BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
E— Poc lap — Tw do — Hanh phic

Sb: 1051 /BXD-QLN Ha noi, ngay23 thang 01 nam 2026
V/v mét s6 ndi dung lién quan
dén linh vuc nha & thi truong
bat dong san

Kinh gui: S¢ Xay dung Lam Pdng

B Xay dung nhén duoc van ban ) 116/SXD-QLN ngay 08/01/2026 cua
S¢ Xay dung Lam Dong d€ nghi huong mot s6 ndi dung lién quan dén linh vuc
nha & thi truong bat dong san. Vé van dé nay, B6 Xay dung co6 y kién nhu sau:

1. Vé viéc xir 1y vi pham trong huy dong von kinh doanh bit dong san
tai du an khong phai la dy an dau tw xay dung nha &

Theo ndi dung vin ban sd 116/SXD-QLN thi Dy an T6 hop khu du lich
Thung liing dai dwong dugc quyét dinh chu truong dau tu tai Quyét dinh sb
934/QDUBND ngay 16/4/2019 (dwoc diéu chinh tai Quyét dinh s6 1209/Qb-
UBND ngay 24/6/2025) va Du an Khu phitc hop du lich sinh thai Miii Yén duoc
cap Gidy chuing nhan dau tu s6 48121000160 chung nhan lan dau ngay
17/3/2008 (thay d6i lan thtr nhit tai Gidy chtng nhan dau tu s6 48121000160
ngay 15/3/2013), thudc céc thoi ky khéc nhau cua phap luat nha & (cac nam
2005, 2014, 2024) va phap luat vé kinh doanh bat dong san (cac nim 2006,
2014, 2024). Tuy nhién, van ban sé 116/SXD-QLN chua néu rd vé thoi diém
x4c dinh hanh vi vi pham theo Két luan s6 276/KL-TTCP ngay 05/8/2025 cua
Thanh tra Chinh phu.

Phap luat vé nha & qua cac thoi ky (Luat Nha ¢ ndm 2005, Luat Nha ¢ nim
2014, Luat Nha ¢ nam 2023) chi quy dinh vé huy dong vén dé phat trién nha &;
khong quy dinh vé huy dong von d6i v6i du an khong phai 1a du an dau tu xay
dung nha &.

Phap luat vé kinh doanh bt dong san qua céc thoi ky (Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2006, Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014, Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2024) da quy dinh viéc mua ban, chuyén nhuong bat dong san
theo hinh thuc Ung tién trude, tra cham, tra dan; diéu kién cta bat dong san hinh
thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh; diéu kién dbi voi to chuc, ca
nhan khi kinh doanh bat dong san.

Diém d khoan 4 Dicu 57 Nghj dinh s 139/2017/ND-CP ngay 27/11/2017
cua Chinh phu quy dinh vé hanh vi vi pham “Huy dong hodc chiém dung vén
trdi phép, sir dung von huy dong ciia t6 chire, cd nhdn hodc tién vmg truée cia
bén mua, bén thué, bén thué mua bat dong san hinh thanh trong twong lai khéng
diing muc dich cam két”.



Diém d khoan 4 Diéu 58 Nghj dinh s6 16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022
cua Chinh phu quy dinh vé hanh vi vi pham “huy dong von khong dung quy
dinh”.

Do véy, dé nghi Uy ban nhan dén tinh ra soat, d6i chiéu voi quy dinh phap
luat twong Gng trong timg thoi ky, cin ctr quy dinh phap luat lién quan dé xac
dinh c6 hanh vi vi pham hay khéng c6 hanh vi vi pham theo quy dinh vé xur phat
vi pham hanh chinh ddi vé6i linh vuc nha &, kinh doanh bat dong san.

2. Vé diéu Kién mua nha & xa hoi
D¢ duoc mua nha & xa hoi thi phai thude ddi trong duge hudng chinh sach
hd tro vé nha & x4 hoi va dap img du dleu kién (vé nha ¢! va thu nhap) theo quy

dinh cua phap luét vé nha ¢. Phap luat vé nha ¢ hién hanh khéng quy dinh diéu
kién vé noi cu tra.

