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Sé: /TTr-BXD Ha Ngi, ngdy  thding  ndm 2021

Dy théo lin 3

TO TRINH
Dé nghi ban hanh Nghi dinh v cii tao, xay dyng lai nha chung cw

Kinh gri: Thi tuéng Chinh phi

Thyc hién nhiém vu duoc giao tai vin ban sé 98/VPCP-TH vé chuong trinh
cong tac ndm 2020 ctia Chinh phu trong d6 giao Bo Xéay dung nghlen clru, dé
xuét sira ddi bd sung Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 vé cai tao,
xdy dung lai nha chung cu, Bd Xay dung di tong hop cac khé khan, vuéng méc
trong qua trinh trién khai thuc hién Nghi dinh IOI/ZOIS/NB CP, trén co s& do
dé xuét ban hanh Nghi dinh thay thé Nghi dinh s§ 101/2015/NP-CP nhim day
nhanh tién d6 cai tao, Xay dung lai nha chung cu tai cac dia phuong, dic biét 1a
02 thanh phé Ién Ha Néi va H Chi Mmh B6 Xay dung kinh trinh Chinh phu
Du thao Nghi dinh thay thé Nghi dinh sé 101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 vé
cai tao, xdy dung lai nha chung cu nhu sau:

I. SU CAN THIET PHAI BAN HANH NGHI PINH

1. Ngay 20/10/2015, Chinh phu da ban hanh Nghj dinh s6 101/2015/ND-
CP vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu (sau day goi 1a Nghj dinh
101/2015/ND-CP). Theo béo cdo ctia Uy ban nhén dan céc tinh, thanh pho truc
thudc trung wong, hién nay tai cac do thi trén ca nude ¢ khoang 2.500 khéi nha
chung cu cii (twong duong khoang hon 3 triéu m? san) duofc xdy dung tlr trudc
nam 1994 véi hon 100 nghin hd dén dang sinh song, chu yeu tap trung tai mot
s dia phuong nhu: Ha Noi ¢6 1.579 nha chung cu, thanh phé H6 Chi Minh c6
575 nha chung cu, thanh phd Hai Phong c6 205 nha chung cu, tinh Quang Ninh
c6 60 nha chung cu, tinh Phit Tho ¢6 23 nha chung cu, tinh Nghé An c6 22 nha
chung cu, tinh Thanh Héa c6 17 nha chung cu va thanh phd Can Tho ¢6 10 nha
chung cu.

Sau 06 nidm trién khai thuc hién Nghi dinh 101/2015/ND-CP, mjt s6 dia
phuong nhu Hai Phong, Nghé An dé c6 két qua trién khai 5t do ¢6 su vao cudc
quyét liét ctia hé théng chinh tri, chinh quyen dia phuong va chu d‘ong b6 tri
ngan sach, quy dét (BT) va huy dong tot nguon luc x4 hoi gop phén rat 16n cai
thién doi song vt chat clia ngudi dan tai mot sé nha chung cu cii, tao bd mit do
thi van minh, hién dai cho thanh phd. Theo bdo c4o cia thanh phd Hai Phong thi
thanh pho s& thuc hién pha d& 178 chung cu (7.034 hd) va xdy dung moi 18



chung cu (7.109 ho). Ké tir khi Nghi dinh 101/2015/ND-CP cé hiéu luc thi hanh
thi dén nay thanh pho di hoan thanh 03/18 chung cu (182 cén ho) dang xay

dung 9/18 nha chung cu du kién hoan thanh trong nim 2020, va dén nim 2022
s€ hoan thanh 06/18 chung cu con lai.

Tuy nhlen nhiéu dia phuong, dic biét la cac thanh pho 16n nhu Ha N,
Ho Chi Minh van con thuc hién chim, chua dat yéu cau, cu thé tai TP Ha Noi co
khoang 1.579 chung cu cfi, trong d6 d4 thyuc hién kiém dinh duoc 378 chung cu.
Ké tir nam 2007 dén nay, thanh pho Ha N§i méi thyc hién cai tao, xay dung lai
dugc 18 chung cu, dang tlep tuc trién khai thi cong 14 du 4n (chiém ty 18 1 ,8%0).
Tai thanh phé Ho Chi Minh cé khoang 575 nha chung cu cii, trong d6 di cai tao,
xdy dung lai duoc 15 chung cu (chiém ty 1é 1,3%). Nhu vay, c6 thé noi, ty lé
hoan thanh ca1 tao, xdy dung ai nha chung cu tai 02 Thanh phd Ha Noi, HO Chi

Minh con rat thdp so véi sb lugng céc nha chung cu can cai tao, xdy dung lai
theo ké hoach.

