UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PINH Péoc lap - Tw do - Hanh phiic

S6: 4981/UBND-KT Binh Pinh, ngay 17 thaind7ndm 2023
V/v huéng dan thyc hién kién
nghi ctia Kiém toan Nha nudc
d6i voi 06 du an NOXH trén
dia ban tinh Binh Dinh

Kinh gtri: B Xay dung

Tir khi Nha nude c6 chinh sach vé nha & x3 hoi, ngoai viée bd tri du quy dat
20% dbi véi cac dy an dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai, khu d6 thi tai cac do thi
tir loai 3 tro 1én dé xdy dung nha & x4 héi, tinh Binh Dinh da ban hanh Ké hoach
phat trién nha & xa hoi riéng dé xac dinh cu thé timg du an dé xtc tién kéu goi dau
tu xay dung, giai quyét nhu ciu nha & cho nguoi dan phu hop voéi tinh hinh thyc té
ctia dia phuong. Dén thoi diém hién tai d3 va dang trién khai 15 du 4n nha & xa
hoi voi khoang 10.733 can, dién tich sir dung can hd khoang 658.903m>, trong do
da ban giao dua vao sir dung 04 du an véi 1.587 can, dién tich st dung can hd
107.187m?; kip thoi trong viée giai quyét nha ¢ cho cac dbi tuong c6 kho khin vé
nha & tai thanh phd Quy Nhon va cac dia phuong trén dia ban tinh. Trong qua
trinh trién khai Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 va dugc sta doi
bo sung mdt s6 dicu tai Nghi dinh s6 49/2021/NP-CP ngay 01/4/2021 ctia Chinh
pht, Uy ban nhan déan tinh Binh Dinh gip nhiéu vudéng mét kho khan trong trién
khai thuc hién, cu thé nhu sau:

1. Doi v6i cac d 4n da dugc chap thufn tai thoi diém chwa ban hanh Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP vé viéc stra doi bo sung mot s6 dieu Nghi dinh s6
100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015:

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 9 Nghi dinh sb 100/2015/ND-CP
ngay 20/10/2015 cta Chinh phu thi “Chi dau tw dw dn xdy dung nha & xa héi
khéng sir dung nguon von ngan sdach dwoc danh 20% tong dién tich dat dé xdy
dung nha & trong pham vi dw dn xdy dung nha & xd héi (bao gém cd di an sir
dung quy dat 20%) dé dau tie xdy dwng cong trinh kinh doanh thwong mai (ké ca
nha & thwong mai cao tang hodc thap tang) nham bi ddp chi phi dau tw, gép phan
giam gia ban, gia cho thué, thué mua nha ¢ xa hoi va giam kinh phi dich vu quan
Iy, van hanh nha ¢ xa hoi sau khi dau tw”;

Tai khoan 1 Diéu 144 (dit ¢ tai d6 thi) Luat Dat dai nam 2013 ¢6 quy dinh:
“Dt ¢ tai do thi bao gom dat dé xdy dwng nha 6, xdy dung cdc céng trinh phuc vu
doi song, vuon, ao trong cting mot thira dat thudc khu dan cur do thi, phi hop véi
quy hoach sir dung dat, quy hoach xdy dung dé thi da dwoc co quan nha niede c6
tham quyén phé duyét”; tai khoan 1 Diéu 49 (Ché @6 sir dung dat xay dung nha
chung cu) Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu c6 quy
dinh: “I. Pdt xdy dung nha chung cw, nha chung cw ¢6 muc dich hon hop dé ¢ va
lam van phong, co so thwong mai, dich vu (sau ddy goi chung la nha chung cu)
bao gom dat xdy dung khoi nha chung cu, ddt lam sdn, trong hoa, cdy xanh xung
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quanh nha chung cu, ddt xdy dung cdc cong trinh ha tang” va 3. Quyén sir dung
dat va viéc cap Gzay ching nhdn quyén su dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tdi
san khéc gan lién véi dat trong cdc dw dn xdy dwng nha chung cu dé ban hodc dé
ban két hop cho thué dwoc thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Dién tich dat thuéc quyén sir dung chung ciia cdc chii s6 hitu can hé
chung cw, van phong lam viéc, co so thwong maqi, dich vu trong nha chung cu (sau
ddy goi chung la can hg) bao gom dién tich dat xdy dung khoi nha chung cu, lam
san, trong hoa, cdy xanh xung quanh nha va dat xdy dung cac cong trinh ha tang
bén ngodi nha chung cw nhung dé phuc vu truc tiép cho nha chung cw dwoc chii
a"c”%u tw ban giao cho cdc chii s¢ hitu can hd tie t6 chire quan 1y, sir dung theo dw dn
dau tu. ...

