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BAO CAO PE XUAT CO CHE
THUC HIEN CAI TAO, XAY DUNG LAl CHUNG CU CU
TREN PIA BAN THANH PHO HA NOI

. NHUNG KHO KHAN:

Tai P& &n cai tao, xay dung lai Chung cw cii trén dia ban thanh phé Ha Néi duoc HDND
TP théng qua tai Nghi quyét s 25/NQ-HPND ngay 23/9/2021 va dugc UBND TP Ha noi phé
duyét tai Quyét dinh sé 5289/QD-UBND ngay 18/12/2021 di chi rd 06 nhom khé khin,
vwéng mic. Sau khi Nha nuéc ban hanh Luat Nha & sé 27/2023/QH15 dugc Québc hoi khoa
XV théng qua ngay 27/11/2023 va Nghi dinh 98/2024/ND-CP Quy dinh chi tiét mot s6 Diéu
cua Luat Nha & vé cai tao, xay dung lai nha Chung cu duoc chinh pha ban hanh ngay 25/7/2024,
Luat Tha d6 s 39/2024/QH15 dugc Qudc hoi khoa XV thdng qua ngay 28/06/2024 (c6 hiéu
lyc thi hanh tir 01/01/2025), & géc d6 Nha diu tw c6 thé nhém 06 nhém khé khin néu tai
Pé 4n, thanh 04 nhém gom:

1. Khé khdn, vieéng mdc trong cong tac ra soat, kiém dinh chdt lweng va ldp ké hoach
cdi tao, xay dung lai chung cw cii: S6 lugng nhiéu, quan ly va s hitu phuc tap, hd so
lau ngay that lac, kinh phi kiém dinh it, chua quy dinh r6 trach nhiém thyc hién kiém
dinh, quy dinh vé dbi tugng phai kiém dinh con han ché (phai 1a cong trinh cii nguy
hiém, hu hong nang phai phéa do theo quy dinh cua Luat Nha 6);

2. Khé khan, vieéng mdc trong cong tac ldp quy hogch: Thyc trang thanh phé tn tai 03
loai hinh chung cu cti (Khu chung cu cli quy m6 >2ha, nhom chung cu cli quy mo <2ha
va chung cu cii doc lap, don 1¢, dién tich han ché); Cac chung cu da phan thudc khu vuc
cac quan ndi thanh va ndi d6 lich str, han ché phat trién tang cao, dan s6 va han ché phat
trién dién tich kinh doanh (sau khi tai dinh cu tai chd) dan dén phuong an quy hoach
kho dam bao hiéu qua dau tu cia dy an. Dic biét voi cac chung cu don 1é khong du dién
tich mat bang dé xay dung lai, khong thé tu can dbi tai chinh cua du &n;

3. Khé khan, vwéng mdc trong cong tac gigi phong mdt bang va béi thuong, hé tro tai
dinh cw va tam cw: S6 lugng chua so hitu nhiéu, hinh thie quan Iy va sé hitu phic tap,
ho so lau ngay that lac, quy nha & tam cu han ché, gia ban nha chung cu hién nay cao,
gia dat duoc ban hanh thang 12/2024 ting cao so v4i bang gia dat true day dan dén céc
chii s& hiru van c6 tam ly doi dén bu cao du tai diéu 18. Nghi dinh 98/2024/ND-CP di
quy dinh hé s6 k cu thé cho ting tang (nhu tai tang 1 thi hé sé k tir 1-2 lan; tir tang 2 tro
1&n hé sb k tir 1-1,5 lan).

4. Khé khan, vwéng mdc trong cong tac lwa chen chi dau tw dw 4n (khdng bang nguén
vén dau tw cong): V& wu dii dau tu duge quy dinh tai muc ¢,d va d khoan 1 Biéu 63
cua Luat nha ¢ 2023 chua dugc rd rang.

Il. PANH GIA CAC MO HINH PA AP DUNG TRUOC PAY:

Tai D& an cai tao, xay dung lai Chung cu cii trén dia ban thanh phé Ha Noi duoc HDND
TP théng qua tai Nghi quyét s 25/NQ-HPND ngay 23/9/2021 va dugc UBND TP Ha noi phé
duyét tai Quyét dinh sé 5289/QB-UBND ngay 18/12/2021. D3 danh gi4, phan loai 19 dy an da
hoan thanh thuc hién theo 03 md hinh:

