UBND TINH BAC GIANG ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO XAY DUNG Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

S6: 456 /SXD-PTPT&HTKT Bic Giang, ngay 20 thdang 02 niam 2024
Vv giai quyét nhitng kho khan,
vudng mic cho cac nha dau tu bat
dong san.

Kinh gui:
- Uy ban nhén dan tinh;
- Hiép Ho1 doanh nghiép tinh;
- Hoi cAc nha dau tu bat dong san Bic Giang.

Thyc hién Véan ban s6 297/UBND-TH ngay 16/01/2024 ctia Chu tich UBND
tinh vé viéc giai quyet cac kho khan vuéng mic cho cac nha dau tu kinh doanh bat
dong san theo dé nghi ctia Hiép hoi doanh nghiép tinh Bic Giang tai Cong van sO
09/BC-HHDN cua Hiép Hoi doanh nghiép tinh kém theo Cong van so 0124/CV-
HCNDT ngay 09/01/2024 cua Hoi cac nha dau tu bat dong san Bic Giang vé
nhiing khé khan vuéng mic cua doanh nghi¢p khi thyc hién dau tu dy 4n; trén co
s0 161 dung tham muu giai quyét cta cac co quan lién quan (So Ké hoach va Pau
tu, SO Giao thong van tai, So Tai nguyén va Moi truong); can cir chlrc nang, nhi¢m
vu duoc giao, SO Xay dung tong hop cac ndi dung tham muu giai quyét nhitng kién
nghi cua Hdi cac nha dau tu bat dong san Bic Giang va bao cao Chu tich UBND
tinh, nhu sau:

1. Noi dung 1: “Vé vdn dé xdy thé: Hién nay, mot sé dw dn da hoan thanh
nghia vu tai chinh véi Nha nude, dd co ban hoan thanh viéc thi cong ha tang ky
thudt dé thuc hién viéc chuyén nhwong cho nguwoi dan. Tuy nhién, sau khi c6 Nghi
dinh s6 35/2023/NP-CP ban hanh, viéc xdc nhdn di diéu kién chuyén nhuong
khong thuc hién duoc. Pé nghi Hiép hoi DN tinh kién nghi UBND tinh chi dao
cdc s¢ nganh c6 lién quan gidi quyét linh hoat viéc xdy thé doi véi cac dy an
dang thyc hién, dam bao khong vi pham ludt déu thau, tao diéu kién dé cac dir an
thudn loi trong viéc chuyén nhirong nham thu héi von, gidi quyét khé khan cho
Doanh nghiép.”

Tra loi:

Theo quy dinh tai khoan 4, Piéu 4 Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP ngay
20/6/2023 cta Chinh phu:

“7. Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh cu thé nhitng khu vuec dwoc thuc
hién chuyén nhwong quyén s dung dat dwdi hinh thirc phdn 16, bdn nén cho
nguoi dan tw xdy dung nha & theo quy hoach chi tiét cia dw dn da dwoc phé
duyét, ddp vmg cdc quy dinh phdp ludt vé dat dai, nha 6, kinh doanh bat déng sdn
va cac quy dinh sau:

a) D an phu hop voi cdc cap dé quy hoach do thi; da hoan thanh dau tw

xdy dung ha tang ciia todan bg dw dn hodc theo phan ky dau tw dwge duyét; viéc
xay dung nha o phai bao dam tudn thu noi dung va tién do dw an dwoc duyét;



b) Khong thugc khu vic co yéu cau cao quan Zy vé kzen truc canh quan,
mdt tién cdc tuyén dwong cdp khu vuc tré 1én va cdc tuyén dwong canh quan
chinh trong do thi, khu viec trung tam va xung quanh cac cong trinh la diém nhdn
kién triic trong dé thi. Uy ban nhdn déan cdp tinh can ci vao quy hoach do thi,
chuwong trinh phdt trién dé thi ting do thi, quy ché quadn Iy kién tric duogc phé
duyét va cdac quy chudn ky thudt quoc gia vé quy hoach xdy dung, ha tang, do thi
dé quy dinh cu thé khu vuc dwoc thyc hién chuyén nhwong quyén sir dung dat
dudi hinh thitc phén 16, ban nén cho ngwoi dan dwoc tw xdy dung nha 6.,

Theo quy dinh tai Khoan 17 Piéu 1 Nghi dinh s6 148/2020/NB-CP ngay
18/12/2020 ctia Chinh phu:

. “Piéu 41. Piéu kién chuyén nhuwong quyég st dung dat trong dw an
dau tu xay dung kinh doanh nha & dé ban hoac deé ban két hop cho thué

