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	BỘ XÂY DỰNG

Số:        /TTr-BXD


	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

               

Hà Nội, ngày      tháng       năm 2024


TỜ TRÌNH

Về việc ban hành Nghị định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư

Kính gửi: Chính phủ

Thực hiện Luật Nhà ở năm 2023 và Chương trình công tác năm 2024 của Chính phủ, Bộ Xây dựng được giao chủ trì, phối hợp với các Bộ, ngành, địa phương xây dựng dự thảo Nghị định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư. Bộ Xây dựng kính trình Chính phủ dự thảo Nghị định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư với những nội dung chủ yếu sau đây: 

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH NGHỊ ĐỊNH

1. Cơ sở chính trị, pháp lý

- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 ngày 27 tháng 11 năm 2023. 

- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18 tháng 01 năm 2024.

- Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24 tháng 01 năm 2022 Nghị quyết của Bộ Chính trị về quy hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển bền vững đô thị Việt Nam đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2045, trong đó nêu rõ: “Tháo gỡ các vướng mắc về pháp lý, ban hành cơ chế, chính sách đột phá và phân cấp triệt để cho các địa phương để đẩy nhanh cải tạo, xây dựng lại các chung cư cũ, công trình hết niên hạn sử dụng, nhà ở ven kênh rạch, khu dân cư nghèo trong đô thị.”

2. Cơ sở thực tiễn

Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 giao Chính phủ quy định một số nội dung liên quan đến việc cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư như: các trường hợp phải phá dỡ nhà chung cư để cải tạo, xây dựng lại, yêu cầu đối với việc phá dỡ nhà chung cư, các hình thức cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư…Trên cơ sở được Luật Nhà ở 2014 giao, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 101/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 về cải tạo xây dựng lại nhà chung cư.

Sau 06 năm triển khai thực hiện, Nghị định số 101/2015/NĐ-CP đã tạo hành lang pháp lý giúp các địa phương có cơ sở để thực hiện các hoạt động cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, tuy nhiên, kết quả thực hiện việc cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư vẫn còn chậm, chưa đạt yêu cầu đề ra vì một số nguyên nhân khách quan và chủ quan
. 

Trên cơ sở đánh giá tổng kết kết quả thực hiện Nghị định số 101/2015/NĐ-CP, Bộ Xây dựng đã báo cáo Chính phủ xây dựng Nghị định thay thế Nghị định số 101/2015/NĐ-CP để đáp ứng yêu cầu cấp bách của thực tiễn, nhằm đẩy nhanh công tác cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư. Theo đó, ngày 15/7/2021, Chính phủ ban hành Nghị định số 69/2021/NĐ-CP tháo gỡ cơ bản các khó khăn, vướng mắc về chính sách pháp luật đối với việc cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư thuộc thẩm quyền của Chính phủ. 

Ngày 27 tháng 11 năm 2023, tại kỳ họp lần thứ 6, Quốc hội khóa XV đã thông qua Luật Nhà ở năm 2023 với gồm 13 Chương với 198 Điều, trong đó các quy định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư được quy định tại Chương V (từ Điều 58 đến Điều 74) trên cơ sở Luật hóa nhiều nội dung của Nghị định số 69/2021/NĐ-CP, đồng thời cũng bổ sung một số cơ chế chính sách đặc thù nhằm thúc đẩy hơn nữa công tác cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư
. 

Ngày 08/01/2024, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 19/QĐ-TTg ban hành Danh mục và phân công cơ quan chủ trì soạn thảo văn bản quy định chi tiết thi hành các luật, nghị quyết được Quốc hội khóa XV thông qua tại kỳ họp thứ 6. Theo đó, Bộ Xây dựng được giao xây dựng Nghị định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư để quy định chi tiết nội dung được giao trong Luật, bảo đảm có hiệu lực đồng thời với thời điểm có hiệu lực của Luật Đất đai năm 2024 theo đúng quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật.
II. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và chỉ đạo của Chính phủ, Bộ Xây dựng đã chủ trì, phối hợp với các cơ quan có liên quan tổ chức thực hiện các hoạt động sau đây:

- Bộ trưởng Bộ Xây dựng đã ký Quyết định thành lập Ban soạn thảo và Tổ biên tập gồm đại diện của các Bộ, ngành, cơ quan Trung ương và địa phương để xây dựng dự thảo Nghị định (Quyết định số 02/QĐ-BXD ngày 02 tháng 01 năm 2024). 

- Đăng tải dự thảo Nghị định trên Cổng thông tin điện tử của Chính phủ, Bộ Xây dựng để lấy ý kiến rộng rãi của các tổ chức, cá nhân (Công văn số ...../BXD-QLN ngày ... tháng 02 năm 2024). Bộ Xây dựng đã nghiên cứu, tiếp thu .... ý kiến của tổ chức, cá nhân trên Cổng thông tin điện tử của Chính phủ.

