A. CAC VAN PE CHONG CHEO CAC LUAT LIEN QUAN PEN KINH DOANH BAT PONG SAN

Stt

Vin dé chong
chéo/vuwéng mac

Noi dung

Pinh nghia vé Nha dau
tw, Chi dau tw, Xac dinh
Chu dau tw

Khoan 25 Piéu 4 Luat Dau thau 2023 quy dinh Nha dau tu c6 thé 1a Nha dau tu doc 1ap hoic Nha dau tu Lién danh trong khi Luat
Pau tu khéng c6 quy dinh vé Nha dau tu lién danh. Viéc quy dinh Nha dau tw Lién danh giy khd khin, chdng chéo véi quy
dinh cia Luat Pau tw, Luat Pit dai khi lua chon Nha dau tw Dw an thong gua dau thau, ddu gid va khi thuc hién cac tha
tuc giao dat. Pé nghi can théng nhat dinh nghia vé Nha dau tu trong cac Luit.

Cac Luat trong linh vuc bat dong san gdm Luat Dat dai 2024 (Khoan 10 Piéu 3), Luat Nha ¢ 2023 (Khoan 14 Diéu 2), Luat Xay
dung 2020 (Khoan 9 Biéu 3, diém d Khoan 2 Diéu 7), Luat Dau thau 2023 (Khoan 2 Diéu 4) lai c6 mot dinh nghia vé Chu dau tu
khéc nhau c6 thé gay ra cac cach hiéu, 4p dung khac nhau trong thyc tién

- Pé nghi can théng nhat khai niém Chi dau tw.

Phap luat Nha ¢ (Khoan 4 Diéu 16 Nghi dinh 95/2024/ND- -CP) va Xay dung (Piém d Khoan 2 Biéu 7 Luat xay dung) c6 quy dinh
néu nhiéu nha dau tu duoc lya chon thi cac Nha dau tu ¢6 thé ty quyén cho mot Nha dau tu hoac thanh lap Doanh nghi¢p dé lam
Chu dau tu Du an. Tuy nhién, Phap luét Dau”thau khong co quy dinh vé viéc phleu Nha diu tu dy quyén cho mot Nha dau tu
lam Chu dau tw. Chua ¢é hwéng dan cu thé viéc nhieu Nha dau tw iy quyen cho 1 Nha dau tw lam Chu dau tw thyc hi¢n
nhw thé nao.

Luat Xay dyng c6 quy dinh vé viéc cong nhan Chu dau tu nhung hién nay quy dinh phap luat Dau tw, phap luat Nha &, phap luat vé
bau thau khoéng cé quy dinh vé cdng nhan Chu dau tu.

Pé nghi sira d6i ndi dung nay ciia Luat Xay dwng cho théng nhit véi cac Luit khéc lién quan.

Piu thau, diu gia lva
chon Nha diu tw dw an
c6 sir dung dat; giao dit
cho nha diu tw tring
thau, trang dau gia

Luat Dat dai 2024 (Khoan 3 biéu 125, Biém a Khoan 5 va khoan 7 Biéu 126) quy dinh diéu kién t6 chtc tham gia dau thau, dau
gia phai dap ung quy dinh thuoc dbi tuong giao dat tai Didu 119 Luat Dat Pai va Khoan 2 Diéu 119 Luat Dat dai quy dinh diéu
kién giao dat la T6 chuc kinh té (T6 chirc kinh té dwoc hiéu 1a Doanh nghiép co tu cach Phap Nhan). Trong khi Luat Dau thiu 2023
(Khoan 25 Diéu 4) lai cho phép Nha diu tu tham gia d4u thiu cd thé 13 Nha dau tu Lién danh. Nha dau tu Lién danh thi khong phai
1a T6 chuc kinh té c6 Tu cach phap nhan. Vay quy dinh cia Luat Pau thiu c6 mau thuin véi quy dinh cia Luat DAt dai vé
diéu kién tham gia du thau, ddu gi4 Dw 4n cd sir dung dit?

Pé nghi xem xét sira d6i, bd sung cho thng nhit giira Luat Pat dat 2024 va Luat Pau thau 2023.

Truong hop Nha dau tu Lién danh trdng thau, tring dau gia thi khi thuc hién Giao dit 1a Giao dit cho ai? Néu giao dat cho Nha dau
tu Lién danh thi khong dap tng diéu kién cua Luat Dét dai vé diéu Kién giao dat phai 1a T6 chic kinh té ¢o tu cach Phap nhan.
Diém d Khoan 7 Diéu 126 Luat Dat dai 2024 lai quy dinh Giao dat, cho thué dat cho Nha diu tu tring thau ma khong néu rd Nha
dau tu tring thau co thé 1a Nha dau tu doc 1ap hodc Nha dau tu Lién danh nhu Luat Dau thau 2023.

Pé nghi can quy dinh rd trong Luit Dét dai 2024 vé viéc Nha dau tw tring thiu dwoc giao dit, cho thué dat cé thé 1a Nha
dau tu doc 1ap hoic Nha dau tw Lién danh nhw Luat Pau thiau 2023 va cho phép cac Nha dau tu Lién danh iy quyén cho 1
Nha diu tw dé dwoc giao dit, cho thué dit.

Cac hinh thic huy déng

Piéu 114 Luat Nha ¢ 2023 quy dinh c6 07 hinh thiic huy dong vn va mét trong céc hinh thirc 12 huy dong Ngudn von hop phap
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Stt

V4n dé chong
chéo/vudng mac

Noi dung

von dé phat trién Nha ¢

khac.

Tuy nhién tai Diéu 115 Ludt Nha ¢ doi véi von dé phat trién nha & thuong mai lai Khong ¢6 vén tir Nguon von hop phap khac.
Trong khi doi véi huy dong von cho Nha ¢ xa hoi, nha ¢ cong vy, nha ¢ tai dinh cu, phat trién nha ¢ ca nhan thi lai dugc huy dong
Nguon von hop phap khac. Luat nha ¢ 2023 ciing chua quy dinh Nguon von hop phéap khéc 1a nguon von cu thé nhu thé nao?

Viéc cling trong quy dinh ciia Luat Nha & lai phan biét va khong cho phép Nha & thwong mai dwec huy dong Ngudn vén
hop phap khéc la chwa c¢6ng bang trong viéc phét trién cac loai nha ¢, han ché quyen tiép can von caa Cha dau tw Nha &
thwong mai.

Pé nghi bd sung Vén huy dong hop phéap khéc tai Pidu 115 Luat Nha & 2023.

Huy ddng vén théng qua
gop vén, hop tac dau tuw,
hep tac kinh doanh, lién
doanh, lién két cia c4c t6
chic, cd nhan

(bidu 43 Nghi dinh
95/2024/ND-CP)

Mot trong céc diéu kién dé dugc huy dong véon 1a co Quyét dinh giao dat, cho thué dat. Trong khi Nha dau tu sau khi duoc lya chon
lam Nha diu tr va Chu dau tu Dy &n d4 trai qua qué trinh giam sat, kiém tra, tham dinh cua cac CQNN c6 tham quyén dé cd thé
lam Nha dau tu va Chu dau tu Du an. Quyét dinh giao dat, cho thué dat chi 1a tha tuc hanh chinh tiép theo sau khi Nha dau tu da
dugc Iya chon Ia Chu du tu Dy an. Ngoai ra, Khoan 4 Biu 43 yéu cau Chu dau tw néu da thé chap dy 4n hogc nha ¢ ciia Dy 4n thi
phai x6a dang ky thé chap hoic rat bot tai san thé chap truge khi huy dong vén ciing gay kho khan cho Chu dau tu khi khong thé
x6a chap toan b Dy an hoic rit bst 1 phan tai san thé chap tai thoi diém nay do lién quan dén vén vay tin dung hoic trai phiéu.

bé nghi bé diéu kién Phai c6 Quyét dinh giao dat, cho thué dit méi dwgc huy dong vén dé tiét giam thai gian, tao sy linh
hoat, chi dong cho Chu diu tu khi dwoc huy ddng vén sém tir cac to chiic, cd nhan thic ddy hoan thanh sém Dw an va
cung cap san pham ra thi trwong. Va dé nghi nghién ciu viéc Chu dau tu phai cam két hoic c6 bao 1anh Ngan hang hoic da
thuc hién gop da Vén chii s¢ hitu vao Duw &n thi dwoc huy déng vén.