1. Piéu kién dw dn dau tw xdy dung kinh doanh nha o dé ban hodc dé ban
két hop cho thué dwoc chuyén nhwong quyén sir dung dat dwéi hinh thire phén 16,
ban nén, bao gom:

a) Chii dau tw dy én phdi hoan thanh viéc dau tw xdy dung két cau ha tang
gom cdc cong trinh dich vu, cong trinh hg tang ky thudt, ha tcing xd hoi theo quy
hoach chi tiét xay dung 1/500 da dwoc phé duyét; dam bdo két noi voi hé thong
ha tang chung cua khu vuc truoc khi thuc hién viéc chuyen nhuwong quyén sw
dung dat cho nguoi dan ty xdy dung nha o; dam bao cung cap cdc dich vu thiét
yéu gom cdp dién, cap miede, thodt nude, thu gom rdc thdi;

b) Chu d‘au tw phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén ddt dai cia
dy dn gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1¢ phi lién quan dén dat dai
(néu cé);

¢) Du an thugc khu viee, loai do thi dwgc chuyén nhuong quyén sir dung dat
dudi hinh thuce phan 16, ban nén quy dinh tai khoan 2 Diéu nay,

d) Cac a‘jié‘u kién khac theo quy dinh cua phdp ludt vé quy hoach dé thi, xdy
dung, phat trién do thi, kinh doanh bat dong san va nha o.

2. Chii dau tw dir dn xdy dung kinh doanh nha o dé ban hodc dé ban két
hop cho thué dwoc chuyen nhwong quyén sir dung dat dwdi hinh thire phdn 16, bdn
nén tai khu vuc khong nam trong dia ban cdac phuong cua cdac do thi logi ddc biét
va dé thi logi I tryc thuéc Trung wong; khu viee c6 yéu cdu cao vé kién triic canh
quan, khu vic trung tam va xung quanh cdc cong trinh la diém nhan kzen tric
trong dé thi; mdt tién cdc tuyén dwong cdp khu viee tré 1én va cdc tuyén duong
canh quan chinh trong do thi.”

Nhu viy, viéc xac dinh khu vuc dugc chuyén nhugng quyén sir dung dét
dudi hinh thic phan 16, ban nén tai cac du an duoc thuc hién khi cac dy an tuan
thu day du, ding theo cac quy dinh ctia Nghi dinh (Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP
ngay 20/6/2023 ctia Chinh phu chi quy dinh khu vuc duoc thuc hién chuyén
nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén cho ngudi dan tu xay
dung nha &). Déi véi nhitng khu vuc khong duge chuyén nhuong quyén si dung
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dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén thi thuc hién Xy thd cac can nha ¢ trude khi
chuyén nhugng cho nguoi dan. Do vay, viéc quy dinh cac khu vuc dugc chuyén
nhu’ong quyén st dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén tai cac du an da o
rang. Mat khac, theo diém c, khoan 2, Diéu 16. Quy dinh chuyen tlep cua Nghi
dinh s6 35/2023/ND-CP ngay 20/6/2023 ctia Chinh pha: “Péi véi khu viee ciia di
an hodc dw an da co quyét dinh cua Uy ban nhan dan ccfp tinh vé khu vuc duoc
chuyén nhwong quyén sir dung dat da dau tw xdy dung ha tang cho nguwoi dan tw
xdy dung nha ¢ truée thoi diém Nghi dinh nay c6 hiéu lec thi hanh thi tiép tuc
thuwe hién theo quyét dinh da dwoc ban hanh. Truwong hop Uy ban nhan déan cdp
tinh diéu chinh noi dung quyét dinh thi thyc hién theo quy dinh tai Nghi dinh nay
va giri mét ban quyét dinh téi B Xay dung;”

Trong qué trinh xem xét viéc xac nhan du diéu kién chuyén nhugng quyén
str dung dét tai cac dy an, S¢ Tai nguyén va Moi trudng s& phdi hop véi cac So,
nganh lién quan huéng dan vé ho so, tha tuc, rat ngan thoi gian xem xét dé tao
diéu kién thuan loi cho céc chi dau tu.

