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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Ty do - Hanh phic

THONG TU

Hudéng dan mot s6 ndi dung vé phat trién va quéan ly nha ¢ xa hoi

Théng tu sé 09/2021/TT-BXD ngay 16 thang 8 nam 2021 cia B truong B
Xay dung hudng dan thyc hién mot s6 ndi dung ctia Nghi dinh s§ 100/2015/ND-CP
ngdy 20 thang 10 nam 2015 ctia Chinh pht vé phat trién va quan ly nha & xa hdi va
Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01 thang 4 ndm 2021 ctia Chinh phu stra dbi, bd
sung mdt sé diéu ctia Nghj dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 cia
Chinh phu vé phat trién va quan Iy nha & x4 hdi, ¢6 hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 10
nam 2021, dugc stra doi, bd sung béi:

Théng tu sd 03/2023/TT-BXD ngay 28 thang 4 nam 2023 stra ddi, bd sung
diéu 3 thong tu s6 09/2021/TT-BXD ngay 16 thang 8 nam 2021 cta B truong Bo
Xay dyung huéng dan thuc hién mot sé ndi dung cia nghi dinh sé 100/2015/ND-CP
ngdy 20 thang 10 nam 2015 ctia Chinh pht vé phat trién va quan ly nha & xa hoi va
Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01 thang 4 nam 2021 cta Chinh phu stra déi, bd
sung mdt s6 diéu ctia Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cua
* Chinh pht vé phat trién va quan ly nha & xa hoi, ¢ hiéu luc ké tir ngay 15 thang 6
nam 2023,

Cdn cit Ludt Ddau thau ngay 26 thang 11 nim 2013;
Can cuw Ludt Nha o ngay 25 thang 11 nam 2014;
Can cir Ludt Pau tw ngay 17 thdng 6 nim 2020;

Can cir Lugt sira doi, bo sung mét sé diéu ciia Ludt Xdy dung ngay 17 thang 6
nam 2020;

Cén cir Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cua Chinh
phii vé phadt trién va quan Iy nha ¢ xd héi va Nghi dinh s6 49/2021/NP-CP ngay 01
thang 4 nam 2021 ciia Chinh phii sira doi, b6 sung mét sé diéu cua Nghi dinh s6
100/2015/ND-CP ngay 20 thdang 10 ndm 2015 ciia Chinh phii vé phdt trién va quan Iy
nha o xd hoi;

Can cit Nghi dinh s6 25/2020/NP-CP ngay 28 thang 02 ndm 2020 ciia Chinh
phii quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ciia Ludt Pdu thau vé liwa chon nha ddu tu;

Cdn cir Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26 théng 3 ndm 2021 ciia Chinh
phit quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Ludt Pau tu;
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Can cit Nghi dinh s6 81/2017/NP-CP ngay 17 thang 7 nam 2017 cua Chinh
phii quy dinh chikc néing, nhiém vu, quyén han va co cdu t6 chire ciia Bé Xay dung;

Theo dé nghi ciia Cuc trieong Cuc Quan Iy nha va thi truong bat dong san,’

B¢ truong B Xdy dung ban hanh Thong tw hudng dan thiec hién mét s6 noi
dung cua Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 ctia Chinh phi
vé phdt trién va quan Iy nha & xa héi va Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01 thang
4 nam 2021 cua Chinh phi sia déi, bo sung mét s6 dzeu cua Nghi dinh so
100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 ctia Chinh phii vé phdt trién va quan Iy
nha o xd hoi.

Chuong I
QUY PINH CHUNG
Diéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Thong tu nay huéng dan thuc hién mét sd ndi dung ctia Nghi dinh s
100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nim 2015 ctia Chinh phi vé phat trién va quan ly
nha & xd hoi (sau day viét tit 1a Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP) va Nghi dinh sé
49/2021/ND-CP ngay 01 thang 4 nim 2021 ctia Chinh phi sira ddi, bd sung mot sb

' Thong tu sb 03/2023/TT-BXD ngiy 28/4/2023 sira dbi, bd sung diéu 3 thong tu sb 09/2021/TT-
BXD ngay 16 thang 8 nam 2021 cua b trudng bd xdy dyng hudng dan thuc hién mot so ndi dung
cua nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 cda chinh phu vé phat trién va quén
ly nha & x& hgi va nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01 thang 4 nam 2021 cua chinh phi sira doi,
bo sung mot so diéu cua nghi dinh sé 100/2015/ND- -CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 cua chinh phu
vé phét trién va quan ly nha & xa hoi (sau ddy goi tit 1a Thong tu s& 03/2023/TT-BXD) ¢6 cin cit
ban hanh nhu sau:

Can ctr Ludt Pdu thau ngay 26 thang 11 nam 2013;

Can cir Ludt Nha o ngay 25 thang 11 nam 2014;

Cdn ctr Ludt Pau tw ngay 17 thang 6 nam 2020;

Cdn ctr Ludt Quy hoach dé thi ngay 17 thang 6 nam 2009;

Cc?n ctr Ludt Xdy dung ngay 18 thdng 6 nam 2014 va Ludt sica doi, bé sung mét sé diéu cia Lugt
Xay dzmg ngay 17 thang 6 nam 2020;

Can cit Nghi dinh so 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 ciia Chinh phii vé phat trién va

quan Iy nha ¢ xa hgi va Nghi dinh 56 49/2021/ND-CP ngay 01 thang 4 nam 2021 cua Chinh phi

sita doi, bo sung mot so diéu ciia Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 ciia

Chinh phu vé phat trzen va quan Iy nha o xd hoi;

Can cir Nghi dinh 50 25/2020/NP-CP ngay 28 thang 02 nam 2020 cua Chinh phit quy dinh chi tiét

thi hanh mét sé dzeu ctia Ludt Pdu thau vé lira chon nha dau tu;

