KINH TE BIA PHUONG

Hé théng van bén phap luat quan ly thi trudng
bat déng san thanh phé H6 Chi Minh - thuc trang
va kién nghi

NGUYEN VAN DIEN

hanh phé” H6 Chi Minh la mét trong nhitng dia phuwong cé thi truong bét dong san
(TTBDS) phdt trién s6i déng bac nhét & nude ta, vi véy viée qudan ly nha nude déi vdi
thi truong nay cing rdt phite tap. Mdc di duge coi la dia phuong ndng déng, c6 nhibu sing
kién, nhung quan ly nha nude déi véi TTBDS ¢ TP. Ho6 Chi Minh vén chua thuc su hidu qud. Mot
trong nhitng nguyén nhan cua tinh trang nay la do cdc van ban phdp quy qudn ly TTBDS con
chong chéo, lac hu, thiéu dong bd. Bai viét ra sodt toan b cdc vin bdn phdp ly hién cd, néu ra

nhitng bdt cdp, han ché va dé xudt kién nghi, bé sung, hoan chinh cde vén bdan nay, n;L‘;i{n néng

cao hiéu luc quan ly nha nude déi véi TTBPS ¢ TP. Ho Chi Minh néi riéng, phdt trién

nude noi chung.

1. Thyc trang hé théng van ban phap
luat lién quan dén quan 1y thij trudng
bat dong san ¢ TP. H6 Chi Minh

1.1. H¢ théng vdn bdn phdp luét qudn

* Iy thi truong bédt déng san chung cho
cad nudc

Hé théng van ban phap luat quan 1y thi

trudng bat dong san gébm: cac vian ban quy
pham phap luat diéu chinh cac hang héa bat
dong san (HHBDS), cac giao dich va dich vu
lién quan dén TTBDS, quan 1y nha nudc déi
véi TTBDS. Hé théng vin ban phap 1y nay
diéu chinh tit giai doan giao dat, cho thué
dat, xay dung, tao lap bat déng san (BDS)
dén giao dich trén thi truong va bao hé tai
san 12 BDS. Vian ban phap luat quan trong
nhit 14 Luat Dat dai, Luat Xiy dung, Luat
Piu tu, Luat Nha 8, Luat Kinh doanh bit
déng san, Luat Thué st dung dit phi néng
nghiép, Luat Cu trd, Luat Hop déng kinh té&...
Nhin chung, hé théng vin ban phap ly
clia ca nuée da quy dinh tuong d8i day da,
kha rd vé d6i tuong, phuong phap va cht thé
can thiép, diéu tiét TTBDS. Vi du nhu quy dinh
tha tuc tao lap, giao dich, chuyén nhugng
cic HHBDS; ddng thoi, xac dinh ré trach
nhiém cla céc cd quan nha nudc trong viéc

BPS ca

can thiép vao thi trudng. Cac van ban cang
vé sau cang xac dinh ré hon, don gian,
minh bach hon méi quan hé gita cac chu
thé kinh t€ véi nhau va véi ¢ quan quan
1§ nha nudc. M6t s6 van ban phap 1y nhu
Nghi dinh 181, 197, 198/2004/ND-CP, Nghi
dinh 69, 88/2009/ND-CP, Nghi dinh 153/2007,
ND 71/2010..., @3 dudc xa hdi hoan nghénh
do dap ting dudc yéu ciu thuc tién.Tuy vay,
qua trinh x4y dung céac vian ban phéap 1y nay
con ddi héi tinh déng bd, thong nhat, day da
va theo kip doi hoi thuc tién cudc sdng. Qua
trinh van hanh ¢éng cu phap ly d6i hai ¢ su
chi dao nhanh, kip thoi, ding va tring theo
huéng quan 1y ddng bd, hgp ly; ddng thai
phai xt phat nghiém minh, manh mé theo
ding ky cuong ctia Nha nuéc phap quyén.
Tuy nhién, trong thuc t&, cac Luat D4t dai
(ndm 2008), Luat Kinh doanh B4at déng san,
Luat Nha &, Luat Xay dung, Luat Thué thu
nhap ca nhan, Luat Hgp d6ng kinh t&, Luat
Doanh nghiép, Luat Pau tu, Luat Thuong
mai... dua ra néi dung diéu chinh va ché dinh
dén TTBDS kha tdn man, phan tan. Khong
nhiing thé, do nén kinh t& va cac thi trudng

Nguyén Van Dién, ThS., Hoc vién Chinh tri - Hanh
chinh khu vie I1, thanh phé H6 Chi Minh.
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He thong vdn ba
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& Viét Nam phat trién theo hudng tiém tién,
nén cac vin ban phap 1y con rdi vao tinh trang
thiéu ddng bo, nhat quan véi nhau. Vi du
nhu Théng tu s6 161/2009/BTC cho phép ca
nhén chuyén nhudng cac hgp ddng gép von
(di kém quyén mua cin hd), trong khi Luat
Kinh doanh B4t dong san va Nghi dinh
153/2007/ND-CP da quy dinh ré diéu kién,
thoi diém huy dong vén chaa chd ddu tu va
khéng cho phép ban “lia non” nhu trén...

