BO CUC NGHI PINH

* Nghi dinh sO 30/2021/ND-CP ban hanh ngay 26/3/2021 va c6 hi¢u luc thi hanh
ke tir ngay ky.

e Nghi dinh sO 30/2021/ND-CP ¢6 két ciu gém 04 Piéu, cu thé nhu sau:

- Piéu 1: Quy dinh sita doi, bo sung mdt so6 diéu cia Nghi dinh so
99/2015/ND-CP, trong do tap trung vao 05 nhom quy dinh nhw sau:

(1) Nhém quy dinh vé phét trién nha ¢ (gdm noi dung xdy dung, diéu chinh
Chuong trinh ké hoach phat trién nha &, quy dinh cu thé vé viéc lay y kién tham
dinh dy 4n dau tu xay dung nha o, lva chon chu dau tu du an x4y dung nha 6);

(2) Nhom quy dinh vé quan 1y str dung kinh phi bao tri nha & chung cu;
(3) Nhom quy dinh vé quan 1y cho thué, ban nha & cii thudc so hiru nha nudc;

(4) Nhom quy dinh vé quan 1y so hitu nha & tai Viét Nam cta t6 chirc, c4 nhan
nudc ngoai;

(5) Nhom quy dinh lién quan dén cai cach thi tuc hanh chinh.
- Piéu 2: Quy dinh sira doi, bai bé mot so quy dinh lién quan dén tha tuc
dau tw xdy dung nha & va kinh doanh bat dong san
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BO CUC NGHI PINH

+ Piéu nay bai bo cic quy dinh lién quan dén dau tu theo hinh thic xdy dung
chuyén giao (BT) va cac diéu khoan lién quan dén chap thuan chu truong dau
tu xay dung nham bao dam phu hop véi Luat Pau tu theo phuong thic doi tac
cong tu va Luat Pau tu ndm 2020.

+ Quy dinh chu dau tu duoc lua chon nop hé so 1a ban sao kém theo xuét trinh ban
goc dé do1 chiéu hoac ndp ban sao ¢6 cong chirng hoac chirng thuc nham don
gian hoa giay to, thu tuc hanh chinh khi thuc hién thu tuc chuyén nhuong du
an bat dong san theo quy dinh cua Luat kinh doanh bat dong san.

+ Quy dinh giam bdt $O luong ho so khi thuc hién thu tuc thué, mua nha & thudc s
hiru nha nuoec.

- Piéu 3. Quy dinh xir Iy chuyén tiép mot so truwong hop lien quan dén lua
chon chu dau tw, thu kinh phi bao tri hoac cac treong hgp nop ho so lién
quan den thu tuc vé mua ban nha ¢ cii thuoc s¢ hiru nha nudec.

- Piéu 4. Quy dinh vé hiéu lwc thi hanh



NOI DUNG CU THE

I/ Vé nhém quy dinh phat trién nha &
1. Vé quy dinh xdy dung, diéu chinh Chwong trinh phdt trién nha ¢ (siva doi bé
sung Diéu 3, Diéu 4 Nghi dinh 99)

Nghi dinh 30/2021/ND-CP b6 sung khoan 2a vao sau khoan 2 Diéu 3 ciia Nghi dinh
s0 99/2015/ND-CP, tap trung vao 02 ndi dung sau:

- Quy dinh quy trinh, néi dung diéu chinh Chwong trinh, ké hoach phdt trién nha ¢
ciia dia phwong, cu thé:

+ Trudc thoi han 06 thang, khi hét giai doan thuc hién Chuong trinh phat trién nha &
thi UBND cap tinh phai t6 chirc xay dung chuwong trinh phét trién nha & méi dé trinh
HPND cling cap thong qua;

+Trudng hop do thay d6i noi dung Chién lugc hoic thay d6i quy hoach phat trién kinh
té x4 hoi hodc dé phu hop voi tinh hinh thyc té dia phuong thi UBND cap tinh phai to
chirc x4y dung noi dung diéu chinh Chuong trinh phét trién nha 6.
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+ S& Xay dung co trach nhiém chu tri, phoi hop don vi tr van va cic co quan
hen quan xay dung noi dung diéu chinh chuong trmh PT nha va bao cao UBND
cap tinh xem xét, cho y kién trinh HDND cung cap thong qua. + Déi véi thanh
pho truc thude trung uong thi UBND théanh phé phdi lay y kién B Xay dung vé
cdc ndi dung diéu chinh trude khi trinh HDND cung cap thong qua.

