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Kính gửi: Thủ tướng Chính phủ

Nhà ở là tài sản quan trọng của mỗi hộ gia đình, cá nhân, là một trong những quyền cơ bản, là điều kiện cần thiết để phát triển con người một cách toàn diện; đồng thời là nhân tố quyết định để phát triển nguồn nhân lực phục vụ sự nghiệp phát triển đất nước. Đối với mỗi quốc gia, chính sách nhà ở không chỉ có ý nghĩa về kinh tế mà còn có ý nghĩa về mặt chính trị, an sinh xã hội, thể hiện tính ưu việt của chế độ… Để có cơ sở pháp lý điều chỉnh toàn diện các vấn đề về nhà ở, ngày 29/11/2005 Quốc hội đã thông qua Luật Nhà ở (Luật này có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/7/2006), tiếp đó năm 2008, Quốc hội đã thông qua Nghị quyết số 19/2008/QH12 về việc thí điểm cho tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam và đến năm 2009 Quốc hội tiếp tục thông qua Luật số 34/2009/QH12 về sửa đổi, bổ sung Điều 126 Luật Nhà ở và Điều 121 Luật Đất đai để mở rộng đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam.

Sau khi Quốc hội thông qua các văn bản luật nêu trên, Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ và các Bộ, ngành có liên quan đã ban hành nhiều văn bản pháp luật để hướng dẫn thi hành. Cụ thể như: Nghị định số 90/2006/NĐ-CP ngày 06/9/2006 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở (hiện nay được thay thế bởi Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/6/2010); Nghị định số 51/2009/NĐ-CP về hướng dẫn thi hành Nghị quyết số 19/2008/QH12 của Quốc hội; Nghị định số 34/2013/NĐ-CP ngày 22/4/2013 về quản lý sử dụng nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; Nghị quyết số 18/NQ-CP ngày 20/4/2009 của Chính phủ và các Quyết định của Thủ tướng Chính phủ về giải quyết nhà ở cho các đối tượng học sinh, sinh viên, công nhân khu công nghiệp, người thu nhập thấp tại khu vực đô thị như (Quyết định số 65/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg và Quyết định số 67/2009/QĐ-TTg ngày 24/9/2009); một số Quyết định của Thủ tướng Chính phủ về hỗ trợ nhà ở hộ nghèo và đối tượng chính sách xã hội (như Quyết định số 160/2007/QĐ-TTg ngày 17/10/2007 về hỗ trợ nhà ở cho đồng bào tại khu vực biên giới Việt Nam-Lào, biên giới Việt Nam-Cămpuchia, Quyết định số 167/2008/QĐ-TTg ngày 12/12/2008 về hỗ trợ hộ nghèo về nhà ở, Quyết định số 716/QĐ-TTg ngày 14/6/2012 về việc triển khai thí điểm giải pháp hỗ trợ hộ nghèo nâng cao điều kiện an toàn chỗ ở, ứng phó với lũ, lụt vùng Bắc trung bộ và duyên hải miền Trung, Quyết định số 22/2013/QĐ-TTg ngày 26/4/2013 về hỗ trợ nhà ở cho người có công với cách mạng)… 
Tuy nhiên, sau gần 8 năm triển khai thi hành Luật Nhà ở và 5 năm thi hành chính sách nhà ở cho tổ chức, cá nhân nước ngoài tại Việt Nam, bên cạnh những kết quả đã đạt được thì cũng đã xuất hiện nhiều tồn tại, vướng mắc trong quá trình thực thi các văn bản pháp luật về nhà ở, nhiều nội dung của Luật Nhà ở đã không còn phù hợp với thực tiễn cuộc sống, nhiều vấn đề thực tế phát sinh nhưng chưa được điều chỉnh kịp thời. Để tiếp tục hoàn thiện Luật Nhà ở hiện hành, Quốc hội đã ban hành Nghị quyết số 20/2011/QH13 ngày 26/11/1011 về Chương trình xây dựng Luật, Pháp lệnh của Quốc hội Khóa XIII và Nghị quyết số 45/2013/QH13 ngày 18/6/2013 về điều chỉnh Chương trình xây dựng Luật, Pháp lệnh Khóa XIII và Chương trình xây dựng Luật, Pháp lệnh năm 2014 của Quốc hội, trong đó giao Chính phủ chỉ đạo nghiên cứu, xây dựng Luật Nhà ở (sửa đổi) để thay thế Luật Nhà ở năm 2005 và các văn bản sửa đổi, bổ sung Luật Nhà ở để trình Quốc hội cho ý kiến và thông qua vào năm 2014.
Thực hiện Nghị quyết nêu trên của Quốc hội và theo chức năng, nhiệm vụ được giao, Bộ Xây dựng đã chủ trì, phối hợp cùng với các Bộ, ngành liên quan và các địa phương tổ chức Tổng kết việc thi hành các văn bản pháp luật về nhà ở và nghiên cứu, xây dựng dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi). Bộ Xây dựng xin báo cáo Chính phủ như sau:
A. VỀ SỰ CẦN THIẾT PHẢI NGHIÊN CỨU, XÂY DỰNG LUẬT NHÀ Ở (SỬA ĐỔI)

I. Về kết quả chung thi hành Luật Nhà ở năm 2005
Việc Quốc hội thông qua Luật Nhà ở năm 2005 và các văn bản sửa đổi, bổ sung tiếp sau đó đã tạo một hành lang pháp lý tương đối hoàn chỉnh để điều chỉnh hầu hết các vấn đề liên quan đến lĩnh vực nhà ở, gồm: phát triển, sở hữu nhà ở; quản lý, sử dụng, giao dịch về nhà ở; quản lý nhà nước về nhà ở và xử lý các hành vi vi phạm các vấn đề về nhà ở. Luật Nhà ở năm 2005 không chỉ điều chỉnh các vấn đề mới phát sinh như: cơ chế phát triển nhà ở thương mại, nhà ở xã hội để bán, cho thuê; việc quản lý sử dụng nhà chung cư; cơ chế phát triển và quản lý nhà ở công vụ…mà còn pháp điển hóa và quy định thống nhất nhiều nội dung khác đang được điều chỉnh tản mát tại một số văn bản khác nhau như: quy định về giao dịch nhà ở, về cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, về quyền sở hữu hữu nhà ở của người Việt Nam định cư ở nước ngoài tại Việt Nam…