2. Noi dung 2: “Vé viéc diéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dat dudi
hinh thirc phdn 16, ban nén cho nguoi dan tw xdy dung nha ¢: Can cir theo Nghi
dinh sé 35/2023/NP-CP vd Nghi dinh 10/2023/NP-CP ngay 03/04/2023: Dy an
phit hop véi cdc cdp dé quy hoach dé thi; da hoan thanh dau tw xdy dung ha tang
cua toan bo dy dn hodc theo phdn ky dau tw dwoc phé duyét, dwoe co quan
chuyén mén vé xay dung (S0 XD) nghiém thu hoan thanh cong trinh (duw an) dwa
vdo sir dung, méi dit diéu kién chuyén nhieong. Néu dp dung nhw vy sé cé rit it
cdc dw dn di diéu kién chuyén nhwong, do viéc GPMB gdp nhiéu khé khan, néu
trong mét dw an chi can 01 hé Dan khéng nhdn tién dén bi GPMB, thi sé khong
thé nghiém thu cong trinh dua vao sir dung, dan dén Doanh nghiép khong dwoc
chuyén nhurong. Pé nghi Hiép hoi kién nghi UBND tinh dé xudt véi Chinh phu
cho phép chuyén nhuong quyén su dung ddt dudi hinh thirc phén 16 ban nén doi
Véi phan dién tich dat dwoc giao da hoan thanh nghia vu tai chinh voi Nha nudc
va hoan thanh viéc nghiém thu dau tw xdy dung ha tang ky thudt;”’

Tra loi: So Xay dung tiép thu cac kién nghi cua Hi€p hdi doanh nghiép tinh
Bic Giang néu trén; trong thoi gian téi, S& Xay dung sé& tiép tuc phdi hop véi cac
nganh, co quan lién quan nghién ctru, tham muu UBND tinh dé xuat véi Chinh
phtl, bd, nganh trung wong cac ndi dung trén dé phu hop véi tinh hinh thyc té dia
phuong, thao g& kho khin cho cac doanh nghiép khi cac b, nganh trung wong trién
khai nghién ctru sira d6i, bd sung cac quy dinh phap luét c6 lién quan.

3. Noi dung 3: “Vé viéc phdi gia han thoi gian chuyén doi dat hia cia
Chinh phu: Cdc dy an hién nay dang trong qua trinh thuc hién, do cong tac GPMB
gap nhiéu khé khan nén hau hét cac dw én khi thuc hién thuong qua 3 nam, Dién
tich dat Wia con lai chwa GPMB khéng nhiéu, néu phdi xin Thu twéng Chinh phii
gia han chuyén doi dat lia sé mdt rdt nhiéu thoi gian va ton kém chi phi ciia Doanh
nghiép. Bé nghi Hiép hdi cé y kién dé nghi UBND tinh chi dao cdc sé nganh vin
dung nhw mot s6 tinh ban, cho phép tié'p tuc thyc hién dy an ma khong phai xin
Thii tuéng Chinh phii gia han chuyén déi dat liia dé dam bdo tién do ciia dir dn ;"
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Tra 10i:

Tai khoan 3 Diéu 49 Luat it dai (dugc stra d6i tai Diéu 6 Lut stra d6i, bd
sung mot sd diéu cua 37 Luat lién quan dén quy hoach) quy dinh: “8. Dién tich
dat ghi trong ké hoach sir dung ddt hang nam ciia cdp huyén da dwoc cong bé
phdi thu hoi dé thuc hién du dn hodc phai chuyen muc dich sw dung dat ma sau
03 nim chira c6 quyét dinh thu hoi dat hodc chira dwoc phép chuyén muc dich sir
dung dat thi co quan nha nude cé tham quyén phé duyét ké hoach sir dung dat
phdi diéu chinh, hiy b6 va phdi cong bé viéc diéu chinh, hity bo viéc thu héi hodc
chuyén muc dich doi véi phan dién tich dat ghi trong ké hoach s dung dat.
Truong hop co quan nha nudc co tham quyén phé duyét ké hoach si dung dat
khong diéu chinh, hity b6 hodc c¢é diéu chinh, hity bo nhung khong cong bé viéc
diéu chinh, iy bo thi ngum sir dung ddt khéng bi han ché vé quyén theo quy dinh
tai khoan 7 Piéu nay.’

Tai khoan 11 Diéu 2 Nghij dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta
Chinh phu stra d6i, bd sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat
dai quy dinh: “Paéi véi dién tich dat trong lia, dat rimg phong hé, ddt rung ddc
dung da co van ban chap thudn cua Thi twomg Chinh phii hodc Nghi quyét cia
Hoi a”ong nhan dan cap tinh thong qua dé sir dung vao muc dich khac nhung chua
co quyet dinh thu hoi dat, giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir 3
dung dat dé thuc hién dy dn thi dwoc chuyén sang thuc hién trong cdc nam tiép
theo nhung khéong dwoc qud thoi han 03 nam theo quy dinh tai khodan 3 Diéu 49
ciia Ludt ddt dai va khéng phdi lam lai thi tuc xin ¥ kién chdp thudn cia Thi
twéng Chinh phii hodc trinh Hoi dong nhén ddn cdp tinh thong qua theo quy dinh
tai khoan 1 Piéu 58 cua Ludt dat dai néu tié:p tuc thyc hién dw an.”