1.2. Hé théng vin bdn qudn ly thi

truong bdt déng sdn cta chinh quyén

TP.Hé Chi Minh

Sau khi Luat Dat dai nam 1987 c6 hiéu
luc, Uy ban nhan dan TP. HS Chi Minh d3 bét
tay vao kién tao cac vin bdn phap 1y d4u tién
cho TTBDS dang con so khai, nhung kha s6i
dong trén dia ban Thanh phd. Vi nhu dé
“giam nhiét” cho “con s6t” trén TTBDS trong
nhitng nam 1990, 1991, 1992- dac biét la
trong nam 1992, Uy ban nhan dan TP. Hé Chi
Minh &3 ra Thong bao s6 10/TB/UBND ngay
15-01-1993 vé viéc chan chinh céng tac quan
Iy stt dung dat dai trén dia ban. Néi dung van
ban nay da thé hién vai tro dinh huéng, diéu
tist ctia Uy ban nhan dan Thanh phé d6i véi
TTBDS cha Thanh phé. Tiép theo d6, & cu
thé héa Luat D4t dai nAm1987, 1993, Luat
D4t dai nim 2003, Uy ban nhan dan TP. H3
Chi Minh da ban hanh mét loat vén ban phap
Iy nhu:

- QD 230/QD-UB ngay 23-4-1989 cho phép
t4t ca cac chur sd hitu dude phép ban, chuyén
nhugng nha ¢ hgp 16. Van ban nay da tao tién
dé kich hoat TTBPS & TP. H5 Chi Minh vao
duong bang ting toc, 1am cho trong hai nim
1989, 1990, s6 vu mua ban, chuyén nhugng
nha dat (qua phong thué trudc ba ) ting gin
70.000 vu.

- Quyét dinh 138/2004/QD-UB ngay 18-5-

2004 vé thi tuc giao d4t, cho thué d4t, chuyén .

muc dich stt dung &4t trén dia ban TP. H6 Chi
Minh tao ¢d s6 phap 1y cho phéat trién da dang
cac loai hinh giao dich trén TTBDS.

- Quyét dinh 139/2004/QD-UB ngay 18-5-
2004 vé Quy ché phéi hgp lién nganh trong

64 .

cdng tac gidi quyét hd so giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung @4t theo cd ché
mét cita lién théng. Day 14 vin ban phap ly
nhdm cai thién chét lugng dich vu cong lién
quan dén TTBDS cta Thanh phé.

- Cong vin sd 6983/2004/UB-DT ngay 16-
11-2004 ctia Uy ban nhén dan TP. H5 Chi
Minh vé thuc hién mot s§ viée cap bach trién
khai Nghi dinh 181/2004/ ND-CP ngay 29-10-
2004 cua Chinh pht vé thi hanh Lu4t D4t dai
nim 2003, nhit 1a vé viéc cip Gidy chiing
nhan quyén st dung dat va thi tuc chuyén
nhuong, chuyén muc dich st dung dat.

- K& hoach 4595/2004/UB-DT ngay 6-8-
2004 va sb 4668/UBND-DT ngay 3-8-2005 ciia
Uy ban nhan dan Thanh phé vé trién khai
cong tac 1ap quy hoach, k& hoach st dung dit
trén dia ban nham quan 1y chit viée st dung
dat ding muc dich.

- Quyét dinh 225/2005/QD-UB ngay 23-12-
2005 ctia Uy ban nhan dan Thanh phé vé Quy
dinh han mtc céng nhan quyén st dung dat
theo Luat D4t dai nam 2003 va Quyét dinh s&
19/2009 QD-UBND ngay 25-02-2009 cta Uy
ban nhin dian Thanh ph& vé viéc quy dinh
dién tich d4t t6i thidu duge tach thita trén dia
ban Thanh phd. Pay 1a quy dinh quan trong
tao diéu kién dé thi trudng quyén st dung dat
(TT QSDP) phat trién hop phap.