1. S dung nguén vén ngan sach nher: Dy 4n B7, B10 Khu tap thé Kim Lién. Nhuoc
diém: phai sir dung ngudn kinh phi 16n. Qué trinh trién khai van gap khé khan khi
thoa thuan vai nguoi dan
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2. Sir dung nguén vén ngoai ngan sach cé sw hé tre tir Thanh phé béang viéc giao
cdc khu dit khdc dé ddu tw, kinh doanh, tao vén nham can bang chi phi nhw: Dy
an Khu tap thé Nguyén Cong Trt (giai doan 1): Thanh phé di giao 06 khu dat cho
Nha dau tr xay dung nha ¢ thuong mai dé 13y loi nhuan bu 16 thyc hién thi diém du
an. Tuy nhién bat cap & viéc giao dat khong thong qua dau gia, diu thau, Luat dau
tu theo Phuong thirc ddi tac cong tu Ludt 64/2020/QH14 khong con quy dinh hinh
thire BT. Thanh phd phai b tri tam cu, viéc xay dung lai toan khu phai dau tu xay
dung lai hé thong ha tang k¥ thuat, ha tAng x& hoi cia khu 1am ting chi phi dau tu.
Dy &n khong c6 quy dat tréng dé lam diém khoi dong du an; trong khu c6 xen 13n
nha & thap tang, co quan, tru so.....nén khé khan trong cong tac tai dinh cu va tam
cu.

3. Sir dung nguén vén ngoai ngan sach mhw: Dy an 11, 12, I3 Thai Ha; 187 Tay Son,
B4, B14 Kim Lién; A6, C7, D2, B6 Giang V06; C1 Thanh Cbng; 97-99 Lang Ha;
Khu tap thé VP TW Pang tai Doi Can. Kho khin trong cong tac GPMB, cong tac
quy hoach, xac dinh hé s6 k nhu di néu tai muyc I.

PE XUAT:

Tir 04 nhém kho khin vuéng mac (tai muyc I) va danh gia 3 mo hinh da thuc hién (tai muc
[1) néu trén. V&i muc tiéu tiép tuc hoan thién co so phap ly; xay dung co ché dic thu, vuot troi
dé xay dung phat trién Thi d6 véi vai tro Ia trung tm chinh tri, hanh chinh, kinh té, van hoa,
huéng téi d6 thi thdng minh, hién dai, xanh, sach, dep theo chu truong cta Pang vé xay dung,
phét trién Thu do tai Nghi quyét s6 15-NQ/TW, Nghi quyét s6 16-NQ/TW, Nghi quyét sb 30-
NQ/TW va cac Nghi quyét khac caa Pang cung Luat Tha d6 da dugc Quéc hoi khoa XV thdng
qua.

Nha dau tu xin duoc dé xuat mot sé giai phap nhu sau:

1. Veé Pé xuit hoan thién cac vin ban quy pham phap luat ciaa Qudc Hdi va Chinh phi
da ban hanh:

e Pé xudt véi Ludt Nha ¢ 27/2023: Do quy dinh caa Luat vé trinh ty tha tuc phai thyuc
hién viéc phé duyét ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu sau khi da c6 két luan
kiém dinh, d4nh gia chat lugng nha chung cu cua co quan quan ly cip tinh. Nén can
thiét phai diéu chinh, b6 sung mot sé noi dung dé xuét sau:

Luat Nha & 27/2023

Dé xuat

Diéu 2. Giai thich tir ngir: méi néu dinh
nghia vé Nha chung cu va Nha ¢ cili.

Diéu 2: Bo sung dinh nghia vé Khu chung
cu va Khu chung cu cii dé dam bao dong
bo Vi cac noi dung quy dinh vé Khu
chung cu tai cac Piéu trong Luat ciing
nhu trong Nghi dinh 98/2024/ND-CP

Chuong V-Cai tao, xdy dung lai Nha
chung cu

Pé xuat diéu chinh thanh: Cai tao, xay
dung lai Nha chung cu/Khu chung cu dé
dam bao ddng bo vai cac noi dung quy
dinh tai Chuong V

Déi twong phai kiém dinh caa Nha chung
cu: hién Luat chi dang quy dinh tai khoan
3.Piéu 58.Thoi han str dung nha chung
cu; Pidu 59.Nha chung cu thude truong
hop phé d& va Piéu 61.Kiém dinh, ddnh
gia chit luong nha chung cu

Dé nghi bo sung quy dinh cu thé vé doi
tuong kiém dinh d6i voi Nha chung cu
cli/Khu chung cu cii theo huéng mé rong
dbi trong dé dam bao viéc cai tao chinh
trang d6 thi mang tinh dong bo (khéng
nén gidi han dbi twong kiém dinh néu tai
khoan 3.Diéu 58 la cac cong trinh hét nién
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han str dung/bi hu hong, c6 nguy co sap
do khong dam bao an toan,...)

Diéu 63.Co ché vu dai dé thyc hién dy an
dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu

Dé nghi bé sung khodn 4. Chlnh phu quy
dinh chi tiét khodn ¢, d va d ciia Diéu
nay.

Dé 6 thé thu hut duge nha dau tu, dé xuat
phai c6 chinh sach uu da cu thé. Hién nay
theo quy dinh tai khoan c, d va d, Diéu 63
cua Luat chua cu thé cac diéu kién wu dai
vé vay vén, vé hd tro ngan sach dia
Phuong dé xay dung cong trinh ha tang
ky thuat, ha tAng x4 hoi trong pham vi dy
an, vé thué, tin dung va uu dai khac.