Luật Nhà ở được ban hành năm 2005 cũng đã tạo cơ sở pháp lý quan trọng để thúc đẩy sự phát triển của các dự án nhà ở, các khu đô thị mới và diện tích nhà ở trong cả nước, nhiều khu nhà ở, khu đô thị mới đã được đầu tư xây dựng mới với cơ sở hạ tầng hiện đại, đáp ứng được cuộc sống văn minh đô thị, bình quân diện tích nhà ở đầu người cũng tăng lên gấp đôi so với trước khi có Luật Nhà ở. Đặc biệt, sau khi Luật Nhà ở được ban hành thì chủ trương của Đảng và Nhà nước trong việc hỗ trợ, tạo điều kiện để các đối tượng xã hội, hộ nghèo có khó khăn về nhà ở được cải thiện về chỗ ở đã được triển khai nhanh chóng và rộng khắp trong cả nước như: việc hỗ trợ về nhà ở cho người có công với cách mạng, nhà ở cho hộ nghèo tại khu vực nông thôn, vùng sâu, vùng xa; việc phát triển nhà ở cho công nhân khu công nghiệp, học sinh sinh viên và người thu nhập thấp tại đô thị... 
Về vấn đề quản lý, sử dụng nhà ở, sau khi có Luật Nhà ở năm 2005 thì việc việc quản lý sử dụng nhà ở đã có những thay đổi đáng kể, hoạt động quản lý nhà ở đã từng bước đi vào nền nếp, góp phần giải quyết những vướng mắc trên thực tế như: việc quản lý, sử dụng nhà ở công vụ, nhà ở chung cư, nhà ở biệt thự, vấn đề cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu về nhà ở…Ngoài ra, Luật Nhà ở năm 2005 cũng đã tạo cơ sở pháp lý quan trọng để cho phép các tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam, nhằm góp phần khuyến khích đầu tư nước ngoài vào Việt Nam để thúc đẩy kinh tế phát triển và hội nhập kinh tế quốc tế. 
Các kết quả cụ thể đạt được trong việc phát triển và quản lý nhà ở theo Luật Nhà ở năm 2005 và các văn bản sửa đổi, bổ sung của Quốc hội đã được nêu rõ trong Báo cáo tổng kết tình hình thực hiện Luật Nhà ở và các văn bản bổ sung kèm theo Tờ trình này.
II. Các tồn tại, bất cập của Luật Nhà ở năm 2005
Qua gần 8 năm triển khai thực hiện, bên cạnh những kết quả đạt được nêu trên thì Luật Nhà ở hiện hành và các văn bản sửa đổi, bổ sung Luật Nhà ở cũng đã xuất hiện nhiều tồn tại và bất cập, cần thiết phải nghiên cứu để trình Quốc hội sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với tình hình thực tế hiện nay. Cụ thể như sau:
1. Các tồn tại, bất cập chung

Qua tổng kết việc thi hành Luật Nhà ở cho thấy, có nhiều quy định của Luật này chưa đi vào cuộc sống, chưa khuyến khích các chủ thể tham gia phát triển nhà ở, đặc biệt là nhà ở xã hội, nhà ở cho người nghèo, người có thu nhập thấp. Luật Nhà ở hiện hành chưa có quy định cụ thể về cơ chế, chính sách đầu tư xây dựng các dự án nhà ở có quy mô lớn, đồng bộ về hạ tầng, về cải tạo các khu nhà ở, nhà chung cư cũ; chưa có quy định cụ thể các cơ chế để điều tiết thị trường nhà ở nên tình trạng mất cân bằng giữa các loại nhà ở xảy ra khá phổ biến; Luật chưa có quy định về việc cung cấp các thông tin về nhà ở nói riêng và bất động sản nói chung như: thông tin về quy hoạch, chính sách, các dự án, thông tin về giá cả….vì vậy các doanh nghiệp, các nhà đầu tư tham gia kinh doanh nhà ở vẫn còn thiếu nhiều thông tin, gây khó khăn cho hoạt động đầu tư, kinh doanh. Các quy định về việc tạo quỹ đất cho phát triển nhà ở, đặc biệt phát triển nhà ở xã hội vẫn còn mang nặng tính xin - cho, chưa có tính cạnh tranh cao thông qua các hình thức như đấu thầu, đấu giá nên nhiều chủ đầu tư mặc dù đã được giao đất làm dự án nhưng không có khả năng tài chính để thực hiện, dẫn đến chậm tiến độ, làm hạn chế nguồn cung về nhà ở cho thị trường bất động sản.

Nhà ở có liên quan đến nhiều lĩnh vực khác như: quy hoạch, đất đai, đầu tư xây dựng, tài chính...nhưng quy định giữa Luật Nhà ở và các quy định có liên quan lại chưa có sự đồng bộ, thống nhất, đã gây ra nhiều khó khăn cho hoạt động kinh doanh nhà ở của các doanh nghiệp. Thủ tục hành chính liên quan đến nhà ở còn rườm rà, mất nhiều thời gian, gây tốn kém kinh phí do phải thông qua nhiều cơ quan để giải quyết …Đối với việc phát triển nhà ở tại khu vực nông thôn thì Luật Nhà ở mới chỉ quy định những nguyên tắc cơ bản và chủ yếu tập trung vào việc hỗ trợ, cải thiện nhà ở cho các hộ gia đình nghèo và khu vực bị ngập lụt mà chưa có các quy định cụ thể về việc đầu tư xây dựng nhà ở tại khu vực này như vấn đề quy hoạch, kiến trúc, tiêu chuẩn và chất lượng nhà ở, vấn đề ứng phó với biến đổi khí hậu…nên chất lượng xây dựng nhà ở tại nông thôn nhìn chung còn chưa cao, chưa bảo đảm an toàn khi có bão, lũ xảy ra. 
Luật Nhà ở hiện hành chưa có quy định về tài chính cho phát triển nhà ở, chưa quy định khung pháp lý để ngân hàng tham gia vào việc phát triển nhà ở; chưa quy định các giao dịch mua bán nhà ở phải thanh toán qua ngân hàng để cơ sở quản lý về thuế, phòng chống rửa tiền và hạn chế các rủi ro cho người dân khi thực hiện các giao dịch về nhà ở… 
2. Các tồn tại, bất cập cụ thể 
a) Tồn tại, bất cập trong quy định về phát triển nhà ở thương mại

Luật Nhà ở hiện hành chưa quy định yêu cầu các địa phương phải lập chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, đặc biệt là quy hoạch về quỹ đất, kế hoạch sử dụng vốn cho phát triển nhà ở, cũng như hoạt động kiểm tra, giám sát việc thực hiện chương trình, kế hoạch này nên đã dẫn đến tình trạng phát triển nhà ở theo phong trào; các quy định về việc lựa chọn chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở thương mại còn khá đơn giản nên đã xuất hiện nhiều trường hợp chủ đầu tư không có đủ năng lực, kinh nghiệm nhưng vẫn được giao làm dự án, dẫn đến chậm tiến độ, gây thiệt hại cho người mua nhà. Quy định về tiêu chuẩn thiết kế nhà ở thương mại chưa hợp lý, chưa phù hợp với khả năng thu nhập của người dân (theo Luật Nhà ở tiêu chuẩn diện tích căn hộ chung cư không thấp hơn 45m2, trong khi nhiều nước phát triển trên thế giới vẫn quy định có diện tích thấp từ 25m2 trở lên). Luật chưa có quy định yêu cầu các doanh nghiệp phải dành một tỷ lệ diện tích đất xây dựng nhà ở thương mại để xây dựng nhà ở cho thuê nên hầu hết các doanh nghiệp chỉ chú trọng đầu tư xây dựng nhà ở để bán mà không xây dựng nhà ở để cho thuê, trong khi xu hướng của thế giới là cần nhiều quỹ nhà ở để cho thuê...
b) Tồn tại, bất cập trong quy định về phát triển nhà ở xã hội

