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Kính gửi: Cục Quản lý Nhà – Bộ Xây dựng
Trả lời Công văn số 1968/BXD-QLN của Bộ Xây dựng về việc đề nghị góp ý Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) (sau đây gọi tắt là Dự thảo), Phòng Thương mại và Công nghiệp Việt Nam, trên cơ sở góp ý của các doanh nghiệp, hiệp hội, nghiên cứu của chuyên gia, có một số ý kiến như sau:

I. Quan điểm tiếp cận
Việc sửa đổi và ban hành Luật Nhà ở (sửa đổi) là cần thiết, nhằm khắc phục những bất cập của Luật hiện hành và phù hợp với yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội hiện tại. Tuy nhiên, để văn bản ban hành có thể đáp ứng được những yêu cầu đặt ra, các quy định cần phải đảm bảo nguyên tắc:

· Thống nhất với các văn bản pháp luật liên quan: 
Các quy định tại Luật Nhà ở có liên quan đến nhiều văn bản khác nhau điều chỉnh các vấn đề liên quan tới bất động sản, đặc biệt là Luật Kinh doanh bất động sản. Vì vậy, các quy định tại Dự thảo cần thống nhất, tránh mâu thuẫn chồng chéo với các văn bản cùng quy định về một vấn đề, đảm bảo tính chặt chẽ, thống nhất của pháp luật và tạo điều kiện thuận lợi trong thực tế triển khai. 
· Các quy định tại Luật Nhà ở cần phát triển nhà ở theo hướng đảm bảo sự ổn định của thị trường trong lĩnh vực này:

+ Tạo tâm lý ổn định, yên tâm cho những chủ sở hữu nhà ở, đây cũng là cơ sở để thị trường nhà ở phát triển.
+ Tạo điều kiện để các đối tượng ở các mức thu nhập khác nhau đều có khả năng có nhà ở, tránh hiện tượng đầu cơ nhà ở làm “méo mó” thị trường.

· Các quy định cần rõ ràng, minh bạch để hạn chế đến mức có thể tình trạng tham nhũng, nhũng nhiễu vốn là vấn đề nóng nhiều năm nay liên quan tới lĩnh vực này.

Đối chiếu với Dự thảo còn có một số quy định chưa đảm bảo được các nguyên tắc trên, đề nghị Ban soạn thảo cân nhắc, xem xét.

II. Góp ý cụ thể

1. Một số quy định tại Dự thảo chưa đảm bảo tính thống nhất

a. Chưa thống nhất với Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)
Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) và Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) được Bộ Xây dựng soạn thảo và đưa ra lấy ý kiến cùng một thời điểm. Đây là hai văn bản có nhiều quy định liên quan khi cùng quy định các vấn đề về bất động sản là nhà ở, đặc biệt là các quy định về doanh nghiệp kinh doanh bất động sản và các giao dịch bất động sản là nhà ở. 
Tuy nhiên, rà soát cho thấy giữa hai văn bản đang ở dạng Dự thảo này có khá nhiều quy định mâu thuẫn, chồng chéo bất hợp lý, ví dụ:

· Về điều kiện về chủ đầu tư thực hiện dự án bất động sản: 

Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (Điều 8, Điều 19) quy định, các điều kiện để tổ chức, cá nhân tham gia vào kinh doanh bất động sản về 
tổ chức (thành lập doanh nghiệp, hợp tác xã có đăng ký hoạt động kinh doanh bất động sản…); 
về vốn (đáp ứng yêu cầu về vốn theo quy định, đồng thời phải thực hiện nghĩa vụ
 “ký quỹ cam kết đầu tư thực hiện dự án”…). 
Trong khi đó Điều 25 Dự thảo Luật Nhà ở lại áp đặt những điều kiện không tương thích với quy định trên, theo đó chủ đầu tư dự án về nhà ở bên cạnh điều kiện về tổ chức và vốn, còn phải đáp ứng về “năng lực trong việc thực hiện đầu tư xây dựng theo dự án” (không rõ năng lực ở đây là gì?) và không thấy có quy định về phải ký quỹ cam kết thực hiện dự án đầu tư.
Tương tự, Dự thảo Luật Nhà ở (khoản 3 Điều 116) quy định về điều kiện chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; các điều kiện này cũng không tương thích với quy định tại Điều 8, Điều 19 Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản. Hơn nữa, Dự thảo Luật Nhà ở quy định điều kiện về chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư là không cần thiết, bởi vì, cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư cũng là một dự án về bất động sản, do vậy, chủ đầu tư thực hiện cũng phải đáp ứng các điều kiện về chủ đầu tư thực hiện dự án, đã được quy định tại Điều 25.
· Về  lựa chọn nhà đầu tư dự án bất động sản là nhà ở:

Trong quy định tại Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản không rõ về chủ thể có thẩm quyền lựa chọn chủ đầu tư thực hiện dự án bất động sản (Điều 19), trong khi đó tại Dự thảo Luật Nhà ở thì thẩm quyền thuộc về Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc Thủ tướng Chính phủ tùy thuộc vào quy mô của dự án. 
· Về thời điểm được xác lập giao dịch về bất động sản là nhà ở hình thành trong tương lai
Theo quy định tại Điều 27 Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản thì “Chủ đầu tư các dự án bất động sản chỉ được phép ký hợp đồng bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai khi đã có bảo lãnh của Tổ chức tài chính hoặc ngân hàng…”. Như vậy, khi ký hợp đồng, chủ đầu tư dự án chỉ cần có bảo lãnh của Tổ chức tài chính hoặc ngân hàng là được.
Còn theo quy định tại khoản 2 Điều 31 Dự thảo Luật Nhà ở thì chủ đầu tư được phép ký hợp đồng mua bán nhà ở “khi đáp ứng đủ các điều kiện theo quy định”, và trong các điều kiện này có điều kiện “đóng phí bảo lãnh cho đơn vị được giao thực hiện bảo lãnh nhà ở”. Tức là khác biệt cả về điều kiện đối với chủ thể có quyền bảo lãnh (không chỉ giới hạn là tổ chức tài chính hay ngân hàng mà có thể đối tượng khác) và thời điểm có quyền ký hợp đồng (theo Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản thì miễn “có bảo lãnh” là được, còn theo Dự thảo Luật Nhà ở thì không chỉ có bảo lãnh mà còn phải “đóng phí bảo lãnh” rồi).
Tương tự đối với việc xác lập giao dịch nhà ở xã hội: Khoản 2 Điều 43 Dự thảo Luật Nhà ở không thống nhất với Điều 27 Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản.

· 


Tóm lại: Nhà ở là một loại bất động sản (bên cạnh đất đai, các loại nhà/công trình sử dụng cho mục đích khác không phải là “ở”). Thị trường nhà ở là một bộ phận không thể tách rời của thị trường bất động sản (và là bộ phân quan trọng, bởi phần lớn các bất động sản được giao dịch là nhà ở). Do đó, các chủ thể tham gia vào kinh doanh nhà ở sẽ phải đáp ứng các điều kiện về chủ thể kinh doanh bất động sản; tương tự, các giao dịch về nhà ở cũng phải tương đồng với các giao dịch về bất động sản. Tất nhiên, vẫn có thể có khả năng giao dịch nhà ở có đặc điểm riêng, và vì thế cần được quy định riêng. Mặc dù vậy, lập luận này có lẽ không hẳn thích hợp khi mà không có lý do hay căn cứ rõ ràng nào cho các quy định khác biệt hiện tại trong Dự thảo Luật Nhà ở. 

Việc Dự thảo Luật Nhà ở quy định về các điều kiện chủ thể tham gia vào kinh doanh nhà ở, điều kiện giao dịch về nhà ở dường như là không cần thiết, bởi vì những chủ thể hay điều kiện này đã được quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản. Hơn nữa, các quy định này tại Dự thảo Luật Nhà ở lại không tương đồng với Dự thảo Luật Kinh doanh bất động khi cùng quy định về một vấn đề sẽ khiến cho việc triển khai thực hiện gặp rất nhiều khó khăn và nhiều khi không thể triển khai được.
Do vậy, đề nghị Ban soạn thảo rà soát toàn bộ Dự thảo Luật Nhà ở về những quy định mâu thuẫn với quy định tại Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản và loại bỏ các quy định đã thuộc pham vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản.

b. Chưa thống nhất với các văn bản pháp luật khác
Điều 77 Dự thảo quy định về ngân hàng tiết kiệm nhà ở. Quy định này là không cần thiết bởi vì không thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật này và quy định này có nguy cơ là mâu thuẫn với Luật Các tổ chức tín dụng. Do vậy, đề nghị Ban soạn thảo xem xét bỏ quy định tại Điều 77.
2. Một số quy định tại Dự thảo chưa thực sự đảm bảo mục tiêu phát triển nhà ở đáp ứng nhu cầu của các đối tượng khác nhau trong xã hội
a. Khuyến khích phát triển nhà ở thương mại để cho thuê
Theo phân tích tại Tờ trình thì một trong những tồn tại, bất cập trong quy định về phát triển nhà ở thương mại trong Luật hiện hành là “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” (đoạn cuối trang 4).