Dé xudt véi Nghi dinh 98/2024/NP-CP Quy dinh chi tiét mgt sé Piéu cia Ludt Nha

¢ Vé cdi tao, xay dung lgi nha Chung cuw:

Nghi dinh 98/2024/ND-CP

Dé xuat

Khoan 3.Diéu 7. Ké hoach cai tao, xay
dung lai nha chung cu.

3. Dur thao noi dung ké hoach ... sau khi
dugc UBND tinh cho y kién phai duoc tai
cong khai ...... dé thong béo va lay y kién
gop y caa cac chu so hiru,....d6ng thoi
gui cho cac co quan chuyén mon cé lién
quan....

Dé xuat: bo khau xin y kién UBND céap
tinh vé dy thao khi du thao chua duoc xin
y kién cua cac bén co lién quan dé day
nhanh viéc xin y kién va khi trinh I1én
UBND cép tinh chi phai xem xét phé
duyét 1 lan. Do d6, dé xuat chinh sira nhu
sau:

Khoan 3.Diéu 7. Ké hoach cai tao, xay
dung lai nha chung cu.

3. Du thao noi dung ké hoach ... sat-khi

é&e&UBNDtheher—k}enﬂh&l duoc tai
cong khai ...... dé thdng bao va lay y kién
gop y caa cac chu s¢ hiru,....ddng thoi
gui cho cac co quan chuyén moén cé lién
quan....

Diéu 8. Trinh ty thu tyc lay y kién va phé

duyét ké hoach

1. Sau khi hoan thanh viéc xay dung du
thao ké hoach...... co quan quan ly
nha & cap tinh béo c4do UBND cip
tinh xem xét, cho y kién.....trugc khi
dang tai cong khai lay y Kién......

Dé xuat dieu chinh thanh bo cho phu hop
véi dé xuat diéu chinh tai khoan 3.Diéu 7
o trén.

Diéu 16. Lua chon CPT du &n cai tao,
xay dung lai nha chung cu thong qua thoa
thuan chuyén nhuong quyen str dung dat
(NDT thoa thugn truc tlep va duoc 100%
chui ¢ hitu dong thugn)

Tai Nghi dinh chua quy dinh cu thé thoi
diém bit diu coéng tac lya chon CDT,
cling nhu yéu cau vé ning luc d6i vai Nha
dau tu dang ky tai khoan 1, Diéu 16 cua
Nghi dinh va cling chua quy dinh thoi
gian tbi da cho cong tac thoa thuan nhan
chuyén nhuong theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 16 cua Nghj dinh.

Viéc nay s& dan dén kéo dai co thé v thoi
han véi viéc trién khai lua chon theo quy
dinh tai Piéu nay khi trong truong hop co
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Nghi dinh 98/2024/ND-CP Pé xuat

tir 2 nha dau tu cling vao thoa thuan véi
cac chu so hiru.

Do vay, dé xuat phai bd sung quy dinh
thoi diém bét dau lya chon, thoi gian thuc
hién cbng t&c thoa thuan vai cac chu so
hitu ti da, yéu cau vé nang luc cua Nha
dau tu dang ky (nhu quy dinh tai khoan
2.Piéu 17. Lva chon Chu dau tu dy an
thong qua thoa thuan gitra chu s¢ hiru nha
chung cu vai doanh nghiép kinh doanh
BDS tai hoi nghi nha chung cu (Ap dung
trong truong hop lua chon theo quy dinh
tai diéu 16 khong duwroC)

2. P& xuit giai phap diy nhanh viéc thuc hién Dé an cai tao, xay dwng lai Chung cw cii
trén dia ban thanh phé Ha Noi dwge HDND TP thong qua tai Nghi quyét s6 25/NQ-
HPND ngay 23/9/2021 va dwgc UBND TP Ha néi phé duyét tai Quyét dinh sé
5289/QP-UBND ngay 18/12/2021

Dé thu hit mei nguén luc x& hgi ddy nhanh tién dé hoan thanh cac cong viéc ciia Pé

an: Cho phép kéu goi, tlep nhan va ban hanh co ché tiép nhan tai tro kinh phi tir cac

nguon ngoai ngan sach dé huy dong moi ngudn luc trong x4 hoi giup day nhanh cong
tac ra soat, kiém dinh, danh gia chat lwong, quy hoach va 1ap ké hoach cai tao, xay dung
lai chung cu cii

Vé cong tac ldp quy hoach:

Pé tang tinh kha thi cia Phuong 4n quy hoach & giai doan lap y tuong quy hoach
nén xin y kién thém caa cac doanh nghiép da co kinh nghiém lam cha dau tu cac du
an tuong tu va cac doanh nghi¢p da dang ky nghién ctru dy an.

