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— Poc lap - Tu do - Hanh phiic
$é:4U /BXD-QLN Ha Néi, ngay A1 thang 01 nam 2023

V/v tra i viin ban s6 23/2022/VB-
NTDI ngay 07/9/2022 cua Cong ty
C6 phdan BT va PT Nhon Trach

Kinh giri: Cong ty C6 phan Pau tu va Phét trién Nhon Trach

B6 Xay dung nhin dugc van ban s6 23/2022/VB- NTDI ngay 07/9/2022
cua Cong ty Co phan Péu tu va Phat trlen Nhon Trach, dé& nghi hudng déan viée
chuyen hinh thic danh quy dat 20% dé xay dung nha ¢ xa hoi tir nha & thap
tdng sang nha & xa hoi cao tang tai dy an Khu déan cu xa Pha Hoi, huyén Nhon

Trach, tinh Pong Nai. Vé van dé nay, By Xay dung c6 v kién ve mat nguyén
tac nhu sau:

1. Theo ndi dung van ban so 23/2022/VB-NTDI ngay 07/9/2022 cuia
Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trlen Nhon Trach thi Dy an Khu dan cu xa
Pha Hoi, huyén Nhon Trach, tinh DPong Nai (sau day viét tat 1a Dy 4n) dugc Uy
ban nhan dan (UBND) tinh Péng Nai chap thuan chu truong dau tu (tai Van
ban s 4960/QD-CT ngay 25/5/2017), diéu chinh chap thuan chu truong dau tu
(tai Van ban s6 11873/UBND-KTN ngay 05/10/2020), phé duyét Quy hoach
chi tiét xay dung:, ty 1&¢ 1/500 (tai Quyét dinh s 3251/Qb-UBND ngay
06/10/2008), cong nhan chu dau tu (tai Quyet dinh sé 1276/QD-UBND ngay
26/5/2010), Theo do, Cong ty Co phan Dau tu va Phat trién Nhon Trach dugc
giao chu dau tu Du 4n giai doan 1 ¢6 quy mo sir dung dit khoang 7,9ha (Ngi
dung dau tu giai doan 1: Xay d:mg hoan chinh hé thong ha tang ky thudt roan
bo dw an; ban gma quy dar nha ¢ xa hoi va tai dinh cw cho dia phu‘o’ng dé bo
tri tdi dinh cw va phar trién nha & xa hi; xdy dzmg kinh doanh 226 can nha
thép tang, trong dé: xay dung 178 nha & lién ké va 48 cin biét thy dé ban).

2. Quy dinh phap luat

- Tai khoan 2 Diéu 16 Luit Nha ¢ 2014 co quy dinh: Tai cdc do thi loai
dac biét, loai 1, loai 2 va logi 3 thi chu dau tw diw dn xdy dung nha o thuong
mai phai danh mot phan dién tich dat ¢ trong di én da dau tw xdy dung hé
thong ha tang ky thudt dé xdy dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh ciia Chinh phu.

- Tai khoan 4 Piéu 26 Luat Nha & 2014 c¢6 quy dinh vé trach nhiém ctua
chu dau tu du 4 an xdy dyng nha ¢ ter(mg mai: “Danh dién tich dat ¢ da dau tw
xay dung ha rcmg ky thuar trong duw én dé xay dung nha ¢ xa hji theo quy dinh
cua phap luat vé nha &

- Tai khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh sO 100/2015/NDB-CP ngay 20/10/2015
cua Chinh phu ¢ quy dinh: “Chi dau tw diw dn phat trién nha ¢ thuong mqi, du
an dau tw phdt trién do thi, khong phdn biét quy mo dién tich dat (bao gom cd
dw an dau tw xdy dung theo hinh thirc xdy dung - chuyén giao (BT) va hinh
thire xdy dung - kinh doanh - chuyén giao (BOT) tai cde do thi tir logi 3 tro lén
va khu viee quy hoach la d@é thi tir logi 3 tre lén phai danh 20% tong dién tich
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dat ¢ trong cdc do dn quy hoach chi tiét hodic tong mat bang dwoc co quan co
tham quyén phé duyet, da dau tw xdy dtrng hé thong ha fang ky thugt danh dé
xdy dung nha o' xa hgi. Chii dau tw du an phat trlen nha o rhm)'ng mai, dw dn
déu phat men do thi do co trach nhlem truc tiép dau fw .\ay dung nha ¢ xa
héi trén quy dit 20% (trix truong hpp Nha nueée thu hoi quy dat 20% dé dau tuw
xay dzmg nha o xa hoi bang nguon von ngan sach va tru ong hop chu dau tw
khrmg co nhu cau tham gia dau tw xdy dung nha ¢ xa hg: thi chuyén giao
quy dat nay cho Uy ban nhan dan cap tinh noi cé dw dn).”