Để khắc phục tồn tại này, Dự thảo đã bổ sung các quy định về chính sách phát triển nhà ở thương mại để cho thuê (Điều 28) và dành nhiều ưu đãi cho doanh nghiệp có dự án nhà ở thương mại để cho thuê (Điều 29). Điều này cho thấy, để phát triển thị trường cho thuê nhà ở, Dự thảo lựa chọn đi theo hướng khuyến khích người xây nhà, tức là tăng cường “nguồn cung” ra thị trường trong khi chưa có những phân tích, đánh giá thấu đáo về thị trường nhà cho thuê ở nước ta, tức là “nguồn cầu” (nhu cầu của người dân, tâm lý, tập quán …). Điều này dường như là chưa hợp lý, đặc biệt trong các tính toán thị trường khi “cầu” là yếu tố quyết định “cung” chứ không phải ngược lại.
Nếu thị trường nhà cho thuê ở nước ta thực sự đang thiếu về nguồn cung, thì việc khuyến khích các doanh nghiệp xây dựng nhà để cho thuê có thể là hợp lý. Tuy nhiên, nếu điều này là đúng thì cũng theo quy luật thị trường, không cần Nhà nước có những chính sách ưu đãi, khuyến khích, nếu thấy “cầu” tăng cao, tự thân các doanh nghiệp cũng nắm bắt, nhận biết được yêu cầu này để xây dựng các nhà ở để cho thuê.

Thay vì khuyến khích phát triển nhà ở thương mại để cho thuê (khuyến khích người cung cấp nhà), nếu Dự thảo quan tâm đến đối tượng là những người thuê nhà thì có thể tính hiệu quả và khả thi của biện pháp khuyến khích sự phát triển của thị trường nhà cho thuê sẽ tốt hơn. Nói cách khác, cần chú trọng tới việc tăng “cầu” đối với nhà ở cho thuê. “Cầu” được quyết định bởi mong muốn của người đi thuê và các điều kiện của họ. Hiện nay, nhu cầu thuê nhà ở được suy đoán là rất lớn (trong bối cảnh người lao động/học tập thường tập trung về một số khu vực nhất định không phải nơi chôn rau cắt rốn của họ, và tiền lương thì quá thấp/không có để có thể mua nhà). Như vậy “mong muốn” là có, vấn đề còn lại là ở “điều kiện để thuê nhà”: có thể mức giá thuê quá cao, có thể các điều kiện thuê quá bấp bênh, thời hạn thuê thiếu ổn định… khiến nhu cầu thuê nhà ở tại Việt Nam không cao (mặc dù nhu cầu thực là có, và đang tăng). 

Như vậy nếu chỉ tập trung vào tăng nguồn cung mà không chú trọng tới khuyến khích nguồn cầu thì thị trường cho thuê nhà có nguy cơ rơi vào tình trạng mất cân đối (cung nhiều hơn cầu), và đến một lúc nào đó lại rơi vào tình trạng thừa như hiện nay.
Hơn nữa, cách tiếp cận theo hướng khuyến khích nguồn cung nhà cho thuê của Dự thảo cũng không phù hợp với bản chất thị trường nhà ở. Về nguyên tắc, “nhà ở” được xác định theo mục tiêu sử dụng chứ không phải theo tính chất sở hữu (người ở là chủ sở hữu hay là người đi thuê) – nhà ở để bán và nhà ở cho thuê không khác nhau về tính chất, công năng sử dụng (mục tiêu chung). Chủ đầu tư tạo lập nhà ở để bán hay cho thuê tùy nhu cầu thị trường (theo cách nào mà chủ đầu tư thấy có lợi ích nhất). Vì vậy, nếu khuyến khích xây nhà cho thuê, sau này không cho thuê được, chủ đầu tư sẽ phải xin chuyển sang thành nhà bán (trong khi bản chất vẫn chỉ là nhà đó, không thay đổi). Khi đó lại phát sinh thủ tục xin – cho; và những khuyến khích mà Nhà nước dành cho chủ đầu tư trước đó không những không giúp gì cho việc phát triển thị trường nhà cho thuê mà còn có thể là lãng phí. 
Ở một số nước (ví dụ Pháp), thị trường nhà cho thuê rất phát triển nhờ chủ yếu vào việc Nhà nước khuyến khích nguồn cầu (ví dụ trợ giá thuê nhà trực tiếp cho người đi thuê nhà có thu nhập thấp; các yêu cầu pháp lý ràng buộc để đảm bảo người thuê có thể thuê ổn định, lâu dài, trong điều kiện sống tiêu chuẩn như quy định chủ nhà không được phép hủy hợp đồng cho thuê ngoài các trường hợp cụ thể, quy định quyền được tiếp tục thuê tiếp nếu không có vi phạm….). Khi nguồn cầu tăng, tự nhiên các chủ đầu tư sẽ tập trung để cung cấp nhà ở cho thuê, với giá thị trường bình thường (vì Nhà nước hỗ trợ cho người thuê, không hô trợ người cho thuê) và vì vậy thị trường phát triển bình thường, ổn định, không bị méo mó (cả về giá lẫn nguồn cung).
Vì vậy, đề nghị Ban soạn thảo cân nhắc lại cách tiếp cận về vấn đề này và thiết kế các quy định tương ứng, đặc biệt trong việc khuyến khích nhu cầu thuê (ít nhất ở các điều kiện thuê ổn định, lâu dài…).
b. Phát triển nhà ở xã hội 
· Đối tượng được mua nhà ở xã hội: Theo quy định tại khoản 4 Điều 40 Dự thảo thì “học sinh, sinh viên các trường đại học, cao đẳng, trung học chuyên nghiệp, trung cấp nghề (không phân biệt công lập hoặc dân lập)” là những đối tượng được mua nhà ở xã hội. Điều này dường như là chưa hợp lý và có thể gây ra hiện tượng đầu cơ hoặc xác định không chính xác những đối tượng phù hợp được hưởng chính sách này.

