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doanh nghiép BDS gap kho
12:56 08/11/2018

Theo Hiép hdi Bat déng sdn TP. HCM (HoREA), van dé chap thuan chu truong
dau tu hién nay c6 nhiéu mau thuan khién cac doanh nghiép bat déng san gap
nhiéu kho khan.

Bdo cdo vé thi trudng bat dong san TP. HCM 10 thang nam 2018 cho rang:
“Theo Khoan 2, Diéu 22 - Luat Nha & quy dinh viéc lya chon chd dau tu du an
nha & thuong mai dugc thuc hién thong qua 03 hinh thic: "a. Dau gid quyén su
dung dat", hoac "b. Pau thau du an cé st dung dat", hoac "c. Chi dinh chd dau
tu trong truong hop nha dau tu cé da diéu kién quy dinh tai Diéu 21 cla luat
nay, c6 quyén st dung dat hgp phap theo quy dinh tai Khodn 1 va Khodn 4 Diéu
23 cua Luat".

Theo Khoan 4, Diéu 23 - Luat Nha & thi, doanh nghiép phai "Nhan chuyén quyén
st dung dat & theo quy dinh clda phéap luat vé dat dai dé xay dung nha & thuong
mai". Quy dinh nay mau thuan véi Khodn (1.b) Diéu 169 - Luat Dat dai quy dinh
t6 churc kinh té "dugc nhan chuyén nhugng quyén st dung dat thong qua nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat, trir truong hop quy dinh tai Diéu 191 cla
luat nay" va Khodn 2 Diéu 191 Luat Dat dai quy dinh t6 chic kinh té "dugc nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat trong lda, dat risng phong ho, dat ring dac
dung cta ho gia dinh, cd nhan", trong "truong hgp dugc chuyén muc dich st
dung dat theo quy hoach, ké hoach st dung dat da dugc co quan nha nudc co
tham quyén phé duyét".

Chinh quy dinh nay, da gay can trd cac du an phat trién cac khu dé thi mdéi, cac
khu dan cu méi, ké ca cac khu dan cu ndng thon... Béi 1€, cac du an déu sur
dung chd yéu quy dat nong nghiép, dat phi néng nghiép, dat chuyén dung.

Theo Sé Xay dung TP. HCM, k& tir 1/7/2015 (Luat Nha & cé hiéu luc) dén nay, S&
da thu ly 170 du an dé nghi cong nhan chud dau tu. Trong do, chi cé 44 du an cé
quyén st dung dat & hop phap, chiém ty 1& 26%. Con lai 126 du an, chiém ty 1é



dén 74%, chu yéu cbé ngudn goc do boi thuong dat ndéng nghiép, dat phi ndng
nghiép, dat chuyén dung. Hau hét trong 170 du an trén day, con cé quy dat
c6ng nhu duong hém, dudng mon néng thon, dat ven bo séng rach.

Mot diéu nira gay khoé khan cho doanh nghiép dugc HoREA chi ra, trudc day, can
c vao quy dinh tai Diéu 169 va Diéu 191 - Luat Dat dai thi, co quan nha nudc
c6 tham quyén ra van ban chap thuan chu truong dau tu, chi dinh nha dau tu
trong truong hop doanh nghiép da nhan chuyén nhugng quy dat sach cta du
an, bao gom dat & (thuong chiém ty 1&é nhé trong cac du an khu dan cu méi, khu
do thi mai), chu yéu la dat néng nghiép, dat phi ndbng nghiép, dat chuyén
dung..., phu hop véi quy hoach, ké hoach st dung dat da dugc co quan nha
nudc cé tham quyén phé duyét.

Nhung quy trinh, thu tuc lua chon nha dau tu theo hinh thic chi dinh nha dau tu
da c6 quy dat sach cta du an (bao gom dat ¢ va cac loai dat khac) da bj ach tac
cho dén nay, ké tur sau khi BO Xay dung c6 Van ban s6 805/BXD-QLN ngay
5/5/2016 phuc dap cac van ban s6 1422/UBND-DTMT ngay 1/4/2016 va sO
2678/UBND-DTMT ngay 6/4/2016 ciia UBND TP. HCM, c6 hudng dan "ké tir néam
2017, viéc chap thuan, quyét dinh cha truong dau tu, phé duyét du an dau tu
xay dung nha & phai can c vao chuong trinh, ké hoach phéat trién nha & cta dia
phuong...

B6 Xay dung théng nhat véi dé nghi cia UBND TP. HCM theo hudng: D6i véi
dién tich dat néng nghiép, dat chuyén dung, néu da dugc xac dinh la dat &
trong d6 an quy hoach dugc co quan cé thdm quyén phé duyét hoac da c6 van
ban dugc co quan cé tham quyén cho phép chuyén muc dich s dung dat dé
trién khai du dn xay dung nha & hoac da dugc ghi trong quyét dinh thu hoi dat
khi thuc hién gidi phdng mat bang la dé thuc hién du an dau tu xay dung nha &



thi dién tich dat dé dugc coi la dat 3.

