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QUY PINH PHAP LUAT VE PAU TU DU AN NHA O XA HOI
CUA CHU PAU TU DU AN PHAT TRIEN NHA O THUONG MAI
(Cdp nhdt ngay 18/12/2017)

Theo quy dinh ctia phap luat hién hanh, Cha dau tu (“CPT”) du an xay dung nha ¢ xa
hoi (“NOXH ) duoc mién tién sir dung dat, tién thué dat va cac uu dai khac vé dau tu
xay dung, thué va chinh sach tin dung, theo d6, gia ban NOXH thudng thip hon so véi
gia ban nha ¢ thuong mai trong cung khu vuc, diéu nay din dén thuc té ngudi mua
NOXH sé& dugc hudng cac wu dai vé gia hon so véi cac du an nha ¢ thuong mai khéac. Vi
thé khi ngudi mua, thué mua NOXH duoc phép ban lai NOXH theo quy dinh cta phap
luat thi phai nop tién sir dung dat v6i muic 50% tién st dung dét duoc phan b6 cho cdn ho
(néu 1a cin ho chung cu) hodc 100% tién sir dung dat (néu 1a nha ¢ riéng 18). Do do, tir
ngay 01/01/2018 sép t&i s& bat dau ap dung quy trinh, trinh ty, tha tuc hoan tra hodc khau
trir tién sir dung dat (“7SDP ) da nop hodc tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
(“OSDP”) di tra vao nghia vu tai chinh cua cha dau tu dy 4an NOXH ciing nhu trinh tu,
thu tuc xac dinh TSDD phai ndp khi nguoi dugc mua, thué mua NOXH thuc hi¢n ban,
chuyén nhuong NOXH d3 mua theo Nghi dinh 123/2017/ND-CP.

Nham gitp Quy Khéch Hang c6 day du thong tin lién quan dén cac wu dai duoc huong va
cac rang budc phai tuan thu khi dau tu xay dung, kinh doanh NOXH trong cac du 4n nha
& thwong mai dé Quy Khach Hang co su can nhic, van dung vao thuc tién tai don vi
minh, Pat Luat d3 hé thong cac quy dinh cta phap luat lién quan dén NOXH theo Nghi
dinh 123/2017/ND-CP! cung cac quy dinh c6 lién quan vao trong chuyén dé nay véi ndi
dung chi tiét nhu sau:
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Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

1. CAC UU PAI KHI PAU TU NOXH?:

1.1. V& chinh sach dit dai va nghia vu tai chinh trong linh viec dit dai:

Pugc mién TSDD, TTD ddi voi toan bo dién tich dat dé dau tu xay dung
NOXH str dung quy dat 20% ciia cac du an phat trién nha & thuong mai, dy
an dau tu phat trién do thi theo quy dinh cta phap luit vé& nha &, bao gdm ca
phan dién tich dat 20% dé dau tu xay dung cong trinh kinh doanh thuong
mai duoc cap c6 thim quyén phé duyét trong pham vi du an xdy dung
NOXH?. Viéc hoan tra, khau trir nghia vu tai chinh duoc thuc hién nhu sau:

v Truong hop CDT di ndp TSDD khi Nha nudc giao dat ma phan dién
tich do dugc xay dung NOXH thi CDT dugc hoan tra lai hodc dugc
khau trir s6 TSDD d3 ndp vao nghia vu tai chinh (TSDP hoic TTD)
phai ndp cho Nha nudc khi thuc hién cac du éan dau tu khac.

v Truong hop CDT nhéan chuyén nhuong quyén sir dung dat hop phap
tir cac tO chtrc, ho gia dinh, c4 nhdn ma phan dién tich d6 duoc xay
dung NOXH thi dugc hoan tra lai hoac khéu trir sb tién nay vao
nghia vu tai chinh (TSDP hodc TTP) phai ndp cho Nha nudc; sb
tien CDT duge hoan tra lai hodc khiu trir vao nghia vu tai chinh
(TSDD hoac TTD) phai ndp cho Nha nudc dugc xac dinh theo gia
dat cua muc dich st dung dat nhan chuyén nhuong tai thoi diém
dugc co quan nha nudc c6 tham quyén cho phép chuyén muc dich sir
dung dat hoic tai thoi diém cho phép str dung dat dé thuc hién du an
dau tu xay dung NOXH nhung khong vuot quéa sd tién bdi thuong,
hd tro dat twong g vai truong hop Nha nude thu hoi dat theo quy
dinh cta phap luat dét dai. Gia dat cua loai dat nhan chuyén nhuong
duoc xac dinh bang phwong phap hé sé diéu chinh gia dat.

v Trudng hop du an dau tu khac ma CDT duge Nha nude cho thué dat
va tra TTD hang nam thi s6 TTP duoc khau trir s& quy doi thanh sb
nam, thang hoan thanh nghia vu tai chinh ndép TTD va duoc xac dinh
1a thot gian da hoan thanh viéc nop TTD hang nam.

Puoc danh 20% tong dién tich dat dé xay dung nha ¢ trong pham vi dy an
xay dung NOXH (bao gém ca du 4n sir dung quy dat 20%) dé dau tu xay
dung cong trinh kinh doanh thuong mai (ké ca nha & thuong mai cao tang
hodc thap tang) va dugc kinh doanh theo gia kinh doanh thuong mai (trong
co cau gia di bao gdm TSDD) nham bu dép chi phi dau tu, gop phan giam
gia ban, gia cho thué, thué mua NOXH va giam kinh phi dich vu quan ly,
van hanh NOXH sau khi déu tu.