Bởi vì, học sinh, sinh viên phần lớn là những người chưa có thu nhập hoặc chưa đủ khả năng để có thể mua nhà (kể cả nhà ở xã hội) và phần lớn sống phụ thuộc vào gia đình, bố mẹ. Nếu cho phép những đối tượng này được mua nhà ở xã hội có thể xảy ra hiện tượng bố mẹ, những người chu cấp cho họ sẽ là người hưởng chính sách này, trong khi rất nhiều trường hợp, những người này lại không phù hợp với điều kiện để hưởng chính sách ưu đãi mua nhà ở xã hội.
Do vậy, đề nghị Ban soạn thảo xem xét về quy định xếp học sinh, sinh viên vào đối tượng được mua nhà ở xã hội.

· Nguyên tắc phát triển nhà ở xã hội (Điều 34): Một trong những nguyên tắc để phát triển nhà ở xã hội là “Tùy từng khu vực khác nhau mà Ủy ban nhân dân cấp tỉnh yêu cầu chủ đầu tư dự án phải xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê hoặc để bán, cho thuê mua”. Quy định này dường như là Nhà nước đã dùng biện pháp hành chính để can thiệp vào thị trường. Bởi vì, việc xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê, bán, cho thuê mua, xét ở góc độ của chủ đầu tư, cũng vì mục đích lợi nhuận (mặc dù lợi nhuận bị giới hạn theo định mức của Chính phủ), do vậy việc quyết định tham gia đầu tư phát triển nhà ở xã hội hay không là tùy thuộc vào nhu cầu cũng như chiến lược kinh doanh của mỗi nhà đầu tư, Nhà nước không thể can thiệp theo hướng “yêu cầu” nhà đầu tư phải xây được.

Phát triển nhà ở xã hội là một trong những chính sách đảm bảo những người có thu nhập thấp, trung bình có thể sở hữu/sử dụng những căn nhà, ổn định cuộc sống. Đây là chính sách để của Nhà nước và muốn thu hút các nhà đầu tư tham gia, xã hội hóa chính sách này, Nhà nước cần có các chính sách khuyến khích, ưu đãi cho các nhà đầu tư chứ không thể dùng quyền hành chính là “yêu cầu” bắt buộc nhà đầu tư phải xây dựng.

3. Một số quy định tại Dự thảo chưa thực sự bảo đảm quyền của chủ sở hữu nhà ở
a. Hành vi bị nghiêm cấm trong phát triển, quản lý, sử dụng nhà ở (Điều 8.6): 
Dự thảo quy định “cấm sử dụng nhà ở vào các 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 theo quy định của pháp luật; sử dụng căn hộ chung cư vào các mục đích bị cấm theo quy định của Chính phủ”. 
Quy định này được suy đoán là nhằm mục đích bảo vệ an toàn, an ninh của người sử dụng nhà ở và người sống xung quanh (không tính nhà chung cư, vì theo quy định nói trên tại Dự thảo thì có thể hiểu là nhà chung cư có quy định cấm riêng). Mặc dù vậy, xét chung trong cả hệ thống pháp luật thì quy định này là chưa hợp lý và không cần thiết. 
Cụ thể, những hoạt động quy định tại khoản 6 Điều 8 là những ngành nghề kinh doanh có điều kiện, đã được quy định tại các văn bản pháp luật chuyên ngành, trong đó có áp đặt các điều kiện về địa điểm kinh doanh, phòng chứa, an toàn cháy nổ … Do vậy, khi thực hiện các hoạt động kinh doanh này, các chủ thể nhất thiết phải đáp ứng các điều kiện đặt ra, mục tiêu bảo vệ an ninh an toàn vì vậy đã được đảm bảo (quy định tại Dự thảo vì vậy là không cần thiết). Trong khi đó, quy định tại Dự thảo sẽ là không hợp lý khi cấm toàn bộ các hoạt động trong khi thực tế chủ thể liên quan đã đáp ứng đủ các điều kiện theo pháp luật chuyên ngành.
Ngoài ra, cần chú ý tới thực tế là hiện nay ngoài một số ít các trung tâm thương mại, khu chợ có các hoạt động kinh doanh trong các lĩnh vực này, phần lớn các hoạt động kinh doanh này đang được thực hiện tại các nhà ở, trong các khu vực dân cư. Nếu cấm toàn bộ thì hiện trạng này sẽ được xử lý như thế nào? Đã có phương án nào cho việc giải quyết công ăn việc làm và kinh doanh của các chủ thể liên quan chưa? Đã có phương án đáp ứng nhu cầu của người dân trong các lĩnh vực liên quan như thế nào?
Vì vậy, để nghị Ban soạn thảo bỏ quy định tại khoản 6 Điều 8 Dự thảo.