. Chi thi 02/2006/CT-UB ngay 16-1-2006
cta Uy ban nhan dan Thanh phé vé mot s6
bién phap ting cudng trién khai thi hanh
Luat D4at dai nadm 2003. Day la nhiing phuong
huéng, gidi phap,quy dinh quan trong dé thue
d4y thi trudng quyén st dung dat phat trién

lanh manh va chinh quy.

- Uy ban nhan dan TP. H5 Chi Minh cfing
ban hanh mét loat cAc quyét dinh vé gia dat,
khung gia d4t nhdm tao diéu kién va dinh
huéng cho céc giao dich QSDD trén thi trudng.

D8 ddy nhanh viéc thuc hién c&p Gidy
chitng nhan quyén sit dung dat theo Lu4t Dt
dai nam 2003, Thanh phd 43 ban hanh
Quyét dinh s5 36/2009/QD-UBND ngay 06 —
5- 2009 vé “Ban hanh quy ché phéi hgp lién

i génh”dé gidi quyét hé so cong nhan va clp
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Hé thong vén béan ...

Gidly chting nhan quyén si dung dat cho t8
chitic dang s dung d4t trén dia ban Thanh
pho. Day 1a cac quy dinh quan trong dé thic
ddy thi trudng quyén sit dung d4t va TTBDS
néi chung phat trién nhanh, hgp phép.

Véi nhitng van ban phéap 1y, quyét dinh
khé bao triim, kip thdi, cu thé néu trén cta
chinh quyén TP. H6 Chi Minh, da gép phan
dinh huéng va giai quyét dugc yéu ciu rit
16n vé ché dinh hang héa BDS, tao diéu kién
cho TTBDS trén dia ban Thanh phé phat
trién ngay cang viing manh .

1.3. Danh gid hé théng vdn bdn phdp

ludt do chinh quyén TP.Hé6 Chi Minh

ban hanh vé qudn ly thi truong bdt
déng san & Thanh phé’

Cac vian ban do chinh quyén Thanh phd

ban hanh da cu thé héa thém nhitng ndi
dung quan ly vé ca d6i tugng, phuong phap
va chu thé, cu thé 1a:

- Vén dé vé nha dét va hang héa bét dong
sdn: Quyét dinh s§ 19/2008/QD-UBND vé
viéc ban hanh Quy dinh vé thu tuc giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich st dung dit
trén dia ban thanh phd;

Quyét dinh s&

hanh Quy dinh vé trinh ty, tha tuc cong
nhan va cap Gia'y chitng nhan quyén st dung
dat dsi véi t6 chitc dang st dung d4t trén dia
ban Thanh phd...

- Vé phuong thitc thuc hién cdc dich vu
cong vé giao dich BPS: Quyét dinh s&
19/2009/QD-UBND ngay 25-02-2009 ctia Uy
ban nhéan dan TP. H6 Chi Minh vé viéc Quy
dinh dién tich d4t t6i thiéu duge tach thua;
Chi thi 02/2006/CT-UB ngay 16-1-2006 cua
Uy ban nhéan d4n Thanh phd v& Mét s6 bién _
phap ting cudng trién khai thi hanh Luat
P4t dai nam 2003 trén dia ban Thanh phd...

- Vé chil thé can thiép, diéu tiét thi truong
BDS: Quyét dinh 139/2004/QD-UB ngay 18-
5-2004 vé Quy ché& phdi hdp lién nganh
trong céng tac giai quyét hd so giao dat, cho
thué d4t, chuyén muc dich st dung dat theo
cd ché mot clla lién théng; Quyét dinh
36/2009/QD-UBND ngay 06-05-2009 ban
hanh Quy ch& ph&i hdp lién nganh dé giai
quyét hé so cong nhan va cdp Gidy ching
nhan quyén st dung d4t cho t§ chic dang st
dung d4at trén dia ban TP. Hé Chi Minh...

Mbt s6 minh ching vé& vin ban phap ly
diéu tiét TTBDS nhu sau:

35/2009/QD-UBND ngay 06 -5-2009 vé ban

Hop 1: Tac dong tich cuc ctia vin ban quan 1y thi trudng BPS & TP. H6 Chi Minh

Niam 1999, UBND TP. Hé Chi Minh c6 2 vin ban: S§ 695/CV-UB-QLDT (ngay 22-2-1999) va
S5 4081/UB-QLPT (ngay 28-9-1999) quyét dinh ch&p thuan cho phép thi diém st dung d4t xay
dung nha & don 18 tai cac quan huyén. Chu truong nay dap ng ding tim 1y ngudi dan 1a muén
c6 riéng mét miéng d4t cho ban théin va gia dinh. Sau d6, hang loat ciac du 4n khu dan cu ra doi
theo cht truong nay, nhlmg chi mét s6 it khu dap tng ddy da yéu ciu; con da s8 thi “chi ldp quy
hoach phdn 16 réi ban nén, mot s6’ hé néng dén thém chi da phén 16 bdn ddt (néng nghiép,
vion...) trdi phép khong qua viéc lap va xét duyét quy hoach, dén dén tinh trang mua bin déu
co dét va xdy dung trdi phép tran lan, hinh thanh cdc khu dén cw khong bdo dam cdc yéu cdu
161 thidu vé ha tcfng k¥ thudt, gay mdt m5' quan dé thi va 6 nhiém méi truong, dnh hudng lau dai
tdi sw phdt trién on dinh, bén vitng cia Thanh phé” (theo Chi thi 05/2002/CT-UB ngay 13-3-
2002). Chi thi nay ch&m ditt vidc thi diém st dung d4t x4y dung nha & 18 theo kiéu phan 16 ban
nén; ti€p theo Thanh phd ra Chi thi 08/2002/CT-UB ngay 22-4-2002 vé c4m phan 16 ban nén va
xit Iy nghiém tic cac vi pham quy dinh nha nudc vé quéan ly dat dai. Cac van ban phap luat d6
d4 ngay lap tic lJam déng bang thi trusng BDS vén dang néng béng vi ddu co. C6 thé n6i Chi thi
08/22/CT-UB ctia TP. H6 Chi Minh d4 di truéc ca Nghi dinh 181/2004/ND-CP (ngay 29-1-/2004),
huéng din Luat D4t dai nim 2003 vé c&m phén 16, ban nén!

Cu6i nim 2001, ddu nam 2002, xay ra con s6t phan 16, ban nén, gia nha d4t tang dot bién
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Hé thdng vin-ban ...

lam pha v3 quy hoach, phat trién manh min. Trude tinh hinh d6 Uy ban nhan dan TP.Hé Chi
Minh d4 ban hanh nhiéu chi thi dé ch&n chinh TTBDS nhu: Chi thi 08, Chi thi 18, Chi thi 20; bén
canh d6 Uy ban nhan dan Thanh phé con 4p dung nhiéu bién phap xi 1y nghiém minh nhim rin
de, han ch& vi pham - nhu cudng ché, théo d6 cong trinh sai pham, khéng cip Gifly ching nhan
quyén st dung dat.
Nguﬁn: Tran Thi Thu Luong (niam 2008): Qudn Iy va su dung ddt do thi d TP, H6 Chi Minh: Thuc trang va gidi phdp,
Nxb Dai hoc quéc gia TP. H6 Chi Minh, tr. 111-112

" Hop 2: Pong gop xiy dung van ban phap luéit chung vé quan ly TTBPS ctia TP. H6
Chi Minh
Niam 2004, 2005 do gia vang ting cao va khung gia dat méi dua vao ap dung lam cho TTBDS
chitng lai, trim ldng, déng bang, Uy ban nhan dan d4 ban hanh mét & giai phap va kién nghi lén
Chinh phti va duge Chinh phti dua vao ndi dung Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27-1-2006 vé stta doi
Nghi dinh 181/2004 va Nghi dinh 187/2004/CP (v& chuyén céng ty nha nuéc thanh céng ty c6 phan).-
TP. H6 Chi Minh cdn ra quyét dinh thanh 14p Ban chi dao quarr Iy TTBDS va thanh lap Hiép héi |
b4t dong san TP. H6 Chi Minh véi trén 500 thanh vién. Nhitng yéu t6 nay da gép phdn quam ly,
hoach dinh thé ch& quan 1y hiéu qua hon cho TTBDS TP. H6 Chi Minh.
Nguén: Sdd.

Mic du da c¢6 nhiing két qua tich cyc nhu
d4 néu, nhung thuc t& hién nay hé théng vin
ban phéap 1y vé quan ly TTBDS trén dia ban
TP. H6 Chi Minh clia chinh quyén van con
nhitng khoang trong, chua ché& dinh diy da,
toan dién, cu thé nhu:

- Hién céc van ban ch& dinh nidm phéan lap
¢ hai mang 34t dai va xay dung céng trinh
BDS, chit chua héi tu chung vé cac vian ban
chi phél linh wviyc kinh doanh va van hanh
TTBDS.