Can cir Nghi dinh 56 31/2021/ND-CP ngay 26 thang 3 nam 2021 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét va

hieéng dan thi hanh Ludat Dau tu;

Cdan cir Nghi dinh so 52/2022/ND-CP ngay 08 thdang 8 nam 2022 cua Chinh phit quy dinh chirc

néng, nhiém vu, quyén han va co cdu to chire ciia Bé Xy dung;

Theo d@é nghi ciia Cuc truong Cuc Qudn 1y nha va thi trieong bat ding san.
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diéu cua Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 cta Chinh phu
vé phat trién va quan ly nha & xa hoi (sau day viét tit 1a Nghj dinh sé 49/2021/ND-
CP) vé: diéu kién, tiéu chi lya chon chu dau tu dyu 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi;
phuong phép xé4c dinh gid ban, gid cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi; mau gidy
to ching minh dbi tuong, diéu kién dé duoc hudng chinh séch hé trg vé nha & x4 hoi;
mau hop dong mua ban, thué, thué mua nha & xa hoi.

2. Viéc xdy dung hé théng co sd dir liéu vé nha & xa hoi, cap nhat thong tin céc
déi tuong dugc mua, thué, thué mua nha & xa hdi trén Céng thong tin dién tir cia B
Xay dung thyc hién theo quy dinh ctia Théng tu nay va phap luit vé xdy dung, quan
Iy va sir dung hé théng thong tin vé nha & va thj trudng bét dong san.

3. Tiéu chuan thiét ké, diéu kién tSi thiéu xay dung nha & xa hoi riéng 1é va
viée quan ly chat luong, khai théc va quan 1y str dung nha & x4 hdi do cdc hd gia dinh,
ca nhan dau tu xdy dung thue hién theo quy dinh ctia phap luat vé nha &, phép luat vé
x4y dung va phép luat vé quy hoach.

4. Nb6i dung quy ché quan ly viéc sir dung, van hanh khai thac qu¥ nha & xa hoi
thue hién theo quy dinh ctia phap luat vé nha 6.

Pic¢u 2. Poi twong ap dung
Théng tu nay ap dung ddi véi céc to chirc, hd gia dinh, ca nhan va cic co quan

quan ly nha nudc co lién quan dn linh vuc phét trién va quan ly nha & xa hoi theo
quy dinh tai Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP.

Chuwong I1
PIEU KIEN, TIEU CHi LUA CHON CHU PAU TU DU AN PAU TU XAY
DUNG NHA O XA HOI
Muc 1
Quy dinh vé lya chon chii ddu tw dy 4n déu tw xdy dung nha & xa hdi theo hinh
thirc dau thau

Piéu 3. Nguyén tic lira chon chii dau tw du an dau tw xay dyng nha & xa
hdi theo hinh thirc ddu thau

1. Du 4n dau tu xady dung nha ¢ xa hoi phai lya chon chu dau tu theo hinh thirc
dau thau phai dap tng cac diéu kién theo quy dinh tai khoan 2, 3, 5 va 6 DPiéu 11
Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP ngay 28 thang 02 nim 2020 ciia Chinh phi quy dinh
chi tiét thi hanh mot sé didu cia Luat DAu thau vé lya chon nha dau tu (da duoc stra
dbi, bd sung tai khoan 4 Diéu 108 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26 thang 3 nim
2021 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Pau tu) va cac diéu



kién sau:

a) Khong st dung ngudn vén quy dinh tai khoan 1 Didu 53 Luat Nha & dé dau
tu xay dyng cong trinh;

b) Khédng thude céc trudng hop quy dinh tai diém ¢ va d khoan 2 Diéu 57 Luét
Nha & (trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Piéu 8 Thong tu nay);

c) P c6 Quyét dinh chdp thuan chu truong dau tu dyu an theo quy dinh cta
phap ludt vé dau tu;

d)’ C6 quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan ¢ thim quyén phé duyét.

Trudng hop chua cé quy hoach chi tiét xay dung dugc phé duyét thi phai thudc
khu vyc da dugc phé duyét quy hoach phan khu dbi véi khu vuc ¢ yéu cu phai lap
quy hoach phén khu, hodc di dugc phé duyét quy hoach chung d6i véi khu vuc
khong yéu cau lap quy hoach phan khu. Pong thoi, khu dat du kién thuc hién du an
nha & phai dugc co quan c6 thdm quyén phé duyét quy hoach chi tiét cin ci Quy
chuan k¥ thuat qudc gia vé& quy hoach xay dung, diéu kién ha ting k¥ thudt, ha ting
xa hoi cta khu vuc dé quy dinh cac chi tiéu sir dung dit quy hoach va cac yéu cau
lién quan vé két ndi ha ting xa hoi, ha tang k¥ thuat.

2. Quy trinh chi tiét, trinh ty tha tuc Iya chon chi diu tu du 4n dau tu xdy dung
nha & x4 hdi thong qua hinh thirc dau thau dugc 4p dung nhu quy dinh cua phép luét
déu thau vé lya chon nha dau tu thuc hién du an déu tu co sir dung dat.

3. Nha déu tu tring thau la chu dau tu dv an dau tu xay dung nha & xa hoi.

Piéu 4. Lap, phé duyét va cong b6 danh muc dy an dau tw xay dung nha &
xd hoi phai lya chon chii dau tu theo hinh thire du thiu

Viée 1ap, phé duyét va cong bé danh muc dy an dau tu xay dung nha & xa hoi
phai lya chon chii dau tu theo hinh thirc déu thau thyuc hién nhu quy dinh tai Nghi
dinh s 31/2021/ND-CP ngay 26 thang 3 nim 2021 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét
va huéng dan thi hanh Luét Dau tu (sau ddy viét tit 1a Nghi dinh sé 31/2021/ND-CP)
va Nghi dinh sé 25/2020/ND-CP ngay 28 thang 02 ndm 2020 cta Chinh pht thi hanh
mdt sé diéu cta Luét Piu thiu vé lya chon nha diu tu (sau day viét tat 1a Nghi dinh
sb 25/2020/ND-CP).

