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Lap Quy hoach
chi tiét theo quy
trinh rat gon (quy
hoach téng mét
béng)

*Swa Nghi dinh
37/2010 vé quy
hoach do thi
(truoc day da
duoc sia tai Nghi
dinh 72/2019)

Nghi dinh 37/2010 quy dinh: Dy an
<5ha (<2ha d6i voi dy 4n chung cur)
khong phai 1ap QHCT. Ban vé tong
mit bang, phuong an kién tric cong
trinh, giai phap vé ha ting k¥ thuat
trong ndi dung thiét ké co so phai
phu hop véi quy hoach phéan khu;
dam bao su d4u ndi ha tang k§
thuat...

Tuy nhién khong co quy dinh chinh
thirc vé trinh tu théa thudn ttfng mat
bang, phirong dén kién triic cong
trinh, g4y vudng mdc.

- Céc “16 dét co quy md nhd” (<2 ha véi du 4n chung cu, <10 ha véi dy
4n nha may, co sé san xudt cong nghiép, cong trinh HTKT, <5ha véi
truong hop con lai) duoc ldp QHCT theo quy trinh rut gon ("quy trinh
Idp quy hoach tong mat bang").

- QHCT rut gon (QH TMB) ¢6 céch thirc l4p, thdm dinh, 13y ¥ kién
cong ddng dén cu, phé duyét gibng QHCT; chi giam duoc budce lap, phé
duyét Nhiém vu quy hoach.

- Quy dinh chuyén tiép: Dy 4n dé trinh CQNN thdm dinh béo cdo
nghién ctru kha thi va du diéu kién thdm dinh trudc ngay 20/6/2023 thi
khong phai 1ap QHCT rtt gon theo Nghi dinh 35.

- Lam 16 dugc cach thuc lap QH do
trudc dy chua co quy dinh vé trinh tu
thoa thuan téng mat béng, phuong an
kién tric cong trinh;

- Tuy nhién cac “I16 d4t c6 quy md
nhé” van phai lap QHCT rit gon theo
tudn tu, vn phai liy y kién cong dong
dan cu 30 ngay; chi gidm dugc budce
Nhiém vu QH.

- Dy 4n chua trinh CQNN hé so thdm
dinh bao cdo nghién ctru kha thi hop
1¢ trude ngay 20/6/2023 thi phai lap
QHCT rut gon theo Nghi dinh 35.

Chu du tu can ra sodt cac du an
ding “16 dt quy mod nho™:

- Du an da ndp hd so thAm dinh
BCNCKT hop 1€ trude ngay 20/6
thi tiép tuc tham dinh.

- Du 4n chua trinh thAm dinh
BCNCKT hop 1€ trude ngay 20/6
thi phai 1ap QHCT rit gon theo
Nghi dinh 35.

Phan 16 ban nén
khong phai xin y
kién Bo X4y dung
*Swra Nghi dinh
11/2013 vé quan
Iy dau tw phat
trién dé thi

Nghi dinh 11/2013 quy dinh: UBND
cép tinh quy dinh cu thé nhiing khu
vuc duge chuyén quyén sir dung dat
d3 dAu tu ha tng cho ngudi dan tu
xdy dung nha ¢ theo QHCT da duogc
phé duyét, sau khi ¢6 ¥ kién théng
nhét cia B Xay dung.

UBND cép tinh quy dinh cu thé nhirg khu vuc duge thuc hién chuyén
nhuong quyén sir dung dét duéi hinh thirc phan 16, ban nén cho nguoi
dan tu xay dung nha & theo QHCT, d4p tng céc quy dinh phap ludt vé
dét dai, nha &, kinh doanh bt dong san va: a) Dy an phu hop véi cac
cép d6 quy hoach d6 thi; dd hoan thanh du tu ha tﬁng cua toan bd du an
hodc theo phan ky du tu; viée xdy dyng nha & tuén thi ndi dung va tién
do dy 4n; b) Khong thude khu vue ¢ yéu ciu cao quan 1y vé kién tric
canh quan, mit tién cac tuyén dudng cip khu vyc tro 1én va céc tuyén
duong canh quan chinh trong d6 thi, khu vuc trung tdm va xung quanh
céc cong trinh 1& diém nhén kién trac trong do thi.

Dia phuong dwoc quyét dinh cac khu
vuc ma chu dau tu du 4n duge phan
16 ban nén ma khong phai xin ¥ kién
B¢ Xay dung.

Thuan loi cho mét sb du 4n, tuy
nhién vin phai tuan tha Luat Dat
dai, Nghi dinh 148/2020: CBT
phai hoan thanh nghia vu tai chinh
vé dét; hoan thanh cong trinh ha
tﬁng ky thuat, ha téng x4 hoi; Bam
béo cung cép cac dich vu thiét
yéu; Khéng thugc cac phwong
ctia do thi loai ddc biét, loai 1
thugc TW...