- Phuong cach phéi hop va trach nhiém

trong viéc x4y dung quy hoach 46 thi, k&

hoach st dung dat chua r3,

- Phuong thitc giai quyét dén bu giai tda
chua hgp ly,

- Bién phép diéu tiét dia t6 chénh léch chua
rd va chua hiéu qua,

- Co ché giam sat hoat dong cta céc san,
trung tdm giao dich BDS; thé ché madi giéi
BDS; ché tai nghiém minh khi xt phat vi
pham linh vie BDS chua cé.

Tuy vay, vé tong thé thdy rdng: cac cdp
lanh dao, chinh quyén TP. H6 Chi Minh di
lng nghe ting “hdi thd” cha TTBDS, dong
hanh cing su v4n déng cta thi trudng; luén
cing v8i nha diu tu, cong ddng doanh nghiép
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trong Hiép hoi BDS Thanh phé tim toi kién
nghi b8 sung, diéu chinh sta chita cic han
ché&, bat cap ciia hé théng vin ban phap 1y cho
phit hgp doi héi cta thuc tién phat trién cta
TTBDS TP. H6 Chi Minh.

2. Khuyén nghi diéu chinh, b6 sung hé
théng vin ban phap luit quan ly thi
truong bat dong san trén dia ban
TP. H6 Chi Minh

2.1. Kién nghi diéu chinh, bé sung vin

bdn phdp ly véi cdc cdp trung uong

Can thiét ban hanh ngay Luat Ding ky bat

dong san @€ tao &iéu kién quan 1y, minh bach
héa thong tin vé BDS; Nha nudc cling sé nim
hién trang va x4y dung quy hoach hiéu qua
hon. Nha d4u tu khi duge diing ky BDS sé& xac
1ap quyén s6 hitu bén viing hon, tao dong luc
cho ho déu tu, tdng hiéu sudt st dung BDS va
minh bach héa cac giao dich.

Stta d6i Luat D4t dai theo huéng tao hanh

lang phép ly théng thoang, cong bing d6i véi

moi ch thé tham gia TTBDS, dit dai, dic
biét 1a viéc béi thudng giai phéng mit bing, .
tai dinh cu va lam r6 cach thic x4c lap gia dat
theo cd ché thi truong.

Stia d6i Luat Nha 6, Nghi dinh 90/2006/ND-
CP ngay 06-9-2006 dé tao diéu kién cho cac
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Hé théng vén ban ...

logi nha & d& dang tham gia TTBDS; Nghi
dinh 153/2007/ND-CP vé kinh doanh BDS,
cdn b3 sung cac van dé vé bao hiém, tin dung,
quy tin thédc... thudc chinh séch tai chinh
BDS dé hé trg thi trudng hoat dong hiéu qua.
B6 sung stta d6i Luat Dau thdu dé cong khai
minh bach trong giao dat, cho thué dat va
diéu chinh t61 vu céc dia t6 phat sinh...

Ngoai ra, dé nghi diéu chinh, stta d6i va bd
sung cac quy pham phap luat cu thé sau:

- Stza déi diéu 8, Nghi dinh 90/2006 /ND-
CP theo hudng: bai bé quy dinh du 4n nha &
khong st dung von ngin sach phai duge uy
ban nhan din cip tinh hoidc cip huyén (theo
phan cdp) phé duyét, hoic thdm dinh. Co
quan nha nuédc chi cAn nidm khau cho phép
dau tu, thdm dinh, phé duyét vé quy hoach
thiét k&, ha ting, moi trudng, giao thué dit...
1a da. : :

- Cho phép doanh nghiép duogec huy déng
von cia khdch hang sau khi dd béi thuong
gidi phéng mdt bang, duyét quy hoach chi tiét
1/500, dd nop tién sz dung dat, da cé gidy
chitng nhdn quyén sz dung ddt; béi 18, tai thoi
diém nay doanh nghiép da c¢6 ¢ quyén theo
quy dinh cua phap luat dat dai va doanh
nghiép rat cn dude bd sung von. Bai bd quy
dinh phai lAm xong méng méi dude huy déng
von. B6 sung quy dinh: doanh nghiép phai cé
nghia vu st dung von huy déng ding muc
dich d€ hoan t4t cong trinh dting hgp ddng véi
khach hang.

