PHỤ LỤC

Một số nội dung Dự thảo Luật nhà ở (sửa đổi)

Góp ý có thể tập trung (nhưng không giới hạn) vào các vấn đề sau:

· Các nội dung sửa đổi, bổ sung đã hợp lý chưa? Cần sửa đổi, bổ sung nội dung nào khác?

· Quy định về quyền và nghĩa vụ của doanh nghiệp đã hợp lý chưa?

· Các quy định về thủ tục, trình tự, thời hạn đã đủ minh bạch, rõ ràng, thuận tiện cho việc áp dụng chưa?

· Các vấn đề khác dự kiến phát sinh vướng mắc khi văn bản được triển khai thực hiện và đề xuất, kiến nghị nhằm hoàn thiện các quy định chưa phù hợp.

Phương thức góp ý: theo đường Công văn hoặc điền vào mẫu dưới đây. 

Để góp ý được đầy đủ và chính xác, rất mong Quý Doanh nghiệp/Hiệp hội theo dõi toàn văn Dự thảo và Tờ trình trên website của VCCI tại địa chỉ: www.vibonline.com.vn - Mục Dự thảo.
	STT
	NỘI DUNG
	Ý KIẾN
(Đồng ý/không đồng ý? Lý do? 
Kiến nghị)

	Điều 1
	Phạm vi điều chỉnh: khoản 3. Giới hạn “nhà ở” thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật gồm: nhà ở riêng lẻ, nhà chung cư trong các dự án phát triển nhà ở, dự án khu ĐTM, khu du lịch nghỉ dưỡng và các khu dân cư hiện hữu tại khu vực đô thị và nông thôn.

	Đề nghị giữ nguyên khoản 3 điều 1 bản dự thảo lần 4

	Điều 4.
	Giải thích từ ngữ: “nhà ở riêng lẻ, nhà biệt thự, nhà chung cư, căn hộ chung cư, dự án phát triển nhà ở, phần sở hữu riêng/sở hữu chung trong nhà chung cư, thuê mua nhà ở, bảo lãnh giao dịch nhà ở hình thành trong tương lai.

	Đề nghị giữ nguyên như điểm 4 dự thảo lần 4

	Điều 8
	Sửa đổi các hành vi bị nghiêm cấm trong phát triển nhà ở, quản lý và sử dụng nhà ở ví dụ:

· Sử dụng nhà ở vào mục đích: kinh doanh ga, vật liệu gây cháy, nổ, kinh doanh vũ trường; quán bar; nhà nghỉ, dịch vụ karaoke hoặc các hoạt động bị cấm khác…

· Tự ý thay đổi kết cấu căn hộ hoặc phân chia lại diện tích căn hộ không đúng với tiêu chuẩn diện tích và thiết kế đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt;

	Thay chữ hoặc bằng chữ “và”
Các hoạt động bị cấm khác là gì? Cần quy định rõ để tránh việc lạm dụng pháp luật gây khó khăn cho dân

	Điều 10
	Bổ sung điều mới về công nhận quyền sở hữu nhà ở: 

· Nhà ở được chứng nhận trong giấy chứng nhận phải là nhà ở có sẵn.

· Đối với trường hợp chủ đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho thuê mua theo dự án thì Nhà nước không chứng nhận quyền sở hữu về nhà ở trong Giấy chứng nhận cho chủ đầu tư mà thực hiện chứng nhận quyền sở hữu về nhà ở trong Giấy chứng nhận cấp cho người mua, thuê mua nhà ở. Trường hợp đầu tư xây dựng nhà ở để cho thuê thì chủ đầu tư được cấp Giấy chứng nhận đối với nhà ở đó.
	Đồng ý 

	Điều 12
	Bổ sung điều mới về Quyền sở hữu nhà ở riêng lẻ, nhà chung cư 

· Chủ sở hữu nhà chung cư có quyền sở hữu hạn chế đối với nhà chung cư theo quy định
· Về thời hạn sở hữu nhà ở chung cư có 02 phương án:

PA1: Không quy định thời hạn.