Bo6 Xay dung s& nghién ctru, tiép thu trong qua trinh sira d6i bd sung Luat
Nha & va Nghi dinh huéng dan trong thoi gian toi.

3. Vé gia ban nha & xa hoi
Khoan 1 Piéu 87 Luat Nha ¢ naim 2023 quy dinh:
“1. Gia ban nha o xa hoi dwoc xac dinh nhw sau:

a) Tinh dii cdc chi phi dé thu héi von dau tw xdy dwng nha 6, bao gom: chi
phi dau tir xdy dung cong trinh nha o xa hoi, chi phi boi thuong, hé tro, tdi dinh
cw, chi phi dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt, ha tang xd hdi do chii dau
tw dir an dau tw xdy dung nha & xd héi thuc hién (néu c6) trong pham vi du dn,
triv truong hop thuéc dién dau tw xdy dung dé kinh doanh hodc phdi ban giao
cho Nha nuoc quan Iy theo ngi dung dw an da duoc phe duyét; lai vay (néu co);
cdc chi phi hop Iy, hop 1¢ ciia doanh nghiép, bao gom chi phi té chirc ban hang,
chi phi quan ly doanh nghiép, cac khoan chi co du hoa don, chung tw lién quan
truc tié}) dén du an dau tw xay dung theo quy dinh cua phap ludt, loi nhudn dinh
mikc quy dinh tai diém c khodn 2 Piéu 85 ciia Ludt nay;

b) Khong duoc tinh cdc khoan wu dai quy dinh tai cdc diém a, b, & g va h
khoan 2 Dieu 85 cua Ludt ndy va kinh phi bao tri do nguoi mua phai ngp theo
quy dinh tgi Diéu 152 cua Ludt nay.”

Khoan 2 Piéu 94 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh: “...Trwong hop Nha
nuoc giao dat khéng thu tién sir dung dat giao dat ¢6 thu tlen st dung dat, cho
thué dat theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai, ma nguoi thwc hién dw dn duoc
mién tién sir dung dat, tién thué dat cho toan bg thoi han sir dung dat néu tw
nguyén ung trucc kinh phi béi thwong, hé tro, tai dinh cu theo phuong an béi
thuong, hé tro, tdi dinh cwe da dwoce co quan c6 tham quyen phé duyét thi kinh
phi boi thuong, hé tro, tdi dinh cue dwoc tinh vao chi phi dau tir cia du én.”

1Pi tugng quy dinh tai cac khoan 1,4, 5,6, 7, 8,9 va 10 Diéu 76 cua Luat nay dé duge mua, thué mua nha & xa
hoi thi phai chua ¢6 nha & thudc sé hitu ctia minh tai tinh, thanh pho tryc thuc}c Trung wong noi ¢6 dy an dau tu
xay dung nha ¢ x4 hoi do, chua dugc mua hodc thué mua nha ¢ xa hdi, ... (Piéu 78 Luét Nha & nam 2023)



Khoan 3 Diéu 2 Nghi dinh sé 261/2025/ND-CP ngay 10/10/2025 cia
Chinh phu quy dinh: “/a. Truong hop chu ddu tw tir nguyén ung trudc kinh phi
béi thwong, ho tro, tdi dinh cur theo phwong an béi thuong, hé tro, tdi dinh cw da
dwoc co quan cé tham quyén phé duyét thi kinh phi boi thirong, hé tro, tdi dinh
cw dwoc tinh vao chi phi dau tw ciia dw dn theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat
dai.”

Khoan 2 Dicu 32 Nghi dinh s6 100/2024/NP-CP_ngdy 26/7/2024 cia
Chinh pht quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Nha ¢ v€ phat trién va quan 1y
nha & xa hoi quy dinh:

“2. Phuwong phap xac dinh gia ban nha o xa hoi duoc xdc dinh theo cong
thire sau:

T, +L
Gi* = —— xKix (1 + GTGD)

Trong do: Td (do‘ng) la téng chi phi dau tw xdy dung (dd bao gom thué
gid tri gia tang) phén dién tich nha 6 xa hoi theo quy dinh tgi khodn 2 Diéu
22 cia Nghi dinh nay, duoc xac dinh can cir theo gia tri quyet todn vén dau tu;
trwong hop chwa phé duyét quyét todn thi xdc dinh can cir theo chi phi dau tw
xdy dung cong trinh dwoc duyét hodc chi phi dau tw xdy dung theo két qud ddu
thau thuc té (néu cd).”

