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Kính gửi: Ngân hàng Phát triển Việt Nam

Phúc đáp công văn số 3576/NHPT-TĐ ngày 09/9/2010 của Ngân hàng Phát triển Việt Nam về một số vướng mắc khi thẩm định các dự án nhà ở cho người có thu nhập thấp tại đô thị để thực hiện việc cho vay đối với các chủ đầu tư (theo quy định tại Nghị quyết số 18/NQ-CP ngày 20/4/2009 của Chính phủ và Quyết định số 67/2009/QĐ-TTg ngày 24/4/2009 của Thủ tướng Chính phủ về một số cơ chế, chính sách phát triển nhà ở cho công nhân lao động tại các khu công nghiệp thuê và người có thu nhập thấp tại khu vực đô thị); về vấn đề này, Bộ Xây dựng có ý kiến như sau: 
1. Về xác định giá bán nhà ở thu nhập thấp:
Tại khoản 1 Điều 7 Thông tư số 15/2009/TT-BXD ngày 30/6/2009 của Bộ Xây dựng thì công thức xác định giá bán nhà ở thu nhập thấp là:
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Trong đó:
- Tđ : là tổng chi phí đầu tư xây dựng của dự án tại thời điểm bàn giao đưa vào khai thác sử dụng (theo giá trị quyết toán vốn đầu tư được cấp có thẩm quyền thẩm định và có văn bản chấp thuận). 
Theo công thức trên thì giá bán 01 m2 sàn căn hộ phụ thuộc rất nhiều vào Tđ đúng như ý kiến đã nêu của Ngân hàng Phát triển Việt Nam. Tuy nhiên, theo quy định thì tổng chi phí đầu tư xây dựng chỉ tính cho bản thân công trình (hạng mục công trình) nhà ở công nhân, nhà ở thu nhập thấp, không bao gồm các chi phí đầu tư các công trình dịch vụ thương mại, hạ tầng xã hội mà chỉ cho phép dành một phần diện tích sàn để bố trí cho việc khai thác dịch vụ nhằm bù đắp cho chi phí quản lý vận hành khu nhà ở đó. Nếu chủ đầu tư xây dựng công trình (hoặc hạng mục công trình) độc lập để kinh doanh dịch vụ thì sẽ phải nộp tiền sử dụng đất và các loại thuế theo quy định của pháp luật và sẽ không được vay ưu đãi đối với phần công trình này. Trường hợp 01 dự án khu nhà ở có nhiều công trình (trong đó có công trình nhà ở công nhân, nhà ở thu nhập thấp, nhà ở thương mại và các công trình dịch vụ) thì chi phí Tđ chỉ tính cho phần đầu tư cho công trình nhà ở công nhân, nhà ở thu nhập thấp (bao gồm cả phần bồi thường giải phóng mặt bằng và công trình hạ tầng kỹ thuật - nếu có) không được tính chi phí cho phần đầu tư các công trình hạ tầng xã hội và các công trình dịch vụ thương mại khác trong dự án đó.
2. Về xác định giá tạm tính trong công tác thẩm định:
Để thuận tiện cho Chủ đầu tư xác định được giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở cho người thu nhập thấp tại khu vực đô thị, nhà ở công nhân khu công nghiệp, ngày 01/9/2010 Bộ Xây dựng đã ban hành Thông tư số 16/2010/TT-BXD quy định cụ thể và hướng dẫn thực hiện một số nội dung của Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/6/2010 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở. Tại Thông tư số 16/2010/TT-BXD, Bộ Xây dựng đã sửa đổi, bổ sung khoản 1 và khoản 2 Điều 10 của Thông tư số 15/2009/TT-BXD ngày 30/6/2009 của Bộ Xây dựng hướng dẫn phương pháp xác định giá cho thuê nhà ở sinh viên, nhà ở công nhân, nhà ở cho người có thu nhập thấp và giá bán, giá thuê mua nhà ở cho người có thu nhập thấp thuộc các dự án do các thành phần kinh tế tham gia đầu tư. Theo đó, Uỷ ban nhân dân (UBND) cấp tỉnh nơi có dự án chỉ thẩm định giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua do Chủ đầu tư trình mà không thực hiện việc phê duyệt giá (chỉ ra văn bản chấp thuận). Việc thẩm định giá phải được thực hiện trong thời hạn 30 ngày, kể từ ngày nhận được Tờ trình đề nghị thẩm định giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở xã hội của chủ đầu tư; trường hợp quá 30 ngày mà UBND cấp tỉnh không có văn bản thẩm định thì chủ đầu tư được quyền ban hành giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở xã hội do mình đầu tư xây dựng theo phương pháp xác định giá do Bộ Xây dựng hướng dẫn. Chủ đầu tư có trách nhiệm gửi cho UBND cấp tỉnh 01 bảng giá do mình ban hành.
Vì vậy, việc Chủ đầu tư ký hợp đồng mua bán nhà ở thu nhập thấp sau khi đã xây dựng xong phần móng công trình thì giá bán là giá chính thức, không phải là giá tạm tính và sẽ không phát sinh các trường hợp vướng mắc như công văn của Quý Ngân hàng Phát triển Việt Nam đã nêu.
Trên đây là một số ý kiến của Bộ Xây dựng về những vướng mắc của Ngân hàng Phát triển Việt Nam. Đề nghị Ngân hàng Phát triển Việt Nam nghiên cứu, hướng dẫn và đẩy mạnh việc cho các nhà đầu tư dự án nhà ở thu nhập thấp được vay ưu đãi nhằm giải quyết nhà ở cho người có thu nhập thấp tại đô thị, góp phần giảm giá bán cho các đối tượng có thu nhập thấp theo mục tiêu tại Nghị quyết số 18/NQ-CP của Chính phủ và các Quyết định của Thủ tướng Chính phủ đã ban hành./.
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