Tai diém ¢ khoan 2 Diéu 68 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Dat dai quy dinh: “Sau khi
Thu twong Chinh phu c6 van ban chdp thudn Chuyén muc dich s dung dat, Hoi
dong nhdn dén cdp tinh c6 Nghi quyét vé viéc chuyén muc dich sir dung dat, Uy
ban nhdn dan cdp c6 tham quyen thuc hién vigc thu hoi, giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat”.

Péi voi dién tich da co6 Quyét dinh thu hdi dat, phé duyét phuong an boi
thudng GPMB, ngudi dan da nhan tién va ban giao dat thi S¢ Tai nguyén va Moi
truong s& tham muu UBND tinh quyét dinh giao dat, cho thué dat néu du diéu
kién theo quy dinh cta phép luat;

Trudng hop dién tich dat trong lta chua c6 Quyét dinh thu hdi dat con lai
tir 10 ha trd 18n, thi phai 1am lai thu tuc xin ¥ kién chip thuan cta Thu tudng
Chinh pht néu tiép tuc thuc hién dy 4n theo quy dinh; Trudng hop dién tich dat
trdng lta chwa c6 Quyét dinh thu hdi dat con lai dudi 10 ha phai lam thi tuc xin ¥
kién chép thuan caa HDND trude khi thuc hién viéc thu hdi, giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich sir dung dat.



4. Noi dung 4: “Vé viéc giao dat 1 lan cho cd dw dn hodc phan ky ciia dw
dan: Hién nay cong tic GPMB cdc dw dn khu ddn cuw, Khu d6 thi méi gdp rat nhiéu
khé khan, nay chi giao dat 1 lan cho toan bg dw én hodc phan ky sé la rdt khé
khan cho cdc Chii dau tw. Pé nghi Hiép hoi DN cé ¥ kién véi UBND tinh xik Iy
linh hoat theo dé nghi ciia Nha dau tw va tinh hinh GPMB thiee té, cho phép giao
ddt nhiéu lan, @é Doanh nghiép sém nép tién cho ngan sach Nha nwée, dong thoi
a”afy nhanh tién do thwc hién di én ;"

Tra loi:

Tai Diéu 63 Luat Pit dai quy dinh cac can ctr thu héi dat vi myc dich quoc
phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong, bao gom:
“(1) Du 4n thudc cac trudng hop thu hdi dat quy dinh tai Diéu 61 va Piéu 62 cua
Luat nay; (2) Ké hoach st dung dat hang ndm cua cap ‘huyén da dugc co quan nha
nude co thim quyén phé duyét; (3) Tién do sir dung dét thuc hién du an”

Tai Diéu 52 Luat Pt dai quy dinh cac can cir dé giao dat, cho thué dét, cho
phép chuyen muc dich str dung dat bao gom: “(1) Ké hoach st dung dat hang nam
cua cap huyén da duogc co quan nha nude co tham quyen phé duyét; (2) Nhu cau
sir dung dat thé hién trong du an dau tu, don xin giao dat, thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat.”

Nhu vay, Luat Dat dai nam 2013 va cac vian ban huéng dan thi hanh khong
quy dinh cu thé viéc giao dat mot 1an hay theo phan ky du an. Tuy nhién, tai
Khoén 2, Didu 60, Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 ctia Chinh phu
Quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cia Luat Pau thau vé lua chon nha dau tu
(duoc sira doi tai Piéu 108, Nghi dinh 31/2021/ND-CP) quy dinh: “2. Trinh tu,
thi tuc giao dat, cho thué dat; xac dinh tién st dung dét, tién thué dat ddi véi nha
dau tu tring thau: a) Sau khi hoan thanh boi thwong, hd tro, tii dinh cw khu
dét thwe hién du én, viéc giao dét, cho thué dat cho nha dau tu ap dung theo
trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dat quy dinh tai khoan 3 Piéu 68 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot sé diéu, khoan ctia Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 va cac van ban sta
d6i, bo sung, thay thé (néu c6)”. Do do, viéc quy dinh giao dat mot lan (Sau khi
hoan thanh béi thuong, hé tro, tdi dinh cuw khu ddt thiee hién dir dn) thyc hién theo
quy dinh tai Nghi dinh s 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 ctia Chinh phu.