Piéu 5. Phwong phap, tiéu chudn danh gia ho so dy thau

1. Phuong phap danh gia hd so dy thiu quy dinh tai khoan 2 Pidu nay duoc thé
hién théng qua tiéu chudn dénh gié trong hd so moi thau, bao gom:

a) Tiéu chuan, phuong phap danh gia vé& ning lyc, kinh nghiém ép dung nhu

* Piém nay dugc bd sung theo quy dinh tai Diéu 1 Théng tu s6 03/2023/TT-BXD, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15
thang 6 ndm 2023
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quy dinh ctia Nghi dinh sé 25/2020/ND-CP.

b) Tiéu chuan, phuong phép danh gia vé ky thuat ap dung nhu quy dinh coa
Nghi dinh sb 25/2020/ND-CP.

¢) Tiéu chudn va phuong phap dénh gia vé tai chinh - thuong mai ap dung nhu
quy dinh cta Nghi dinh sé 25/2020/ND-CP trong d6 khong 4p dung tiéu chi M3.
Viéc xét duyét tring thau thuc hién theo quy dinh tai Piéu 6 Nghi dinh nay.

2. Cac miu vé thong bio moi quan tdm; yéu cau so by vé ning luc, kinh
nghiém va ho so moi thau dé cac nha dau tu déng ky thuc hién dy an dau tu xay dung
nha ¢ xa hdi phai té chirc dau thau thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Pugc ap dung nhu cic mau quy dinh cta phap lut vé déu thau (trong do
khong ap dung gia tri m3).

b) Viéc chinh sira cac mau hd so quy dinh tai khoan nay phai dam bao phi hop
v6i quy dinh ciia phéap ludt vé dau thau.

Piéu 6. Cic diéu kién va tiéu chi xét duyét tring thau

1. Nha du tu duoc dé nghi lua chon lam chua dau tu dy an dau tu xay dung nha
& xa hoi thong qua hinh thirc d4u thau khi dap tmg di céc diéu kién quy dinh tai
khoan 1; khoan 2; khoan 3; diém a, diém b khoan 4 Diéu 56 Nghi dinh sé
25/2020/ND-CP.

2. Nha dau tu tring thau la nha dau tu c6 tong diém céc tiéu chi cao nhét véi
thang diém 100 (truong hop tong diém céc tiéu chi bing nhau thi lya chon nha dau tu
c6 céc tidu chi cao hon theo thir tu quy dinh tai khoan nay dam bao nguyén tic noi
dung trudc dd co nha thiu dap tng thi khong xem xét dén ndi dung sau) theo quy
dinh sau:

a) Tiéu chi vé& nang luc tai chinh dé thuc hién du 4n (Lya chon nha dau tu c6
vén chi s¢ hiru theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai nhidu hon...): tir 20 dén 30
diém.

b) Tiéu chi vé giai phap quy hoach, kién triic (Lwa chon nha dau tu dé xuit ty
1& dién tich cay xanh, dién tich dét danh cho ha tang ky thuét, ha tang xa hoi cua du
an, cac tién ich cong cdng phuc vu cho cu dan cia dy an nhiéu hon..): tir 15 dén 25
diém.

c) Tiéu chi vé& dau tu xdy dung ha tang k¥ thuat, ha tang xa héi (Lya chon nha
dau tu c6 ning lyc tai chinh ing trude kinh phi thuc hién giai phong mit bing, diu tu
xdy dung ha tang k¥ thudt, ha tang xa hdi): tir 10 dén 20 diém; ddi véi truong hop du
an da co ha té’mg k¥ thuat, ha tﬂ?mg x4 hoi thi cac nha dau tu déu duge diém tdi da.

d) Tiéu chi vé kinh nghiém thyc hién dy 4n dau tu xdy dung nha & (lya chon
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nha ddu tu c6 kinh nghiém da thuc hién nhidu du 4n dau tu xay dung nha & hon): tir 5
dén 15 diém;

d) Tiéu chi vé tién do thuc hién du 4n, dua cong trinh vao sir dung (Lya chon
nha dau tu cé d& xudt thoi gian thuc hién ngén nhat): tir 5 dén 10 diém.

Muc 2

Piéu kién, tiéu chi lya chon chii dAu tw du 4n diu tr xAy dung nha & xa hdi theo
hinh thire khac

Piéu 7. P6i véi du an diu tw xdy dung nha & xa hoi quy dinh tai diém c
khoén 2 Piéu 57 Luit Nha &

1. Pbi véi du an dau tu xdy dung nha & xa hoi quy dinh tai diém ¢ khoan 2
Pidu 57 Luat Nha & thi nha dau tu ddng ky 1am chi dau tu du 4n dau tu xay dung nha
& xa hoi phai dap ung diéu kién c6 chirc ning kinh doanh bt dong san theo quy dinh
ctia phap luat kinh doanh bat dong san.

2. Co quan ¢ tham quyén chap thuan chi truong dau tu dong thoi chép thuan
nha ddu tr thue hién du 4n theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 29 Nghi dinh sé
31/2021/NP-CP dbi véi nha dau tu duge lya chon 1am chi dau tuw dy 4n dau tu xdy
dung nha & xa hoi theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

Piéu 8. Poi v6i du 4n dau tw xAy dung nha & xd hdi quy dinh tai diém d
khoan 2 Piéu 57 Luit Nha &

1. D6i véi du an déau tu xdy dung nha & xa hdi quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu
57 Luat Nha & thi nha dau tu ding ky lam chi dau tr du 4n nha & xa hoi phai dap tmg
didu kién ning luc tai chinh dé thuc hién du 4n theo quy dinh cia phéap luat dét dai,
phép ludt co lién quan.