Thực tế cho thấy, nhiều quy định của Luật Nhà ở về phát triển nhà ở xã hội đã không còn phù hợp với giai đoạn hiện nay. Luật chưa có quy định coi việc đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thuộc một phần trách nhiệm của Nhà nước nên hầu hết các địa phương đều chưa quan tâm đầu tư vốn từ ngân sách hoặc tạo các cơ chế ưu đãi để các tổ chức, cá nhân tham gia phát triển loại nhà ở này. Trong thời gian vừa qua, mặc dù Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành một số cơ chế, chính sách riêng về ưu đãi phát triển nhà ở xã hội theo hướng xã hội hóa như: Nghị quyết 18/CP của Chính phủ, các Quyết định số 65/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg và Quyết định số 67/2009/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ về một số cơ chế, chính sách ưu đãi phát triển nhà ở cho học sinh sinh, sinh viên, công nhân khu công nghiệp và người thu nhập thấp tại khu vực đô thị, nhưng do các chính sách này có hiệu lực pháp lý chưa cao nên kết quả đạt được vẫn chưa đáp ứng yêu cầu đề ra. Theo Quyết định 2127/QĐ-TTg ngày 30/11/2011 của Thủ tướng Chính phủ về phê duyệt chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đến năm 2020 và tầm nhìn đến năm 2030 thì Nhà nước phải chủ động và có trách nhiệm tham gia phát triển nhà ở xã hội thông qua việc cấp vốn từ ngân sách và ban hành các chính sách để thúc đẩy phát triển nhà ở xã hội để bán, cho thuê, cho thuê mua cho các đối tượng chính sách xã hội, người có thu nhập thấp và người nghèo gặp khó khăn về nhà ở nhằm góp phần ổn định chính trị, bảo đảm an sinh xã hội, nhưng do chưa sửa đổi Luật Nhà ở hiện hành nên việc triển khai thực hiện Quyết định này vẫn còn nhiều hạn chế. 

Với việc quy định không được phép bán nhà ở xã hội, không có các cơ chế cụ thể để khuyến khích các tổ chức, cá nhân thuộc các thành phần kinh tế tham gia đầu tư xây dựng loại nhà ở này, không có quy định bắt buộc các chủ đầu tư dự án phải dành quỹ đất trong các dự án phát triển nhà ở thương mại để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội nên vừa qua các doanh nghiệp chủ yếu chỉ đầu tư xây dựng nhà ở thương mại để bán. Một số quy định trong Luật hiện hành cũng không còn phù hợp với thực tế hiện nay như: quy định về tiêu chuẩn thiết kế nhà ở xã hội (xây dựng nhà ở cao không quá 6 tầng, với diện tích không quá 60m2) đã gây khó khăn cho việc xây dựng các loại nhà ở có diện tích nhỏ để đáp ứng khả năng tài chính cho những người có thu nhập thấp có nhu cầu về nhà ở hay tại các thành phố lớn, giá đất cao lại không được xây dựng nhà ở xã hội cao hơn 6 tầng để tiết kiệm đất; quy định về đối tượng, điều kiện được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội còn hạn chế và sơ sài.
c) Tồn tại, bất cập trong quy định về phát triển nhà ở công vụ

Theo quy định của Luật Nhà ở hiện hành thì quỹ nhà công vụ được giao cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh đầu tư xây dựng và quản lý cho thuê, nhưng trên thực tế từ khi Luật Nhà ở có hiệu lực thi hành đến nay việc bố trí nhà công vụ cho các đối tượng do Trung ương quản lý vẫn chưa được địa phương nào thực hiện, quỹ nhà ở này lại đang do nhiều cơ quan khác nhau quản lý và bố trí cho thuê (cơ quan trung ương và cơ quan địa phương) nên quy định của Luật đã không thể triển khai thực hiện trên thực tế. Mặt khác, hiện nay bên cạnh hình thức Nhà nước trực tiếp đầu tư xây dựng nhà ở thì còn có hình thức mua nhà ở thương mại để làm nhà ở công vụ, tuy nhiên do Luật Nhà ở hiện hành không có quy định hình thức này nên việc thực thi còn gặp nhiều khó khăn. 
d) Tồn tại, bất cập trong quy định về quản lý chất lượng nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân

Trong thời gian qua, tại các thành phố lớn đã xuất hiện nhiều trường hợp hộ gia đình, cá nhân có quyền sử dụng đất hợp pháp với diện tích trung bình (từ 200m2 – 500m2) tự xây dựng nhà ở theo mô hình căn hộ chung cư để bán hoặc cho thuê nhằm góp phần tạo điều kiện để nhiều hộ gia đình trẻ, có khả năng tài chính trung bình có thể mua hoặc thuê được nhà ở. Tuy nhiên, do Luật Nhà ở hiện hành chưa có quy định để quản lý loại nhà ở này, đặc biệt là quản lý chất lượng đầu tư xây dựng nên chất lượng của các công trình nhà ở này không được bảo đảm, nhiều trường hợp đã xảy ra tai nạn, rủi ro vì công trình sập đổ trong quá trình thi công, xây dựng. 
đ) Tồn tại, bất cập trong quy định về phát triển nhà ở tái định cư và việc cải tạo xây dựng lại các chung cư cũ
Đây là một trong những nội dung quan trọng trong việc phát triển nhà ở, nhưng do Luật Nhà ở chưa có quy định về vấn đề này nên trong thời gian vừa qua, việc phát triển nhà ở tái định cư tại các địa phương không được thực hiện thống nhất, việc quản lý hoạt động đầu tư xây dựng loại nhà ở này chưa được thực hiện tốt, chất lượng của nhiều khu tái định cư còn chưa đạt yêu cầu, nhiều khu vực nhà ở còn thiếu cơ sở hạ tầng, tiện nghi sinh hoạt chưa đầy đủ nên không khuyến khích người dân vào ở các khu tái định cư. Đối với việc cải tạo chung cư cũ, Luật Nhà ở hiện hành chưa có quy định về việc tạo quỹ đất, việc xây dựng kế hoạch cải tạo nhà chung cư và bố trí tái định cư, đặc biệt là quy định về trách nhiệm của Nhà nước trong việc cải tạo nhà chung cư cũ nên trên thực tế việc cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư cũ không đạt được yêu cầu đề ra. Nhiều khu nhà chung cư cũ tại các thành phố lớn như TP. Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh, Đà Nẵng, Hải Phòng…đã xuống cấp, thậm chí có những chung cư xuống cấp nguy hiểm đến tính mạng của người sử dụng, cần được cải tạo, xây dựng lại nhưng không thể thực hiện được do thiếu cơ chế, chính sách.