Tuy nhién, trén thuc té viée giai phong mat b::fmg toan bo khu dat thuc hién
du an cuc ky kho khin, vuéng méc. Thoi gian vira qua, S¢ Tai nguyén va Moi
truong cling da linh dong tham muu UBND tinh giao dit cho Nha dau tu thuc
hién du an ddi voi truong hop dd GPMB xong dién tich dat & cua du an; déng
thoi ciing giao dat mot phan ddi véi dién tich ha tang k¥ thuat dé Nha dau tu khoi
cong du an; S& Tai nguyén va Moi1 truong da ¢6 van ban gui Bo Tai nguyén va
Moi truong hudng dan ndi dung nay; Tiép thu ¥ kién cta cac tinh, B6 Tai nguyén
tham muu Luat Dat dai (stra doi), dd duoc Qubc hoi thong qua, trong do tai
Khoan 4, Piéu 116 ¢6 quy dinh: “4. Truong hop quyét dinh, chdp thudn chi
triwvong dau tw dw dn c6 phdn ky tién @6 hodc can cit vao tién dé thu hoi dat, boi
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thwong, ho tro, tdi dinh cur co quan nha nwéc cé tham quyén giao ddt, cho thué
dat dé quyét dinh viéc giao dat, cho thué dat theo tien do cua dy dn dau tu, tién
do thu hoi dat, boi thuwong, hé tro, tdi dinh cu™;

5. Noi dung 5: “Vé viéc gia han thuwce hién dw dn: Do céng tdc GPMB gdp
nhiéu khé khan nén hau hét cac dw én déu bi cham tién do dan ti phai gia han
thue hién dy dn, tuy nhién viéc gia han thuc hién dy dan hién nay rat cham,
nguyén nhan do viéc phéi hop giita cdc sé nganh va cdc huyén thanh phé ddy
nhanh viéc gia han, tao diéu kién cho cac Nha thau thi cong, hoan thanh cac cong
viéc con lai cua dw an, tranh rui do phdp ly cho Doanh nghiép,”

Tra loi:
1. Quy dinh cua phap luat vé diéu chinh tién d6 thyc hién dy an

Theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu, viéc diéu chinh tién d6 thuc hién
du an dugc quy dinh nhu sau:

Theo diém d, khoan 3 Diéu 41 Luat Pau tu thi:

3. Nha ddu tw c6 dw dn ddu tw da dwoc chdp thudn chii trwong dau te phdi
thwe hién thu tuc chdp thudn diéu chinh chu trwong ddau tw néu thuéc mot trong
cdc truong hop sau day:

d) Kéo dai tien dé thuc hién dw an dau tw ma tong thoi gian dau tw duw dn
vieot qud 12 thang so voi tien do thuc hién dw an dau tw quy dinh tai van ban
chdp thudn chu truwong dau tw lan dau,

Nhu vay, ddi véi cac dy an dau tu xdy dung khu dan cu, khu d6 thi bi
cham tién d6 thuc hién dy an nhung téng thot gian dau tu dy an khong qua 12
thang so voi tién d6 du an quy dinh tai van ban chép thuan chu truong dau tu 1an
dau Nha dau tu khong phai thyc hién thu tuc diéu chinh chi truong dau tu du
ér]; cac du an bi cham qua 12 thang s€ phai thuc hién vigce diéu chinh chu truong
dau tu.

S Ké hoach va Pau tu da tham muu cho Chu tich UBND tinh ban hanh
van ban o ,2641/UBND-‘KTN ngdy 22/5/2023 vé thuc hién mot s6 ndi dung lién
quan dén tién do dy an dau tu xay dung khu dan cu, khu d6 thi. Cy thé nhu sau:

- Péi véi cac dw an chdm tién dé khong qua 12 thang so voi tien do quy
dinh tai Quyét dinh chii truong dau tw: UBND cac huyén, thanh phé chu dong
phéi hop véi Nha dau tu 1am rd nguyén nhan cua vi¢c cham tién d6 thuc hién du
an; trach nhiém cua cac bén lién quan va thuong thao va ky két Phu luc hop
dong dur 4n vé ndi dung diéu chinh tién do, sau d6 guri bao cdo vé S& Ké hoach
va Pau tu, So Xay dung, S& Tai nguyén va Moi truong dé theo ddi, quan 1y tién
do thuc hién du an theo quy dinh.

- Déi véi cac du an cham tién do qua 12 thang so voi tien do quy dinh tai
Quyét dinh chu truong dau tw: S& Ké hoach va Pau tu, UBND cac huyén, thanh
pho va cac chu dau tu, cac co quan lién quan thuc hién thu tuc 1ap, tham dinh, dé
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nghi diéu chinh chu truong dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu, Nghi dinh s6
31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dau tu. Dong thoi, phdi hop v6i Nha dau tu trong
qua trinh thyc hién tha tuc diéu chinh chu truong dau tu du an phai 1am rd day
du cac ndi dung lién quan dén 1y do cham tién do; so sanh vai ké hoach da dé ra;
cac vi pham va viéc xtr 1y vi pham trong linh vuc dau tu, xay dung, dat dai...
nguyén nhan va trach nhiém cua cac tap thé, c4 nhan c6 lién quan; ké hoach va
cam két cua dia phuong, chu dau tu trong trudng hop duoc gia han va cac nol
dung khac theo yéu ciu ctia Chu tich UBND tinh tai Thong bao sé 108/TB-
UBND ngay 10/3/2023.