- Didu chinh viéc ching minh nang lyc tai
chinh d6i véi cht dau tu du 4n khu 6 thi méi,
khu nha &, du an ha tang ky thuat khu cong
nghiép. Luat Nha 6, Luat Kinh doanh BDS
khéng quy dinh cu thé diéu kién vén ch sé
hitu d6i véi cac du an. Tuy nhién tai khoan
(1b) didu 11 Nghi dinh 02/2006/ND-CP ngay

. 05-01-2006, khodn 2 diéu 12 Nghi dinh
90/2006/ND-CP va tai khoan 1 diéu 5 Nghi
dinh 153/2007/ND-CP lai quy dinh: cht dau
tu phai c6 von thude s6 hitu cia minh khéng
thap hon 15% tong muc du tu cha du an cb
quy mé sit dung dit dudi 20ha, khong thap
hon 20% tdng mic dau tu:dy an tit 20ha tré
lén. Cac quy pham phap luat trén day khong
phit hop véi thue t€ va chua nhit quan.

Nghién cuu Kinh té s6' 389 - Thdng 10/2010

- Diéu chinh, stta d6i khoan 2, diéu 20,
Nghi dinh 90/2006/ND-CP quy dinh: cac du
4n nha 4 tit 10ha tré 1én phai danh dén 20%
quy dat ¢ giao lai dia phuong 1am nha & x4 hoi
(quy dinh nay khéng khuyén khich dau tu cac
du 4n trén 10 ha) theo huéng: giao quyén cho
uy ban nhan dén cap tinh quyét dinh phuong
thitc tao quy d4t cho nha ¢ xa héi va nghia vu
cua moi doanh nghiép trong d6 c6 cac doanh
nghiép kinh doanh b4t déng san cung tham
gia thyc hién chuong trinh nha ¢ x4 héi. Cdn
thuc hién dung khoan (4.a) diéu 7 Nghi dinh
02/2006/ND-CP ngay 05-01-2006 quy dinh:
nha dau tu cac du an phat trién khu d6 thi
méi phai c¢6 quy hoach d&t & dé phat trién nha
6 xa hoi, nha ¢ cho ngudi thu nhap thap va déi
tugng chinh sach.

- Diéu chinh sita ddi diu 7, Nghi dinh
153/2007/ND-CP theo hudng: cho doanh
nghiép dude chuyén nhugng du an sau khi da
béi thudng gidi phéng mit bang, da duyét quy
hoach chi tiét 1/500, da nop tién sit dung dat
va di dugc cdp gidy chitng nhan quyén su
dung d4t (b6 quy dinh phai lam xong ha ting
dy 4n hoic du an thanh phan méi cho chuyén
nhuong); béi 16, tai thoi diém nay, doanh
nghiép da c6 di quyén theo quy dinh cua
phap luat dit dai. Nha dau tu nhan chuyén
nhugng dy 4n c¢6 nghia vu tiép tuc thyc hién
dy 4n. Néu nha dau tu mdi c6 nhu cau diéu
chinh, stta d8i quy hoach chi tiét, thiét k& xay
dung, thi thuc hién theo trinh tu thu tuc quy
dinh.

- Diéu chinh tiéu chuin thiét k& nha &
thuong mai, nha & xa héi tai diéu 40 va diéu
47 Luat Nha ¢ quy dinh: cin hd chung cu
thuong mai c¢6 dién tich san khéng thap hen
45m? nha & x4 hoi phai 1a chung cu 5 - 6 tang
(4p dung cho TP. H Chi Minh, Ha Ngi), cac
d6 thi khac khong qua 6 tang, dién tich méi
cian hé khéng qua 60m? va khéng dugde thip
hon 30m?> (Nghi dinh 90/2006/ND-CP tai
khoan 2 diéu 11 va khoan 1 diéu 22 ciing yéu
cAu tudn thl tiéu chuin thiét ké trén).

Dé nghi stta d6i luat theo huéng giao quyén

cho dia phuong quyét dinh cho phii hgp tinh

hinh thyc t& va hi¢u qua st dung quy d4t 8.
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~ Hé thong vin ban ...

Dic biét TP. Hé Chi Minh kién nghi Nha
nude thita nhan nhu cdu ca xa héi can c6 loai
cin ho nhé, khoang trén 30m® véi gia ban tit
300-500 triéu ddng, phu hop véi sinh vién méi
ra trudng, méi lap nghiép, méi két hén, cong
nhén, hd doc than, nguoi vé huu, ngudi ¢é thu
nhap thap. Bdi doanh nghiép dang quan tim
d4u tu loai cin hd nay va nhiéu ngudi thu
nhép thép c6 kha ning mua loai cin hd nay;
didu d6 sé gép phdn giam ganh ning cho Nha
nuée trong ddu tu nha 3 xa hoi.