+ Pia phuong khéng dwoc ban hanh Nghi quyét dé bé sung danh muc cdc duw
an vao chwong trinh phdt trién nha ¢ ma phai xay dung diéu chinh Chuong
trinh phat trién nha ¢.

+ Trén co sO ndi dung chuwong trinh phat trién nha ¢ da duge phé duyét, S¢ Xay dung
t6 chtrc diéu chinh ké hoach phat trién nha & trinh UBND cap tinh phé duyét.

+ Sau khi phé duyét chuong trinh, ké hoach phat trién nha &, ké ca Chuong trinh, ké
hoach dugc diéu chinh, UBND cap tinh phai dang tai cong khai va gi#i vé B Xdy
dung dé theo doi.

- Quy dinh giao By Xay dung quy dinh cu thé tiéu chi xdc dinh cdc nhu ciu vé
nha ¢ khi xdy dung chwong trinh, ké hoach phat trién nha é cho phii hop véi tirng
thoi diém.



2. Vé quy dinh lay y kién tham dinh ciia co quan nha nwéc vé nha & doi voi
viéc chap thuin chii trwong du an dau tw xay dung nha ¢ theo luit dau tw
(sira d6i Piéu 9 ciia Nghi dinh so 99)

Nghi dinh 30/2021/ND-CP d3 bdi bé cic quy dinh vé chdp thudn chii
trwong dau tw theo Ludt Nha & va chi quy dinh cu thé vé tham quyén,
noi dung cho y kién tham dinh ciia co quan qudn ly nha &, cu thé nhu
sau:

- Vé tham quyén:

+ Truong hop du 4n thudc tham quyén chap thuin ciua Thu tuéng CP thi
Bo6 Ké hoach va Pau tu lay y kién tham dinh cua B6 Xay dung;

+ Truong hop du an thudc thim quyén chap thuin cua dia phuong thi co
quan ding ky dau tu 1y y kién tham dinh cia S& Xay dung;



- Vé ndi dung cho y kién tham dinh:

Co quan dugc lé}y y kién tham dinh cin cu ho so phap 1y do co quan chu tri giri @& xem
x¢t cho y kién vé cac nd1 dung lién quan dén nha ¢ nhu:

+ Tén chu dau tu, tén dy an;

+ Muc tiéu, hinh thirc dau tu, quy mo dién tich dat danh dé xay dung nha 6;

+ Su phu hop ctia du an véi quy hoach chi tiét hoic quy hoach phan khu;

+ Su phu hop V(’)’i chuong trinh, ké hoach phat trién nha & ctia dia phuong;

+ So bd co cau san pham nha & (loai hinh nha &, phan khac nha ¢, kinh thtc kinh

doanh san pham nha ¢); tru’O’ng hop 1a du an xay dung nha ¢ thuong mai thi phai cé du
an dién tich dat danh cho xdy dung nha & xa hoi;

+ Tinh dong bo cua phu’O’ng an phan ky dau tu so bo, phéan chia dy an thanh phan (néu
co) va phu:ong an dau tu, xay dung va quan 1y hé thong ha tang k¥ thuat, xa hoi lién
quan dén du an.

3. Vé quy dinh lua chon chii dau tw xay dung du 4n nha &, dw 4n khu @6 thi ¢6 nha
o

Diéu 18 stra doi quy dinh mot s6 nodi dung sau:

(1) Quy dinh ré cic trwong hop nha dau tw dwgc lam chii dau tw dy an nha 6,
bao gom:

- Truong hop nha dau tu trang dau gia, dau thau dé thyc hién du an neu co du diéu

kién lam chu dau tu theo quy dinh tai Dleu 21 Luat Nha ¢, khoan 2 Picu 119 Luat
Piat dai 2013 va phap luat kinh doanh bat dong san thi nha dau tu d6 1am chu dau tu