Puogc phép danh 20% téng dién tich san nha & caa du 4n d6 dé ban, cho
thué, thué mua theo gid kinh doanh thuwong mai trong truong hop phuong
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Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

an quy hoach chi tiét cua du an do co quan nha nuéc c6 thim quyén phé
duyét ma khong bo tri quy dat riéng dé xdy dung cong trinh kinh doanh
thuwong mai trong pham vi du an.

Luu V: Phan kinh doanh thuong mai nay phai dwgc hach toan chung vao
toan by du an va bao dam nguyén tac 1gi nhuan dinh muc t6i da noi dung
phan tich tai muyc 2.2 (v) duéi day. Ngoai ra, CDT du 4n c6 trach nhiém bd
tri phén dién tich dé phuc vu nhu cau sinh hoat chung cua cac hg dan cu
trong pham vi du an (khu vuc sinh hoat cong ddng, dé xe va cc cong trinh
ha tang thiét yéu khac) va dién tich nay duoc xac dinh trén co s quy
chuan, tiéu chudn hién hanh va phuong an quy hoach - kién trac do co quan
c6 tham quyén phé duyét.

- Trinh tw, thi tuc mién giam TSDD dbi véi dw an NOXH":

a) Ho so mién tién sir dung dat d6i voi dy an NOXH do doanh nghiép, hop
tac xa bo von dau tu xay dung dé cho thué, cho thué mua, dé ban hoic
mua thué mua nha & dé cho nguoi lao dong trong don vi minh thué
nhung ¢6 su wu dii cia Nha nude gom:

+ 01 ban chinh vin ban dé nghi mién tién st dung dét (trong d6 ghi rd
dién tich dat duoc giao va ly do mién tién st dung dét);

+ 01 ban sao quyét dinh hodc van ban chép thuan dau tu du 4n xay
dung nha ¢ xa hoi ciia co quan Nha nude co tham quyén;

+ 01 ban sao quyét dinh giao dit cia co quan Nha nudc cd tham
quyén;

+ 01 ban sao danh sach nguoi lao dong cua doanh nghiép, hop tac xa
duge bd tri nha & ¢d xac nhan cua co quan nha nudc c6 tham quyén
theo quy dinh cua phap luat nha o;

+ 01 ban chinh cam két ctia doanh nghiép, hop tac xa vé gia cho thué
nha khong vuot qua gia thué do UBND cép tinh ban hanh theo quy
dinh cta phéap ludt nha & c6 x4c nhan cua co quan nha nude ¢ thaim
quyén.

b) Thoi han ndp ho so: trong thoi han 20 ngay ké tir ngay c6 quyét dinh
giao dét ctia co quan Nha nudc c6 thim quyén theo quy dinh phéap luat
vé dat dai.

¢) Co quan tiép nhan hé so: co quan thué quan 1y thu tryc tiép hodc tai co
quan tiép nhan ho so thyc hién tha tuc hanh chinh vé dét dai (sé duoc
luan chuyén cho co quan thué).

d) Thoi han giai quyét ho so: trong thoi han tdi da 20 ngay ké tir ngay nhan
da hd so hop 18. Co quan thué xac dinh va ban hanh quyét dinh mién,
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Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

1.2.

1.3.

giam TSDP theo quy dinh hodc théng bao khong duoc mién, giam
TSDPD do khong du diéu kién theo quy dinh.

Trinh tw, thi tuc hoan tra hodic khiu trir TSDP di ndp hoic tién nhén
chuyén nhwong QSDP di tra vao nghia vu tai chinh ciia chii dau tw dy
an NOXH?:

a) Dbi v6i du an NOXH dau tu do doanh nghiép, hop tac xd bo vén dau tu
xay dung dé cho thué, cho thué mua, dé ban hoic mua thué mua nha &
dé cho ngudi lao dong trong don vi minh thué nhung c6 sy wu dii cua
Nha nuée, hd so gom:

+ 01 ban chinh vin ban dé nghi hoan trd hodc khau trr;

+ 01 ban sao quyét dinh hodc vin ban chip thuin dau tu du an xdy
dung NOXH ctia co quan Nha nudc c6 tham quyén;

+ 01 ban sao danh sach nguoi lao dong ctiia doanh nghiép, hop tac xa
duogc bb tri nha & c6 xac nhan ciia co quan nha nudc co tham quyén
theo quy dinh cua phap luat nha ¢&;

+ 01 ban sao hop dong hoidc gidy t& nhan chuyén nhuong QSDP theo
quy dinh cua phéap luat tai thoi diém nhan chuyén nhuong;

+ 01 ban sao gidy t0, hoa don chimg minh s6 tién di ndp tién vao ngan
sach nha khi dugc Nha nude giao dét, cho thué dat hoic gidy to, bién
lai da nhan chuyén nhuong QSDD tir to chirc, hd gia dinh, c4 nhan
khac ma dién tich dat d6 dugce sir dung dé xay dung NOXH.

b) Co quan tiép nhan hd so: S tai chinh noi thuc hién dy 4n.

¢) Thoi han giai quyét: trong thoi han toi da 30 ngay ké tir ngdy nhan du
ho so hop 18 cua chi dau tu.

Vé chinh sach thué:

Puoc ap dung muc thué GTGT, thué TNDN vu d3i dudi ddy khi ban, cho
thué, cho thué mua NOXH d6i véi dbi twong dap tng diéu kién theo quy
dinh:

v Thué GTGT: 5%,
v Thué TNDN: 10%".

Truong hop dau tu xdy dung NOXH chi dé cho thué thi duoc giam 70%
thué suat thué GTGT, thué TNDN ké trén.

