Phụ lục
Tổng hợp các nội dung tham mưu giải quyết các khó khăn, vướng mắc, kiến nghị của Hiệp hội doanh nghiệp

(Kèm theo Công văn số 2110 /SXD-HĐXD ngày 14/6/2025 của Sở Xây dựng)
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	Nội dung kiến nghị tại gạch đầu dòng thứ 2 mục 2 phần I Báo cáo số 07/BC-HHDN ngày 03/6/2025 (Khó khăn vướng mắc đối với các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản): Vấn đề quy định điều kiện đối với đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản được chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở.
Theo quy định tại điểm b, khoản 1 Điều 29 Luật Kinh doanh bất động sản, điều kiện đối với đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản được chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở là: “b) Đã hoàn thành việc đầu tư xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết được phê duyệt, tiến độ dự án được chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về xây dựng, pháp luật về quy hoạch đô thị, pháp luật về đầu tư”.

Việc quy định như trên dẫn đến các cơ quan quản lý nhà nước hiểu rằng “Đã hoàn thành đầu tư xây dựng” là phải được nghiệm thu toàn bộ công trình hạ tầng kỹ thuật mới cho phép chuyển nhượng. Trong thực tiễn, khi đã được giao đất, Nhà đầu tư đã phải nộp tiền sử dụng đất đồng thời bỏ một lượng vốn rất lớn để hoàn thành đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật trên phần đất được giao, tuy nhiên có khi chỉ còn một phần diện tích rất nhỏ chưa giải phóng mặt bằng nên không thể hoàn thành tổng thể hạ tầng kỹ thuật và không thể nghiệm thu toàn bộ công trình. Chính quy định này khiến số lượng lớn lô đất hiện nay không được phép chuyển nhượng trong khi đã cơ bản hoàn thành xây dựng hạ tầng, gây lãng phí rất lớn đối với xã hội. Nếu tháo gỡ được vướng mắc này thì nguồn cung đất ở sẽ tăng lên đáng kể, làm giảm giá đất đang quá cao như hiện nay.

Kiến nghị: Đề nghị UBND tỉnh hướng dẫn cụ thể điểm b, khoản 1 Điều 29 Luật Kinh doanh bất động sản (Điều kiện đối với đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản được chuyển nhượng quyền sử đụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở). Nếu bản chất “Đã hoàn thành đầu tư xây dựng” là phải được nghiệm thu toàn bộ công trình hạ tầng kỹ thuật mới cho phép chuyển nhượng thì đề nghị UBND tỉnh kiến nghị cấp có thẩm quyền xem xét sửa đổi bổ sung lại nội dung này cho phù hợp với thực tiễn theo hướng vừa bảo vệ quyền lợi của người dân mua đất tự xây nhà vừa giúp cho chủ đầu tư sớm được chuyển nhượng đất, tránh lãng phí nguồn lực. Còn nếu không đúng như vậy thì hướng dẫn cụ thể điều kiện thế nào là “Đã hoàn thành đầu tư xây dựng”.

	Để tháo gỡ khó khăn, vướng mắc tại các dự án KĐT, KDC đang triển khai thực hiện; ngày 14/3/2025, Sở Xây dựng, Sở Tài chính, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã đồng chủ trì tổ chức làm việc với UBND các huyện, thị xã, thành phố để bàn, thống nhất giải pháp tháo gỡ nhiều nội dung, trong đó có nội dung liên quan đến việc nghiệm thu, xác định đủ điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại các dự án chưa hoàn thành toàn bộ các công trình hạ tầng kỹ thuật.
Căn cứ quy định tại điểm b, điểm c khoản 1 Điều 29 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định về yêu cầu trong kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản:
“b) Đã hoàn thành việc đầu tư xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết được phê duyệt, tiến độ dự án được chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về xây dựng, pháp luật về quy hoạch đô thị, pháp luật về đầu tư;

c) Bảo đảm cung cấp các dịch vụ cấp điện, cấp nước, thoát nước, thu gom rác thải, xử lý nước thải; bảo đảm kết nối với hệ thống hạ tầng chung của khu vực trước khi chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất”.