Khi nha dau tu c6 quyén st dung dat & hgp phap theo quy dinh cla phap luat
vé dat dai va c6 du diéu kién, nang luc lam chd dau tu du an theo quy dinh cta
phap luat vé nha &, phap luat vé kinh doanh bat déng san thi dugc xem xét chi
dinh chu dau tu du an xay dung nha & thuong mai theo quy dinh cla Luat Nha
g...

B6 Xay dung dé nghi UBND TP. HCM cé van ban bao céo xin y kién chap thuan
cla Thu tuéng Chinh phu truéc khi thuc hién chd truong trén”.

Ngay 19/10/2017, Van phong Chinh phu da cé Van ban 11153/VPCP-CN truyén
dat y kién chi dao cta Phé Thu tudng Trinh Binh Dlng nhu sau:

"1. Uy ban nhan dan TP. HCM ra soét, t6ng hop céc truong hop dang st dung
dat trén dia ban thanh phé c6 nguon gbéc do dén bu dat nébng nghiép hoac dat
chuyén dung, dap i'ng mot trong cac diéu kién sau: (i) da dugc xac dinh la dat &
trong d6 an quy hoach dugc co quan cé thdm quyén phé duyét; (ii) hodc da cé
van ban cta co quan cé thdm quyén cho phép chuyén muc dich st dung dat dé
trién khai du dn xay dung nha &; (iii) hoac da dugc ghi trong quyét dinh thu hoi
dat khi thuc hién gidi phdng mat bang la dé thuc hién du an dau tu xay dung
nha 6.

2. Trén co sé két qua ra soat néu trén cta UBND TP. HCM, giao B0 Tai nguyén
va Moi trudng chu tri, phéi hogp Bo Xay dung, B Tai chinh nghién clu, xay dung
van ban quy pham phap luat vé viéc giao dat theo hinh thic chi dinh hoac chi
dinh nha dau tu déi véi du an dau tu xay dung nha & cé tinh chat dac thu, riéng
biét ddm bdo co s& phap ly trong qué trinh thuc hién".

Viéc co quan nha nudc chua gidi quyét chap thuan chu truong dau tu déi vai
cac truong hop doanh nghiép da nhan chuyén nhugng quyén s dung dat bao
gom dat &, dat néng nghiép, dat phi néng nghiép, dat chuyén dung dé thuc hién
du an bat déng san la di€m nghén dau tién trong cac di€ém nghén cua thi trudng
bat dong san hién nay.

Chéap thuan chu truong dau tu la bude di dau tién phai dat dugc dé thuc hién
ti€p cac budc trién khai du an. Pén thai di€m nay, doanh nghiép da bo ra mot
nguén von rat I6n (bao gébm ca vén vay, von huy dong) dé giai phdng mat bang
va thuc hién cdc cong tac chuan bi dau tu. Pay cling la moét trong nhiéu nguyén
nhan dan dén su sut gidm nguén cung du an, sut giam san pham nha &, sut
gidm nguodn cung can ho vla tui tién, sut giam giao dich bat dong san.



Nhiéu doanh nghiép 1am vao hoan canh rat khoé khan, bi dong vén kéo dai, chiu
|ai vay tang cao, dé dan dén bi roi vao nhdm ng xau, mat ca héi dau tu, kinh
doanh, tham chi cé nguy co phéa san. Tu gilta nam 2015 dén nay, Hiép hoi da cé
nhiéu Van ban kién nghi Chinh pha, Quéc héi, nhung van dé nay van chua dugc
gidi quyét vi lién quan dén quy trinh xem xét stra déi, b6 sung cac luat Dat dai,
Nha &, Kinh doanh bat dong san...

Thém nlra, gan day, B6 Xay dung cho biét sé dé xuat stra déi tir "dat ¢" thanh
cum tUr "dat & va cac loai dat khac" tai Khoan 4, Diéu 23 - Luat Nha & théng
nhat vdi Luat Dat dai. Hiép hdi Bat dong san TP. HCM cho rang da xay ra xung
dot phap luat la do st dung tu "dat 3" tai Khoan 4, Diéu 23 - Luat Nha & véi tu
"dat" tai Diéu 169 - Luat Pat dai. Khai niém "dat &" trong Luat Nha & da co6 ndi
ham hep hon khai niém "dat" trong Luat Dat dai. Hiép hoi cho rang, chi can sua
d6i chir "dat ¢" trong Luat Nha & thi sé dam bdo su théng nhat véi Luat Pat dai
va thdo g& dugc ach tac nay.

Trong khi chd sra déi Luat Nha &, trén co sé Van ban sé 805/BXD-QLN ngay
5/5/2016 ctua B6 Xay dung va Van ban 11153/VPCP-CN cua Van phong Chinh
pha, Hiép hoi ki€n nghi Chinh phd sdm ban hanh van ban quy pham phép luat
dé hudng dan cu thé cac truong hgp doanh nghiép da béi thuong giadi phéng
mat bang tao quy dat (trong dé cé dat ¢ xen cai vai dat ndng nghiép, dat phi
néng nghiép, dat chuyén dung...) dé thuc hién dy an nha & thuong mai thi dugc
chi dinh cha dau tu, véi diéu kién phadi phu hop véi quy hoach, ké hoach s
dung dat dé phat trién d6 thi, khu dan cu cia dia phuong.
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