- Truong hop nha dau tu co quyén sir dung dat va co du cac diéu kién theo quy dinh
thi trong quyet dinh chap thuan chi trrong dau tu dong thoi xac dinh nha dau tu do
lam chti dau tu du 4n x4y dung nha ¢ thwong mai, bao gom cac truong hop sau:

+ C6 quyen st dung dat & hop phap:;

+ Co quyen str dung dat & hop phap va cdc logi dit khdc dugc co quan nha nuéc co
tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung sang lam nha &;

+ Nhén chuyén quyén sir dung dat ¢ theo quy dinh cua phap luat vé dat dai dé xay
dung nha ¢ thuong mai.
Diém can luu y:

Theo quy dinh cua Luat Nha ¢ 2014 va Nghi dinh 99 thi nha dau tu dugc chi dinh
lam chu dau tu du an xdy dung nha & gom co 02 truong hop, do la: (1) co quyén si
dung dat & hop phap hodc (2) nhan chuyén nhuong quyén su dung dat 6.

Tuy nhién, Luat Pau tu ndm 2020 d3 stra doi, bo sung khoan 2 Diéu 23 cua Luat Nha
0, theo do thay vi chi quy dinh hai truong hop trude day (co quyen str dung dat ¢
hoic nhan chuyén quyén st dung dat &) duoc chi dinh lam chu dau tu thi nay da mé
rong thém ca truong hop co quyén siv dung ddt 6 va cdc logi dit khdc ma dwoc co
quan cé tham quyén cho phép chuyén muc dich sang lam dit 6.



bay la quy dinh m¢ hon nham tao diéu kién thuan loi cho nha dau tu dugc cong nhan
lam chu dau tu xay dung nha o khi c6 mot phan dat & va mot phan dat khac.

(2) Quy dinh trwong hop nhiéu nha dau tw dwoc chdp thudn thi cé thé uy quyén cho
mot nha diu tw hodc thanh lgp doanh nghtep dii dieu kién quy dinh dé lam thi tuc
cong nhdn chii dau tw dw an. Viéc ity quyén phdi thwc hién thong qua hop dong iy

quyén.
(3) Quy dinh thu tuc cong nhdn chu ddu tw dw dn trong truong hop nhiéu nha diu
tw dwoc chap thudn:

Nghi dinh d3 quy dinh cu thé ho so dé nghi, s6 luong ho so, tham quyén xem xét cong
nhén chu dau tu dy 4n nha 6. Trong thot han 20 ngay, ké tir ngdy tiép nhan d ho so theo
quy dinh, Co quan co tham quyén ban hanh quyét dinh cong nhan chi dau tu du an (B
Xay dyung hoic UBND cap tinh).

II/ Vé quy dinh lién quan dén kinh phi béo tri phan sé hitu chung ciia nha chung
cu

Lién quan dén ndi dung kinh phi béo tri, Nghi dinh 30 da stra d6i Dicu 36 va Picu 37
cua Nghi dinh s6 99, cu thé nhu sau:

1. Quy dinh vé tai khodn dé ngp kinh phi béo tri va viéc ban giao kinh phi cho Ban
quan tri (Piéu 36 sira doi).

Picu nay c6 7 khoan, quy dinh cu thé vé tai khoan thu kinh phi bao tri, trach nhiém céc



chu thé trong viéc ndp kinh phi bao tri, ban giao kinh phi bao tri:

- Khoan I: Quy dinh cu thé chu dau tu cd trach nhiém md mot tai khodn thanh todn dé
nhén tién gii kinh phi bao tri tir ngudi mua nha, dién tich khac va cia chi dau tu (néu con
dién tich s& hitu riéng trong nha chung cu).

- Khoan 2:

+ Quy dinh cy thé trach nhiém chu dau tu phdi Igp mét tai khodn riéng cho moi mét du
an nha chung cw d¢ quan 1y kinh phi bao tri.

+ Trwong hop khach hang chwa dong kinh phl thi khong dwoc ban gmo nhdn can ho

hodic dién tich khdc, néu chii diu tw vin ban giao thi chii dau tw phdi nop khodn kinh
phi nay (day 1a quy dinh méi nham tranh tinh trang khong ndp kinh phi bao tri nhu thoi

gian qua).