2. Cong tac phdi hop trong viéc tham dinh diéu chinh tién d6 thuc hién du 4n

Pé thuan loi cac nha dau tu thyc hién cac thu tuc can thiét khi diéu chinh
tién do thyc hién dy 4n, day nhanh thoi gian giai quyét thu tuc hanh chinh, ngoai
viéc tham muu cho Chu tich UBND tinh ban hanh van ban s6 2641/UBND-KTN
ngdy 22/5/2023 néu trén, S& Ké hoach va Pau tu di ban hanh cic vin ban sd
2750/SKHDT-DTTP&GSDT ngiy 27/9/2022 va s6 3391/SKHPT-DTTP&GSDT
ngay 20/11/2023 huéng ddn UBND céc huyén, thanh phd va cac nha dau tu trong
viéc chuan bi hd so va noi dung lién quan khi thuc hién diéu chinh tién d6 thuc
hién dy 4n (da gtri dén cac nha dau tu).

Tuy nhién, thyc té trong thoi gian vira qua, viéc phdi hop gitta nha dau tu
va UBND cac huyén, thanh phd (don vi ky hop dong dy an v6i nha dau tu); giira
cac co quan chuyén moén va UBND cac huyén, thanh phd lién quan con chua
dugc chit ché! nén viée giai quyét mot s6 hd so diéu chinh cha truong dau tu
con mét nhiéu thoi gian.

Vi vay, dé day nhanh viéc giai quyét dé nghi diéu chinh tién do thuc hién
du 4n, S& Ké hoach va Pau tu dé nghi:

- Pbi véi cac co quan chuyén mén va UBND cac huyén, thi x3, thanh
phé: Chu dong ra soat, nam chéc tién do trién khai thuc hién cua cac dy an dau
tu xdy dung khu dan cu, khu d6 thi trén dia ban dia phuong minh theo Quyét
dinh chu truong dau tu dugc duyét va Hop dong du &n da ky. Kip thoi thao go
kho khin hoic bao cdo co quan c6 tham quyén thao g& kho khin cho Nha dau tu
trong qué trinh thyc hién du an. Thuc hién dung cac chi dao cua Chu tich UBND
tinh tai van ban s6 2641/UBND-KTN ngay 22/5/2023; cho ¥ kién day du vé cac
ndi dung thudc trach nhiém quan 1y va dung thoi gian quy dinh vé hd so dé xuét
diéu chinh chu treong dau tu dy 4n.

- P6i v6i nha dau tu: Thue hién nghiém ché d6 bao céo dinh ky theo quy
dinh?; Cha dong phdi hop véi UBND cac huyén, thi xa, thanh phd trong qué

1 Con mot sé co quan chuyén mén, UBND huyén, thanh phd chwa thuc hién gui van ban tham gia y kién vé So
Ké hoach va Pau tu dang thoi gian quy dinh

2 tai Piéu 102 Nghj dinh s6 31/2021/NB-CP ngay 26/3/2021 cta Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot sé diéu cua Luat Pau tu; khoan 6, khoan 7, Pidu 20 Quyét dinh sé 30/2021/QD-UBND ngay
15/7/2021 cia UBND tinh
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trinh thuc hién du an va diéu chinh chi truong dau tu du an; thuc hién viéc 1ap,
ndp ho so diéu chinh chu truong dau tu voi day da ndi dung, thanh phan theo
quy dinh cua phép luét va chi dao ciia Chu tich UBND tinh.

6. Noi dung 6: “Vé van dé dau néi giao thong: Hién nay mét soé dw dn BT
va dy dn khu dé thi méi dang gdp khé khan trong viéc dau néi dw dn ra dwong
quoc 16, dé nghi UBND tinh chi dao cdc sé nganh lién quan, hwéng dan cho céc
Doanh nghiép lam cac thu tuc can thiét dé viéc dau noi duwoc thudn loi, lam co sé
dé quyét todn dw én.”

Tra loi:

bé thao go kho khan, vuéng mac cho cac nha dau tu bat dong san doi vaoi
mot s6 du an BT va dy an Khu d6 thi mé1 do khong c6 diém dau ndi vao quoc 19,
S& Giao thong van tai dé nghi phuong an xtr Iy nhu sau:

- Buée 1: Pé nghi cac Nha dau tu du an BT va du an Khu do thi méi phéi
hop vé6i dia phuong cap huyén va S¢ Xay dung ra soat lai cac dy an dang trién
khai va nghién ctru phuong an thyc hién diéu chinh quy hoach hodc bo sung xay
dung hé théng dudng gom dé dau ndi vao qubc 16 thong qua cac diém dau ndi vao
quéc 16 gan nhét v6i dy an da duoc phé duyét tai Quyét dinh s6 615/QD-UBND
ngay 21/6/2022 cia UBND tinh Bac Giang.

