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S6: 100/2024/ND-CP Ha Néi, ngay 26 théng 7 ndm 2024
NGHI DINH

Quy dmh chi tlet mot s6 diéu ciia Luat Nha &
vé phat trién va quan ly nha & xa hoi

Can cir Ludt T6 chic Chinh 1 phi ngay 19 thang 6 nam 2015; Ludt sia doz
b6 sung mét sé diéu cia Ludt T6 chirc Chinh phii va Ludt Té chitc chinh quyén
dia phuong ngay 22 thang 11 nam 2019,

Can ctr Ludt Pau tu ngay 17 thang 6 ndm 2020;

Can cur Lugt Xay dung ngay 18 thdang 6 nam 2014; Ludt sua doi, bé sung
mét s6 diéu cua Ludt Xay dung ngay 17 thang 6 nidm 2020;

Can cir Ludt Pdu thau ngay 23 thdng 6 nam 2023;

Can cur Luat Nha o ngay 27 thang 11 nam 2023,

Can cik Ludt Pat dai ngay 18 théng 01 nam 2024;

Can i Ludt siea doi, bo sung mot sé diéu cvia Ludit Pat dai s6 31/2024/0H15,

Ludt Nha & s6 27/2023/QH15, Lugt Kinh doanh bat dgng san sé 29/2023/QHS,
Ludt Cac t6 chuee tin dung so6 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024,

Theo dé nghi ciia B trudng Bé Xdy dung;

_ Chinh phii ban hanh Nghj dinh quy dinh chi tiét mét sé diéu cia Ludt Nha
o Vé phat trién va quan ly nha o xa hoi.

K Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh chi tiét mot s6 diéu, khoan, diém quy dinh tai Luat
Nha & s6 27/2023/QHI15 (sau day goi la Luat Nha &) veé:

1. Khoan 2 Diéu 83 vé quy dinh viéc chii dau tu dy 4n dau tu xay dung
nha ¢ thuong mai phai danh mét p}lén dién tich dat & trong du 4n da dau tu xay
dung hé thong ha tang k¥ thuét dé xay dung nha & xa hoi hoac bod tri quy dat
nha & xa hdi di dau tu xay dung hé théng ha tang k¥ thuét & vi tri khac ngoai
pham vi du 4n dau tu xay dung nha & thuong mai tai dé thi d6 hoic dong tién
turong duong gia tri quy dat da dau tu xay dung hé thong ha tang k¥ thut dé
xdy dung nha ¢ xa hoi.



2. Khoan 2 Diéu 34 vé céc giai doan ctia du 4n dau tu xdy dung nha & xa
héi, nha ¢ cho luc lugng vii trang nhéan dan.

3. Diém a, diém b khoan 4 Diéu 84 vé lya chon cha dau tu du an dau tu
xay dung nha ¢ xa hoi.

4. Piém ¢, diém d, diém d khoan 2 Piéu 85 va khoan 3 Diéu 85 vé uu dai
chu déau tu du 4n dau tu xdy dung nha & xa hdi (loi nhuén dinh mirc; dién tich
kinh doanh dich vu, thuong mai, nha & thuong mai; vay von véi 1ai suat wu dai),
chi dau tu dyu 4n dau tu xay dung nha & thuong mai truc tiép dau tu xay dung
nha & xa hoi trong dy an dau tu xay dung nha & thuong mai do.

5. Diéu 82 vé loai nha va tiéu chuan dién tich nha & xa hoi.

6. Diém a, diém b khoan 1, khoan 6 va khoan 8 Piéu 78 vé diéu kién duoc
hudng chinh sach ho trg vé nha & xa hai.

7. Khoan 6 Diéu 87 vé xac dinh gia ban, gia thué mua, gia thué nha ¢ xa hoi
duge dau tu xay dung khong bang von dau tu cong, ngudn tai chinh céng doan.

8. Khoan 4 Diéu 126 vé xé4c dinh gia nha ¢ xa hdi, nha & cho luc lugng v
trang nhan dan thudc tai san cong; viéc mién, giam tién cho thué nha & xa hoi,
nha & cho luc lugng vii trang nhan dan; viéc quan ly, sir dung, van hanh nha ¢
x4 hoi, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan thudc tai san cong.

9. Khoan 9 Piéu 88 va diém e khoan 1 Diéu 89 vé viéc nop tién sir dung
dat khi ban lai nha & xa hdi.

10. Khoan 4 Diéu 89 vé trinh ty, thi tuc ban, cho thué mua, cho thué nha
O x4 hoi.

11. Khoan 2 Diéu 94 vé diéu kién dam bao an toan vé moéi trudng, quy
mo, ty 1€ dién tich dat phat trién nha luu tri cong nhan trong khu cong nghiép.

12. Khoan 4 Diéu 100 vé viéc cho thué va quan 1y, sir dung nha luu tra
cong nhan trong khu cong nghiép.

13. Khoan 3 Diéu 109 v& trinh tu, thu tuc ban, cho thué mua, cho thué nha
& cho lyc lugng vii trang nhan dan.

14. Khoan 5 Diéu 77 vé hd tro cho vay von uu dai ciia Nha nudc thong
qua Ngan hang Chinh sach xa hi, t6 churc tin dung do Nha nudc chi dinh dé
mua, thué mua nha & xa hoi, nha & cho luyc lugng vii trang nhan dan hoac tu
xdy dung hoac cai tao, sira chira nha 6.

15. Khoan 4 Piéu 1 17 vé vay von uu dai thong qua Ngan hang Chinh sach
xa hoi, Ngan hang Phat trién Viét Nam dé phét trién nha & xa hi.




16. Khoan 2 Piéu 125 vé tham dinh Dé 4n ban nha & xa hoi, nha & cho luc
lugng vii trang nhan dan thudc tai san cong dang cho thué.