b. Quản lý sử dụng nhà biệt thự (Mục 2 Chương V)

Theo quy định tại Dự thảo thì, nhà biệt thự được phân thành ba nhóm và đối với từng nhóm sẽ có những chính sách quản lý khác nhau. Tuy nhiên, một số quy định liên quan đến quản lý đối với nhà biệt thự tại Dự thảo là chưa hợp lý và rõ ràng, chưa thực sự đảm bảo quyền của chủ sở hữu nhà ở - quyền mà pháp luật đang bảo vệ, ví dụ:

· Về phân loại nhà biệt thự (Điều 82): Theo quy định tại Dự thảo thì nhà biệt thự được phân thành 3 loại: biệt thự nhóm 1, nhóm 2 và nhóm 3. Tuy nhiên, tiêu chí để xác định những nhà biệt thự này lại chưa rõ ràng, thể hiện ở điểm: không rõ như thế nào được cho là “biệt thự có giá trị điển hình về kiến trúc” (khoản 1 Điều 82)? “biệt thự có giá trị về kiến trúc” (khoản 2 Điều 82). Không rõ tiêu chí cũng như trình tự thủ tục phê duyệt của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh như thế nào?
Đề nghị Ban soạn thảo làm rõ các tiêu chí phân biệt các nhóm biệt thự này.

· Về nhà biệt thự nhóm 1: 
Trừ các trường hợp nhà biệt thư thuộc sở hữu Nhà nước, các quy định có tính ràng buộc, hạn chế quyền sở hữu – sử dụng của chủ biệt thự như quy định tại Điều 82.1 có lẽ là quá chú trọng tới lợi ích công cộng (suy đoán rằng trong trường hợp này việc gìn giữ là vì lợi ích công cộng) mà chưa tính tới lợi ích chính đáng của chủ sở hữu biệt thự nhóm 1. 
Ở nhiều nước, đối với các trường hợp nhà/biệt thự/lâu đài thuộc sở hữu có giá trị lịch sử văn hóa cần gìn giữ, Nhà nước có thể có những quy định ràng buộc nhằm mục tiêu bảo tồn vì lợi ích công cộng nhưng đổi lại Nhà nước phải có những hình thức nhất định để bù đắp lại sự hạn chế quyền của chủ sở hữu (ví dụ Nhà nước phải có giải pháp trong thiết kế và phải chịu chi phí để cải tạo, trùng tu đảm bảo tiêu chuẩn và điều kiện sử dụng của nhà; Nhà nước chỉ giữ một phần nhà để phục vụ lợi ích công cộng – cho khách thăm quan…, còn một phần nhà phải dành cho quyền sử dụng của chủ sở hữu, đồng thời phải phân chia khoản thu từ thăm quan cho chủ sở hữu…)
Ngoài ra, cần chú ý rằng, các quy định về thủ tục trình tự phê duyệt và các điều kiện liên quan tới việc sửa chữa, xây dựng lại các biệt thự nhóm 1 tại Điều 82.1 là không cần thiết, bởi những căn nhà (không chỉ là nhà biệt thự), nếu được xếp hạng di tích lịch sử văn hóa, nhà cổ thì việc quản lý, cải tạo, xây dựng sẽ được thực hiện theo các quy định về bảo quản, tu bổ và phục hồi di tích lịch sử - văn hóa chứ không phải là tại Luật nhà ở. Hơn nữa, việc chỉ quy định riêng cho loại nhà biệt thự mà không quy định cho các loại nhà khác là chưa hợp lý, bởi vì thực tế, những nhà được xếp hạng lịch sử - văn hóa, nhà cổ không chỉ là nhà biệt thự. Do vậy, các quy định liên quan đến nhà thuộc nhóm 1 này là vừa chưa thống nhất với quy định về di tích lịch sử - văn hóa, vừa chưa đầy đủ vừa không hợp lý.