- Bu6ce 2: Trudng hop sau khi ra soat, théng nhat danh gia du an khong thé
diéu chinh quy hoach hodc bo sung xay dung hé thong duong gom, cac Nha dau
tu chuan bi hd so theo quy dinh tai Khodn 1, Diéu 24 Thong tw s0 39/2021/TT-
BGTVT ngay 31/12/2021 cua Bo Giao thong van tii bao cio UBND tinh xem
Xét (thong qua co quan chuyén mon ciua UBND tinh la S¢ Giao thong van tdi),
xin y kién Bo Giao thong van tai theo quy dinh.

7. N¢i dung 7:

“Vé dy an nha ¢ xd hdi: Dé nghi Hiép hdi kién nghi UBND tinh dé xudt véi
Chinh phii cho thyc hién chii trwong danh 20% quy dat nha & xd héi dé lam nha ¢
thwong mai trong cdc khu dé thi méi dé bi ddp chi phi cho nha dau tw, dong thoi
b6 quy dinh danh 20% quy ddt nha ¢ xd hji cho thué khong dwoc chuyén ‘nhuong
trong thoi gian 5 nam, ddy la quy dinh gdy rdt nhiéu thiét hai cho Nha dau tw khi
lam ra san pham khéng c6 nguot thué nhung ciing khong dwoc ban, dan dén ton
hang trong mét thoi gian dai, mat nguon hee dau tw gdy lang phi cho xd hoi.”

Tra l0oi:

7.1.Vé ndi dung: “Dé nghi Hiép hoi kién nghi I/BND tinh dé xud:t \o/)
Chinh phu cho thyc hi¢n chu truwong danh 20% quy dat nha o xa hoi de lam
nha o thwong mai trong cac khu do thi moi dé bu dap chi phi cho nha dau tu”

Theo quy dinh tai diém d Khoan 2 va Khoan 3 Diéu 85 Luét I}Ihé O nam
2023 (Luat s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023, c6 hiéu lyc ké tur ngay
01/01/2025) vé vé “vu d3i chi dau tu du an dau tu xdy dung nha & xa hoi dé ban,
cho thué mua, cho thué€” quy dinh nhu sau:
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“d) Puoc danh ty l¢ 16i da 20% tcfng dién tich dat & trong pham vi dy an
da dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt dé dau tw xdy dung cong trinh
kinh doanh dich vu, thwong mai, nha o thuwong mai. Chu dau tw du an dau tu
xdy dung nha & xa héi dwoc hach todn riéng, khéng dwoc tinh chi phi dau tw
xdy dung phan céng trinh kinh doanh dich vu, thwong mai, nha & thuwong mai
nay vao gia thanh nha o xa hoi va dwoc huong toan bo loi nhudn doi véi phd‘n
dién tich cong trinh kinh doanh dich vu, thwong mai, nha ¢ thwong mai nay;
triwong hop dau tw xdy dung nha & thwong mai thi chi dau tw ndp tién sir dung
ddt doi véi phan dién tich xdy dung nha & thwong mai theo quy dinh ciia phdp
lugt vé dat dai.

Truong hop phwong dn quy hoach chi tiét ciia dw dn dau tw xdy dung
nha ¢ xd héi do co quan nha nuée cé tham quyén phé duyét khéng bé tri quy
dat riéng dé xdy dung cong trinh kinh doanh dich vu, thuwong mai, nha &
thuwong mai trong pham vi dy an thi chu dau tw dw én dwoc danh ty lé 16i da
20% téng dién tich san nha & ciia dw dn dé kinh doanh dich vu, thwong mai.
Chii dau tw dy én dau tu xdy dung nha o xd hoi dwoc hach toan riéng, khong
dwoc tinh chi phi dau tw xdy dung phan dién tich kinh doanh dich vu, thwong
mai nay vao gid thanh nha ¢ xa hoi va dwoc huong toan bo loi nhudn doi véi
phan dién tich kinh doanh dich vu, thwong mai nay;”

“3. Truong hop chu dau tw dw dn dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai
triee tiép dau tw xdy dwng nha & xa héi trong pham vi dw dn dau tu xay dung
nha & thirong mai dé thi dwoc hwong wu dai quy dinh tai khodn 2 Piéu nay doi
véi phan dién tich dat quy dinh tai khodn 2, khodn 3 Piéu 83 ciia Ludt ndy do
chii dau tw d6 trye tiép dau te xdy dung.”