Vé chinh sach tin dung:

Dy an xay dung NOXH thudc chuong trinh, ké hoach dau tu NOXH dugc cép co
thAm quyén phé duyét, c6 quyét dinh dau tu du an, quyét dinh giao dat, dugc cap
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Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

phép xay dung thi duoc vay von uvu dai tir Ngan hang chinh sach x3 héi, to chirc
tin dung dang hoat dong tai Viét Nam, cu thé nhu sau:

- Murc cho vay, thoi gian Vay8:

Stt | Loaidw Mikc cho vay Thoi han vay Ghicha
an
NOXH
1 |DAchidé| v Téi da 1a 80% | v Téi thiéu: 15| Trwong  hop
cho thué téng muc dau tu nam; CDT du an cb

du an, phuong| , Téi da: 20 nam nhu cau vay
an vay; va 7 . dudi 15 ndm thi
v <o 80% sid i Ké t ngay glal .ngan CPT duoc thoa
° g *| khoan vay dautién | o e el
tai san bao dam. o g
hang thoi han
cho vay thip
hon thoit han
cho vay tbi
thiéu®.

2 |DA @ | v Tbi da 1a 70% | v Tbi thiéu: 10

cho thué tong muc dau tu nam;
mua, ban du: an, \phuong v Téi da: 15 nim
an vay; va

Ké tir ngy giai ngan
v <= 70% gia tri
tai san bao dam.

khoan vay dau tién.

- Lai suit cho vaylo:

Lai sudt cho vay wu dai dbi véi khoan vay von dau tu xdy dung NOXH do

Ngéan hang Nha nuéc xac dinh va cong bd trong ting thoi ky va dam bao

nguyén tc:

v Khong vugt qua 50% lii suat cho vay binh quan cua cac ngan hang
trén thi truong trong cung thoi ky.

v LAi suat cho vay uu dai dbi v6i khoan vay xay dung NOXH dé cho
thué thap hon khoan vay xay dung NOXH dé cho thué mua ban.

1.4.  Vé dau tw xay dung:

- Puoc UBND cép tinh hd trg toan bd hodc mot phﬁn kinh phi dau tu xay
dung hé thong ha ting k¥ thuat trong pham vi dur 4n xay dung NOXH.
Truong hop dau tu xay dung NOXH chi dé cho thué thi duoc hd tro toan bd
kinh phi dau tu xay dung hé théng ha tang k¥ thuat.
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Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

Puoc mién thuc hién tha tuc thim dinh thiét ké co sé di véi truong hop du
an ap dung thiét ké mau, thiét ké dién hinh NOXH do co quan c6 thim

quyén ban hanh; dugc 4p dung hinh thuc ty thuc hién ddi véi cac cong tac

tur van, thi cong xay ldp néu c6 du ning luc theo quy dinh cua phéap luat vé

xay dung.

Pugc diéu chinh tdng mat do xay dung hodc hé sb st dung dat 1én tdi da

1,5 lan so v61 quy chuan, ti€u chuan xay dung hién hanh do co quan co

thAm quyén ban hanh.

2. MOT SO YEU CAU RANG BUQC LIEN QUAN PEN THUC HIEN VA
KINH DOANH DU AN NOXH:

2.1.

V& tiéu chuin thiét ké, Ky thuat™:

Stt

Loai nha

Tiéu chuan chung

Dién tich

Mat do xay
dung

Nha
chung cw

- Can hg phai duogc
thiét ké, xdy dung
theo kiéu khép kin;

- Phu hop quy chuan
xay dung, ti€u chuén,
quy hoach xady dung
do co quan nha nudc
c6 thAm quyén phé
duyét.

Téi thidu: 25 m?
tdi da 1a 70 m?
san.

Toi
lan.

da 1.5

Nha & lién
ké  thip
t?lng

- Nhu trén;
-Luuy:

v DA tai d6 thi
loai dac biét,
loai 1, 2:
UBND cép tinh
phai bao cdo va
xin chu truong
ciia HDND cip
tinh trudc khi
quyét dinh cha
truong dau tu;

v DA c¢on lai:

Dién tich dat xay
dung <= 70m?

<=2.0 lan
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Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

2.2.

phai dugc Chu
tich UBND cép
tinh chap thuan.

Vé viéc x4c dinh gia ban, cho thué, cho thué mua NOXH*:

Co céu gia

Loai DA Loai du an

DA ban nha DA cho thué DA cho thué nha
mua nha

Chi phi dé thu héi vén dau tu, 131 vay (néu co), loi nhuin dinh
murc va thué VAT, chua bao gdm chi phi bao tri.

Loi nhuan dinh muac | Loi nhuan dinh | Loi nhuan dinh mic

Co cau gia | cua toan du an <= 10% | muc cua toan du | cua toan du an <=

tong chi phi dau tu. an <= 15% tong | 15% tong chi phi
chi phi dau tu. dau tu.
Khéng Khéng Chi phi bao tri

Ghichld | Khong tinh cac khoan uvu dai nhu muc 1.

Luuy:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

Chi tiét vé phuong phap xac dinh gia ban, cho thué, thué mua vui long xem
chi tiét tai Piéu 7, 8, 9 Thong tu s6 20/2016/TT-BXD.

Truong hop muc gia ban, gia thué, gia thué mua cao hon hodc bang mirc
gi& bén, gia thué, gia thué mua nha ¢ thwong mai twong dwong trén thi
truong thi CDT phai xac dinh lai gia ban, gié thué, gid thué mua cho phu
hop voi tinh hinh thyc té, bao dam thap hon gid ban nha & thwong mai
tuong duong trén thi truong.