2. Pé cb co so trién khai, thuc hién nghién cu va xay dung Nghi dinh
thay thé Nghi dinh so 101/2015/ND-CP, B6 Xay dung da tong hop, dénh gia
tinh hinh 06 nam tllen khai thuc hién Nghj dinh ndy. Qua tong két cho thdy co
mét sb vuéng méc 16n din dén viéc cai tao, xdy dung lai nha chung cu con
cham, khong dat muc tiéu dé ra, cdc vuéng méc nay lién quan dén nguyén tic
cai tao, xay dung lai nha chung cu, cong tac kiém dinh nha chung cu, viéc ban
hanh ké hoach cai tao, xay dung lai, quy hoach cai tao, xay dung lai nha chung
cu, lua chon chu dau tu thuc hién dy an va phuong 4n bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu va tam cu va mét sé co ché, chinh sach uwu dii tr ong cai tao, xay dung
lai nha chung cu. Cu thé nhu sau:

- V& nguyén tic cai tao, xdy dung lai nha chung cu (Diéu 4) cia Nghi
dinh 101/2015/ND-CP con chua thuc té va con thidu mot sb ndi dung dan dén
cac dia phuong khong c6 co s& thuc hién, nhu la viée céi tao, x4y dyng lai nha
chung cu pha1 duoc thuc hién dong bo cho ca khu nha chung cu ma khdéng duogc
phan ky dau tu dé thuc hién du 4n. Thuc té cho thiy quy dinh phai thuc hién pha
d& dong bd ca khu chung cur ciing mét thoi didm 1a khong the thuc hién dugc do
cac nguyén nhén: (1) khong dii qu§ nha dé b4 tri tam cu do sb luong cu dan sinh
song trong khu chung cu rat 16n; (2) viée pha do, cai tao lai toan khu mét nhiéu
thoi glan doi h01 ngudn kinh phi 16n. Ngoai ra, quy dinh hién hanh con thleu |
mdt s6 nguyén tic cai tao, xay dung lai nha chung cu trong trudng hop khan cap
nhu thién tai, chdy n6 hodc viéc danh dién tich dt dé xay dung nha ¢ x& hoi
trong du an.

- V& kiém dinh chét lu’orng nha chung cu (Diéu 6) con chua dap tng nhu
cau thyc té do hién ‘nay mot s6 nha chung cu mac di klem dinh chua phai la cap
D theo phép ludt vé xay dLrng nhung xuét hién nhleu yéu t dan dén nha chung
cu khong con dam bao chat lugng va méi truong sdng cho ngudi dan, ddi voi
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nhung nha chung cu ndy ciing can thiét phai thuc hién cai tao, xdy dung la1 Do
d6, can thiét phai bd sung cac tiéu chi k1em dinh khac ngoai tiéu chi vé chét
luong cdng trinh xay dung theo phap luat vé x8y dung d& cong tac cai tao, xay
dung lai nha chung cu dam bao thyc tién, ndng cao chat luong va moi truong
séng cho ngudi dan, ddng thoi gén vai viée chinh trang do thi.

- Vé ké hoach cai tao, xdy dung lai nha chung cu (Diéu 7) quy dinh sau
khi t6 chirc kiém dinh chét lLr(mg toan by nha chung cu thi Uy ban nhan dén cép
tinh phé duyét va ban hanh ké hoach cai tao, xay dyng lai nha chung cu lam co
s& dé trién khai thuc hién, Tuy nhién, thyc té cho thiy & mot sé dia phuong nhu
Ha Noi va Tp. H6 Chi Minh do khéi lugng nha chung cu cl trén dia ban 16n,
ngan sich va nhan lyc khéng du dé thyc hién kiém dinh toan bé nha chung cu
trong mot khoang thoi gian nhit dinh, do d6 khi chua thuc hién toan bd viée
kiém dinh nha chung cu thi khong thé ban hanh ké hoach cai tao, xay dung lai
nha chung cu 1am co s& dé trién khai thuc hién cai tao, xay dung lai.

- Vé quy hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu (Piéu 8) chi quy dinh
cho phép diéu chinh tdng hé so SU’ dung dét, ting chidu cao cong trinh, nhung
khong cho phép tang chi tiéu dan 56 cua khu vyc cai tao, xdy dung lai nha chung
cu. Trong khi d6, quy md dan sé la yéu té quan trong anh huong dén hiéu qua
tai chinh cua dy an. Mat khéc, quy dinh hién hanh yéu cau chu dau tu lap quy
hoach chi tiét 1/500 cua du 4n, tuy nhién dé lya chon dugc chu dau tu thuc hién
du an thi pha1 c6 phuong 4n boi thudng, hd tro, tai dinh cu va tam cu, dé cé
phucmg an boi thuong, hé tro, tai dinh cu thi phai ¢é céc chi tiéu quy hoach chi
tiét, do do thuc té khong thé trién khai thuc hién. Bén canh d6, viéc diéu chinh
tang cac chi tiéu quy hoach kién tric yéu cdu phai thyc hién quy trinh diéu chinh
quy hoach mat rat nhiéu thoi gian va lam cham qué trinh trién khai thuc hién du
an.