D?e nghi bé quy dinh Chii diu tw phii dwec Co quan Nha nwéc thong bao di didu kién huy dong vén,th‘l méi dwoc huy dong
von. Pé nghi Cha dau tw chi can Thénq béo viéc huy dong von dén CONN mé} Khoéng can sw chﬁp thuan, kiém tra caa
CONN méi duoc huy dong. Chu dau tw tw chiu trach nhiém vé viéc dap wng diéu kién huy déng von theo quy dinh phap
luat.

Dé nghi cho phép cac bén (Chii dau tw, bén cho vay va bén gép vén) cé quyen lwa chon giai chap hay khong giai chap, thoi
diem giai chap khi ky HP huy dgng von va Co quan Nha nwéc khdng can thiép vao qué trinh, théa thuin nay cia Cac Bén.

Huy ddng von théng qua
phat hanh tréi phiéu, cé
phiéu, chiéng chi quy;
Pai ly Quan ly Tai san
bao dam

(Piéu 44 Nghi dinh
95/2024/ND-CP)

Luat Nha ¢ 2023 cho phép Chu dau tu dugc huy dong vdn bang phat hanh Trai phiéu. Tuy nhién, ciing tai Khoan 1 Diéu 183 Luat
Nha & lai chi cho phép Chu dau tu thé chip tai Td chuc tin dung dé vay vén.

Trong khi néu phat hanh Trai phiéu thi lai khdng chi vay vén tai T6 chic tin dung ma nhan vén tir cac ca nhan, t6 chirc khac. Khi
d6 Chu dau tu c6 dugc thé chip cho té chic khac khdng phai T6 chirc tin dung khdng?

Quy dinh tai iém d va Diém d Khoan 3 Piéu 24 Nghi dinh 155/2020/ND-CP néu rd Pai dién ngudi so hitu trai phiéu 1a T6 chuc
nhan va quan ly Tai san bao dam. Tuy nhién, néu Pai dién nguoi so hitu trai phiéu l1a Cong ty chuang khoén thi s& Khdng dugc nhan
TSBD la dy &4n nha &, nha & va quyén sir dung dat theo Luat chiang khoan. Néu Chi dinh Ngan hang thay Cong ty ching khoan lam
Pai Iy Quan ly TSBD thi Ngan hang lai khdng dong y nhan do quy dinh tai Biém & Khoan 2 Biéu 114 Luat T6 chuc tin dung 2024
chi cho phép Ngén hang thwong mai 1am Bai ly Quan Iy TSBD cho cac Té chiic tin dung khéc. Piéu nay din dén chdng chéo rat
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Stt Vién dé chong Néi dung
chéo/vudng mac
lén trong viéc Chi dau tw huy dong von bing Trai phiéu ma Tai san bio dam 1a Dw 4n, Nha & va quyén sir dung dat ciia
Dw &n khéng thé thuc hién thé chap dwec.
Pé nghi xem xét ndi dung nay cho théng nhat va phi hep tao diéu ki¢n cho Nha dau tw huy ddng vén tir Trai phiéu, co
phieu.
6 | Piéu kign huy déng vén Mot trong céc diéu kién dé duoc huy dong von 1a cé Quyét dinh giao dat, cho thué dét. Trong khi cdc Nha dau tu khi tham gia dau
thong qua vay von tai thau, dau gia Du an c0 str dung dat sé thuc hién vay von To chirc tin dung sau khi cé Két qua lua chon Nha dau tu grl]ng thau hodc
Ccac to chirc tin dung tring dau gia dé hoan thanh nghia vu tai chinh. Tuy nhién vai dicu kién tai Nghi dinh 95 thi Nha déu tu s& khong the vay von tir T6
(Didu 46 Nghi dinh chuc tin dung dé hoan thanh nghia vu tai chinh nay do d¢ cé Quyeét dinh giao dat thi Nha dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh
95/2024/ND-CP) trude do. o ‘ ] ‘
bieu nay lam han cheé quyen tiep can tin dung cia Nha dau tw, chwa thlc day hoat dong tin dung va hoat dgng dau tuw Dy
an Bat dong san.
D& nghi bé diéu kign Phai c6 Quyét dinh giao dat, cho thué dat méi dwgc huy dong vén dé tiét giam thoi gian, tao s linh
hoat, chii dgng cho Chu dau tu khi dwgc huy déng von tir to chic tin dung do To chirc tin dung la nhitng to chirc chuyén
nghiép, c6 day di nang lyc kinh nghi¢ém, nhan sw, quy trinh dé quan tri rai ro viéc cho vay véi Nha dau tu. Va dé nghi
nghién ciru vigc Chi dau tw phadi cam két hodc c6 bao 1anh Ngan hang hodc da thyc hi¢n gop da Von chii s¢ hiru vao Dy an
thi dwegc huy dgng von.
7 | Thé chz‘ip Dw an nha &, Luat Nha & 2023 (Khoan 1 Biéu 183) va Luat Dat dai 2024 (diém d Khoan 1 Diéu 33) dang chua c6 su thong nhét vé viéc thé chap.

Nha & hinh thanh trong
twong lai, Quyén sir
dung dat caa Dy &n

Luét Nha & 2023 chi cho phép Chii dau tw thé chp tai Té chirc tin dung dé vay vén. Trong khi Luat Dat dai 2024 cho phép
dwoc the chap tai To chirc tin dung, Tai To chirc kinh te khac hodc ca nhan. Quy dinh nay dan den kho ap dung, han che
guyen caa Chi dau tw khi the chap.

Pé nghi xem xét sira d6i dé théng nhat quyén thé chap cia Chii dau tw theo Luit Dat dai 2024,

Theo quy dinh Khoan 2 Piéu 183 Luat Nha ¢, Chu dau tw phai giai chap nha ¢ va quyén sir dung dat truéc khi ky hop dong mua

ban véi khach hang, trir truong hop la nha ¢ xa hoi theo khoan 3, khoan 4 biéu 88 thi bén mua va bén ban c6 thé thoa thuan ve

viéc khdng phai giai chap.

Quy dinh nay dang gy kho khin cho cac Chu dau tu trong viéc quan ly tai chinh trong doanh nghiép, vi khi lam thu tuc thong bao

ban nhé‘ hinh thanh trong twong lai hoac khi’ky hop dong, Chu Pau tu chua thu dugc khoan tién nao hoac méi chi thu dugc mot

khoan tién thuong 30% gia tri can nha theo tién do6 HD nhung lai phai giai chap cho toan b gia tri tai san nha va dat.

bé nghi:

(i) Néu vin giir quy dinh phai giai chap nhw tai Luat Nha & thi can sira quy dinh nay ap dung nhu truéc diy cho phép bén
mua va bén ban cé quyén lwa chon giai chap hay khoéng giai chap, thoi diém giai chip tai san nha va déat khi ky HP mua
ban,...; hoiac

(iiYP& nghj Luat Nha & bé quy dinh nay, béi cac quy dinh vé thé chip va giai chip tai to chirc tin dung thi da dwgc diéu
chinh béi Luét c4c to chic tin dung.