- Gửi văn bản xin ý kiến của các Bộ, ngành, cơ quan Trung ương; 63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương và các Hiệp hội có liên quan (Công văn số ..../BXD-QLN ngày ... tháng 02 năm 2024). Đến nay, Bộ Xây dựng đã nhận được ý kiến góp ý của ..../…. Bộ, ngành; ..../63 địa phương; .....

- Bộ Xây dựng đã tổ chức rà soát các văn bản quy phạm pháp luật về đất đai thuộc thẩm quyền ban hành của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ để đề xuất các nội dung sửa đổi, bổ sung cho phù hợp; đánh giá tác động chính sách, đánh giá thủ tục hành chính đối với những chính sách mới quy định trong dự thảo Nghị định.

- Gửi dự thảo Nghị định để Bộ Tư pháp thẩm định theo quy định. Bộ Xây dựng đã nghiên cứu, tiếp thu và hoàn chỉnh dự thảo Nghị định theo ý kiến thẩm định tại Báo cáo số ..../BC-BTP ngày .... tháng .... năm 2024 của Bộ Tư pháp.

 III. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH

1. Bố cục của dự thảo Nghị định
Dự thảo Nghị định quy định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư gồm có 08 Chương, 41 Điều, cụ thể như sau:

- Chương I. Quy định chung, gồm có 03 Điều;

- Chương II: Kế hoạch cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, gồm có 03 Điều; 

- Chương III: Các giai đoạn đầu tư xây dựng dự án xây dựng lại nhà chung cư, gồm có 03 mục, 19 Điều;

- Chương IV: Di dời, cưỡng chế di dời và bố trí chỗ ở tạm thời, gồm có 03 Điều; 

- Chương V: Cơ chế ưu đãi đối với dự án xây dựng lại nhà chung cư, gồm có 03 Điều;

- Chương VI: Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, gồm có 05 Điều; 

- Chương VII: Đóng góp kinh phí để xây dựng lại nhà chung cư, gồm có 02 Điều; 

- Chương VIII: Điều khoản thi hành, gồm có 03 Điều;

2. Nội dung cơ bản của dự thảo Nghị định


Luật Nhà ở 2023 giao Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung chính liên quan đến cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư như: 


- Quy định chi tiết về việc đầu tư xây dựng dự án, cụ thể hóa các giai đoạn đầu tư xây dựng dự án đầu tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; 

- Quy định chi tiết trình tự, thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư thực hiện theo quy định của Luật Nhà ở, không thực hiện theo quy định của Luật Đầu tư. Đây là nội dung bổ sung mới so với quy định trước đây, nhằm thể chế tinh thần của Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24 tháng 01 năm 2022 của Bộ Chính trị nhằm tối ưu hóa thủ tục đầu tư, tạo điều kiện thuận lợi cho nhà đầu tư tham gia đầu tư, xây dựng cải tạo lại nhà chung cư; 

- Quy định chi tiết trình tự lựa chọn chủ đầu tư thực hiện dự án đầu tư cải tạo xây dựng lại nhà chung cư. So với quy định hiện hành thì Luật Nhà ở 2023 bổ sung quy định về việc lựa chọn chủ đầu tư thực hiện dự án thông qua thỏa thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất; 

- Quy định chi tiết trình tự, thủ tục di dời, cưỡng chế di dời và bố trí chỗ ở tạm thời cho các chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư; 

- Quy định chi tiết về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho các chủ sở hữu nhà chung cư để tạo hành lang pháp lý đầy đủ, đồng bộ hơn trong quá trình triển khai thực hiện. 

- Quy định cụ thể cơ chế đóng góp kinh phí để xây dựng lại nhà chung cư đối với các nhà chung cư được xây dựng sau năm 1994. Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 quy định đối với các chung cư cũ, xây dựng trước năm 1994 thì tiếp tục kế thừa quy định của pháp luật nhà ở hiện hành về việc áp dụng hệ số K bồi thường căn hộ; đối với các chung cư mới, xây dựng sau năm 1994 mà thuộc diện xây dựng lại do vẫn phù hợp với quy hoạch thì các chủ sở hữu nhà chung cư có trách nhiệm đóng góp kinh phí xây dựng lại nhà chung cư, nếu không đóng góp kinh phí thì được bồi thường quyền sử dụng đất, giá trị nhà ở còn lại (nếu có) theo quy định của Chính phủ.

Ngoài các nội dung chính nêu trên, dự thảo Nghị định cũng chi tiết hóa một số nội dung được Luật Nhà ở giao như: việc lập, phê duyệt kế hoạch cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, cơ chế ưu đãi cho chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư và một số điều khoản chuyển tiếp. 

