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PHAN 1. PHAN MO PAU
1. Ly do chon d@é tai nghién ciru

X& hoi ngay cang phat trién, moi truong song ngay cang thay doi la ly
do kéo theo su ting truwéng nhanh chéng cua co s& ha ting d6 thi khién
ching ta phai van dong dé dap tng véi sy thay d6i d6. Mot trong nhitng noi
biéu hién rd rét cua sy van dong thay d6i nay 1a Thanh phé H6 Chi Minh-
thanh phé luén di dau vé kinh té, y té, gido duc, giao thdng... Chinh vi su
phat trién caa no, vi nhitng nhu cau x& hoi n6 c6 thé dap tng tét nén nhin
chung dan s6 & day tap trung dong khién nhu cau vé chd ¢ ngay mot ting
cao. Mat khac, dan sé dong nhung quy dat st dung cua thanh phd lai rat
khan hiém, chua du dap (tng nhu cau vé nha ¢ cho ngudi dan. Vi vay, dé phu

hop véi thuc tién d6, nhu cau vé nha ¢ tai thanh phé 1a diéu tat yéu.

Do d6, mét trong nhirng hang muc vé nha & dang duoc du luan rat quan
tam 1a “nha ¢ thuong mai”. Chinh vi sy cdp bach va dap tng duoc cac nhu
cau thiét thuc cua xa hoi nén cac dy an “nha ¢ thuwong mai” s& c6 sy bién
chuyén khong nging, luén 1a mot nguén lgi nhuan ma bat ci doanh nghiép
ndao ciing mudn khai thac. Nim bit dwoc tinh hinh thuc té nhu vay, céc
doanh nghiép trong nuéc di va dang thuc hién cac dy 4n dau tu vé “nha ¢
thuong mai” nham tao ra lgi nhuan cho doanh nghiép déng thoi dap ang nhu
cau x4 hoi. Vay cac doanh nghiép dé co thé tham gia thuc hién dau tu du an
“nha & thuong mai” theo dung phéap luat hién hanh thi can phai thuc hién
nhirng budc ndo, thi tuc dau tu ra sao? Lam thé nao dé doanh nghiép cé thé
thuc hién cac thu tuc dau tu dung quy dinh va it gap kho khin nhat? Sau day,
bai b4o c4o nay s& tirg buéc phan tich cac thu tuc co lién quan dén hoat
dong dau tu vao hang muc “nha & thuong mai” d@)ng thoi tim hiéu thuc tién

ap dung cac thu tuc nay vao quy trinh dau tu tai Thanh pho H6 Chi Minh.
2. Muc tiéu nghién ciru

Bai nghién ciru nay s& hudng dén cac muc tiéu sau:



- Tim hiéu cac quy dinh vé thi tuc dau tu vao du an nha & thuong mai

theo phap luat hién hanh.
- Tim hiéu thuc trang 4p dung cac quy dinh phap luat nay vao thuc tién
doanh nghiép.

- Panh gia khach quan vé van dé thi tuc dau tu khi tham gia thuc hién
du an nha ¢ thuong mai.

3. Pham vi nghién ctru

Nghién ctru cic quy dinh cua Luat Pau tw, Luat Nha ¢, Luat Kinh
doanh bat dong san vé viéc thyc hién dy 4n nha ¢ thuong mai hdn hop xay
dung trén dat thuoc quyén st dung cua doanh nghiép da duoc cip Gidy
chirng nhan quyén sir dung dat hop phép.

Phén tich, danh gi4 vé mic d6 ap dung cac quy dinh cta phép luat co lién
quan trong tha tuc dau tur dy 4n “nha ¢ thuong mai” tai dia ban Thanh phd Ho
Chi Minh.

4. Phwong phap nghién ctru

Str dung phuong phap nghién cttu gdm: phén tich cic quy dinh phép luét
hién hanh; thu thap dit liéu dé phan tich, so sanh, danh gia cac budc thuc hién
thu tuc dau tu trén thuc té so v4i quy dinh cua phap luat.

5. Két cAu ndi dung chuyén dé
Phan 1: Phian mé dau
Phan 2: Thii tuc phap 1y vé dau tu dw 4n nha ¢ thwong mai
2.1. Khéai quat chung dw an nha ¢ thwong mai
2.1.1. Céc khai niém vé dy an nha ¢ thuong mai
2.1.2. Muyc dich cua viéc dau tu vao dy an nha ¢ thuong mai
2.1.3. Phan loai nha ¢ thuong mai
2.1.4. Cac diéu kién dé thuc hién du an
A.  Diéu kién vé chi dau tu thuc hién dy an nha ¢ thuong mai

B.  Diéu kién vé khu dat thuc hién du an



C.  Diéu kién vé xay dung
D.  Céc diéu kién khac
2.2. Trinh tu thyc hién céc thi tuc ddu tw dw &n nha ¢ thwong mai

2.2.1. Khai quat quy trinh chung thyc hién tha tuc dau tu du 4n nha ¢ thuong
mai

2.2.2. Tién trinh thuc hién cac thu tuc
2.2.2.1. Chuan bj hd so
A. Chuan bi ho so dang ky lam chu dau tu du an

B. Chuan bi hé so quy hoach, xay dung dy &4n nha ¢ thuong mai

C. Chuan bi hé so 1ap bao cao nghién ctru kha thi du an

D. Chuan bi h so bao cdo tac dong moi truong, cam két bao vé moi truong
2.2.2.2.  Thuc hién thu tuc chap thuan chu truong dau tu va ding ky dau tu
2.2.2.3. Cap phép xay dung d6i véi du &n
2.2.2.4. Thuc hién viéc huy dong vén phuc vu phét trién dy an
Phan 3: Thuc trang 4p dung thii tuc dau tw dw 4n nha ¢ thwong mai tai
Thanh phé Hé Chi Minh
3.1. Tinh hinh dau tw nha ¢ thwong mai tai Thanh phé H6 Chi Minh
3.2.  Kho6 khin va nhitng bat cap vé tha tuc thuc hién dau tu du &4n nha ¢

thuong mai

3.2.1. Vé co so phap Iy thuc hién thu tuc dau tu dy 4n nha ¢ thuong mai
3.2.2. Vé thuc tién ap dung
Phan 4: Mgt sé kién nghi, giai phap vé quy trinh thi tuc diu tw dw an
nha ¢ thwong mai

Phan 5: Két luan
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PHAN 2. THU TUC PHAP LY VE PAU TU DU AN NHA O
THUONG MAI

2.1. Khai quat chung dw 4n nha & thwong mai

2.1.1. Khai ni¢ém du 4n nha é thwong mai

Puogc quy dinh tai Khoan 2, Diéu 3, Luat Pau tu nim 2014 va Luat Nha &
nam 2015 thi thuc hién “du 4n dau tu nha ¢ thuong mai” 1a viéc cha dau tu bo
vén trong thoi gian dai han hoac trung han dé tién hanh dau tu xay dung nha ¢ dé
ban, cho thué, cho thué mua theo co ché thi trudng. Du &n nay sé duogc thuc hién
trén mot dia ban cu thé va trong khoang thoi gian xac dinh. Vi vay, chi dau tu
khi mudn thuc hién du &n nay phai can ¢ mot quy trinh phép ly phi hop. Pay
chinh la viéc hgp phép hoa cac cbng viéc sao cho phu hop véi cac quy dinh hién

hanh cua phap luat.
2.1.2. Muc dich ciia viéc thwe hién dw 4n diu tw nha & thwong mai

Theo Diéu 25, Luat Nha ¢ nam 2014 c6 quy dinh chi tiét vé quyén caa chu
dau tu du 4n xay dung nha ¢ thuong mai, theo d6, muc dich cudi cung cua chu
dau tu 1a tim kiém loi nhuan théng qua cac hinh thic nhu ban theo co ché thi
truong, cho thué, cho thué mua dé thu hdi lai vén va loi nhuan kém theo. Vi hinh
thirc nha ¢ thuong mai da dang nén muc dich cua viéc thuc hién dy an dau tu nha
& thuong mai ngoai viéc thic diy qua trinh ting truéng kinh té cua chu dau tu
xay dung va cac bén tham gia dy an thi day 1a loai hinh nha & g6p phan giai
quyét van dé vé noi ¢ cho nhitng dbi twong chua va khong c6 quyén sé hiru dat
hop phap. Vi vy, nha ¢ thuong mai rat hitu dung néu n6 duoc xay dung da dang

dé dap umg day du cac tang I6p trong nha x& hoi, gop phan giai quyét van dé vé nha o.
2.1.3. Phan loai nha ¢ thwong mai

V61 muc dich thyc hién du én trén cung véi nhu cau s dung da dang cua
xa hd1 nén nha & thuong mai thuong ton tai dudi cac hinh thic sau: nha chung

cu, nha riéng 1é hay mot loai hinh nha & két hop.
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Nha chung cu 1a nha co6 tir 02 tﬁng tré 18n, ¢6 nhiéu cin ho, co 161 di, cau
thang chung, c6 phan s& hitu riéng, phan sé hiru chung va hé théng cong trinh ha
tang sir dung chung cho cac ho gia dinh, ca nhén, t6 chtrc, bao gdm nha chung cu
duoc xay dung v6i muc dich dé & va nha chung cu duoc xay dung c6 muc dich

sir dung hon hop.*

Nha riéng 1é 1a nha ¢ duoc xay dung trén thira dt ¢ riéng biét thude quyén
st dung hop phép cua td chirc, ho gia dinh, c4 nhan, bao gém nha biét thu, nha &
lién ké va nha & doc 1ap.”

Nha ¢ thuong mai két hop 1a cdng trinh dugc xay dung voi nhiéu myc dich
khéc nhau®. “Két hop” ¢ day c6 nghia 1a khong phai chi riéng, chi duy nhit mot
muc dich sitr dung, ma c6 thé xdy dung phtc hop nhiéu muc dich khac nhu: nha
cao tang, van phong két hop kinh doanh dich vu, van phong c6 nhan vién luu tra
hoac st dung cho cac loai hinh kinh doanh khac nhu: trung tdm mua sam, rap
chiéu phim, quan an nhanh...Ta c6 thé hinh dung nhiéu toa nha nhu: Toa nha
Pearl-Plaza, Toa nha Sunny & GO Vép...Tuy ting hinh thtic sir dung ma nha dau
tu phai co nhiing thiét ké, xay dung phu hop dugc phé duyét theo tiéu chudn, quy
chuan xay dung, thuc hién theo phap luat vé xay dung va cic vin ban khac co
lién quan.

