BO XAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

Poc lap - Tw do - Hanh phuc

S6:A469/BXD-QLN Ha Ngi, ngay 39 théng 4 nam 2022

V/v giai quyét vuong mic
trong cong tac cai tao, xay
dyng lai nha chung cu ci trén
dia ban Thanh phd H6 Chi
Minh.

Kinh gtri: Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh

B§ Xay dung nhan dugc cong van s6 1058/UBND-DT ngay 08/4/2022 cua
UBND TP. H6 Chi Minh vé viéc giai quyét cac vudng mic, kho khan trong cong
tac cai tao, xdy dung lai nha chung cu cii trén dia ban thanh ph6. Sau khi nghién
ciru, Bo Xdy dung c6 y kién nhu sau:

1. Vé bdi thwong cac cin hg thuge sé hiru nha nwée tai cac du an thue
hién trwde thoi diém Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cia
Chinh phii (goi tit 13 Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP) ¢6 hi¢u lyc thi hanh

Theo béo céo néu tai diém 1 cong van sé 1058/UBND-DT ciia UBND TP.
Ho Chi Minh thi Thanh phd da phé duyét phuong an boi thuong, hd tro tai dinh
cur ddi voi mét sb du én cai tao, xdy dung lai nha chung cu trude thoi diém Nghi
dinh s6 101/2015/ND-CP ¢6 hiéu luc thi hanh (theo Quyét dinh sé 73/2008/QD-
UBND ngay 22/10/2008 ctia UBND thanh phd). Theo d6, chu dau tu dy én da
thuc hién hd trg 60% gié tri nha, dat can ho cho nguoi dang thué nha ¢ thugc so
hiru nha nudc; phan 40% gié tri nha, dat con lai chi dau tu phai ndp vao ngan
sach nha nudc (phuong an bdi thuong nay khong dé cap ndi dung chu dau tu phai
boi thuong lai can hd thude sé hitu nha nudce cho thanh phd). Hién nay, chi dau
tu da hoan thanh viéc giai phong mat bing nhung van chua trién khai thuc hién
dugc du @n nén chua nép 40% con lai vao ngan séch nha nudc. UBND TP. Ho
Chi Minh cho ring, Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP ngay 15/7/2021 ctia Chinh phu
vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu (goi tat la Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP)
khéng c6 quy dinh vé xur Iy ddi véi truong hop nay. Do vay, dé nghi B6 Xay
dung hudng dan viée xir ly 40% gia tri nha, dat con lai néu trén.

Vé vin dé nay, ngay 28/02/2022, B6 Xay dung dd cé van ban sb
596/BXD-QLN dé nghi UBND TP. Ho Chi Minh déi chiéu timg truong hop du
én cu thé voi quy dinh phap lut tai cac thoi diém thuc hién du an dé xir ly (déi
v6i truong hop thuc hién truée Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP thi xir ly theo Nghj
quyét sb 34/2007/NQ-CP ngay 03/7/2007 ctia Chinh phi vé mét so giai phap dé
thue hién viéc cai tao, xdy dung lai cac chung cu cii bi hu hong, xudng cap (goi
tat 1a Nghi quyét s6 34/2007/NQ-CP).



Theo quy dinh tai diém b khoan 5 Muc II ctia Nghi quyét 34/2007/NQ-CP
thi chi dau tu va céc chi s& hivu (trong d6 c6 Nha nuédce 1a chu s& hitu céc cin hd
thudc sé hiru nha nude) duge thoa thudn vé viée boi thuong béng tién hodc bodi
thuong bang nha & khi thuc hién pha d& dé xay dung lai nha chung cur.

Tai khoan 4 Piéu 27 cua Nghi dinh s6 69/2021/NP-CP di quy dinh:
trieong hop c6 dién tich nha, dat chica dwa vao phwong dn boi thuong thi thuee
hién boi thuong phan dién tich nay theo quy dinh cia Nghi dinh nay.

Nhu véy, theo quy dinh néu trén, trudng hop phéan dién tich can ho thude
s& hiru nha nuée ma trude day Nha nude chua dua vao phuong an boi thuong thi
nay phai lap phuong an bdi thuong bd sung theo quy dinh ctia Nghi dinh sé
69/2021/ND-CP.

Tai Diéu 20, Diéu 21 ciia Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP di c6 quy dinh cu
thé vé viéc boi thuong phan dién tich nha, dat cho chu s hitu (trong d6 ¢6 chu s&
hiru nha 12 Nha nudc). Theo do, cac bén c6 thé thoa thuan viée boi thuong bflng
tién hodc bang nha ¢. Néu bdi thuong bang tién thi tai khoan 1 va khoan 3 Piéu
21 cua Nghi dinh sb 69/2021/ND-CP di c6 quy dinh vé cach tinh tién nha va tién
str dung dat dé xac dinh gia trj boi thuong.

Tuy nhién, tai diém b khoan 3 muc II ciia Nghi quyét 34/2007/NQ-CP
trude ddy va khoan 2 Piéu 25 cia Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP da quy dinh chu
dau tu duge mién tién st dung dét ddi voi toan bo dién tich dét trong pham vi du
an cai tao, xay dung lai nha chung cu. Do vy, cht dau tu chi phai bdi thudng cho
Nha nuée déi véi phan dién tich nha, con phin bdi thuomg tién dat thi chu dau tu
dugc mién theo quy dinh ctia Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP.