Vì vậy, đề nghị Ban soạn thảo bỏ các quy định về điều kiện, thủ tục sửa chữa, xây dựng lại biệt thự nhóm 1 ở Điều 82.1 (chỉ cần dẫn chiếu tới pháp luật liên quan tới di sản văn hóa-lịch sử là đủ) và các quy định liên quan trong các Điều khoản sau đó tại Dự thảo. 
Trường hợp vẫn quy định về nhóm này (ví dụ trong trường hợp giải trình được về sự cần thiết và đặc điểm riêng của biệt thự cổ so với các công trình xây dựng cổ) thì: (i) cần tính tới và bổ sung các biện pháp để bù đắp phần hạn chế quyền cho chủ sở hữu biệt thự nhóm 1 song song với các biện pháp nhằm quản lý, gìn giữ các biệt thự này phục vụ lợi ích công cộng; (ii) đảm bảo sự tương thích với pháp luật liên quan.
· Về nhà biệt thự nhóm 2: Việc xếp loại nhà biệt thự nhóm 2 với tiêu chí không rõ ràng (“có giá trị về kiến trúc”) nhưng lại phải chịu những sự ràng buộc chặt chẽ trong cải tạo, xây dựng lại (ví dụ phải giữ nguyên kiến trúc bên ngoài, phải có kết luận của đơn vị có chức năng về kiểm định chất lượng công trình xây dựng nếu muốn phá dỡ, phải xây dựng lại theo đúng kiểu dáng kiến trúc bên ngoài của biệt thự cũ….) như quy định tại khoản 2 Điều 85  là chưa hợp lý, không cần thiết và dường như là vi phạm quyền sở hữu về nhà ở của cá nhân. 
Trên thực tế, nhà biệt thự được xây dựng rất nhiều, tùy thuộc vào nhu cầu và khả năng của mỗi chủ sở hữu và những căn nhà này phục vụ cho nhu cầu sống, sinh hoạt của chủ sở hữu ở từng thời điểm khác nhau. Nếu theo quy định này của Dự thảo, các nhà biệt thự thuộc sở hữu của cá nhân nếu “không may” được xếp vào nhóm “có giá trị về kiến trúc” (và vì tiêu chí này quá chung nên rất dễ có khả năng “bị” quy vào nhóm này) thì chủ sở hữu tự nhiên bị mất quyền tự chủ trong việc sửa chữa, phá dỡ, xây mới chính tài sản của mình. Quy định này vì vậy xâm phạm đáng kể và bất hợp lý vào quyền sở hữu của cá nhân. 
Ngay cả khi vì lợi ích công cộng (ví dụ để giữ gìn các nhà biệt thự tư nhân có kiến trúc đặc biệt cần lưu giữ - mặc dù lý do này không thực sự chính đáng, bởi nếu thuộc diện này thì biệt thự đã thuộc nhóm 1), Nhà nước cũng chỉ có thể can thiệp ở mức độ nhất định và về cơ bản vẫn phải tôn trọng quyền sở hữu của chủ sở hữu (như phân tích ở trên).
Vì vậy, đề nghị Ban soạn thảo bỏ quy định tại Điều 82.2 và các quy định tương ứng với biệt thự nhóm 2 tại các Điều sau đó tại Dự thảo.

c. Trường hợp nhà ở phải phá dỡ (khoản 4 Điều 97): Dự thảo quy định “Nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân được xây dựng trên diện tích đất không đủ tiêu chuẩn về diện tích tối thiểu để xây dựng nhà ở theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh”. Và “Chủ sở hữu nhà ở phải tự lo chỗ ở cho mình khi nhà ở bị phá dỡ” (khoản 1 Điều 101). Các quy định này sẽ gây khó khăn lớn cho nhiều trường hợp có nhà bị phá dỡ do vi phạm về diện tích xây dựng, bởi vì, thực tế có thể có nhiều trường hợp thuộc trường hợp này, và nhiều trong số đó là những đối tượng có thu nhập thấp, đối tượng yếu thế, dễ bị tổn thương. Nếu buộc họ phải tháo dỡ và tự lo chỗ ở sẽ đẩy họ vào tình thế vô cùng khó khăn. 
Hơn nữa, về mặt nguyên tắc, dù nhà ở không đáp ứng diện tích tối thiểu để xây dựng nhà nhưng vẫn thuộc quyền sở hữu của chủ sở hữu. Việc Nhà nước can thiệp vào quyền này có thể là hợp lý (ví dụ để đảm bảo an toàn cho người sinh sống trong nhà đó và những người xung quanh, để đảm bảo mỹ quan chung…), tuy nhiên, như đã đề cập, mọi trường hợp can thiệp vào quyền sở hữu tư nhân vì lợi ích công cộng (mà không xuất phát từ lỗi của chủ sở hữu) đều cần phải tính tới các biện pháp bù đắp thích hợp.
Vì vậy, đề nghị Ban soạn thảo xem xét đến trường hợp này để đảm bảo quyền lợi hợp pháp của những người có nhà bị tháo dỡ (ví dụ hỗ trợ tái định cư…).
4. Một số quy định chưa đủ cụ thể, rõ ràng, có thể gây khó khăn cho thực tế áp dụng