2.1.4. Céc diéu kién dé thuc hién dy an dau tw nha ¢ thwong mai
A. Piéu kién vé chi diu tw thuc hién dw &n nha & thwong mai

Theo quy dinh ctia phap luat hién hanh thi dé duoc thuc hién du an cha dau
tu phai dap ung cac diéu kién sau:

Thet nhdt, chu thé tham gia cd thé 1a doanh nghiép, hop tac xa va phai dugc
thanh 1ap, hoat dong theo phép luat Viét Nam*. O day, c6 nghia la tuy vao hoat
dong kinh doanh hay hoat dong khac ma chu thé phai thanh lap theo cac diéu
kién ma phép luat quy dinh cho hoat dong d6. Xét dén cung 1a dé dam bao dy &n

dugc xay dung trong tiéu chuan quy dinh, theo yéu cau cua phép luat, giip sang

! Khoan 3 Piéu 3 Luat Nha ¢ nam 2014
2 Khoan 2, Diéu 3, Luat Nha & nim 2014
® Can cir quy chuin xay dung Viét Nam QCXDVNO01:2008/BXD cua Bo Xay dung
* Khoan 1 Diéu 21 Luat Nha ¢ nam 2014
12



loc ra nhitng chii dau tu c6 kha ning, c6 kinh nghiém c6 thé thuc hién du an hiéu

qua va an toan.

Thet hai, doanh nghiép, hop tac xi d6 phai c6 vén phap dinh theo quy dinh
cua phap luat vé kinh doanh bat dong san va c6 vén ky quy dé thuc hién di véi
ting du 4n theo quy dinh cua phap luat vé dau tu”. Vén phap dinh & day duoc
hiéu 1a s6 von diéu 1é ma doanh nghiép, hop tac xi da ding ky theo quy dinh.
Theo d6, doanh nghiép, hop tac x& khdng can phai lam tha tuc dang ky xac nhan
vé muc von phap dinh. Mac vdn nay theo quy dinh tai Khoan 1, Biéu 10, Luét
Kinh doanh bat dong san nim 2015 1a khong duoc thip hon 20 ty dong. Ngoai ra,
theo phap luat vé dau tu, cac doanh nghiép, hop tac x& ndi trén phai thuc hién
viéc Ky quy theo quy dinh tai Khoan 1, Diéu 42, Luat Pau tu nam 2014. Tuy vao
tinh hinh quy mé dy &n va loai hinh sir dung dat nhu thé ndo ma chu thé phai
thuc hién viéc ky quy dé dam bao. Tién ky quy s& duoc nop vao tai khoan cua Co
quan dang ky dau tu md tai Ngan hang thuong mai tai Viét Nam theo sy lya chon
cua chu dau tu. Muc Ky quy c6 thé dao dong tir 1% dén 3% tuy thudc vao quy
mé du an va nganh nghé kinh doanh. Vi phép luat quy dinh viéc ky quy thuc hién
trong truong hop dugc nha nude giao dat, cho thué dat hoac chuyén myc dich sir
dung dat ma khong quy dinh cac trudng hop khac nén co thé suy luan rang
truong hop nha dau tu da co quyén sir dung dat hop phap ma khdng théng qua
c4c hoat dong trén thi khong bat budc phai thuc hién viéc Ky quy theo quy dinh.

The ba, doanh nghiép, hop tdc xa néu trén phai cd chirc nang kinh doanh
bat dong san theo quy dinh®. Theo d6, chirc ning kinh doanh bit dong san duoc
quy dinh tai Khoan 1, Diéu 3, Luat kinh doanh bat dong san nim 2015 14 viéc
dau tu von dé thyc hién hoat dong xay dung, mua, nhan chuyén nhuong dé ban,
chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san; thuc hién
dich vu mdi gisi bat dong san; dich vy san giao dich bat dong san; dich vu tu van
bat dong san hodc quan Iy bat dong san nhim muc dich sinh loi. Nhu vay, mac

du dap ung 2 diéu kién trén nhung chu thé khdng cd chtrc niang kinh doanh bt

® Khoan 2 Diéu 21 Luat Nha ¢ nam 2014
® Khoan 3 Diéu 21 Luat Nha & nim 2014
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d6ng san thi ciing khong du diéu kién 1am chu thé tham gia du 4n xay dung nha &

thuong mai.

S& di phap luat quy dinh vé diéu kién chu thé nay 1a vi ban chat cua cong
trinh xay dung nha ¢ thwong mai ludn tén kha nhiéu chi phi, can mét qua trinh
thue hién dai va yéu cau chu thé tham gia du &4n phai c6 nang luc méi co thé déap
g viéc thyuc hién xay dung. Vi vay, d6i véi cong trinh xay dung nha & thuong
mai thi khong phai ai cling c¢6 thé 1am chu dau tu tham gia dy an. Mat khéc, vi
thoi han st dung cua loai du 4n nay 1a kha cao, dén vai chuc nim nén viéc doi
hoi phai yéu cau chat luong, quy trinh thuc hién phai dung khoa hoc dé phuc vu
cho nhu cau &, nhu cau cu tri 1au dai tranh gay thiét hai vé nguoi va tai san cho

nguoi str dung. Do dé, viéc quy dinh cac diéu kién trén 1a viéc thiét yéu.
B. Piéu kién vé khu dit thuc hién du an

Pé dau tu nha o thuong mai, chu dau tu c6 nhiéu hinh thirc dé c6 quyén sir
dung hop phap d6i voi dat dé xiy dung nha ¢ thuong mai. C6 thé ké dén cac
truong hop sau day: dugc Nha nudc giao dat dé xay dyng nha ¢ cho thué, cho
thué mua hodc dé ban; duoc nha nude cho thué dat dé xay dung nha & cho thué;
duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat o theo quy dinh cta phép luat vé
dat dai’. Xét vé tinh hop phap cua dat trong truong hop dugc nhan chuyén
nhuong thi dat thuc hién du 4an phai dap tmg quy dinh tai Piéu 9, Luét kinh
doanh bat dong san nam 2014. Theo d6, dat thuc hién dy 4n phai co gidy ching
nhan quyén s& hitu, khong co tranh chdp vé quyén st dung dat va khong bi ké
bién dé dam bao thi hanh an.

C. Piéu kién vé xay dwng

Xét vé diéu kién loai nha va tiéu chuan dién tich nha ¢ thwong mai thi
khong phai du an thuong mai nao ciing dugc ty do xay dung vé sb luong, chat
lugng hodac loai nha va ca dién tich xay dung. Theo quy dinh tai biéu 24, Luat
Nha & nam 2014 thi diéu kién vé loai nha va tiéu chuan dién tich nha ¢ thuong

mai phai phu hgp voi cac ndi dung sau: loai nha ¢, tiéu chuan dién tich cua tung

"Piéu 23 Luat Nha & nam 2014
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loai nha ¢ thwong mai do chu dau tu quyét dinh nhung phai phu hop véi quy
hoach chi tiét xdy dung, tiéu chuan xay dyng, kién triic nha ¢ va quyét dinh chu

trrong ciia co quan nha nude c6 thim quyén.
D. Cac diéu kién khac c6 lien quan

Theo quy dinh tai Khoan 4, Piéu 26, Luat Nha & nam 2014 cb quy dinh
trach nhiém cta chi dau tu khi tham gia dau tu dy 4n nha & thuong mai. Theo
d6, chu dau tu budc phai danh dién tich dat ¢ da dau tu xdy dung ha ting k§ thuat
trong du 4n dé xay dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh. Quy dinh nay dugc hudng
dan tai Cac diéu 4,5,6 Nghi dinh 100/2015 NP-CP. Theo d6, chu dau tu phat
trién du 4n nha & thuong mai, khong phan biét quy mo dién tich dat tai cac do thi
tur loai 3 tr¢ Ién va khu vuc quy hoach 1a do6 thi tir loai 3 tré 1én thi phai danh
20% tong dién tich dat & trong cac dd an quy hoach chi tiét hodc tong mit bang
dugc co quan c6 thim quyén phé duyét, da dau tu xay dung hé thong ha tang k¥
thuat danh dé x4y dung nha ¢ xa hoi. Truong hop nha du tu thuc hién du 4n xay
dung nha ¢ thuong mai véi quy mo st dung dat du6i 10ha thi duoc lua chon hinh
thirc hodc danh quy dit 20% dé xay dung nha & xa hoi nhu trén hodc chuyén giao
quy nha ¢ tuong duong véi gia tri quy dat 20% tai thoi diém chuyén giao dé sir
dung lam nha & thuong mai hodc ndp bang tién twong duong gia tri quy dat 20%.
Gia tri quy dat 20% duoc tinh dua trén gia d4t ma cha dau tu thue hién nghia vy
v6i Nha nude nham bo sung vao ngan sach dia phuong dé dau tu xay dyng nha &
xa hoi trén dia ban.