Vi cac khu da trinh QHCT: UBND TP sém phé duyét QHCT va giao cho don vi
chu tri xac dinh hé s6 k cu thé.

3. Peé xuit co ché chinh sach dic thu caa Ha ndi:
Cic ciin cir dé xuit:

Luét s6 57/2024/QH15 Luét Pau tw theo phwong thire ddi tac cong tu ngay 29
thang 11 nam 2024 (c6 hiéu lyc ngay 15/01/2025) da bo sung/tai khéi dong lai
hinh thtrc dy 4n BT (Xay dung- Chuyén giao); (“Luat 57/2024”)

Viéc thuc hién hop dong BT thanh toan bang quy dat va hop dong BT thanh toan
bang ngan sach nha nudc quy dinh tai diém b khoan 12 Piéu 3 caa Luat 57/2024
c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01 thang 7 nam 2025, quy dinh: “Gid ddt du kién cia
quy dat thanh toan duw dn BT dwoc tinh cin cir bang gid dat tai thoi diém 1gp du n,
lgp ho so moi thau”

> quy doi ngang glalcung thoi diém (dam bao quyén loi cihia Nha dau tu), da
go vuréng vé thoi diém tinh gia doi wng.

Luat nha ¢ 2023, Piéu 62 quy dinh “C4c hinh thrc cai tao, xay dung lai nha chung
cu” chwa dinh hinh PPP(BT) dé thuc hién loai hinh nay; c6 quy dinh viéc sir
dung vén tir ngan sach dia phuong theo quy dinh cua phép luat vé dau tu cong dé
thuc hién du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu trén dja ban (ddi véi cac
cc cii 1a tai san cong; hoac khong dam bao an toan do thién tai, dich hoa)
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- han ché viéc sir dung vén ngan sach cho loai hinh nay.

- Nghi dinh 115/2024 vé lwa chon nha dau tw dw &n c6 sir dung dat, diém g) Piéu
4 quy dinh: “Dy dn dau tw xdy dwng nha ¢ xa héi; du dn dau tw cdi tao, xay dung
lai nha chung cw;, dw dn dau tw xdy dwng nha & cho lwec lwong vii trang nhdn dén
thuge trieong hop phdi té chire dau thau theo quy dinh cua phéap ludt vé nha ¢ khi
¢6 tir 02 nha dau tu tré 1én quan tam cing dang ky thuc hién. Quy dinh tai diém nay
khong bao gom dir &n nha & xa héi quy dinh tai cac khodn 1,2,3 va diém ¢ khodn 4
Piéu 84 cia Lugt Nha ¢ so 27/2023/QH15; dir &n cdi tao, xay ding lai nha chung
cw quy dinh tgi khoan 1 va khodan 2 Piéu 68 cua Lugt Nha ¢ s6 27/2023/QH15; di
dn dau tw xdy dung nha & cho lwc leong vii trang nhdn ddan quy dinh tai khodn 1
Piéu 106 cia Lugt Nha ¢ s6 27/2023/QH15” phai dau thau theo quy dinh ciia
Luat Dat dai 2024;

- Nghi dinh 98/2024/NB-CP quy dinh vé& cac hinh thic lya chon cha dau tu dy an
cai tai xay dung lai chung cu cii: thdng qua théa thuan chuyén nhweng quyén sir
dung dat; théa thuan véi chi sé hiru tai Hoi nghi chung cuw; lwa chon nha dau
tu thong qua dau thau;
= Chua dinh hinh rd nét vé trién khai dw an cai tao CC cii theo PPP (BT); tuy

nhién viéc da quy dinh hinh thirc BT tai Luat s6: 57/2024/QH15 ngay 29 thang
11 nam 2024 la 1 co sé phap ly quan trong dé dé xuit theo thuc trang tirng
dia phuong.

e P& xuit cac co ché dic thu cho cai tai chung cw cii tai Ha Ndi:

Tur cac quy dinh trén, vai dac thu Ha Noi 1a Tha @6 caa ca nudce thi viéc chinh trang d6 thi
va nang cap khong gian séng caa nguoi dan,...1a v cling khan thiét nén viéc dé xuét ap dung
cac co ché dic thi dé tao bude dot pha trong thuc té trién khai 1a hoan toan phu hop.

UBND TP trinh HDND Thanh phé ban hanh Nghi quyét phé duyét Quy ché Cai tao, xay
dung lai cac chung cu cii thudce trudong hop cap bach phai cai tao chinh trang d thi trén
dia ban thanh phé Ha ngi trong d6 quy dinh cu thé cac noi dung nhu sau:

(Chi tiét tai Phy luc dé xudt co ché giri kém theo)
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PHU LUC: PE XUAT CO CHE CAl TAO CHUNG CU CU TREN PIA BAN TP HA NOI

Noi dung

Vin ban da quy dinh

Vuwéng mac/Bat cap

Dé xuat

Co ché tap trung,
minh bach théng
tin nhw: khao sat
xa hoi hoc, do dac
hién trang khu
chung cu, do dac
can hJ,...

