BO XAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHiA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phiic

S4:20/2016/TT-BXD Ha N6i, ngay 30 thng 6 nim 2016

THONG TU
Huwéng din thye hién mdt sé ni dung ciia
Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 niim 2015 cta Chinh phi
vé phat trién va quan Iy nha & xa hgi

Can cir Ludt Nha ¢ ngay 25 thang 11 nam 2014;

Cén ctr Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 théng 10 ndm 2015 cia
Chinh phii vé phdt trién va quén Iy nha & xd hji;

Cén cir Nghi dinh s6 62/2013/ND-CP ngay 25 thdng 6 ndm 2013 cua
Chinh phu quy dinh churc ndng, nhiém vu, quyén han va co cdu t6 chirc ciia BS
Xdy dung;

Theo dé nghi ciia Cuc trieong Cuc Quén Iy nha va thi treong bat dong san,

Bé truong Bo‘ Xay dung ban hanh Thong tw huong dén thuwc hién mét s6
néi dung cua Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ngay 20 thing 10 ndm 2015 ciia
Chinh phi, vé phdt trién va qudn Iy nha & xd héi.

Chuwong I
QUY PINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Théng tu nay huéng din thuc hién mét s6 ndi dung cia Nghi dinh sé
100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 ciia Chinh phii vé phat trién va
quan 1y nha & x4 hoi (sau dy goi tit 1a Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP) vé: Tiéu
chuén t6i thiéu cia nha & x4 hoi do ho gia dinh, c4 nhan diu tu xiy dung;
phuong phap xac dinh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & x& hoi; mau
gidy t& chimg minh dbi twong, diéu kién @ dugc huéng chinh sich hd tro vé
nha & x3 hoi va mau hop déng mua bén, thué, thué mua nha & xa hoi.

2. Viéc cho thué, cho thué mua, quan ly stt dung nha & xa hdi duge dau tu
x4y dung béng hinh thirc quy dinh tai khoan 1 Piéu 53 ctia Lut Nha & thuc hién
theo Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngdy 20 thang 10 ndm 2015 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh mét s6 diéu ctia Lust Nha & va cic van
ban huéng din thi hanh.



Diéu 2. Péi twgng ap dung

Théng tu nay ap dung d6i véi cac to chirc, hd gia dinh, ca nhan va cic co
quan quan ly nha nudc c6 lién quan den linh vuc phat trién va quan ly nha & xa
hoi theo quy dinh tai Piéu 2 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP.

Chuong II
TIEU CHUAN TOI THIEU CUA NHA G XA HOQI
DO HO GIA PiNH, CA NHAN PAU TU XAY DUNG
Pidu 3. Tiéu chuln tdi thidu d06i v6i phong &
MObi phong & ctia nha & x& hoi do hd gia dinh, c4 nhan dau t xay dung dé

ban, cho thué, cho thué mua phai dam bao chét luorng cong trinh xay dung theo
quy dinh cua phép luét vé x4y dung va cic tiéu chun tbi thiéu sau day:

1. Dién tich st dung phong & khong dugc nhdé hon 10m?%; chidu rong
thong thiy khong duéi 2,40m; chidu cao théng thuy chd thip nhét khéng dudi
2,70m.

2. Phong & phéi c ctra di, cira sb dam bio yéu cau thong gi6 va chiéu
sang tu nhién.

3. Tudng bao che, tudng ngin gifra cdc phong phai dugc lam bang vat liéu
dap ung yéu cau phong chay va chéng thm.

4. M4i nha khéng duoc lop bing vat lidu d& chay va phai dam bao khong
bi thim dét.

5. Nén nha phai duogc lat gach hodc lang vira xi mang va phai cao hon mét
duong vao nha, mat sin, he. ‘

6. Co dén du anh séng (t01 thidu c6 mot bong den d1en cong suit 40W cho
dién tich 10m %, néu & tip thé thi phai c6 t6i thidu mot & cim dién cho mot
nguoi.

7. Néu phong & duoc xdy dung khép kin thi khu vé sinh phai c6 tudng
ngan cach véi chd ngu.

8. Bao dam cung cip nuéc hop vé sinh theo quy chun, tiéu chuén clia
phap luét chuyén nganh.

9. C6 céc thiét bi phong chéng chay nd theo quy dinh.

10. Dién tich sit dung binh quan khéng nho6 hon 5m” cho mot ngudi.

11. Truong hop xiy dung nha & xa hdi lién ké thép tAng dé ban hogc cho
thué mua thi timg phong & phdi duge xdy dung khép kin (c6 khu vé sinh).



Trudng hop dé cho thué thi c6 thé sir dung khu vé sinh chung cho nhiéu phong
&, nhung phai bé tri khu vé sinh riéng cho nam va nit.

