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V/v: Tra 16i viin ban sb
633/SXD-QLN ngay 14/5/2021 ctia
S& Xay dung tinh Hai Duong

Kinh guri : S& Xay dung tinh Hai Duong

B6 Xay dung nhén duogc vin ban sé 633/SXD-QLN ngay 14/5/2021 cta
S¢ Xay dyng tinh Hai Duong dé nghi hudng dan thyc hién Luat Xy dung sira
d01 b6 sung nam 2020 va bd tri quy dat nha & xa hoi trong d6 an quy hoach chi
tiét xay dung khu dén cu, d6 thi. Sau khi nghién ctru, B4 Xay dung c6 ¥ kién
nhu sau:

1. V& viée b tri quy dat nha & xi hi trong cic quy hoach, du dn nha
o thwong mai, khu do thi:

(1) Quy dinh phap ludat vé quy dit nha é xa héi trong cic quy hoach, dw
an nha ¢ thwrong mai, khu do thi:

- Tai khoan 5 Piéu 72 Luat Quy hoach d6 thi nim 2009 c6 quy dinh: “Khi
thwe hién cac dy an xdy dwng khu do thi méi, khu dan cu, khu nha o, Uv ban
nhan dan cdc cap va chi dau tw di dn dugc xdc dinh trong quyét dinh dau tu
ciia cap cé tham quyen phai danh quy dat thich hop dé dau tw phdt trién nha ¢
xd hoi theo quy dinh cua phap luat”.

- Tai khoén 6 Piéu 4 Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP ngay 14/01/2013 cta
Chinh phii vé quan ly dau tu phat trién do thi ¢6 quy dinh: “Pit danh cho wy
dung nha & xa hpi va nha ¢ tdi dinh cw phai dwgce xdc dinh ngay khi lip va
phé duyét do dan quy hoach phin khu, quy hoach chi tiér’.

- Tai khoan 2 Piéu 16 Luat Nha ¢ nim 2014 c6 quy dinh: “Tai cdc do thi
loai ddc biét, loai 1, loai 2 va logi 3 thi chit dau tw dyw dn xdy dung nha o
thwong mai phai danh mot phan di¢n tich dit ¢ trong dw dn da dau te xdy dung
h¢ thong ha ra,'fg kp thudt dé 1cr:«y dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh cua Chinh
phu. Doi voi cac loai do thi con lai, Uy ban nhan dan cap tinh can cir vao diéu
laen cu thé ciia dia phuong dé yeu cau chu dau tu phai danh mét phan dién tich
dt & trong dw dn da dau tw xdy dung hé thong ha tang kyj thugt dé xdy dung
nha o xa hoi”.

- Tai khoan 1 va 3 Diéu 56 Ludt Nha ¢ nam 2014 c6 quy dinh: “Khi phé
duyét quy hoach dé thi, quy hoach xdy dung nong thon, quy hoach xdy dung
khu cong nghiép, khu ngh:en citu dao tao, Uy ban n'han dan cé tham quyén phé
duyet quy hoach c6 trach nhiém xdc dinh ré dién tich dit dé \av dung nha o xa
hg: va “Pat dé xdy dung nha ¢ xa héi bao gom dién tich dit ¢ trong duw an
dau tw \ay dtmg nha ¢ thwong mai ma chi: dau tw phar danh dé xdy dung nha
0 xa hoi”



- Tai khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh so 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cua
Chinh phu stra dbi, bd sung mot sé diéu cua Nghi dinh s6 100/2015/NDb-CP
ngay 20 thang 10 nim 2015 ctia Chinh phu vé phat trién va quan ly nha ¢ xa hoi
cd quy dinh: “Tai cdc do thi logi dac biét, loai I, loai Il va logi III trong qua
trinh ldp, tham dinh va phé duyét quy hoach do thi; quy hoach xay dung nong
thon; quy hoach phat trién khu cong nghiép; quy hoach xdy dung cdc co s¢ gido
duc dai hoc, truong day nghé (trir vién nghién citu khoa hoc, mrong phé thong
dan tgc ngi tri cong lap trén dia ban), Uy ban nhén ddn cap tinh cé trdch nhiém
cdn cir vao nhu cau nha ¢ xa hoi trén dia ban va chuong trinh, ké hoach phat
trién nha ¢ da dwoc phé duyét dé bo tri di qup dar danh cho phdt trién nha & xad
héi; chi dao co quan chire ning xdc dinh cu thé vi tri, dia dtem, quy mo dién
tich dit ciia tirng du dn xdy dung nha ¢ xa kgn dong bg vé hé thong ha tang ky
thudt va ha tang xa héi dé phat trién nha ¢ xa hoi.