Ngoai ra, d6i v6i mot so trudng hop vé nang luc tai chinh cia doanh nghiép
thi cht dau tu khi mudn dé nghi chip thuin dau tu thi can phai c6 cc gidy to
ching minh ning Iyc tai chinh ctia minh. Theo d6, chii dau tu phai c6 von dau tu
thudc sé hitu ciia minh khong thap hon 15% tong muc dau tu cia dy 4n co quy
mo str dung dat dudi 20ha, khong thip hon 20% téng mirc dau tu cia du an co

quy mo st dung dat tir 20ha tré 16n°,

® Diu 11 Quyét dinh 1112/QD-SXD-VP vé viéc ban hanh quy dinh vé& quy trinh tiép nhan va giai quyét
ho so lya chon dau tu va chap thuan dau tu cac du &n phét trién nha ¢ thuwong mai trén dia ban thanh pho
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Trén day la cac diéu kién co ban ma chu dau tu can phai dap ung trudc khi

dé nghi chap thuan dau tu 1én co quan c6 tham quyén.
2.2. Trinh tw thuc hién ddu tw dw 4n Nha ¢ thwong mai

2.2.1. Khai quat quy trinh chung thwe hién thi tuc dau tw dw an nha &

thwong mai

Pé thuc hién dy an dau tu nha ¢ thuong mai, chu dau tu nén vach ra mot
quy trinh chat ch& va ré rang theo ding quy dinh caa phap luat lién quan. Muc
dich cua viéc nay nham dam bao cho chi dau tu c¢6 thé hinh dung nhitng tha tuc
phap 1y can phai cd, tir d6 giup thuc hién dy an khong bi cham tién do va it gap
kho khin hon. Theo d6, trudc khi 1ap dy an dau tu xay dung nha & thi chi dau tu
phai c6 quyét dinh hodc chap thuan chii truong dau tu cia co quan cb tham
quyén®. Xét rang, loai hinh nha & thuong mai theo quy dinh thi phai lap tha tuc
trinh Uy Ban nhan dan cip tinh dé xin quyét dinh hoac vian ban chap thuan chu
trwong dau tu tuy thudc vao quy mé cua dy an. Theo quy dinh tai Khoan 2, Diéu
10, Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi trinh tu d& nghi quyét dinh hoic chap thuan

chu truong dau tu dy &n xay dung nha & bao gom:

Buéc thir nhdt, cha dau tu can chuan bo hd so dap ang cac noi dung quy
dinh tai khoan 2 Piéu 10 Nghi dinh 99/2015/ND-CP. Theo d6, ho so nay can

phai c6 cac ndi dung sau:

~ Ho so phéap 1y cia don vi dugc giao lam chu dau tu, bao gdm gidy to
chtng minh chirc nang kinh doanh bat dong san, tu cach phéap 1y, gidy to
chimg minh ning lyc tai chinh, kinh nghiém ciia cha dau tu theo quy dinh
ctia phap luat; truong hop chua Iya chon chii dau tu thi c6 bao céo vé hinh
thirc Iya chon chii dau tu va dy kién diéu kién dé lya chon chu dau tu;

~ Van ban d& nghi chap thuan chua truong du an xay dung nha &, trong d6
néu rd co s& phap 1y dé nghi chap thuan; cac ndi dung dé xuat chap thuan

quy dinh; 1y do dé nghi chdp thuan va ching minh sy phi hop cta nodi

% Khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh 99/2015/ND-CP
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dung dy 4n voi chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cta dia phuong da

dugc phé duyét;

—  Quyét dinh phé duyét quy hoach kém theo ban v& quy hoach chi tiét khu

vue ¢6 du an di duoc co quan c6 thim quyén phé duyét;

~ Noi dung chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cua dia phuwong di duoc
phé duyét c6 lién quan dén viéc trién khai thuc hién du 4n can chép thuan

chu truong dau tu.

Nhu vay, dé dam bao cha dau tu thyuc hién dang quy dinh thi ngay trong
khau chuan bj hd so, nha dau tu can phai thyc hién mot sé thu tuc lién quan nhu:
Xin cap phép quy hoach, 1ap béo cao nghién ciru kha thi, lap bao cao tac dong
moi trudng, dang ky dau tu. Tuy nhién, phan chuan bi ho so, chii dau tu ciing
phai lan luot thyc hién theo trinh ty nhat dinh. Dau tién, cha dau tu phai thyuc
hién ding ky 1am cha dau tu du an. Boi 18, khong phai chu thé nao ciing duoc
phép dau tu vao du an xay dung nha ¢ néi chung va du an xay dung nha &
thuong mai néi riéng. Pay 1a tién dé dé tiép tuc phat trién dy an. Tiép dé, chu dau
tu thuc hién viéc cap phép quy hoach cho du &n theo dang ké hoach phét trién
nha o tai dia phuong. O giai doan ndy, chi dau tu phai c6 dugc quyét dinh phé
duyét quy hoach kém theo ban vé& quy hoach chi tiét khu vuc cé dy an da duoc co
quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét. Day 1a mot diéu kién can phai cé trong
hd so dé dé nghi cap quyét dinh hodc chap thuan chu truong dau tu. Sau d6, chu
dau tu ciing can chuan bi thyc hién ding ky cam két bao vé mai truong. Pay 1a
buéc khong thé thiéu dbi véi du an dau tu xay dung ndo. Vi xay dung phat trién
phai di d6i voi bao vé moi truong.

Buréc thir hai, chi dau tu tién hanh thuc hién viéc dé nghi chip thuan cha
treong dau tu va diang ky dau tu 1én co quan c6 tham quyén trén co so cac noi
dung di chuan bi & budc tht nhét. Viéc thuc hién dé nghi nay rat quan trong. Béi
I8, day 1a co s& cho viéc phat trién du an nha ¢ thuong mai cho dén khi hoan
thanh cong trinh va dua cong trinh vao str dung. Tuy thuéc vao quy mé caa du an

ma mot s6 noi dung cua hd so sé linh dong hon.
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Buéc thir ba, chi dau tu tiép tuc phat trién du an xay dung. Dé duoc phép
thue hién viéc xay dyng, chi dau tu phai thuc hién viéc diang ky cap Giy phép

xay dung cho du an nha ¢ nay.

Buéc thir tur, nha dau tu can thuc hién cac tha tuc lién quan dén phat trién
du &4n nha ¢ thwong mai sau khi dugc chap thuan chu truong dau tu va cap phép
xay dung. Mot trong nhitng ndi dung duoc nhiéu cha dau tu quan tam d6 1a tha
tuc dé duoc huy dong vén dé tiép tuc phét trién du 4n nha ¢ thuong mai. Bai I8,
day 1a du &n mang tinh chét 1au dai, ngudn von cua cha dau tu chua kip dap tng
chi phi cho dy &n. Mit khéac, ngudn vén day du dan dén chat lwong céng trinh
duoc dam bao va tién do dugc day nhanh. Vi vay, day 1a mot khau nam trong
quy trinh thu tuc phap 1y dau tu du 4n nha ¢ thwong mai ma nha dau tu can phai

biét va ap dung.

Trén day 1a nhitg budc thuc hién co ban dé hop phap viéc dau tu thuc hién
du 4n nha & thuong mai. Bé hoan thién quy trinh nay, chu dau tu can phai di sau
va cu thé hon, phu hop véi yéu cau thuc tién dat ra. Co thé thay, toan bo qua
trinh thuc hién xin chap thuan chi truong dau tu du 4n ludn dé cao van dé ning
lyc tai chinh cua chii dau tu, tinh chat cua dy &n xay dung c6 phu hop véi quy
hoach d6 thi va c6 duge co quan c6 tham quyén chap nhan chu truong dau tu.
MJ3i mot thu tuc 1a mdi sy chuan bi tir phia nha dau tu. Vi vdy, nha dau tu phai
xem xét tién trinh thyuc hién céc tha tuc sao cho phl hop véi quy dinh phép luat.

Sau ddy 1a chi tiét hod tirng thu tuc thuc hién quy trinh du tu nha ¢ thuong mai.
2.2.2. Tién trinh thwe hién céc thi tuc dau tw dw an nha ¢ thwong mai
2.2.2.1. Chuan bi ho so thuc hién du &n

Py 1a quy trinh quan trong nhat trong qua trinh thyc hién dy an dau tu vi
néu cd sai s6t ngay tir budc nay thi cac budc con lai chac chian s& khong duoc
thuc hién hoic c6 thé gay cham tién do thyc hién du an. Vi vay, dé thuc hién hiéu

qua viéc dé nghi chap thuan dau tu thi nha dau tu can phai chuan bi cac ho sau:
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A.Chuan bi ho so ding ky lam chi dau tw dy 4n

Viéc dang ky can phai thuc hién theo quy dinh tai Piéu 7, Théng tu
19/2016/TT-BXD va Diéu 18 Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP. Theo d6, hd so

dang ky 1am chu du tu dy &n nha ¢ thuong mai bao gdom:

- Vin ban dang ky 1am cha dau tu du an dinh kém céc gidy to chimg minh tu
cach phéap nhan caa doanh nghiép nhu quyét dinh thanh 1ap doanh nghiép,
gidy dang ky kinh doanh hodc gidy chung nhan dau tu ¢ hoat dong dau tu
bat dong san va c6 di von dugc hoat dong kinh doanh bat dong san theo
quy dinh cua phép luat Viét Nam (ban sao c6 c6ng chang).

- Gidy to chitng minh quyén st dung dat hop phap cua cha dau tu theo quy
dinh phap luat vé dat dai.

- Chu dau tu cling phai chuan bi gidy to chimg minh ning lyc tai chinh ctia nha
dau tu. Theo do, can chuan bi mot s6 cac van ban dbi véi timg truong hop sau:

+ Van ban chiing minh c6 von thudc s& hitu cua chi dau tu dé thuc hién du
an theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, vé dat dai. Truong hop chua cd
van ban chimg minh ¢6 vén thudc s hitu ctia minh theo quy dinh thi phai
¢4 van ban xac nhan cua td chtrc kiém toan doc 1ap hodc bao céo tai chinh
da duogc kiém toan vé murc von chu sé hitu ctia doanh nghiép tai thoi diém
gan nhat (nim nhan chuyén nhuong hoic nim trudc lién ké nim nhan
chuyén nhuong).

+ Dbi v6i doanh nghiép dang hoat dong, doanh nghiép méi thanh 1ap thi néu
s6 von 14 tién Viét Nam hodc ngoai té thi phai dugc Ngan hang thuong
mai noi doanh nghiép d6 m¢ tai khoan xac nhan vé sé du tién giri cua
doanh nghiép, néu s6 von 1a tai san thi phai c6 chimg thu cia to chirc c¢6
chtc nang dinh gia hoac tham dinh gia dang hoat dong tai Viét Nam vé

két qua dinh gi4, thAm dinh gi4 tai san cta doanh nghiép.