Khong phéi xin y
kién B6 Xay dung
vé quy hoach phan
khu d6 thi

*Sira Nghi dinh
11/2013 vé quan
Iy dau tw phat
trién dé thi

bicu 7.4 Nghi dinh 11/2013 quy
dinh: B4 én quy hoach phan khu c¢6
quy md dén sb twong dwong véi do
thi loai IV tr¢ 1én tai cac do thi loai
dac biét, d6 thi loai I, cac d6 thi co
quy mo dugc xac dinh trong quy
hoach chung dugc phé duyét tuong
dwong véi d6 thi loai I, UBND cép

tinh 14y y kién thong nhat cia B Xay

dung trude khi co quan c6 thim
quyén phé duyét do an.

Bai bo.

Nguyén Vin Dinh - facebook.co

Céc Db 4n QHPK c6 dén sb trong
duong voi do thi loai IV trd 1én tai
cac do thi loai dac biét, d6 thi loai I,
cac d6 thi c6 quy mo dugc xac dinh
trong QHC tuwong duong voi do thi
loai T khéng can lay ¥ kién thong nhét
ctia By XD trude khi phé duyét.

m/lawyerdinh

Céc @0 an QHPK thi dia phuong
dugce tu phé duyét QHPK, khong
phéi qua By XD lay ¥ kién.




Ban giao quan ly
trong khu d6 thi
*Swa Nghi dinh
11/2013 vé quan
Iy dau tw phat
trién dé thi

Chua co.

Stra doi, bo sung Diéu 38 vé Ban giao quan ly trong khu do thi:

- Ban giao giita chi d4u tu va bén tiép nhan ban giao (1a don vi c6 tham
quyén quan 1y dugc giao trong QB chu truong dau tu) vé cac ndi dung:
a) Céc cong trinh, hang muc cong trinh trong khu d6 thj thudc thim
quyén quan 1y cia bén tiép nhan ban giao; b) Quyén, nghia vu v& quan
1y hoat dong xay dung; quéan 1y trat tw xay dung; cung cp cac dich vu
d6 thi (cép dién, cip nudc, thoat nude, thu gom réc thai...)

- Trong dé xuit dy 4n dau tu (dé trinh chip thuan chii treong dau tu)
phai c6 So b phuong an ban giao quan ly trong khu d6 thi; Trong bao
c4o nghién ctru kha thi (dé thdm dinh thiét ké co s¢) phai ¢ Phuong an
ban giao quan ly trong khu d6 thi.

- Thyc hién ban giao: Chu dAu tu ban giao theo phuwong 4n ban giao
trong bao cao nghién ctru kha thi; khi chua ban giao thi phai chiu trach
nhiém vé chét lugng cong trinh, & chue thue hién bao hanh, béo tr,
cung cép dich vu do6 thi.

- Xtr 1y chuyén tiép: Dy 4n chua cé phuong 4n ban giao quén Iy trong
khu d6 thi duoc phé duyét thi chi ddu tu 1ap phuong an, liy ¥ kién cia
bén du kién tiép nhan va giri UBND cip tinh dé theo ddi, quan 1y.

- B4 sung quy dinh v& Ban giao quan
ly trong khu do thi (tir viée lap
phuong 4n so bd dé trinh chu truong
déu tu; phuong 4n chinh thie dé tham
dinh BCNCKT; dén thuc hién ban
giao theo phuong an chinh thirc);

- B4 sung quy dinh 13p bd sung
phuong 4n ban giao dbi véi dy 4n cii
chua c6 phuong an ban giao.

- V6i dy 4n méi: Luu ¥ khi lap hd
so d& xuét trinh chu truong dau tu
phai c6 phuong an so bd Ban giao
quan ly trong khu d6 thi; khi lap
BCNCKT (gdm thiét ké co s¢) dé
thAm dinh phai c6 phuong an so
bd Ban giao quan ly trong khu d6
thi (chinh thtc);

- V6i du an cii chua c6 phuong an
ban giao: Phai lap bd sung
phuong an ban giao.

=>Can cu phuong an ban giao
néu trén thi CDT Khu dé thi moi
dwoe ban giao cong trinh ha tang
dién, nuoc, chiéu sang... cho
CONN tiép nhdn, quan Iy.

Khai niém du an
nha ¢ xa hoi
*Swa Nghi dinh
100/2015 vé phat
trién va quan Iy
nha 6 xa héi (da
sita doi boi Nghj
dinh 49/2021)

Diéu 4.3 Nghi dinh 100/2015 (stra
baoi Nghi dinh 49/2021): Dy an nha
6 xd hgi gom: (1) duw én nha 6 xd hgi
doc lap; (2) dw dn nha ¢ xa hoi sir
dung quy dat 20% cia dir én nha &
thwong mai danh ma chii diu tw dw
dn nha ¢ thwong mai dé khong xdy
dung nha ¢ xa hoi.