IV. VỀ TÍNH TƯƠNG THÍCH CỦA DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH VỚI ĐIỀU ƯỚC QUỐC TẾ CÓ LIÊN QUAN MÀ CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM LÀ THÀNH VIÊN; VỀ THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VÀ LỒNG GHÉP BÌNH ĐẲNG GIỚI TRONG DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH
1. Dự thảo Nghị định không có nội dung liên quan đến các điều ước quốc tế có liên quan mà Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên.

2. Nội dung này được báo cáo cụ thể trong đánh giá tác động thủ tục hành chính của dự thảo Nghị định kèm theo Tờ trình này.

3. Dự thảo Nghị định được xây dựng trên quan điểm tiếp cận bình đẳng, không có sự phân biệt về giới trong việc quản lý, sử dụng đất đai.

V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH NGHỊ ĐỊNH SAU KHI ĐƯỢC THÔNG QUA
1. Dự kiến nguồn lực

Việc ban hành Nghị định không làm tăng biên chế, không tạo ra yêu cầu về bổ sung nguồn nhân lực cho bộ máy nhà nước, không tạo ra sự cồng kềnh trong tổ chức, biên chế của Nhà nước và các tổ chức thực hiện dịch vụ trong lĩnh vực đất đai.
2. Điều kiện bảo đảm cho việc thi hành Nghị định

Điều kiện bảo đảm cho việc thi hành Nghị định bao gồm:

- Tuyên truyền, phổ biến: Bộ Xây dựng, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ thực hiện xây dựng nội dung tuyên truyền liên quan đến thi hành Nghị định đến các cơ quan, tổ chức và người dân, giúp hiểu biết, nắm bắt pháp luật kịp thời để thực hiện.

- Bảo đảm nguồn lực thực hiện: Được bố trí nguồn kinh phí để thực hiện các quy định trong Nghị định, ngoài nguồn kinh phí do ngân sách Nhà nước cấp, huy động nguồn lực từ cơ quan, đơn vị và địa phương, hỗ trợ của các tổ chức xã hội, tổ chức quốc tế hoặc lồng ghép vào các chương trình, dự án khác để có nguồn kinh phí bảo đảm cho việc thực hiện Nghị định. 

- Kiểm tra, thanh tra, giám sát tình hình thực hiện: Thực hiện công tác kiểm tra, thanh tra, giám sát tình hình thi hành Nghị định.

Trên đây là nội dung cơ bản của dự thảo Nghị định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, kính trình Chính phủ xem xét, quyết định./. 

	Nơi nhận:

- Như trên;

- Thủ tướng Chính phủ (để báo cáo);

- Phó TTg Trần Hồng Hà (để báo cáo);

- Văn phòng Chính phủ;

- Bộ Tư pháp;

- Lưu: VT, QLN (2b).
	BỘ TRƯỞNG

Nguyễn Thanh Nghị


DỰ THẢO








� Một trong những nguyên nhân chính là do một số cơ chế, chính sách nêu trong Nghị định số 101/2015/NĐ-CP chưa phù hợp với thực tế, đòi hỏi phải sửa đổi, bổ sung cho phù hợp. Theo đó, các tồn tại, vướng mắc được chia thành 2 nhóm vấn đề: (1) một số tồn tại vướng mắc do chưa bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất với hệ thống pháp luật có liên quan; (2) một số tồn tại, vướng mắc do các quy định này chưa phù hợp với tình hình thực tiễn. 


� (1) Bổ sung quy định việc chấp thuận chủ trương đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư thực hiện theo quy định của Luật Nhà ở, không thực hiện theo quy định của Luật Đầu tư bởi vì đây là loại dự án đặc thù nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho nhà đầu tư tham gia đầu tư, xây dựng cải tạo lại nhà chung cư; 


(2) Bổ sung quy định về di dời chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư, cưỡng chế di dời, phá dỡ nhà chung cư, trong đó, quy định rõ quyền và trách nhiệm của chính quyền địa phương, chủ đầu tư, các chủ sở hữu nhà chung cư; kinh phí di dời, cưỡng chế di dời, phá dỡ nhà chung cư được tính trong tổng mức đầu tư dự án, nhà đầu tư có trách nhiệm hoàn trả kinh phí này nếu Nhà nước đã ứng ra để thực hiện.


(3) Bổ sung quy định việc chủ sở hữu nhà chung cư phải đóng góp kinh phí để xây dựng lại nhà chung cư đối với các nhà chung cư được xây dựng sau năm 1994 để bảo đảm tính khả thi, hài hòa giữa lợi ích của chủ sở hữu nhà chung cư, Nhà nước và nhà đầu tư, đáp ứng yêu cầu chỉnh trang đô thị. 
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