17. Khoan 10 Piéu 88 vé cudng ché thu hdi nha & xa héi.

18. Khoan 2 Piéu 191 vé quy dinh chuyén tiép vé nha ¢ x4 hoi.
Diéu 2. Pbi twong ap dung

Nghi dinh nay dugc ap dung ddi véi céc dbi tuong sau day:

1. T chirc, ho gia dinh, ca nhan thudc cac thanh phén kinh té trong nudc,
nude ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai tham gia dau tu phat trién
nha ¢ xa hdi, nha luu tri cong nhan trong khu cong nghiép, nha & cho luc lugng
vil trang nhan dan theo quy dinh cua Luat Nha 6.

2. Cac d6i tugng duge mua, thué mua, thué nha & xa hoi; dugc thué nha
luru tri cong nhan; duge mua, thué mua, thué nha ¢ cho lyc lugng vii trang nhan
dan theo quy dinh cua Luat Nha &.

3. Cac co quan quan ly nha nuéce va cac t6 chirc khéc c6 lién quan dén linh
vuc phat trién va quan 1y nha & xa hoi, nha luu tra céng nhan trong khu céng
nghiép, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan.

Piéu 3. Giai thich tir ngir

Trong Nghi dinh nay, nhimg tir ngit sau ddy dugc hiéu nhu sau:

1. Ho gia dinh dugc hudéng chinh sach hd trg vé nha & x4 hoi theo quy dinh
ctiia Nghi dinh nay 1a nhimg ngudi bao gém vg, chong, cha, me, con theo phap

lut vé cu tra ctia ngudi duge hudng chinh séch hd trg vé nha & xa hoi quy dinh
tai Diéu 77 ctia Luat Nha &.

2. Du 4n nha & x& hoi dé cho thué 1a du 4n nha & x& hoi dugc dau tu xdy
dung chi dé cho thué.

3. Dy 4n dau tu xdy dung nha xa hdi, nha & cho luc lugng vii trang nhan
dan bao gém du 4n dau tu xdy dung nha & theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢, d
va e khoan 1 Piéu 30 ctia Luét Nha o.

4. D6i twong thu nhép thap quy dinh tai khoan 5 Piéu 76 ctia Luat Nha &
la nguoi ¢6 mirc thu nhap theo quy dinh tai Piéu 30 ctia Nghi dinh nay.



Chuwong I1
CAC GIAIDOAN CUA DU AN PAU TU XAY DUNG NHA O XA HOI,
NHA O CHO LUC LUQNG VU TRANG NHAN DAN

Muc 1
GIAI DPOAN CHUAN BI DU AN DAU TU XAY DUNG NHA O
XA HOI, NHA O CHO LUC LUQNG VU TRANG NHAN DAN

Diéu 4. Pé xuit dau tw du an dau tw xay dung nha & khi 1am thi tuc
dé nghi quyét dinh hoic ch:flp thuén chi trwong dau tu

1. Viéc lap dé xuat dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi, nha & cho
luc lugng vil trang nhan dan khi 1am tha tuc dé nghi quyét dinh hoac chép thuan
chu truong dau tu dugc ap dung thuc hién nhu quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh
56 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7 nam 2024 cta Chinh phi quy dinh chi tiét
mot s6 diéu cua Luét Nha 6.

2. Déi v6i du én dau tu xay dung nha ¢ xa hoi sir dung nguon tai chinh
cong doan thi Téng Lién doan Lao dong Viét Nam giao don vi truc thudc hodc
don vi su nghiép cong 1ap thude thdm quyén quan 1y 1ap d& xuét dau tu du an.

Piéu 5. Quy hoach xay dung dé thue hién dy 4n dau tw xiy dung nha &

1. Viéc quy hoach xay dung dé thyuc hién du 4n dau tu xay dung nha & xa
héi, nha & cho luc lugng vii trang nhéan dan dugc ap dung thue hién nhu quy dinh
tai khoan 1, diém c khoan 2, khoan 3 Diéu 14 Nghi dinh sé 95/2024/ND-CP
ngay 24 thang 7 nam 2024 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét mot sb diéu cta
Luat Nha & va quy dinh tai Diéu nay.

2. Yéu céu vé Cép dd quy hoach dé thuc hién lua chon chu dau tu dy an
dugc thuc hién nhu sau:

a) Truong hop d4u thiu lua chon chu dau tu du an thi ap dung yéu cau vé
quy hoach theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 21 ctia Nghi dinh nay;

b) Truong hop Nha nude sir dung quy dat trong du 4n dau tu xay dung
nha & thuong mai dé dau tu xay dung nha & xa hoi dé giao cho td chirc khéc
thuc hién dau tu xay dung nha & xa hdi, nha & cho luc luong vii trang nhan dan
theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 84 cua Luat Nha & thi Nha nudc to chie lua
chon chu dau tu theo quy dinh ctia Nghj dinh nay néu céc chi tiéu vé nha & xa
hoi da dugc xé4c dinh trong quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 cua du an dau tu xay
dung nha & thuong mai da dugc co quan nha nudce cé tham quyén phé duyét.

Truong hop quy hoach chi tiét ty 18 1/500 cua dur an déau tu xay dung nha
& thuong mai dd dugce co quan nha nude cé tham quyén phé duyét chua xac
dinh cac chi tiéu vé& nha & xa hoi trong du 4n thi viéc dau thau lua chon chu dau
tu méi cho dy 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hdi duoc ap dung thuc hién theo
quy dinh tai diém a khoan nay.




3. Truong hop phai danh quy déat & da dau tu xdy dung hé thong ha ting
k¥ thuat trong du 4n dau tu xdy dung nha & thuong mai dé xay dung nha & xa
hdi theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 17 cua Nghi dinh nay thi qu¥ dat nay duoc
xéc dinh theo quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 cta du 4n dau tu xay dung nha &
thuong mai dugce co quan co tham quyén phé duyét.