2. Trudng hop lua chi ¢6 mot nha dau tu dang ky thi co quan c6 thim quyén
chip thuan chi truong dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu khi nha du tu diéu
kién quy dinh tai khoan 1 Piéu nay.

3. Truong hop co tir hai nha dau tu trd 1én cing ndp hd so hop 1& dé nghi thuc
hién dy 4n dau tu xdy dung nha ¢ xa hgi tai cuing mét dia diém thi viéc lya chon chu
dau tu thye hién nhu quy dinh tai muc 1 Chuong II Thong tu nay.

Chwong 111

PHUONG PHAP XAC PINH GIA BAN, GIA CHO THUE, GIA CHO THUE
MUA NHA O XA HQI
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Piéu 9. Phwong phap xic dinh gia ban nha ¢ xa hgi
Gia ban nha ¢ xa h¢i dugc xac dinh theo cong thirc sau:

_ Ttl' _Tdv *

L
Gi"® T x Kix(1+GTGT)

Trong do:

-Gi® (déng/mz): 1a gia ban 1m? str dung can ho (hodc cin nha) nha & xa hoi da
hoan thién viéc xay dung tai vi tri thi i.

- T4 (ddng): 1a téng vén dau tu xdy dung, gom chi phi dau tu xdy dung va mot
s6 khoan muc chi phi hgp ly khac, dugc phan bd cho phan dién tich nha & xi hoi dé
ban va dugc xac dinh pht hgp véi thoi diém trinh thdm dinh; trong dé:

+ Chi phi ddu tu xdy dung gdm mot sé hoiic toan b cic khoan muc chi phi
thudc ndi dung témg mirc dau tu xay dung, dugc xdc dinh theo quy dinh ctia phap luét
vé quan 1y chi phi d4u tu xdy dung dugc phan bd cho phan dién tich nha & xa hoi dé
ban;

Chi phi dau tu xdy dung dugc xac dinh theo quy dinh ctia phép luat vé quan ly
chi phi dau tu xay dung (gém ca chi phi bdi thuong, giai phong mat bing, hd tro tai
dinh cu, ha tang k¥ thuat (néu co); chi phi chung ctia dy 4n dugc phan bd cho phén
dién tich nha & xa hoi dé ban);

+ Chi phi hgp Iy khéc bao gdm chi phi ban hang, chi phi quang céo (néu c6) va
céc chi phi can thiét khac dé thuc hién dy an. Tdng cac chi phi hop 1y khac khéng
vugt qué 2% tong chi phi dau tu xay dung phan nha & x4 hoi dé ban.

- T4y (déng): la phe‘“m lgi nhuéan tir ban, cho thué, cho thué mua phén dién tich
nha & thuong mai trong du én dau tu xdy dung nha & xa hdi dugc phan bd cho phén
dién tich nha & xa hdi dé ban, dwgc xac dinh nhu sau:

+ Doi véi phan kinh doanh thuong mai trong du n nha & xa hdi quy dinh tai
diém a khoan 8 Diéu 1 Nghj dinh s6 49/2021/ND-CP (duoc xac dinh cu thé trong dy
an xdy dung nha & xa hoi duoc cap co thdm quyén phé duyét) thi chu dau tu duoc bén,
cho thué, cho thué mua theo gié kinh doanh thuong mai (trong co cu gi4 da tinh ca
tién sir dung dat duoc mién) cho cac dbi turong c6 nhu cau dé bu ddp chi phi dau tu nha
& xa hoi, gop phan giam gia bén, gia cho thug, gia cho thué mua nha ¢ xa hdi va giam
chi phi quan ly, van hanh nha & xa hdi cia du an.

Viée hach toan lgi nhusn thu duge tir phan kinh doanh thwong mai dé bu dip
chi phi cho nha & xa hdi phai néu rd phan bu dip dé giam gia ban, gia cho thué, gia
cho thué mua, phan bu ddp cho quan ly, van hanh nha & xa hoi va phai dugc thé hién
rd trong phuong an can dbi tai chinh cta toan bd du 4n theo quy dinh tai diém d
khoén nay. S& Xay dung hoic co quan cé chirc ning thim dinh gia bén, gia cho thué,
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gia cho thué mua nha & xa hdi cua dia phuong c6 trach nhiém kiém tra viéc hach toan
nay cua chu dau tu dy an.

+ Loi nhuédn thu dugce tir viéc ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ thuong mai
trong dy an nha & xa hoi dugc hach toan cu thé nhu sau:

Truong hop chi dau tu ban, cho thué, cho thué mua nha & thuong mai thi phéan
lgi nhuan thu dugc tinh theo thuc té (trong trudng hop chua tinh duoc theo thyc té thi
phai dy kién phén lgi nhuan thu dwgc dé phan bd) nhung téi thiéu khong duoc thip
hon tién sir dung dét, tién thué dit dugc mién cho phan dién tich dt xay dung nha &
thuong mai. Cin ctt tinh hinh thyc té vé gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha &
thwong mai trén dia ban, chii dau tu dy 4n 6 trach nhiém phén bd phan lgi nhuan thu
dugc dé xac dinh gia béan, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi, trong dé wu
tién phan bd khoan loi nhuan thu dugce vao gia cho thué nha & xa hdi cho phu hop véi
thu nhap ctia hd gia dinh, c4 nhan duogc huong chinh sach hd tro nha & x4 hoi trén dia
ban.