PA2: Có quy định thời hạn, phân biệt các TH: nhà nước giao đất để xây dựng nhà chung cư để bán, cho thuê mua; TH được nhà nước cho thuê đất; TH nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất hoặc có quyền sử dụng đất hợp pháp mà xây dựng nhà chung cư.
	Lựa chọn phương án nào? Lý do?
PA 2: vì

TH được nhà nước cho thuê đất, thêu đất có thời hạn, thì việc sở hữu nhà cũng phải có thời hạn

	Điều 13
	Bổ sung điều mới về thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở: phân biệt các trường hợp: Mua bán mà bên bán là doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản; Mua, nhận tặng cho, nhận đổi nhà ở của cá nhân; Đổi nhà ở giữa các doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản; Thuê mua nhà ở…

	Điều này chư quy định rõ ràng thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà đối với từng trường hợp như quy định tại điều 13

	Điều 26
	Bổ sung quy định về Lựa chọn chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở thương mại 

· Các hình thức: đấu thầu lựa chọn, đấu giá quyền sử dụng đất, chỉ định chủ đầu tư.

· Việc lựa chọn chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở thương mại do UBND cấp tỉnh quyết định. Trường hợp dự án có diện tích đất lớn hoặc liên quan đến nhiều tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương thì phải qua cấp TTg CP chấp thuận.
	Cần quy định rõ hơn diện tích đất lớn hơn là bao nhiêu thuộc quyền TTgCP giải quyết

	Điều 27
	Sửa đổi quy định về Đất để phát triển nhà ở thương mại
- Việc sử dụng đất để phát triển nhà ở thương mại được thực hiện thông qua các hình thức sau đây:


a) Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất thông qua đấu thầu dự án hoặc đấu giá quyền sử dụng đất để phát triển nhà ở thương mại theo quy định của pháp luật;


b) Do nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở  từ các tổ chức, cá nhân theo quy định của pháp luật về đất đai;


c) Đất thuộc quyền sử dụng hợp pháp của các tổ chức, cá nhân có nhu cầu tham gia phát triển nhà ở thương mại và phù hợp với quy hoạch xây dựng nhà ở được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.

	Đồng ý 

	Điều 28
	· Bổ sung mới Phát triển nhà ở thương mại để cho thuê 

· Nhà ở thương mại cho thuê được đầu tư xây dựng theo dự án chủ yếu là nhà chung cư…có đa dạng các loại căn hộ có diện tích khác nhau để phù hợp với khả năng chi trả tiền thuê nhà của các đối tượng có nhu cầu.
	Đồng ý

	Điều 29.
	Bổ sung mới Ưu đãi phát triển nhà ở thương mại để cho thuê 

· Được miễn, giảm tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất đối với diện tích đất được Nhà nước giao hoặc cho thuê;

· Tùy theo điều kiện của từng địa phương, chủ đầu tư được UBND cấp tỉnh hỗ trợ một phần hoặc toàn bộ kinh phí đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng, kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong phạm vi diện tích đất xây dựng

· Được sử dụng diện tích tầng 1 của nhà chung cư cho thuê để kinh doanh 
· Được bán nhà ở cho thuê sau thời hạn cho thuê tối thiểu theo quy định của Chính phủ và khi bán phải nộp tiền sử dụng đất
	Không nên quy định miễn tiền sử dụng đất mà chỉ nên quy định giảm tiền sử dụng đất

	Chương IV
	Quy định mới tài chính cho phát triển nhà ở: Các NHTM NN phải dành một lượng vốn nhất định, với thời hạn và lãi suất hợp lý để cho vay đối với các doanh nghiệp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội và cho các đối tượng là hộ gia đình, cá nhân vay để mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội (khoản 2 Điều 72); Chủ đầu tư được nhận tiền mua nhà trả trước của khách hàng theo tiến độ xây dựng nhà ở nhưng không được vượt quá 90% giá trị của nhà ở mua bán trước khi bàn giao nhà ở (thay cho 70% trong Luật hiện hành);
	Đề nghị giữ nguyên 70% như luật hiện hành

	Điều 77 Dự thảo
	Quy định mới về Ngân hàng tiết kiệm nhà ở mục đích chính là Cho các hộ gia đình, cá nhân tham gia đóng góp tiết kiệm tại ngân hàng vay để mua nhà ở hoặc để cải tạo, sửa chữa nhà ở hiện có.