- Khoan 3 va khoan 4:

+ Quy dinh ré chii dau tw khong dwoc siv dung tai khodn kinh phi béo tri vao bit ky muc
dich nao khac.

+ Truong hop c6 phat sinh phai bao tri nha chung cu thi chi dau tu c6 trach nhi¢m bao tri
theo dung quy dinh cua phap luat va s€ dugc hoan tra kinh phi nay n€u c6 day du hoa don,
chirng tor chirng minh viéc chi kinh phi bao tri.

- Khoan 35, 6 va khoan 7:

+ Quy dinh vé thi tuc ban giao kinh phi bao tri: Khi Ban quén tri ¢6 van ban de nghi chu
dau tu ban giao kinh phi bao tri, hai bén thong nhat va lap bién ban quyét toan sb liéu kinh

phi bao tri.



Chu dau tu giri van ban kém bién ban quyét toan dé nghi to chutrc tin dung dang quan 1y
kinh phi bao tri chuyén kinh phi nay sang tai khoan do Ban quan tri ldp. Cin ¢ vin
ban dé nghi, to chirc tin dung chuyén kinh phi bao tri sang tai khoan cta Ban quan tri
va trich hoan tra chu dau tu kinh phi da thuc hién bao tri (néu co).

2. Quy dinh vé thii tuc cwong ché ban giao kinh phi bédo tri phin sé hitu chung nha
chung cw (Diéu 37 swa doi)

Piéu ndy quy dinh rd vé trinh ty, thi tuc cudng ché ban giao kinh phi bao tri trong
truong hop chu dau tu khong ban giao kinh phi theo quy dinh tai Pi€u 36, cu thé nhu
sau:

- Khodn 1: Quy dinh cudng ché trwong hop tai khodn con di kinh phi bao tri dé ban
giao sang cho Ban quan tri

+ Trudng hop chi dau tu khong ban giao kinh phi bao tri theo quy dinh tai Piéu 36 thi
Ban quan tr1 ¢6 van ban dé nghi UBND cap tinh yéu cau chu dau tu ban giao kinh phi
nay.

+ Chu dau tu guri van ban kém bién ban quyét toan dé nghi to chire tin dung dang quan
Iy kinh phi béao tri chuyén kinh phi nay sang tai khoan do Ban quén tri 14p. Cén ctr van
ban dé nghi, t6 chirc tin dung chuyén kinh phi bao tri sang tai khoan ctia Ban quan tri
va trich hoan tra chu dau tu kinh phi da thuc hién bao tri (néu co).



+ Trong thot han 10 ngay,f ké tir ngdy nhan dugc van ban cua Ban quan tri, UBND cap
tinh ¢ van ban yéu cau to chirc tin dung noi chil dau tw mé tai khodn tién giri kinh phi
béo tri cung cap thong tin vé so tai khoan, so tién trong tai khoan.

+ Can ctr thong tin do to chirc tin dung cung cap, UBND cép tinh ban hanh Quyet dinh
cudng ché thu hoi va gul van ban nay to1 t0 chire tin dung dé thyc hién chuyén kinh
ph1 tir tai khoan do chu dau tu mo sang tai khoan do Ban quan tri nha chung cu 1ap dé
quan 1y st dung kinh phi bao tri theo quy dinh.

- Khoan 2: Quy dinh cuong ché doi véi truong hop kinh phi bdo tri khéng con hodc
khong con du tién va chu ddu tw co tai khoan kinh doanh

+ Tru:ong hO’p tal khoan kinh phi bao tri khong con du tién dé ban giao thi UBND cap
tinh y€u cau t0 chire tin dung cung cap thong tin vé tai khoan cua chu dau tu va so tién
trong tai khoan.

+ Can cu thong tin do t6 chirc tin dung cung cap, UBND cap tinh ban hanh Quy ét dinh
cudng ché thu hoi kinh phi tir tai khoan kinh doanh cua chu dau tu dé chuyén giao cho
Ban quan tr1.

+ Trong thoi han 05 ngay, ké tur ngay nhan dugc Quy ét dinh cia UBND ca tinh, t6
chtre tin dung c6 trach nhiém chuyén tién tir tai khoan kinh doanh cta chu dau tu sang
tai khoan cua Ban quan tri.