- Viéc lua chon chu déu tu dy 4n (Diéu 9) chua rd rang, thiéu céc tiéu chi
danh gi4 lya chon chu dau tu, thidu co ché lya chon trong truong hop ngudi dan
khéong thé lya chon dugc chu dau tu du an va Nha nudc ciing khdng c6 ngén
sach dé thuc hién cai tao, xdy dung lai nha chung cu. Pong thoi, do viée lua
chon chii dau tu dy 4n céi tao, xay dyng lai nha chung cur la truong hop dic thu,
do d6 dé dam bao tinh thong nhat, dong bd ctia hé thdng phap luat thi cling can
phai co quy dinh vé thoi diém thuc hién chép thuan chu truong du tu Va lua
chon chu dau tu du an. Ngoal ra, can thiét phai bé sung thém quy dinh vé viéc
dau thau lva chon chii déu tu dy 4n cai tao, xdy dung lai nha chung cu béing
nguon v6n xa hoi hoa trong truong hop céac chu sd hitu khéng lua chon dugce chi
dAu tu thong qua Hoi nghi nha chung cu.

- V& phuong 4n bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va tam cu (Diéu 14) thi
viée to chirc boi thudng ciing nhu hé sé bdi thudng, co ché bdi thuong doi véi
cac cdn ho chung cu, cén ho tang 1 cd dién tich danh dé kinh doanh, dién tich
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ngoai Gidy chung nhan la chua cuy thé, r& rang; khong cé co ché dé xur ly cac
cong trinh ha tang x4 hoi (nha tre, truong hoc) thudc 50 hitu Nha nuéc, céc nha
0 riéng lé cling nhu céc cong trinh x4y dung khac nim xen ket trong khu vuc
nha chung cu cii khi thyc hién dy 4n cai tao, xdy dung lai. Péng thoi, phuong én
bé tri tam cur cling chua cy thé dé dam bao thuén tién trong sinh hoat cho ngum
dan, nhiéu trudng hop ngudi dan khong théng nhéat phuong én di doi ma chi dau

tu dua ra do viéc bo tri nha tam cu (néu o) thuong & khu vuc xa, khéng thuan
tién cho sinh hoat, di lai.

- V& co ché uu dai cho chi dau tu thuc hién du an (Diéu 15 va bidu 17)
cling chua duoc ro rang, cu thé dan dén céc dia phuong khi trién khai thyuc hién
chua dugc thong nhét, déng bo.

TU viéc danh g1a xéc dinh cac khé khan, vuéng mic, bét cdp néu trén,
dong thoi dé han ché viéc ban hanh nhiéu van ban quy pham phap luat quy dinh
vé cling mot van dé va giup cho viée tra ciu, ap dung phép luat duoc dé dang,
thuan tlen thi viéc nghién ctru, xay du’ng va ban hanh Nghi dinh thay thé Nghj
dinh s6 101/2015/ND-CP 1a hét strc can thiét nhim kip thoi bd sung cac quy
dinh con thxeu hodic con chua day di, chua cy thé, hodc da khong con ‘phu hop
voi thue té, dong thoi dam bao tinh dong bo thdng nhét trong hé thong phap
luét, tao didu kién thuén loi, théng thoang vé hanh lang phap 1y cho céc t6 chirc
tham gia thyc hién cai tao, xay dung lai nha chung cu cling nhu cai thién doi
song vat chat cua ngudi dan dang sinh sdng trong céc khu chung cu cii gin voi
viée chinh trang d6 thi, thic day phat trién kinh té - xa héi.

1. MUC PiCH, QUAN PIEM CHi PAO
1. Muc dich

Viée xay dung ban hanh Nghi dinh thay thé Nghi dinh sé 101/2015/ND-
CP la nham khac phuc nhiing han ché, bét cap trong thyc tién hoat dong dau tu
cai tao, xdy dung lai nha chung cu theo quy dinh cia Nghi dinh sb
101/2015/ND-CP; tiép tuc cai thién mdi trudng dau tu, kinh doanh, don gian hoéa
thu tuc hanh chinh, thuén ti¢n trong tra ctru, 4p dung phap luat va bao dam su
dong bo, théng nhat trong hé thong phép luét.

2. Quan diém chi dao

- Viéc ban hanh Nghi dinh thay thé Nghj dinh 101/2015/ND-CP phai dam
bao dong bd, théng nhét vdi cac van cac quy dinh phap luat hién hanh, déc biét
la cac Luat vira dugce Qubc hoi théng qua nhu: Luét Pau tu (stra d61), Luat stra
d6i bo sung mot sd diéu cua Ludt Xay dung, Luat Dau tu theo phuong thie déi
tac cong tu (PPP) ...va cic vin ban huéng din cac ludt nay.