- L (ddng): 14 loi nhun dinh murc tinh cho du én, tdi da bing 10% tong von
dau tu xdy dung dugc phan bd cho phan dién tich nha & xa hoi dé ban.

- 8" (m®): 14 téng dién tich sir dung nha & x3 hdi dé ban cta dy an, bao gém ca
dién tich cac cin ho hodc cin nha ma chi dau tu gitr lai khong ban.

- Ki: 1a hé sé diéu chinh gia ban dbi véi phan dién tich tai vi tri thr i nhung
phai dam bao nguyén tic loi nhuan thu duoc khong vuot lgi nhuan dinh mirc tinh cho
du an.

Piéu 10. Phwong phap xac dinh gia cho thué nha & xa hdi

Gia cho thué nha ¢ xa hi dugce xac dinh theo cong thirc sau:

i Vatl-Ty,

B 0 Kool - ' 2R Bt
12xZSTixKi

12xZSTi

xKix(1+GTGT)+

Trong do:

- G;i' (d6ng/m*/thang): 14 gia cho thué 1m’ sur dung cén ho (hodc can nha) nha &
xa hoi da hoan thién viéc xay dung tai vi tri thir i trong 01 thang.

- Vg4 (dong/nam): 1a téng vén dau tr xdy dung nha & xa hoi cta du an phan bd
cho phan dién tich str dung nha & x4 hoi dé cho thué dugc phan bd hang nim theo
nguyén tic bao toan von, xac dinh theo cong thirc sau:

v, = Jaxrx(1+0)"
(1+r)" -1
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+ Ty (ddng): 12 téng vén diu tu xdy dung (gdm chi ph1 dau tur xdy dung va mot
s6 khoan muc chi phi hop ly khéc) duge phan bd cho phan dién tich nha & xa hoi dé
cho thué va dugc xac dinh phit hop véi thai diém trinh thim dinh; trong do:

* Chi phi dau tu xay dung gém mét sb hodc toan bg cac khoan muc chi phi
thuoc ndi dung tong mirc diu tu xdy dung, dugc xéc dinh theo quy dinh ctia phap luat

vé quan 1y chi phi dau tu xay dung dugc phan bd cho phin dién tich nha & xa hoi dé
cho thué;

* Chi ph1 hop ly khac bao gdm chi phi ban hang, chi phi quang cao (néu cé) va
céc chi phi can thiét khac dé thue hién dy 4n. Téng céc chi phi hop ly khéc khong
vuot qua 2% tong chi phi du tr xay dung phén nha & xa hoi dé cho thué.

£ (%/nam) 1a 14i suét bao toan vén diu tur (tinh theo ndm) do ngudi quyét
dinh dau tv quyét dinh.

+ n: 12 s6 ndm thu hdi vén dau tu coa du dn do ngudi quyet dinh nhung téi
thiéu 12 15 nam; ddi v6i nha & xa hoi chi dé cho thué thi thoi gian t6i thiéu 14 20 nam.

- 12: 12 s6 thang thué nha & trong 1 nam.

-L (dong/nam) 1a loi nhuan dinh mirc tinh cho duy 4n durgc tinh theo nim, téi
da bing 15% tdng vén dau tu xdy dung duoc phan bd cho phan dién tich nha & xa hoi
dé cho thué.

- B, (dong/nam) 1a chi phi bao tri cong trinh tinh binh quan nim duoc phan b
d6i v6i phin dién tich nha & xa héi cho thué.

- Tyy (d6ng/nam): 13 phan loi nhudn tir ban, cho thué, cho thué mua phan dién
tich nha & thu'(mg mai trong du 4n nha & xa hdi duoc phan bd cho phan dién tich nha
& x4 hoi dé cho thué, duge xac dinh tuong tw nhu quy dinh tai Diéu 9 Thong tu nay.

- Si" (m?): 1a dién tich sir dung cén hé (hodc can nha) nha & xd hoi dé cho thué
tai vi tri thir i.

- Ki: 12 hé s6 diéu chinh gid cho thué déi véi phin dién tich tai vi tri th i
nhung phai dam bao nguyén tic lgi nhuan thu dugc khong vuot loi nhuin dinh mire
tinh cho du an.

Diéu 11. Phwong phép x4c dinh gia cho thué mua nha & xi hoi
Gia cho thué mua nha & x3 hoi dugc xéac dinh theo cong thire sau:

GiTM{ Ax(Vorl) o T,

|
12><Z(S|TM><K|) 12xZSiTM

}x(1+GTGT)

Trong do:
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- GI™ (déng/mzfthéng): 13 gi4 thué mua 1m?® str dung cin hd (hodc cin nha)
nha ¢ xa hoi da hoan thién viéc xdy dung tai vi tri thir i trong 01 thang. Gia thué mua
chua bao goém chi phi béo tri.

- Ai: la ti 1€ giira gia tri con lai cua cén hd (hodc cin nha) nha & xa hoi tai vi tri
thir i (sau khi da trir di tién thanh toan lan dau) so véi gia tri ban dau cua cin ho hoic
cin nha thué mua thir i (A < 1) tinh theo hop dong thué mua.

