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Kính gửi: Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh
Bộ Xây dựng nhận được công văn số 118/UBND-ĐT ngày 12/01/2022 của Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh đề nghị cho ý kiến hướng dẫn về một số khó khăn, vướng mắc trong công tác cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. Sau khi nghiên cứu, Bộ Xây dựng có ý kiến như sau:
1. Về nội dung nêu tại điểm 1 của công văn số 118/UBND-ĐT
Tại điểm 1 của công văn số 118/UBND-ĐT, UBND Thành phố Hồ Chí Minh đề xuất Bộ Xây dựng thống nhất cho phép áp dụng điều khoản chuyển tiếp của Nghị định số 69/2021/NĐ-CP ngày 15/7/2021 của Chính phủ về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư (sau đây gọi chung là Nghị định số 69/2021/NĐ-CP) để tiếp tục thực hiện phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, tạm cư đã được chấp thuận của dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư cũ thuộc sở hữu nhà nước mà Thành phố đã triển khai thực hiện trước đây, đó là: bồi thường cho người thuê nhà ở thuộc sở hữu nhà nước tự lo chỗ ở mới bằng 60% giá trị đất và 60% giá trị nhà, chủ đầu tư có trách nhiệm tiếp tục nộp 40% phần giá trị nhà, đất còn lại cho Nhà nước.
Về nội dung này, Bộ Xây dựng nhận thấy, hiện nay việc cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư được thực hiện theo quy định của Nghị định số 69/2021/NĐ-CP của Chính phủ. Trong Nghị định này không có quy định về vấn đề mà Thành phố đề xuất nêu trên, vì vậy không có cơ sở để thực hiện theo đề xuất này.
Việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư tại dự án cải tạo xây dựng chung cư cũ trước thời điểm Nghị định số 69/2021/NĐ-CP có hiệu lực thi hành được thực hiện theo các giai đoạn khác nhau: giai đoạn thực hiện theo quy định tại Nghị quyết số 34/2007/NQ-CP ngày 03/7/2007 của Chính phủ về một số giải pháp để thực hiện việc cải tạo, xây dựng lại các chung cư cũ bị hư hỏng, xuống cấp và pháp luật về đất đai; giai đoạn thực hiện theo Nghị định số 101/2015/NĐ-CP ngày 20/20/2015 của Chính phủ về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư. Do đó, đề nghị UBND Thành phố rà soát, thống kê các trường hợp đã thực hiện bồi thường khi thực hiện dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư trên địa bàn và đối chiếu với các quy định của pháp luật tại các thời điểm nêu trên để thực hiện theo quy định.
2. Về nội dung nêu tại điểm 2 của công văn số 118/UBND-ĐT
Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh đề nghị hướng dẫn hồ sơ đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.
Hiện nay, theo quy định tại khoản 9 Điều 14 của Nghị định số 69/2021/NĐ-CP thì sau khi có phương án bồi thường được phê duyệt, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản được các chủ sở hữu lựa chọn làm chủ đầu tư có trách nhiệm làm thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư, pháp luật về nhà ở và quy định tại Nghị định này. Trong Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư dự án, cơ quan nhà nước có thẩm quyền đồng thời chấp thuận doanh nghiệp đã được lựa chọn làm chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.
Tại khoản 2 Điều 28 của Nghị định số 69/2021/NĐ-CP có quy định về trách nhiệm của các Bộ, ngành liên quan trong việc triển khai thực hiện các quy định của Nghị định này. Do đó, đối với nội dung liên quan đến thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư dự án thuộc thẩm quyền hướng dẫn của Bộ Kế hoạch và Đầu tư, vì vậy đề nghị UBND Thành phố Hồ Chí Minh có văn bản gửi Bộ Kế hoạch và Đầu tư để được hướng dẫn, làm rõ hơn theo thẩm quyền.
3. Về xử lý các dự án không thể xây dựng lại nhà chung cư để bố trí tái định cư (theo hình thức quy gom)
Tại Khoản 4 Điều 13 của Nghị định số 69/2021/NĐ-CP đã quy định cho phép các địa phương thực hiện quy gom các nhà chung cư trên cùng phạm vi địa bàn cấp xã hoặc cấp huyện khi thực hiện dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư để đảm bảo hiệu quả kinh tế, xã hội, môi trường và gắn với cải tạo, chỉnh trang đô thị. Việc quy gom các nhà chung cư được áp dụng trong trường hợp địa điểm có nhà chung cư thuộc diện quy gom nhưng không xây dựng lại nhà ở mà xây dựng các công trình kinh doanh, dịch vụ, thương mại công cộng. Mặt khác, Nghị định số 69/2021/NĐ-CP (tại các Điều 20, 21, 22 và 25) cũng đã có quy định cụ thể về cơ chế bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho các chủ sở hữu cũng như cơ chế về đất đai cho chủ đầu tư dự án đối với trường hợp quy gom nhà chung cư.
Do đó, đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh nghiên cứu các quy định của Nghị định số 69/2021/NĐ-CP để áp dụng thực hiện.
Trên đây là ý kiến của Bộ Xây dựng trả lời văn bản số 118/UBND-ĐT ngày 12/01/2022 của Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh về một số vướng mắc trong việc cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh nghiên cứu, thực hiện theo quy định của pháp luật./.
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