Khoan 2, Khoan 3 Diéu 83 Luat Nha & nim 2023 quy dinh vé& Quy dat
danh d¢€ phat trién nha ¢ xa hoi nhu sau:

“2. Tai cac do thi loai dac biét, loai I, loai Il va loai 111, can cir quy dinh
ctiia Chinh phu, Uy ban nhédn ddn cdp tinh quyét dinh viéc chi dau tw dy dn
dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai phai danh mét phan dién tich dat ¢ trong
dw dn da dau tw xdy dung hé théng ha tang ky thudt dé xdy dung nha ¢ xa hi
hodc bo tri quy ddt nha & xd héi da dau te xdy dung hé thong ha tang ky thudt
o Vi tri khac ngoai pham vi dw dn dau tu xdy dung nha o thwong mai tai do thi
dé hodc dong tién twong dwong gid tri quy dat da dau tw xdy dung hé thong ha
tang ky thudt dé xday dung nha & xa hoi.

3. Déi véi cdc do thi khong thude triuong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu nay,
Uy ban nhdn dén cdp tinh cin cir diéu kién cia dia phwong dé quy dinh tiéu chi doi
Voi dir dn dau tie xdy dung nha ¢ thwong mai ma chii dau tw dy dn dau tw xdy dung
nha o thwong mai phai danh mot phdn dién tich dat ¢ trong dw dn di dau tw xdy
dung hé thong ha tang k thudt dé xdy dung nha o xd hoi hodc bo tri quy dat nha ¢
X& hoi da dau tw xdy dung hé théng ha tang ky thudt ¢ vi tri khac ngoai pham vi duw
dan dau tw xdy dung nha o thwong mai tai do thi do hodc dong tién twong dwong gid
tri quy dat da dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt dé xdy dung nha & xd héi.”
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’ Nhu vay voi ndi dung kién nghi ctia Hoi céc nha dau tu Bat dong san
Bac Giang da dugc quy dinh trong Luat Nha ¢ nam 2023; Luat c6 hi¢u luc thi
hanh tir ngay 01 thang 01 nam 2025.

7.2. V& néi dung: Dé nghi Hiép hoi kién nghi UBND tinh dé xudt voi
Chinh phii “bé quy dinh danh 20% quy ddt nha & xd héi cho thué khong dwoc
chuyén nhwong trong thoi gian 5 nam, day la quy dinh gdy rat nhiéu thiét hai
cho Nha dau tw khi lam ra san pham khéng c6 nguwoi thué nhung cing khong
dwoc ban, dan dén ton hang trong mét thoi gian dai, mdt nguon lyc dau tw gay
lang phi cho xa hoi.”

Hién nay, theo quy dinh cia Luat Nha ¢ hién hanh va Luat Nha ¢ nam
2023 khong c6 quy dinh vé viéc “danh 20% quy dat nha ¢ xd héi cho thué
khéng dwoc chuyén nhwong trong thoi gian 5 nam.”

Khoén 2 Piéu 88 Luat Nha ¢ ndm 2023 quy dinh vé Nguyén tac ban, cho
thué mua, cho thué nha & xa hoi, cu thé nhu sau:

“2. Chii dau tw dw dn dau tw xdy dung nha & xd héi dwee lwa chon hinh
thiec ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong twong lai hoac ban, cho thué
mua, cho thué nha ¢ cé sén. Chii dau tw dir én dau tw xdy dung nha ¢ xa hoi khi
ban, cho thué mua nha o khong phai thuc hién nghia vu bao lanh nha o hinh thanh
trong twong lai va khéng phdi théng qua san giao dich bdt déng san.”’

Nhu vay, Luat Nha ¢ ndm 2023 da trao quyén “ban, cho thué mua, cho
thué” cho Chu dau tu du an nha o ma‘l‘khéng bat budc phai co ty I¢ nha ¢ xa hoi dé
cho thué theo quy dinh tai Khoan 3 Bic¢u 54 Luat Nha ¢ ndm 2014 hi¢n hanh.

Trén day 1a nodi dung tham muu giai quyét nhitng kién nghi ctia Hoi cac
nha diu tu bat dong san Bic Giang vé nhitng kho khin vudng mic cua doanh
nghiép khi thyc hién dau tu dy an, S& Xay dung téng hop, bao cdo Chu tich
UBND tinh./.

Noi mikdn: KT. GIAM POC
- Nhu tren; . ’ p
- Chii tich UBND tinh (b/c); JPHO GIAM bOC

- Céc s0: K& hoach va Pau tu, Tai nguyén va
Moi truong, Giao thong van tai,

- Giam déc Sé;

- Luu: VT, PTPT&HTK T ping,

N Nguyen Vin Nghia
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