2. Vé bdi thuong cin hd thude sé hiru nha nwée tai cac du an dugc
thwe hién theo Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP

Theo béo cdo tai diém 2 cong van s6 1058/UBND-DT ctia UBND TP. H6
Chi Minh thi trong phuong an béi thuong duoc duyét sau thm diém Nghi dinh s6
101/2015/ND-CP ¢6 hiéu luc thl hanh c6 ndi dung yéu cau chi dau tu phai ban
giao lai cho Nha nudc mot s6 cin ho sau khi dd hoan thanh viéc xdy dung
(phuong 4n nay ciling di duge Hoi nghi nha chung cu dong tinh thong nhét).
UBND TP. H6 Chi Minh dé nghi Bé Xy dung hudng dan viéc Nha nude hoan
tra lai cho chu dau tu cac chi phi dau tu xdy dung can hd méi sau khi ban giao lai
cho Nha nudc (ap dung cho ca truong hgp thuc hién dy an theo Nghi dinh )
101/2015/ND-CP va theo Nghj dinh s6 69/2021/NB-CP ¢6 hiéu luc thi hanh) dé
thanh phd c6 co s& trién khai thyc hién.

Vé noi dung nay, tai khoan 5 Diéu 27 ciia Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP da
quy dinh: truong hop trucc ngay Nghi dinh nay co hiéu luc thi hanh da co
pluro’ng dn boi thuong dwoc duyét nhung chiea thuee hién boi thuong thi cde bén
thong nhat lai ph:rowg dn boi thuong theo quy dinh cua Nghz dinh nay, trir truong
hop cdc bén van thong nhat thwe hién theo phwong dn boi thuong da dwoc phé
duyét.



Nhu vdy, cin clr vao quy dinh néu trén, néu céc bén van théng nhét tiép tuc
thuc hién phuong an boi thudng trude day (cd dé cap hodc khong dé cap dén viéc
Nha nudc hoan tra gia tri chénh léch gilra can h cli va can hg mai) thi sau khi
ban giao lai can hd m&i cho Nha nude, cac bén phai thuc hién theo phuong 4n boi
thuomg da duoc phé duyét; truong hop Nha nude va chi dau tu khong thong nhét
thuc hién theo phuong 4n bdi thuong da duge phé duyét trude day thi nay thyuc
hién boi thuong theo quy dinh ctia Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP.

Tai Diéu 21 cua Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP di c6 quy dinh cu thé vé
cach xac dinh gia tri can ho cti, can ho mai va xac dinh khoan tién chénh léch ma
céc bén phai thanh toan cho nhau (néu c6). D6i véi phan tién sir dung dat khi xac
dinh gié tri chénh léch thi tai khoan 2 Diéu 25 cua Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP
da quy dinh chu dau tu dugc mién tién sir dung dat trong pham vi du 4n (khong
dua tién sir dung dat vao xac dinh gia tri chénh léch). Do d6, dé nghi Thanh phé
déi chiéu truomg hop néu trén véi quy dinh cia Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP
dé thong nhat véi chu dau tu vé phuong an thuc hién.

3. Vé boi thuong phan dién tich nha thude sé hiru chung, dién tich dat
str dung trong nha chung cuw

Tai diém 3 cong vin s 1058/UBND-DT ctia UBND TP. Ho Chi Minh ¢6
néu trudc khi Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP ¢6 hiéu luc thi hanh thi Nha nudc
chua ¢6 quy dinh vé viéc boi thudng cac phan dién tich nha, dat sir dung chung
trong nha chung cu (nhu: hanh lang, cau thang, déat khuén vién, san chung...).
Hién nay, theo Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP thi phai lap phuong an béi thuong
b6 sung ddi véi céc phan dién tich nay. Tuy nhién, Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP
lai chua quy dinh vé thoi diém xéc dinh don gia boi thuong 1a theo thoi diém lap
phuong 4n bdi thuong trude day hay tai thoi diém phé duyét phuong an b61
thuong bd sung hién nay. Do vay, dé nghi Bo Xay dung c6 tra loi cu thé vé
truong hop nay va céach tinh hé sb k diéu chinh (néu co).

Vé van dé nay, tai khoan 4 Piéu 27 cua Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP da
quy dinh: trieong hop cé dién tich nha, dat chwa dwa vao phicong dn boi thuong
thi phai thue hién boi thwong phan dién tich nay theo quy dinh ctia Nghi dinh
nay. Gia tri nha, dat thudc s& hiru, str dung chung dugc xac dinh tai thoi diém
lap phuong 4n boi thuong.

Do d6, néu dién tich nha, dat néu trén chua dua vao phuong an boi thuong
trude day thi nay phai dua vao phuong an boi thuong theo quy dinh ctia Nghi
dinh s6 69/2021/ND-CP (xéc dinh tai thoi diém lap phuong an boi thuong bd
sung).