Pidu 6. Quyét dinh, chap thuin, diéu chinh chi truong dau tw dy 4n
dau tw xay dung nha &

1. Viéc quyét dinh, chap thuén, diéu chinh chu truong dau tu dy 4n dau tu
xdy dung nha & x4 hoi, nha ¢ cho luc lugng vii trang nhan déan dugc dp dung thuce
hién nhu quy dinh tai khoan 1, khoan 2, khoan 3, khoan 4, khoan 6 Diéu 15 Nghi
dinh sb 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7 ndm 2024 cia Chinh pht quy dinh
chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Nha & va quy dinh tai Didu nay.

Viéc quyét dmh diéu chinh chu truong dau tu du 4n dau tu xay dung nha
O x4 hoi bang ngudn tai chinh cong doan duoc thue hi¢n theo quy dinh ap dung
v6i du 4n dau tu cong theo quy dinh cta phép ludt vé dau tu cong.

2 Trucmg hop Nha nude sur dung quy dat trong dy an dau tu xay dung nha
¢ thuong mai dé dau tu xay dung nha & xa hoi dé giao cho to chirc khac thuc hién
dau tu xay dung nha & x& hoi theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 84 cua Luat Nha 6
thi trude khi t chirc Iya chon chii dau tu méi, co quan c6 thdm quyen phai thuc
hién chip thuan chu truong dAu tu theo quy dinh cua phép luat vé dau tu.

3. Pbi voi du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi thude dién chép thuan chi
truong dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu, co quan chi tri thdm dinh
chu truorng dau tu ¢6 trach nhiém liy y kién thim dinh cia co quan quéan ly vé
nha & cing cép vé cac ndi dung theo quy dinh cta phap luat vé dau tu va quy
dinh tai khoan 4, khoan 5 Diéu nay.

Péi véi du én dau tu xéy dung nha ¢ cho lyc 1uorng vii trang nhan dan thi
phai lay y kién cta B6 Qudc phong, B¢ Cong an d6i v6i ndi dung vé cac yéu
cau cta dy 4n va cac ndi dung khéc (néu co).

4. Ndi dung lay y kién thdm dinh vé nha & xa hoi, nha & cho luc lugng vii
trang nhén dan trong ho so dé nghi chép thuén chu truong déu tu, bao gbm cac
ndi dung quy dinh tai khoan 5 Diéu 15 Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP ngay 24
thang 7 ndm 2024 cta Chinh phu quy dinh chi tiét mot sé diéu ctia Luét Nha &
va cac ndi dung sau day:

a) So by tong murc dau tu cua du an;
b) Loai nha va tiéu chuan dién tich nha &;
¢) Céc co ché, chinh sach hd trg chi dau tu dy 4n (néu co).

5. N6i dung thAm dinh vé nha & trong hd so dé nghi chép thuan chu truong
dau tu ddng thoi chip thuén nha dau tu 1am chi dau tu du 4n xay dung nha &
x4 hoi, nha & cho lyc lugng vii trang nhéan dan, bao gdm:



a) Viéc dap tmg céc diéu kién lam chu dau tu du én theo quy dinh cua
phép luat vé nha &, phap luét vé dau tu, phap luat vé dét dai va phap luat cd lién
quan (trir truong hop da lwa chon chu dau tu theo quy dinh cta phap luat vé nha
&, phap luat vé dét dai va phap luét c6 lién quan);

b) Céc noi dung quy dinh tai khoan 4 Diéu nay.

6. Co quan, nguoi co tham quyen chi chiu trach nhiém vé nhtmg ndi dung
dugc giao c6 y kién tham dinh vé nha & trong hd so dé nghi chip thuan chu
truong dau tu tai khoan 4, khoan 5 Piéu nay; khong chiu trach nhiém vé nhimg
nodi dung trong cac vin ban, gidy to c6 trong hd so da dugce co quan, ngudi ¢o
thdm quyén khac chép thuan, thdm dinh, phé duyét hodc giai quyét trude do.

Pi¢u 7. Chi diu tw dw 4n dau tw xay dung nha &

1. B6i véi du 4n str dung von dau tu cong, ngudn tai chinh cong doan thi
viéc xac dinh chu dau tu dy an dugc 4p dung theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 7
Luat Xay dung va phéap luat veé dau tu cong.

2. Pbi véi du an sir dung ngudn vc"')‘n quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 113
cua Luat Nha ¢ thi viéc xac dinh chu dau tu dy an dugc ap dung theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 7 ctia Luat Xay dung.

3. P6i v6i du an khong sir dung von quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu
nay va khong thuge truong hop chu dau tu du an dau tu xay dung nha & thuong
mai truc tiép dau tu xay dung nha & xa hoi thi viéc lya chon chu dau tu thuc
hién thong qua mot trong céac hinh thirc dudi day:

a) Chép thuan nha dau tu theo quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 84 cua
Luat Nha o;

b) Pau thau lya chon chii dau tu theo quy dinh tai diém b khoan 4 Diéu 84
cua Luat Nha ¢;

_ ¢) Chép thuan chi truong dau tu dong thoi chap thuén nha dau tu 1am chu
dau tu dyu an theo quy dinh tai diém ¢ khoan 4 Diéu 84 cua Luat Nha 6.

4, Trinh tu, tl}ﬁ tuc lua chon chu dau tu du 4n quy dinh tai Qiém ava
diém b khoan 3 Diéu nay thuc hién theo quy dinh tai PBiéu 20 va Piéu 21 cua
Nghi dinh nay.

29 Dbi véi truong hop quy dinh tai dié’m ¢ khoan 3 Piéu nay thi van ban
chép thuén chu truong dau tu dong thoi chap thuén nha dau tu theo phap ludt
ve dau tu la van ban xac dinh cha dau tu dy an.