Piéu 4. Tiéu chuén tdi thiéu ddi véi ciin hd, cin nha

MB3i cin ho, cin nha xd hoi do hd gia dinh, c4 nhan dau tu xay dung dé
ban, cho thué, cho thué mua phai dam bao chit lugng cong trinh x4y dung theo
quy dinh ctia phép luat vé xay dung va céc tiéu chuin tdi thiéu sau day:

1. D6i v6i can hd nha chung cu phai dap tmg tiéu chuan cia cin ho khép
kin theo quy dinh ctia phép luét vé xay dung va phap luit vé nha &, cé dién tich
str dung t6i thiéu 1a 25m® (bao gbém ca khu vé sinh).

2. PB6i véi cin nha (khong phai can hd nha chung cu) phai dap vmg tiéu
chudn vé& phong & quy dinh tai Didu 3 Théng tu nay va phai duoc xdy dung khép
kin (c6 phong & riéng, khu vé sinh riéng), c6 dién tich sir dung tbi thiéu 1a 25m>
(bao gdm ca khu vé sinh); ddp tmg céc quy dinh vé chét lugng cong trinh xay
dung tir cdp 4 trd 18n theo phép luat v& xdy dung.

Piéu 5. Yéu ciu t6i thiu d6i véi khu dit xay dung nha & xa hi

1. Khu d4t xay dyng nha & x3 héi do ho gia dinh, c4 nhan dau tu xay dung
dé ban, cho thué, cho thué mua phai pht hop véi quy hoach xdy dung; khong
thudc khu vire cAm x4y dung; khéng vi pham hanh lang bao vé cong trinh giao
thong, thuy loi, dé diéu, ning lugng, khu di tich lich s - van héa va khu vuc can
bao vé khac theo quy dinh ctia phap luat; khong thudc khu vuc cb nguy co sat 1&
dAt, 1ii quét, ngép ung, bi 6 nhidm bai chit thai céng nghiép, bai rac, nghia trang;
khong 14n chiém dit cong va khong c6 tranh chép vé dét dai.

2. Viée xdy dung céc hang muc cong trinh ha ting thiét yéu trong khu dat
(giao thong, chiéu sang, cdp thoat nudc, phong chéng chay nd, vé sinh méi
trudmg) phai dam bao tuan tht quy chudn, tiéu chudn cta phép luat chuyén
nganh.

3. Mbi khu nha & phai c6 Ban ndi quy st dung treo & noi dé quan sét.

Chwong III

PHUONG PHAP XAC PINH GIA BAN, GIA CHO THUE,
GIA CHO THUE MUA NHA O XA HOI '

Piéu 6. Nguyén tic xdc dinh gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua
nha & xa hoi
1. D6i voi nha & x4 hoi duogc du tu xay dung theo du an:

a) Gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa héi do cha dau tu du
4n x4c dinh trén co sé bao dam nguyén tic quy dinh tai khoan 1, 2 va 3 Diéu 21



Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP va la gia cia cin ho ho#ic cin nha d4 hoan thién
vé xay dung.

b) Gi4 ban, gia cho thué, gia cho thué mua nha & xa hoi la can hd chung
cu duoc x4c dinh theo dién tich str dung cén ho (dién tich thong thuy).

¢) Béi véi phén kinh doanh thuong mai trong du 4n nha & x4 hdi quy dinh
tai diém b va c khoan 1 Pidu 9 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP (dugc x4c dinh
cu thé trong du 4n xay dung nha & x& hoi dugc cap c6 thim quyén phé duyét) thi
cht ddu tu duge ban, cho thué, cho thué mua theo gia kinh doanh thuong mai
(trong co ciu gia di bao gom ca tién sir dung d4t) cho céc ddi tuong c6 nhu cau
dé bu dép chi phi dAu tr nha & x4 hdi, gop phan giam gia ban, gi4 cho thué, gia
cho thué mua nha & x4 héi va giam chi phi quan ly, van hanh nha & xa héi cua
du an.

Viéc hach ton loi nhuén thu dwoc tir phan kinh doanh thuong mai dé bu
d4p chi phi cho nha & x& hoi phai néu rd phan bu dip ¢ giam gia ban, gia cho
thué, gia cho thué mua, phin b dip cho quan 1y, vin hanh nha & x4 héi va phai
duoc thé hién rd trong phwong 4n can dbi tai chinh cta toan by du an theo quy
dinh tai diém d khoan nay. S& Xay dung c6 trach nhiém kiém tra viéc hach toan
ndy ctia chu dau tu du 4n.

d) Loi nhuén thu duogc tir viéc ban, cho thué, cho thu€ mua cac cong trinh
kinh doanh thwong mai trong dy an nha & x& hi duoc hach toan cu thé nhu sau:

- Trudmg hop chu ddu tu ban, cho thué, cho thué mua cong trinh kinh
doanh thuong mai (k& ca nha &) thi phén loi nhuén thu dugc tinh theo thuc té
(trong trudng hop chua tinh duoc theo thuc té thi phai du kién phan lgi nhuin
thu duoc d& phan bd) nhung t6i thidu khong duogc thip hon tién st dung dat, tién
thué d4t duge mién cho phan dién tich dit xay dung céc cong trinh kinh doanh
thuong mai nay hodc tién st dung dét, tién thué d4t dugc phan bd cho phan dién
tich san nha & kinh doanh thuong mai (d6i véi truong hop bén, cho thué, cho
thué mua 20% dién tich san nha & theo gia kinh doanh thuong mai).