Hội nghị đã thống nhất phương án tháo gỡ vướng mắc theo hướng cho phép nghiệm thu từng phần dự án, cụ thể: Khu vực nào của dự án đã được đầu tư đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch và bảo đảm cung cấp các dịch vụ cấp điện, cấp nước, thoát nước, thu gom rác thải, xử lý nước thải, bảo đảm kết nối với hệ thống hạ tầng chung thì sẽ tiến hành nghiệm thu và xem xét, xác nhận đủ điều kiện kinh doanh quyền sử dụng đất.
Căn cứ các nội dung thống nhất, thời gian qua Sở Xây dựng đã thực hiện kiểm tra nghiệm thu từng phần tại một số dự án (như: dự án hạ tầng kỹ thuật khu dân cư đường Xương Giang, thành phố Bắc Giang; dự án Khu số 1 KĐT phía Bắc xã Đồng Sơn thành phố Bắc Giang; dự án Khu dân cư mới thị trấn Cầu Gồ huyện Yên Thế; dự án Hạ tầng kỹ thuật cụm công nghiệp Thanh Vân huyện Hiệp Hòa; dự án ĐTXD hạ tầng kỹ thuật cụm công nghiệp Jutech,…).
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	Nội dung kiến nghị tại Mục 3 phần I của Báo cáo số 07/BC-HHDN ngày 03/6/2025 (Khó khăn vướng mắc về thông báo giá vật liệu xây dựng): 

Vừa qua, Hiệp hội doanh nghiệp tỉnh cũng đã nêu khó khăn vướng mắc về thông báo giá vật liệu xây dựng trên địa bàn tỉnh và Sở Xây dựng đã có văn bản trả lời. Việc các doanh nghiệp kiến nghị giá vật liệu xây dựng biến động lớn là trong thời gian gần đây và Hiệp hội cũng đề nghị Liên Sở xem xét thông báo những vật liệu biến động lớn theo tháng (theo quy định tại khoản 3 Điều 1 Thông tư 01/2025/TT-BXD).
Về vấn đề này cộng đồng doanh nghiệp đã kiến nghị một số lần và chúng tôi cũng ghi nhận Sở Xây dựng đã có thời gian tiếp thu, khi vật liệu xây dựng biến động mạnh cũng đã báo giá theo tháng (giai đoạn 2023). Tuy nhiên thời gian gần đây, giá vật liệu xây dựng lại biến động rất mạnh, Sở Xây dựng chưa triển khai báo giá theo tháng, một số giá vật liệu xây dựng tăng giá rất nhanh gây thiệt hại lớn cho doanh nghiệp nếu thanh quyết toán theo bảng báo giá của Liên Sở.