6. Trudng hop phai danh quy dat trong du 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong
mai dé xdy dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh tai Piéu 17 cua Nghi dinh nay thi
chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & thuong mai do tryc tiép thuc hién dau
tu xay dung nha & xa hoi trén dién tich quy dat nay.




Truong hop Nha nudc str dung qui dat nay dé giao cho td chire khac thuc
hién dyu an dau tu xday dung nha & xa hoi, nha ¢ cho luc lwgng vii trang nhan
dan theo quy dinh thi thuc hién lya chon cht dau tu theo quy dinh tai Diéu 20,
Piéu 21 ctia Nghi dinh nay.

7. Trudmg hop ¢6 nhiéu nha du tu xay dung nha & xa hdi, nha & cho luc
lwong vii trang nhan dén dugc chap thuén chu trrong dau tu theo phap luat vé
dau tu thi cac nha dau tu nay c6 thé uy quyén cho mot nha dau tu c6 du diéu
kién hodc thanh lap doanh nghiép, hop tac xa c6 du diéu kién lam chu dau tu
xdy dung nha & theo quy dinh ctia phép luat vé nha . Viéc Gy quyén lam chu
dau tu du 4n xdy dung nha ¢ xa hoi, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan quy
dinh tai khoan nay dugc thuc hién thong qua Hop dong iy quyén, trong d6 quy
dinh ro quyén va trach nhiém cac bén.

Diéu 8. Giao dit, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat aé thwe
hién duw an dau tw xiy dung nha &

1. Viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién
du 4n dau tu xay dung nha & xa hdi, nha & cho luc lugng vii trang nhan dén, dé
dau tu xay dung nha & thuong mai trong pham vi du 4n dau tu xdy dung nha &
xa hoi, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan (néu ¢6) thuc hién theo quy dinh
ctia phap luat vé dit dai. Viéc boi thuong, hd tro, téi dinh cu (néu cé) cia du
an thuc hién theo quy dinh cua phép luat vé dét dai.

2. Chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi, nha ¢ cho luc lugng vii
trang nhan dan dugc mién tién str dung dat, tién thué dat dbi vai toan bo dién
tich dat cua du an; cht dau tu khong phai thuce hién thu tuc xac dinh gia dét,
tinh tién str dung dat, tién thué dat dugc mién va khong phai thue hién thi tuc
dé nghi mién tién st dung dat, tién thué dat.

Trudng hop chi dau tu thyc hién dau tu xdy dung nha & thuong mai trong
pham vi dy 4n theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 85 ctia Luat Nha & thi
viéc xé4c dinh gia dat, tinh tién sir dung dat phai ndp thuc hién theo quy dinh
ctia phép luat vé dét dai.

3. Quyét dinh giao dét, cho thué dat phai ghi rd phan dién tich dat dé dau
tu xay dung nha ¢ thuong mai phai ndp tién st dung dat trong truong hop chu
dau tu dy an thue hién du tu xay dung nha & thuong mai trong pham vi dy 4n.

4. Trudng hop chu dau tu dy an dau tu xay dung nha & xa hgi da nop tién
sir dung dét khi nha dau tu c6 quyén sir dung dat théng qua thoa thuan vé nhan
quyén sir dung dit dbi véi loai dat duge thuc hién du 4n dau tu xdy dung nha &
xa hoi hodc dang c6 quyén sir dung dat d6i vai loai dat duge thuc hién dy 4n
dau tu xay dung nha & xa héi theo quy dinh ctia Luét Dat dai thi Uy ban nhan




dan cip tinh xem xét, quyét dinh viéc hoan tra lai hodc khau trir tién su dung
dat ma chu dau tu da nop cho Nha nudc theo quy dinh ctia phép luat vé tién sur
dung dét, tién thué dt, tinh tai thoi diém Nha nudc ban hanh quyét dinh cho
phép chuyén muc dich sir dung dat.

Piéu 9. Thye hién cic thi tuc lién quan khic trong giai doan chuin
bi dau tw du 4n

1. Sau khi lya chon chu dau tu theo quy dinh tai Didu 7 cua Nghi dinh nay,
chu dau tu du 4n phai thuc hién cac thu tuc lién quan nhu thoa thuan dau noi
ha tang, cam két bao vé moi trurong trong trudng hop phai c6 cam ket thuc hién
giai phap phong chay, chita chay theo quy dinh ctia phép luat vé phong chay,
chira chay va thyuc hién céc thu tuc khac c6 lién quan theo quy dinh ctia phap luat.

Truong hop du én chua c6 quy hoach chi tiét duoc phé duyét thi chu dau
tu 14p, trinh thdm dinh, phé duyét quy hoach chi tiét cua du an duge thyuc hign
theo quy dinh ctia phap luat vé quy hoach, phap luat vé xay dung.

2. Thy theo tinh chét ciia du 4n va diéu kién cu thé, chu dau tu cé thé thuc
hién theo timg bude khac nhau hodc thyc hién dong thoi céc thu tuc quy dinh
tai Diéu nay bao dam phu hop vai trinh tu, thi tuc theo quy dinh ctia phap luat
vé xdy dung, phap luat v& dét dai va phap luét c6 lién quan.

Diéu 10. Lap, thim dinh, phé duyét dy 4n diu tw xiy dung nha &

Viéc lap, thim dinh, phé duyét du 4n dau tu nha & xa hdi, nha & cho luc
lugng vil trang nhan dan dugc 4p dung thyc hi¢n nhu quy dinh tai Piéu 19 Nghi

dinh so 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7 nam 2024 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét mot sb diéu cla Luat Nha 6.