e) Tồn tại, bất cập trong quy định về huy động vốn để phát triển nhà ở

Hiện nay, các quy định liên quan đến việc huy động vốn cho đầu tư phát triển nhà ở (gồm cả nhà ở thương mại và nhà ở xã hội) trong Luật Nhà ở vẫn còn chưa cụ thể và sơ sài nên trong thời gian vừa qua việc huy động vốn của các chủ đầu tư dự án nhà ở không được thống nhất, nhiều chủ đầu tư lợi dụng sự sơ hở, khoảng trống của Luật Nhà ở để huy động, chiếm dụng vốn trái pháp luật, thậm chí có hành vi lừa đảo, gây ra các rủi ro, thiệt hại cho người tham gia góp vốn mà không được pháp luật bảo vệ. Mặc dù, trong Nghị định số 71/2010/NĐ-CP năm 2010 về hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở, Chính phủ đã ban hành một số quy định về hình thức và điều kiện huy động vốn để quản lý hoạt động này, nhưng trên thực tế vẫn xảy ra các hiện tượng huy động vốn sai quy định và các cơ quan chức năng thiếu cơ sở pháp lý và chế tài đủ mạnh để xử lý. Trong Luật Nhà ở hiện hành cũng còn thiếu quy định về các định chế tài chính cho việc phát triển thị trường nhà ở như: ngân hàng tiết kiệm nhà ở, Quỹ phát triển nhà ở...nên việc huy động vốn cho việc phát triển nhà ở còn gặp nhiều khó khăn, vướng mắc.
g) Tồn tại, bất cập trong quy định về quản lý, sử dụng nhà ở
Mặc dù Luật Nhà ở đã có quy định về việc quản lý sử dụng nhà chung cư, nhưng quy định vẫn còn chung chung, chưa bao quát hết được các vấn đề thực tế phát sinh, dẫn đến nhiều tranh chấp, khiếu kiện xảy ra nhưng thiếu cơ sở pháp lý để giải quyết, cụ thể như: vấn đề xác định phần diện tích thuộc sở hữu chung, sở hữu riêng, xác định giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, phí bảo trì nhà chung cư. Luật Nhà ở hiện hành cũng chưa có quy định về việc quản lý nhà ở biệt thự nên vừa qua, tại một số thành phố lớn có nhiều nhà biệt thự, đặc biệt là biệt thự cổ, có giá trị kiến trúc cao như Hà Nội, TP.Hồ Chí Minh...các chủ sở hữu, người sử dụng đã tự phá dỡ nhà biệt thự cũ để xây dựng lại biệt thự mới hoặc xây dựng nhà cao tầng làm biến dạng kiến trúc của biệt thự cũ, gây mất mỹ quan đô thị.

Về các giao dịch nhà ở, hiện nay cũng đã phát sinh một số giao dịch mới mà Luật Nhà ở hiện hành chưa điều chỉnh nên chưa có cơ sở pháp lý để quản lý như: giao dịch chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở, góp vốn bằng nhà ở, thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai. 
h) Tồn tại, bất cập trong quy định về xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở

Luật Nhà ở hiện hành chỉ dành một Điều (Điều 140 quy định về việc điều tra, thống kê, xây dựng dữ liệu về nhà ở), trong khi thực tế yêu cầu về phát triển và quản lý nhà ở cần phải có một hệ thống thông tin đầy đủ để cung cấp cho các doanh nghiệp và nhà quản lý biết, từ đó có kế hoạch trong đầu tư phát triển và quản lý các vấn đề liên quan đến nhà ở, giúp hạn chế tính trạng đầu tư tràn lan, mất cung - cầu thị trường nhà ở. Do đó, cần phải nghiên cứu, bổ sung các quy định cụ thể trong Luật Nhà ở về việc xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở để tạo cơ sở pháp lý cho việc quản lý nhà nước về nhà ở.
i) Tồn tại, bất cập trong quy định về sở hữu nhà ở tại Việt Nam của người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài
Mặc dù Luật số 34/2009/QH12 năm 2009 về sửa đổi, bổ sung Điều 126 Luật Nhà ở và Điều 121 Luật đất đai đã có quy định mở rộng đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam nhưng hiện nay cũng có nhiều ý kiến cho rằng Luật Nhà ở vẫn còn quy định hạn chế đối tượng bà con kiều bào về Việt Nam sở hữu nhà ở, đề nghị cần mở rộng cho tất cả đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài khi về Việt Nam và có nhu cầu thì được mua và sở hữu nhà ở như công dân ở trong nước. 
Đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài sở hữu nhà ở tại Việt Nam, hiện nay có nhiều ý kiến đề nghị Nhà nước bỏ chính sách thực điểm thí điểm nêu tại Nghị quyết số 19/2008/QH12 năm 2008 của Quốc hội mà đưa vào Luật Nhà ở (sửa đổi) quy định cho phép mở rộng đối tượng và điều kiện tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam như: thay vì quy định được phép cư trú từ 01 năm mà chỉ cần được phép nhập cảnh vào Việt Nam, cho phép đối tượng này không chỉ được mua căn hộ mà còn được mua cả nhà ở riêng lẻ gắn liền với đất, được phép cho thuê nhà ở và thực hiện các hoạt động kinh doanh tại nhà ở đã mua… 
Như vậy, với tương đối nhiều các tồn tại, bất cập của Luật Nhà ở hiện hành thì việc nghiên cứu, xây dựng Luật Nhà ở (sửa đổi) để Chính phủ trình Quốc hội thông qua, thay thế cho Luật Nhà ở năm 2005 là hết sức cần thiết.
B. QUÁ TRÌNH NGHIÊN CỨU, XÂY DỰNG LUẬT NHÀ Ở (SỬA ĐỔI)
Thực hiện Nghị quyết số 20/2011/QH13 ngày 26/11/1011 về Chương trình xây dựng Luật, Pháp lệnh của Quốc hội Khóa XIII và theo phân công nhiệm vụ của Chính phủ, Bộ Xây dựng đã ban hành Quyết định 181/QĐ-BXD ngày 20/02/2013 về việc thành lập Ban soạn thảo và Tổ biên tập Luật Nhà ở (sửa đổi), đồng thời đã có các văn bản (văn bản số 43/BXD-QLN ngày 09/01/2013 và văn bản số 409/BXD-QLN ngày 15/3/2013) đề nghị Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương tổ chức tổng kết việc thi hành Luật Nhà ở 2005, Luật số 34/2009/QH12 ngày 12/8/2009 của Quốc hội về sửa đổi, bổ sung Điều 126 Luật Nhà ở và Điều 121 Luật Đất đai và Nghị quyết 19/2008/NQ-QH12 ngày 3/6/2008 của Quốc hội về thí điểm cho các tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam. 
Trên cơ sở báo cáo tổng kết thi hành Luật Nhà ở năm 2005 của các địa phương, trong tháng 5/2013, Bộ Xây dựng đã tổ chức Hội nghị Tổng kết thi hành Luật Nhà ở và các văn bản sửa đổi, bổ sung tại 2 miền (miền Nam ngày 16/5 và miền Bắc ngày 23/5) với sự tham dự của đại diện các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương trong cả nước, các Hiệp hội nghề nghiệp có liên quan, nhiều doanh nghiệp kinh doanh bất động sản và các chuyên gia về bất động sản.

