PHU LUC1
HE THONG PHAP LY VE KHU PO THI MOI
1.1. Pinh nghia vé khu dé thi méi (PTM)

+ Theo ludt Quy hoach (06/2009): Khu dé thi moi 1a mét khu vuc trong do thi,
dugc dau tu xay dung méi dong bo vé ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi va nha 6.

+ Theo Nghi dinh ciia Chinh phii vé viéc phén loai dé thi va cap qudn 1y dé thi sé
42/2009/NP-CP ngay 05/10/2001 thay thé nghi dinh 72/2001/NP-CP ngay 05/10/2001.
Khu DTM: 1a khu x4y dung méi c6 chiic ning tong hop hodc chuyén dé; duge xay dung
tap trung theo dy an dau tu phat trién hoan chinh, déng b6 két cAu ha tﬁng ky thuat, nha &
va cac cong trinh khac dé sir dung vao muc dich kinh doanh hoic khong kinh doanh;
duogc b tri gén v6i mot do thi hién c6 hoac véi mdt do thi mdi dang hinh thanh, c6 ranh
gidi va chirc nang xac dinh, phu hop véi quy hoach xay dung d6 thi duoc co quan Nha
nudc c6 tham quyén phé duyét.

+ Theo Nghi dinh s6 02/2006/ND - CP ngay 5 thang 1 nam 2006 ciia Chinh Phii
vé viéc ban hanh quy ché Khu dé thi méi, va Théng tw 04/2006/TT-BXD Hudng dan thie
hién Quy ché khu dé thi méi ban hanh theo Nghi dinh s6 02/2006/NP-CP ngdy
05/01/2006 ciia Chinh phii: Du 4n khu d6 thi méi 1a du an dau tu xay dung mot do thi
déng bo co hé théng cac cong trinh ha tﬁng ky thuat, ha tﬁng xa hoi, khu dan cu va cac
cong trinh dich vu khic duoc phat trién nbi tiép do thi hién c6 hodc hinh thanh khu do thi
tach biét, co6 ranh gidi va chic nang duogc xac dinh phu hop voi quy hoach xay dung dé
thi 3 dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén phé duyét, khu do thi méi c6 dia giéi hanh
chinh thu¢c mot Tinh.

+ Ngoai ra d6i voi mdi ving va dia phuong lai c6 nhitng quy dinh bd sung vé noi
dung, quy md va tinh chat, chirc ning ctia khu d6 thi méi dé dam bao phuc vu cho phat
trién chung cta do thi ciing nhu dinh hudéng phat trién kinh té xa hoi cua dia phuong dé.
Nhu ndi dung vé bao ton cai tao, ndi dung vé phat trién nha ¢ xa hoi, ndi dung vé phat
trién bén viing, ndi dung vé phat trién chién luoc . ..

1.2. Quy mé du dn khu do thi méi
Tai diéu 04 chuong 01 Nghi dinh 02/2006/ND - CP quy dinh, Dy an khu d6 thi méi
duogc 1ap co6 quy mo chiém dat tir 50 ha trd 1én. Trudng hop dién tich dat dé danh cho dy

4n nam trong quy hoach dat do thi nhung bi han ché bai cac du an khac hodc bai khu do6
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thi dang ton tai thi cho phép 1ap du an khu d6 thi méi c6 quy mé dudi 50 ha nhung khong
duoc nho hon 20 ha.

Pbi v6i du an khu d6 thi méi c6 quy mé chiém dat tir 50 ha tré 1én. Quy hoach xay
dung d6 thi phai dugc phan chia thanh cac khu vuc c6 quy mo va chirc nang thuan lgi
cho viéc phét trién cac du an khu do thi méi; trong 46, ¢é danh ty 1é dién tich dé xdy
dung nha ¢ cho nguoi thu nhdp thap va doi twong chinh sdch.

1.3. Trinh ty hinh thanh, phat trién khu dé thi méi.

Tai diéu 6 chuong II Nghi dinh 02/2006/ND - CP quy dinh viéc hinh thanh va phat
trién dv 4n dau tu khu do thi méi

Quy hoach chung, quy hoach chi tiét xdy dung khu d6 thi dd duoc cip c6 thim
quyén phé duyét 14 co s¢ hinh thanh va phat trién khu d6 thi moi.

Chu dau tu cin cr vao quy hoach xdy dung tai noi du kién dau tu dé 1ap quy hoach
chi tiét xay dung ty 1¢ 1/500 va lap dy an khu d6 thi mdi, trinh co quan c6 thim quyén dé
dugc quyét dinh dau tu hodc cho phép dau tu.

