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BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Sé: 08/2014/TT-BXD Déc lap - Ty do - Hanh phuc
Ha No§i, ngay 23 thang 5 nam 2014

THONG TU

Hwéng dan thwe hién mét sé ndi dung cua Nghi dinh s6 188/2013/ND-CP
ngay 20 thang 11 nam 2013 cta Chinh phu vé phat trién va quan ly nha & xa hoi

Cén ctr Nghi dinh sb 62/20013/NP ngay 25 thang 6 ndm 2013 cia Chinh phi quy dinh chirc ndng, nhiém vu, quyén

han va co céu té chirc cia Bé Xay dung;

Cén ctr Nghj dinh sé 188/2013/NP-CP ngay 20 théang 11 ndm 2013 ctia Chinh phu vé phét trién va quén ly nha & xa
héi;

Theo dé nghi cta Cuc trédng Cuc quan ly nha va thi truong bat déng san;

Bo truéng Bo Xay dung ban hanh Théng tw huéng dan thuc hién mét sé néi dung Nghi dinh sé 188/2013/NB-CP
ngay 20 thang 11 ndm 2013 ctia Chinh pht vé phat trién va quén ly nha & xa hoi.

Chwong |
QUY DBINH CHUNG
Diéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Théng tw nay hwdng dan thwc hién mét sb ndi dung cla Nghi dinh sb 188/2013/ND-CP ngay 20 thang 11 nam
2013 ctia Chinh phu vé phat trién va quan ly nha & xa hoi (sau day goi tat 1a Nghi dinh 188/2013/ND-CP) vé: Tiéu
chuén thiét k& nha & x& hoi; trinh tw, thd tuc va hd so xin chap thuan dau tw dw an nha & xa hdi; chi dau tw dw an
nha & xa hoi; trinh tw, thd tuc thwe hién viéc ban, cho thué, thué mua nha & xa hdi; hop ddng mua ban, cho thué, thué
mua nha & xa hoi; quan ly viéc sir dung, van hanh va khai thac nha & quy xa hoi dwoc dau tw xay dwng theo duw an;

quan ly chat lwong, khai thac va quan ly st dung nha & x& hdi do cac ho gia dinh, ca nhan xay dung.

2. Quy dinh cu thé vé cac co ché wu dai lien quan dén chinh sach tai chinh, thué (mién, gidm tién st dung dat, thué
gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép va cac loai thué khac theo quy dinh ctia phap luat) ap dung dbi véi cac dw
an phat trién nha & xa hoi va nha & xa hoi do ho gia dinh, ca nhan dau tw xay dwng; viéc cho vay vén wu dai doi voi
cac chi dau tw dw an phat trién nha & xa hoi va hd gia dinh, ca nhan tham gia dau tw xay dwng nha & xa hoi thuc

hién theo quy dinh clia co’ quan nha nwéc cé thdm quyén ban hanh.

3. Viéc quan ly st dung va ban, cho thué, thué mua nha & xa hoi thudc s& hiru nha nwéc khong thudc pham vi diéu

chinh ctia Thong tw nay.

Diéu 2. P6i twong ap dung
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Théng tw nay ap dung déi véi tat ca cac t chirc, hd gia dinh, ca nhan va cac co quan quan ly nha nwdc cé lién quan

dén linh vuwc nha & xa hoi theo quy dinh tai Diéu 2 Nghj dinh 188/2013/ND-CP.
Diéu 3. Nguyén tac phat trién va quan ly, khai thac, van hanh nha & xa hoi

1. Viéc phat trién nha & xa hoi phai tuan tha theo quy hoach xay dwng duwoc co quan cé thAm quyén phé duyét va tiéu
chuén, quy chuan do co quan c6 thdm quyén ban hanh; bado ddm déng bo vé hé théng ha tang k¥ thuat va ha tang xa
héi; nha & xa hoi phai dwgc quan ly chat ché trong qua trinh st dung, khai thac van hanh, bao ddm an toan, an ninh,
vé sinh va moi trvdng.