- Tai khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh sé 49/2021/NE) CP ngay 01/4/2021 cuta
Chinh phu cé quy dinh: “Tnmng hop diw dn diu tw xdy d:mg nha o thwong
mai, khu do thi co quy mo sw dung dat tir 2 ha tro lén tai cac do thi loai dac biét
va loai I hodc tu‘ S ha tro lén rg: cac do thi loai 1l va Ioar Il phai danh 20%
tang dién tich dat ¢ frong cic db dn quy hogch chi net duoc co quan co tham
quyén phé duyét, da dau tw xdy dung hé thong ha tang kj thudt danh dé xdy
dung nha o xa hoi”.

- Tai khoan | Diéu 144 Luat D4t dai nam 2013 quy dinh: “Ddt ¢ tai do thi
bao gom dit dé my dung nha 0, xdy dung cdc cong trinh phuc vu doi song
vuon, ao trong cung mét thira dat thugc khu dan cw dé thi, phiv hop véi quy
hoach sw dung dat, quy hoach xdy dung dé thi di dwoc co quan nha nwée cé
tham quyén phé duyér”.

(2) Quy dinh phdp luit vé dit ¢ dé phuc vu tdi dinh cu:

Tai Piéu 37 Luét Nha & ndm 2014 c6 quy dinh: “ V:gc bo tri di¢n tich dit
xdy dung nha o dé phyc i tai dinh cw pha: tuan thu cac ngzgzen tac quy dinh
tai Piéu 35 cuia Ludt nay va quy dinh ciia phap lugit vé dit dai. Dién tich dit
xdy dung nha & dé phuc vu tdi dmh cw dwge xdc dinh cu thé trong quy hoach
xdy dwng duoc co quan nha nwde ¢é tham quyén phé duyét quy dinh tai khoan 1
Diéu 16 ciia Ludt nay”.

Tai khoan 1 Dxeu 38 Ludt Nha ¢ nam 2014 c6 quy dinh: “Dy dn diu fw
xdy dwng nha & dé phuc vu tdi dinh cw dwoc ldp, tham dinh, phé duyét va trién
khai thuce hién theo quy dinh cua Ludt nay va phap ludt vé xdy dung”.

Theo quy dinh tai Piéu 85 Luét Pét dai nim 2013 va Bleu 26 Nghi dinh
s6 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phu quy dinh vé bbi thu'orng, ho
trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat thi die dn td@i dinh cir duge 13p va phé
duyf;t doc 1ap voi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu nhung phai bao dam
¢é dit ¢, nha & tai dinh cu trude khi co quan nha nude co thAm quyén quyet
dinh thu héi dét. Khu tai dinh cu duge 1ap cho mét hodc nhiéu du an; nha 6, dat
@ trong khu tdi dinh cw dugc bé tri theo nhiéu cdp nha, nhiéu mic dién tich
khéc nhau phii hop véi céc mirc boi thuong va kha ning chi tra ctia nguoi duge
tai dinh cu.



(3) Quy dinh phdp lugt vé dit hén hop:

Theo quy dinh ctia Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021 ciia Bo
Xay dung ban hanh QCVN 01:2021/BXD quy chudn ky thuat quoc gia vé Quy
hoach xay dung thi ddr sir dung hon hop la dit xdy dung nha, cong trinh hon
hop hodc duge sir dung cho mét s6 muc dich khdce nhau dwoc xdc dinh trong do
an quy hoach (muc 1.4.13).