Khoan 2 Piéu 22 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cia
Chinh pht quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha & vé phat trién va quan 1y
nha ¢ xa hdi quy dinh:

“2. To ong chi phi dau tw xdy dung phan dién tich nha o xa hgi bao gom cdc
chi phi dau tw xdy dwng cia dw dn dau tw xdy dwng nha ¢ xa hoi (gom: cong
trinh nha ¢ xd héi, cong trinh hodc hang muc cong trinh ha tang ky thudt, ha
tang xa hi (néu c6) trong dir an), ldi vay (néu c6) va cdc chi phi hop Iy, hop 1é
cua doanh nghiép dwoc phan bé cho phd‘n nha o xa hoi, dwoc xac dinh nhu sau:

a) Chi phi ddu tw xdy dung cia dw dn dwoc xdc dinh theo quy dinh ciia
phdp luit vé quin 1y chi phi dau tw xdy dung tai thoi diém trinh tham dinh,
bao gom: chi phi béi thuwong, hé tro, tdi dinh cw (néu c6), chi phi xdy dung, chi
phi thiét bi, chi phi quan Iy dw dn, chi phi tw van dau tw xdy dung, chi phi khdc,
chi phi dy phong....

Can ctr quy dinh phap luat néu trén, trong co cau tong chi phi dau tu xay
dung cua du an theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 22 Nghi dinh s6 100/2024/ND-
CP c6 bao gom chi phi boi thuong, hd tro tai dinh cu.

Phuong phap xac dinh gia ban nha ¢ xa hoi dugc dau tu xay dung khong
bang von dau tu cong, nguon tai chinh céng doan dugc quy dinh tai khoan 2
Diéu 32 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP, trong do Td (d6ng): 1a tong chi phi dau
tu xay dung (dd bao gom thué gia tri gia ting) phan dién tich nha & xa hi theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 22 cta Nghi dinh sé 100/2024/NDP-CP. Nhu vay,



truong hop chu dau tu ty nguyén tng trude kinh phi boi thudng, hd tro, tai dinh
cu theo phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu da dugc co quan cd tham
quyén phé duy¢t thi dugc xéc dinh vao gia ban nha ¢ xa hoi.

4. Vé quy dinh chuyén tiép doi V0i cac nfi dung vé phat trién nha &,
kinh doanh bat dong san lién quan deén loai do thi

Ngay 22/01/2026, Chinh phii 3 ban hanh Nghi dinh s6 35/2026/ND-CP
cia Chinh phu quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Nghi quyét sb
111/2025/UBTVQH]15 vé phén loai do thi, trong d6 tai Pidu 26 di c6 quy dinh
chuyén tiép dbi véi cac ndi dung vé phat trién nha &, kinh doanh bat dong san
lién quan dén loai do thi dang thuc hién ma loai d6 thi da dugc cong nhan trudc
ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh. Do d6, dé nghi S¢ Xay dung tinh Lam
Pong cin cir Nghi dinh s6 35/2026/ND-CP dé thuc hién.

Trén day lay kién ciia Bo Xay dung tra 161 van ban 56 116/SXD-QLN ngay
08/01/2026, dé nghi S¢& Xay dung tinh Lam Bong nghién ctru, thyc hi¢n./.

Noi nhén: T}J. BO TRUGI\{G

-Nhu trén; 7 CUC TRUONG CUC QUAN LY NHA
- Bo trudng Tran Hong Minh (dé b/c); VA THLERIU'ONG BAT PONG SAN
- Thir truéng Nguyén Vin Sinh (dé b/c); 7 oy, )

- Luu: VT, QLN (2b).
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