2. Trwdng hop chi dau tw dy &n nha & thwong mai, khu dé thj maéi phai danh quy dat 20% dé xay dwng nha & xa hoi,
nhwng chd dau tw khéng cé nhu cau sir dung quy dat nay dé dau tw xay dwng nha & xa hdi ma chuyén giao quy dat
nay cho Uy ban nhan dan cép tinh noi cé dw an thi viéc lwa chon chd dau tw dw an (m&i) thwe hién theo nguyén tac
quy dinh tai Khoadn 2, Khoan 3 Piéu 9 Nghi dinh 188/2013/ND-CP, bao dam khong thay déi muc dich st dung dét
danh dé xay dung nha & xa hoi theo quy hoach da dwoc co quan cé thAm quyén phé duyét.

3. Viéc quan ly van hanh nha & xa hoi do chi dau tw trwe tiép thuwe hién hodc giao cho don vi cé chirc nang vé quan ly
van hanh nha & thwc hién theo quy dinh ctia phap luat v& nha & hién hanh va quy dinh ctia Thong tw nay.

4. Ngudi mua, thué, thué mua nha & ngoai trach nhiém tra tién mua, thué, thué mua nha & xa héi con phai ndp chi phi
quan ly van hanh nha & theo quy dinh tai Diéu 27 cGia Théng tw nay.

5. Béi v&i phan kinh doanh thwong mai quy dinh tai Biém | Khoan 1 Biéu 12 Nghi dinh 188/2013/ND-CP (dwoc xac
dinh cu thé trong dw &n phat trién nha & xa hoi dworc cp cé thAm quyén phé duyét) thi chi dau tw hodc don vi quéan
ly van hanh dwoc ban, cho thué, cho thué mua theo gia thi trwérng dé bu dép chi phi dau tw cta dw an.

Trwéng hop chi dau tw dw an danh 20% téng quy dat dwoc giao trong pham vi dw &n phat trién nha & xa hoi dé dau
tw xay dwng cong trinh kinh doanh thwong mai 1a nha & thwong mai thi dwoc phép ap dung tiéu chuan thiét ké nha &
thwong mai theo quy dinh ctia phap luat vé nha & hién hanh.

Viéc khai thac kinh doanh phai bao dam céng khai, minh bach trén co s& hoach toan trong qua trinh xac dinh gia ban,
cho thué, cho thué mua nha & xa hdi (néu rd phan nao bu dép chi phi d& gidm gia ban, cho thué, cho thué mua, phan
nao bu d&p chi phi quén ly van hanh, phan nao bu dap chi phi bao tri nha &). Co quan quan ly nha nwdc cé thdm
quyén tai dia phwong c6 trach nhiém kiém tra viéc hach toan nay ctia chi dau tw dy an.

Viéc hach toan cac chi phi ban, cho thué cong trinh thwong mai trong dy an nha & xa hoi dwoc thwe hién trong

phwong an can déi tai chinh clia toan bd dw an theo quy dinh cu thé tai Diém ¢ Khoan 1 Diéu 18 cla Théng tw nay.
Chwong Il
QUY DINH VE PHAT TRIEN NHA & XA HOI
Muc 1
PHAT TRIEN NHA & XA HQI THEO DY’ AN
Diéu 4. Tiéu chuan thiét ké

1. Trwdng hop dw an duwoc dau tw xay dwng bang mot phan hodc toan bd vén ngan sach nha nuwéc tai khu vwe d6 thi

(c6 vén ngan sach chiém tir 30% téng mirc dau tw cta dy an tré 1én, trong d6 khdng bao gém tién str dung dét va cac



khoan chi phi hé trg ha tAng) thi tiéu chuan thiét ké dwoc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 1, Khoan 2 va Khoan 4
Diéu 47 cla Luat Nha &. Tai cac khu vuc khac khong phai 1a d6 thi thi c6 thé xay dwng nha & riéng 18, v&i dién tich
d4t xay dwng mdi can nha khéng vuot qua 70m2, hé sb str dung dét khong vwot qua 2, 0 1an va bdo dadm phu hop véi

quy hoach do co' quan nha nwéc cé thdm quyén phé duyét.