Muc 2
GIAI DOAN THUC HIEN DU AN PAU TU XAY DUNG NHA O
XA HOI, NHA O CHO LUC LUQNG VU TRANG NHAN DAN

Diéu 11. Lap, thAm dinh va phé duyét thiét ké xay dung

Viéc 1ap, tham dinh va phé duyét thiét ké xay dung dy 4n dau tu xay
dung nha ¢ xa hoi, nha & cho lyc lugng vii trang nhan dan dugc ap dung thuc
hién nhu quy dinh tai Diéu 20 Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7
nidm 2024 cua Chinh pht quy dinh chi tiét mot sé diéu ctia Lut Nha &.

Piéu 12. Cap phép xiy dung

Viéc cép phép xay dung du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi, nha @ ¢ cho
lyc lugng vii trang nhan dén dugc 4p dung thyuc hién nhu quy dinh tai Diéu 21
Nghi dinh so 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7 nam 2024 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Nha 6.



Piéu 13. Thi cong xAy dung va kinh doanh mua ban, thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai

1. Sau khi dugc gép Gidy phép xay dung, chu dau tu phai gui théng bao
khoi cong xdy dung dén co quan quan ly v€ xdy dung tai dia phuong theo quy
dinh cua phap luat vé xay dung.

Sau khi khoi cong, chii dau tu du 4n c6 trach nhiém cung cép théng tin lién
quan dén du 4n theo quy dinh tai diém a khoan 1 Pidu 38 cia Nghi dinh nay.
Dbi véi du an dau tu xay dung nha & cho luc lugng vii trang nhéan dan thuc hién
theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 68 ctia Nghi dinh nay.

2. Vigc thi cong dau tu xay dung du 4n dugc thuc hién theo quy dinh cta
phap luat vé xay dung va phap luat c6 lién quan.

3. Viéc kinh doanh mua ban, cho thué mua nha & xa hdi, nha & cho luc
lugng vii trang nhan dan hinh thanh trong tuong lai cia du an dugc thuc hién
theo Diéu 88 ctia Luat Nha ¢. Viéc kinh doanh mua ban, cho thué nha & thuong
mai hinh thanh trong twong lai (néu cé) trong pham vi du an thyuc hién theo quy
dinh cuia phap luat vé nha &, phép luat vé kinh doanh bat dong san.

Sau khi nha &, cong trinh xay dung khac clia du an dau tu xdy dung nha &
du diéu kién duoc dua vao kinh doanh theo quy dinh ctia phap luat vé nha &,
phap luét vé kinh doanh bat dong san thi chi dau tu duge thuc hién viée kinh
doanh san phim nha & va cong trinh x4y dung khac theo quy dinh.

~ Chu dau tu 1ap, trinh co quan chuyén mén ctia Uy ban nhan dan cép tinh
tham dinh gia ban, gia thué mua nha ¢ xa hdi, nha & cho luc lugng vii trang
nhan dan theo quy dinh.

Chu dau tu du 4n phai hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat dai theo quy
dinh tai khoan 2 Diéu 23 cua Nghi dinh nay truéc khi dua san pham nha &
thuong mai vao kinh doanh (néu co).

Piéu 14. Nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung

Viéc nghiém thu hoan thanh cong trinh x4y dung cta du an dau tu xiy
dung nha ¢ xa hdi, nha & cho luc lugng vii trang nhan dan dugc ap dung thuc
hién nhu quy dinh tai Diéu 23 Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7
nam 2024 cta Chinh pht quy dinh chi tiét mét sé diéu ctia Lut Nha 6.

Muc 3
GIAI POAN KET THUC DU’ AN PAU TU XAY DUNG NHA O
XA HOQI, NHA O CHO LUC LUQNG VU TRANG NHAN DAN

Diéu 15. Giai doan két thic dw 4n diu tuw xAy dung nha &

Giai doan két thiic du 4n ddu tu xdy dung nha & xa hoi, nha & cho lyc
lugng vii trang nhan dan dugc ap dung thuc hién nhu quy dinh tai Diéu 24 Nghi
dinh s0 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7 ndm 2024 cua Chinh phu quy dinh
chi tiet mot so diéu cua Luat Nha 6.



10

Piéu 16. Ban giao nha &

Vige ban giao nha ¢ xa hi, nha ¢ cho lyc lugng vii trang nhan dan duoc thuc
hién theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Piéu 37 cua Luét Nha & va Diéu 25
Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7 nam 2024 cua Chinh pht quy
dinh chi tiét mot s diéu ciia Luat Nha 6.

Chuong 111
VE NHA O XA HOI

Muc 1
VIEC DANH DIEN TiCH PAT NHA O XA HQI TRONG PHAM VI
DU AN PAU TU XAY DUNG NHA O THUONG MAI HOAC BO TRi
TAI VI TRi KHAC NGOAI PHAM VI DU AN HOAC PONG TIEN
TUONG PUONG GIA TRI QUY PAT PA PAU TU XAY DUNG HE
THONG HA TANG KY THUAT PE XAY DUNG NHA O XA HOI

Diéu 17. Truong hop danh mdt phan dién tich dit & da dAu tw xay
dung hé thong ha tang k§ thuit trong dy dn dau tw xdy dung nha & thwong
mai dé xay dung nha & xa hoi

1. Tai c4c d6 thi loai dic biét, loai I, loai II va loai III, Uy ban nhan dan
cap tinh noi c6 du 4n dau tu xay dung nha & thuong mai khi chap thuan chu
truong dau tu du an theo thim quyén phai quyét dinh viéc chu dau tu du 4n do6
danh 20% tong dién tich dét & (trir dit & hién hivu, dat tai dinh cu) trong pham
vi dy 4n, dd dau tu xay dung hé théng ha ting k¥ thuat dé xay dung nha & xa
hoi (sau ddy goi la quy dét nha & xa hoi).