Căn cứ vào kết quả tổng kết thi hành các văn bản luật về nhà ở, Bộ Xây dựng đã chủ trì nghiên cứu và xây dựng dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi), đã tổ chức họp Ban soạn thảo, Tổ biên tập để lấy ý kiến góp ý vào dự thảo Luật. Ngày 23/8/2013, tại TP. Đà Nẵng, Bộ Xây dựng cũng đã tổ chức Hội thảo toàn quốc với sự tham gia của đại diện 63 tỉnh, thành phố, nhiều doanh nghiệp kinh doanh bất động sản và các chuyên gia của các Hiệp hội, Hội nghề nghiệp có liên quan để lấy ý kiến đóng góp vào dự thảo này.

Sau khi có ý kiến góp ý tại Hội thảo, Bộ Xây dựng đã hoàn thiện lại dự thảo và đã có văn bản đề nghị các Bộ, ngành, các địa phương và Phòng Thương mại và công nghiệp Việt Nam (VCCI) tổ chức lấy ý kiến góp ý vào dự thảo này (có Báo cáo tổng hợp kèm theo). Trên cơ sở tiếp thu ý kiến góp ý của các Bộ, ngành, các địa phương và các doanh nghiệp thông qua VCCI, Bộ Xây dựng đã tiếp thu và hoàn chỉnh lại dự thảo Luật.

C. ĐỀ XUẤT CÁC NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA LUẬT NHÀ Ở (SỬA ĐỔI)

I. Về quan điểm xây dựng Luật Nhà ở (sửa đổi)

Bộ Xây dựng đề nghị việc xây dựng Luật Nhà ở (sửa đổi) cần phải dựa trên các quan điểm chủ yếu sau đây:


1. Phải bảo đảm phù hợp với cương lĩnh, chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của Đại hội lần thứ XI của Đảng, phù hợp với Hiến pháp được Quốc hội thông qua; bảo đảm ổn định chính trị - xã hội; phù hợp với đường lối đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước, phát triển nền kinh tế thị trường theo định hướng xã hội chủ nghĩa;

2. Phải cụ thể hóa được các định hướng về phát triển và quản lý nhà ở nêu trong Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định 2127/QĐ-TTg ngày 30/11/2011 của Thủ tướng Chính phủ, trong đó xác định việc phát triển nhà ở là trách nhiệm của Nhà nước, của xã hội và của người dân;

3. Phải bảo đảm tính thống nhất và đồng bộ giữa các quy định của Luật Nhà ở với các Luật khác có liên quan như Luật Đất đai, Bộ Luật dân sự, Luật Kinh doanh bất động sản; các chính sách nhà ở (áp dụng cho đối tượng trong nước và nước ngoài) cần được quy định thống nhất trong văn bản Luật Nhà ở (sửa đổi).


4. Phải nhằm nâng cao hiệu lực, hiệu quả của công tác quản lý nhà nước trong việc phát triển và quản lý, sử dụng nhà ở.

II. Về yêu cầu xây dựng Luật Nhà ở (sửa đổi)


Việc nghiên cứu, xây dựng Luật Nhà ở (sửa đổi) để thay thế Luật Nhà ở hiện hành cần bảo đảm các yêu cầu cơ bản sau đây:



1. Đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội trong thời kỳ đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước, góp phần tăng cường thu hút vốn đầu tư, kinh nghiệm từ nước ngoài vào Việt Nam và thúc đẩy hội nhập kinh tế quốc tế trong tình hình mới;


2. Bảo đảm để người dân có chỗ ở phù hợp với khả năng và thu nhập của các đối tượng khác nhau, phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội của đất nước, của từng địa phương trong từng thời kỳ, góp phần phát triển đô thị và nông thôn bền vững. Luật Nhà ở (sửa đổi) phải có quy định cụ thể về việc hỗ trợ nhà ở cho các đối tượng chính sách xã hội, người thu nhập thấp và người nghèo có khó khăn về nhà ở nhằm góp phần ổn định chính trị, bảo đảm an sinh xã hội;


3. Thực hiện chủ trương xã hội hoá trong việc xây dựng nhà ở trên cơ sở xác định việc phát triển nhà ở là trách nhiệm của Nhà nước, của xã hội và của người dân;
4. Khuyến khích các tổ chức và cá nhân tham gia phát triển nhà ở, đặc biệt là nhà ở xã hội để giải quyết chỗ ở cho các đối tượng có khó khăn về nhà ở, từng bước nâng cao chất lượng và tiện nghi nhà ở. Phát triển đa dạng các loại nhà ở với các diện tích khác nhau để phù hợp với khả năng thanh toán của người dân. Tăng tỷ trọng phát triển nhà chung cư, nhà ở thương mại để cho thuê trong các dự án phát triển nhà ở để tiết kiệm quỹ đất và đáp ứng nhu cầu về nhà ở của các đối tượng khác nhau trong xã hội;

5. Bảo đảm yêu cầu cải cách thủ tục hành chính trong lĩnh vực phát triển nhà ở, bảo đảm công khai, minh bạch, nhằm hạn chế tham nhũng, lãng phí trong việc phát triển và quản lý nhà ở.