2. Trudng hop dy an dwoc dau tw xay dwng bang ngudn vén ngoai ngan sach nha nwéc thi phai thuc hién theo quy

dinh sau day:
a) Tiéu chudn thiét ké& phai dap tng theo quy dinh tai Diém b, Khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh 188/2013/ND-CP;

b) Trwdng hop nha & xa héi la nha chung cw thi tiéu chuén thiét ké can hé dwoc xac dinh theo dién tich st dung (dién

tich thong thuy);

c) Trwong hop dau tw xay dwng nha & xa hdi lién ké thap tAng thi phai dwoc Cha tich Uy ban nhan dan cép tinh chép
thuan. Doi voi dw an phat trién nha & xa hoi tai cac do thj loai dac biét, loai 1 va loai 2 thi Uy ban nhan dan cép tinh cé
trach nhiém lay y kién théng nhat ctia B6 Xay dwng trwdc khi chap thuan cho phép chd dau tw dw &4n xay dwng nha &
xa hoi lién ké thap tng. Trong thdi han tdi da Ia 15 ngay lam viéc, ké& tir ngay nhan dwoc van ban xin y kién, Bo Xay

dwng c6 trach nhiém tra 16 bang van ban.

Nha & x& hoi lién ké thap tAng phai bdo dam quy dinh dién tich dat xay dwng mdi can nha khéng vwot qua 70m2, hé

sb str dung dat khéng vwot qua 2, 0 1an va phu hop véi quy hoach do co quan nha nwéc cé thdm quyén phé duyét.

3. Cht dau tw dw 4n nha & xa hoi xay dwng bang ngudn vén ngoai ngan sach nha nuwéc dwoc danh ty 1é dién tich dat
trong pham vi dy &n hodc ty 1& dién tich san nha & cla dy an dé bé tri cong trinh kinh doanh thwong mai (k& c& nha &

thwong mai) theo quy dinh sau day:

a) Buoc danh 20% tbng dién tich d4t & trong pham vi dy &n phét trién nha & x& héi (bao gdm ca dy an st dung quy
dét 20%) dé dau tw xay dwng cong trinh kinh doanh thwong mai (ké ca nha & thwong mai cao tang hodc thap tang)
nham bu dép chi phi dau tw, gép phan gidm gia ban, gia cho thué, thué mua nha & xa hoi va gidm chi phi dich vu

quan ly, van hanh nha & xa hoi sau khi dau tw.

b) Béi véi trwrng hop dw an phat trién nha & xa hoi ma phwong an quy hoach chi tiét do co’ quan nha nwéc cé thdm
quyén phé duyét khong bb tri quy dat rieng dé xay dwng cong trinh kinh doanh thwong mai trong pham vi dw an thi
cht dau tw dwoc phép danh 20% tdng dién tich san nha & cta dw an d6 dé ban, cho thué, thué mua theo gia kinh

doanh thuwong mai.

c) Phan dién tich danh dé kinh doanh thwong mai clia dw an phai dwoc hach toan chung vao toan b dw an phat trién
nha & xa hoi va bao dam nguyén téc loi nhuan dinh mirc t6i da theo quy dinh. Nguyén tic hach toan dé xac dinh gia
ban, cho thué, cho thué mua thwc hién theo quy dinh tai Diéu 18 cia Théng tw nay.

d) Ngoai phan dién tich kinh doanh thwong mai néu tai Biém ¢ Khoan nay, chi dau tw dw an cé trach nhiém bé tri
phan dién tich dé& phuc vu nhu cau sinh hoat chung cla cac hd dan cw trong pham vi dw an (khu vire sinh hoat céng
ddng, dé xe va cac cong trinh ha tang thiét yéu khac). Phan dién tich nay dwoc xac dinh trén co s& quy chuén, tiéu

chuén hién hanh va phwong an quy hoach - kién triic do co quan c6 thdm quyén phé duyét.

Diéu 5. Trinh tw, thu tuc lwa chon chi dau tw dw an



1. Viéc lwa chon chu dau tw dy an nha & xa héi phai bdo ddm nguyén tac quy dinh tai Diéu 9 Nghi dinh 188/2013/ND-
CP.

2. Trwong hop dy an dwoc dau tw xay dwng toan bd bang ngudn vén ngan sach nha nuwéc va cac du an cé tir 30%
vdn ngan sach nha nwéc tré 1én, trong do khéng bao gom tién sir dung dat va cac khoan chi phi hé tre ha tang (néu

c6) thi viéc lwa chon chi dau tw thwe hién theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 9 ctia Nghi dinh 188/2013/ND-CP.
3. Cha dau tw dy an dwoc dau tw badng ngudn vén ngoai ngan sach nha nuwéc:

a) Cha dau tw dw an phat trién nha & thwong mai, khu d6 thi méi ddng thdi dam nhan trach nhiém 1a chd dau tw dw

an phat trién nha & xa hoi trén quy dat 20% danh dé xay dwng nha & xa hoi ctia dw an do.