	Đồng ý

	Từ Điều 103 đến  105
	Quy định mới về quản lý, sử dụng, bảo trì nhà chung cư (ban quản trị nhà chung cư: 2 phương án

· PA1: Nhà chung cư (không phân biệt) đều phải có Ban quản trị;

· PA2: Nhà chung cư (có thang máy) thì bắt buộc phải lập Ban quản trị; còn lại thì không

	Lựa chọn phương án nào? Lý do?
Chọn PA1: vì có ban quản trị thì mới xử lý được các vụ việc vướng mắc xảy ra thường xuyên từ nhà chung cư

	Điều 109
	Kinh phí bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư có nhiều chủ sở hữu với 2 phương án quản lý kinh phí:
· PA1: Ban quản trị và DN vận hành quản lý tài khoản tại một NHTM

· PA2: do cơ quan quản lý Nhà ở cấp tỉnh quản lý tài khoản (Điều 111)

	Lựa chọn phương án nào? Lý do?
Chọn PA1 vì PA2 phải thông qua một cấp hành chính rất nhiêu khê

	Điều 120
	Sửa đổi quy định về Điều kiện của các bên tham gia giao dịch về nhà ở: cá nhân trong nước không bắt buộc phải có đăng ký thường trú tại nơi có nhà ở được giao dịch; cá nhân nước ngoài không bắt buộc phải có đăng ký thường trú tại nơi có nhà ở được giao dịch.

	Đồng ý  

	Điều 122
	Sửa đổi quy định về hợp đồng về nhà ở 2 phương án: 
· PA1:  không bắt buộc công chứng, chứng thực
· PA2: bắt buộc công chứng, chứng thực trong một số trường hợp

	Lựa chọn phương án nào? Lý do?
Chọn PA2 vì như trong dự thảo điều 122 để tránh rủi ro cho người thuê nhà

	Một số quy định được sửa đổi
	Điều 9. Đối tượng được sở hữu nhà tại Việt Nam

Điều 15 trách nhiệm, nghĩa vụ của chủ sở hữu nhà ở và người sử dụng nhà ở ((gộp Điều 22, Điều 68  và Điều 69 Luật hiện hành)
Điều 20. Quy hoạch quỹ đất cho phát triển nhà ở (gộp Điều 31 và Điều 48 Luật hiện hành)

Điều 22. Nguyên tắc phát triển nhà ở theo dự án (gộp 1 phần Điều 26 và cả Điều 30 Luật hiện hành)

Điều 25. Đối tượng và điều kiện tham gia phát triển nhà ở thương mại

Điều 32 trách nhiệm của tổ chức, cá nhân phát triển nhà ở thương mại (Điều 36 Luật hiện hành)

Sửa đổi các quy định về phát triển nhà ở xã hội (từ Điều 33 đến Điều 43): hình thức phát triển; nguyên tắc phát triển; tiêu chuẩn diện tích nhà ở xã hội (Điều 35); chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở xã hội (lựa chọn chủ đầu tư); ưu đãi (Điều 38); đối tượng và điều kiện được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội (Điều 40, 41); xác định giá bán, thuê, thuê mua nhà ở xã hội (Điều 42);

Điều 78. Quản lý việc sử dụng nhà ở 

Điều 134 đến Điều 136: Các quy định về thuê mua nhà ở 

Điều 155: Ủy quyền quản lý nhà ở chỉ được thực hiện đối với nhà ở có sẵn 

Quy định về quyền sở hữu nhà ở tại VN của người VN định cư ở nước ngoài (Điều 159, Điều 160) người nước ngoài (từ Điều 161 đến Điều 164)

Điều 172 đến Điều 182: Sửa đổi các quy định về thẩm quyền quản lý nhà nước về nhà ở 

	Một số  quy định mới
	Điều 18. Chương trình phát triển nhà ở của địa phương 

Điều 19. Kế hoạch phát triển nhà ở của địa phương 

Phát triển nhà ở tái định cư (từ Điều 54 đến Điều 60): nguyên tắc (Điều 54); hình thức phát triển nhà ở tái định cư (Điều 55); chủ đầu tư, tiêu chuẩn diện tích nhà ở; quản lý chất lượng công trình

Nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân (từ Điều 61 đến Điều 65) quy định mới về tiêu chuẩn diện tích và chất lượng nhà ở riêng lẻ.

Quản lý sử dụng nhà biệt thự (từ Điều 82 đến Điều 85)

quản lý sử dụng nhà ở thuộc sở hữu nhà nước (từ Điều 86 đến Điều 90) 

Thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai (Điều 147) góp vốn bằng nhà ở (Điều 150, 151, 152)

Hệ thống thông tin về nhà ở và Cơ sở dữ liệu về nhà ở (từ Điều 168 đến Điều  171)