b) Quyén siv dung dat quy dinh tai diém a Khoan nay la quyén sir dung
chung theo phdan khong thé phan chia. Ty 1é phan quyén sir dung dat dwoc tinh
bcfng ty l¢é dién tich can ho chia cho téng dién tich san cua cac can ho trong nha
chung cuw. Viéc sir dung va dinh doat doi véi quyén sir dung dat khu chung cuw do
da s6 ngueoi chiém ty 1é phan quyén sir dung dat quyét dinh nhung phdi phuc vu loi
ich chung ciia céng dong va phit hop véi quy dinh cia phdp ludt;”

Theo d6, dién tich dat & xdy dung chung cu dugc xac dinh cho toan bd
pham vi ranh gi6i khu dat quy hoach dé xay dung chung cu nha xa hoi. Tuong tu
nhu cach xac dinh dat & xdy dung nha lién ké, nha biét thu; trong do phﬁn dién
tich xay dung cong trinh dugc xac dinh theo mat d¢ xay dung, chi gidi xay dung
tuan thu theo quy dinh cua quy chuan Viét Nam vé quy hoach x4y dung nhung
phﬁn dién tich san vuon, duong ndi bo trong thira dat van duoc xac dinh 1a dat 6.
Céc loai dat thuong mai dich vy ciing nhu céc loai dat phi nong nghiép khac ciing
xac dinh cho toan thira dat. Do vay viéc xac dinh dat & cho toan khu dat quy hoach
xay dung chung cu la phu hgp véi cac quy dinh phép luat.

Trén co so do, d6i véi cac 16 dat da phé duyét 1a dat & xay dung nha & x3
hoi; trong qua trinh lap dd an quy hoach chi tiét dé thuc hién du 4n nha & xa hoi cu
thé; UBND tinh Binh Pinh di phé duyét dat xay dung cong trinh kinh doanh
thuong mai nham bu dap chi phi dau tu, gop phan giam gia ban, gia cho thué, thué
mua nha ¢ xa hdi va giam kinh phi dich vu quan 1y, van hanh nha ¢ xa hoi sau khi
dau tu véi ty 18 < 20% tong dién tich 16 dat da dugce xac dinh dé thyc hién dy an
nha & nha ¢ xa hoi. Viée xac dinh ty 1€ 20% nay phu hop véi cac ndi dung ma Bo
X4y dung huéng din cac dia phuwong khac thuc hién (Vin ban sé 123/BXD-QLN
ngay 4/06/2018 giri S¢& Xay dung Thanh Hoé; Vin ban sé 191/BXD-QLN ngay
21/8/2018 giri UBND tinh Bic Ninh va Vin ban sé 4812/BXD-QLN ngiy
5/10/2020 gtri UBND thanh phé Ha Noi vé viéc hudng dan viéc danh 20% tong
dién tich dat dé du tu xay dung cong trinh kinh doanh thuong mai trong pham vi
du an xay dung nha & xa hoi).

Tuy nhién, trong qué trinh kiém toan cac du 4n nha ¢ xi hoi trén dia ban
tinh Binh Pinh, Kiém toan Nha nudc xac dinh dién tich dat & chi tinh cho phan
dién tich khdi nha chung cu (theo d6 xac dinh dat dé xAy dung nha & 13 chi xay
dung khdi nha chung cu ma khong bao gdm dat lam sdn, trong hoa, cdy xanh xung
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quanh nha va ddt xay dung cdc cong trinh ha tang bén ngodi nha chung cu nhung
dé phuc vu truc tiep cho nha chung cu theo nhu quy dinh tai khoan 1 Diéu 9 Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP) .

- Vi du du an nha & xa ho1 bao gém: A =B + C. Trong do:
+ A 13 tong dién tich dy 4n nha & xa hoi: 10.000m”.

