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TỜ TRÌNH
Về việc quy định các khu vực được thực hiện chuyển quyền sử dụng đất đã được đầu tư xây dựng hạ tầng cho người dân (hộ gia đình, cá nhân) tự xây dựng nhà ở trên địa bàn tỉnh Quảng Bình

                          Kính gửi:        Ủy ban nhân dân tỉnh 
Thực hiện Kết luận của Chủ tịch UBND tỉnh tại buổi làm việc với Sở Xây dựng về tình hình triển khai thực hiện các dự án Khu nhà ở thương mại, Khu đô thị trên địa bàn tỉnh tại Thông báo số 705/TB-VPUBND ngày 10/3/2021 của Văn phòng UBND tỉnh; công văn số 414/UBND-XDCB ngày 23/3/2021 của UBND tỉnh về việc tháo gỡ khó khăn, vướng mắc các dự án khu nhà ở thương mại, khu đô thị, Sở Xây dựng đã dự thảo Quyết định quy định các khu vực được chuyển quyền sử dụng đất đã đầu tư xây dựng hạ tầng cho người dân tự xây dựng nhà ở khi thực hiện các dự án đầu tư khu nhà ở, khu đô thị có nhà ở trên địa bàn tỉnh Quảng Bình. Sở Xây dựng kính trình Ủy ban nhân dân tỉnh với những nội dung cơ bản sau đây: 
I. Sự cần thiết ban hành Quyết định

Theo quy định tại Khoản 7, Điều 4, Nghị định số 11/2013/NĐ-CP ngày 14/01/2013 của Chính phủ về Quản lý đầu tư phát triển đô thị: "UBND cấp tỉnh quy định cụ thể những khu vực được thực hiện chuyển quyền sử dụng đất đã được đầu tư hạ tầng cho người dân tự xây dựng nhà ở theo quy hoạch chi tiết của dự án đã được phê duyệt, sau khi có ý kiến thống nhất bằng văn bản của Bộ Xây dựng". 

Theo quy định tại khoản 17, Điều 1 Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 18/12/2020 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật đất đai có hiệu lực từ ngày 08/02/2021: “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm tổ chức công bố công khai các khu vực được thực hiện dự án xây dựng kinh doanh nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê được chuyển nhượng quyền sử dụng đất dưới hình thức phân lô, bán nền trước khi tổ chức thực hiện các dự án đầu tư”. 

Theo quy định tại Điểm c, Khoản 3, Điều 11, Thông tư liên tịch số 20/2013/TTLT-BXD-BNV ngày 21/11/2013 của Bộ Xây dựng và Bộ Nội vụ về việc hướng dẫn một số nội dung của Nghị định số 11/2013/NĐ-CP ngày 14/11/2013 của Chính phủ về quản lý đầu tư và phát triển đô thị: "các lô đất được thực hiện chuyển quyền sử dụng đất để người dân tự xây dựng nhà ở không thuộc các vị trí sau: nằm trong địa bàn các quận nội thành của các đô thị loại đặc biệt, khu vực có yêu cầu cao về kiến trúc cảnh quan, khu vực trung tâm và xung quanh các công trình là điểm nhấn kiến trúc trong đô thị; nằm tại mặt tiền các tuyến đường cấp khu vực trở lên và các tuyến đường cảnh quan chính trong đô thị".

Trong thời gian qua, quá trình triển khai các dự án nhà ở thương mại, khu đô thị tuy đã đạt nhiều kết quả tích cực, nhưng vẫn có những vấn đề thực tiễn còn bất cập, khó khăn, vướng mắc. 
Nếu các dự án nhà ở thương mại, khu đô thị khi thực hiện phải tiến hành xây dựng nhà ở toàn bộ (trên 100% diện tích đất ở của dự án) để bán, cho thuê, thuê mua thì sẽ gây ra khủng hoảng thừa nhà ở. Vì không phù hợp thực tế nhu cầu, tập quán, khả năng thanh toán của người dân trên địa bàn tỉnh. Đặc biệt là vùng ven đô thị và nông thôn, sức mua nhà ở có sẵn còn thấp. Trường hợp nếu cho phép chuyển quyền sử dụng đất cho người dân tự xây dựng theo hình thức phân lô, bán nền toàn bộ đất ở của các dự án thì không kiểm soát được quá trình xây dựng, kiến trúc, đô thị..làm cho bộ mặt đô thị nham nhở, manh mún, mất mỹ quan, mất vệ sinh môi trường. 
Vì vậy, việc quy định cụ thể những khu vực được thực hiện chuyển quyền sử dụng đất cho người dân tự xây dựng nhà ở, khu vực buộc phải xây dựng nhà ở đồng bộ để bảo đảm kiến trúc, cảnh quan, môi trường…theo quy định của Nghị định số 11/2013/NĐ-CP ngày 14/01/2013 và  Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 18/12/2020 của Chính phủ là cần thiết, phù hợp với điều kiện phát triển kinh tế xã hội của tỉnh Quảng Bình trong giai đoạn hiện nay.
II. Quá trình xây dựng dự thảo Quyết định
Thực hiện nhiệm vụ được giao, Sở Xây dựng đã xây dựng dự thảo Quyết định quy định các khu vực được thực hiện chuyển quyền sử dụng đất đã được đầu tư xây dựng hạ tầng cho người dân (hộ gia đình, cá nhân) tự xây dựng nhà ở trên địa bàn tỉnh Quảng Bình, đảm bảo theo đúng trình tự, thủ tục quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2020 và các văn bản hướng dẫn hiện hành. Sở Xây dựng đã đăng tải dự thảo Quyết định trên Cổng thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân tỉnh và trang thông tin điện tử của Sở Xây dựng, đồng thời gửi dự thảo Quyết định xin ý kiến đối với các cơ quan, đơn vị có liên quan. Tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý và hoàn thiện dự thảo Quyết định trình Sở Tư pháp thẩm định.
Trên cơ sở ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp tại Công văn số.....ngày....tháng....năm 2021, Sở Xây dựng đã nghiên cứu giải trình, tiếp thu, chỉnh lý hoàn thiện dự thảo Quyết định trình Ủy ban nhân dân tỉnh.
III. Bố cục và nội dung cơ bản của dự thảo Quyết định

Nội dung Dự thảo Quyết định gồm có 4 Điều, cụ thể như sau:
Điều 1. Quy định khu vực được thực hiện chuyển quyền sử dụng đất đã được đầu tư xây dựng hạ tầng cho người dân (hộ gia đình, cá nhân) tự xây dựng nhà ở trong các dự án nhà ở, khu đô thị có nhà ở .
Điều 2. Quy định các khu vực bắt buộc phải xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê trong các dự án.
Điều 3. Quy định đối với dự án do Nhà nước đầu tư xây dựng có tạo ra đất ở để bán:  do các dự án này cũng hình thành nên các khu nhà ở, cũng cần được quản lý để bảo đảm  cảnh quan, kiến trúc, môi trường … nên cũng cần có quy định để quản lý, không phân biệt giữa dự án do nhà nước đầu tư với các dự án do các tổ chức kinh tế đầu tư.
Điều 4. Tổ chức thực hiện.

Sở Xây dựng đã dự thảo Quyết định kèm theo.

Kính trình UBND tỉnh xem xét, quyết định./.

(Xin gửi kèm theo: (1) dự thảo Quyết định; (2) Bản tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý của cơ quan, tổ chức có liên quan; (3) Báo cáo thẩm định; (4) Báo cáo giải trình, tiếp thu ý kiến thẩm định)./.
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