Stt

V4n dé chong
chéo/vudng mac

Noi dung

Thu tién dat coc tir
Khach hang caa Chi
dau tw

Theo quy dinh ndy, viéc nhan dit coc chi dugc thuc hién khi nha ¢, bat dong san du diéu kién dua vao kinh doanh. Ma khi nha 4,
bat dong san du diéu kién dua vao kinh doanh thi cac chi dau tu s& tién hanh viéc ky hop dong mua ban nha &, bat dong san ludn
thay vi ky hop dong dat coc. Chu truong cho phép mo dé Chu dau tu c6 thé thuc hién viéc thu tién coc cho viéc ky hop dong mua
ban, cho thué di v&i nha ¢, bat dong san thi can didu chinh cac diéu kién dé dugc dit coc. Viée quy dinh cho dit coc véi cac didu
kién nhw d6i véi nha &, bat déng sin dwa vae kinh doanh thi viée dit coc khdng cd v nghia.

Pé nghi xem xét trong truwong hgp Muc 4 va Muc 6 trén dwoc sira ddi thi Muc 8 nay c6 thé giir nguyén; trueong hep Muc 4
va Muc 6 khéng dwoc sira ddi thi Pé nghi sira doi Muc 8 vé tién dit coc theo hwéng dwoc nhan dit coc khi da diéu kién huy
dong von va truéc thoi diém da diéu kién kinh doanh.

Quy dinh vé Quyén va
trach nhiém caa Chua
diu tw va Ban Quan tri
nha chung cw

Luat Nha & chua c6 quy dinh vé trach nhiém nhan ban giao cua Ban Quan tri khi Chi dau tw da thyc hién dung cac quy dinh va sin
sang ban giao cho Ban Quan tri - Viéc thieéu quy dinh ve trach nhiém nhén ban giao cia BOT va che tai twong ng da dan
dén viéc ban giao BQT cic nha chung cw kéo dai, khong cé phuwong dn xir ly. Dé nghi bé sung quy dinh veé tréch nhiém phai
nhan ban giao caa BOT khi khéng chi ra dwoc viéc cha dau tw vi pham quy dinh phap luit trong van dé ban giao nha
chung cw véi BOT: gioi har] trach nhiém cho Ban Quan tri chi nhan cac ndi dung, cong viéc ban giao cta nha chung cu theo hién
trang tr Chu Pau tu. Chu bau tu tu chiu trach nhiém trudc phap luat, cac co quan nha nudc va bén thir ba lién quan vé cac cong
viéc ban giao va cac vi pham néu co truéc thoi diém ban giao cho BQT

Pé nghi:

(i) Xem xét bo mé hinh Ban Quan tri.

(i) Viéc quan Iy van hanh s& do Chu dau tu thyc hién vi d6 la san pham cua Chu dau tur thi Chu dau tur c6 trach nhigm thuc hién va
bao vé uy tin, thuong hi¢u cia Chu dau tw. Viéc thu phi quan ly, phi dich vu trén co s¢ khung gia do Nha nuéc quy dinh hodc
theo thoa thuan gitra Chu dau tu va Khéach hang; Hoac

(i) Thanh lap Cong ty quan ly nha cia Nha nudc dé théng nhét thay thé vai trd Ban quan tri hoic quy dinh cac Cong ty Quan ly
Nha hoidc Quan ly Quy chuyén nghiép tu nhan thuc hién quan ly.

10

Poi véi cong tac quan ly,
van hanh nha chung cw

Chua Pau tu dang phai chiu trach nhiém cho dén khi ban giao cdng tac nay cho Ban Quan tri, dwoc hiéu I1a ban giao cho BQT ngay
sau khi BQT duoc thanh 1ap. Vuéng mac ¢ day khi Ban Quan trj thanh 1ap rdi nhung chua thuc hién dugc viéc ban giao cong tac
quan ly, van hanh thi trach nhiém cua Chu Pau tu d6i voi cong tac quan ly van hanh nhu thé nao? = Pé nghi quy dinh ro Chu
diu twr ¢6 trach nhiém quan ly, van hanh khu vuc chung ciia Toa nha cho den khi ban giao cho BQT va c6 toan quyén trong
viéc tw van hanh hoic lya chon va ky hgp dong véi don vi van hanh, quyét dinh gia dich vu theo Hop ddng mua béan da ky
trong thai gian nay.

Pé nghi: Xem xét xir Iy nhu Muc 9 trén vé viéc bé mé hinh Ban Quan tri.

11

Quy dinh thoi han cp
Giay chwng nhan cho
Khéch hang

Luat Dat dai (Khoan 3 Diéu 133) quy dinh 30 ngay ké tir ngdy c6 bién dong thi phai déng ky bién dong tai Co quan c6 thérp quyén
va Luat Kinh doanh BDS (Khoan 3 Di€u 17) quy dinh trong thoi han 50 ngay ke tir ngay ban giao phai thuc hién thu tuc cap GCN
14 dang cO su chong chéo veé thoi han dang ky bién dong cho Khach hang.

= D¢ xuit dong bd, thong nhit ndi dung ndy giira Luat Pit dai va Luit Kinh doanh bit dong san.
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Stt

V4n dé chong
chéo/vudng mac

Noi dung

12

Quy dinh vé Piéu chinh
du an dau tw

Khoin 3 Piéu 41 Luit Pau tw 2020 quy dinh khi Dw &n thay déi quy md dién tich dét sir dung trén 10% hoic trén 30ha thi
phai diéu chinh Dw 4n diu tw nhwng Khoan 4 Piéu 61 Luat Xay dwng chi quy dinh chung chung Ia thay d6i Quy mé thi
phai dwoc CONN chap thuin.

Tuy nhién, trudng hop thay doi quy md dién tich dét sir dung dudi 10%, thay doi quy md du an nhung khong din dén diéu chinh
qua 20% tong vén dau tu du an khdng thude truong hop phai diéu chinh chu treong dau tu theo quy dinh tai Didu 41 Luat Pau tu
nam 2020 trong khi van c6 thé vudng méc vai khoan 4 Biéu 61 Luat Xay dung khi phai duoc Co quan Nha nuéc chip thuan, dan
dén kho khin, vudng mac kéo dai, du an khong thé hoan thanh theo dung tién d6 dwoc chap thuan hodc khong c6 co s, can ctr dé
trién khai thuc hién cac budc tiép theo cua du an vé viéc giao dat, cho thué dat theo quy dinh.

Pé nghi bo sung quy dinh tai Luit Dt dai 2024 trong trudng hop thay ddi quy md dién tich dat sir dung tir 10% tré xudng
hogc tir 30ha tré xudng thude truong hop khong phai diéu chinh Dy 4n diu tu theo Luat Pau tw thi Nha dau tw/Cha dau tu
dwoc giao dit, cho thué dit theo thuc t& GPMB theo xac nhin ciia Co quan Nha nuée ¢6 thim quyén.

13

Chinh sach bao hanh
nha chung cw

Khoan 2 Piéu 29 Luat Nha & quy dinh thoi han bao hanh Nha chung cu tdi thiéu 1a 60 thang, nha ¢ riéng 1¢é tbi thiéu 1a 24 thang ké
tir khi hoan thanh xay dung va nghiém thu dwa vao sir dung. Piéu 125 Luat Xay dung, Khoan 5 Diéu 28 Nghi dinh 06/2021 quy
dinh thoi han bao hanh 13 24 thang hoic 12 thang tiy cap, loai cong trinh.