- Tai khoan 4 biéu | Nghi dinh so 49/2021/NDB-CP ngay 01/4/2021 cua
Chinh phu stra ddi, bé sung mét s0 diéu cua Nghl dinh s6 100/2015/NDb-CP
ngay 20/10/2015 cua Chinh phu vé phat trién va quan ly nha & xa hoi (stra déi,
bd sung khoan 1 Piédu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP) ¢c6 quy dinh: “Tmorng
hop dw an dau tw xdy dtmg nha o thwong mai, khu do thi cé quy mo sw dung
dat tir 2 ha tro lén tai cdc do thi loai dac bié¢t va loai I hodc tir 5 ha tro lén tai
cdac do thi loai II va loai III phai danh 20% tong dién tich dat ¢ trong cdc do dn
quy hoach chi tiét dwoe co quan co tham quyén phe duyét, da dau tw xdy dung
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hé thong ha tang ky thudt danh dé xay dm?g nha o xa hgi”.

- Tai khoan 2 Piéu 2 Nghl dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cua
Chinh phu c6 quy dinh: “Péi voi cdc dw an dau tw xdy dung nha o fhzrm?g mai,
khu do thi da co quvet dinh hodic chdp thudn chii trwong dau tw trude thoi dzem
Nghi dinh nay c6 hi¢u lyc thi hanh thi viéc thuc hién nghia vu nha o xa hji tiép
tuc thwe hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP ngay 20 thang
10 nam 2015 cua Chinh phu”.

- Tai khoan 2 Diéu 19 Luat Nha & nam 2014 ¢6 quy dinh: “Dur dn diu tir
xay dtmg nha & chi dwoc lgp, phé duyét va trién khai thwe hi¢n tai klm vue
di co quy hoach chi tiét dwoc phé duyét, tudn thi cdc ng: dung quyet dmh
chu truwong dau tw cua co quan nha nu’erc co tham quyen va dap wng cdc yéu
cau quy dinh tai Diéu 14 ciia Ludt nay”.

- Tai khoan 4 Piéu 14 Luat Nha & niam 2014 ¢6 quy dinh: “Pai voi khu
vue do thi thi viéc phat trién nha o pha: phi hap véi quy hoach chi tiét xdy
dzmg va chu yeu duoce thue hién theo dw an. Dy an dau tw xay dung nha o phai
dap ung yéu cau quy dinh tai cdac k/;'oan 1, 2 va 3 Diéu nay, bao dam viéc phan
bo dan cu, chinh trang do thi. Déi voi db thi loai dic biét, logi 1 va logi 2 thi
chu yeu phat trién nha chung cw va xay dung nha o dé cho thué”.

Tai khoan 1 E)leu 7 Nghl dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh phu vé phat trién va quan ly nha & xa hdi (dugc stra doi, bod sung tai
khoan 6 Piéu 1 Nghi dinh 0 49/2021/NDB-CP ngay 01/4/2021 cua Chinh phu
vé stra doi, bo sung mot sé diéu cua Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20
thang 10 nam 2015 cua Chinh pha vé phat trién va quan Iy nha & xa hdi) cé quy
dinh:

“a) Tm'o‘ng hop nha o xa hgi la nha chung cw thi can hj phai dtrp’c
thiét ké, xay dung theo kiéu khép kin, bao dam tiéu chmm, quy chuan xdy
dung, tiéu chuan dién tich siv dung moi cin hé toi thiéu la 25 m2, toi da la 70
m2, bao dam phii hpp voi quy hoach xay dung do co quan nha nwoc co thim
quyén phé duyét.



Dur an c?au tw xay dwng nha o xa hoi dwge tang mdt do xay dtmg hodc hé
56 sir dung dat lén toi da 1,5 lan S0 Vi quy chuan, tiéu chudn xay dung hién
hanh do co quan c6 tham quyén ban hanh. Viéc tang mdt do xdy dung hodc hé
SO su dung ddt phai dam bao s phit hop véi chi tiéu dan s6, ha rang ky thuat,
ha tang xa hoi, khong gian, klen triic canh quan trong pham vi do dn quy hoach
phdn khu, quy hoach chi tiét da duge phé duyét va phdi dwoc co quan cé tham
quyén phé duyét quy hoach dé phé duvét diéu chinh.