Vi vay, tuy vao quy md, hinh thirc hoat dong caa chu dau tu ma ap dung

quy dinh trén sao cho phu hop.
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B. Chuan bi ho so' quy hoach, xay dwng dw 4n nha é thwong mai

Pé thyc hién thu tuc nay, chi dau tu phai dam bao diéu kién ddi véi loai
nha va tiéu chuan dién tich nha ¢ thuong mai. Theo d6, khong phai du an xay
dung nha ¢ thuong mai ndo ciing dugc tu do xay dung vé s lugng vé loai hinh
nha & thuong mai va ca dién tich xay dung. Pugc quy dinh tai Diéu 24, Luat Nha
& nam 2014 thi diéu kién vé loai nha va tiéu chuan dién tich nha ¢ thuong mai
phai phu hop véi cac ndi dung cua quy hoach chi tiét xay dung, tiéu chuan xay
dung, kién tric nha & va quyét dinh chu truong cia co quan nha nuéc c6 tham
quyén. Truong hop xay dung can ho chung cu thi phai tuan theo tiéu chuan, thiét
ké can ho khép kin, dién tich san theo tiéu chuan, quy chuan xay dung. Truong
hop vé&i nha & riéng 1é thi phai xay dung theo diing quy hoach chi tiét xay dung,
thiét ké.

O budc nay thi chii dau tu phai thuc hién sau khi c6 vian ban cong nhan chu
dau tu du diéu kién tham gia dy an nha & thuong mai. Sau d6, chu dau tu phai

thuc hién xin cap phép quy hoach ddi véi du an. Ho so xin cap phép bao gom:

- Pon dé nghi cap gidy phép quy hoach
~ So dd vi tri dia diém dé nghi cap gidy phép quy hoach
- Dukién pham vi, chi tiéu st dung dat quy hoach do6 thi
- Du kién noi dung dau tu, quy mé dy an va tong mirc dau tu
— Béo cdo vé phap nhan va ning luc tai chinh dé trién khai dy an.™

Nhu vay, sau khi dugc cAp phép quy hoach xong, chu dau tu méi tién hanh
1ap, tham dinh, phé duyét quy hoach xay dung; quy hoach chi tiét ctia du an. Boi
1€, Giéy phép quy hoach 1a co s& dé chu dau tu dy an td chirc 1ap nhiém vu va dd
an quy hoach chi tiét dbi voi dy an dau tu xay dung cong trinh va 1a cin cir dé co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét quy hoach chi tiét, dy an dau tu xay
dung. Pay chinh 14 co s& dé co quan c¢6 thAm quyén ra Quyét dinh phé duyét quy
hoach kém theo ban vé& quy hoach chi tiét khu vuc c¢6 du an. Pay 1a yéu t6 can

phai c6 trong hd so xin chip thuan chu truong dau tu dy an.

19 piéu 38 Nghi dinh 37/2010/ND-CP huéng dan vé lap, tham dinh, phé duyét va quan ly quy hoach do
thi do Chinh phu ban ngay 07 thang 4 nam 2010
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C.Chuan bi hd so 1ap bao cao nghién ciu kha thi dw an

Pé 1ap béo cio nay, chu dau tu phai cin ctr vao cac hd so sau: Chuong
trinh, ké hoach phét trién nha &; Quy hoach chi tiét xdy dung hodc Quy hoach
tong mit bang, Phuong 4n Kién tric duoc duyét; Van ban xdc nhin quyén sir
dung dat ddi vé6i truong hop chu dau tu 14 chu st dung khu dat thue hién du 4n va
cac van ban phap 1y c6 lién quan. Noi dung ho so bao céo nghién ciru kha thi du
an phai dam bao cac thong tin theo quy dinh tai biéu 12, Nghi dinh 99/2015/Nb-CP

bao gom:

- Tén cua du an dat theo quy dinh tai Piém a Khoan 2 Piéu 11 cua Nghi dinh
s6 99/2015/ND-CP. Theo d6, tén du an béng tiéng Viét, néu 1a du an dau tu
xay dung nha ¢ thuong mai ma cha dau tu c6 nhu cau dit tén bang tiéng
nudce ngoai thi phai viét diy du tén bang tiéng Viét trudc va viét tiéng nudce
ngoai sau;

~ Noi dung phai néu 18n sy can thiét va co sé phap 1y cua du an;

- Muc tiéu, hinh thic dau tu; dia di€ém xay dung; quy mé du an; nhu cau st

dung dat; diéu kién tu nhién ctia khu vyc c6 du an;

~ Céc giai phap thyc hién: Phuong 4n boi thudng, giai phong mat bang, hd
trg, tai dinh cu (néu c6); phuong an st dung cong nghé xay dung; quy
chun, tiéu chuan xay dung 4p dung ddi voi du an; danh gia tac dong moi
truong; phuong an phong chay, chita chdy; cac giai phap vé ha tang k¥
thuat va dau ndi vé6i ha ting k¥ thuat chung cta khu vire; kha ning st dung

ha tang xa hdi cua khu vuc;

- Noi dé xe cong cOng va noi dé xe cho cac hd gia dinh, ca nhin sinh song

trong khu vuc du an sau khi hoan thanh viéc dau tu xay dung nha &;

- Khu vyc dau tu xdy dung hé thong ha tang xa hoi trir truong hop khu vuc

cua dy an da c6 cong trinh ha tang xa hoi;

- S6 luong va ty 1¢ céc loai nha & (bao gom nha ¢ riéng 1¢, can hg chung cu),

téng dién tich san xay dung nha ¢&; dién tich dat danh dé xay dung nha ¢ xa
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hoi hodc dién tich san nha ¢ dé lam nha & xa hdi (néu cd); phuong an tiéu
thu san pham (s6 luong nha & ban, cho thué hoac cho thué mua);
- Cac deé xuat vé co ché ap dung doi voi du an (vé€ quy hoach, mat do xay

dung, tai chinh va cac co ché khac);

- Tong muc dau tu, nguén von dau tu, hinh thirc huy dong von, kha nang

hoan trd von, kha nang thu hoi von;

— Trach nhiém ctia Nha nudc vé viée dau tu xdy dyng cong trinh ha ting k¥

thuat ngoai hang rao va di qua dy an;

- Thot gian, tién do thue hién dy an (tién do theo tung giai doan) va hinh thirc

quan ly dy én;

— Céc cong trinh chuyén giao cho Nha nudc khong bdi hoan; cac cong trinh
hodc khu vuc du an chu dau tu duge té chuc quan ly sau khi hoan thanh

viéc dau tu xay dung;

- Phuong an t6 chitc quan 1y, khai thac van hanh dy 4n va cac cong trinh

cong ich trong du an.

Viéc 1ap dé phé duyét Bao cao ndy rat quan trong. Bai 18, day chinh 13 phan
n6i dung dé xuat chap thuan dau tu quy dinh tai Piém b, Khoan 2, Piéu 10, Nghi
dinh 99/2015/ND-CP. Vi vay, ¢ khau chuan bi ndy, chu dau tu dang chi tiét hoa
yéu cau cta hod so d& nghi chap thuin chua truong dau tu. Qua ndi dung Bao cdo,
thé hién vu va nhuge diém cua dy an, thé hién muc do guan tam dau tu cua chu
dau tu. Theo d6, Nha quan 1y xét tinh kha thi cua du an dé xem xét viéc chip

thuan du an.

D. Chuan bi 1ap hd so bao cdo danh gia tic dong méi truong, cam két
bao vé méi treong.

Dbi v6i cong trinh xdy dung nha & thuong mai noi riéng va cc cong trinh
trinh xay dyng ndi chung khi dua vao thuc hién dy an déu co tac dong 16n dén
moi truong. Vi vay, viéc nha dau tu phai lap cic Bao cdo lién quan dén van dé
moi trudng 13 viée tit yéu. Phu thudc vao quy mé cua dy an du tu nha & thuong

mai, phy thudc vao tam anh hudng dén moéi trudong theo quy dinh ma nha dau tu
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phai 1ap bdo cdo danh gia tac dong mdi truong DTM hoac danh gid moi truong
chién lvgc PMC hoic ké hoach bao vé moi truong (theo quy dinh cua Luat M6i

trrong nam 2014).

Tuy nhién trong truong hop nao, viéc 1ap cac bao cao nay cling 1a mot budc
quan trong dé danh gia dy an dau tu nha & thuong mai d6 c6 tim anh huong nhu
thé nao dén moi trudng xung quanh so v6i mire tiéu chudn quy dinh, tir d6 di dén
quyét dinh c6 phé duyét du an xay dung hay khong. Pay 1a co s¢ dé chu dau tu
biét rd hon vé hién trang chit luong méi truong cua minh tir d6 cha dong dua ra
cac bién phap giam thiéu 6 nhiém hiéu qua dong thoi dé co quan quan Iy Nha
nudc cd thé giam sat cong tac bao vé moi truong ciia nha dau tu. Mt khéc, viéc
lap bao cao nay con thé hién su rang budc trach nhi€ém cua nha dau tu dé ho chu
dong hon trong viéc bado vé méi truong khu vyc thuc hién du an. Ngoai ra, viéc
1ap bdo cdo ciing chinh 1a hop thtrc hod cho hoat dong kinh doanh theo hudng
phat trién kinh té xa hoi phai di d6i véi bao vé méi truong. Vi vay, viéc 1ap, thim
dinh va phé duyét bdo cédo bao v¢ mdi truong hoac cam két bao vé méi truong la

diéu khong thé tranh khoi khi tham gia thuc hién du an.

2.2.2.2. Thuc hién viée dé nghi chap thuan chi trwong dau tw va ding ky

dau tu 1én co quan cé tham quyén

Khi hoan thanh xong khau chuan bi ¢ budc tht nhat, chu dau tu tién hanh
budc thir hai. S& di phai thyc hién budc nay 1a vi viéc dau tu du 4n khong chi
xuat phat tr y mudn ctia nha du tu ma con phai phu thudc vao co ché quan ly
ctia co quan nha nude co thim quyén dé bao vé loi ich chinh dang cua cic bén
tham gia dau tu, ngudi c6 lién quan hodc ngudi st dung san pham tir du an do.
Vi vay, dé dam bao viéc bao ho ciing nhu quan 1y ciia co quan nha nudc, budc
dau nha dau tu can phai dé xuat chii truong dau tu nha ¢ thuong mai 1én co quan

c6 tham quyén.

Chu dau tu chudn bi hd so dé nghi chip thuan chu truong dau tu trén co so
cac ndi dung da co ¢ khiu chuan bi hd so va ndp tai S& Xay dung Thanh phd Ho
Chi Minh. Trudng hop, chi dau tu uy quyén cho ngudi khac ndp hd so va nhan
két qua thu tuc hanh chinh thi ngudi duoc uy quyén phai mang theo Gidy chung
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minh nhan dén hodc Ho chiéu hoic gidy to chimg thuc ca nhan hop phap khac va
cac loai gidy to sau: Hop dong cung cip dich vu lam ho so giita chi dau tu véi t6
chirc lam dich vu hd so va gifiy gi61 thiéu cho cd nhan do6 thyc hi¢én ndp hd so
theo quy dinh phap luat hoic Vin ban uy quyén cho ca nhan thuc hién viéc bd hd

so theo quy dinh cua phap luat.