Chua c6 quy dinh

Thiéu co ché tap trung thong tin:

Hién nay, viéc khao sat hién trang nha

&, do v& dién tich, diéu tra x hoi hoc...

déu do nha dau tw tw thuc hién, dan

toi:

- Trung lap cong viéc khi ¢ nhiéu
nha dau tu cung quan tim mot khu;

- Nguoi dan bj lam phién nhicu lan,
anh huong tiéu cuc dén su dong
thuan;

- Tén kém chi phi x& hoi, lang phi
nguon luc chung;

- Tao ra sy mat can bang thong tin,
gay khé minh bach, thieu cong
bang trong danh gia nang luc nha
dau tu.

Dé xuét dua vao Quy ché:

Xdy dung cong thong tin tip trung

veé Cai tao chung cw cii, la noi twong

tic giira QLNN- CHU SO HUU

CAN HQ - NHA PAU TU

- TP giao cho S& Xay dung chu tri to
chirc khao sat xa hoi hoc, do vé
hién trang 5:éc nha chur}g cu ci,
xay dung ho so dir liéu day du.

- Cong khai thong tin trén Cong
thong tin TP, bao gom:

+ So d6 hién trang, dién tich,
hién trang sur dung.

+ Két qua diéu tra x3a hoi hoc
(nhan khau, mong mudn
tam cu, hé s0 k tai dinh
cu),...

+ Tuyén truyén chinh sach
phép luat co6 hiu luc lién
quan.

- Céc Nha Pau tu quan tdm c6 thé
truy cap, st dung thong tin va duoc
dam bao tinh phap 1y dé 1ap ho so
quy hoach, 1ap dy thao phuong an
GPMB, bdi thuong ma khong can




VANPHU

Ni dung Vin ban da quy dinh Vwéng mic/Bit cap Pé xuit
do v& nhiéu lan dé rit ngén tién do,
tranh gay phién ha cho dan.
- Huéng t6i TO chic Hoi nghi
Chung Cu thong qua thong tin
minh bach tai Cong thong tin.
Tiéu chi dw &n cai | Chua quy dinh Pé xuat dua vao Quy ché: Tiéu chi du
tao chung cw cii an cdi tao chung cu cii thudc truong
thugc truong hop hop cap bach phai cdi tao chinh trang
cap bach phai cai (Bao gom ca cac chung cu 6 ket qud
tao chinh trang kiém dinh loai B va C)
(Bao gom ca cac
chung cu cé ket
qua Kkiém dinh
loai B va C)
Ap dung hinh | Chua quy dinh bia ban tap trung cac khu chung cu Ly do/Muyc ticu:

thire BT dbi véi
cac dw an cai tao
chung cu cii thugc
khu vec ngi do
lich sir, han ché
phét trién (khong
dwoe ting din sb
hién hiru, giéi han
vé ting cao, mat
do xd, hé so sir
dung dat)

cii chir yéu thudc cac khu vyc trung
tam, han ché phat trién > bi han
ché vé chi tiu quy hoach (ting
cao, MPXD, hé s6 sir dung dt) khi
x@y dyng cbng trinh méi > Nha
dau tur khong can ddi duoc bai toan
hiéu qua dau tu

Chinh trang, tai thiét do thi 1a mot
trong nhitng nhiém vu cua UBND
TP Ha Noi theo quy dinh cua Luat
thii ¢6. Tuy nhién chua c6 co ché
linh hoat dé hai hoa loi ich va vai
tro gitra TP- CSH-NDT khi thuc

- Pam bdo chinh trang d6 thi, cai
thién diéu kién séng cua cu dan
khu chung cu cii;

- Khong ting dan sd, khong pha vo
quy hoach khu vuc noi do lich st
(han ché phat trién);

- Huy dong von ngoai ngan sach
thuc hién nhiém vu an sinh x3a hoi,
giam ganh ndng ngin sich nha
nudc;
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Noi dung

Vin ban da quy dinh

Vuéng mic/Bat cap

Dé xuat

hién cac khu chung cu cii trong khu
vuc noi do lich str.

Can c6 co ché dé Nha dau tu thu
hoi von va bu dap loi nhuan dinh
muc.

Tao co ché thu, hﬁ‘g nha dau tu
thong qua quy dat doi ing tai khu
vuc khac.

Pé xuit ndi dung tai Quy ché:

Giao S¢ Xay dung chu tri, phdi
hop véi S& TC, S6 NNMT va Sé
QHKT lap danh muc du an BT cai
tao chung cu cii tai khu vue ndi do
lich sur.

Xay dung quy trinh lya chon nha
dau tu BT theo co ché dac thu,
trinh UBND TP phé duyét.

Xéc dinh trudc quy dat doi Gmg va
cong bd cong khai dé nha dau tu
tinh toan hiéu qua tai chinh.