III. Về đề xuất các nội dung chủ yếu của Luật Nhà ở (sửa đổi)
Để xử lý các tồn tại, vướng mắc trong quá trình thực thi Luật Nhà ở năm 2005 và các văn bản sửa đổi, bổ sung, đồng thời để việc sửa đổi Luật Nhà ở đáp ứng được các mục tiêu, quan điểm nêu trên, Bộ Xây dựng đề xuất Luật Nhà ở (sửa đổi) có các nội dung chủ yếu sau đây:
1. Về bố cục của Luật Nhà ở (sửa đổi)

Luật Nhà ở hiện hành có 9 Chương với 153 Điều, Bộ Xây dựng đề nghị Luật Nhà ở (sửa đổi) có 12 Chương với 187 Điều, Bố cục Luật cụ thể là:

a) Bổ sung thêm 3 Chương mới (gồm Chương III về tài chính cho phát triển nhà ở; Chương V về quản lý sử dụng nhà chung cư và Chương …về xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở);
b) Trong Chương III về phát triển nhà ở thì bổ sung thêm 1 Mục (quy định về phát triển và quản lý nhà ở tái định cư); 
c) Trong nội dung Chương IV về quản lý sử dụng nhà ở thì bổ sung thêm 2 Mục (Mục…về quản lý sử dụng nhà biệt thự và Mục…về quản lý nhà ở thuộc sở hữu nhà nước). 

2. Về vấn đề sở hữu nhà ở


Tại Chương II về sở hữu nhà ở, Bộ Xây dựng đề nghị bỏ các quy định về cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu về nhà ở để có sự thống nhất với quy định của Luật Đất đai; đồng thời sửa đổi các quy định về đối tượng, điều kiện được sở hữu nhà ở để làm cơ sở cho việc Nhà nước công nhận quyền sở hữu nhà ở cho các chủ sở hữu; bổ sung thêm một số nội dung có liên quan như: nguyên tắc công nhận quyền sở hữu nhà ở, quy định về quyền sở hữu nhà ở riêng lẻ, quyền sở hữu nhà chung cư; về quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu nhà ở, về các hành vi nghiêm cấm trong phát triển và quản lý nhà ở... để làm cơ sở giải quyết các vướng mắc, các tranh chấp hiện nay về vấn đề sở hữu và quản lý nhà ở, đặc biệt là nhà ở chung cư.

3. Về vấn đề phát triển nhà ở


Ngoài đề nghị bổ sung thêm 1 Mục vào Chương III này để quy định về phát triển nhà ở tái định cư, Bộ Xây dựng cũng đề nghị sửa đổi, bổ sung một số nội dung trong từng Mục của Chương này theo hướng đưa một số quy định đã được Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ ban hành trong thời gian vừa qua vào dự thảo Luật (như Nghị quyết số 18/CP năm 2009 của Chính phủ và các Quyết định số 65/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg và Quyết định số 67/2009/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ về một số cơ chế, chính sách ưu đãi phát triển nhà ở cho học sinh sinh, sinh viên, công nhân khu công nghiệp và người thu nhập thấp tại khu vực đô thị; Nghị định số 71/2010/NĐ-CP năm 2010 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở; Nghị định số 34/2013/NĐ-CP năm 2013 về quản lý nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; Nghị định số 84/2013/NĐ-CP năm 2013 về phát triển và quản lý nhà ở tái định cư…) để nâng cao hiệu lực pháp lý, tạo cơ sở trong việc xử lý các tồn tại, bất cập hiện nay, đồng thời để cụ thể hóa Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia nêu trong Quyết định 2127/QĐ-TTg ngày 30/11/2011 của Thủ tướng Chính phủ, cụ thể là: 


a) Về Mục 1 quy định chung: Để có cơ sở triển khai thực hiện các chính sách về phát triển nhà ở thì trong Mục này cần bổ sung một số quy định như: xác định rõ trách nhiệm của Nhà nước, của người dân và toàn xã hội trong việc phát triển nhà ở xã hội cho 8 nhóm đối tượng có khó khăn về nhà ở theo Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia (học sinh, sinh viên; công nhân khu công nghiệp; người nghèo; người thu nhập thấp; cán bộ, công chức, lực lượng vũ trang…); quy định yêu cầu chính quyền địa phương phải quy hoạch quỹ đất để phát triển nhà ở (cả nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, nhà ở tái định cư và nhà ở công vụ), phải lập chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở hàng năm, năm năm của địa phương, trong đó xác định rõ các hỉ tiêu, nhu cầu và kế hoạch vốn để phát triển các loại nhà ở, nhằm tránh hiện tượng đầu tư tràn lan, không theo quy hoạch, kế hoạch, gây mất cân đối cung - cầu nhà ở;


b) Về Mục 2 phát triển nhà ở thương mại: Bộ Xây dựng đề nghị bổ sung một số nội dung như: yêu cầu các địa phương phải xác định rõ quỹ đất để xây dựng nhà ở thương mại trong quy hoạch xây dựng đô thị, điểm dân cư nông thôn để; quy định cụ thể các điều kiện của chủ đầu tư dự án (về năng lực chuyên môn, vốn, kinh nghiệm); quy định cụ thể hình thức lựa chọn chủ đầu tư để tránh hiện tượng xin-cho dự án; sửa đổi quy định về tiêu chuẩn thiết kế nhà ở thương mại theo hướng giao Chính phủ quy định cụ thể để phù hợp với từng thời kỳ khác nhau và từng khu vực khác nhau nhằm đáp ứng khả năng tài chính và nhu cầu về nhà ở của các đối tượng trong xã hội; quy định rõ trách nhiệm của chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở thương mại, điều kiện, thủ tục mua bán, cho thuê mua nhà ở thương mại để bảo đảm quyền lợi và hạn chế tối đa các rủi ro của người mua nhà ở, …

c) Về Mục 3 phát triển nhà ở xã hội: Bộ Xây dựng đề nghị bổ sung các quy định về hình thức phát triển nhà ở xã hội (gồm nhà ở do Nhà nước đầu tư xây dựng và nhà ở do các doanh nghiệp, cá nhân đầu tư xây dựng) để cơ sở pháp lý cho việc huy động vốn cho phát triển loại nhà ở này; quy định cụ thể việc dành quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội và các cơ chế ưu đãi để khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia phát triển nhà ở  xã hội; sửa đổi quy định về tiêu chuẩn thiết kế nhà ở xã hội theo hướng giao Chính phủ quy định cho phù hợp với từng thời kỳ và từng khu vực khác nhau; bổ sung hình thức cho phép bán nhà ở xã hội và mở rộng diện đối tượng được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội (theo Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia); bổ sung quy định về quản lý giá thuê, giá mua, thuê mua nhà ở để hạn chế việc nâng giá, tạo điều kiện để người thu nhập thấp, các đối tượng chính sách xã hội có khả năng tạo lập nhà ở phù hợp mức thu nhập của mình…

d) Về Mục 4 phát triển nhà ở công vụ: Bộ Xây dựng đề nghị bổ sung một số quy định như: xác định quỹ đất để xây dựng nhà công vụ; việc mua nhà ở thương mại làm nhà ở công vụ; về thẩm quyền quyết định đầu tư dự án nhà ở công vụ; về việc quản lý, vận hành nhà ở công vụ; về tiêu chuẩn diện tích, giá thuê nhà ở công vụ để bảo đảm quản lý quỹ nhà ở này có hiệu quả, tránh thất thoát và sử dụng sai mục đích quỹ nhà ở này, đồng thời tạo điều kiện để các đối tượng được điều động, luân chuyển công tác được sử dụng nhà ở công vụ...