- Trién khai rong rai phuong thtc ddu gia
d4t, d&u thau du 4n c6 st dung d&t &8 lya
chon nha diu tu va c6 cd ché thuc hién chit
ché dé bdo dam tinh cong khai, minh bach va
céng bing; bd sung dinh ché& d4u thiu dy 4n
c6 st dung dat vao Luat Dau thau.

- Thay d6i cach tinh tién st dung dat
doanh nghiép phai ndp. Nén chuyén sang
cach tinh thu tién st dung d4t bang khoang
10% - 20% khung gia dat theo muc dich st
dung 'sau d4u tu dé loai bd viée xin - cho xét
kh4u trit tién st dung d4't. Néu vén giit cd ch&
xét khiu trit nhu hién nay, thi ¢€ nghi tinh
ding gi4 tri thuc t€ ma nha dau tu da bo ra va
duge khéu tri trén toan bd dién tich dat dy an
chti khéng chi trén d4t ¢ cua du an.

- V& cong tac giai phéng mit bing, kién
nghi giao cho Trung tdm phat trién quy dat
tinh, thanh phé t6 chitc thuc hién theo cd ché&
gia thi trudng, sau d6 ddu gia dit hodc diu
thdu du an chon nha dau tu. Nhu vay sé han
ché& duge khiéu kién cha ngudi dan. Dai véi cac
du 4n da duge doanh nghiép bdi thudng tit 80%
dién tich trd 1én, phan con lai gap khé khin thi
d€ nghi Uy ban nhan dan quan, huyén hd trg
doanh nghiép giai phéng mét bing.

2.2. Kién nghi diéu chinh, hoan thién

vdn ban phap ludt qudn ly thi truong

bét déng sdn cua chinh quyén TP. Ho6

Chi Minh

Trén co s6 ch truong cha Pang va Nha
nuéce, TP. H6 Chi Minh cén x4c dinh ré dinh
huéng viéc d6i mdi hé théng vin ban quan ly
nha nudc 461 véi thi trudng bat dong san. Dé
xuit mot s6 kign nghi nhu sau::
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- Phat huy t6i ¢a ngudn lyc tit dat dai; khai
thac sit dung c6 hiéu qua cac loai BDS, dic
biét 12 BDS @€ phat trién kinh t& - x4 hdj,
phuc vu sy nghiép c6ng nghiép héa, hién dai
héa, hoi nhap kinh t& quéc t& ctia Thanh pha.

- T4ng cudng cong tc quan 1y nha nude vé
dat dai, BDS. Kién quyé&t l4p lai trat ty trong
quan 1y st dung BDS theo quy hoach, phap
luat va nguyén tic quan ly d6 thi 16n. Hoan
thién titng khau trong co ch& t8 chic hoat
d6ng, kiém soat va quan ly TTBDS (trong d6
c6 TTQSDD). Cac cép quan ly cua Thanh phd
cht dong dua ra cac bién phap dinh huéng,
didu tiét va kiém soat dé én dinh TTBDS,
khéc phuc tinh trang tu phat, vo chinh pht,
d4u co trai phép, 6 at vao bat dong san.

- Hoan thién hé théng vin ban, quyét dinh,
chi thi huéng din vé chinh sach tai chinh
BDS trén ca hai géc d6: v6i dat dai, nha 6 va
vdi cac giao dich BDS khac.

- C6 chinh sach h trg phap ly thuan lgi dé
dam bao cho ngudi sit dung dat thuc hién diy
&0 cac quyén va nghia vu. Khuyén khich nha
d4du tu kinh doanh, ning cao hiéu qua su
dung dat dai, nha &; khuyén khich thu hut
moi ngudn lyc xa hoi, thanh phin kinh t&
tham gia ddu tu, phat trién hang héa BDS,
déc biét 1a xAy dung nha 6 cho ngudi thu nhap
thép, xay dung cong trinh ha tang ky thuat,
ha tdng xa héi.

2.3. Khuyén nghi vé bé sung, siza doi
vin bdn phdp ludt dé qudn ly thi
truong bdt dong sdn & TP. Ho Chi
Minh hién nay nhu sau

- Ban hanh quy ché& phéi hgp va trach
nhiém trong viéc xdy dung quy hoach d6 thi,
ké& hoach st dung dat giita cac S§ Xay dung,
Quy hoach kién tric, Tai nguyén méi trudng...
vi hién nay chua rd;

- Théng nhat mét c6 quan quan 1y va tham
muu ban hanh cac van ban phap luat quan ly
TTBDS: 1a Ban Quan 1y TTBDS hoic S& xay
dung;