- Vy4 (d?)ng/ném): la téng von dau tu xdy dung nha & xa hoi ctia du an phéan bd
cho phan dién tich st dung nha & xa hdi dé cho thué mua dugc phan bd hang nim
theo nguyén tic bao toan vén, xac dinh theo cong thire sau:

sz xrx(1+r)"
2 a , 1 (1+r)n_1 2 1

+ Ty (d6ng): 1a tong von dau tu xay dung (gom chi phi dau tu xdy dung va mot
s6 khoan muc chi phi hgp Iy khéc) dugc phén bd cho phin dién tich nha & xa hoi dé
cho thué mua va dugc xac dinh pht hop véi thoi diém trinh tham dinh; trong do:

* Chi phi du tu xdy dung gdm mét sé hodc toan bd cac khoan muc chi phi
thudc ndi dung tong mirc dau tu xay dung, dugc xac dinh theo quy dinh ctia phap luat
vé quan ly chi phi dau tu xay dung duoc phin bd cho phan dién tich nha & xa hoi dé
cho thué mua;

* Chi phi hop ly khac bao gém chi phi ban hang, chi phi quang céo (néu c6) va
céc chi phi can thiét khac dé thuc hién dy an. Tong cac chi phi hop 1y khéc khong
vuot qué 2% tong chi phi dau tu xay dung phan nha & x4 hdi dé cho thué mua.

+ 1 (%/nam): 12 14i sudt bao toan von dau tu (tinh theo nim) do ngudi c¢é thdm
quyén quyét dinh dau tu quyét dinh.

+ n: thoi gian thué mua theo thoa thuan gitra nguoi ban va nguoi thué mua
nhung tbi thiéu 1a 05 nam.

- L (ddng/ndm): 14 loi nhuan dinh mirc tinh cho du 4n duge tinh theo ndm, tdi
da bing 15% tong vén dau tu xay dung duoc phan bd phin dién tich nha & xa hoi dé
cho thué mua.

- T4y (d6ng/nam): 1a phéan lgi nhuén tir ban, cho thué, cho thué mua phan dién
tich nha & thuong mai trong du 4n nha & xa hoi dugc phéan bo cho phan dién tich nha
& x4 hoi dé cho thué mua, duoc xéc dinh twong tu nhu quy dinh tai Diéu 9 Thong tu
nay;

- Si™ (m?): 1a dién tich str dung cin ho (hodc cin nha) nha & xd hdi dé cho
thué mua tai vi tri thir i.
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- Ki: 12 h¢ sb diéu chinh gia cho thué mua dbi véi phan dién tich tai vi tri thir i
nhung phai dam bao nguyén tic lgi nhuan thu duoc khong vuot loi nhuan dinh mirc
tinh cho du an.

Chuong IV

MAU GIAY TO CHUNG MINH POI TUQNG, PIEU KIEN PE PUQC
HUONG CHINH SACH HO TRQ; THONG TIN CAC POI TUQNG PUQC
MUA, THUE, THUE MUA NHA O XA HOI VA HOP PONG MUA BAN,
THUE, THUE MUA NHA O XA HQI

Piéu 12. Miu gidy to chirng minh d6i twgng, didu kién dé dwoc mua, thué,
thué mua nha & xa hoi

1. Bo6i voi h gia dinh, cd nhan mua, thué, thué mua nha & xa hoi:

a) Pon ding ky mua, thué, thué mua nha & xa hoi thuc hién theo mau sb 01 tai
Phu luc I ban hanh kém theo Thong tu nay.

- Hoc sinh, sinh vién cac hoc vién, truong dai hoc, cao ding, day nghé; hoc
sinh truong dan toc ndi tra cong lap thi mau don dang ky thué nha & xa hoi thuc hién
theo mau s6 10 tai Phu luc I ban hanh kém theo Thong tu nay.

b) Mau giay xac nhéan vé doi tugng va thuc trang nha d:

- Nguoi ¢d cong vdi cach mang theo quy dinh ctia phép ludt vé vu dai nguoi co
cong v&i cach mang (quy dinh tai khoan 1 Piéu 49 Luat Nha &) thuc hién theo mau
s6 02 tai Phu luc I ban hanh kém theo Théng tu nay.

- Nguoi lao dong lam viéc tai cac doanh nghi€p trong va ngoai khu cong
nghiép; si quan, ha si quan nghiép vy, ha si quan chuyén mén ki thuat, quan nhan
chuyén nghiép, cong nhan trong co quan, don vi thudc cong an nhan dan va quan doi
nhan dén; can bd, cong chirc, vién chirc theo quy dinh ctia phép lut vé cén b, cong
chtre, vién chic (quy dinh tai cac khoan 5, 6 va 7 Diéu 49 Luat Nha 0) thuc hién theo
mau s6 03 tai Phu lyc I ban hanh kém theo Thong tu nay. Trudng hop céc dbi tugng
nay da nghi viéc, nghi ché d6 theo quy dinh ctia phap luat thi thuc hién theo méu sb
04 tai Phu luc I ban hanh kém theo Thong tu nay.

- Ngudi thu nhap thap, ho nghéo, cin ngheo tai khu vue do thi (quy dinh tai
khoan 4 Piéu 49 Luat Nha &) thuc hién theo mau sé 04 tai Phu luc I ban hanh kém
theo Thong tu nay. '

- Céc d6i tuong da tra lai nha & cong vu (quy dinh tai khoan 8 Diéu 49 Luat
Nha &) thuc hién theo mau sé 05 tai Phu luc I ban hanh kém theo Thong tu nay.

- Hoc sinh, sinh vién céc hoc vién, truong dai hoc, cao dang, day nghé; hoc
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sinh truong dan tdc ndi tri cong lap duge sir dung nha & trong thoi gian hoc tip (quy
dinh tai khoan 9 Diéu 49 Luét Nha &) thuc hién theo mau s6 06 tai Phu lyc I ban hanh
kém theo Thong tu nay.