Chu dau tu cin c& vao quyét dinh hodc vin ban cho phép dau tu dé tién hanh cac
thi tuc giao nhan dat, thué dat, chuyén quyén st dung dat va giai phong mit bang.

Chu dau tu thye hién du 4n theo ndi dung di duge phé duyét.

Chu dau tu tién hanh kinh doanh, chuyén giao cong trinh, chuyén giao quan 1y hanh
chinh khi dy an hoan thanh va dua vao st dung, kinh doanh theo tung giai doan hoan
thanh va khi hoan thanh toan b du an.

1.4. Quy ché khu d6 thi méi - Co s& phéap 1y cho viéc hinh thanh, phat trién va quan 1y
cac du an khu do6 thi mai

Do du an khu d6 thi méi ¢6 nhiing dac thu khac véi cac dy an doc 1ap khac ¢ yéu
cau veé su déng bd cua cac cong trinh ha téng ky thuat va ha téng xa hoi, sy da dang cua
cac du an thanh phén vé quy mo, tinh cht, nguén von va chu dau tu, thoi gian dau tu, su
quan 1y trong va sau dau tu. Do vdy, nhitng quy dinh hién hanh vé quan 1y du an dau tu
xdy dung cong trinh chua diéu chinh duogc tat ca cdc mbi quan hé dbi véi du an khu do
thi méi. Xuat phét tir nhitng 1y do néu trén, Chinh phii da ban hanh Quy ché khu d6 thi
moi kém theo Nghi dinh s6 02/2006/ND-CP.

Quy ché khu d6 thi mé&i da dé cap dén nhitng ndi dung nhiam giai quyét mot s6 van

de co ban sau day:
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Vé quy hoach xdy dung: Quy ché quy dinh r& quy hoach xay dung d6 thi phai dugc
phan chia thanh céc khu vuc c6 quy mo va chirc nang thuén loi cho vi¢c phat trién cac du
an khu do thi méi; dic biét 1a yéu cau phai danh ty 1& dién tich dé xay dung nha & cho
nguoi thu nhap thip va ddi twong chinh sach tai cac khu vuc dan cu; quy dinh nay s& gop
phan giai quyét nhimg kho khan vé nha & cho ngudi nghéo va cac ddi twong chinh sach
thuc hién sy cong bang xi hoi. Cung véi quy hoach mang ludi do thi ddng thoi quan tAm
t&i van dé quy hoach déng bd cong trinh ha tﬁng ky thuat va ha tﬁng x4 hdi nham thue
hién tot ké hoach phat trién ciia cac du an khu do thi méi.

Vé quy dinh doi véi chii dau tw dw én khu dé thi méi: Nhim ngan ngira viée dy 4n
da phé duyét khong duoc trién khai hodc trién khai cam chimg kéo dai tién do thuc hién
du an anh hudéng chung t6i ké hoach phat trién do thi va téi cudc sdng cua nguoi dan do
thi nén mot trong nhing yéu ciu dit ra trong Quy ché vé diéu kién dbi v6i chu dau tu 1a
phai c¢6 ning lyc tai chinh thuc su dé bao dam trién khai dugc nhitng hang muc co ban
ban dau nhu dén bu giai phong mat bang, san 1p mit bang, xdy dung cic cong trinh ha
tang k¥ thuat voi murc t6i thiéu 12 20% tong muc dau tu dy an. Viéc quy dinh nay 1a phu
hop véi thuc té, vi theo Quy ché thi tong muc dau tu & day chi tinh tién sir dung dét, chi
phi gii phong mit bang — tai dinh cu, hé thong ha ting k¥ thuat trong hang rao va du an
thanh ph?m giai doan dau cua chu dau tu khu do thi méi; mac dau tu cho nhitng hang
muc cong trinh nay qua khao sat cho thay uéc khoang 10% - 15% tong murc dau tu cho
tat ca cac cong trinh cua toan bo du an khu do6 thi méi. Nhu vay, voi quy dinh nay nhiéu
doanh nghiép c6 kha ning vé tai chinh thyc sy van c6 thé tham gia dau tu; nhimg doanh
nghiép nho va vira thi ¢6 thé tham gia dau tu vao cac du an c6 quy md nho hoic co thé
dau tu bang hinh thirc lién doanh, hop ddng hop tac kinh doanh dé cing nhau dau tu vao
cac du an 16n hon.