- Hoan thién phuong thic giai quyst dén
biy, giai téa v6i gid ca hgp 1y hon do hién nay
gia qué thap tit 300.000-900.000 d6ng/m? trong
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Hé thong vin bén ...

khi nén @4t tai dinh cu gia tit 1,5 triéu dong
t61 hang chyc triéu déng.
- Dua ra bién phap diéu tiét dia té chénh
léch phti hgp tranh bic xic va bat lgi cho Nha
nudc va ngudi dan bi thu héi d4t. Hién nay,
Nha nuéc phai d4u tu 16n vao ha ting, ngudi
dan duge dén bl qua thap nhung dia t6 chénh
léch lai thudng “rei vao tui” doanh nghiép
kinh doanh BDS gay biic xtc, khiéu kién kéo
dai...
- Ban hanh cd ch& giam sat hoat dong caa
cac san, trung tdm giao dich: quy dinh vé bao
cao dinh ky, tiéu chuédn san, tiéu chuin nhan
vién, phél hgp cép gidy chiing thu cho hang
héa BDS giao dich qua san, gidy phép va rit
gidy phép hoat dong...
- Xay dung quy ché& méi giéi BDS: quy dinh
16 vé tiéu chuén, gidy phép va rit gify phép
hanh nghé; quy trinh dao tao; thim quyén va
trach nhiém phap ly; khung gia méi gidi,
" thdm dinh; ¢6 co ché& x4 hoi héa dich vu moéi

Bl e
- Ban hanh ché tai nghiém minh khi x
phat vi pham linh vuc kinh doanh BDS: nhu
phat, danh thué cao, rat gidy phép, cAm hoat
dong...,

- Giai quyét hau qua lich st cla co ché cii
trong cip gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén sd hitu nha 8, lién théng trong cip
gidy va thdm dinh hién trang hang héa
BDS... '

- Thanh lap d6i céng tac lién nganh trong
viéc tham dinh, ra soat, diéu chinh cac vin
ban phap 1y bat cap lién quan dén quan ly thi
truong BDS...

3. K&t luan

Van ban phap 1y 12 céng cu quan 1y cua cac
co quan nha nude. N6i dung cac van ban phap
1y ding d4n, c6 cd sG khach quan thi dé duge
nguoi dan chap nhén; ngude lai, néi dung vin
ban khéng phit hop sé giy su chdng d6i 14n
tranh, lach luat. Vi thé, viéc ban hanh vin
ban phap ly pht hop dé quan ly thi truong
BDS Thanh phé d6i véi Uy ban nhén dan TP.
Hd Chi Minh la rat cin thiét.

M3i vin ban phap 1y ché dinh TTBDS c6
muc tiéu, d6i tudng tac déng cu thé, nhung tat
ca déu huéng vao muc dich chung 12 tao ra va
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duy tri su 6n dinh, sy phat trién lanh manh,
bén vitng vé moi mit kinh t& - chinh tri - xa
hdi - méi truong cho TTBDS. Nhitng vin ban
phap luat diéu tiét TTBDS cé vai trd hét stc
quan trong khéng chi véi su phat trién cla
TTBDS, ma con véi cac loai thi truong khac
trong 6 TP. H6 Chi Minh.

Thdi gian qua, Uy ban nhan dan TP. H3
Chi Minh d3 ban hanh kh4 nhiéu vién ban
phap 1y dé cu thé hoéa cac van ban luat, phap
lénh, nghi dinh, quyét dinh cla cip trén dé
diéu tiét thi trudng BDS. Nho c6 hé théng vin
ban phap 1y nay TTBDS & TP. H6 Chi Minh
da dan di vao trat tu, 6n dinh; quy mé, ching
loai hang héa ngay cang tidng 1én, cac giao
dich BDS di vao né nép, chinh quy hon.

Tuy nhién cac vin ban phap 1y chua ché
dinh hét cac d6i tugng lién quan, con dé lai cac
khoang tréng hodc gilia ching con méau
thuln, chdng 14n 1én nhau.

DA thi trudng BDS TP. Hé Chi Minh hoat
déng hiéu qua, cin ti€p tuc hoan thién hé
thong van ban phap 1y ¢6 lién quan. Huéng uu
tién hoan thién 1a stta d6i nhilng quy dinh
khéng phu hgp, bii bo cac quy dinh trung lip
va ban hanh cac vén ban méi. Qua trinh hoan
thién cac vin ban phap ly lién quan dén
TTBDS & TP. H6 Chi Minh duong nhién rat
can su hd trg cha qua trinh hoan thién cac
van ban phap 1y 6 cdp trung uong./. ’
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