Pang cd sw khong théng nhit vé thai han bio hanh Nha chung cw giira Luit Nha ¢ va Luat X4y dwng. Viéc quy dinh vé
thoi_han bao hanh va pham vi bao hanh néu trén 14 qué dai va pham vi cac hang muc can phai bao hanh 1a qua réng.
Rat nhiéu hang muc nhu tran, op, trat, 1at ..., khong c6 nha thau nao nhan bao hanh cho cac hang muc nay véi thoi gian dai nhu
vy hoac néu c6 nhan thi chi phi rat Ion, quy vé gia ban cin ho s& bi tang Ién trong khi cac cdng viéc nay, don vi van hanh Toa
nha sau nay hoan toan thuc hién dugc va thuan lgi cho cac bén.

= Pé nghi théng nhét thoi han bao hanh theo quy dinh caa Luat Xay dung.

B. KIEN NGHI/PE XUAT KHAC PON GIAN HOA THU TUC HANH CHINH VOI CO QUAN NHA NUGC

Stt | Ngi dung thi tuc Hién trang/vaeng mac/ly do dé xuat Kién nghi dé& xuat
hanh chinh

1 | Vigc thuc hign |- Cdng nghé thong tin va mdi truong dién tir di dwoc ap dung sau rong trén ca nuéc va | - Dé nghi cac CONN phai nghiém tlc thuc
cac  Thi tuc trong cac CQNN ciing nhu d4 co lién thong véi nhau. Hién nay, van c6 tinh trang mac hign vigc tiep nhan ho so, tai ligu va TTHC
hanh chinh trén du Nha dau tu d& nop hd so trén mai trudng dién tir day du, hop 18, hop phap nhung cac trén moi truong dién tir; Khi ho se tai liéu
maéi trwong dién CQNN van yéu cau giri ban ciing c6 ky déng dau hozc phai in cac ho so dién tir d6 ra dd nop trén moi truong dién tir, dd dwoc
tir bang gidy dé cac CQNN giai quyét cac TTHC thugc chic nang, nhiém vu cua minh. ky so_hop 1€ thi phai thuc hién giai guyet
Diéu nay gay lang phi cho ca Nha dau tu va Nha nudc. thii tuc hanh chinh. Tranh tinh trang Chi
- Dé nghi khi Nha dau tu dd nop ho so thyc hién cac TTHC trén moi truong dién tar cho dau tw da thyc hién ho se dién tir, nhung
Co quan Chu tri thi Co quan chu tri s& giri hd so d6 cho céc Co quan lién quan hoic cac van phii in ban cing, Nop ho so cing dé
Co quan lién quan dé nghi Co quan chu tri giri ho so trén méi trudng dién tir véi nhau phuc vu cho cong viéc cia cac CONN
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Stt

Noi dung thi tuc
hanh chinh

Hién trang/vuong mac/ly do dé xuit

Kién nghi dé xuat

ma khéng yéu cau Chu dau tu phai gui cac ho so nay cho minh.

trong viéc thuc hién chwc niang, nhiém vu
cia_CONN nhw thim dinh, thim tra,
nghiém thu.

Céac CONN da co su lién thong TTHC trén
méi trueong dién ti. P& nghi cac Ho so tai
liu d4 nép cho 1 Co quan cha tri rdi thi
Chi_dau tw Khong phai nép lai cac hé so
twong tw d6 cho cac co quan khac, ké ca la
ban cirng hay ban dién tir.

bing ky Hop
dong mau

Diéu 28 Luat Bao vé quyen loi nguoi tiéu ding nam 2023; Piéu 6 dén Dicu 16 Nghj
dinh 55/2024/ND-CP hudng dan Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung; Quyét dinh
07/2024/QD-TTg v/v Danh muyc phai ding ky Hop dong theo mau va Thong tu sb
42/2025/TT-BCT ngay 22/6/2025: Cac quy dinh trén yéu cau déi véi mua ban cian ho
chung cu thi phai ding ky Hop dong mau.

Chu dau tu Du an phai dap @ng rat nhiéu diéu kién va su kiém soat caa CQNN trong cac
vin ban phap luat dé phat trién du &n, dwoc huy dong vén, kinh doanh BPS. Mau Hop
ddng mua ban cin ho chung cu ciing da duoc ban hanh mau va bt buéc Chii dau tu ap
dung. Tuy nhién, phap luat bao vé nguoi tiéu ding lai yéu cau Chu dau tu phai dang ky
Hop dong mau lam anh hudéng dén quyén kinh doanh cia Chu dau tu, ting thém thu tuc
hanh chinh, thoi gian. Khi c6 bat ky thay d6i nao caa mau HP d4 duoc dang ky thi Chu
dau tu lai phai dang ky lai gay phién ha, mat thoi gian, kinh té.

Giao dich Hop dong nay la giao dich dan su, cac bén déu phai tuan thu quy dinh phép
luat dan sy, phéap luat chuyén nganh vé kinh doanh BDS, nha ¢ va dat dai. Do d6 viéc
yéu ciu Chu dau tu dang ky Hop dong mau va dugc Co quan Nha nudc chap thuan cho
dang ky thi khi cac Hop dong mau nay khong ding quy dinh phap luat, phét sinh tranh
chap thi cac Co quan Nha nudc c6 chiu trach nhiém thay cho Chii déu tu khéng? Co ché
giai quyét ndy dé co cac co quan Toa &n giai quyét cho Cac Bén roi.

DPé nghi bé thi tuc ding ky Hop ddng mau
mua ban cin hd chung cw

Thong bao tap
trung kinh té

Diéu 33 Luat Canh tranh 2018 quy dinh Doanh nghiép thudc ngudng théng béo tap trung
kinh té thi phai thuc hién thong bao tap trung kinh té d¢én Uy ban Canh tranh qubc gia
trugc khi thuc hién giao dich tap trung kinh té (sap nhap, hop nhat, mua lai doanh
nghiép, lién doanh thanh 13p doanh nghi¢p). Déi véi cac doanh nghiép (khdng bao gom
Té charc tin dung, bdo hiém, chiing khoan) ma thugc 1 trong cac truong hop: Tong tai
san tir 3000 ty tro 1€n; Gia tri giao dich tir 1000 ty tré 1€n phai thuc hién thong bao tap
trung kinh té trugc khi thuc hién giao dich. sBi véi Té chic tin dung, bao hiém, chang
khoan: Tdong tai san tir 15000 ty tro 18n; Gia tri giao dich tir 3000 ty tror 1én phai thuc

Pé nghi nang ngung thdng béo Tap trung
kinh té dé tao diéu kién cho hoat déng cia
doanh nghiép kinh doanh bat déng san:
Hoic dé nghi thay déi guy dinh vé Newdng
thong bao tap trung kinh té 4p dung cho
céc trueong hop can quan ly vé canh tranh,
déc quyen.
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Stt

Noi dung thi tuc
hanh chinh

Hién trang/vuong mac/ly do dé xuit

Kién nghi dé xuat

hién théng bao tap trung kinh té.