+ B 1a dién tich quy hoach khu nha chung cu 8.000m’ (gém dién tich chiém
dat xay dung khéi nha chung cu 4.000m” (D); twong Gmg v&i mat do xay dung 1a
50%; con lai dat cay xanh duong ndi bd phuc vu cho khu nha chung cu 4.000m?,
tuong ung véi ty 1¢ 50%)

~ +Cladién tich khu nha thuong mai lién ké: 2.000m’. Tuong @mg 20% dét
tong di¢n tich dat dé xay dung nha ¢ trong pham vi du an xay dung nha ¢ xa hoi
(=20%xA).

- Theo céach xac dinh cua Kiém toan Nha nuéc thi dién tich xdy dung cong
trinh kinh doanh thuong mai la (D) + (C)) x 20% = (4.000 + 2.000) x20% =
1.200m>. Khac voi C = (B + C) x 20%. Dan dén chénh 1éch vé dién tich dé dau tu
xay dung cong trinh kinh doanh thuong mai giam 800m’.

T cach tinh toan néu trén, Kiém toan Nha nudc xac dinh ¢6 06 du an Nha &
xa hoi da bo tri dién tich dat danh cho kinh doanh thuong mai vuot tir 5,65% dén
45,58% so v6i quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP.
(c6 dinh kem 06 Quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét kém theo).

Theo d6, dién tich dat & bi giam xudng; dat dé dau tu xay dung cong trinh
kinh doanh thuwong mai bi giam theo, ddn dén chi phi gop phan giam gia ban, gia
cho thué, thué mua nha ¢ xa hdi va kinh phi dich vu quan 1y, van hanh nha ¢ xa
hoéi sau khi dau tu bi giam; gia ban nha & xa hoi bi ting 1én, ngudi dan kho tiép
can du an nha ¢ xa hoi va anh hudéng dén chinh sach thu hat du tu phat trién nha
& x3 hoi. Néu thuc hién cach xac dinh nhu Kiém toan Nha nude néu trén tao ra sy
chénh nhau vé chinh sach hd tro giita cac Nghi dinh s6 188/2013/ND-CP ngay
20/11/2013 va Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 ctia Chinh ph.

Theo thyc té quan 1y cac 16 dat xay dung nha chung cu sau khi hoan thanh,
cac chu dau tu du an chung cu thuong mai va chung cu nha ¢ xa hoi dé nghi ban
giao phan dién tich dat san vuon, duong ndi bd va hé thong ha tang ky thuat trong
ranh gi6i thira dat xay dung chung cu cho cac dia phuong nhung khong duoc tiép
nhan vi theo quy dinh cua tai c‘hem 3 khoan 1 Piéu 9 (Ché do str dung dat xay
dung nha chung cu) Nghi dinh sO 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 1a “thudc
quyén sir dung chung theo phan khéng thé phéan chia va chit dau tw ban giao cho
cdc chii s& hitu can hé tw t6 chire quan ly, su dung theo du an dau tw.”

Tir cac phan tich, vudng mac néu trén, kinh dé nghi B6 Xay dung hudng
dan cu thé cach xac dinh dat dé dau tu xay dung cong trinh kinh doanh thuong mai
theo quy dinh ctia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 caa Chinh phi
dé c6 co so khic phuc céc du an da trién khai va diéu chinh cac dy an dang trién
khai cho dung quy dinh cta phép luat.
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Rat mong B¢ Xay dung quan tam, hudng dan cu thé nham thao go cac
vuéng mat trong vige trién khai cdc dy an nha ¢ xa hoi; g0p phan thuc hién tot
nhiém vy phat trién nha & xa hoi theo Ké hoach phat trién kinh té - xa hoi cia

Nghi quyét s6 01/NQ-CP ngay 08/01/2022 cta Chinh phu dé ra./.
2

. KT. CHU TICH

Noi nhin: P ,

- Nhu trén: PHO CHU TICH
-TTTU (ble);

- Poan Dai biéu QH tinh (b/c);

- Chu tich UBND tinh;

- Cac PCT UBND tinh;

- Cac So: XD, TNMT, KHDT, TC;
- CVP, PVPKT;

- Luu: VT, K14.
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