- Ho gia dinh, c4 nhan thudc dién bi thu hdi dit va phai giai téa, pha do nha ¢
theo quy dinh cla phap luat ma chua dwoe Nha nude boi thuong bing nha &, dit ¢
(quy dinh tai khoan 10 Piéu 49 Luat Nha &) thyuc hién theo mau sé 07 tai Phy lyc I
ban hanh kém theo Thong tu nay.

c) Gidy to chimg minh vé Diéu kién cu trii va dong bao hidm xa hdi duge thuc
hién theo quy dinh tai khoan 16 Diéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP.

d) Miu gidy chimg minh vé Diéu kién thu nhap:

- Nguoi lao dong lam viéc tai cac doanh nghiép trong va ngoai khu cong
nghiép; s quan, ha si quan nghi¢p vy, ha si quan chuyén moén ki thuét, quan nhan
chuyén nghiép, cong nhan trong co quan, don vi thudc cong an nhan dan va quan doi
nhan dén; can bg, cong chire, vién chirc theo quy dinh cta phap ludt vé can bd, cong
chire, vién chirc (quy dinh tai khoan 5, 6 va 7 Diéu 49 Luat Nha &) thuc hién theo
mau s6 08 tai Phy luc I ban hanh kém theo Théng tu nay. Trudng hop céc dbi tugng
nay da nghi viéc, nghi ché d¢ theo quy dinh ciia phap luét thi thuc hién theo mau sb
09 tai Phu luc I ban hanh kém theo Théng tu nay (khéng can phai c6 xac nhan).

- Nguoi thu nhép thap, ho nghéo, cén nghéo tai khu vuc db thi (quy dinh tai
khoan 4 Piéu 49 Luat Nha &) thuc hién theo mau s6 09 tai Phu luc I ban hanh kém
theo Thong tu nay (khéng can phai cé x4c nhan).

- Pi tugng quy dinh tai cac khoan 1, 8, 9 va 10 Diéu 49 Luat Nha & thi khong
yéu cdu gidy to chimg minh vé diéu kién thu nhép.

2. Truong hop ban lai nha & xd hoi cho cac dbi tuong khac thude dién duge
mua, thué mua nha & xa hoi theo quy dinh tai khoan 12 Diéu 1 Nghi dinh s6
49/2021/ND-CP thi ddi twong mua lai nha & xa hoi phai c6 cac gidy to chimg minh
ddi tuong, didu kién dé dugc mua nha & xa hoi theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay va
lién hé truc tiép v6i chu dau tu du 4n dé ndp hd so dé nghi mua nha.

3. DPo6i v6i ho gia dinh, c4 nhan vay vén uu dai dé xay dung méi hodc cai tao,
sira chita nha dé & theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 16 Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP
thi mau giéy td chirng minh ddi tuong, diéu kién vé nha &, cu tri va thu nhap thuc
hién theo mau tai Phuy luc II ban hanh kém theo Thong tu nay.

Piéu 13. Viée cip nhit thong tin cac ddi twong dwge mua, thué, thué mua
nha ¢ xa hoi

1. Sau 15 ngay 1am viéc ké tir khi nhan duge Danh séch cac dbi tuong du kién
duoc giai quyét mua, thué, thué mua nha & xa héi theo quy dinh tai diém a khoan 13
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Piéu 1 Nghj dinh sb 49/2021/ND-CP, S& Xay dyng dia phuong noi cé du én co trach
nhiém kiém tra, cap nhat Danh sach cac doi tuong dugc mua, thué, thué mua nha & xa
hoi 1én Cong théng tin dién tir cia S& Xay dung va By Xay dung theo cac ndi dung
quy dinh tai khoan 2 Piéu nay.

2. Noi dung thong tin cép nhét:
a) Ho va tén;

b) S6 Chimg minh nhén dan hodc thé quan nhan hodc thé cidn cudc cong dan
hoic s6 ho chiéu hozc sé ding ky thudng tro;

c¢) Dia chi thuong tru;
d) Nhitng nguoi co tén trong ho gia dinh;
d) Tén du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi.

3. Truong hop ngudi ¢6 nhu cau mua, thué, thué mua nha & xa hdi da duoc chu
dau tu dy 4n dua vao Danh sach mua, thué, thué mua nha & xa hoi cda dy an, nhung
nguoi do khong con c¢é nhu cau mua, thué, thué mua nha & xa hoi thi cha dau tu du
an do co trach nhiém bdo cédo S& Xay dung dé cap nhat lai Danh sach déi tuong dugc
mua, thué, thué mua nha & xa hdi trén Cong thong tin dién tr cia S Xay dung va Bo
Xay dung.

4. Trong khi chua c6 co sd dit liéu thong tin cac dbi tuong dugc mua, thué,
thué mua nha & xa hoi trén Cong thong tin dién tir ciia Bo Xay dung, S¢ Xay dung
cong bd Danh sach nay trén Cong thong tin dién tir ciia S& X4y dung, dong thoi gii
vé B6 Xay dung (ban cumg va file dién tir) theo cac ndi dung quy dinh tai khoan 2
Piéu nay.

Piéu 14. Hop dong mua bén, thué, thué mua nha & xa hoi

1. Hop dong mua bén, thué, thué mua nha & xa hoi phai c6 céc ndi dung chinh
sau day:

a) Tén, dia chi cua cac bén;

b) Céc thong tin vé nha & giao dich;

c¢) Gid mua ban, gia cho thué, gia cho thué mua;
d) Phuong thire va thoi han thanh toan;

d) Thoi han giao nhan nha ¢;

e) Bao hanh nha &;

g) Quyén va nghia vu ctia céc bén;

h) Cam két cuia céc bén;
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i) Cham dirt hop dong;

k) Cac thoa thuén khéac;

1) Giai quyét tranh chap;
m) Hiéu luc cua hop déng;

2. D6i v6i nha & xa hoi 1a cin ho chung cu thi trong hop dong mua ban, thué,
thué mua phai dam bao céc ndi dung quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, dong thoi phai
ghi & phan s& hitu riéng, phan s& hitu chung, phan sir dung riéng, phan st dung
chung cua chu dau tu va ngudi mua, thué, thué mua can hg; dién tich san xdy dung
cin hg; dién tich san sir dung cin ho (dién tich thong thity) dé tinh tién mua bén, thué,
thué mua; Khoan kinh phi bao tri; mirc phi va nguyén tic Biéu chinh mirc phi quan Iy
van hanh nha chung cu trong thoi gian chua thanh 1ap Ban quan tri nha chung cu.

