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	BỘ XÂY DỰNG
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	Số:  1421/BXD-QLN
	

	 V/v giải quyết vướng mắc trong việc triển khai NQ 02/NQ-CP ngày 07/01/2013 của Chính phủ
	                   Hà Nội, ngày 11 tháng  7 năm  2013




Kính gửi: 




- Sở Xây dựng thành phố Hà Nội





- Sở Quy hoạch Kiến trúc thành phố Hà Nội
Ngày 09/7/2013, tại Sở Xây dựng thành phố Hà Nội, Tổ công tác triển khai Chương trình phối hợp thực hiện Chiến lược phát triển nhà ở trên địa bàn thủ đô và Tổ công tác triển khai Nghị quyết số 01/NQ-CP, Nghị quyết số 02/NQ-CP ngày 07/01/2013 của Chính phủ, đã tổ chức cuộc họp đánh giá kết quả thực hiện Thông tư số 02/2013/TT-BXD ngày 08/3/2013 của Bộ Xây dựng và xem xét một số dự án điều chỉnh cơ cấu căn hộ, chuyển đổi công năng dự án nhà ở thương mại sang thành dự án nhà ở xã hội. Tham gia cuộc họp gồm: Đại diện lãnh đạo Bộ và các đơn vị chức năng thuộc Bộ Xây dựng, đại diện lãnh đạo Thành phố và các Sở, ban ngành Thành phố. 
Để triển khai thực hiện Nghị quyết số 02/NQ-CP của Chính phủ, với mục tiêu nhằm điều chỉnh lại cơ cấu hàng hóa cho phù hợp với khả năng chi trả của thị trường, đáp ứng nhu cầu của người dân, ngày 08/3/2013 Bộ Xây dựng đã ban hành Thông tư 02/2013/TT-BXD hướng dẫn việc điều chỉnh cơ cấu căn hộ các dự án nhà ở thương mại, dự án đầu tư xây dựng khu đô thị và chuyển đổi nhà ở thương mại sang làm nhà ở xã hội hoặc công trình dịch vụ. Tiếp theo, ngày 24/6/2013 Bộ Xây dựng đã ban hành văn bản số 1245/BXD-KHCN hướng dẫn chỉ tiêu kiến trúc áp dụng cho công trình nhà ở cao tầng. Theo đó hầu hết các vướng mắc đã được giải quyết, về một số kiến nghị tại công văn 1574/QHKT-P8 ngày 29/5/2013 của Sở Quy hoạch Kiến trúc thành phố Hà Nội và văn bản số 4152/SXD-PTN ngày 13/6/2013 của Sở Xây dựng thành phố Hà Nội, Bộ Xây dựng có ý kiến như sau:

1. Về việc lấy ý kiến đồng ý của khách hàng khi chủ đầu tư dự án đã ký hợp đồng góp vốn, hợp đồng mua bán với khách hàng

- Theo quy định tại khoản 1 Điều 1 Thông tư số 02/2013/TT-BXD quy định "Việc điều chỉnh cơ cấu căn hộ, chuyển đổi mục đích sử dụng nhà ở thương mại sang làm nhà ở xã hội hoặc công trình dịch vụ chỉ được thực hiện đối với các hạng mục công trình xây dựng và căn hộ (kể cả cao tầng và thấp tầng) mà chủ đầu tư chưa ký hợp đồng góp vốn, hợp đồng mua bán với khách hàng. Trường hợp đã ký hợp đồng góp vốn, hợp đồng mua bán với khách hàng thì trước khi thực hiện việc điều chỉnh cơ cấu căn hộ, điều chỉnh mục đích sử dụng thì phải được sự đồng ý bằng văn bản của tất cả khách hàng đã ký hợp đồng".

Quy định nêu trên nhằm đảm bảo quyền lợi của khách hàng đã ký hợp đồng góp vốn, hợp đồng mua nhà khi chủ đầu tư thực hiện điều chỉnh cơ cấu căn hộ, điều chỉnh mục đích sử dụng của công trình, dự án. Do vậy, việc xin ý kiến bằng văn bản chỉ thực hiện đối với các khách hàng của căn hộ có sự thay đổi, điều chỉnh. Chủ đầu tư không phải xin ý kiến các khách hàng đã ký hợp đồng của những căn hộ được giữ nguyên thiết kế trước đó, không có sự thay đổi, điều chỉnh. Tuy nhiên, phương án điều chỉnh các căn hộ phải phù hợp quy chuẩn, tiêu chuẩn liên quan, đảm bảo tính tổng thể, không gây ảnh hưởng đến sinh hoạt của các căn hộ liền kề như: không bố trí khu vệ sinh, buồng giặt trên phòng ngủ, phòng sinh hoạt chung của căn hộ tầng dưới; không mở cửa sổ sang không gian căn hộ liền kề…;