Pé thyc hién dy 4n nha ¢, chu dau tu co6 quyén huy dong von tir ngudi mua theo
quy dinh cta phap luat. Tuy nhién, dé ngin ngira d6i v6i cac truong hop khong di ning
luc tai chinh, loi dung ban nha “trén gidy” khi du an chua duoc phé duyét, hodc phé
duyét r0i nhung chua trién khai da huy dong chiém dung v6n cta ngudi mua nha dé s
dung vao nhitng muc dich khac kéo dai viéc trién khai va thoi gian hoan thanh cong trinh
gay thiét hai cho ngudi mua, Quy ché da quy dinh nghiém cam viéc st dung du an nha &
chua trién khai dau tu dé huy dong chiém dung vén ctia nguoi mua dudi moi hinh thuc.

Quy dinh nay khéng phai 1a khong cho phép cac nha dau tu huy dong vén ma chi khong
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cho phép huy dong vén khi chua trién khai dau tu dy 4n. Viéc chua trién khai dau tu &
day duoc hiéu 1a c6 thé dy an chua duoc phé duyét hodc da phé duyét roi nhung chua
trién khai cac budc tiép theo nhu chua tién hanh giai phong, san 14p mit bang, chua khoi
cong xdy dung cac cong trinh ha tang k¥ thuat. Con néu da trién khai cac cong viéc néu
trén roi thi duge coi 1a da trién khai dau tu va nha dau tu hoan toan cé quyén huy dong
vbn cua nguoi mua. Tuy nhién, viéc huy dong von phai tuan tha theo quy dinh cua phap
luat va duoc thuc hién theo tién d6 thuc hién du 4n va phai dugc su chép thuan cua nguoi
mua thong qua hop dong.

Mot diém ndi bat ma Quy ché dua ra nham quy dinh trach nhiém cua chi dau tu dbi
voi viée trién khai va quan ly thyc hién dy an theo dung tién do da duoc phé duyét, do 1a
trong thoi gian lién tuc 12 thang lién, ké tir ngdy nhan ban giao dat ma chu dau tu khong
trién khai thuc hién du an hodc tién d6 thuc hién dy 4n chdm qué 24 thang so voi tién do
du 4n da dugc phé duyét hodc tién do dugc ghi trong Gidy phép dau tu thi Nha nudc s&
thu hoi toan bo hoic timg phan dat di giao. Quy dinh nay nham khic phuc tinh trang cac
du an dugc phé duyét nhiéu nhung cham trién khai hodc kéo dai thoi gian thyc hi¢n anh
hudng dén chién luoc phat trién chung cua cac do6 thi va su déng bd cua tung khu do thi.

Vé quy dinh doi véi chinh quyén dia phwong: Dé thiic day va khuyén khich cac nha
dau tu tham gia dau tu xay dung cac khu d6 thi méi, Quy ché da dua ra nhitng ndi dung
quy dinh vé trach nhiém cta chinh quyén dia phuong trong viéc hd tro cong tac giai
phong mit bang, thyuc hién cac cong viéc chuyén giao cong trinh ha ting k¥ thuat, ha tang
x3 hoi, quy dinh va kiém tra viéc tiép nhan chuyén giao quan Iy hanh chinh va dua ra cac
chinh sach hd trg dau tu xay dung céc cong trinh ha tﬁng ky thuat va ha tﬁng xa hoi thudc
trach nhiém cua Nha nudc ¢ trong va ngoai hang rao du an; cling nhu céac chinh sach uu
dai, ho tro khac, dic biét Quy ché con dua ra quy dinh 1a chinh quyén dia phuong khong
duoc tu dat ra cac yéu cau trai phép luat nhu thu lai mot ty 1€ dién tich dat, dién tich xay
dung ctia nha dau tu nham lanh manh hoa trong kinh doanh theo co ché thi truong dé
khuyén khich va thiic day viéc dau tu vao cac du an khu d6 thi méi.

Quy ché khu d6 thi méi ban hanh theo Nghi dinh 02/CP ctia Chinh phu s& 14 co s
phap ly cho vi¢c hinh thanh va phat trién cac dy an khu d6 thi méi, khac phuc tinh trang
quy hoach manh mun thiéu su déng b0, dau tu dan trai, kéo dai tién do anh huong toi su
phat trién chung cua cac do thi; déng thoi dua ra cac quy dinh vé uu dii, hd tro tao diéu

kién cho cac nha dau tu drfly manh hon nira viéc dau tu phat trién cac du an khu d6 thi
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mai cling nhu cong tdc quan 1y hanh chinh, quan 1y cac dich vu cong trong va sau khi

hoan thanh toan bo du an dua vao sir dung duogc tdt hon.
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