Truomg hop du 4n dau tu xdy dung nha & thuong mai tai céc do thi loai
dic biét, loai I, loai II va loai III, thudc tham quyén ch'fip thuan chu truong dau
tu ctia Thu tuéng Chinh phii thi Uy ban nhan dan cAp tinh noi ¢6 du 4n quyét
dinh danh 20% téng dién tich dat & (trir d4t & hién hivu, dAt tai dinh cu) trong
pham vi du 4n, dd dau tu xay dung hé thng ha tang k¥ thuét dé xay dung nha
& xa héi khi duge co quan chi tri 1dy ¥ kién thAm dinh d& nghi chap thuan chu
truong dau tu dé Thu tuéng Chinh phu chép thuan.

2. Trudng hop du 4n déu tu xdy dung nha & thuong mai 6 ranh gi6i du
4n nam trén pham vi ranh gi¢i ciia nhiéu don vi hanh chinh, trong dé c6 it nhat
01 d6 thi loai I1I tr& 1én thi chu dau tu dy 4n danh 20% téng dién tich dat & cta
du 4n, da du tu xay dung h¢ thong ha tang ky thuat dé xay dung nha & x4 hoi
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.
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}?iéu 18. Truwong hop bo tri quy dat nha & xa hoi da diu tw xay dung
hé thong ha ting k¥ thuét & vi tri khic ngoai pham vi du 4n dau tw xay
dung nha & thwong mai

1. Tai céc d6 thi loai dac biét, loai I, loai II va loai III, di v&i nhimg du
an thudc thim quyén chip thuan chi truong dau tu, Uy ban nhan dan cép tinh
xem Xét, quyét dinh viéc bo tri quy dat nha ¢ xa hoi da c?{éu tu xay dung hé
thong ha tang k¥ thuat ¢ vi tri khac ngoai pham vi du an dau tu xay dung nha
& thuong mai khi chap thuén chi truong déu tu dong thoi chap thuan nha dau
tu theo quy dinh sau:

a) Dy an thuge truong hop phai danh quy dat nha & x4 hoi theo quy dinh
tai DBiéu 17 ctia Nghi dinh nay;

b) Chti déu tu c6 quy dat phit hop véi quy hoach, ké hoach st dung dét va
co vi tri trong cung do thi noi co6 du an déau tu xay dung nha & thuong mai do,
c6 dién tich dat & cé gia tri twong duong véi gié tri quy dit nha ¢ xa hoi da dau
tu xay dtmg hé théng ha tang k¥ thuat quy dinh tai Piéu 17 ctia Nghi dinh nay
hoéc c6 dién tich dat & tuong dwong dién tich dat & da dau tu xay dyng he théng
ha tang k¥ thuét phal danh dé xay dung nha ¢ x hdi cta dy an dau tu xay dung
nha ¢ thuong mai do;

c) Chflqdéu tu c6 van ban dé xuit dugc bd tri quy ‘dét quy dinh tai diém b
khoan nay dé thay thé quy dat nha & xa hoi quy dinh tai Diéu 17 ctia Nghi dinh nay.

2. Trudng hop du 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong mai tai cac do thi loai
dic biét, loai I, loai II va loai III, thudc thdm quyén chap thuan chi truong dau
tu dong thoi chap thuan nha dau tu cua Thu tudng Chinh phu thi Uy ban nhén
dan cap tinh noi ¢6 du an quyét dinh viéc bb tri quy dat nha & xa hoi da dau tu
xdy dung hé théng ha ting k¥ thuat & vi tri khac ngoai pham vi du an dau tu
xdy dung nha & thuong mai khi dugc co quan chi tri 1dy ¥ kién thAm dinh dé
nghi chép thuén chi treong dau tu ddng thoi chap thuan nha dau tu dé Thu tuéng
Chinh pht xem xét, chap thuin néu du 4n dap tng céc quy dinh tai diém a,
diém b va diém c khoan 1 Piéu nay.

3. Truong hop duoc co quan c6 thdm quyén chip thuin viée bd tri quy
dat nha & x3 hoi di dau tu x4y dung hé thong ha ting k¥ thuat ¢ vi tri khéc
ngoai pham vi dy an theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay thi Uy ban
nhan dan cap tinh c6 trach nhi¢ém diéu chinh ke hoach sir dung dét theo quy
dinh cua phap luét vé dat dai; chap thuan hodc bao cdo co quan co tham
quyén chip thuén chu truong dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu lam co
s& dé chu dau tu thyuc hién viéc dau tu xay dung nha & xa hoi trén phan dién
tich dat thay thé quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay; dau tu xay dung hé
théng ha ting k§ thudt ngoai pham vi dién tich dét thay thé quy dinh tai
khoan 1, khoan 2 Piéu nay.
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Pidu 19. Trudng hop déng tidn twong dwong gid tri quy dit da diu tw
xAy dung hé thong ha ting ky thuit dé xAy dung nha & xa hoi

1. Tai cac do thi loai dic biét, loai I, loai II va loai ITI, Uy ban nhéan dan
cép tinh khi chap thuén chii truong dau tu dy 4n dau tu xay dung nha & thuong
mai, chap thudn nha dau tu thuc hién dy an dau tu xay dung nha & thuong mai
theo thim quyén xem xét, quyét dinh viéc khong danh quy dat & da dau tu xay
dung hé thong ha tang k¥ thuat trong du én theo quy dinh tai Piéu 17, Diéu 18
ctia Nghi dinh nay va chép thun chi dau tu du an d6 thuc hién déng tién tuong
duong gia tri quy dat & da dau tu xay dung hé thong ha tang k¥ thuat phai danh
dé xay dung nha & x4 hoi.