Co quan tiép nhan ho so s& dya vao yéu cau cia Ho so dé xem xét sy hop 16
va kiém tra day du thanh phan ho so theo quy dinh. Truong hop thanh phan hé so
da day da va hop Ié thi ngudi ndp dugc nhan bién nhan. Trong dé, ghi rd ngay
hen tra két qua cho nguoi nop (ngay S¢ Xay dung c6 To trinh Uy ban nhan dan
thanh phd). Truong hop thanh phan ho so chua day du hodc chua hop 18 thi co
quan thue thi huéng dan cho ngudi nop hoan thién hd so theo quy dinh™. Trong
thoi han 25 ngay, ké tir ngay nhan du hd so dé nghi chap thuan chi truong dau
tu, S& Xay dung c6 to trinh kém theo ho so giri Uy ban nhan dan cap tinh xem
xét, chap thuan dau tu du &n. Trong thoi han 07 ngay 1am viéc, ké tir ngay nhan
duogc to trinh kém theo hd so, Uy ban nhan dan cap tinh c6 van ban chap thuan
hodc khdng chap thuan. Néu khdng chap thuan thi phai c6 théng bdo bang van

ban va néu ly do cho S& Xay dung va nha dau tu biét.

Song song d6, chu dau tu can phai thuc hién viéc dang ky dau tu véi So Ké
hoach va Pau tu thanh phd. Cin ctr vao Khoan 1, Diéu 33, Luat Pau tu nim

2014 thi ho so dé xuat chi truong dy an dau tu nha & thuong mai gom co:
- Vin ban dé nghi thyc hién dy an dau tu;

- Ban sao chirng minh nhan dan, thé can cudc hoac hd chi¢u doi voi nha dau
tu 1a ca nhan; ban sao Giay chiing nhan thanh lap hodc tai li¢u tuong duong

khac xac nhan tu cach phap 1y dbi véi nha dau tu 1a to chuc;

- D¢ xuat dy an dau tu bao gom cac ndi dung: nha dau tu thuc hién dy an,
muc tiéu dau tu, quy moé dau tu, von dau tu va phuong an huy dong von, dia
di€ém, thoi han, tién do dau tu, nhu cau vé lao dong, dé€ xuat huong uvu dai

dau tu, danh gia tadc dong, hi€u qua kinh t€ - xa hoi ctua dy an;

1 Theo dir liéu thu tuc hanh chinh quan ly bt dong san tai trang web S& Xay dung Thanh phé HS Chi
Minh ngay 25 thang 4 ndm 2012
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- Ban sao m{t trong céc tai li¢u sau: Bao cao tai chinh 02 ndm gan nhat cua
nha dau tu; cam két ho trg tai chinh ctia cong ty me; cam két ho trg tai
chinh cua t6 chtrc tai chinh; bao lanh vé nang lyc tai chinh cua nha dau tu;

tai liéu thuyét minh ning luc tai chinh ctia nha dau tu;

- NOp ban sao thda thudn thué dia diém hoac tai li¢u khac xac nhan nha dau

tu co quyén st dung dét dé thuc hién du 4n dau tu;

~ Hop ddng BCC d6i véi dy an dau tu theo hinh thirc hgp dong BCC (néu co
thuc hién theo hop dong nay).

Thoi gian giai quyét hd so theo quy dinh 1a 35 ngay ké tir ngay nhan duoc
ho so du an dau tu, co quan tiép nhan ho so phai thong bao két qua cho nha dau
tu'2. Bé giai quyét hd so, cac co quan ciing can phéi hop chit ché véi nhau dung

quy trinh. Nhu vay, thoi gian giai quyét hd so méi dang thoi han.
2.2.2.3. Cap phép xay dwng déi véi dw 4n

Sau khi du 4n d3 dugc co quan c6 thdm quyén chap thuan chu truong dau tu
thi co quan tiép nhan ho so s& hudng dan cac cong doan dé thyuc hién dy 4n theo
cac quy dinh phap luat hién hanh. Mot trong cac cong viéc s€ dugc thyc hién dé
hoan tat cac thu tuc trudc khi chil dau tu ¢ thé tién hanh khdi cong xdy dung du
an d6 1a dang ky cap gidy phép xay dung. Pay 13 budc khong thé thiéu khi thuc
hién du an nha ¢ thuong mai néi riéng hay du an xay dung cong trinh no61 chung.
Muc dich dé dam bao du 4n duoc thuc hién theo dang trinh tu, dang quy dinh vé
xdy dung tranh giy thiét hai cho cac bén lién quan dén du an xay dung nay.
Ngoai ra, viéc cap phép xay dung con gilp co quan quan 1y nha nudec giam sét,
quan 1y tt dir an tranh gy thiét hai vé nguoi va tai san quanh khu vuc xay dung
va dam bao dugc chu dau tu thuc hién theo ding trinh ty, dam bao tdt chat

lugng, tranh dugc viéc thuc hién sai cua chu dau tu.

Dé thyuc hién viée cﬁp phép, chu dau tu can chuén bi bo hd so theo quy dinh

tai Khoan 3, Diéu 95, Luat Xay dung nam 2014 bao g@)m:

- Pon d& nghi cap gidy phép xay dung;

12 Khoan 2 Diéu 33 Luat Pau tw nim 2014
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- Ban sao mot trong nhirng gidy t& ching minh quyén st dung dat theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai;

~ Ban sao quyét dinh phé duyét du an, quyét dinh dau tu;

- Ban v& thiét ké xay dung;

- Ban ké khai nang lyc, kinh nghiém cua to chirc thiét ké, c4 nhan 1a chi
nhiém, chu tri thiét ké xay dung, kém theo ban sao chirng chi hanh nghé cua
chi nhiém, chu tri thiét ké.

Tuy thudc vao quy mé, tinh chat, loai cong trinh va dia diém xay dung cong
trinh nha & throng mai ma co quan nha nude c6 thim quyén sé yéu cau thém mot
s6 gidy to khac dé bo sung vao ho so ndy sao cho day du nhat, dap ung dugc cac
quy dinh phap luat dat ra, ddm bao thuc hién theo dung trinh tu. Sau do, chu dau
tu ndp bd hod so dé nghi cip gidy phép xiy dung 1én co quan nha nudc co tham
quyén. Tuy thudc vao cap cong trinh ma co quan tiép nhan bo ho so nay 1a khéac
nhau. Co quan cap phép dé co thé 13 Bo xay dung dbi vai cong trinh cip dic biét.
C6 thé 1a Uy ban nhan dan cip tinh dbi v6i cac cong trinh xay dung cap I, cap II;
cong trinh trén cac tuyén, truc dudng phd chinh trong d6 thi; céng trinh thude du
an c6 von dau tu truc tiép nudc ngoai. Uy ban nhan déan cap tinh s& phan cap cho
S¢ Xay dung cap gidy phép xay dung thudc pham vi quan 1y, chirc ning ciia cac
co quan nay. D4i voi thim quyén ctua Uy ban nhin dan cip huyén thi duoc cip
gidy phép xdy dung dbi v6i cong trinh, nha o riéng 1é xdy dung trong do thi,
trung tdm cum x4, trong khu bao tdn, khu di tich lich s-van hoa thudc dia ban do
minh quan 1y. Tham quyén cap phép xdy dung nay duoc quy dinh tai Diéu 103,
Luat Xay dung nim 2014. Co quan nha nude sau khi tiép nhan hd so s& thyc hién
cap gidy phép xdy dung theo quy trinh cap gidy phép xdy dung theo quy dinh tai
Khoan 1, Diéu 102, Luat X4y dung nim 2014.

2.2.2.4. Thuc hién viéc huy dong von dé phuc vu phéat trién dw an nha &
thwong mai

Nguén vén ma cha dau tu ding dé stir dung cho du an c6 thé 13 “von thude
s6 hitu ciia chii dau tw; Vén huy dong théng qua hinh thire gp von, hop tdc dau

tw, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cuia cdc té6 chirc, ho gia dinh, cd
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nhan: Von xudt phat tu tién mua, tién thué mua, tién thué, nha ¢ tra truée theo
hop dong mua bdn, cho thué, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai;
Vén vay ti 16 chirc tin dung, 16 chirc tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam™".
Nhu vy, ngudn von & day rat da dang. Tuy nhién dé chimg minh duogc sy hop
phap cta sé von nay 1a mot van dé phéap 1y rat quan trong. Trir trudng hop von
thudc s& hitu ciia nha dau tu thi cac hinh thirc con lai phai thuc hién thong qua
viéc ky két cac hop dong nhu hop déng gép von, hop dong hop tac dau tu, hop
ddng hop tac kinh doanh, hop déng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai,
hop ddng vay von... D4y chinh 14 co s& phap 1y quan trong dé chimg minh ngudn

goc cua sO vOn nay.

Doi v6i nguon von xuét phat tir tién mua, tién thué nha & tra trudc theo hop
d6ng mua ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi phai
thyc hién theo quy dinh tai Diém b, Khoan 2, Diéu 19, Nghi dinh 99/2015/ND-CP.
Theo d6, viéc huy dong von nay 1a hinh thirc thu tién trude ddi véi nguoi co nhu
cau sir dung nha &, thong qua cac hop dong mua ban, cho thué, cho thué mua nha
& hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, dé nha ¢ hinh thanh trong twong lai
dugc dua vao kinh doanh thi phai tuan thit mot sb diéu kién dé 1a: “Cé gidy to vé
quyén sir dung dat, ho so dy dn, thiét ké ban vé thi cong da dwoc cdp cé tham
quyén phé duyét, Gidy phép xdy dung doi véi truong hop phdi ¢é Gidy phép xdy
dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xdy dung co s¢ ha tang ky thudt
twong g theo tién do dw dn; truong hop la nha chung cw, toa nha hon hop c6
muc dich dé & hinh thanh trong twong lai thi phdi c6 bién ban nghiém thu da

\ N A ’ » \ \ 14
hoan thanh xong phan mong cua toa nha do™™.