b) Trwdng hop b tri quy dat mai theo quy hoach dé dau tw xay dwng nha & xa hoi va trwdng hop chi dau tw dw an
nha & thwong mai, khu dé thi méi khéng cé nhu ciu dau tw xay dung nha & xa hoi trén quy dat 20% ma quy dat nay
duoc chuyén giao cho Uy ban nhan dan cép tinh thi viéc lwa chon chd dau tw dy an thudc thdm quyén cta Uy ban
nhan dan cép tinh theo hinh thirc d4u thau. Viéc dau thau lwa chon chi dau tw dwoc thuc hién theo nguyén téc sau
day:

- Néu chi c6 mét nha dau tw tham gia dang ky thi nha dau tw do dwoc xem xét, lwa chon 1am chi d3u tw dy an nha &
xa hoi. Nha dau tv dwoc lwa chon lam chd dau tw dy an phai bdo dam dap (rng cac diéu kién vé kinh nghiém va vén

s& hiru clia chi dau tw dw an theo quy dinh clia phap luat vé dau tw va phap luat vé kinh doanh bat dong san.

- Néu c6 tir 02 nha d4u tw tré 1én c6 nhu cau déng ky tham gia dau tw dw an nha & xa hoi thi viéc dau thau lwa chon
chu dau tw dwoc thue hién trén co s& cac tiéu chi wu tién nhw sau:

+ Kinh nghiém, nang lwc tai chinh (c6 ty 1& vén chd s& hivu cao hon);

+ Gia ban, cho thué, thué mua th&p hon;

+ Bao dam vé chat lvong va tién do thwe hién dy an tét hon.

- Uy ban nhan dan cap tinh cé trach nhiém ban hanh quy dinh cu thé viéc dau thau lwa chon chi dau tw dy an nha &
x& hoi trén pham vi dia ban bao dam phu hop véi diéu kién cu thé cla tirng dia phwong.

- Trwong hop Téng coéng ty nha nwéc co chire ndng va kinh nghiém vé kinh doanh nha & dwoc giao lam chi dau tw
dw an phat trién nha & xa hoi cé quy mé Ién theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 23 Nghi dinh 188/2013/ND-CP (la dy an
c6 quy mo dién tich dat tir 50 ha ho&c 2. 500 can ho tré 1&n) thi B6 Xay dwng trao déi, thdng nhat véi Uy ban nhan

dan cép tinh noi c6 dw an trwée khi chi dinh giao nhiém vu cho chi dau tw.

c) Trwong hop nha dau tw da cé quy dat thudc quyén st dung hop phap clia minh ma c6 nhu cau dang ky dau tw xay
dwng nha & xa hoi theo quy hoach do co quan nha nwéc cé thAm quyén phé duyét thi nha dau tw d6 dwoc lam cha
dau tv dw an nha & xa hoi, nhwng phai bdo ddm dap (rng cac diéu kién vé kinh nghiém va vén sé& hivu clia cht dau tw

dw an theo quy dinh clia phap luat vé& dau tw va phap luat vé kinh doanh bat déng san.

d) Trwéng hop dat st dung vao muc dich qudc phong, an ninh dwoc phép chuyén muc dich sang xay dwng nha & xa

héi thi viéc lwa chon chi dau tw dw &n thudc tham quyén cta Bd Qudc phong hodc Bd Cong an.

4. K& tir thoi diém Nghi dinh 188/2013/NB-CP ctia Chinh phi c6 hiéu lyc thi hanh, nha dau tw dwgc Iwa chon lam chi

dau tw dw an phat trién nha & thwong mai, khu dé thi méi cé trach nhiém b tri quy dat 20% danh dé phat trién nha &



xa hoi theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 6 cla Nghi dinh 188/2013/ND-CP khi dwoc lwa chon lam chu dau tw dw an nha

& thwong mai, khu dé thi mei dé.