Ban hanh hudng dan cy thé vé tiéu
chi nang lyc nha dau tu, hd so moi
thau, hop dong mau BT.

4. Vé lwa chon Nha
dau tw thuc hién
Dw an

Nghi dinh 98/2024/NB-CP quy dinh
05 hinh thuec:

Piéu 16.Thoa thuian chuyén
nhwong quyén sir dung dat: Thyc
hién thoa thudn chuyén nhuong
voi chu so hitu va dwoc 100% chu

Pé xuat co ché quy dinh 04 hinh thuc:

Thoa thuan chuyén nhwong
quyén sir dung dat (Thuc hién
thoa thuan chuyén nhuong véi chia
s¢ htru va dugc 100% chu so¢ hitu
chap thuan chuyén nhuong): Thoi
gian lya chon Nha dau tu khéng
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Noi dung

Vin ban da quy dinh

Vuéng mic/Bat cap

Dé xuat

s¢__hiru  chdp thudgn chuyén
nhwonq)

Piéu 17. Thoa thuan giira chi s6
hitu chung cw cii va DN KD
BDS: Thuc hién trong truong hop
lza chon theo cach 1 khdng thanh
cong thi CONN ding ra Té chirc
Héi nghi nha chung cu dé lay y
kién cia cac CSH va cdn dat tir
51% dong thudn.

biéu 18. Piu thau Iwa cheon
NDT: ap dung khi lxa chon theo
hinh thizc 1& 2 khéng thanh cong.
Khoan 4. Piéu 37. Pau gia: ap
dung voi truong hop cdac Phuong
an quy gom cung phwong, qudn,
qudn lan cdan khéng hiéu qua
khong kéu goi dwoc NDT thi
UBND tinh tam w#ng kinh phi tz
ngdn sdch chi thuwong xuyén dé dl
doi, hé trg TDC cho cc cii va té
chite ban dau gid dé hoan tra lai
tien cho ngan sach.

BT: quy dinh tai diéu khoan
chuyén tiép v6i cac du an di lwa
chon theo hinh thic BT trudce thoi
diém Nghi dinh c6 hiéu lyc

quéa 06 thang (ké tir ngdy UBND
TP cong bb ké hoach cai tao, xay
dung lai chung cu ci);

Khi thuc hién theo hinh thic Thoa
thuan chuyén nhuong khong thanh
cong dé& xuit &p dung ludn hinh
thac Dau thau theo quy dinh tai
Diéu 18;

Diu gi4 theo quy dinh tai khoan
4.Piéu 37;

B sung &p dung md hinh tiép tuc
thuc hién hinh thic BT (PPP) theo
quy dinh cua Luat 57/2024/QH15.

Pong thoi dé xuat co ché:

Ha Noi duoc phép tuy tung Du an ap

dung hinh thac lva chon nha diu tu

dam bao linh hoat:

C6_thé thuc hién theo hinh thuc
Thoa thuan chuyén nhuong theo
diéu 16 khong thanh cong dé& xuit
ap dung luén hinh thirc Diu thau
theo quy dinh tai Diéu 18

Hoic Trién khai lua chon ludn theo
hinh thirc dau thau theo diéu 18;
Quy dinh thoi gian rut gon/giam
b6t cac budc khi trién khai thuc
hién theo Diéu 16, Piéu 17 va Diéu
18.




-

— VANPHU
Ni dung Vin ban da quy dinh Vwéng mic/Bit cap Pé xuit
5. V& hé s6 boi Nghi dinh 98/2024/ND-CP. Dicu 28. Dé xuat dwa vao co ché truong hop

thwong

Boi thuong, TDC can ho chung cu:

a) Boi thudng voéi cac can tai tang 1: k
tir 1 dén 2 lan dién tich sir dung cin
ho ghi trong GCN ...... UBND tinh
quy dinh hé sé tai ting vi tri, khu
vuc. ...

Truong hop chu so hiru can ho tai
tang 1 c6 mot phan dién tich cin ho
dé kinh doanh va du &n c6 bé tri mot
phan dién tich dé kinh doanh dich
vy, thuong mai theo quy hoach
dugc duyét thi ngoai viéc dugc boi
thuong theo quy dinh tai diém nay,
néu cha sé hitu c6 nhu cau thi dugc
mua hoic thué phan dién tich san
kinh doanh dich vy, thuong mai
theo thiét ké dugc duyét dé kinh
doanh; gi4 ban phan dién tich nay
duoc tinh theo suat dau tu xay dung
phan bd trén 1 m? san kinh doanh
dich vy, thuong mai (bao gom ca
chi phi dau tu xay dung ha ting ky
thuat caa khu vuc cé san thuong
mai) theo quy dinh cua phép luat
xay dung cong voi lgi nhuan dinh
muc bang 10% tong kinh phi dau tu
phan dién tich kinh doanh dich vu,
thwong mai tai thoi diém phé duyét
du an dd dugc co quan cd tham

nay:

- Phan dién tich khac khéng thudc
truong hop quy dinh tai diém nay thi
dugc quyén mua cin ho & voi gia
dugc tinh theo suat dau tu xay dung
phan bd trén 1 m? san nha ¢ thuong
mai (bao gom ca chi phi dau tu xay
dung ha tang ky thuat caa khu vuc
c6 san nha & thuong mai) theo quy
dinh cua phép luat xay dung cong
Vvé6i lgi nhuan dinh mac bang 10%
tong kinh phi dau tu phan dién tich
kinh doanh nha ¢ thwong mai tai
thoi diém phé duyét dy 4n da duoc
co quan c6 tham quyén tham dinh
thiét ké co so.