Trên cơ sở đó, chủ đầu tư phải cam kết bằng văn bản việc điều chỉnh đã được xin ý kiến theo quy định, số lượng các hợp đồng huy động vốn, hợp đồng bán nhà đã ký kết với khách hàng; kèm theo bản sao các hợp đồng đã ký kết, văn bản đồng ý điều chỉnh dự án của các khách hàng (chỉ gồm hợp đồng mua bán, huy động vốn và văn bản đồng ý của khách hàng những căn hộ có sự điều chỉnh như nêu trên) để cơ quan chức năng thực hiện thẩm tra, xem xét.

2. Về nội dung Quyết định phê duyệt cho phép điều chỉnh cơ cấu căn hộ hoặc chuyển đổi mục đích sử dụng nhà ở thương mại:

Nội dung được chấp thuận tại Quyết định phê duyệt cho phép điều chỉnh cơ cấu diện tích căn hộ hoặc chuyển đổi mục đích sử dụng là phần nội dung của dự án có sự thay đổi, điều chỉnh so với nội dung văn bản chấp thuận đầu tư (theo mẫu tại Phụ lục số 07 kèm theo Thông tư số 16/2010/TT-BXD) trước đó của dự án như: mục tiêu đầu tư, quy mô dự án, quy mô dân số, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, tỷ lệ và cơ cấu các loại nhà ở…(không nêu lại những nội dung  không có thay đổi, điều chỉnh so với văn bản chấp thuận đầu tư).
3. Thực hiện điều chỉnh cơ cấu căn hộ đối với dự án nhà ở xã hội:

Thông tư 02/2013/TT-BXD được Bộ Xây dựng ban hành nhằm hướng dẫn trình tự, thủ tục để đẩy nhanh việc thực hiện điều chỉnh cơ cấu căn hộ dự án nhà ở thương mại, chuyển đổi dự án nhà ở thương mại sang làm nhà ở xã hội. Do vậy, đối với các dự án nhà ở xã hội đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, phê duyệt có nhu cầu điều chỉnh cơ cấu căn hộ thì cũng được áp dụng, thực hiện theo Thông tư số 02/2013/TT-BXD.

4. Một số trường hợp cụ thể khi thực hiện điều chỉnh cơ cấu căn hộ dự án nhà ở:

- Trường hợp các dự án nhà ở đề xuất điều chỉnh cơ cấu căn hộ theo hướng chia nhỏ, đồng thời giảm diện tích sàn căn hộ nhưng vẫn giữ nguyên quy hoạch tổng mặt bằng được duyệt và có thay đổi kiến trúc công trình thì áp dụng thực hiện theo quy định tại Khoản 4 Điều 2 của Thông tư số 02/2013/TT-BXD;

- Trường hợp các dự án nhà ở đề xuất điều chỉnh cơ cấu căn hộ không thay đổi hoặc có tăng nhưng dưới 10% tổng diện tích sàn, không thay đổi mật độ xây dựng, định vị, tầng cao nhưng thay đổi hình dáng mặt bằng và kiến trúc công trình thì áp dụng thực hiện theo quy định tại Khoản 4 Điều 2 của Thông tư số 02/2013/TT-BXD.


5. Trường hợp chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại đề xuất chuyển đổi sang thành dự án nhà ở xã hội có trên 500 căn hộ, mà dự án nhà ở thương mại đó chưa được cấp có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư (theo quy định tại Điều 7 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) thì sau khi nhận được đề xuất của chủ đầu tư, Tổ công tác căn cứ vào quy định để nghiên cứu, xem xét. Khi được các thành viên trong Tổ công tác thống nhất, Sở Xây dựng là cơ quan thường trực  lập Tờ trình báo cáo UBND Thành phố ban hành đồng thời Quyết định phê duyệt việc điều chỉnh dự án và văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư dự án nhà ở xã hội. 

Trên đây là ý kiến của Bộ Xây dựng về các đề xuất của Tổ công tác và kiến nghị của Sở Xây dựng, Sở Quy hoạch Kiến trúc thành phố Hà Nội./.

	
	KT. BỘ TRƯỞNG 

	Nơi nhận:
- Như trên;

- BT. Trịnh Đình Dũng (để báo cáo);

- UBND thành phố Hà Nội;

- Lưu: VT, Cục QLN (2b).
	THỨ TRƯỞNG
(®· ký)

    Nguyễn Trần Nam