=>Néu Chii diu tw dy in nha &
thwong mai tw xdy dung nha ¢ xd
hgi trén quy dit 20% thi khong coi
do la dw an nha ¢ xa hpi =>Khong
dwoc hwéng wu dai (mién tién siv
dung dit, tién thué dit...)

Stra dbi thanh: Dy 4n nha & xi hoi gém: (1) du an nha ¢ xa hoi doc lap;
(2) dy 4n nha ¢ xa hoi sir dung phan quy dat 20%.

=>Néu Chu dau tu dy 4n nha & thuong mai tw xdy dung nha & xa hoi
trén quy d4t 20% thi vAn coi 1a du 4n nha & x4 hoi =>Van duoc hudng
chinh sach vu dii ctia chi ddu tw nha & xa hoi (mién tién sir dung dit,
tién thué dat...)

Thao gd cho cac du an khu d6 thi ma
chii d4u tur tw xay dung nha & xa hoi
trén quy dat 20% thi van dugc hudng
uu dai cua chinh sach nha ¢ xa hdi.

Thao g& cho mét s du an khu d6
thi c6 quy dit nha & xa hoi 20%
ma cha dau tr ¢6 nhu ciu xay
dyng nha ¢ xa hoi thi dugc hudng
uu dai.

Nguyén Vin Dinh - facebook.com/lawyerdinh




Ut dii cha dau tu
dy 4n nha & x4 hoi
*Sira Nghi dinh
100/2015 vé phat
trién va quan Iy
nha 6 xa héi (da
sita doi boi Nghj
dinh 49/2021)

Didu 9.1 Nghi dinh 100/2015 (stra
boi Nghi dinh 49/2021): Chu déu tur
du 4n nha ¢ xa hoi dugc:

a) Pugc mién tién sir dung dt, tién
thué dat ddi véi dién tich dat da duoc
Nha nuée giao, cho thugé, k& ca quy
it dé xay dung cac cong trinh kinh
doanh thuong mai;

b) Pwgc danh 20% dién tich dit &
di diu tr ha ting dé diu tr xdy
dung nha & thwong mai nhim bu
dép chi phi, gop phan giam gia nha &
xa hoi...”

Stra d6i thanh: Chai dau tw dy dn dau tw xdy ding nha 6 xd héi dwge
mién tién sir dung dat, tién thué dat theo diém a khodan 1 Diéu 58 Ludqt
Nha ¢ 2014.

Khéng con quy dinh danh 20% dién tich d4t & dé xay dung nha &
thuong mai nhim giam gi4 nha & xa hoi.

Quy dinh chuyén tiép: Dy 4n nha & xa hoi cii dang ap dung wu di chu
dau tu dy 4n theo Nghi dinh 100/2015 hofc uu dai chi dau tu du én
theo Nghi dinh 49/2021 thi tiép tuc p dung uu di dang huéng; du an
mo6i chua dugce hudng vu dai thi ap dung vu dai theo Nghi dinh 35/2023
(chi dugc mién tién dat).

Chit dau tu chi con wu dii tai Diéu
58.1.a) Luat Nha 6¢: dugc mién tién sir
dung dat, tién thué dat ddi voi dién
tich dat duoc giao hodc cho thué dé
déu tu xay dung nha & xa hoi.
=>Chu ddu tu nha & x4 hoi khong
dugc huong wu dai danh 20% dién
tich dit & dé xay nha & thuong mai,
khong dugce danh 20% dién tich san
nha & dé ban theo gia thwong mai.
Din dén:

- Thiéu c4c cira hang kinh doanh,
cung cAp tién ich cho cu dan.

- Néu bb tri cac dién tich kinh doanh
thuong mai thi chii dAu tu phai nop
tién dit => 1am ting chi phi diu vao;
din dén tang gia nha & xa hoi.

*Tuy nhién vin dé/vu'o"ng miic ciia
chinh sach NOXH khd nang chi
duy tri 01 nam; sé dwoc thdo go khi
thong qua Ludt Nha ¢ mdi, dw kién
co hiéu luc 01/7/2024.

- Céc du 4n nha ¢ xa hoi cii dang
4p dung wru dai chi du tu du 4n
theo Nghi dinh 100/2015 hodc uu
dai cha dau tr dy 4n theo Nghi
dinh 49/2021 thi tiép tuc ap dung
uu dai dang hudng;

- Du an NOXH méi chua dugce
huong vu dai thi 4p dung vu dai
theo Nghi dinh 35/2023 (chi dugc
mién tién dét; khéng dugc danh
20% dat ¢ xay dung nha & thuong
mai).
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