Tai dlém ¢ khoan 1 Piéu 21 cia Nghi dinh sé 69/2021/NP-CP da quy
dinh vé hé sé k diéu chinh gla dat ap dung khi xac dinh vi tri céc du an cu thé,
khong quy dinh ap dung h¢ s6 k theo phap luét vé nha . Do vay, dé nghi UBND
TP. H6 Chi Minh déi chiéu quy dinh hién hanh dé thuc hién.



4. Vé viéc boi thwong phan nha, dat thude sé hitu nha nwée va viée
mién tién sir dung dét cho chii dau tw

Tai diém 4 cong vin s6 1058/UBND-DT ciia UBND TP. Hé Chi Minh c6
néu theo Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP thi chii ddu tu phai bdi thuong cho Nha
nudc phan dién tich nha, dét stir dung chung ctia nha chung cu. Dé nghi B6 Xay
dung hudng dan viéc ndp tién boi thudng d6i véi dién tich nha, dét sir dung chung
ctia nha chung cu va tha tuc mién tién st dung dat khi thuc hién du 4n cai tao, xay
dung lai nha chung cu.

Vé ndi dung nay, tai diém ¢ khoan 2 Diéu 21 cuia Nghi dinh sO
69/2021/ND-CP da ¢6 quy dinh cu thé vé viéc chu dau tu phai bdi thudng phan
dién tich nha sir dung chung (hanh lang, cau thang) va phan dién tich dat sir dung
chung (san chung, dat khuon vién).

Tuy nhién, tai khoan 2 Piéu 25 cua Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP da quy
dinh chu dau tu duge mién tién sir dung dét trong pham vi du an cai tao, xdy dung
lai nha chung cu. Do dé, can cit quy dinh néu trén thi chu dau tu phai boi thuong
cho Nha nudc phan dién tich nha sir dung chung va duge mién tién bf")i thuong
tién str dung dat déi voi phan dién tich dat sir dung chung. Thu tuc mién tién sur
dung dat trong truong hop nay dugce thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé
mién, glam tién sir dung dat. D& nghi UBND thanh phd dbi chiéu véi quy dinh
néu trén dé thuc hién.

5. Vé viéc danh quy nha dé ban theo co ché nha & xi hoi tai cac dy an
cai tao, xay dung nha chung cw

Tai diém 5 cong van s6 1058/UBND-BT ciia UBND TP. Hé Chi Minh c6
néu trude day tai mot s6 du 4n cai tao, xdy dung lai nha chung cu, Thanh phé da
yéu cau chi dau tu phai danh mét phn quy nha xay dung méi trong du én dé béan
theo co ché nha & xa hoi nhung dén nay do chua hoan thanh viéc xdy dung nha ¢
nén chu dau tu chua thuc hién néi dung nay. Hién nay, Nghi dinh sb
69/2021/ND-CP da quy dinh du an cai tao, xay dung lai chung cu khéng phai
thue hién nghla vu nha & xa hoi. Do do, dé nghi Bo Xay dung hudng dan viée xur
ly chuyén tiép ddi véi truong hgp néu trén.

Vé noi dung nay, tai khoan 5 Diéu 27 cuia Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP da
quy dinh: truong hop trucc ngay Nghi dinh nay co hiéu luc thi hanh da co
phieong an boi thuong dwoe duyét nhing chuwa thue hién béi thuong thi cde bén
thong nhat lai phiong dn boi thuong theo quy dinh ciia Nghi dinh nay, tri truong
hop cdc bén van thong nhat thue hién theo phiwong dn boi thuong da duoc phé
duyét.

Tai khoan 2 Piéu 4 ctia Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP da quy dinh du an
cai tao, xdy dung lai nha chung cu khong phai danh dién tich dat dé xay dung nha
& xa hdi theo quy dinh ctia phap luat vé nha ¢. Mat khac, tai khoan 2 Diéu 16 cua
Luat Nha ¢ 2014, Diéu 5 ctia Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP (dugc stra ddi, bd
sung tai khoan 4 Diéu 1 ctia Nghi dinh s 49/2021/ND-CP) ciing quy dinh chi cac



chu dau tu dy an nha o thuong mai, du an khu d6 thi tai cac d6 thi tir loai 3 tré 1én
méi phai thuc hién nghia vu vé nha & xa hoi.

Do do, truong ho‘p trong phuong an dugc phé duyet trudc day co noi dung
vé viéc danh mot phan dién tich nha dé ban theo co ché nha & xa hoi nhung den
nay chua thuc hién thi ciac bén thuc hién theo quy dinh ctia Nghi dinh sO
69/2021/ND-CP (chu dau tu khéng phai danh mot phan dién tich nha xay dng
mdi dé ban theo co ché nha & xa hoi), trir truomg hop céc bén thdng nhét van tiép
tuc thuc hién theo phuong an da dugce duyét trude day.

Trén day 1a y kién cia By Xay dung tra 16 van ban sb 1058/UBND-DT
ngay 08/4/2022 ciia UBND TP. H6 Chi Minh, dé nghi UBND Thanh phé nghién
cury, thye hién theo quy dinh cua phép luat./.
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