· Các thủ tục: Dự thảo có nhiều quy định liên quan đến các thủ tục cấp phép, tuy nhiên các quy định lại chưa rõ ràng về tiêu chí xét duyệt. Điều này gây khó khăn lớn cho các đối tượng phải thực hiện thủ tục xin phép và có thể là “dư địa” cho tình trạng tham nhũng, cửa quyền từ phía cán bộ cơ quan quản lý nhà nước. Ví dụ: Thủ tục xin sự chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có biệt thự cần được bảo trì (khoản 3 Điều 84); Thủ tục phê duyệt phân loại các nhóm biệt thự quy định tại Điều 82; Thủ tục xác nhận những thay đổi về nhà ở quy định tại điểm c khoản 2 Điều 94; Thủ tục công nhận của Ủy ban nhân dân cấp huyện cho ban quản trị nhà chung cư do Hội nghị nhà chung cư bầu (Điều 106); … 
Đề nghị Ban soạn thảo rà soát lại toàn bộ Dự thảo và quy định rõ các tiêu chí xét duyệt cho các trường hợp cấp phép như trên để đảm bảo tính minh bạch trong quy định và tạo thuận lợi cho thực tế triển khai.
· Quy định chưa đảm bảo quyền lợi của chủ đầu tư (Điều 22.1): Theo quy định thì Bộ Xây dựng có quyền đình chỉ thực hiện các dự án mà Ủy ban nhân dân tỉnh đã chấp thuận đầu tư hoặc phê duyệt dự án phát triển nhà ở trong khi chưa có quy hoạch hoặc nội dung chấp thuận/phê duyệt sai quy hoạch. 

Quy định này có thể là một chế tài mạnh để đảm bảo các dự án phát triển nhà ở phải thực hiện theo quy hoạch. Tuy nhiên, cần chú ý rằng về nguyên tắc trong các trường hợp này, yếu tố lỗi nằm ở UBND tỉnh (chấp thuận/phê duyệt không đúng quy định), trong khi hệ quả của biện pháp chế tài lại do chủ đầu tư chịu (hệ quả đôi khi là rất lớn nếu chủ đầu tư đã huy động vốn, đã triển khai các hoạt động thực hiện dự án…). 
Vì vậy, đề nghị Ban soạn thảo cân nhắc bổ sung các quy định về trách nhiệm bồi thường của UBND tỉnh đối với nhà đầu tư trong các trường hợp dự án bị đình chỉ bởi Bộ Xây dựng do lỗi cấp phép sai của UBND tỉnh.
· Về ưu đãi phát triển nhà ở thương mại để cho thuê (Điều 29): Theo quy định tại Dự thảo thì tổ chức, cá nhân tham gia phát triển nhà ở thương mại để cho thuê sẽ được hưởng ưu đãi. Tuy nhiên, Dự thảo lại không quy định cụ thể là: xây dựng nhà chung cư và dành toàn các căn hộ trong nhà chung cư để cho thuê hay là chỉ một tỷ lệ nhất định là cho thuê, còn lại là dùng để bán? 
Đề nghị Ban soạn thảo quy định cụ thể trường hợp này vì liên quan đến quyền lợi của các nhà đầu tư được hưởng cũng như xác định chính xác đối tượng được hưởng chính sách ưu đãi này của Nhà nước.
Lưu ý: bình luận này không làm thay đổi hay ảnh hưởng tới bình luận phía trên về việc khuyến khích tăng “cầu” chứ không nên khuyến khích kích “cung” đối với thị trường nhà ở thương mại để cho thuê.
· Về tiêu chuẩn diện tích nhà ở riêng lẻ: Dự thảo Luật chưa quy định cụ thể về điều này, trong khi đây là một trong những căn cứ để xác định nghĩa vụ của chủ đầu tư xây dựng nhà ở (Điều 30, …). 

Vì vậy, đề nghị Ban soạn thảo bổ sung quy định này.
5. Các quy định có nhiều phương án lựa chọn
a. Thời hạn sở hữu nhà chung cư (khoản 3 Điều 12)

Phần lớn các doanh nghiệp, hiệp hội mà VCCI hỏi ý kiến đều lựa chọn phương án 1 đó là “không quy dịnh thời hạn sở hữu nhà chung cư”. Lý do chủ yếu xuất phát từ việc phương án quy định này sẽ tạo tâm lý yên tâm cho những người mua nhà chung cư, từ đó sẽ thúc đẩy cho thị trường bất động sản phát triển, đồng thời sẽ khuyến khích các nhà đầu tư đầu tư vào các dự án này.