- Nghién clru stra ddi, bd sung cac quy dinh dé khic phuc nhiing han ché,
vuong maéc trong qu!é trinh thuc hién thudc thim quyén quy dinh cia Chinh phu
deé thuc day viéc trién khai thuc hién chinh sach cai tao, xdy dung lai nha chung

Cu.

- Téng cudng trach nhiém clia cac cép, chinh quyén dia phuong trong viéc
thuc hién céi tao, xay dung lai nha chung cu

IIL. QUA TRINH XAY DUNG DU THAO

Thuc hi¢n nhiém vy Chinh phu giao tai vin ban sé 98/VPCP-TH ngay
12/01/2020 va can cur vao quy dinh cta Lujt Ban hanh van ban quy pham phap
luat, B6 X4y dung dd ban hanh Quyét dinh s 622/QD-BXD vé viéc thanh 1ap
Ban soan thao, T4 bién tap Nghi dinh (c6 sy tham gia cua mét sé B, nganh lién
quan nhu B§ Tu phdp, Bé Tai chinh, B Ké hoach va Pau tu, Ngan hang Nha
nude Viét Nam). Tiép d6, Bo Xay dung da t6 nghién ci, soan thao Dy thao
Nghi dinh, t6 chtre lam viée véi thanh phé Ha Néi va thanh phd H6 Chi Minh va
gui lay y kién gop ¥ cua céc B9, nganh lién quan ciing nhu céc dia phuong trong
cd nudc (vdn ban s6 5631/BXD-QLN ngdy 24/11/2020 va van ban sb
IIQI/EXD—QLN ngdy 09/4/2021). Péng thoi, Bo Xay dung cling dd ding tai
toan van dy thao 1én Cong théng tin dién tir cua Bo dé ldy y kién dong gdp cla
céc td chirc, ¢4 nhén ¢6 lién quan. Pén nay, B6 Xay dung dd nhéin duoc y kién
gop y cua 16 B9, nganh lién quan, 45/63 dia phuong va mot sé Hiép héi, doanh
nghiép.

Trén co 56 tong hop, tiép thu ¥ kién gbp y cta cac B, nganhfm co quan,
td chirc, ca nhan, B Xay dung da chinh stra, hoan thién du thao va bio cdo
Chinh phu cac néi dung chu yéu cia du thao nhu sau:

IV. VE BO CUC VA PE XUAT NQI DUNG CUA DU THAO NGHI PINH
1. Vé bb cuc cia du thao

Dy thiao Nghi dinh thay thé Nghi dinh sb 101/2015/NP-CP ngay
20/10/2015 cua Chinh phu vé cai tao, xdy dung lai nha chung cu bao gém 4
Chuong, 21 Diéu, véi cac ndi dung chinh sta ddi, bd sung nhu: vé nguyén tic
cai tao, xdy dung lai nha chung cu, viéc kiém dinh chét luong nha chung cu, yéu
cau vé quy hoach cua khu vyc cai tao, xay dung lai nha chung cu, lua chon chu
dau tu du 4n va phuong 4n boi thudng, ho tro, tai dinh cu va tam cu va bd sung
mgt s0 co ché, chinh sdch wu dai trong viéc céi tao, xay dung lai nha chung cu.
Mbt s6 ndi dung con lai ctia Nghi dinh s 101/2015/ND-CP chi sira ddi, bd sung
cdu chir dé d& hiéu hon hodc dé& phu hop véi quy dinh ctia phap luat hién hanh,
cu thé nhu sau:



- Chuong I Nhung quy dinh chung, gdm 05 Diéu (biéu 1 - 5) quy dinh vé
(Piéu 1) Pham vi diéu chmh (Piéu 2) Déi _tuong ap dung, (biéu 3) Giai thich tir
ngit, (Diéu 4) Nguyén téc thuc hién va (Diéu 5) Céc hinh thirc thuc hién;

- Chuong 1I Trinh tu, tha tuc, quyén va nghia vu cia chu dau tu, chi sé&
huu khi thuc hién dur 4n cai tao, xdy dng lai nha chung cu, gom 10 Biéu (Piéu
— 15) quy dinh v&: (Piéu 06) T4 chiic, didu tra khao sét va kiém dinh chét lucmg
nha chung cu, (Piéu 7) Ké hoach cai tao, xdy dung lai nha chung cu, (Piéu 8)
Yéu cau vé quy hoach cua khu vuc cai tao, xdy dung lai nha chung cu, khu
chung cu, (Piéu 9, 10, 11) Lua chon chii dau tu du 4n, (Diéu 12 13) Quyén va
trach nhiém cta chii du tu, chi sé hitu va (Piéu 15) Phuong an bi thuong, hd
tro, tai dinh cu va tam cu;

- Chuong III Mot so co ché, chinh sach 4 ap dung doi voi dur an cai tao, Xy
dung lai nha chung cu, gom 3 Piéu (Piéu 16 - 18) quy dmh vé: (Piéu 16) Co
ché, chinh sach vé dét dai, (Piéu 17) co ché chinh sach vé huy déng vén va
(Diéu 18) céc co ché, chinh sach wu dai khac;

- Chuong IV Diéu khoan thi hanh, gdm 3 Diédu (Didu 19 - 21) quy dinh
chuyén tiép, trach nhiém thi hanh va hidu luc thi hanh.