- Can ctr tinh hinh thuc t& vé& gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua cong
trinh kinh doanh thuong mai (k& ca nha &) trén dia ban, chii dau tu du 4n ¢
trach nhiém phén bd phén loi nhuan thu dugc ¢ x4c dinh gia ban, gia cho thué,
giad cho thué mua nha & x4 hoi, trong d6 wu tién phén bd khoan loi nhuan thu
dugc vao gia cho thué nha & x4 hdi cho phu hop voi thu nhép cia hd gia dinh, ca
nhan dugc hudng chinh sach ho trg nha & x4 hoi trén dia ban.

d) Can ct nguyén tic xac dinh gi4 quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan
ndy, chu dau tu xay dung gia bén, gia cho thué, gia cho thué mua nha & x4 héi



do minh d4u tr xay dung dé trinh Uy ban nhan dan cp tinh noi ¢6 dy an td chic
thdm dinh. Truong hop chi dau tu d3 hoan thanh xong viéc xdy dung nha & x3
hoi va d& duoc kiém toan vé chi phi cia dy 4n theo quy dinh thi Uy ban nhan
dén cdp tinh c6 thé cin clr vao bao céo kiém toan d& thdm dinh gid ban, gia cho
thué, gia cho thué mua nha & x3 héi cia du 4n. Uy ban nhén dan c4p tinh giao
S& Xay dung ho#ic co quan c6 chirc ning thdm dinh gia cua dia phuong thuc
hién viéc thdm dinh gi4 bén, gi4 cho thué, gia cho thué mua nha & x4 hdi do chu
dau tu dé nghi. Co quan dugc giao thdm dinh chiu trach nhiém trudc Uy ban
nhan dén cp tinh vé két qua va thoi han thuc hién thdm dinh.

Trong thoi han 30 ngdy, ké tir ngay nhan dwoc H) so hop 18 @& nghi thdm
dinh gi4 ctia chii dau tu, co quan dwoc giao thdm dinh gia c6 trach nhiém tb chuc
thdm dinh va c6 vin ban thong bdo két qua thdm dinh cho chu diu tu, trong d6
néu rd cac ndi dung ddng ¥ va ndi dung can chinh stta (néu c6). Cin ctt vin ban
théng bao két qua thdm dinh, chi dau tir ban hanh gia ban, gid cho thué, gia cho
thué mua nha & xa hoéi cia du 4n trén nguyén tic khong dwoc cao hon gia da
duge thim dinh.

Néu qua thoi han néu trén ma don vi duoc giao thdm dinh gia khong c6
vin ban thong bao két qua thdm dinh thi chu ddu tu dugc quyén ban hanh gid
theo phurong 4n gia d4 trinh thdm dinh va ky hop ddng mua ban, thué, thué mua
nha & x4 héi véi khach hang, nhung trude khi ky hop dong chu dau tu phai co
trach nhiém gt badng gid ban, gid cho thué, gia cho thué mua nha & x& hdi do
chii d4u tu ban hanh dén S& X4y dung dia phwong dé theo doi. Khi ¢6 van ban
thorig bao két qua thAm dinh ma gia thAm dinh cao hon gia do chu dau tur di ky
hop ddng thi chu du tu khéng dugc thu thém; trudong hop thip hon thi chi dau
tu phai ky lai hop ddng hoic diéu chinh b sung phu luc hop ddng va phai hoan
tra lai phén chénh lé€ch cho ngudi mua, thué, thué mua nha &.

2. P6i voi nha & x3 hdi do hod gia dinh, cd nhan x4y dung dé ban, cho
thué, cho thué mua thi hd gia dinh, c4 nhin ty xac dinh gid nhung khoéng dugc
cao hon khung gia do Uy ban nhén dan cép tinh ban hanh. Trudc khi ky hop
d(“)ng mua ban, thué, thué mua nha & xa héi vdi khach hang thi ho gia dinh, ca
nhén phai giri bang gia ban, gia cho thué, gia cho thué mua dén S& Xay dung dia
phuong dé theo doi.

Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém chi dao co quan chirc niing tham
khao phwong phap xé4c dinh gia quy dinh tai Piéu 7, 8 va 9 Thong tu ndy va mit
bing gi4 thi truong tai dia phuong d€ xay dung khung gia ban, gia cho thué, gia
cho thué mua nha & x& héi do hd gia dinh, ca nhan dau tu xay dung dé ban hanh
theo thdm quyén dam béo phit hop véi diéu kién thyc té cia dia phuong.