đ) Về Mục 5 phát triển nhà ở tại định cư: đây là nội dung mới được bổ sung thêm vào Chương III của Luật Nhà ở (sửa đổi), tại Mục này Bộ Xây dựng đề nghị quy định về các nội dung như: về hình thức phát triển nhà ở tái định cư (gồm Nhà nước trực tiếp đầu tư, đầu tư theo hình thức xây dựng - chuyển giao hoặc do các doanh nghiệp làm chủ đầu tư) để tạo cơ sở pháp lý khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia phát triển loại nhà ở này; quy định về quỹ đất xây dựng nhà ở và quỹ nhà ở phục vụ tái định cư để các địa phương, các chủ đầu tư chủ động và có trách nhiệm trong việc xây dựng quỹ nhà ở tái định trước khi thực hiện thu hồi đất; quy định về việc lựa chọn chủ đầu tư dự án, về tiêu chuẩn diện tích nhà tái định cư, về quản lý chất lượng nhà ở tái định cư để cơ sở pháp lý giúp Nhà nước kiểm tra, giám sát việc xây dựng nhà ở tái định cư, nhằm tránh tình trạng không bảo đảm về chất lượng nhà ở như thời gian vừa qua.…

e) Về Mục 6 phát triển nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân: Ngoài các quy định hiện hành, Bộ Xây dựng đề nghị bổ sung thêm một số nội dung như: quy định về việc xây dựng nhà ở riêng lẻ nhiều tầng, có nhiều căn hộ khép kín dạng nhà chung cư để bán, cho thuê; về quản lý chất lượng đối với loại nhà ở này để các địa phương có cơ sở thực hiện quản lý và công nhận quyền sở hữu về nhà ở cho các trường hợp này…
 



4. Về tài chính cho phát triển nhà ở

Đây là nội dung mới được quy định thành một Chương IV trong Luật Nhà ở (sửa đổi), Bộ Xây dựng đề nghị trong Chương này cần điều chỉnh các vấn đề có liên quan đến tài chính, làm cơ sở cho việc huy động vốn để phát triển các loại nhà ở như: quy định về các tổ chức cung cấp tài chính cho phát triển nhà ở (tổ chức tín dụng, ngân hàng tiết kiệm nhà ở, Quỹ phát triển nhà ở tại địa phương, Quỹ đầu tư tín thác bất động sản; Công ty tài chính nhà ở…); quy định về các nguồn vốn cho phát triển nhà ở (gồm huy động từ các tổ chức tín dụng, huy động từ ngân sách nhà nước, huy động từ người mua, người thuê nhà ở, phát hành trái phiếu, công trái nhà ở…); quy định cụ thể về hình thức huy động vốn cho phát triển đối với từng loại nhà ở (nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, nhà ở tái định cư...). 

Đặc biệt, Bộ Xây dựng đề nghị trong dự thảo Luật sửa đổi cần có quy định cụ thể về việc thành lập Quỹ phát triển nhà ở tại các địa phương và việc thành lập ngân hàng tiết kiệm nhà ở, bởi vì đây là 2 kênh huy động vốn quan trọng cho việc phát nhà ở, nhất là nhà ở xã hội; hiện nay có nhiều nước trên thế giới như Trung Quốc, các nước Châu Âu đã thành lập Ngân hàng tiết kiệm nhà ở để huy động vốn của những người có nhu cầu mua hoặc sửa chữa nhà ở tham gia tiết kiệm, góp phần giảm sự phụ thuộc về tài chính vào các tổ chức tín dụng, đồng thời tạo ý thức tiết kiệm cho người dân. Với việc quy định cụ thể cơ chế tài chính như trên sẽ tạo điều kiện cho việc phát triển nhà ở bền vững, lành mạnh, giảm tối đa sự phụ thuộc về tài chính vào hệ thống tín dụng như hiện nay…

5. Về quản lý sử dụng nhà ở



Theo Luật nhà ở năm 2005 thì Chương V về quản lý sử dụng nhà ở có 4 Mục, Bộ Xây dựng đề nghị tách nội dung về quản lý nhà chung cư thành một Chương riêng (Chương VI) để điều chỉnh các vấn đề về nhà chung cư, đồng thời bổ sung thêm 2 Mục vào Chương V này (gồm: Mục quản lý nhà ở thuộc sở hữu nhà nước và Mục quản lý nhà ở biệt thự) để điều chỉnh các vấn đề mới phát sinh trong thực tế. 


Đối với việc quản lý sử dụng nhà biệt thự, Bộ Xây dựng đề nghị đưa các nội dung nêu trong Nghị định số 71/2010/NĐ-CP vào dự thảo Luật để pháp điển hóa, tạo cơ sở pháp lý có hiệu lực cao giúp chính quyền địa phương thực hiện quản lý tốt quỹ nhà này, nhằm hạn chế việc phá dỡ các nhà biệt thự cũ, biệt thự cổ, có giá trị kiến trúc để xây dựng lại. Nội dung này sẽ bao các vấn đề như: nguyên tắc quản lý, sử dụng nhà biệt thự, phân loại nhà biệt thự, việc bảo trì, cải tạo, phá dỡ, xây dựng lại nhà biệt thự, trách nhiệm trong quản lý sử dụng nhà biệt thự…Đối với việc quản lý quỹ nhà ở thuộc sở hữu nhà nước, hiện nay Chính phủ đã ban hành Nghị định số 34/2013/NĐ-CP năm 2013 về quản lý quỹ nhà ở này, do đó Bộ Xây dựng đề nghị đưa các nội dung chính của Nghị định này vào dự thảo Luật để có cơ sở quản lý có hiệu quả quỹ nhà ở này, cụ thể như: quy định về các nguyên tắc quản lý sử dụng nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; về bảo trì, cải tạo, phá dỡ nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; về việc cho thuê, thuê mua, bán nhà ở; về đối tượng được thuê, mua, thuê mua nhà ở; về thu hồi nhà thuộc sở hữu nhà nước… 

6. Về quản lý sử dụng nhà chung cư


 Đây là Chương mới (Chương VI) trong Luật Nhà ở (sửa đổi) được xây dựng trên cơ sở kế thừa các quy định hiện hành của Luật Nhà ở và bổ sung thêm các nội dung mới để tạo cơ sở pháp lý cho việc giải quyết các vướng mắc phát sinh trong thời gian vừa qua về vấn đề quản lý, sử dụng nhà chung cư, Bộ Xây dựng đề nghị trong Chương này có 2 Mục (Mục 1 quy định các vấn đề chung về quản lý sử dụng nhà chung cư và Mục 2 quy định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư). Chương này sẽ điều chỉnh các vấn đề như: quy định về phần sở hữu chung, phần sở hữu riêng; về tổ chức, quản lý nhà chung cư; về quyền hạn, nhiệm vụ của Ban quản trị nhà chung cư; về kinh phí bảo trì phần sở hữu chung, giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; về phá dỡ để cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, về nguyên tắc bố trí tái định cư khi xây dựng, cải tạo lại nhà chung cư…Như vậy, với việc đưa các nội dung mới nêu trên vào dự thảo Luật sửa đổi thì các cơ quan chức năng và người dân sẽ có đủ cơ sở pháp lý để xử lý các vướng mắc, khiếu nại, tranh chấp trong việc sử dụng nhà chung cư; đặc biệt là chính quyền các địa phương sẽ có cơ sở để triển khai việc cải tạo, xây dựng lại các nhà chung cư cũ bị xuống cấp, có nguy cơ sập đổ.