Ddi vai cac Doanh nghiép bat dong san thi hoat dong tap trung kinh té (sap nhdt, hop
nhat, mua lgi doanh nghiép, thanh Igp doanh nghiép méi) 1a nghiép vu duoc thuc hién
thuong xuyén, lién tuc, doi hoi tién hanh nhanh chéng, linh hoat;

Tong tai san cua cac Doanh nghiép BDS hién nay thuong kha 16n so véi mac 3000 ty
cling nhu gié tri giao dich tir 1000 ty tro 1én quy dinh tai Luat Canh tranh. Néu bat ky
Doanh nghiép BDS nao c6 tong tai san tir 3000 ty tro 18n hozc giao dich tir 1000 ty tro
Ién khi thuc hién bt ky giao dich tap trung kinh té nao ciing déu phai Théng béo tap
trung kinh té trudc khi thuc hién giao dich 1a rai ro rat 16n cho Doanh nghiép BDS. Boi
viéc thuc hién giao dich doi hoi phai nhanh chéng, kip thoi, chép thoi co dé thyuc hién
giao dich. Néu phai Thong bao tap trung kinh té va dugc Uy ban canh tranh quéc gia
chap thuan (v6i thoi han thuc hién thu tuc khoang 30-45 ngay, néu khong phat sinh noi
dung khac) méi duoc thuc hién giao dich s& dan dén Doanh nghiép khdng thé chi dong
dugc cac co hoi, thoi gian, rui ro cho viéc hoan thanh giao dich.

Bao cao huy
dong von qua
Trai phieu

Diéu 44 Nghi dinh 95/2024/ND-CP quy dinh trong thoi han 15 ngay ke tir ngay két thic
huy dong von, Chu dau tu phai bao cao ket qua huy dong cho Co quan quan ly Nha &
cap tinh phuc vu muc dich quan ly nha nuéc.

Chu dau tu Dy an trong qua trinh phaét trién Dy an BBS tir khau chii truong dau tur, xay
dung, kinh doanh, van hanh d4 phai thuc hién rat nhiéu tha tuc, rat nhiéu béo céo trong
qué trinh trién khai.

Quy dinh phép luat ching khoan, phat hanh Trai phiéu hién hanh da quy dinh Cha dau
tu phat hanh Trai phiéu da phai thuc hién céc thu tuc bao cdo cho UBCK, S¢ giao dich
chung khoén (trong d6 c6 noi dung Béo céo két qua huy dong vén); Hon nira, dinh ky 6
thang va hang nam Chu dau tu phét hanh trai phiéu déu phai c6 béo cdo va cong b
thong tin. Nghi dinh 95 lai thém mét loai Béo cdo nira cho Chu dau tu véi ndi dung
tuong ty nhu quy dinh phap luat ching khoén, trai phiéu 1a Tang thém Thu tuc hanh
chinh, khdng can thiét.

DPé nghi bé Thii tuc hanh chinh nay

Hoac

Dé nghi thi tuc nay, cic CONN véi moi
truong dién tir hoan otoan cO thé trao doi
théng tin v(rj nhau dé giam Thu tuc hanh
chinh, tao diéu kién cho Doanh nghiép.

Pau thau lwa
chon Nha dau tw
déi véi Dy an
Khu a6 thi

Khoan 1 Diéu 126 Luat Dat Pai 2024; Khoan 3 Diéu 2 va Khoan 1 Diéu 46 Luat ddu
thau 2023; Piéu 9 Nghi dinh 115/2024/ND-CP hudéng dan Luat DAu thiu c6 quy dinh
truong hop Du an Khu d6 thi thi trién khai ngay cong tac d4u thau lya chon nha dau tu,
bo qua budc moi quan tdm (trir du an thude nganh, linh vyec).

Viéc bo qua budc moi quan tdm chuyén sang budc 1ap HSMT d trién khai ddu thau
ngay véi Dy an Khu d thi c6 thé lam mat rat nhiéu thoi gian dé 1ap HSMT so véi budc
lap H) so moi quan tdm va thong bao moi quan tim nhu trude ddy duge quy dinh tai

Pé cong tac lua chon nha déu tu nhanh chéng
va hiéu qua, dac biét 1a ddi véi cac Du an
Khu d6 thi, dé& xuit xem xét sira_ddi Quy
trinh, thi tuc lwa chon Nha diu tw tai
Khoin 1 Piéu 9 Nghi dinh 115/2024 dwoc
ap dung nhw quy trinh néu tai Khoan 4
Diéu 9 Nghi dinh 115/2024.
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Noi dung thi tuc
hanh chinh

Hién trang/vuong mac/ly do dé xuit

Kién nghi dé xuat

Nghi dinh 25/2020/ND-CP. Ciing nhu viéc c&c CQNN phai xac dinh gia tri M trong
HSMT ciing s& mat rat nhiéu ngudn lyc, thoi gian dé thyc hién viéc nay.

Ngoai ra, khi tring thau Nha dau tu d4 phai nop Tién st dung dat véi sb tién rat 1om,
trong qua trinh kinh doanh Nha dau tu ciing d& phai nop cac loai thué, phi, 1¢ phi lién
quan dén Bét dong san nhung hién nay Nha nudc dang yéu cdu Nha dau tu phai nop
thém phan gi4 tri M 1a chua dam bao cong bang cho Nha dau tu khi tiép can ngudn luc
dat dai, tang thém chi phi va gy ap luc ting gia san pham dén tay Khéach hang. Trong
khi, Nha nudc dang c6 nhiéu chinh sach, thong béo va dé nghi dé giam gia thanh san
phdm BDS dén tay Khach hang thi viéc tinh toan va yéu ciu Nha dau tu ndp thém phan
Gid tri M 1a chua phi hop, cong bang.

Ngoai ra, dé nghi xem xét, cAn nhic vé viée
c6_nén giir gid tri M hay khong hodic dé
nghi_nghién ciru chi ap dung gid tri M
trong_truwong hop diu thiu han ché ma
khong 4p dung cho trwong hop diu thiu

rong réi.

B6é sung Dw an
Logistics vao
Danh muc Nha
nuwéc thu hoi dat
tai Khoan 1 Diéu
79 Luit Dat Pai
2024

Khoan 1 Biéu 79 Luat Dét Pai 2024 quy dinh cac truong hop Nha nude thu hoi dat véi
Cang Can nhung chua c6 quy dinh d6i véi Logistics.

Céc truong hop Nha nudc thu hdi dat co du an cang can ICD, nhung khong c6 Du 4n
Logistics. Trong khi hai loai hinh dy 4n nay thuong duoc quy hoach lién nhau dé hd tro
chuc nang hoat dong. Dac biét Logistics 1a du an phuc vu luu thong hang hoa cua ca nén
kinh té, chiém 25% GDP, dugc dwa vao Nghi quyét dai hoi dai biéu Pang 1an thir XIII,
va Chinh Phii ban hanh loat cac Nghi quyét s6 200/QD-TTg nam 2017, s6 19/NQ-CP
nam 2018, NQ sd 11/NQ-CP va s6 163/NQ-CP nam 2022 vv.. ndng cao ning luc canh
tranh dich vu Logistics Viét Nam dén nam 2025wv..,

Du &n Logistics ¢4 tinh chat ki thuat giéng dy an Khu Céng nghiép ma Dy an Khu cong
nghiép da co trong danh myc Nha nude thu hoi dat con Dy &n Logistics thi lai khong c6
trong danh muc Nha nudc thu hdi dat tai Khoan 1 Diéu 79 Luat it dai. Do khéng c6
trong danh muc Nha nudc thu hoi dat nén néu Nha dau tu phai GPMB theo hinh thirc
thoa thuan sé kéo rét dai, khong dam bao hoan thanh ké hoach phat trién mang ludi ha
tang Logicstics da dugc Chinh phu duyét.

P& nghi b sung du 4n Logistics vao danh
muc_du_in Nha nwéc thu hoi dit theo
Khoan 1 diéu 79 Luéit Pat Pai theo trinh
tw _thi tuc r0t gon do dat tiéu chi phat
trién vi loi ich Quéc Gia.

Bang Gia dat

Diéu 158, Picu 159 Luat Dat Pai 2024 dang quy dinh vé phuong phap dinh gia dit va
Bang gia dit.