2. Vé ndi dung co bin ciia du thao

Teén -co 30 danh gid cac kho khan, vuéng méc cua Nghi dinh
101/2015/ND-CP, B Xay dung dé xuét stra déi, bd sung mot sé Piéu khoén, cy
thé nhu sau:

1. Stra d6i, bo sung dé 1am 13 hon cac khai niém vé nha chung cu déc lap,
khu chung cu va du an cai tao, xdy dung lai nha chung cu tai Piéu 3 dé phu hop
v6i diéu kién va tinh hinh thyc té tai dia phuong.

2. Stra ddi, bd sung quy dinh vé nguyén tdc cai tao, xdy dung lai nha
chung cu (sua doi toan bd Diéu 4) bao gom: bd sung quy dinh cho phep thuc -
hién phé d& deé cai tao, xay dung lai nha chung cu khi chua co trong ké hoach cai
tao, xdy dung lai nha chung cu doi voi truong horp khan cdp do thién tai, chay
nd; bd sung quy dinh chu du tu duoc phan ky dau tu khi thuc hién dy an cai
tao, xay dung lai khu chung cu; ddng thoi bd sung nguyén tac khong phai danh
dién tich dat dé xay dung nha & xa hoi trong du an cai tao, xay du’ng lai nha
chung cu. Cac quy dinh nay nhim thao g& kho khan trong thuc tién va dé cac
dia phuong c6 co s& rd rang trong trién khai thuc hién.

3. B6 sung quy dinh v& kiém dinh chat lugng nha chung cu (Khoan 1
biéu 6) theo hudng ngoai viéc danh gid chét luwong cong trinh theo quy dinh cta
phap luét xdy dung, con phai xac dinh céc tiéu chi ¢é lién quan dén tinh trang
nha chung cu c6 kha nang bi hu hong ning, c6 nguy co sip d6, khong con bao
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dam an toan ho#c khéng dam bio didu kién va méi trudng séng cho nguoi su

a
A

dung dé xac dinlz danh muc phé chung cu cén thuc hién cai tao, xdy dung lai.
Quy dinh nay nham giai quyét thuc té hién nay rét nhidu nha chung cu di b hu
h(’Sng mot phan, méic du van c¢6 thé tiép tuc sir dung nhung chung cu d3 bj xudng
cdp nghiém trong, khong con dam bao mai trudng, canh quan do thj thi cling can
phai dua vao danh muc nha chung cu can thuc hién cai tao, xay dung lai.

4. Stra d6i, bé sung quy dinh v& viéc 1ap, phé duyét va ban hanh ké hoach
cal tao, xdy dyung lai nha chung cu (toan bo Piéu 7) theo hudng bai bo quy dinh
phai hoan thanh vigc kiém dinh toan bd nha chung cu rdi méi ban hanh ké hoach
cai tao, xdy dung lai nha chung cu. Theo d6, cac dia phuong thuc hién 1ap, phé
duyét ké hoach d6i véi cac nha chung cu da thyc hién xong viéc kiém dinh, cac
nha chung cu chua thyc hién kiém dinh thi dinh ky 06 thang, S& X4y dung phai
t6 chirc ra soat bd sung vao ké hoach cac nha chung cu phai thuc hién ph4 d& dé
cal tao, x8y dung lai. Quy dinh nay sé& gilip cac dia phuong ddy nhanh viéc trién
khai thuc hién cai tao, xay dung lai nha chung cu trén co sé kiém dinh dén dau
ban hanh ke hoach dén dé. Pdng thoi, bé sung quy dinh dinh ky thuc hién ra
soat dé cap nhit vao ké hoach cic nha chung cu phai thuc hién pha d& dé cai
tao, x4y dung lai dé cac dia phuong c6 19 trinh kiém dinh phu hop véi tinh hinh
thuc té.