Pé xuit bd sung vao co ché:

Déi véi Du &n thuc hién theo phuong
an quy gom, trudong hop khong can doi
duoc loi nhuan thi dugc ap dung hinh
thirc hop dong BT dé giao Nha dau tu
thuc hién du an khac dé can dbi duoc
loi nhuan.

10
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Vwéng mic/Bit cap

Dé xuat

quyén tham dinh thiét ké co so; gia
thué dién tich kinh doanh dich vu,
thuong mai nay do cac bén thoa
thuan

b) Ddi Vi can ho tir tang 02 tré 1én thi
chu s hitu dugc bdi thuong hé s6 k
tir 1 dén 1,5 lan dién tich sir dung
can ho bi pha d& dugc ghi trong gidy
to ching minh quyén su dung dat,
quyen s hitu tai san gan lién voi

c) Truong hop c6 dién tich su dung
ngoai dién tich ghi trong gidy to
ching minh vé quyen so hitu nha ¢,
quyen su dung dat quy dinh tai diém
a, diém b khoan nay nhung du diéu
kién dé cap gidy chung nhan quyén
st dung dat theo quy dinh cua phap
luat dat dai thi dién tich nay duoc
bdi thuong theo hé s6 k quy dinh tai
diém a, diém b khoan nay; phan
dién tich khac khong thudc truong
hop quy dinh tai diém nay thi khong
duoc boi thuong theo hé sb k dién
tich st dung can ho quy dinh tai
diém a, diém b khoan nay nhung ¢
thé dugc chi dau tu hd tro kinh phi
da dau tu xay dung trén phan dién
tich nay

11




-

= VANPHU

Noi dung
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Vuéng mic/Bat cap

Dé xuat

B6 sung cdc triong hop: CSH 1a té

chuc tin dung, co quan NN, ... CSH c6
nhu cau mua NOXH ma dap ng diéu
kien mua NOXH

6. Bo sung lam rd
cac quy dinh ve
cwdong che di doi

Dicu 23 ND98/2024:

2. Céc truong hop di doi theo phuong
an boi thuong, tai dinh cu bao gom:

a) Nha chung cu c6 cac két cau chju
lyc chinh caa cong trinh xuét hién
tinh trang nguy hiém téng thé, cé
nguy co sap do, khong dap tng diéu
kién tiép tuc sir dung, can phai di doi
khan cap chii s¢ hiru, nguoi sir dung
nha chung cu;

b) Nha chung cu bi hu hong nang,
Xudt hién tinh trang nguy hiém cuc b
két cau chiu lyc chinh cua cong trinh
va c6 mot trong céac yéu td sau day:
hé thdng ha tang ky thuat phong chay,
chira chéy; cip nuéc, thoat nudc, Xir
Iy nu6c thai; cép dién, giao thong noi
bo khong dap ting yéu cau cua tiéu
chuan, quy chuan ky thuat hién hanh
hogc c6 nguy co mat an toan trong
van hanh, khai thac, sir dung can phai
pha d& dé bao dam an toan cho chi s&
hiru, nguol st dung nha chung cu va
yéu cau ve cai tao, chinh trang do thi;

Viéc mé ta dinh tinh vé mat ky
thuat cong trinh trén thuc té din
dén kho khin/cam tinh trong qué
trinh trién khai xac dinh hién trang
cua nha chung cu; Luat Nha ¢ va
cac Nghi dinh chi noi: “céng trinh
huw hong, hw hong ndng, nguy
hiém” ma khong c6 chuian Ky
thuét dinh lwong ré rang dé phan
loai nha.

Khai nlem “hu hong”, “hu hong
ning”, “nguy hiém” ... két ciu
chinh mang tinh mo tad cam tinh,
thiéu thang do luong cu thé > Két
luan thiéu thong nhit, gy tranh
chap; Kho ra quyét dinh di doi khi
khong rd cong trinh & mirc d nao;

Kho khan trong xac dinh céc
truong hop nha chung cu trong
dién chua nguy hiém, hu hong
nang (vi du c6 két qua kiém dinh
cap B, C) van phai di doi theo
phu’ong an dugc duyét dé dam bao
yéu cau tong thé vé cai tao, hodc
chinh trang d6 thi va/hodc khu vuc

Dé xuat vao Quy che:

Mot s6 quy dinh lién quan viéc di doi
bat budc theo quy hoach tong
thé/quy hoach du an dwogc phé duyét
1am co s& dé thue hién GPMB.