- Khoan 3: Quy dinh cudng ché ké bién tai sdn dé ban diu gta thu héi kinh phi béio
tri cho Ban quan tri trong tmm’ng hop chii dau tw khéng cé tai khoan kinh doanh hodc
khong con du tién dé khau tru.



+ UBND cép tinh chi dao S XD chu tri, phoi hgp co quan cong an va co quan
liénquan ki€ém tra, xac dinh di¢n tich nha, dat cua chu dau tu no1 ¢6 nha chung cu hoac
tai du an khac dé thuc hién ké bién, ban dau gia thu ho1 kinh phi bao tri.

+ Nguyen tac: chi ké bién dién tich nha dat hodc tai san khéc cé gid tri twong dwo‘ng
voi so kinh phi bdo tri phal thu hoi ban giao cho Ban qudn tri va chi phi cho viéc t6
chirc thi hanh cudng ché, ban dau gid.

+ Trinh tu, thu tuc:

* Trén co s& xac dinh dién tich nha, dat hodc tai san khac cta cha dau tu, S Xay dung
6 vin ban bao cao UBND cap tinh ban hanh Quyét dinh ké bién tai san ciia chu dau tu
dé ban dau gia thu hoi kinh phi bao tri nha chung cu (trong QP néu rd cin ctr ban hanh
Quyét dinh, tén tru so cta chi dau tu thuc hién ké bién tai san, so kinh phi bao tri phai
thu hoi, chung loai, sé luong tai san phai ké bién va dja diém ké bién tai san).

* Trinh tu thu tuc thuc hién ké bién, dinh gia tai san k€ bi€n, ban dau gia ta1 san dugc
thuc hién theo phap luat vé cudng ché thi hanh quyé€t dinh xtr phat vi pham hanh chinh,
phép luat vé ke bién ban dau gia tai san va phap luat khac ¢o6 lién quan.

+ Trudng hop tién ban dau gia nhiéu hop so kinh phi bao tri phai ban giao va chi phi
thuc hién cudng ché thi S& Xay dung co trach nhiém lam thu tuc tra phan gia tri chénh
léch cho chu dau tu co tai san bi k€ bién ban dau gia.



11/ Vé mét s6 quy dinh lién quan dén quén 1y, sit dung nha ¢ cii thuc sé hiru nha
nwoc

Lién quan dén nhém quy dinh Ve quan 1y cho thu€, ban nha ¢ cii thudc s& hiru nha nudc,
Nghi dinh stra d6i, bo sung mot s6 noi dung sau day:

1. Quy dinh cu thé mot s6 ndi dung vé viéc cho thué nha & cii:
- Quy dinh giai quyet viéc ky két hop dong thué nha ¢ doi véi cac truong hop thuc € dang
s dung nha 0 ma c6 mot trong cac giay to nhu: dang ky thudng tra, dang ky tam tra, ké
khai nha & hodc bién lai nop ti€n st dung dat hang ndm (lweu y gidy to nay phdi dwoc cap
truoc ngay 19/01/2007);
- Quy dinh rd viéc truy thu tién thué nha & d6i véi céc trudng hop da st dung nha ¢ nhung
Nha nudc chua thu tién thué nha ¢ (theo QP 118/TTg hodc theo QD 17/2008/TTg).
2. Quy dinh cu thé mét s6 ndi dung vé ban nha & cii nhu:

- Quy dinh vé xac dinh gia tri con lai ciia nha & cdp I, II, II1 trong truong hop nha ¢ nay
da bi pha do, xay du’ng lai thi xdc dinh theo hién trang nha & thoi diém ghi trong quyét
dinh bé tri sir dung, gidy to' chirng minh sir dung nha ¢,

- Quy dinh cac truong hop da dugc thanh ly, hoa gia nha ¢ nhung moi chi nop tién mua
nha, chua ndp tién st dung dat thi thyc hién ndp tién str dung dat theo quy dinh;

- Quy dinh truong hop co quan tur quan da giao dat cho can by, cong nhén vién ty xay dung
nha ¢ ma tién xay dung nha o nay khong bang nguén von ngan sach nha nudc thi gidi
quyét theo quy dinh phap ludt vé dit dai;

- Quy dinh 13 vige thu tler} sir dung dat khi ban phan dién tich s dung chung cho phu hop,
thong nhat vo1 quy dinh vé thu tién st dung dat khi ban nha ¢ cii.