5. Sira déi, bd sung vé quy hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu (toan
bd Dicu 8) theo hudng;:

- Co quan c6 thim quyén c6 trach nhiém lap, phé duyét quy hoach chi tiét
xdy dung cta khu vyc ¢4 nha chung cu, khu chung cur can thyc hién cai tao, xay
dung lai, phtt hgp vdi quy hoach phan khu, quy hoach chung di duoc co quan cé
thdm quyén phé duyét va thuc hién céng bd cong khai quy hoach nay. Quy dinh
ndy la dé dam béo tinh kha thi trong trién khai thye hién, giup cho nha diu tu c6
co 56 dé 1p phuong 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh cu va tam cu dé cac chi s§
hiru xem xét, lua chon chu diu tu du an.

-Bo sung quy dinh khi lap, thdm dinh, phé duyét quy hoach phén khu tai
khu vue ¢6 du an cai tao, xay dyng lai nha chung cu ma theo quy hoach chung
yéu cau phai han ché phat trién céc cdng trinh cao tang, gidm mat xdy dung thi
co quan nha nudc co thim quyén phéi uu tién mot sb chi tiéu su dung dat quy
hoach (mat d6 x4y dung, hé sd st dung dt, chidu cao xay dung t6i da, tdi thidu
cua cong trinh) va bao dam quy mé dan sé dé thuc hién du 4n cai tao, xay dung
lai nha chung cu. Ngoai ra, khi lap, phé duyét quy hoach khu vuc ¢é nha chung
cu, khu chung cur cén thuc hi¢n cai tao, xay dung lai thi tiy theo tinh hinh cu thé
cua dia phuong, Uy ban nhan déan cap tinh phai c6 gial phap quy hoach chg ca
khu chung cu, nhém nha chung cu hodic nha chung cu ddc lap theo hudng bo tri
tai dinh cu, nha ¢ thuong mai, cdc céng trinh thuong mai, dich vy, van phong,



gido duc, y té, vin hda, thé thao va ha tr?mg xa héi khéc trong pham vi dyu 4n dé
dam bao hiéu qua kinh té, x4 hoi, moi treong va gan voi chinh trang do thi.

Quy dinh ndy nhim 'dé.m’béo cac dia phuong khi lap, thim dinh quy
hoach phan khu phai can nhéc, bé tri cac chi tiéu quy hoach phu hgp tai cac khu
vuc ¢6 nha chung cu, khu chung cu can thuc hién caj tao, xdy dung lai; dé)ng
thoi, giai phap quy hoach la co s¢ thuc hién chinh trang do thi, dam bao st dung
t61 uu quy dét va can béng loi ich ctia Nha nudce, doanh nghiép va nguoi dan.

- B6 sung quy dinh trong qua trinh 14p phuong an bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu theo quy hoach chi tiét da duogc duyét ma khong dam bao hi¢u qua tai
chinh thi cic nha dau tu dé xuét Uy ban nhan dan cap tinh xem xét, chép thuan
diéu chinh tang chi tiéu st dung dét quy hoach xay dung va quy mo dan sd hoiic
chuyén d6i myc dich sir dung mot phan dién tich dit cia du an sang x4y dung
cdc cong trinh thuong mai, dich vu, vin phong, gido duc, y té, vin héa, thé thao.
Trudng hop cic dé xuét diéu chinh ctia nha dau tu vugt qua cac chi tiéu quy
hoach chung do Thu tuéng Chinh phi phé duyét thi Uy ban nhan cép tinh béo
cao Thu tuéng Chinh phi xem xét, quyét dinh. Trén co s& vin ban dong y cho
phép diéu chinh, nha diu tu thue hién cac thi tuc tiép theo dé thuc hién du 4n va
thuc hién quy trinh diéu chinh quy hoach theo quy dinh cua phap luat vé quy
hoach sau khi da dugc lua chon chi dau tu.

6. Stra doi, bd sung quy dinh vé lya chon chu dau tu thuc hién du an (sta
doi toan bo Didu 9, bd sung méi noi dung Dieu 10 va Diéu 11) theo huéng;

- B6 sung quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh phai xay dung va ban hanh
tiéu chi lua chon cha diu tu du 4n va chu tri t6 chic hop Hoi nghj nha chung cu
dé lya chon chi dau tu dbi voi truong hop chu sé hitu va doanh nghiép thoa
thudn dé thuc hién dy 4n tai Piéu 9.

-Bb sung moi ndi dung Pidu 10 vé d4u thau lya chon chi dau tu du 4n
trong trudng hop hét thoi han quy dinh tai Didu 9 ma céc chu sé hitu khong Iua
chon dugc chu dau tu; dong thoi bd sung méi ndi dung Didu 11 vé viéc Nha
nudc tryc tiep thuc hién cai tao, xdy dung lai nha chung cu bing ngudn vén quy
dinh tai Khoan 3 Piéu 36 cta Luét Nha & trong truong hop khéng lua chon dugc
chu ddu tu theo hinh thirc d4u thau quy dinh tai Didu 10. Dy 4n cai tao, xay
dung lai nha chung cu 13 du 4n nha & tai dinh cu két hop nha & thuong mai, do
d6 theo quy dinh tai diém c¢ Khoan 1 Didu 1 va Pidu 16 cia Nghi dinh s
25/2020/ND-CP ngay 28/2/2020 quy dinh chi tiét thi hanh mot sb didu cla Luat
Piu thau v& lua chon nha diu tu (duoc stra ddi, bd sung tai Didu 108 cia Nghi
dinh s 31/2021/ND-CP ngay 28/3/2021 quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh
Lu4t Pau tu 2020), vi vay Diéu 10 quy dinh vé viéc thuc hién dau thdu lya chon
chu dau tu dy 4n cai tao, xdy dung lai nha chung cu. Day 1a quy dinh hét stc can