Gia dat, bang gia dét duoc tinh toan va xéac dinh theo “nguyén tac thi truong” va duoc
ding cho trudng hop dau gia co ha tang theo quy hoach chi tiét (thwong va chi dp dung
lam gid khoi diém khi ddu gia cho cd nhan), trudng hop dau gia dat chua c6 ha tang phai
xéc dinh theo 1 trong 4 phuong &n (thong thuong la phuong phap thing du) - nhung bat
ky phuong &n xac dinh nao ciing phai theo “nguyén tic thi trudng” va thuong cao hon
Bang gia dat. Két qua dinh gia don gia dat cu thé 1am co so xac dinh gia khoi diém (theo
nguyén tic thi truong va thuong cao hon Bang gia dat), Nha dau tu tham gia dau gia
thong thudng tra gia cao hon gia khai diém va gia ndy duoc cap nhat vao ngan hang gia

P& nghi gia dit cu thé cho viéc du gia sir
dung Bang gia dd ban hanh (cé chiét trir
phan diu tw ha ting néu NPT phai dau
tu).

Pé nghi can nhic sir dung bang gia dat dé
xac_dinh gia dat cu thé thong qua hé s6
didéu chinh chi tiét theo tirng khu vuc,
tuyén dworng (hién hiru/quy hoach).

Pé xuit bd sung co ché: én dinh bang gia
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Stt | Nai dung tha tuc Hién trang/vuong mac/ly do dé xuit Kién nghi dé xuat
hanh chinh

phuc vu Ky xac dinh bang gia dat nam tiép theo. dat trong toi thiéu 2-3 niim, chi diéu chinh
Nhu vay gia dét lién tuc ting theo tirng nim, hoat déng dAu gia cang nhiéu, gia dat khi bién d6 bien ddng thi trudng trén 20%
cang ting. Pidu nay sé tao &p luc cho: theo khio sat déc lap. Diéu nay gitip NDT
+ Ap don gia GPMB, hd trg TDPC khi nha nwéc thu hdi dat, dic biét véi cac duw an yén tam tinh toan hiéu qua tai chinh dai
dau tw cong, 1am tiang vén diu tw, kho thu hdi mit bang, ddi vén cong trinh. han, tranh rii ro diéu chinh hang nim.
+ Cac dw an NOTM (dac biét |a cac dw an theo hinh thirc théa thuan nhan chuyén
nhueng) sé gap khé khan khi thu hoi mat bang vi gia dat duwgc diéu chinh theo
nam, nguwoi dan luén c¢é xu hwéng dé l1au cho gié ting.

8 |Pwa vao hoat Céc luat vé bat dong san, du lich, cac luat chuyén nganh vé thuong mai, PCCC, an toan Dé nghi bé tit ca cac tha tuc xin cac gidy

dong kinh doanh
cho co s6 luu tra
(khach san, biét
the nghi
dwéng..)

thuc pham... quy dinh dé Chu du tr dua vao kinh doanh co s¢ luu trd thi phai xin rat
nhiéu céc loai gidy phép, chuang chi lién quan (khoang gan 20 loai gidy phép) nhu:

Gidy phép an ninh trdt tu;

Giay phép ATTP;

Gidy phép kinh doanh rirou tai cho;

Gidy phép ban lé thuoc 14;

Gidy phép hoat déng fitness;

Gidy phép hoat dong bé boi;

Gidy phép sir dung tan sé va thiét bj vo tuyén dién (sir dung bé dam)

Giay phép xay ding cong trinh quang céo, ..

S6 luong Gidy phép qua nhiéu khién cho thoi gian thyc hién cua Chu dau tu 14 rat 16n;
chua ké trong tung loai Glay phép lai c6 rat nhiéu thanh phan hd so, thoi han va co quan
giai quyét khac nhau. Mdi co quan quan 1y mot loai Gidy phép lai c6 cach hiéu va thyuc
thi phép luat khac nhau din dén Chu dau tu rat kho tuan thi va phai thuc hién nhu di
trong ma tran Gidy phép. Pay la ganh nang tuan thu phap luat, tha tuc hanh chinh cia
Chu dau tu trong subt giai doan vira qua.

Van d& dbi véi co so Tuu trd 1a viéc van hanh co s¢ luu tra 1a hoat dong dic thi can sy
phdi hop cua rat nhiéu bo phan lién quan, ca vé co sé vat chit va con ngudi, qué trinh
bat dau di vao hoat dong, Chu dau tu chua thé c6 bo may hoan chinh day du dé da cac
diéu Kién va di xin cac loai giéy phép dugc. Trong khi d6, luat hién dang quy dinh khéng
rd rang vé thoi diém Cha diu tu phai xin céc loai gidy phép ndy va Cha dau tu mudn
khong bi coi 12 vi pham thi ngay khi bat dau hoat dong van hanh d phai xin céc loai
gidy phép. Thoi gian dé hoan thanh céc loai gidy phép kéo dai, phuc tap va tinh bang
nam lam anh huong dén tinh chu dong, linh hoat trong kinh doanh ciia Chu dau tu.

Viéc cat giam hay loai bo cac loai Gidy phép ciing chinh I thyc hién chu truong cua

phép lién quan dén hoat dong cia co sé
lwu tri khi méi bit ddu khai trwong; chi
yéu cau la tha tuc théng bao thoi diém
khai_trwong, hoat dong cua co sé lwu tri
va cam két ciia Chi diu tw vé viée dam
biao dap ng, tuan thi cac diéu kién hoat
dong Kinh doanh twong wng caa co sé luu
tri dwoc phap luit quy dinh;

Yéu cau doanh nghiép trong khoang thai gian
cu thé tir thoi diém bat dau khai truong da
théng bé&o cho co quan quan ly nha nudc (vi
du 03 thang), hoan thién cac diéu kién phap
luat theo luat dinh va co quan quan Iy nha
nuac lién quan co quyen thuc hién viéc kiém
tra tai co s& vé cac diéu kién hoat dong cua
co SO luu tri theo quy dinh phap luat (hau
kiém).
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Néi dung thi tuc Hién trang/vuong mac/ly do dé xuit Kién nghi dé xuat

hanh chinh

Dang, Nha nu6c va Chinh phu v/v ¢t giam toi da cac TTHC ruom ra, gay can tro, diem
nghén cho hoat dong phat trién san xuat kinh doanh cta Doanh nghiép.

C. KIEN NGHI/BE XUAT KHAC:

D¢ tao dieu kién thong thodng cho DN trong viéc tiép can cac nguon luc thuc hién Dy &n dau tu kinh doanh bét dong san rit ngan thoi gian thuc hién Dy an som
c6 san pham cho xa héi, dé nghi can nhac BO HOAC BON GIAN HOA CAC THIET CHE/THU TUC HANH CHINH NHU SAU:

1. D& nghi Pon giin hoa thii tuc va ndi dung ciaa Quyét dinh chip thuin chi trwong diu tw Dw 4n BPS:

Theo quy dinh tai Luat Pau tu 2020, Luat Dau thau 2023, Luat Nha ¢ 2023 thi truéc khi to chuc ddu thau, dau gia thi Co quan Nha nudc phai ban hanh
Quyét dinh chap thuan chi truong dau tu hoac Quyét dinh chap thuan chu truong dau tu ddng thoi chip thuan nha dau tu (tredng hop nha dau tu c6 quyén
sir dung dét hodc trudng hop dau gia khdng thanh). Tuy nhién, noi dung Quyét dinh chap thuan chu truong dau tu hién nay dang qua chi tiét voi nhiéu noi
dung lién quan dén Dy 4n BDS d4 duoc an dinh, quy dinh trong ndi dung Quyét dinh chap thuan chu truong dau tu va dugc coi 1a van ban gdc, khai sinh ra
Dy &n dau tu. Moi tién trinh phap ly vé sau ciia Dy an déu tu déu phai can ctr vao Vin ban nay.