Xin được lấy ví dụ một số giá vật liệu xây dựng đang biến động rất mạnh. Về gạch xây 220x105x60, hiện tại giá dao động từ 1.800-2.000đ/v, trong khi đó thông báo giá 10/4/2025 của Liên sở là 1.100đ/v; đá 1x2 hiện tại có giá khoảng 380.000đ/m3, thông báo giá 10/4/2025 là 230.000đ/m3; Cát đen, đầu tháng 5/2025 có giá khoảng 320.000đ/m3, hiện tại lên đến 600.000đ/m3, thông báo giá ngày 10/4/2025 là là 175.000đ/m3; cát vàng đầu tháng 5/2025 có giá khoảng 600.000đ/m3, hiện tại có giá là 800.00-900.000đ/m3, thông báo giá ngày 10/4/2025 là 470.000đ/m3; cấp phối đá dăm loại 1 hiện có giá là 320.000đ/m3, thông báo giá 10/4/2025 là 225.000đ/m3; cấp phối đá dăm loại 2 hiện tại có giá 270.000đ/m3, thông báo giá 10/4/2025 là 175.000đ/m3. Đặc biệt cát đen và cát vàng giá rất cao nhưng không có hàng để mua.
Kiến nghị: Đề nghị UBND tỉnh chỉ đạo Sở chuyên môn bám sát biến động giá cả vật liệu xây dựng, kịp thời thông báo giá vật liệu xây dựng có biến động lớn theo tháng; khắc phục triệt để việc thông báo giá chênh lệch với giá cả thực tế.
	Công bố giá vật liệu xây dựng được Liên Sở: Xây dựng - Tài chính ban hành ngày 10/4/2025. Tuy nhiên, khoảng gần cuối tháng 5/2025 đến nay, một số loại vật liệu xây dựng có sự biến động tăng mạnh không chỉ tại địa bàn tỉnh Bắc Giang mà xảy ra tại nhiều địa phương trên cả nước.
Trước tình hình đó, Liên Sở Xây dựng - Tài chính đã tiến hành đi khảo sát thực tế giá thị trường các loại VLXD trên địa bàn 10 huyện, thị xã, thành phố và nguồn khai thác đá tại huyện Hữu Lũng, tỉnh Lạng Sơn. Đồng thời, Sở Xây dựng đã ban hành công văn số 1641/SXD-HĐXD ngày 27/5/2025, Công văn số 1784/SXD-HĐXD ngày 02/6/2025 đề nghị UBND các huyện, thị xã, thành phố, Hiệp hội doanh nghiệp tỉnh, Ban Quản lý dự án ĐTXD chuyên ngành phối hợp cung cấp thông tin phục vụ Công bố giá vật liệu xây dựng trên địa bàn tỉnh. 
Kết quả khảo sát cho thấy đa số các vật liệu trên địa bàn tỉnh đều có sự biến động tăng giá; trong đó một số loại vật liệu tăng giá đột biến như: thép xây dựng tăng từ 300-500 đồng/kg; cát xây dựng tăng từ 200.000-300.000 đồng/m3,… và xuất hiện tình trạng khan hiếm, khó khăn trong việc mua hàng.  
Ngày 04/6/2025 Liên Sở: Xây dựng - Tài Chính đã ban hành Công bố giá vật liệu xây dựng số 03/CBGVLXD-LS kịp thời cập nhật giá một số loại vật liệu có mức biến động tăng mạnh như: thép, cát xây dựng đảm bảo sát với giá thị trường (trước khi Thủ tướng Chính phủ ban hành Công điện số 85/CĐ-TTg ngày 10/6/2025 chỉ đạo tăng cường các giải pháp quản lý, bình ổn giá vật liệu xây dựng). 
Đồng thời, Sở Xây dựng đã có Công văn số 2039/SXD-HĐXD ngày 12/6/2025 đề nghị UBND các huyện, thị xã, thành phố; Hiệp hội Doanh nghiệp tỉnh Bắc Giang; các Ban Quản lý dự án ĐTXD chuyên ngành tiếp tục phối hợp, kịp thời cung cấp thông tin, diễn biến tình hình về giá vật liệu xây dựng để tổng hợp, kịp thời công bố theo từng thời điểm biến động giá.
Thời gian tới, Liên Sở: Xây dựng - Tài chính tiếp tục bám sát tình hình, tăng cường phối hợp với Hiệp hội doanh nghiệp, các doanh nghiệp, đơn vị có liên quan để kịp thời Công bố giá vật liệu xây dựng trên địa bàn theo quy định; đồng thời, tham mưu UBND tỉnh các giải pháp sớm bình ổn giá VLXD.
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	Nội dung kiến nghị tại mục 5 Báo cáo số 09/BC-HHDN ngày 09/6/2025 của Hiệp Hội doanh nghiệp (Việc xây dựng nhà ở thô tại các dự án khu đô thị):

 Hiện nay nhiều khu vực triển khai dự án khu đô thị, khu dân cư chưa hình thành khu dân cư mới, tính thanh khoản thị trường bất động sản rất thấp, đặc biệt là loại bất động sản là nhà ở xây thô rất khó bán. Nếu bắt buộc các nhà đầu tư triển khai xây thêm các nhà ở thô thì dẫn đến Nhà đầu tư gặp rất nhiều khó khăn trong việc thu hồi nguồn vốn. Bên cạnh đó khi nhà ở xây thô chưa bán được sẽ xuống cấp nhanh, gây lãng phí cho xã hội.

- Chúng tôi được biết, từ ngày 01/7/2025 sẽ không còn đơn vị hành chính cấp huyện và các huyện, thị xã, thành phố sẽ chia nhỏ thành các phường xã; không còn quy định đô thị loại III trở lên. Như vậy việc xác định khu vực bắt buộc phải xây thô sẽ có sự thay đổi.