Sau khi dap ung diéu kién dé nha & hinh thanh trong tuong lai dwa vao kinh
doanh va mudn thuc hién viéc huy dong von thi cha dau tu phai c6 van ban gui
S¢ Xay dung noi c6 nha & kém theo cac gidy t& ching minh cac diéu kién nay.
Truong hop c6 thé chap du an dau tu xdy dung hodc thé chap nha & s& ban, cho
thué mua thi chi dau tu phai giri kém theo gidy to chimg minh da giai chap hoic

bién ban thong nhat cua bén mua, bén thué mua nha & va bén nhan thé chap ve

" Piéu 69 Luat Nha & nim 2014 ,
1 Khoan 1, biéu 55 Luat Kinh doanh b4t dong san nam 2014
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viéc khong phai giai chip va duoc mua ban, thué mua nha ¢ d6. Truong hop
khong c6 thé chip du an hodc thé chip nha & sé& ban, cho thué mua thi chu dau tu
phai ghi 3 cam két chiu trach nhiém trong vin ban giri S& Xay dung. Trong thoi
han 15 ngay, ké tir ngay nhin duoc hd so d& nghi cua chu dau tu, S¢ Xay dung
phai kiém tra hd so va phai c6 van ban thong bao nha & du diéu kién dugc ban,
cho thué mua guri chii dau tu néu ho so hop 1é theo quy dinh. Trudng hop, hd so

chua c6 du gidy to theo quy dinh thi phai c6 van ban néu 13 1y do.

Néu chu dau tu di giri hd so ndy nhung qua thoi han quy dinh ma S¢ Xay
dung khong c¢6 vin ban thong bao va nha ¢ d6 da du diéu kién duoc ban, cho
thué mua thi chu dau tu duoc quyén ky hop dong mua ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai nhung phai chiu trach nhiém vé viéc béan, cho thué
mua nha & nay. S& Xay dung phai chiu trach nhiém vé viéc thong bao hodc
khong ¢ vin ban thong bao nha & du diéu kién dugc ban, cho thué mua sau khi
nhan dugc hd so d& nghi cia chu dau tu. Trudng hop sau khi S¢ Xay dung c6
van ban thong bao nha & du diéu kién dugc ban, cho thué mua nhung cha dau tu
khong ban, cho thué mua ma thyuc hién thé chép nha & nay thi viéc ban, cho thué
mua nha ¢ nay sau khi thé chip chi dugc thuc hién khi c6 du diéu kién va c6 vin

ban thong bdo cua S¢ Xay dung theo quy dinh.

Dbi v6i ngudn von xudt phat tir viée vay tir to chirc tin dung, to chirc tai
chinh dang hoat dong tai Viét Nam hodc phat hanh trai phiéu dé huy dong s6 von
con thiéu phuc vu cho viée xay dung nha ¢ thuong mai thi phai dap tmg cac diéu
kién theo thoa thuan trong hop dong vay vén hoic theo quy dinh vé phat hanh
trai phiéu.

Dbi v6i von xuat phat tir viéc huy dong thong qua hinh thirc gop von, hop
tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cua t6 chirc, ho gia dinh, cé
nhén thi cha dau tu phai thdng qua ky két hop dong gdp von hodc hop dong hop
tac dau tu hodc hop dong hop tac kinh doanh. Chu dau tu chi dugc ky két cac
hop dong nay sau khi c6 da didu kién sau ddy: Da co hd so du an dau tu xay
dung nha & dugc phé duyét theo quy dinh ciia phap luat; Du an dau tu xay dung

nha ¢ da thuc hién xong giai phdéng mat béng theo tién d6 thuc hién du an duge
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phé duyét; Da c6 bién ban ban giao mdc gidi cua du 4n; i ¢ thong bao du diéu
kién dugc huy dong vén cua S Xay dyng noi ¢ dy an..

Theo d6, dé dam bao du diéu kién nhu trén dé duge huy dong von phuc vu
phat trién du 4n, chu du tu can co6 van ban dé nghi thong bao du diéu kién duoc
huy dong vbn trong trudng hop nay. Puoc quy dinh tai Khoan 2, Piéu 9, Thong
tu 19/2016/TT-BXD thi hd so gtri S& Xdy dung dé nghi théng bao du diéu kién

dugc huy dong von bao gom cac gidy to sau day:
~ Vin ban dé nghi thong bao du diéu kién huy dong vén.

- Ban sao c6 chimg thuc Quyét dinh chi truong dau tu hodc vin ban chap
thuan chil truvong dau tu du an cta co quan nha nudc cd thim quyeén;
quyét dinh phé duyét kém theo ho so du an dau tu xdy dyng nha & theo

quy dinh cta phap ludt vé xay dung va phap luat vé nha o.

~ Vin ban x4c nhan ciia co quan nha nudc c6 thim quyén theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai vé viéc da thuc hién xong giai phong mit bang theo

tién d6 thuc hién du an da dugc phé duyét.

- Ban sao ¢ chung thuc bién ban ban giao méc gi6i ctia dy an theo tién do
du an duoc duyét theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai. Trinh tu ndp va

giai quyét ho so ndy twong ty nhu trudng hop dau tién.

Trén déy 1a nhitng thu tuc phap 1y co ban cho toan bd qua trinh dau tr nha &
thuong mai. Tuy nhién, cac thu tuc nay duoc chi ra dua trén mat ly thuyét. Viéc
ap dung ctia chu du tu va viée thyuc thi cac quy dinh cia co quan chirc ning con
phu thudc rat nhiéu vao cac yéu td thuc tién khac. Vi vay, dé that sy lam rd van
dé nay hon, sau day, phém thyc trang s€ dua ra mdt s6 dit liéu vé viéc thuc hién

quy trinh dau tu nay.
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PHAN 3. THUC TRANG
3.1. Tinh hinh vé nha & thwong mai tai Thanh pho Hé Chi Minh

Hién nay, quy mé dan sé Thanh phd H6 Chi Minh d3 1én dén gan 13 triéu
ngudi trong l0c sb lidu théng ké chinh thirc thi chi c6 8,3 triéu ngudi. Qua khao
sat cua S Xay dung, Vién nghién ctiru phat trién thi c6 khoang 500.000 ho chua
c6 nha. Trong doi ngii can bd, cdng chirc, vién chirc nha nuéc tai thanh phd, thi
c6 khoang 139.000 nguoi chua c6 nha &, can khoang 80.000 cin ho. Vi vay, van
dé vé nha & n6i chung va nhu cau st dyng nha ¢ thuong mai noi riéng dang rat

thiét yéu va quan trong.

Tuy nhién, qua két qua nghién ciu quy trinh thir tuc hanh chinh thuc hién
du an dau tu cho thay, chudi thu tuc hanh chinh dé thuc hién céc du an dau tu co
sir dung dat la dai nhat, phic tap, kho khan nhat. Trong khi d6, theo B&o céo cua
Bo Ké hoach va Pau tu, thong ké giai doan 1999 — 2010 cho thay, vén dau tu co
xay dung (du an dau tu c6 sir dung dat) chiém 72% vén dau tu toan xa hoi. Hon
nira, viéc thuc hién cac du an dau tu co sir dung dat thuong 1a nhitng dy an co
quy md Ién, st dung nhiéu lao dong, gia tri san xuit cao™. Qua théng ké so bo,
tinh dén nam 2012, sd du &n phét trién nha ¢ tai dia ban thanh phé 1a 1.318 du
an, str dung 12.303,97 ha dién tich dit. Trong d6, dién tich dat xay dung nha &

thuong mai 13 4.074,01 ha'®, chiém mét phan ba tong dién tich sir dung dat.

Nhu vay, béi canh trén dat ra yéu cau cho Nha quan Iy phai dé ra tha tuc
hanh chinh phd hop vai viéc thuc hién du an dau tu, dac biét 1a cac du an co su
dung dit nhu du 4n dau tu nha & thuong mai dé thao g “nat that” vé tha tuc
hanh chinh, gép phan cai thién méi trudng kinh doanh, thu hiit dau tu gitp thuc
day tang truong, phat trién kinh té, giai quyét cac van dé vé nha ¢ ma dia phuong

dang gap phai.

1> Béo c4o t6m tit tdng hop két qua nghién ctru so bo va mot sé dé& xuit giai phép cai cach thu tuc hanh
chinh trong thuc hién dyu an dau tu do Cuc Kiém soét thu tuc hanh chinh thuoc Bo Tu phap ban hanh
thang 8 nam 2013, trang 6

18 B4o c4o vé& kiém tra, ra soat tinh hinh thuc hién cac du &n phét trién nha & trén dia ban thanh phé H)
Chi Minh ngay 14 thang 3 nam 2013 cta Uy ban nhan dan thanh ph, trang 3
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3.2. Khé khin va bat cap vé thuc hién tha tuc dau tw dw an
nha & thwong mai

Dé thuc hién tét cac thu tuc phap 1y dau tu, chil dau tu can phai cin cir vao
cac quy dinh phap luat hién hanh. Tuy nhién, céc thu tuc nay mac du da duoc quy
dinh 8 rang trong cac van ban phap luat nhung viéc thuc hién luén la khoé khan
cho cé&c chi dau tu vi nhiéu thu tuc hanh chinh khac phét sinh thém dé phuc vu
cho viéc quan ly ctua co quan nha nudc. Bai I€, cac quy dinh tai cac van ban phap
luat chua thuc sy chi tiét va rd rang ma phai can dén van ban huéng dan tir cac
co quan chuyén mén thuc hién cac thu tuc hanh chinh d6 nén viéc thuc thi duong
nhién bi vuéng mac. Trong mét s6 trudong hop, tuy thude vao quy mé va cac diéu
kién khac cua du 4n ma co quan nha nudc s& yéu cau mot sé tha tuc phét sinh.
Nhu vay, tao nén sy chua dong bo giita viéc quy dinh trong van ban phap luat va
thuc té thyc thi cac thu tyc nay. Trong thoi gian qua, mac du cé nhiéu chuyén
bién trong cai cach thu tuc phap Iy thuc hién dau tu, song nha dau tu hién van
con phai d6i mat véi nhitng kho khan, vuéng mac do thu tuc hanh chinh gay ra.