Viéc xac dinh gia ban dbi véi NOXH cho thué khi dugc phép ban theo quy
dinh thi gia ban phai giam trir phan chi phi khau hao nha ¢ tuwong tng voi
thoi gian da cho thué.

Viéc ap dung mirc gia theo cac nguyén tic trén chi duoc thuc hién sau khi
hoan tat th tuc trinh thdm dinh, phé duyét tai UBND cép tinh va c6 van
ban phan hoi chap nhan ciia co quan nay, trir trudng hop qua thoi han 30
ngay ké tir ngay nop hd so hop 1¢ ma CDT khong nhan dugc phan hoi
nhung CDT phai gui van ban thong bdo gia kinh doanh nay cho S& Xay
dung dja phuwong dé theo ddi. Khi c6 vin ban thong bao két qua tham dinh
ma gi4 tham dinh cao hon gia do CPT di ky hop dong thi CDT khong dugc
thu thém; trudng hop thip hon thi CDT phai ky lai hop dong hodc diéu
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Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

chinh bd sung phu luc hop dong va phai hoan tra lai phan chénh 1éch cho

N ~ A \ 4 13
nguoi mua, thué, thué mua nha 6°°.

(v)  Loi nhun tir viéc ban, cho thué, cho thué mua cac cdng trinh kinh doanh

thuong mai trong du &n NOXH duoc hach toan cu thé nhu sau™:

14

Truong hop CDT ban, cho thué, cho thué mua cong trinh kinh doanh
thwong mai (ké ca nha ) thi phan loi nhuan thu dugc tinh theo thuc
té (trong truong hop chua tinh dugc theo thuc té thi phai dy kién
phan loi nhuan thu duoc dé phan bd) nhung tdi thiéu khong duoc
thip hon TSDD, TTP dugc mién cho phan dién tich dit xay dung
cac cong trinh kinh doanh thuong mai nay hoac TSDD, TTD dugc
phan bd cho phan dién tich san nha ¢ kinh doanh thwong mai (ddi
véi truong hop ban, cho thué, cho thué mua 20% dién tich san nha &
theo gia kinh doanh thuong mai).

CDT c6 trach nhiém phan bd phﬁn lo1 nhuan thu duoc tir kinh doanh
hang muc thuong mai nay dé xac dinh gia ban, gia cho thué, gia cho
thué mua nha ¢ xa hoi, trong d6 uu tién phan b6 khoan loi nhuan thu
dugc vao gia cho thué NOXH cho phu hop véi thu nhap cua hd gia
dinh, ca nhan dugc hudng chinh sach hd tro NOXH trén dia ban.
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2.3.

Vé d6i tweng va diéu kién dwogc thué, thué mua va mua NOXH™:

Stt

Poi twong

Gidy to chitng minh vé doi
twgng va thwe trang nha &

Gidy to chitng minh vé
thu nhap

Piéu kién dwoc cho thué, cho

thué mua, ban NOXH

Nguoi ¢6 cong v6i cach mang™

Phai c6 gidy to ching minh
vé d6i tuong theo quy dinh
cia phap luat vé ngudi co
cong vdi cach mang, xac nhan
vé thuc trang nha ¢ va chua
duoc hd trg nha & cua Nha
nuéc do UBND cép x3 noi
dang ky ho khiu thuong tra
cép theo mau s6 02 tai Phu
luc T ban hanh kém theo
Thong tu 20/2016/TT-BXD.

Ho gia dinh nghé¢o va céan
ngheo tai khu vuc ndng thon

H¢ gia dinh tai khu vyc ndong
thon thudc vung thudng xuyén
bi anh hudng boi thién tai, bién
d6i khi hau

Nguoi thu nhép thap, ho ngheo,
can ngheo tai khu vuc do thi

Phai ¢ gidy xac nhan cta co
quan, to chic noi dang lam
viec vé dbi tuong va thuc
trang nha & theo mau s6 03 tai
Phu luc I ban hanh kém theo
Thong tu 20/2016/TT-BXD.

Ty ké khai v& mbc thu
nhép cua ban than va chiu
trach nhiém vé thong tin tu
ké khai theo mau sb 06 tai
Phu luc I ban hanh kém
theo Thong tu 20/2016/TT-

Chua c6 nha & thudc s& hitu
cua minh, chua duoc mua, thué
hoac thué mua NOXH, chua
duoc huéng chinh sach hd trg
nha &, dit & duéi moi hinh
thire tai noi sinh séng, hoc tap
hoac ¢6 nha ¢ thudc so hitu
cua minh nhung di¢n tich binh
quan dudi 10m? san/ngudi;

Phai c6 dang ky thuong tra tai
tinh, thanh phé truc  thudc
trung wong noi c6 NOXH;
truong hop khong cé dang ky
thuong trt thi phai c6 ban sao
c6 chung thyc gidy dang ky
tam trt; ban sao c6 chung thuc
hop ddng lao dong c6 thoi han
tr mit nam trd 1én tinh dén
thoi diém ndp don hodc hop
ddng khong xac dinh thoi han
va gidy xac nhan (hodc gidy to
ching minh) vé viéc c6 dong
bao hiém xi hoi cua co quan
bao hiém tai tinh, thanh phd
truc thudc Trung uong noi




Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

Nguoi lao dong dang lam viéc
tai cac doanh nghi¢p trong va
ngoai khu cong nghi¢p

BXD (khéng can xéc
nhan).