thiét d€ dam bao tinh clp thiét ciing nhu tinh thuc té trong qua trinh trién khai
thyc hién viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu.

7. Stra doi, f\)é sung toan b Diéu 14 vé& phuong 4n bdi thuong, h3 tro, téi
dinh cu (nay la Diéu 15 cta dy thao Nghj dinh thay thé) theo huéng:

- Quy dinh cy thé hé s6 bdi thuong ddi véi cée chii s& hitu theo hé sb k tir
1 dén 2 lan dién tich can ho cii duoge Cép Giéy ching nhan quyén sir dung dét,
quyen s& hitu nha va tai san khac gén lidn véi dat; déi véi cin ho ting 1 c6 dién
tich danh dé kinh doanh thi ngoai viéc dugc bdi thudng theo quy dinh thi con
dugc mua thém 1 phén dién tich san thuong mai dich vu phuc vu kinh doanh
néu theo quy hoach cé bb tri san thuong mai dé kinh doanh. Pdng thoi, bd sung
hé sé dén bu tai dinh cu dbi véi nha & riéng 1é, tru s& co quan nim xen ket trong
khu vuc du an va quy dinh xr ly céc cong trinh x4 héi thudce sé hitu Nha nude
nadm trong khu vuc du an cai tao, xay dung lai nha chung cu dé chu dau tu cling
nhu cac dia phuong ¢6 co sé thuc hién.

Quy dinh nay s& han ché duoc tinh trang doi héi, chbng dbi, khéng dong
thudn véi phuong an bdi thuong, hé tro, tai dinh cu cua nguoi dan nhu d3 xay ra
& mét:sd khu vure khu chung cu hién nay. Hé sb bdi thuodng nay dugc lua chon
trén co sé diéu tra xa hdi hoc tai mdt sé khu vuc ¢6 nha chung cu cli va dam bao
can br‘ng duoc loi ich cuia doanh nghiép va ngudi dan. Mit khac, do quy dinh
hién hanh chua xtr ly cac trudng hop cé nha ¢ riéng ¢, tru s& co quan, cong
trinh xd hodi thudce s& hitu nha nudc nam trong khu vuc du 4n, do d6 can thiét
phai b6 sung cac quy dinh nay dé c6 co s& bdi thudng, hd tro, tai dinh cu 1 rang
khi trién khai thuc hién du an.

- BO sung quy dinh truong hop chu s& hitu khong thé tu lo chd & thi Uy
ban nhén dan cip tinh phéi hop véi chi dau tu b tri quy nha tam cu theo hinh
thirc mua nha & thuong mai, str dung nha & x4 hoi, st dung nha & tai dinh cu
hodc déu tu xdy dung qu§ nha tam cu bang vén ngan sach hodc vdn vay tr Quy
dau tu phat trién, Quy phat trién nha ¢ dia phuong (néu c6) dam bao thuan tién
trong sinh hoat ctia ngudi dén; truong hop nha & bd tri tam cu thudc dién dugc
ban néu cac chi s& hitu ¢6 nhu cdu mua thi thuc hién bd tri tai dinh cu tai cac du
an nha ¢ nay thay cho viéc téi dinh cu tai chd.

Viée thuc hién céc du an céi tao, xdy dung lai nha chung cu thudng mét
kha nhiéu thoi gian do nim trong khu vuc ndi dé (han ché xe chuyén ch¢ di lai,
gidr gidce thuc hién,...), do d6 phai bé tri tam cu dam bao tao thuén loi tdi da cho
doi sdng sinh hoat ciing nhu cong viéc cua cdc chu s hitu trong thoi gian thue
hién du an.