Can cir céc quy dinh phap lut néu trén, quy dat danh dé xay dyng nha &
xd hdi phai dugc xéc dinh cu thé ngay khi 1ap va phé duyét do an quy hoach chi
tiét clia du 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu d6 thi c6 quy mé st dung
dat tir 2 ha trg 1én tai cac d6 thi loai dac biét va loal [ hodc tir 5 ha trg Ién tai céc
do thi loai II va loai III va bang 20% tong dién tich dit & trong dd 4n quy hoach
chi tiét cia du 4 an dau tu xay dung nha & thu’o‘ng mai, khu d6 thi dé (khong bao
gom quy dét & dé phuc vu tdi dinh cu, quy dat sir dung hdn hop). Viée phan chia
thanh nhiéu khu dy an dau tu xay dung nha & khic nhau trong mot do 4n quy
hoach chi tiét ma do 4n quy hoach chi tiét do6 da xdc dinh dua dién tich 20% quy
dit va vi tri xdy dung nha & xa hoi trong tong dién tich dit & quy hoach, phap
ludt vé nha & khéng quy dinh cdc dy 4n thanh phéan phai danh thém quy dat & dé
dau tu xdy dung nha & xa hdi.

2.Veé lra chon nha dau tw dé thwe hién dy an:

Tai khoan 4 Piédu 1 Lut Xay dung stra ddi, bd sung nam 2020 (sua doi,
bd sung Bleu 7 Luat Xay dng ndm 2014) c6 quy dinh: “Déi véi die dn sie dzmg
nguon von dau tw hop phap cia t6 chire, cd nhan khong thudc truong hop quy
dinh tai cac dzem a, b va ¢ khoan nay (sau ddy goi la dy dn sir dyng von khdc)
ma phdp ludt vé dau tw cé quy dinh phdi liva chon nha dau tw de thue hién du
dn, chit dau tw la nha dau tw duge co quan nha nudc cé rham quyen chap thudn.
Truong I:op co nhzeu nha dau tw tham gia thi cdc nha dau tw c6 thé thanh lap t6
chite hodic 11y quyén cho mot nha dau tw lam chii dau tw. T ruong hop phdp ludt
co lién quan quy dinh vé viéc lua chon va cong nhan chi dau tw thi viée lya
chon va cong nhdn chu dau te phai ddp 1img cdc diéu kién va tudn thi quy dinh
cua phap ludt co lién quan”.

Theo quy dinh tai khoan 5 Dleu 1 Nghj dinh s6 30/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 cua Chinh phi stra d6i, bd sung mét sé didu cua Nghi dinh s
99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 cta Chinh phu quy dinh chi tiét va
hudng dén thi hanh mét s6 diéu cta Luat Nha & thi trieong hop cé nhiéu nha dau
tw dy an xdy dung nha ¢ thwong mai dwoc chap thudgn chu truong dau tw theo
phap lugt vé dau tw thi cde nha dau te ndy cé thé iy quyen cho mgt nha dau tu
c6 i diéu kién hodc thanh ldp doanh nghiép, hop tdc xd cé di dfeu kién quy
dinh tai khodn 1, khodn 2 Piéu nay dé lam thi tuc cong nhgn chi dau tw d dn
xay dung nha o theo quy dinh tai khoan 4 Piéu nay. Viéc 1y quyén lam chii dau
tw dw dan xdy dung nha ¢ quy dinh tai khoan nay dwoc thic hién thong qua hop
dong 1y quyén, trong dé quy dinh ré quyén va trdach nhiém ciia cdc bén.

Nhu vy, truong hop nha dau tu (1a lién danh nhiéu don vi cung thyc hi¢n
du an khu dén cu, d6 thi) dugc lua chon théng qua hinh thire dau thau (lién danh
dy thdu) thi sau khi duge phé duyét két qua trung thiu, nha du tu dé co thé uy
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quyén cho mét nha dau tu c6 du diéu kién hodc thanh 14p doanh nghiép, hop téc
xa 6 du di€u kién theo quy dinh dé lam thu tuc céng nhén chi dau tu du an xay
dung nha o.

Trén day la y kién ciia Bd Xy dung tra 1i ndi dung vin ban sé 633/SXD-
QLN ngay 14/5/2021 cta S& Xay dung tinh Hai Duong, dé nghi S¢ Xay dung
tinh Hai Duong cén cir cic quy dinh néu trén dé trién khai, thuc hién theo quy
dinh cta phdp luat./.
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