Si quan, ha si quan nghi¢p vu,
ha si quan chuyén mon ky
thuat, quan nhan chuyén
nghi¢p, cong nhadn trong co
quan, don vi thudc cong an
nhan dan va quan doi nhan dan

Cén bg, cong churc, vién chirc
theo quy dinh ctua phap luat vé
can bg, cong chirc, vién chuc

Co6 xac nhan cua co
quan, don vi ma nguodi
d6 dang lam viéc vé
muc thu nhdp thudc
dién khong phai ndp
thué thu nhap thuong
xuyén theo quy dinh
ciia phap luat vé thué
thu nhap ca nhan thyuc
hién ddng thoi vai viée
xac nhan dbi tuong va
thuc trang nha & é&p
dung theo mau s6 03 tai
Phu luc I ban hanh kém
Thong tu 20/2016/TT-
BXD;

Truong hop cac ddi
tuong nay da dugc xac
nhan vé dbi tuong va
diu kién d& duoc
hudéng chinh sach hd tro
nha ¢ xa hoi trudc ngay
15/08/2016, nhung
chua c6 xac nhan vé
diéu kién thu nhap thi
phai xac nhan bd sung
vé diéu kién thu nhap
theo mau s 07 tai Phu
luc I ban hanh kém theo

nguoi d6 dang ky mua, thué,
thué mua nha ¢ xa hoi. Truong
hop dbi twong lam viéc cho chi
nhanh hodc van phong dai dién
tai tinh, thanh phé noi c6 nha &
xa hdi ma viéc dong bao hiém
thuc hién tai dia phuong noi
dat tru so chinh thi phai co
gidy xac nhdn cua co quan,
don vi noi dit tru sé chinh vé
viéc dong bao hiém.

Riéng dbi véi d6i tugng (4),
(5), (6) va (7)) trén thi phai
thudc dién khong phai nop
thué thu nhap thuong xuyén
theo quy dinh cta phap luat vé
thué thu nhdp c4 nhén; truong
hop 1a hd nghéo, can ngheo thi
phai thudc di¢én ngheo, can
ngheo theo quy dinh cia Thu
tuéng Chinh phi. Cac ddi
tuong (1), (8), (9) va (10) thi
khong yéu cau phai dap tng
diéu kién vé thu nhap.

Chuyén dé phap Iy
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Thong tw 20/2016/TT-
BXD.

- Trudng hop cac ddi
tuong nay da nghi vige,
nghi ché d6 theo quy
dinh cua phdp luattheo
mau s6 06 tai Phu luc I
ban hanh kem theo
Thong tu 20/2016/TT-
BXD (khéng can xac
nhan).

Céc ddi tuong di tra lai nha & | Gidy x4c nhan d4 tra lai nha o
cong vu, cu thé nguoi thué nha | cong vu do co quan quan ly
& cong vu khi khong con du | nha & cong vu cap theo miu
diéu kién dugc thué nha & ma | s6 04 tai Phu luc I ban hanh
thuéc dién bi thu hoi thi phai | kem theo Thong tu
8 tra lai nha & cong vu cho Nha | 20/2016/TT-BXD.

nuée néu khong thuoc dién bi
thu hoi nha & do c6 hanh vi vi
pham quy dinh va chua c6 nha
& tai noi sinh séng sau khi tra

lai nha cong vul’.
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Hoc sinh, sinh vién cac hoc Giéy xac nhan cua co so dao
vién, truong dai hoc, cao déng, tao noi doi tuong dang hoc
day nghé; hoc sinh truong dan | tap theo mau s6 08 tai Phu luc
toc ndi trd cong lap dugc su | I ban hanh kém theo Thong tu
dung nha ¢ trong thoi gian hoc | 20/2016/TT-BXD.

tap.

- Ban sao c6 chung thuc
ching minh nguoi do co
tén trong Danh sach thu
hoi dat &, nha & va tai san
khac gin lién v6i dat caa
co quan c6 thdm quyén;

- Gidy x4c nhan cia UBND

10 cip huyén noi ngudi cod

nha, dat bi thu hdi vé viée

chua duoc Nha nude bdi

thuong bang nha 0,

dat & tai dinh cu theo mau

s6 05 tai Phu luc I ban
hanh kém theo Thong tu
20/2016/TT-BXD.

HO gia dinh, ca nhan thudc
dién bi thu hoi dat va phai giai
téa, phd do nha ¢ theo quy dinh
cua phdp luat ma chua duogc
Nha nuéc bdi thudng bang nha
g, dat 0.

Luuy:
. Ngoai cac gidy to trong tng nhu trén thi nhom dbi twong nay phai c6 Pon dé nghi hd trg nha 6.
= Cac giéy to quy dinh trén ma phai c6 xac nhan thi chi dugc xéc nhan 01 lan va co gia tri st dung trong thoi han 02 nam.

Sau thoi han néu trén, néu cac doi tugng da duoc xac nhan ma chua duge huong chinh sach hd trg NOXH va ¢ nhu cau
tiép tuc dang ky mua, thué, thué mua nha & xa hdi hodc vay von xay dung maoi, cai tao, stra chira nha ¢ thi phai xac nhan
lai.
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2.4.

Nguyén tic, tiéu chi xét duyét ddi twong'®

Nguyén tic xét duyét dbi tuong duoc mua, thué, thué mua NOXH:

v Truong hop tong sé hd so ding ky mua, thué, thué mua (hop 18)
bang hoic it hon tong sé cin ho do CDT cong bd thi viée lya chon
can ho thyc hién theo hinh thirc thoa thuan gitra CDT va khach hang;

v Truong hop tong sé hd so ding ky mua, thué, thué mua (hop 18)
nhiéu hon tong s6 cin ho do CDT cong bd thi viéc xét duyét, lwa
chon dbi tuong thuc hién theo hinh thuc chidm diém theo tiéu chi
trich dan dudi day.