Hơn nữa, việc áp đặt thời hạn cho nhà chung cư và quy định “khi hết thời hạn sở hữu thì các chủ sở hữu nhà chung cư không có quyền sở hữu nhà chung cư đó và phải bàn giao lại quyền sử dụng đất xây dựng nhà chung cư cho Nhà nước để phá dỡ và xây dựng lại các công trình khác theo quy hoạch được duyệt tại thời điểm bàn giao lại quyền sử dụng đất cho nhà nước” là chưa hợp lý, bên cạnh việc tạo ra tâm lý bất ổn cho những người sở hữu nhà chung cư, còn gây ra những bất ổn nhất định đối với cộng đồng và ảnh hưởng đáng kể tới quyền sở hữu nhà của người dân. Mặc dù, những người chủ sở hữu nhà chung cư sẽ được hỗ trợ và bố trí tái định cư, nhưng mỗi căn nhà gắn bó với không gian sống cộng đồng, việc phải thay đổi chỗ ở sẽ dẫn đến nhiều hệ lụy trong cuộc sống (liên quan đến công việc, học tập, sinh hoạt cộng đồng …) và thực tế, một trong những nguyên nhân gây ra tranh chấp và không đồng thuận khi thu hồi đất, chính là những lo ngại về sự thay đổi về không gian sống của những người bị thu hồi.
Việc tiếp cận quy định thời hạn của chung cư nên đi theo hướng quy định về tuổi thọ (thời gian khấu hao) của công trình chứ không phải là tính chất sở hữu của chủ sở hữu đối với chung cư đó. Nếu hết thời hạn sử dụng, công trình đó phải bị tháo dỡ để đảm bảo sự an toàn của người sử dụng, tuy nhiên, những người sở hữu nhà chung cư sẽ vấn phải được đảm bảo quyền sở hữu và được bố trí lại nhà trên chính mảnh đất mà xây dựng lại chung cư mới đó. Nếu theo quy hoạch mới, mảnh đất có nhà chung cư cần phải xây dựng vì mục đích an ninh, quốc phòng, lợi ích công cộng, thì thực hiện theo trình tự thu hồi đất theo quy định của Luật Đất đai.

b. Ban quản trị nhà chung cư (Điều 106)

Phần lớn các doanh nghiệp, hiệp hội mà VCCI hỏi ý kiến đều cho rằng quy định tại phương án 1 - nhà chung cư phải có Ban quản trị là hợp lý. Bởi vì, quy định này sẽ đảm bảo quyền lợi cho những cư dân chung cư – những đối tượng được cho là yếu thế trong mối quan hệ với các chủ đầu tư trong việc khai thác, sử dụng nhà chung cư.

Tuy nhiên, đối với thủ tục Ban quan trị do Hội nghị nhà chung cư bầu phải được Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định công nhận là không cần thiết, bởi vì bộ phận này được lập ra trên cơ sở sự thỏa thuận của các chủ sở hữu nhà chung cư và hoạt động theo tư cách đại diện cho các chủ sở hữu này – một chủ thể dân sự, không cần thiết phải có sự can thiệp hành chính của cơ quan nhà nước theo hướng công nhận hay không công nhận Ban quản trị này.

c. Phương án quản lý kinh phí bảo trì phần sở hữu chung (khoản 2 Điều 111)
Phần lớn các doanh nghiệp, hiệp hội mà VCCI hỏi ý kiến lựa chọn phương án 1 - kinh phí bảo trì phần sở hữu chung được trích trước thuế để nộp và được gửi vào tài khoản riêng của ngân hàng thương mại theo hình thức không kỳ hạn do Ban quản trị và doanh nghiệp quản lý vận hành nhà chung cư quản lý làm đồng chủ tài khoản để phục vụ cho công tác bảo trì phần sở hữu chung theo quy định về quản lý sử dụng nhà chung cư, để đảm bảo tính chủ động và linh hoạt của các hoạt động mang tính dân sự của Ban quản trị nhà chung cư.
d. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng về nhà ở (khoản 2 Điều 122)

Phần lớn các doanh nghiệp, hiệp hội mà VCCI hỏi ý kiến lựa chọn phương án 1.
Trên đây là một số ý kiến ban đầu của Phòng Thương mại và Công nghiệp Việt Nam về Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) (sửa đổi). Rất mong Quý Cơ quan cân nhắc trong quá trình sửa đổi nội dung Dự thảo.

Ngoài ra gửi kèm theo phụ lục một số góp ý cụ thể về Dự thảo mà một số doanh nghiệp gửi cho Phòng Thương mại và Công nghiệp rất mong Quý Cơ quan xem xét.

Trân trọng cảm ơn.
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�Chị thấy ý này chưa thuyết phục lắm. Bởi trong Dự thảo Luật Nhà ở cũng là 10% còn lại thanh toán sau khi đã nhận Giấy (tức là lúc nhận Giấy cũng chỉ có 90% thôi)


�Đề xuất bỏ toàn bộ các Điều của Mục này à em? Thực ra các lý do này mình nêu ra là chưa đủ để kiến nghị bỏ cả Mục (mình chỉ nêu về vấn đề phân loại và cơ chế áp dụng riêng đối với từng loại; trong khi Mục này quy định nhiều nội dung ápd ụng cho nhà biệt thự nói chung, đặc biệt là các quy định 
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