Can cir vao tinh hinh cu thé tai dia phzrowg Uy ban nhdn ddn cap tinh
dwoe diéu chinh tang tiéu chudn dién tich sir dung can ho téi da, nlnmg mure
tang khong gua 10% so véi dién tich s dung cdn hé toi da la 70 m2 va béo
dam ty ¢ so can ho trong duw dn xay dung nha ¢ xa hoi cé dién tich sir dung
trén 70 m2 khong qud 10% tong sé cin hd nha & xa hoi tr ong dw an.”

3. Y kién ciia B) Xay dung

(1) Theo ndi dung van ban s6 4960/UBND-CNN ngay 25/5/2017 cta
UBND tinh Pong Nai thi chi dau tu Dy 4n Khu déan cu xa Phi Héi, huyén
Nhon Trach (giai doan 1) phai ban glao quy dat nha ¢ xa hdi va tai dmh cu cho
dia phuong dé b tri tai dinh cu va phat trlen nha ¢ x@ hdi. Tuy nhién, viéc
UBND tinh Pong Nai quy dinh chung quy dét cho ca nha ¢ xa hoi va tai dinh
cu (tong_, s0 20%) la chua rd rang, chua dam bao dung quy dinh cta phap luat
vé nha 6.

Cén ctr quy dinh phép ludt néu trén (khoan 2 Piéu 16, khoan 2 Piéu 19
va khoan 4 Diéu 26 Ludt Nha ¢ nim 2014; khoan 1 Piéu 5 Nghi dinh sb
100/2015/ND-CP, khoan 2 Dleu 2 Nghi dinh sé 49/2021/ND- CP) thi Cong ty
Co phan Pau tu va Phat trlen Nhon Trach ¢6 trdch nhiém ban glao cho UBND
tinh Pong Nai du 20% tong dién tich dat ¢ thugc pham vi Dy an (da xdy dung
hoan chinh hé thong ha ting k¥ thuét) dé phat trién nha & xa hoi.

(2) Hién nay, cong tic quan ly, phat trién do thi tai huyen Nhon Trach
duogc thye hién theo Piéu chinh Quy hoach chung d6 thi méi Nhon Trach, tinh
E)ong Nai dén nam 2035 duoc Thu tuéng Chinh phii phé duyét tai Quyét dinh
s0 455/Qb-TTg ngay 22/3/2016.

Dy an Khu dan cu xa Pha Hoi, huyén Nhon Trach d@ dugc UBND tinh
DPong Nai phe duyét Quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 tai Quyét dinh s 3251/Qb-
UBND ngay 06/10/2008 va Quyet dinh s6 1276/QP-UBND ngay 26/5/2010.
Theo d6, cac 6 dat du klen dugc giao lai cho dia phuong quan ly va phat trién
nha ¢ xa hoi bao gom O dét ky hiéu Al c6 chirc nang la nha ¢ lién ké vuon,
tang cao 3 o tang o dat ky hi¢u C1 ¢¢ chirc nang 1a biét thy, tang cao 2 tang.
Noi dung dé xuat chuyen doi cac 6 dat tr Al va CI tir nha ¢ lién ké, biét thy
sang chung cu cao tang sé lam thay doi chi tiéu sur dung dat va co xu hu*o‘ng gia
tang dén so theo quy hoach chi tiet di duoc cap c6 tham quyen phé duyet Do
do, viéc chuyen doi chirc nang va tang cao tai cc & dat néu trén can dugc
nghién ctru trén co sd ra sodt, diéu chinh quy hoach chi tiét da duoc phé duyét;
dam bao pht hop véi Quy hoach chung dd thi m&i Nhon Trach theo Quyét dinh
s6 455/QD- -TTg ngay 22/3/2016 va céc quy hoach khac c6 lién quan da dugc
phé duyét, dang dugc trién khai thuc hién trén dia ban.



Trén day 1a y kién cua Bo Xay dyng tra 101 van ban so 23/2022/VB-
NTDI ngay 07/9/2022 cta Cong ty Co phan Dau tu va Phét trién Nhon Trach,
dé nghi Cong ty nghlen cuu cdc quy dinh néu trén va lién hé véi co quan chire
nang c6 tham quyén tai dia phuong dé duoc huéng din thuc hién theo dung
quy dinh./.
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Noi nhin: KT.CUC TRUONG CUC QUAN LY NHA
~ At ; VA THI TRUONG BAT DONG SAN
- BT Nguyén Thanh Nghj (de b/c);
- TT Nguyén Vin Sinh (dé b/c); PHO CucC TRUONG

- CT Hoang Hai (dé blc);

- UBND tinh Pdng Nai;

- SXD tinh Bong Nai;

- Luu: VT, Cuc QLN (3b). W
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