TT Tiéu chi cham diém S6 diém

Ti¢u chi khé khiin vé nha é:

1T Chua c6 nha o. 40
- C6 nha ¢ nhung hu hong, dot, nat hodc dién tich binh 30
quan du6i 10 m*/ngudi.
Tiéu chi vé ddi twong:
- Poi tugng 1 (quy dinh tai cac Khoan 5, 6 va 7 Diéu 49 30
cua Luat Nha o).

2 | pdi tugng 2 (quy dinh tai cac Khoan 4 va 9 Diéu 49 cua 20
Luat Nha ¢
- D6i twong quy dinh tai cac Khoan 1, 8 va 10 Piéu 49 cia | 40
Luat Nha ¢).
Tiéu chi wu tién khéc:
- HO gia dinh co tir 02 nguoi tré 1€n thudc doi tuong 1, 2. 10
- Ho gia dinh ¢6 01 nguoi thude ddi tuong 1 va co it nhat 7

3 01 nguodi thudc doi tuong 2.
- Ho gia dinh c6 tir 02 nguoi tré 1én thude ddi trong 2 4
Ghi cha: Truong hop ho gia dinh, ca nhan dugc hudng cac
ti€u chi wu ti€n khac nhau thi chi tinh theo ti€u chi vu tién
c6 thang diém cao nhat.

A Tiéu chi wu tién do UBND cip tinh quy dinh: 10

(theo diéu kién cu thé cua timg dia phuong, néu c0)




Quy dinh phdp ludt vé dw dn NOXH

2.5. M@t s6 han ché vé quyén ciia bén mua, thug, thué mua NOXH

v Sau khi xét duyét, lya chon di hd so hop 18 twong Gng vé6i tong sb
can hd do CPT cong bd thi viée xac dinh cu thé tung can ho trude
khi ky hop dong thuc hién theo nguyén tic théa thuan giita CDT va
khach hang. Truong hop c6 nhiéu hd so hop 18 bang diém nhau vuot
quéa tong s cin ho duoc dau tu thi CDT t6 chire lwa chon theo hinh
thirc boc thim cong khai.

v Truong hop nguoi mua, thué, thué mua NOXH khong dat dugc nhu
cdu, nguyén vong ciia minh tai du 4n d3 dang ky thi duogc tra hd so
dé dang ky tai cac du an khéac, néu khong muén lua chon can ho khac
con lai trong du an do.

Nguoi thué NOXH c¢o6 trach nhi€ém ndp trudc cho bén cho thué nha mot
khoan tién dit coc dé bao dam thuc hién cac nghia vu ctia nguodi thué nha
theo thoa thuan ciia hai bén, nhung ti thiéu khong thap hon 03 (ba) thang
tién thué nha o, t6i da khong vuot qua 12 (mudi hai) thang. Ngoai ra, hai
bén co thé thoa thuan tién coc cao hon nhung ciing khong duoc vuot qua
50% gia tri cua nha ¢ cho thué va bu lai, bén thué s€ dugc gidm gia cho
thué nha ¢ hodc khong phai dong tién thué nha ¢ trong mot thoi han nhat
dinh do hai bén théa thuan.

Truong hop ngudi thudc ho ngheéo, ho can ngheo va déi tuong (1), (3), (9)
va (10) theo bang 2.3 néu trén thi khong bat budc phai nop tién dat coc khi
thué NOXH"™.

20 21.
y .

Nguodi thué NOXH khong dugc cho thué lai hoac chuyén nhuong nha &
dudi moi hinh thirc trong thoi gian thué nha theo hop dong di ky voi bén
cho thué.

Nguoi thué, thué mua NOXH khong duge cho muon nha & trong thoi gian
thué, thué mua.

Nguoi mua, thué mua NOXH khong dugce phép thé chap (trir truong hop
thé chap voi ngan hang dé vay tién mua, thué mua chinh cin ho d6) va
khong duoc chuyén nhuong nha & dudi moi hinh thirc trong thoi gian toi
thiéu 14 05 nam, ké tir thoi diém tra hét tién mua, thué mua nha & theo hop
ddng da ky vaoi bén ban, bén cho thué mua; chi dugc phép ban lai, thé chap
hodc cho thué sau khi dugc cip Gidy chirg nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hiru nha & va tai san khac gin lién v6i dat theo quy dinh ctia phap luat vé
dat dai.

Trong thoi han chua du 05 nam, ké tir thoi diém tra hét tién mua, thué mua
NOXH, néu bén mua hodc thué mua c¢6 nhu ciu ban lai cho CDT dy an xay
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dung NOXH hoic ban lai cho dbi twong dwgc mua, thué mua NOXH theo
quy dinh, v&i gia ban t6i da bang gia ban NOXH cung loai tai cung dia
diém, thoi diém ban va khong phai ndp thué thu nhap ca nhan.

- Ké tir thoi diém ngudi mua, thué mua NOXH dugce phép ban NOXH cho
cac d6i twong cd nhu cau thi ngoai cac khoan phai nop khi thuc hién ban
nha ¢ theo quy dinh cta phép luat, bén ban can hy nha chung cu phai nop
cho Nha nudc 50% gia tri TSDD dugc phan bo cho can ho dé; truong hop
ban NOXH thap ting lién k& phai nop 100% TSDD. Gia dat dé tinh TSDD
duoc x4c dinh theo gia dit & do UBND cép tinh quy dinh tai Bang gia dat
nhan (x) voi hé s6 diéu chinh gia dét tai thoi diém nguodi mua, thué mua ban
lai NOXH?.