Qua nghién ciru cho thay nhirng ton tai, han ché cu thé nhu sau:
3.2.1. V& co s& phap 1y thuc hién thi tuc diu tw dw 4n nha é thwong mai

Xét rang, khéng c6 mot quy trinh thu tuc day du trong toan bd qua trinh
thuc hién dau tu dé cong khai, minh bach. Béi 18, cac quy dinh vé thi tuc dau tu
nay con nam rai ric ¢ nhiéu vin ban phap luat khac nhau. Pé hiéu chinh xac, chu
dau tu phai tham khao kha nhiéu van ban phap luat, trong d6 c6 nim linh vuc cha
yéu: phap luat vé dau tu, phap luat vé moi truong, phap luat vé dat dai, phap luat
vé xay dung, phap luat vé quy hoach. Ngoai cic vin ban nay, chii dau tu con tuin
theo quy dinh huéng dan ciia cac co quan thyc thi cho timg trudng hop du an dau
tu cu thé. Mat khac, nha dau tu gap rat nhiéu khé khin trong viéc nghién clru, tim
hiéu thong tin thu tuc dé thuc hién du 4n dau tu 1a do méi chi cong bo, cong khai
ting thu tuc hanh chinh riéng 1é ma chwa c6 cong bd day di, rd rang vé quy trinh
thu tuc thue hién dy an dau tu, co chang chi 1a vi¢c thuc hién cong bo, cong khai

ciia mot sd dia phuong trén co so nhu cau thu hut dau tu cia dia phuong. Néu
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nha dau tu khong cap nhat kip thoi thi c6 thé thuc hién sai hodc thuc hién chua
day du theo quy dinh ctia phép luat.

Chéng han nhu dbi voi dy an phat trién nha ¢ thuong mai c6 sb luong tir
500 cin dén dudi 2500 can thi thu tuc giai quyét hd so chap thuin dau tu do SO
Xay dung hudng din thyc hién'’. Theo d6, vin ban d& nghi thuc hién dy an dau
tu ma dé cap tai bude dé xuit chu trwong dau tu theo 1y thuyét d6i voi du 4n nay
dugc hudng dan 1a T trinh. Truong hop ddi véi hd so dé nghi chap thuan dau tu
c6 s6 luong nha & dudi 2500 cin thi tén van ban 13 To trinh dé nghi duoc chip
thuan du tu dyu 4n phat trién nha ¢ theo miu. Nhung truong hop dbi vaoi ho so dé
nghi chap thuan chu truong dau tu ¢6 sd lugng nha & tir 2500 can tro 1én thi tén
van ban |a To trinh dé nghi duoc chap thuan cha truong dau tu du an phét trién
nha & theo mau. Vi vay, nha dau tu can phai tim hiéu ki truée khi thuc hién cac
thu tuc phap ly nay, tranh gap kho khan trong toan bo qua trinh thuc hién du an

dau tur.
3.2.2. V& thyec tién 4ap dung

V& thi hanh, do ning luc quan 1y yéu kém trong cong tac phdi hop, chia sé
thong tin gita cic co quan nha nudc nén chua c6 mot co ché thuc hién lién thong
thong nhat giita cac co quan thuc thi tir khau chuan bj dau tu dén khi dy an di vao
van hanh dan dén nha dau tu phai thyc hién thém nhiéu tha tuc “con”, dap ung
thém nhiéu hd so, gidy to, thong tin trung lip, khong can thiét khién viéc thuc
hién tré nén phirc tap va thoi gian thuc hién kéo dai hon quy dinh. Boi €, dé dap
g hét tat ca cic yéu cau ciia tig co quan thuc thi thi mot s6 ndi dung phat sinh

vé thu tuc nay sé& bi trung lip.

Chang han, vé noi dung gidy phép quy hoach, ré rang da cé su tring lap vé
xac dinh tén chu dau tu, pham vi, ranh gidi, quy mo dat dai giita van ban chap
thuan chu truong dau tu va gidy phép quy hoach. Ddi véi noi dung quy dinh vé
“C&c chi tiéu si dung dat vé nha ¢, dich vu thirong mai; cong trinh hg tang xa

héi, cay xanh, giao thong; c4c chi tiéu siz dung dat quy hoach dé thi cho toan khu

7 Theo dir liéu tai trang web cua So Xay dung Thanh phé HS Chi Minh cong b6 ngay 25 thang 4 nam
2012
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viee quy hoach; cac yéu cau vé té chirc khdng gian kién tric, canh quan, moi
trieong; Cac Yeu cau vé chi tiéu va céng trinh dau méi hg tang ki thudt dé thi 1am

»18

co sé dau tw 1dgp nhiém vy va do an quy hoach chi tiét™™® tai Gidy phép quy
hoach, thuc chat 1a cac dinh huéng, mong mudn cua chinh quyén déi véi viéc
phét trién do thi tai khu vuc, c6 thé hiéu day 1a “dé bai” dé nha dau tu 1am cin ctr
dé trién khai viéc 1ap quy hoach chi tiét 1/500 hoic l1ap du 4n dau tw. Noi dung
néu trén hoan toan cd thé duoc trinh bay ngay trong vin ban chap thuan cha
trrong dau tu néu co quan tham muu thuc hién nhiém vu mot cach trach nhiém

va day dua. Vi vay, can xem xét van dé nay nhiéu hon.

Hozc 1a vé noi dung cua viéc ding ky dau tu. Vé co ban, cac noi dung trong
Gidy chung nhan dang ky dau tu di c6 sy tring lap vé “Pé xudt dir dn dau tr bao
gom Cac Ngi dung: nha dau tw thuc hién dir &n, Muc tiéu dau tw, quy mé dau tu,
von dau tw va phwong dn huy déng vén, dia diém, thoi han, tién dé dau tw, nhu
cau Vé lao dong, dé xudt huwéng wu dai dau tw, danh gid tac déng, hiéu qua kinh
té - xa héi cua duw 4n” ma nhitng ndi dung nay co thé da duoc duyét va dugc biét
tai Van ban chip thuan chua truong dau tu roi. Do d6, vé mot sd noi dung xét
duyét dang ky dau tu nén duoc lwoc bo Vi bi tring lap. Vé nguyén tic, Giay
chang nhan dau tu 13 van ban nham thé hién viéc dau tu ciia doanh nghiép dong
thoi thé hién nhimg vu dii dau tu néu cd. Tuy nhién, néu nha du tu dap tng day
du cac diéu kién dé huong wu dai dau tu trén thyc té, nhung cac ndi dung khdng
thé hién & vin ban ndy ma 1a Vin ban chip thuin dau tu va cac vin ban khac thi
licu nha dau tu c6 duwoc huong vu dii theo quy dinh hay khong. Pay chi la mot
thu tuc nham phuc vu thém cho viéc quan ly cia co quan c6 tham quyén, budc
nha dau tu phai thuc hién chi chua thuc su thé hién sy thdng thoang cho qua
trinh dau tu. Vi vay, trong mot sé trudng hop, cac thu tuc nay cé thé gay kho

khan va kéo dai thoi gian thuc hién du an.

Trén day 1a nhitng bét cap, khé khan trong qua trinh thyc hién dy 4n dau tu

xay dung nha ¢. Do d6, viéc dé ra cac giai phap dé giai quyét cac kho khin va bat

18 Piém ¢ Khoan 1 Biéu 39 Nghi dinh 37/2010/ND-CP
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cap trén 1a viéc tat yéu, nham hoan thién quy trinh thuc hién dy an nha ¢ thuong

mai ndi riéng va cac dy an dau tu ndi chung.
PHAN 4. MOT SO KIEN NGHI, GIAI PHAP VE QUY
TRINH THU TUC PAU TU DU AN NHA O THUONG MALI

Dé dua ra cac kién nghi trén, bai béo c4o nay dia vao co s& ly luan va thuc
tidn d3 tim hiéu duoc vé hoat dong dau tu nha ¢ thuong mai hién nay. Qua su tim
hiéu, nhan thay rang quy trinh tha tuc phap ly thuc hién du an dau tu nha &
thuong mai vé mat Iy thuyét va thuc té 1 con nhiéu vuéng mic. Do dé, can thuc
hién mot sb giai phap sau:

Thet nhdt, tiép tuc hoan thién cac quy pham phap luat vé dau tu, nhat la cac
quy pham thyc thi, phai dé ra mét quy trinh thi tuc day da va céng khai cho qua
trinh dau tu thyc hién du 4n nha ¢ thuong mai. Pam bao mot cach chac chan
rang nhimg quy dinh phap luat nay duoc sir dung mét cach rong rai, 4p dung vao

trong thuc tién doi séng sao cho phét huy téi da sirc manh cua hé théng phép luat.

Thet hai, sap xép lai va phan b6 cac quy pham phap luat trong cac van ban
sao cho hop ly, tranh su chong chéo vé noi dung, tao ra nhitng thu tuc khdng can
thiét. Phai ¢ su phan cong rd rang giira cac co quan thuc thi, tranh sy dun day
trach nhiém cho nhau. Cac co quan thuc thi cac tha tuc ndy can phai thuong
Xuyén cap nhat sy thay d6i néu c6 1én trang thong tin dién tir. C6 nhu thé, mai c6
su minh bach vé céc thi tuc nay. Va nha dau tu ciing d& dang nim bat cac sy
thay ddi nay trong viéc thuc hién céc thu tuc phéap 1y dau tu, tao su théng thoang
vé thu tuc cho chii dau tu nén thyc hién giai phap nay dé tir do, chii dau tu sé tap
trung nang luc quan trong hon trong qué trinh thyc hién dy an, thu hat dau tu

nhiéu hon.

That ba, cac bén tham gia thuc hién du an nén nang cao nang luc thuc hién
quy dinh phap luat dé khic phuc viéc hiéu va thuc hién sai tinh than caa cac quy
dinh phap luat bang cach thong qua cac hoi thao, chuyén dé phap dé hoic duoc
tu van boi nhitng ngudi am hiéu phap luat nhu Luat su, chuyén vién phap ché...

Qua d6, chii dau tu ¢6 cai nhin rong hon trong toan bd qua trinh thuc hién du an
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dau tu, tranh gip kho khin khi thyc hién véi co quan quan 1y nha nudc, gop phan

thue hién dung tién do du é&n.