7. Về giao dịch về nhà ở

Ngoài các quy định hiện hành vẫn đang còn phù hợp với thực tế hiện nay, Bộ Xây dựng đề nghị trong Chương VII quy định về giao dịch nhà ở cần bổ sung thêm một số dạng giao dịch mới phát sinh mà Luật Nhà ở năm 2005 chưa điều chỉnh như: việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở, giao dịch góp vốn bằng nhà ở, về thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai để có cơ sở giải quyết các vướng mắc trong thực tế, tạo cơ sở pháp lý cho các chủ đầu tư và người mua nhà thực hiện tốt các giao dịch này.

8. Về sở hữu nhà ở tại Việt Nam của người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài

Hiện nay, nội dung này được điều chỉnh bởi 3 văn bản Luật khác nhau (Luật Nhà ở 2005, Luật số 34/2009/QH12 năm 2009 về sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật Nhà ở và Điều 121 của Luật Đất đai về người Việt Nam định cư ở nước ngoài sở hữu nhà ở tại Việt Nam và Nghị quyết số 19/2008/NQ-QH12 năm 2008 của Quốc hội về việc thí điểm cho tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam). Để bảo đảm tính thống nhất của hệ thống pháp luật, Bộ Xây dựng đề nghị gộp nội dung của 3 văn bản nêu trên vào Luật Nhà ở (sửa đổi) để quy định tại Chương VIII. Cụ thể như sau:

a) Đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài: đề nghị sửa đổi theo hướng cho phép tất cả các đối tượng này khi được phép nhập cảnh vào Việt Nam đều được sở hữu nhà ở không hạn chế về số lượng, đồng thời bổ sung quy định cho phép đối tượng này được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở trong các dự án phát triển nhà ở để tự xây dựng nhà ở theo quy hoạch được duyệt, bảo đảm để bà con kiều bào có các quyền về sở hữu nhà ở như cá nhân ở trong nước nhằm thể chế hóa chủ trương của Đảng coi bà con kiều bào là một bộ phận không thể tách rời của dân tộc Việt Nam;

b) Đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam: đề nghị sửa đổi theo hướng mở rộng đối tượng tổ chức, cá nhân được mua và sở hữu nhà ở. Đối với cá nhân thì cho phép những đối tượng được nhập cảnh vào Việt Nam được mua nhà ở; đối với tổ chức thì không chỉ có các doanh nghiệp nước ngoài mà nên cho phép các tổ chức tài chính, các văn phòng đại diện, các chi nhánh của doanh nghiệp nước ngoài đang hoạt động tại Việt Nam cũng được mua và sở hữu nhà ở; cho phép tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu cả nhà ở riêng lẻ gắn liền với đất với thời hạn sở hữu là 70 năm như quy định của pháp luật về đất đai; cho phép các đối tượng này được cho thuê nhà ở để vừa khuyến khích đối tượng này đầu tư mua nhà ở, tháo gỡ khó khăn cho thị trường bất động sản và tạo thêm nguồn thu cho ngân sách từ tiền thuế cho thuê nhà ở…

9. Về xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở


Đây là nội dung mới Bộ Xây dựng đề nghị bổ sung vào dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) để tạo cơ sở pháp lý cho việc thực hiện có hiệu quả công tác quản lý nhà nước về nhà ở, đồng thời giúp các cá nhân, doanh nghiệp tham gia kinh doanh bất động sản có nhiều thông tin để định hướng kinh doanh và chiến lược phát triển sản phẩm đáp ứng nhu cầu của người tiêu dùng, nhằm hạn chế tối đa việc phát triển nhà ở theo phong trào như thời gian vừa qua. Trong Chương IX này sẽ điều chỉnh các vấn đề có liên quan như: xây dựng hệ thống hạ tầng thông tin về nhà ở; xây dựng cơ sở dữ liệu về nhà ở; quản lý, khai thác cơ sở dữ liệu về nhà ở; thẩm quyền trách nhiệm trong việc xây dựng hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở…


10. Về quản lý nhà nước về nhà ở


Về cơ bản, các nội dung của Chương X này vẫn được giữ nguyên như quy định hiện hành, Bộ Xây dựng chỉ đề nghị bổ sung thêm một số nội dung như: trách nhiệm xây dựng Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia; thẩm quyền lập, thông qua và phê duyệt chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở của địa phương; việc chấp thuận, đình chỉ, tạm đình chỉ, điều chỉnh dự án để bảo đảm phát triển nhà ở không quá nóng hoặc không theo nhu cầu của thị trường…;quy định về việc kiện toàn bộ máy cơ quan quản lý về nhà ở từ trung ương đến địa phương,; về vấn đề đào tạo, bồi dưỡng kiến thức về nhà ở…


Như vậy, với việc đề xuất sửa đổi, bổ sung 10 nhóm vấn đề nêu trên của Luật Nhà ở (sửa đổi), Bộ Xây dựng cho rằng, dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) sau khi được Chính phủ và Quốc hội thông qua sẽ điều chỉnh toàn diện các vấn đề liên quan đến lĩnh vực nhà ở, tạo cơ sở pháp lý để giải quyết cơ bản các tồn tại, vướng mắc phát sinh trong thời gian vừa qua, góp phần đưa việc phát triển nhà ở đi vào nề nếp và tăng cường hiệu lực, hiệu quả trong công tác quản lý nhà nước về nhà ở…

Bộ Xây dựng xin báo cáo và đề nghị Chính phủ xem xét, thông qua dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) để có cơ sở trình Quốc hội cho ý kiến tại Kỳ họp lần thứ 7 vào năm 2014 của Quốc hội.

(Kèm theo là dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đã được chỉnh sửa theo ý kiến góp ý của các Bộ, ngành, địa phương và ý kiến thẩm định của Bộ Tư pháp./.
Nơi nhận:





 
  BỘ TRƯỞNG
- Như trên:

- Lưu: VT, Cục QLN (2b).
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