8. Sira doi, bo sung Diéu 15 (nay la Didu 16 cua du thao Nghi dinh thay
thé) vé co ché, chinh sach vé dét dai dé quy dinh 16 v& thoi didm thuc hién thu



hoi dat, giao dét, cho phép chuyén muc dich sit dung dét do quy trinh thuc hién
du an cai tao, xdy dyng lai nha chung cu ¢ tinh chat dic thu, khong giong voi
quy trinh thuc hién du 4an xdy dung nha & thuong mal théng thuong nén khong

thé 4p dung thoi diém nhu quy dinh ctia phap luét vé dét dai. |

Pong thoi, bd sung dé 1am rd hon quy dinh vé& mién tién sir dung dét ddi
v6i toan bd dién tich dat duoc giao trong pham vi dy an. Dy 4n cai tao, xay dung
lai nha chung cu 1a du 4n nha & tai dinh cu két hop mét phan nha ¢ thuong mai
& tao loi nhuan cho chu dau tu, do dé viéc quy dinh mién tién st dung dat 1a
phu hop quy dinh tai diém b Khoan 1 Didu 110 cta Luat Dat dai va Piéu 11 cia
Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP cua Chinh phu quy dinh ve thu tién sir dung dét.
Hién nay, theo thong ké diéu tra x3 hoi hoc cia mot s6 dia phuong nhu thanh
ph6 Ha Noi va thanh phd Hd Ch1 Minh tai mét s6 dy 4n cai tao, xay dung lai
nha chung cu cho thiy, do hé sé bdi thudng thoa thuén véi ngudi dan qua cao,
trong khi dé hé s6 sir dung dét va chiéu cao cong trinh lai bi han ché & mét sb
khu virc ndi d6 dan dén khong bao dam dugc hidu qua tai chinh cia dy 4n. Do
d6, quy dinh vé viéc mién tién sir dung dat dbi v6i toan bd dién tich dét duoc
giao trong pham vi du 4n 14 hét stc can thiét dé khuyén khich céc nha diu tu
tham gia thuc hién cai tao, xay dung lai nha chung cu. Dy thao Nghi dinh stra
d6i, bo sung Nghi dinh 101 ciing quy dinh truong hop cha dau tu du an dé xudt
diéu chinh ting hé sb str dung dat sau khi da duoc lya chon chu déu tu thi phai
ndp tién sir dung dét bo sung doi véi phin dugce tang thém nay.

9. B sung quy dinh chuyén tiép dbi véi cac du 4n BT dang thyc hién theo
Lust Nha ¢ 2014 va Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP, chuyén tiép déi véi truong
hop dé lua chon dugc chu dau tu dy an va co phuong an dén b, hd tro, tai dinh
cu da dugc phé duyét va chuyén tiép ddi voi ké hoach cai tao, xdy dung lai nha
chung cu d& dugc phé duyét trude ngay Nghi dinh nay cd hiéu luc thi hanh.

V. VE PANH GIA THU TUC HANH CHINH VA LONG GHEP BINH
PANG GIOI TRONG DU THAO NGHI PINH

Qua ra soat cho thdy, du thao Nghi dinh 14n ndy c6 quy dinh mét sé thu
tuc hanh chinh nhung day chi la thu tuc hanh chinh gifta cac co quan nha nudc
v6i nhau, khéng phét sinh tht tuc déi véi ngudi dan hay doanh nghiép. Ddng
thoi, du thao Nghi dinh cling khong c6 nodi dung lién quan dén binh ding gi6i
nén khong can thiét phai danh gia vé hai ndi dung nay.

VI. VE RA SOAT CAC VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT CO LIEN
QUAN PEN DU THAO NGH] PINH

Qua ra roat cho thdy, du thiao Nghi dinh dam béo tuan thu quy dinh cia
phap luét hién hanh vé dau tu, xdy dung, dat dai, dau thau va phéap luét khéac c6 -
lién quan. Riéng dbi véi ndi dung tai Khoan 3 Diéu 21 cua du thao Nghi dinh
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stra doi, bd sung Khoan 5 Didu 14 Nghj dinh sé 37/2010/ND-CP ngay 07/4/2010
cua Chinh phu vé I8p, thim dinh, phé duyét va quan Iy quy hoach dé thi va
khoan 5 Piéu 10 Nghi dinh s6 44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét mot s néi dung v& quy hoach xay dung la dé dam bao tinh
théng nht, déng bod cua hé thong phép luat trong viéc 1dp quy hoach chi tiét
hodc ban vé& tong mat bing va phuong an kién truc cong trinh va dam bao tinh
kha thi trong qu4 trinh trién khai thyuc hién.

VIL. VE Y KIEN THAM BINH CUA BO TU PHAP

Trén day la To trinh vé dé nghj ban hanh Nghi dinh thay thé Nghj dinh sé
101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ciia Chinh phu vé cai tao, xdy dung lai nha
chung cu, Bé Xay dyng kinh trinh Chinh phu xem xét, ban hanh.

(Kem theo To trinh nay la Dy thdao Nghi dinh ciia Chinh phii vé cdi tao,
xdy dung lai nha chung cw)
Noi nhin: BO TRUONG
- Nhu trén;
- Luu: VP, PC, QLN (2b).

Nguyén Thanh Nghij
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