“Truong hop khu vuc nha chung cu da
duoc phé duy¢t phuong an cai tao, xay
dung lai déng bd theo quy hoach dugc
duyét hodc theo yéu cau chinh trang do
thi da dugc cAp tham quyén phé duyét,
thi tit ca cac chu s¢ hitu, ngudi sir
dung trong khu vuc d6 co6 trach nhiém
di doi theo phuong an, ké ca nha khong
thudc dién hu hong ning, nguy hiém.”

“ Cac chii s& hitu khong dong ¥
phuong 4n GPMB (tai Hoi nghi Nha
chung cu) phai thuc hién tuan thu theo
phuong an GPMB duoc da s6 CSH Iya
chon/thong qua tai HOi Nghi Nha
Chung Cu va co quan c6 tham quyén
phé duy¢t theo quy dinh”

“Co ché cudng ché di doi khi NDT da
hoan thanh cong taic GPMB t6i thiéu

12
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Dé xuat

¢) Nha chung cu bi hu hong mét

trong céc két cau chinh cua cong trinh

sau ddy: mong, cot, tudong, dam, xa

khong dap tng yéu cau sir dung binh

thuong ma chua thude truong hop

phai pha d& theo quy dinh tai diém a,

diém b khoan nay nhung thudc khu

vuc phai thuc hién cai tao, xay dung

ddng bd véi nha chung cu thudc
truong hop phai pha do quy dinh tai

khoan nay theo quy hoach xay dung

da dugc phé duyét.

phai thyc hién cai tao, xay dung
déng bd voi nha chung cu 2
Trong cung 1 khu chmh trang van
ton tai 1 vai toa nam “ngoai di¢n
cudng ché”, du tong thé quy hoach
yéu cau di doi dé chinh trang

70% tong s chu s& hitu can ho/nha dat
trong pham vi dy 4n”

“chu s6 hiru khong di doi bi tam dimg
cac quyen giao dich nha dat, bi tinh 14i
trén s tién bdi thuong theo phuong an
GPMB duoc duyét;

7. Co ché wu dai

Nghi dinh 98/2024/ND-CP quy dinh
co ché wu dii danh cho cha dau tu du
an cdi tao, xay dung lai nha chung cu:
+ Quy dinh ty 1& 10-15% lgi nhuan doi

v6i truong hop quy gom.

+ Uu d4i vé tién sir dung dat, tién thué

dat.

+ Uu dai vé kinh doanh can h¢, dién
tich kinh doanh dich vy, thwong mai:
Pugc mién ndp tién sir dung dat cho
Nha nudc va khong phai thue hién thu

tuc vé nha é&.

Pé xuit boé sung dwa vao co ché wu
dai ngoai quy dinh tai Nghi dinh
98/2024/ND-CP, nhw sau:

- Bo sung quy dinh wu dai chi tiét
vé von nhu: dwgc vay von voi lai
suit wu dai, dwogc vay tir budc
Dén bu GPMB, TDC....

- B sung quy dinh wu dii vé Thué
nhw trude day da dugc quy dinh tai
diém b, khoan 4, Muc Il, Nghi
Quyét 34/2007: Chu dau tur dir &n
dwoc ap dung thué suat, thué thu
nhgp doanh nghi¢p la 10% trong
15 nam, ké tir khi badt dau hoat
déng kinh doanh, dwoc mién thué
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Dé xuat

Céc uu dii vé von duoc quy dinh tai
Luat Nha ¢ nhung chua c6 quy dinh

chi tiét

trong 04 nam, ké tir khi c6 thu nhdp
chiu thué va giam 50% sé thué
phdi nép trong 09 nim tiép theo;
doi véi dién tich nha & phuc vy tai
dinh cur tai ché khdng thuge dién
phdi nép thué gia tri gia tang; Poi
véi dién tich TPC tai cho cho cac
hg dan xem xét mién 1¢ phi truéce
ba khi cap GCN QSD, quyén s¢
hizu nha ¢

Bé sung quy dinh dwoc chi dinh
nha dau tw thuc hién Voi cac
cong trinh ha tang k¥ thuat, ha tang
xa hoi trong ranh gidi quy hoach
khu/nhém chung cu cii: Dé dam
bao tinh d6ng bo ha tang toan khu
Thanh phé ban hanh co ché giao
chi dinh Chua dau tu Dy an Nha
chung cu thyuc hién theo hinh thirc
BT.

Trén day 1 bao céo tom tit d& Xuit co ché dac thu trién khai thyc hién Dy an Cai tao, xay dung lai Chung cu cii trén dia ban thanh phé Ha Noi.

Tran trong./.
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