- B0 sung quy dinh xtr Iy cac truong hop ngudi mua nha khong dén ky két hop dong

mua ban nha ¢ cii theo thoil han quy dinh ¢ thi huy quyet dinh ban nha o dé bao dam
quan 1y chat ché, hi¢u qua nha ¢ thudc so hitu nha nudc; quy dinh cu thé trach nhiém
cua co quan quan ly nha ¢ trong viéc quan ly van hanh bao tri phan st dung chung
cua nha & ma Nha nudc chua ban hodc chu s¢ hiru nha khong mua.

- Quy dinh vé ap dung hé so k dleu chinh gla ddt dé tinh thu tién su dung dat d6i voi
truong hop gml quyét dit lién ke vol nha o cii ma thugc dién nha co kha nang sinh
loi cao tai vi tri mdt dwong phé do UBND cap tinh xac dlnh

- Bo sung quy dinh Ve trinh ty, thi tuc glal quyét ban phan dién tich sir dung chung,
dién tich dat lién ké, dat tréng trong pham vi khuon vién nha & cii dé phu hop véi Luat
ban hanh van ban quy pham phap luat.

IV/ Vé quy dinh lién quan dén quan ly sé hitu nha ¢ tai Viét Nam ciia to chirc ca
nhan nwéc ngoai

Lién quan den ndi dung nay, Nghi dinh 30/2021/ND-CP chi swa doi cum tir “khong
cho phép” bang cum tir “cho phep” tai cac Piéu 75 va Piéu 76 ciua Nghi dinh sb
99/2015/ND-CP, Nhu vay, thay vi trudc day Nghl dinh 99/2015/ND-CP quy dinh trach
nhiém UBND cap tinh chi dao S¢ Xay dung cong b6 danh muc du 4n niam trong khu
vuc “khong cho phép” ca nhan, to chirc nudce ng0a1 duogc s6 hiru thi nay Nghi dinh
30/2021/ND-CP quy dinh cong bé danh muc dw dn nam frong khu vwce “cho phép”
dwgc so hiru. Quy dlnh nay nham bao dam chat ché hon yéu t6 an ninh, quoc phong.



V/ Quy dinh lién quan dén cii cach thi tuc hanh chinh

Bén canh cac ndi dung stra d6i néu trén, Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP con quy dinh stra
601 bo sung mot s6 diéu khoan cua Nghi dinh s6 99/2015/NP-CP lién quan dén cat giam
ho so, don gian thu tuc hanh chinh, cu thé nhu:

- Quy dinh gidgm sé lugng hé so dé nghi mua, thué mua nha & xa hoi, nha ¢ cii thudc so
hitu nha nudc tir 02 bo ho so con 01 bo;

- Quy dinh ca nhén, t6 chirc tham gia thu tuc hanh chinh trong [inh yyc nha ¢, kinh
doanh bat dong san thi dwec lwa chon nép ban sao va mang bin goc dé doi chiéu hodc
ngp ban sao co cong chu’ng, chu’ng thuc.

Quy dinh dwoc sir dung ma dinh danh cd nhén ciia cong din dé thay thé cho cac
gidy to vé nhén thin (nhu’ ban sao Chu:ng minh nhén dan, The can cudc, HO khau...)
khi co s¢ dir ligu quoc gia vé dan cu, vé ding ky dau tu, doanh nghiép du’oc van hanh
két ndi;

Ngoai ra, du thao Nghi dinh ciling bai b6 mét so diéu, khoan cho phu hop véi Luat
Pau tu (sua doi), Luat Bau tu theo phuong thirc d6i tac cong tu PPP va quy dinh xu ly
chuyén tiép mot s6 ndi dung nham bao dam tinh thong sudt trong qua trinh thuc hién
Nghi dinh.

Trén day la mot s6 ndi dung co ban cua Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP stra d6i, bo
sung mot so diéu cua Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ctia Chinh ph./.