- Céach tinh TSDP khi ngudi mua, thué mua NOXH ban lai NOXH?:

v Trudng hgp ban NOXH 1a can ho chung cu:

TSDD - 50% xSxGiadit x  1¢s0phanboTSDD
phai ndp cho can ho
Trong do:

- Sladién tich can ho chung cu can duge xéac dinh TSDD phai ndp.

- Gia dat dé tinh tién sir dung dat dugc xac dinh theo gia dat ¢ do
UBND cap tinh quy dinh tai Bang gia dat nhan (x) v6i hé sb diéu
chinh gia dat tai thoi diém nguoi mua, thué mua ban lai NOXH.

- Heésd phan b6 = Dién tich can hd ban/ téng dién tich san toa nha.
Tong dién tich san tda nha duoc xac dinh sau khi da trir di phan dién
tich dugc phép kinh doanh thwong mai theo quy dinh (néu co).
Truong hop NOXH c¢6 tang ham (toan bo hodc mdt phan) va dugc
xac dinh 1a thudc so hitu chung cua cac ddi twong sinh song trong
tda nha thi viéc xac dinh dién tich ting him dé phan b cho timg cin
ho duoc thuc hién theo quy dinh phéap luat dat dai va duoc cong vao
tong dién tich cin ho ban dé tinh hé s6 phan bd. Truong hop dién
tich téng hdm duoc xac dinh 13 thudc sé hitu riéng cia CDT thi
khong phan bo vao dién tich can ho ban.

v" Truong hop ban NOXH 1a nha & riéng 1é:
TSDD phai nop = 50% xS x Gia dat

Trong d6, gia dat tinh TSDP duogc ap dung theo quy dinh cua cin hod
néu trén.

- Trinh tw, thd tuc xac dinh TSDD phai ngp khi ngudi dwge mua, thué mua
NOXH thue hién ban, chuyén nhqungzs:
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2.6.

a) Ho so xac dinh TSDD phai ndp khi ban NOXH gdm:

+ 01 ban chinh van ban cua ngudi mua, thué mua NOXH dé nghi xac
dinh TSDD phai nop khi ban NOXH;

+ 01 ban sao hop dong mua, ban NOXH;

+ 01 ban sao Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gin lién vé6i dat theo quy dinh cta phap luat vé dat
dai (néu c6) hodc cac gidy t&, hd so khi mua nha & xi hoi theo quy
dinh cua phap luat vé nha & xa hoi.

b) Co quan tiép nhan hd so: Vin phong diang ky dit dai.
¢) Thoi han giai quyét: trong thoi han tdi da 20 ngay ké tir ngdy nhan du
hd so hop 1€ ctia chu dau tu.

Cac han ché khac d6i véi CPT:

- CPT dy 4n xdy dyng NOXH khong dugc ky hop dong thué NOXH hinh
thanh trong tuwong lai; trudng hop nha & c6 da diéu kién theo quy dinh phap
luat thi CPT chi duoc ky hop ddng dit coc va thu tién dit coc thué nha &
t6i da bang 12 thang tién thué nha tam tinh; viéc ky hop dong dit coc thué
nha ¢ phai bao dam dung d6i twong va diéu kién dugc thué NOXH. Sau khi
nha ¢ co du diéu kién dé cho thué thi CDT duogc ky hop dong thué nha &
v6i ngudi da ky hop dong dat coc®.

- Pbi véi du an NOXH chi dé cho thué thi CDT chi dugc ban sau thoi gian
t6i thiéu 1a 10 nam ké tir khi hoan thanh ban giao dé cho thué va chi dugc
ban cho cac ddi tuong quy dinh, véi gia ban toi da bang gia ban NOXH
cung loai tai cung dia diém?’.

XU LY CAC HANH VI VI PHAM TRONG QUAN LY, SU DUNG NOXH:

Truong hop bén ban, cho thué mua NOXH thuc hién khong ding quy dinh vé
quan ly va st dung NOXH s& bi xt phat theo quy dinh tai Nghi dinh
121/2013/NB-CP?® (hét hiéu lyc ngay 15/01/2018) va Nghi dinh 139/2017/ND-
CP? (bit diu c6 hiéu luc tir ngay 15/01/2018), chi tiét Quy Khach hang vui long
tham khao chuyén dé “TONG HQP CAC BIEN PHAP CHE TAI AP DUNG
POI VOI HANH VI VI PHAM PHAP LUAT TRONG LINH VUC PAT DAI
KINH DOANH BAT PONG SAN”.

Dbi v6i cac hanh vi vi pham phap luat khac vé viéc ban, cho thué, thué mua
NOXH thi tuy theo mirc d§ vi pham ma thyc hién xtr 1y hanh chinh hodc truy ctru
trach nhiém hinh su theo quy dinh hién hanh cta phap luat.
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Luu y: Chuyén dé phdp Iy nay dwoc phat hanh cho Quy Khdch hang ciia Cong ty Ludt TNHH
Dit Ludt nham hé tro hidu qud hon hoat déng dau tw, kinh doanh ciia Quy Khdch hang. Cdc
théng tin trong Chuyén dé nay chi mang tinh tham khdo. Ching téi dé nghi Quy Khdach hang
nén tham khdo y kién chuyén mén doi véi cdc van d@é cu thé. Hay lién hé truc tiép véi van
phong ciia chiing t6i theo dia chi phia trén dé dwoc gidi dap cu thé néu Quy Khdch hang cé gi
chua ré lién quan dén Chuyén dé nay.

© 2017 — Dat Luat Law firm.

For — . vlease consider the environment before vrintine.

! Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14/11/2017 ctia Chinh Phu sira d6i, bd sung mot sé didu cua cac nghi dinh
quy dinh vé thu tién st dung dat, thu tién thué dét, thué mat nude (“Nghi dinh 123/2017/ND-CP”).
2 Piéu 58 Luat Nha ¢ 2014, Didu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ciia Chinh phu vé phat trién va
quéan 1y nha & xi hoi (“Nghi dinh sé6 100/2015/ND-CP”).
¥ Khoan 2 Diéu 3 Théng tu s6 139/2016/TT-BTC ngay 16/09/2016 cta Bo Tai chinh hudng din mién tién sir dung
dét, tién thué dét, hoan tra lai hodc khau trir vao nghia vu tai chinh cho chu dau tu khi dau tu xay dung nha ¢ xa hoi
va phuong phap xac dinh TSDD phai ndp khi ngudi mua, thué mua dugc phép ban lai nha & xa hoi (“Thong tw
139/2016/TT-BTC”).
% Khoan 6 Biéu 2 Nghi dinh 123/2017/NB-CP.
® Khoan 8 Biéu 2 Nghi dinh 123/2017/NB-CP.
® Luét stra d6i, bd sung Luat Thué gia tri gia ting sb 31/2013/QH13 dugc Qudc hodi thong qua ngay 19/6/2013 va
khoan 16 Biéu 10 Théng tu sb 219/2013/TT-BTC ngay 31/12/2013 ctia B6 Tai chinh huéng dan vé thué gid tri gia
tang.
" Luat sira ddi, bd sung Luat Thué thu nhap doanh nghiép sé 32/2013/QH13 duoc Qudc hodi théng qua ngay
19/6/2013 va khoan 3d Diéu 19 Thong tu sb 78/2014/TT-BTC.
& Pidu 6,7 Thong tw 25/2015/TT-NHNN.
® Khoan 3 Biéu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP.
' Biéu 10 Thong tw 25/2015/TT-NHNN.
' Pidu 7 Nghi dinh 100/2015/ND-CP.
2 pidu 7 Thong tu sé 20/2016/TT-BXD ngay 30/06/2016 cua Bo Xay dung hudng dan thuc hién mot sé nodi dung
ctia Nghi dinh s6 100/2015/NB-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh phii v& phat trién va quan 1y nha & xa hoi (“Thong
tw 20/2016/TT-BXD”).
3 Muyc d khoan 1 Diéu 6 Thong tu 20/2016/TT-BXD.
Y Muyc d khoan 1 Diéu 6 Thong tu 20/2016/TT-BXD.
1> Pidu 49 Luat Nha &, Didu 22 Nghi dinh 100/2015/ND-CP, Diéu 10 Thong tu 20/2016/TT-BXD.
1® Nguoi ¢6 cong voi cach mang bao gom:

“a) Nguoi hoat dong cach mang trucc ngay 01/01/1945;

b) Nguoi hoat déng ciach mang tir ngdy 01 /01/1945 dén ngay khdi nghia thang Tam nam 1945;

¢) Than nhan liét si;

d) Ba me Viét Nam Anh hung;

d) Anh hung Lyc lwong vil trang nhdn dan;
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e) Anh hiing lao dong trong thoi ky khang chién;
g) Thwong binh, nguwoi hwong chinh sach nhu thwong binh;
h) Bénh binh;
i) Ngwoi hoat dong khang chién bi nhiém chdt déc héa hoc;
k) Nguwoi hoat dong cach mang, hoat dong khdng chién bi dich bat t, day;
1) Ngueoi hoat dong khdng chién gidi phéng dan toc, bao vé To quéc va lam nghia vu quéc té;
m) Nguwoi co cong giup do cach mang”.
" Khoan 5 Diéu 81 Luat Nha & 2014.
18 Bidu 23 Nghi dinh 100/2015/ND-CP.
¥ Khoan 5, 6 Piéu 21 Nghi dinh s§ 100/2015/ND-CP.
K hoan 3 Diéu 62 Luat Nha & 2014, Didu 24 Nghj dinh 100/2015/ND-CP; Diéu 11Théng tu 20/2016/TT-BXD.
21 Pidu 19, 27 Nghj dinh 100/2015/ND-CP.
%2 Khoan 1 Piéu 7 Thong tu 139/2016/TT-BTC.
% Pidu 6 Didu 7 Thong tu 139/2016/TT-BTC.
 piéu 8 Thong tu 139/2016/TT-BXD.
% Khoan 8 Diéu 2 Nghi dinh 123/2017/ND-CP.
% Khoan 4 Diéu 63 Luat Nha ¢ 2014.
%" Khoan 6 Diéu 19 Nghi dinh 100/2015/ND-CP.
%8 Nghi dinh s6 121/2013/ND-CP ngay 10/10/2013 ciia Chinh phu quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong hoat
dong xay dung; kinh doanh bat dong san; khai thac, san xuét, kinh doanh vét liéu xay dung; quan 1y cong trinh ha
tang ky thuat; quan 1y phat trién nha va cong so (“Nghi dinh 121/2013/ND-CP”).
% Nghi dinh 139/2017/NB-CP ngay 27/11/2017 ctia Chinh phii quy dinh xt phat vi pham hanh chinh trong hoat
dong dau tu xay dung, khai thac, ché bién kinh doanh khodng san lam vat liéu xay dung, san xuét, kinh doanh vat
lidu xay dung, quan 1y cong trinh ha tang k¥ thuat, kinh doanh bat dong san, phat trién nha &, quan 1y sir dung nha va
cong s& (“Nghi dinh 139/2017/ND-CP”).
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