Trudng hop du 4n dau tu xdy dung nha ¢ thuorng mai tai cac do thi loai
déc biét, loai I, loai IT va loai I, thuge thim quyén chap thuan chu truong dau
tu cua Thu tudng Chinh phu thi Uy ban nhén dan cap tinh noi c6 du an quyét
dinh viéc khéng danh dién tich dat & dé xay dung nha ¢ xa@ hoi theo quy dinh
tai Piéu 17, Dleu 18 cua Nghi dinh nay va chap thuén chu dau tu du 4n d6 thuc
hi¢n dong tién tuong duong gia tri quy dat & da dau tu xay dung hé théng ha
tang k¥ thudt phai danh dé xdy dung nha ¢ xa@ hdi khi dugc co quan chu tri lay
y kién thdm dinh dé nghi chép thuan chi truong dau tu dé Thu tuéng Chinh
phti chép thuan.

2. S tién ma chu dau tu phai ndp thyc hién theo quy dinh cua phap luat
vé tlen sir dung dat, tién thué dat, tinh tai thoi diém da dau tu xay dung hé thong
ha tang k¥ thuét.

3. S6 tién chu dau tu ndp theo quy dinh tai khoan 2 Piéu nay phai dugc
ndp vao ngan sach dia phuong va quan ly, str dung theo quy dinh ctia phap luat
vé ngan sach nha nudc.

4. Trudng hop chii dau tu dv én dau tu xdy dyng nha & thuong mai da nop
tién twong duong gid tri quy dat nha & xa hoi da dau tu hé thong ha tang k§ thuét
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay la da hoan tat nghia vu vé nha ¢ xa hoi.

5. Hd S0 ma chu dau tu dv 4n dau tr xay dung nha & thuong mai phai nop
khi déng tién twong duong gié tri quy dat theo quy dinh tai khoan 2 Piéu nay
nhu sau:

a) D6i voi du an thude thim quyén chép thuén chi truong dau tu cia Uy
ban nhan dén cap tinh la van ban chap thudn chu truong dau tu hoac van ban
chap thuan nha dau tu theo phap luat vé dau tu;

b) Dbi véi du an thude thdm quyén chép thuén chu truong dau tu cia Thi
tuéng Chinh phu 1a vin ban chap thun chu truong dau tu theo phép luat vé déau
tu; vén ban ctia Uy ban nhan dan cAp tinh tra 16i co quan chi tri 1y y klén tham
dinh dé nghi chap thun chu truong dau tu dé Thu tuéng Chinh phi quyét dinh
chép thuan chu truong dau tu du 4n.
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Muc 2
CHU PAU TU DU AN PAU TU XAY DUNG NHA O XA HOQI

Piéu 20. Lwa chon chi du tw dy 4n dau tw xdy dung nha & xi hji
trong trudong hop chi ¢6 01 nha dau tw quan tam

1. Truong hop chi ¢6 01 nha dau tu dap ng yéu cau hd s0' moi quan tam
theo quy dinh ciia phap luat vé dau thau thi Uy ban nhan dan cap tinh noi c6 du
an thuc hién chép thuén nha dau tu dé lam chu dau tu du 4n dau tu xay dung
nha ¢ xa hoi khi dap tmg cac diéu kién vé chip thuan nha dau tu theo phap luét
veé dau tw va diéu kién vé vén chu s& hitu va kha nang huy déng von theo phap
ludt vé kinh doanh bat dong san, dét dai va phap luét khac c6 lién quan.

2. Trinh tu, thu tuc chép thuén nha dau tu thuc hién theo quy dinh cta
phap luat vé dau tu.

3. Vian ban chap thuén nha dau tu theo phép luat vé dau tu 12 vin ban xac
dinh chu dau tu dy an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi quy dinh tai Diéu nay.

Piéu 21. Lua chon chi diu tw dw 4n dau tw xAy dung nha & xa hoi
thong qua hinh thirc d4u thiu

1. Piéu kién dbi véi du 4n dau tu xay dung nha & xd hdi dé thuc hién dau
thau lya chon chu dau tu bao gom:

a) Péap tmg céc diéu kién, tiéu chi theo quy dinh ctia du an thudc truong
hop phai to chirc dau thau theo quy dinh ctuia phéap luét vé dau thau;

b) Khong thudc céc trudng hop quy dinh tai diém a va ¢ khoan 4 Diéu 84
cua Luat Nha ¢;

¢) B c¢6 Quyét dinh chép thun cht truong dau tu theo quy dinh cta phap
luét vé dau tu;

d) C6 quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 hozc quy hoach chi tiét ty 1& 1/500.

2. T chirc tham gia déu thau luya chon chu dau tu dy 4n dau tu xay dung
nha & xa hoi thi phai dam bao céac diéu kién theo quy dinh tai khoan 5, khoan 6
Piédu 126 Luat Dat dai sé 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024 va céc
van ban huéng din thi hanh Luét Dat dai, Luat Déu thau s6 22/2023/QHI15
ngay 23 thdng 6 nim 2023 va vin ban huéng dan thi hanh.

3. Viéc cbng bd du 4n dau tu xay dung nha & xa hdi phai lua chon chu
dau tu theo hinh thirc dau thau thyc hién theo quy dinh cua Luat Pau thau
s0 22/2023/QH15 ngay 23 thang 6 nam 2023 va van ban hudng dan thi hanh.
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4. Ho so moi quan tdm va ho so moi thau lva chon nha dau tu thuc hién
du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dugc 1ap theo cac mau tai lidu dau thau
theo quy dinh cua phéap luét vé ddu thau nhung hé so moi thau bao dam tuan
thi quy dinh vé tiéu chuin dénh gia quy dinh tai khoan 5 Diéu nay.

5. Viéc danh gia hd so du thdu lwa chon nha dau tu thuc hién du dn dau tu
xdy dung nha & xa hoi thuc hién theo quy dinh cia phép luét vé dau thau.