Kiến nghị: Từ những lý do và tình hình thực tế nêu trên, sau khi thành lập các xã phường mới đề nghị UBND tỉnh kiến nghị cấp có thẩm quyền sớm nghiên cứu, sửa đổi quy định nhà ở xây thô tại các dự án Khu đô thị, khu dân cư cho phù hợp với thực tiễn, khắc phục được các hạn chế nêu trên.
	Về việc xác định loại đô thị: Hiện nay, Bộ Xây dựng đang tiến hành tổng kết tình hình thực hiện Nghị quyết số 1210/2016/UBTVQH13 ngày 25/5/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội về phân loại đô thị  và  Nghị quyết số 26/2022/UBTVQH15 ngày 21/9/2022 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị quyết số 1210/2016/UBTVQH13 ngày 25/5/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội. Quá trình tham gia ý kiến báo cáo tổng kết các Nghị quyết nêu trên, Sở Xây dựng đã nêu lên những vướng mắc phát sinh sau khi thực hiện chính quyền 02 cấp, như: (1)  Quy định chuyển tiếp đối với các đô thị đã được công nhận: (2) Khái niệm “đô thị” và “khu vực đô thị” sau khi thực hiện tổ chức lại chính quyền địa phương theo mô hình hai cấp (cấp tỉnh và cấp xã); (3) Tiêu chí, tiêu chuẩn xác định đô thị: (4)  Căn cứ pháp lý cụ thể để xác định số lượng đô thị. Tuy nhiên, đến thời điểm hiện tại chưa có quy định, hướng dẫn cụ thể về những nội dung này.

Về quy định xây thô: Hiện đang thực hiện theo quy định tại khoản 5, Điều 5, Luật Nhà ở năm 2023 và khoản 1, Điều 4, Quyết định số 22/2024/QĐ-UBND ngày 05/9/2024 của UBND tỉnh, cụ thể các khu vực phải xây thô gồm:
- Tại các khu vực phường, quận, thành phố thuộc đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III.
- Tại khu vực xã thuộc đô thị loại I, loại II, loại III (đã được cơ quan có thẩm quyền công nhận đạt tiêu chí đô thị) và có một trong các yếu tố sau: Có yêu cầu cao quản lý về kiến trúc cảnh quan, mặt tiền các tuyến đường cấp khu vực trở lên và các tuyến đường cảnh quan chính trong đô thị, khu vực trung tâm và xung quanh các công trình là điểm nhấn kiến trúc cấp đô thị;

- Tại khu vực thuộc đô thị loại IV, loại V (đã được cơ quan có thẩm quyền công nhận đạt tiêu chí đô thị) và có một trong các yếu tố sau: Có yêu cầu cao quản lý về kiến trúc cảnh quan, mặt tiền các tuyến đường cấp khu vực trở lên, các tuyến đường cảnh quan chính trong đô thị, khu vực trung tâm và xung quanh các công trình là điểm nhấn kiến trúc cấp đô thị.

Vừa qua, Ban Thường vụ Tỉnh ủy đã thông qua định hướng mới về phát triển đô thị; UBND tỉnh đã có Công văn số 111/UBND-KTN ngày 09/4/2025, trong đó xác định: Phát triển các khu đô thị nén, các khu đô thị hạ tầng đồng bộ gắn với phát triển thương mại, dịch vụ; ưu tiên phát triển các đô thị theo hướng sinh thái, thông minh, hiện đại, tạo động lực thúc đẩy phát triển các loại hình dịch vụ logistics, khoa học công nghệ, đổi mới sáng tạo, chuyển đổi số, kinh tế thương mại, kinh tế đêm,.... Tập trung đẩy mạnh thu hút đầu tư các dự án nhà ở xã hội bảo đảm hoàn thành chỉ tiêu Thủ tướng Chính phủ giao cho tỉnh Bắc Giang đến năm 2030 hoàn thành 74.900 căn hộ nhà ở xã hội. 
Căn cứ tình hình triển khai các dự án KĐT, KDC trên địa bàn tỉnh thời gian qua; định hướng mới về phát triển đô thị nêu trên và mục tiêu sử dụng tiết kiệm, hiệu quả nguồn lực đất đai; xu hướng chung thời gian tới sẽ thu hút đầu tư có chọn lọc, trọng tâm, trọng điểm, ưu tiên phát triển các dự án đô thị nén, đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và tạo được động lực cho phát triển.
Đối với các dự án chuyển tiếp thực hiện theo quy định tại Luật Nhà ở, cụ thể: Đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở, khu đô thị đã có văn bản của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xác định khu vực, vị trí được phép thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho người dân tự xây dựng nhà ở theo quy định của pháp luật thì được tiếp tục thực hiện theo văn bản đó;
Căn cứ quy định, hướng dẫn mới của Trung ương về phân loại đô thị theo mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, Sở Xây dựng sẽ nghiên cứu, tham mưu UBND tỉnh các nội dung liên quan đảm bảo quy định, phù hợp với tình hình thực tế và định hướng, mục tiêu phát triển tỉnh.
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