Do ¢6 nhiéu néi dung cua Dy an dau tu duoc quy dinh trong Quyét dinh dan dén cung nhic, thiéu linh hoat va khi cé thay ddi nao caa noi dung Quyét dinh
cha truong dau tu thi Nha dau tu ¢6 thé phai tién hanh tha tuc xin diéu chinh Chu truong dau tu hoac xin Biéu chinh Dy &n dan dén diéu chinh chi truong
dau tu. Viéc nay dan dén ting thém thoi gian thuc hién TTHC, chi phi thuc hién va 1am giam tinh linh hoat, sang tao, dap tng nhu cau thj truong cua Nha
dau tu do c&c ndi dung chip thuan chi truong dau tu lai do Co quan Nha nuéc 4n dinh va ban hanh.

Mat khac, d6i véi Dy &n du thau thi can cir quy hoach phan khu 1/2000 dé ban hanh Vin ban chap thuan chi truong dau tu trong khi cac nguon can ci, dit
liéu dau vao cia mot Dy 4n chua day du (do chua c6 quy hoach chi tiét 1/500), cung véi d6 CQNN phé duyét chu truong dau tu nhung c6 thé chu truong
dau tu nay khong dap ung dugc yéu cau cua thi trueong, mong muén cua Khach hang ciing nhu mong muon caa Cha dau tu khi thyc hién Dy &n dau tu.
Chu dau tu c6 thé mong mudn thuc hién tét hon, thay d6i dé dap tng nhu cau thi trudng, nhu cau khéch hang nhung thuc té rat kho khin do phéat sinh cac
thi tuc diéu chinh chii truong dau tu (dic biét déi voi cac Dy an Khu d6 thi dién tich Ién, tong mirc dau tu cao doi hoi dau tu trong thoi gian dai).

Dic biét 1a noi dung vé& Téng mirc dau tu cua Dy &n. Tong muc dau tu ctia D &n trong vin ban chap thuan chi truong dau tu cia CQNN ban hanh nhiéu
khi chua chinh xac, chua thé hién ding hoic mong mudn diu tu caa Nha du tu. Nha du tu trong qué trinh thuc hién Du 4n dé déap ung yéu cau thi truong,
mo hinh kinh doanh va nhu cau khéch hang c6 thé thuc hién Dy &n voi Tong mic dau tu cao hon. Nhung Tong mirc dau tw diéu chinh cao hon ndy c6 the
khong dap tng quy dinh phap ly va co thé khong dugc T4 chuc tin dung chap thuan han muc cho vay vi Tong muc dau tu ndy khong thong nhat voi Tong
muc dau tu ciia Vian ban chap thuan chu truong dau tu va chua duoc CQNN chip thuan, gay khé khin, han ché cho Nha déu tu.

Do vay, P& nghi don gian hda thu tuc va noi dung caa Van ban Chip thuan chi truong dau tu nhu sau:
1. Noi dung Tong mirc dau tu:
a. Quy dinh Téng mirc dau tu chi nén mang tinh wdc tinh, dinh hudéng, khong phai 1a yéu té rang budc phap Iy bt budc trong sudt qué trinh thuc
hién du an.
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b.

Cho phép Nha déu tu dwoc diéu chinh ting tong mirc dau tu dé dap Gng yéu cau cua thi truong, mo hinh kinh doanh hogc nhu ciu tin dung ma
khong can phai thuc hién thu tuc dieu chinh quyet dinh chap thuan chu treong dau tu, micn l1a khong lam thay doi cde ti€u chi co ban (quy mo
dién tich dat, chirc nang stir dung dat, quy md dan so, tién do dua dat vao su dung) da duoc phé duyét.

Ghi rd trong quyét dinh: "Tong mic dau tu ciia dy én 1a wdc tinh, Nha dau tr duoc quyén diéu chinh tang/giam trong qua trinh trién khai phi
hop véi nhu cau thi truong, dam bao nguon lyc tai chinh va chiu trach nhiém vé hiéu qua dau tu cua dy an.”

2. Bonoi dung:

Bo céc noi dung qua chi tiét mang tinh ky thuat, van hanh cu thé caa du 4n ma dang 18 thudc thim quyén phé duyét cia Nha dau tu hodc caa hd so
thiét ké, bao gom:

a.

Phuong 4n cu the Vé co ciu san pham, co cu cin ho, dién tich ting loai hinh san pham; Hé s6 sir dung dét, mat do xay dung cu thé (ndi dung
nay da duoc kiém soat tai quy hoach chi tiét 1/500).

Cu thé hoa tién d6 xay dung tirng hang muc chi tiét (chi gii lai tién do tong thé dé quan ly tién do dwa dat vao str dung theo luat dat dai).

Co cau von chi tiét (von chu s¢ hitu/von vay) va ty 1¢ cac nguon von. (chi quy dinh ty I¢ vén chu so hitu toi thiéu theo quy dinh; NDT c6 tréch
thu xép da von cha vao du an néu diéu chinh Tong mac dau tu)

3. Diéu chinh, sira d6i noi dung:

a.

Diéu chinh céch ghi nhan noi dung vé tién d¢ thuc hién du an: thay vi ghi tién d6 cu thé ting hang muc (thuong khong sét thuc té), chi yéu cau
dam bao ti@n d6 tong thé (thc‘yi diém hoan thanh, thoi diém dua vao khai thac). Phan ky dau tu dy &n sé€ dugc cu thé tai B&o cao nghién cuu kha
thi du an dau tu do Cha dau tu chu déng phé duyét.

Bleu chinh ni dung Ve quyén, trach nhi¢m cua Nha dau tu: ghi rd Nha dau tu dugc chu dong trong viéc diéu chinh mé hinh kinh doanh, co
c4u san pham, co cau vén... mién khong 1am thay doi cac tiéu chi co ban cuia dy an di dwoc phé duyét.

Ghi nhén r3: truong hop thay doi khong lam thay dbi céc tiéu chi co ban cua du &n thi khdng can diéu chinh chu truong dau tu, chi can thong
bao/cap nhat tai co quan quan ly dau tu.

2. DPé nghi bé thii tuc tham dinh thiét ké co sé, thaAm dinh thiét ké k§ thuat va cAp GPXD ddi véi Du an BDS:

Céc thu tuc tham dinh TKCS, tham dinh TKKT va cip GPXD ddi véi Dy én BDS 1a bo TTHC rét nhieu thu tuc, vuong mac, khién Nha dau tr va Nha
nu6C mat rat nhieu nguon luc deé trién khai, thoi gian kéo dai doi vei vic trien khai thuc hién Du an BDS. Viéc nay khong chi gay anh huong den quyen
lgi cua Nha dau tu ma ca doi véi Nha nudce, ciing nhu lam mat rat nhiéu nguon luc cho cac TTHC nay.

Dé nghi Nha nudc cong b minh bach cac Quy hoach, Quy chuan va Tiéu chuan lién quan dén Dy an, DTM, PCCC va cé4c Tiéu chuan va Quy chuan khac

lién quan den xay dung dé cac Nha dau tu can cu trén nén tang do duoc phép chu déng lap Du an, thi cong xay dung phu hop véi Quy dinh phap luat, nhu
cau phéat trién Dy &n caa Nha dau tu, yéu cau cua thi truong va nhu cau caa Khach hang.