Thet tue, Nha quan ly nén thiét 1ap va duy tri mot dau méi cung cap théng tin
cho céc nha dau tu, tranh tinh tranh nhiéu ¢au méi khoéng thdng nhat, khé quan ly
va str dung hiéu qua ngudn luc, céc lgi thé canh tranh trong viéc thu hat dau tu.
Thudng xuyén cap nhat thong tin dau tw, cap nhat nhirg van ban méi, vin ban
hét hiéu luc cling nhu sy thay doi cua cac quy dinh phap luat lién quan dén van
dé nay dé dé quan 1y ciing nhu dé moi nguoi déu c6 thé ndm bt hét tinh hinh dau

tu vao nha ¢ noi chung va du an nha ¢ thuong mai noi riéng.

Thiz ndm, Nha quan ly nén thiét 1ap mot hé thong thdng tin dé nguoi thuc
hién co thé phan anh, kién nghi vé quy dinh hanh chinh, tinh hinh, két qua giai
quyét vé tha tuc hanh chinh trén nén Co so dir liéu qudc gia vé thu tuc hanh
chinh. Néu duoc trién khai, Nha quan ly dé dang kiém soat duoc muac do thuc
hién nhitng thia tuc hanh chinh vao thyc tién, tir d6, nang cao trach nhiém quan ly

cuia cac cap chinh quyén dia phuong.

Cudi cung, mot trong nhitng giai phap thiét thuc va hiéu qua nén duoc tién
hanh d6 1a viéc thuc hién cac quy dinh vé thi tuc dau tu trén phai dya trén co sd
thong hiéu, binh dang, hoa binh giita cac bén vai nhau, tranh xay ra cac tranh
chap khong dang co, lam cham tién d6 thuc hién du &n cua cac bén, gay kho

khin cho céc bén tham gia du an dau tu.
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PHAN 5. KET LUAN

V6i tinh hinh dau tu du 4n nha & thwong mai tai Thanh phé H6 Chi Minh
nhu hién nay, viéc Nha quan Iy can phai dé ra mot quy trinh phd hop 1a thiét yéu.
CAac quy trinh nén ngin gon va chit ché hon nhung phai phi hop véi cac quy
dinh cua céc chuyén nganh khéc co lién quan. Bén canh do, chu dau tu ciing can
phai nam bt kip thoi nhitng thay ddi cua cac quy dinh phap luat trong qua trinh
thue hién du an. Bai 18, day 1a co so cho cac chu dau tu ty phong ngtra rai ro khi
thuc hién du an, kiém soat mac d6 thuc hién va bam sat chit ché vao céc quy
dinh hién hanh.

Véi muc dich cudi cing 12 kiém soét viéc dau tu du &n sao cho ph hop Véi
su phat trién caa nén kinh té thi truong, phi hop véi nhu cau caa xa hoi nén viéc
nang cao cac thu tuc hanh chinh vé van dé dau tu 1a khong thé tranh khoi. Viéc
nay gop phan giam tai tién do thuc hién du an, tao su théng thoang trong qua
trinh thuc thi gitta cac bén tham gia du an. Bai 1€, du an nha ¢ thuong mai noi
riéng va cac du an dau tu xay dung ndi chung mang lai hiéu qua kinh té cao, giai
quyét dugc nhu cau vé nha & tai dia phuong, nang cao doi séng cho moi ngudi.
Néu van dé vé thu tuc duoc giai quyét thi khdng nhitng gép phan day manh viéc
dau tu vao du an ma con giup Nha quan ly giam bét ganh nang vé thi tuc, tiét
kiém chi phi, tap trung nguén luc cho nhitng du an thiét thuc hon, quan trong

hon va mang lai hiéu qua kinh té x& hoi hon.

Pé thuc hién t6t nhiém vy nay, Pang va Nha nudc ta nén c6 nhiing chinh
sach thao g& “nat that” vé thu tuc dau tu, vé chat lugng cta nhitng tha tuc nay, ap
dung nhitng phuong an kha thi nhat dé giai quyét vuong mac vé thu tuc hanh
chinh. Quy dinh phai di déi véi thuc tién ap dung, C6 nhu vay, méi gop phan thu
hit dugce dau tu trong nudc va ca ngoai nudc tham gia dy &n dau tu nha 6. Viéc
thuc thi nay khong chi dugc thuc hién trén dia ban thanh phd HO Chi Minh ma
nén nhan rong ra nhiéu dia ban khéac. Boi I8, ¢ dau c6 su quan 1y nha nudc thi &
d6 c6 cac thu tuc hanh chinh dé phuc vu cho céng viéc. Do d6, doi hoi cac bén
tham gia thuc hién thu tuc phap 1y dau tu nén hd trg 1an nhau, thuc hién trén
nguyén tic binh dang, thién chi d¢é mang lai hiéu qua thuc thi cao trong toan bo
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qua trinh thuc hién du 4n dau tu xay duyng nha ¢ thuong mai ndi riéng va tat ca

c4c du an dau tu n6i chung.
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PHU LUC
GIOI THIEU TONG QUAN VE CO QUAN THUC TAP

1/ Théng tin co ban cia doanh nghiép

1. Tén don vi: CONG TY CO PHAN XUAT NHAP KHAU
SAIGONTOURIST

2. Tén giao dich qudc té: SAIGONTOURIST IMPORT-EXPORT JOINT-
STOCK COMPANY

3. Dia chi tru sé chinh: 19/45, Tran Pinh Xu, Phuong Cau Kho, Quan 1,
thanh phd HO Chi Minh, Viét Nam.

4. Vin phong dai dién: Phong 01, tang 21, toa nha Pearl-Plaza, s6 561 A Pién
Bién Phu, Phudng 25, quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
5. Dién thoai: (08) 62802929 - (08) 62803366

6. Email: sei@sei.vn
7. Tong Giam dbc 1a nguoi dai dién theo phap luat ciia Cong ty
2/ Muc tiéu cia COng ty:

Cong ty dugc thanh 1ap dé huy dong va stir dung von 6 hiéu qua trong viée
phat trién cac nganh nghé san xuét kinh doanh di ding ky nham muc tiéu thu loi
nhuan t6i da, ting loi tic cho cac cd dong, tao cong an viée lam cho nguoi lao
dong, dong gop cho ngan sach nha nude va phat trién Cong ty.

3/ Lich sir hinh thanh va phat trién doanh nghiép

Puoc thanh 1ap 1an dau theo gidy ching nhan doanh nghiép s6 0304294545
cAp ngay 31 thang 3 nim 2006. Cong ty di 8 lan thay ddi ndi dung ding ky
doanh nghiép. Lan cudi Cong ty da thuc hién viéc thay d6i noi dung diang ky
doanh nghiép vao ngay 29 thang 7 nam 2016 do do Phong dang ky kinh doanh
thudc S Ké hoach va Pau tu thanh phd H6 Chi Minh thyc hién.
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Vén diéu 18 ctia Cong ty: 31.200.000.000 dong (Bang chir: Ba muoi mot ty
hai trim triéu déng). Tong s6 von Piéu 18 cuia Cong ty dugc chia thanh 3.120.000

¢6 phan, ménh gia 1a 10.000 ddng/cd phan.
4/Nhén xét so' bd ciia sinh vién vé don vi thuc tip

Cong ty Co phan Xuat nhap khau Saigontourist 1a mot Cong ty chuyén cung
cap cac dich vu mua ban, giao dich trong va ngoai nudc. Cong ty c6 mot Bo phan
chuyén thuc hién cac van dé phap 1y cho Cong ty, giup Cong ty ngin ngira rii ro
cling nhu giai quyét cac tha tuc hanh chinh véi co quan nha nuéc. Cac van dé
phap 1y ma thuc tap sinh duoc tiép cin kha da dang nhu: soan théo cac loai hop
d6ng phit hop véi yéu cau ciia Cong ty va quy dinh phép luat; Soan thao céc thi
tuc hanh chinh dé dap ung cac yéu cau d6i voi co quan quan 1y Nha nuéce; Tham
gia tu vin cho Cong ty cic hudng giai quyét khi gip van dé vé phap 1y va phong
tranh rii ro néu co.

Déi voi t6i, Cong ty 1a mot noi lam viée phi hop véi nhitng ban ¢6 mong
mudn trd thanh chuyén vién phap ché cho doanh nghiép, c6 thé gitip cac ban thuc

tap sinh hiéu va thuc hanh tét cac k¥ nang nhét dinh sau mdi dot thuc tap.
6/ Vi tri cong viéc dwgc phan cong trong don vi

Thuec tap sinh phap ché. HS tro Bo phan phap ché ciia Cong ty vé cac van dé

lién quan dén phép 1y ho so.

Sinh vién thuc hién

PINH THI HONG SA
MSSV:1354060147
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DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

M@t sé viin ban phap luat dwec sir dung chi yéu

1.

2.

Luat Nha ¢ ndm 2014

Luat Dat dai nam 2013

Luat Pau tu nam 2014

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014.
Luat Xay dung nam 2014

Luat Méi truong ndm 2014

Nghi dinh 99/2015/ND-CP

Thong tu 19/2016/TT-BXD

Quyét dinh sé 08/2017/QP-UBND do Uy Ban nhan dan tinh Hoa Binh
ban hanh ngay 27 thang 2 nam 2017 vé quy dinh trinh tu thu tuc thuc hién

du 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong mai trén dia ban tinh Hoa Binh

10.Cong vin sd 4991/SXD-TCV do S& Xay dung thanh phd H6 Chi Minh
ban hanh ngay 04 thang 7 nam 2011 vé viéc hudng din thu tuc chap thuan

dau tu doi voi dy an phat trién nha ¢ dugce dau tu xay dung bang nguon

von khdng phai tir ngan sach nha nudc c6 quy md dudi 500 cin nha trén

dia ban cac quan, huyén.

11.B&o c4o tom tat tong hop két qua nghién ctru so b va mot sé dé xuat giai

phap cai cach tha tuc hanh chinh trong thuc hién dy 4n dau tu do Cuc

Kiém soét thu tuc hanh chinh thudc Bo Tu phap ban hanh thang 8 nam 2013

12.B&o c4o vé kiém tra, ra soat tinh hinh thuc hién cac dy &n phét trién nha ¢

trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh ngay 14 thang 3 nim 2013 cua Uy

ban nhan dan thanh pha.
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