3. Hop dong mua ban, thué, thué mua nha & xa hoi khong st dung ngudn vén
quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 Luét Nha ¢ theo mau sb 01, s 02 va sb 03 tai Phy luc
I1I ban hanh kém theo Thong tu nay.

4. Cac mau hop dong quy dinh tai Didu nay 13 dé cac bén tham khéo trong qua
trinh thuong théao, ky két hgp dong. Cac bén cé thé thoa thuin dé sira ddi, bd sung céc
Piéu Khoan trong hop dong mau cho phit hgp nhung hop dong do cac bén ky két
phai bao dam cé day du céc ndi dung chinh quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay
va khong duoc trai voi quy dinh ctia phép luat vé dan su va phap ludt vé nha o.

Chuong V
TO CHUC THU'C HIEN VA PIEU KHOAN THI HANH
Piéu 15. Trach nhiém cia Uy ban nhan dan cép tinh

1. Thyc hién nhiém vy dugc giao lién quan dén viéc phat trién va quan ly nha &
xd hoi trén dia ban theo céc quy dinh ctia Luat Nha &, Nghi dinh s& 100/2015/ND-CP,
Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP va Thong tu nay.

2. Chi dao S¢ Xay dung, Uy ban nhan dén cip huyén, cip x4, co quan quan ly
nha & cong vu, co s& dao tao va cac co quan cé lién quan trén dia ban to chirc xac
nhén cho ho gia dinh, c4 nhan cé d& nghi xdc nhan vé dbi tugng, diéu kién thuc trang
nha &, diéu kién cu tra, diéu kién thu nhap, dong bao hiém x4 hoi, chua dugc Nha
nude boi thuong bang nha &, dat & khi thu hdi dat dé duge hudng chinh séch hd trg
vé nha ¢ x4 hoi theo quy dinh.

3. Chi dao tb chirc thuc hién cac quy dinh cta phap ludt vé nha & x4 hoi; chi
dao td chirc thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh phép luat vé nha & xa hoi
va xtr ly theo thim quyén hodc dé nghi co quan c¢é thdm quyén xir Iy cac hanh vi vi
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pham vé nha & xa hoi trén dia ban.

4. Chi dao céc co quan chie ning téng hop tinh hinh phét trién va quan ly nha
& x4 hoi trén dia ban bao cdo By Xay dung dé téng hop theo dinh ky 6 thang, 01 nadm
hoéc theo yéu cu dot xuét.

Dieu 16. Trach nhiém cia Sé& Xay dung

1. Thyc hién nhiém vu dugc giao lién quan dén viéc phat trién va quan ly nha ¢
xd hoi trén dia ban theo quy dinh clia Luit Nha &, Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP,
Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP, céc nhiém vu duge Uy ban nhén dan cp tinh giao va
quy dinh tai Thong tu nay.

2. Dinh ky 6 thang, 01 nam hodc theo yéu cdu dot xuit thuc hién bao cédo Uy
ban nhan déan cép tinh va Bo Xay dung vé nha & x3d hoi trén dia ban theo quy dinh
phap luat vé xay dung, quéan ly va sir dung hé thdng thong tin vé nha & va thi truong
bat dong san.

Pic¢u 17. Piéu khoan chuyén tiép

1. Péi véi viec cap nhat, ding tai Danh sach thong tin cac dbi tugng dugc mua,
thué, thué mua nha & xa hdéi trén dia ban tlr trudc khi Thong tu nay c6 hiéu lye, S¢
Xay dung c6 trach nhiém hoan thanh trude ngay 31/3/2022.

2. Béi voi gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi da duoc chu
dau tu xéc dinh theo cong thirc quy dinh tai Thong tu sé 20/2016/TT-BXD ngay
30/6/2016 cia Bo trudng Bo Xay dung hudng dan thuc hién mét sé ndi dung cia
Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 ctia Chinh phtl vé& phat
trién va quan ly nha & xa hoi (sau day viét tit 1a Thong tu s§ 20/2016/TT-BXD) va da
ndp ho so dé nghi thim dinh gia truéc ngay Thong tu nay c6 hiéu lyc thi hanh thi tiép
tuc thuc hién thu tuc dé nghi thim dinh gid theo quy dinh cta Théng tu sb
20/2016/TT-BXD.

Diéu 18. Picu khoin thi hanh®
1. Thong tu ndy c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 10 nim 2021

2. Théong tu nay thay thé Thong tu s§ 20/2016/TT-BXD ngay 30 thang 6 nim

* Théng tu s6 03/2023/TT-BXD ngay 28 thang 4 nam 2023, c6 higu lyc thi hanh ké tir ngdy 15 thang 6 nam 2023, quy
dinh nhu sau:
“Biéu 3. Diéu khodn thi hanh

1. Théng tu nay c6 hi¢u luc thi hanh ké tir ngay 15 thang 6 nam 2023.

2. Trong qud trinh thiee hién, truéng hgp cdc vin ban quy pham phap ludt dige dﬁrg chifs"u tai Théng tir nay
duwge siea doi, bo sung hodc thay thé thi dp dung theo cdc van ban quy pham phdp lugt sira doi, bé sung hodc thay thé
do.s."”
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