Nha nudc s& tién hanh Hau Kiém doi véi Nha dau tu trong viéc tuan thi quy hoach cia nha nudc, tuan thi quy chuan/tiéu chuan vé an toan xay dung voi
cbng trinh, an toan PCCC, cac tiéu chuan/quy chuan khac. Sau khi hoan thanh céng trinh muon dwa vao st dung thi DN xin giay phép dua céng trinh vao

str dung thi IGc d6 Nha nudc s& vao kiém tra néu dat da tiéu chuan/quy chuén thi cho phép dua cong trinh vao sir dung (vi pham thi phat nang).
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D. TRINH TU, THU TUC PAU TU DU AN BAT PQNG SAN (SAU KHI KIEN NGHI/BE XUAT)
Truong hop cac kién nghi/dé xuat néu trén duoc Cap ¢ tham quyén chap thuan thi trinh ty, tha tuc ddu tu Dy an Bat dong san dy kién nhu sau:
1. i véi Dy an Bat dong san lya chon nha dau tw thong qua viéc Nha nwéc té chirc ddu thiu, diu gia:

1. Buéc 1: Cin et Quy hoach phan khu 1/5000 hosic QHPK 1/2000 hogc QHCT 1/500, Chu truong dau tw dugc CQNN c6 tham quyén phé duyét va danh
muc Du an phét trien BBS da duoc cdng khai, Co quan cd tham quyén t6 chic lwa chon NPT thdng qua dau thau, dau gié;

2. Bwoc 2:

a.  Nha dau tu hoan thanh céc nghia vy tai chinh dau gid/dau thau voi Nha nuéc, dugc Nha nudc giao dét, cho thué dét, cap Gidy chang nhan quyen st
dung dat va ban giao trén thuc dia;

b. Nha dau tu duoc lya chon thong qua diu thau, dau gia chi dong té chuc 1ap Quy hoach chi tiét 1/500 (néu chua c¢6 Quy hoach 1/500), Lap/tham
dinh/phé duyét Béo co nghién ciru kha thi va thiét ké trién khai sau thiét ké co so cuiia cong trinh/hang muc cong trinh thudc Dy &n va hoan thanh dau
tu xay dung theo tién do tong thé dy an tai cha truong dau tu dwgc CQNN c6 tham quyén phé duyét va theo tién do/phan ky chi tiét dugc néu tai Bao
céo nghién ciru kha thi dwoc Chii dau tu phé duyét.

Luuy:
+ Tai Buéc 2 ndy Nha nude khdng can thiép vao qud trinh thuc hién cia Nha dau tue. Viéc tham dinh, phé duyét sé thyc hién ¢ Buéc 3.

+ Muc a va Muc b cua Budc 2 ¢6 thé thuc hién song song dong thoi nhung Nha dau e phai hoan thanh nghia vu tai chinh khi duoc lua chon nha dau
théng qua dau thau/dau gia.

3. Budc 3: Nha dau tu chu dong thuc hién viéc huy dong vén, kinh doanh BBS tir Khéch hang khi du diéu kién theo quy dinh phap luat

Lueu §: Tai Buréc 3 ndy, Nha dau ue khong phai thyc hi¢n xin chap thugn ciia Co quan Nha mieét ¢6 tham quyeén vé viéc dui diéu kién huy dgng von, dii diéu
kién kinh doanh BDS ma chi can Thong bao dén Co quan Nha nuwoc vé viéc huy dong von, kinh doanh.

4. Budc 4: Khi Dy &n du diéu kién nghiém thu, dwra vao si dung, Nha dau tu thdng bao va Co quan Nha nudc co tham quyén thyuc hién kiém tra, nghiém thu
dua cdng trinh Dy &n vao st dung chinh thuec.

5. Buéc 5: Nha dau tu thuc hién van hanh, khai thac, kinh doanh va quan ly Du &n sau khi dwa cdng trinh duoc Co quan Nha nuéc nghiém thu tai Budc 4.
Luuy:
- Trong thoi gian thuc hién tir Bugc 3 dén Budoc 5, Co quan c6 tham quyen 6 thé thuc hién thanh tra, kiém tra, néu Chui dau tu vi pham thi sé xir phat
bang che tai nghiém khac.

- Nha nudéc han ché viéc yéu cau Chii dau tw phdi xin cdp céc Gidy phep con nhuw Gzay phép an ninh trdr te; Gidy phep an toan thuc pham kinh
doanh rieou, bé boi, ban 1é thuéc la... .. ma quan ly bang diéu kién va quy dinh. Chu dau tw tir dénh gia viéc dap ing diéu kién 1a duwoc duwra vao kinh
doanh va Nha nuéc sé thuc hién hgu kiém.

2. Doi véi Dy an Bit dong san do Nha dau tw dé xuit hoic thuc hién theo hinh thirc nhan chuyén nhwong
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. Bwéc 1: Trén co so Quy hoach chung hoac Quy hoach phan khu duoc Co quan Nha nuéc 6 tham quyen cong bd cong khai, Nha dau tu duoc cha dong
nhan chuyén nhuong dit dé thuc hién Du an (trong truong hop chua c6 dat) hodc dugc chu dong té chac 1ap Quy hoach chi tiét 1/500 va lap dé xuat xin
chap thuan chu truong dau tu dong thoi véi nha dau tu;

Luu y: Tai Buéc 1 ndy, Nha dau twe phdi tuan thi cac quy hoach cap trén va quy hoach c6 lién quan.

. Buéc 2: Nha dau tw chu dong 1ap Dy &n dau tur va trién khai dau tw xay dyng cdng trinh D &n tuan thi quy hoach, cac quy chuan/tiéu chuan ve xay dung,
PCCC, méi truong, cha dong thuc hién viéc huy dong von, kinh doanh BBS tir Khach hang khi du diéu kién theo quy dinh phép luat

Luu y: Tai Budc 2 nay:

- Nha dau tw phdi tuan thi quy hoach, cac quy chudn/tiéu chudn vé xay dung, PCCC, mdi #rwong, xay dung; Truong hop phat sinh can chuyén doi
muc dich sir dung dat thi Nha nuweéc thdng bao nghia vu tai chinh véi Nha dau tw dé thuc hién truée khi Nha dau ne trién khai thi cong xay ding Dur
an;

- Nha ddu e khong phdi thyc hién xin chdp thudn ciia Co quan Nha nuwéc c6 tham quyén vé viéc dii diéu kién huy dgng von, dii diéu kién kinh doanh
BBHS ma chi can Théng béo den Co quan Nha nuwdc ve viéc huy dong von, kinh doanh.

. Buwéc 3: Khi Dy an du diéu kién nghiém thu, dwa vao st dung, Nha du tu thdng bdo va Co quan Nha nudc co tham quyén thyuc hién kiém tra, nghiém thu
dua cbng trinh Dy &n vao sir dung.

. Buéc 4: Nha dau tu thuc hién van hanh, khai thac, kinh doanh va quan ly Dy &n sau khi cong trinh dugc Co quan Nha nuéc nghiém thu tai Budce 3.
Luuy:

- Trong thoi gian thuc hién tir Buéc 2 dén Budgc 4, Co quan 6 tham quyén c6 thé thuc hién thanh tra, kiém tra, néu Nha dau ae vi pham thi sé xii phat
bang che tai nghiém khac.

- Nha nuéc hgn ché viéc yéu cau Nha dau tw phdi xin cdp cac Gidy phep con nhw Gzay phép an ninh trar ne; Gidy phép an toan thuc pham kinh
doanh rieou, bé boi, ban 1é thuéc la... .. ma qudn ly bang diéu kién va quy dinh. Chu dau twr tir dénh gia viéc dap img diéu kién 1a duwoc duwra vao kinh
doanh va Nha nudc sé thuee hién hau kiém.
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