Hb so du thau dugc danh gia theo thang dlem 100, trong do6 téng sb diém
danh gia 1a tong diém cua tiéu chuén danh gia vé nang luc, kinh nghiém, diém
tiéu chuan danh gia phuong an dau tu kinh doanh va diém tiéu chuan danh gia
hi¢u qua dau tu phat trién nganh, linh vue, dia phuong, bao dam tong ty trong
la 100%.

a) Tiéu chuan danh gia vé ning luc, kinh nghiém:

Tiéu chi vé néing lyc tai chinh dé thuc hién dy én (lya chon nha déu tu ¢6
ty 1€ von chii s6 hitu theo quy dinh cta phap luét vé kinh doanh bat dong san
cao hon): tir 5% dén 10% tong so diem.

Tiéu chi vé kinh nghiém thuc hién du 4n dau tu xéy dung nha ¢ (lya chon
nha dau tu c¢6 kinh nghiém da thuc hién nhiéu dyu an dau tu xdy dung nha &
hon): tir 5% dén 10% tong s6 diém.

b) Tiéu chuén danh gia vé phuong 4n dau tu kinh doanh:

Tiéu chi vé su phu hop cua phuong an dau tu kinh doanh dy én véi
Chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cia dia phuong va cac yéu cau cua ho
so moi thau: tir 7% dén 10% tong so diém.

Tiéu chi vé tinh kha thi cua giai phap ung dung cong ngh¢ xay dung do
nha dau tu dé xuét: tir 1% dén 2% tong s6 diém.

Tiéu chi vé dau tu xay dung ha ting k¥ thuat, ha téng xa hoi: tu 5% dén
7% tong sb diém; ddi voi truong hop dy 4n da c6 ha ting k¥ thut, ha tang xa
hoi thi céc nha dau tu déu dugc diém tdi da.

Tiéu chi vé t1en do thye hién du an, dua cong trinh vao sir dung (lva chon
nha dau tu c6 dé xuét thoi gian thyuc hién ngén nhét): tir 2% dén 3% téng sb diém.

Tiéu chi ve phu'ong an, chi ph1 boi thudmg, hd trg, tai dinh cu (néu cé): tir
2% dén 3% tong s6 diém; doi véi truong hop du én ung trude boi thuong, hd
trg, tai dinh cu véi mure t6i thidu 10% téng mirc dAu tu thi cac nha dau tu déu
dugc diém t6i da.

Tiéu chi ve dong gop phuc loi xa héi cho ngudi lao dong tai dia phuong:
tir 2% dén 3% tdng s6 diém.
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Tiéu chi v& bao vé méi truong, tlet kiém nang lugng, ty 1€ s dung dat, tai
nguyén tai khu vuc thuc hién du an: tir 1% dén 2% tdng s6 diém.

¢) Tiéu chuén danh gia vé hiéu qua déu tu phat trién nganh, linh vuc, dia
phuong Tiéu chi vé gié bén, gia thué mua, gia thué (lua chon nha dau tu ¢ dé
xuat mic gia thap hon): tir 40% dén 50% tong s6 diém (truong hop xac dinh
tiéu chi gia ban trong dau thau thi khong thue hién thim dinh gia, ap dung trong
trudng hop ¢ quy hoach chi tiét ty 18 1/500).

Nha dau tu trang thau 1am chu dau tu dy an dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi
thong qua hinh thirc dau thau khi dap ung du cac diéu kién quy dinh cua phap
luat ve dau thau va dap ung diém toi thleu cua tung tiéu chuén quy dinh tai
diém a, diém b, diém ¢ khoan nay va c6 tong sb diém céc tiéu chi cao nhat va
khong thap hon 70% tong s6 diém.

Trudng hop téng diém cac tidu chi bang nhau thi lua chon nha dau tu co
cac tiéu chi cao hon theo thir tur quy dinh tai khoan nay dam bao nguyén tac ndi
dung trudce da c¢6 nha dau tu dap ing thi khong xem xét dén ndi dung sau.

6. Quyet dinh phé duyét két qua lua chon nha dau tu tring thau theo quy
dinh tai Didu nay la van ban xéc dinh chu diu tu dy 4n.

Muc 3
UuU BAI CHU PAU TU DU AN
PAU TU XAY DUNG NHA O XA HOI

Piéu 22. Loi nhuin dinh mirc

1. Loi nhuan dinh mirc ctia chi dau tu du an dau tu xay dung nha & x4 hoi
quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 85 ctia Lu4t Nha & dugc x4c dinh ti da bing
10% tdng chi phi dau tu xay dung phan dién tich nha & xa hoi dugc xac dinh
theo quy dinh tai khoan 2 Didu nay.

2. Tong chi phi dau tu xay dung phan dién tich nha & xa hdi bao gom cac
chi phi dau tu x4y dung cta du an dau tu xdy dung nha ¢ x4 hoi (gém: cong
trinh nha & x& hdi, cong trinh hodc hang muc cong trinh ha tang k¥ thuét, ha
tang x4 hoi (néu co) trong du 4n), l3i vay (néu c6) va céc chi phi hop ly, hgp 1&
ctia doanh nghiép duogc phan b cho phén nha & xa héi, dugce xac dinh nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung cua dy an dugc xac dinh theo quy dinh cia
phap luat vé quan ly chi phi dau tu xay dung tai thoi diém trinh tham dinh, bao
gdm: chi phi bdi thudng, hd tro, tai dinh cu (neu cd), chi phi xdy dung, chi phi
thiét bi, chi phi quan 1y du 4n, chi phi tu van dau tu xay dung, chi phi khéc, chi
phi du phong;

b) Lai vay (néu co) khong bao gbm lai vay trong thoi gian xay dung da
duoc xac dinh trong chi phi dau tu xay dung cua du an;
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