Trwong hop dw an phat trién nha & thwong mai, khu d6 thi méi da lwa chon chd dau tw trwdc thoi diém Nghj dinh
188/2013/ND-CP clia Chinh pht c6 hiéu lwc thi hanh, nhung chwa bé tri quy dat 20% danh dé phat trién nha & xa hoi
ma sau thoi diém Nghi dinh 188/2013/ND-CP c6 hiéu lwc thi hanh dw &n d6 bi thu hdi theo quy dinh clia phap luat dé
giao cho chu dau tw khac thi chi dau tw dw an d6 (cht dau tw méi) co trach nhiém té chirc lap, diéu chinh quy hoach
dé bd tri bd sung quy dat 20% trinh co' quan nha nuwéc c6 thdm quyén phé duyét hodc chuyén giao quy nha & twong

dwong hodc ndp bang tién twong dwong theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 6 ctia Nghi dinh 188/2013/ND-CP.

Diéu 6. Trinh tw, tha tuc thAm dinh va phé duyét dw an nha & xa héi dwoc dau tw xay dwng bang ngudn vén

ngan sach nha nwéc

1. Dbi v&i dy an dwoc dau tw bang ngudn vén ngan sach dia phwong, viéc thdm dinh va phé duyét dw an thwe hién

theo quy dinh cu thé nhu sau:

a) Dbi v&i dw an cé quy mé st dung dat dwdi 20 ha va dudi 2. 500 can thi chi diu tw phai nop truc tiép tai S& Xay
dwng noi cé dw an 02 bd hd so d& nghi thAm dinh va phé duyét dw an phat trién nha & theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu
nay; trwéng hop Cha tich Uy ban nhan dan cép tinh Gy quyén cho Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén phé duyét dw

an thi chi dau tw nop trwe tiép hé so tai Phong cé chirc ndng quan Iy nha & cap huyén noi c6 dw an.
b) H6 so d& nghj thdm dinh va phé duyét dw an bao gém:

- T® trinh clia cha d4u tw trinh Cha tich Uy ban nhan dan cp tinh (d4i véi dy an thudc thdm quyén phé duyét cta Uy
ban nhan dan cép tinh) ho&c trinh Cha tich Uy ban nhan dan cép huyén (d6i véi dw an thudc thAm quyén phé duyét
cta Uy ban nhan dan cép huyén) d& nghi thdm dinh va phé duyét dw an theo mau quy dinh tai Phu luc s6 01 ban

hanh kém theo Thong tw nay;

- H6 so dy an phat trién nha & xa hoi dwoc lap theo quy dinh cia phap luat vé nha & va phap luat vé xay dwng hién

hanh, trong dé phai néu ré cac ndi dung quy dinh tai Khoan 4 Diéu 11 ctia Nghi dinh 188/2013/ND-CP;
- Ban sao van ban giao chl dau tw dw an cla co quan cé thdm quyén;

- Ban sao quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét ty I& 1/500 va cac ban vé quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 da dwoc co
quan cé thdm quyén phé duyét (trwéng hop khéng phai l1ap quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 thi phai c6 ban sao ban vé

tbng mat bang dwoc co quan cé thAm quyén vé quy hoach chép thuan theo quy dinh clia phap luat vé quy hoach).

c) S& Xay dwng hodc Phong co chirc ndng quan Iy nha & cp huyén cé trach nhiém kiém tra, néu du diéu kién thi tiép
nhan hé so va viét gidy bién nhan hd so, hen ngay tré két qua, néu hé so chwa du diéu kién thi hwéng dan dé cha

dau tv bé sung gidy to, hoan thién hé so mét 1an.

Sau khi tiép nhan hd so, S& Xay dwng hodc Phong cé chirc ndng quan Iy nha & cap huyén chd tri thdm dinh va lay y
kién gop y clia cac co quan: Tai nguyén va Méi trwéng, Tai chinh, K& hoach va Dau tw va cac co quan c¢6 lién quan
khac (néu thay can thiét); déi véi cap tinh thi S& Xay dung |y thém y kién cia S& Kién tric - Quy hoach (tai cac tinh,
thanh phé cé S& Kién tric - Quy hoach) va Uy ban nhan dan cap huyén noi cé dw an. Thoi gian cac co quan cd lién
quan tra 101 y kién téi da la 10 ngay, ké tlr ngay nhan dwoc van ban clia S& Xay dwng hodc Phong cé chirc ndng quan

ly nha & cap huyén. Sau khi ¢ y kién clia cac co quan cé lién quan, co' quan chii tri thdm dinh 1ap T& trinh theo mau



