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	ỦY BAN THƯỜNG VỤ QUỐC HỘI


Số:  754/BC-UBTVQH13
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

           Hà Nội, ngày 18 tháng 10  năm 2014


BÁO CÁO 

Giải trình, tiếp thu, chỉnh lý dự thảo Luật nhà ở (sửa đổi) 


Kính gửi: Các vị đại biểu Quốc hội,

Trong các ngày 27/5 và 18/6/2014, các vị đại biểu Quốc hội đã thảo luận ở Tổ và Hội trường cũng như tại Hội nghị ĐBQH chuyên trách (10/9/2014) về dự án Luật nhà ở (sửa đổi). Về cơ bản, các vị đại biểu Quốc hội tán thành với nhiều nội dung của dự thảo Luật; đồng thời, đóng góp thêm các ý kiến nhằm hoàn thiện dự thảo Luật. Trên cơ sở ý kiến của các vị đại biểu Quốc hội (ĐBQH), Ủy ban thường vụ Quốc hội đã chỉ đạo cơ quan thẩm tra phối hợp với các cơ quan hữu quan nghiên cứu, tiếp thu để chỉnh lý hoàn thiện dự thảo Luật. 

Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo Quốc hội về việc giải trình, tiếp thu, chỉnh lý dự thảo Luật nhà ở (sửa đổi) như sau:


1. Về quan điểm, chủ trương sửa đổi Luật nhà ở


Có ý kiến cho rằng, mặc dù dự thảo Luật đã cơ bản thể chế hóa được các chủ trương của Đảng trong lĩnh vực nhà ở, nhưng cần quan tâm cụ thể hóa đầy đủ hơn các quy định của Hiến pháp về bảo đảm quyền có chỗ ở của công dân.


Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo về vấn đề này như sau: dự thảo Luật nhà ở đã có nhiều quy định thể chế hóa quy định của Hiến pháp về quyền có chỗ ở của công dân, vấn đề bảo hộ quyền sở hữu nhà ở, quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu, người sử dụng nhà ở. Dự thảo Luật cũng đã có các quy định cụ thể về chính sách về nhà ở xã hội (Chương IV) nhằm tạo điều kiện để các đối tượng xã hội, người thu nhập thấp, hộ nghèo được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội với giá rẻ hoặc được Nhà nước hỗ trợ vốn. Tuy nhiên, để tiếp tục thể chế hóa quy định của Hiến pháp về bảo đảm quyền có chỗ ở của công dân, đề nghị cho bổ sung quy định nghiêm cấm đối với hành vi xâm phạm nhà ở trái pháp luật (Điều 6), phát triển đa dạng các loại nhà ở, đặc biệt chú trọng đến quyền có chỗ ở của công dân, có cơ chế ưu đãi, khuyến khích mạnh hơn việc phát triển nhà ở cho thuê (Điều 13, Điều 58 và Điều 59).
2. Về chính sách nhà ở nông thôn

Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật nhà ở (sửa đổi) chủ yếu tập trung điều chỉnh nhà ở tại khu vực đô thị, nhà ở theo dự án, nhà chung cư mà chưa quan tâm đúng mức đến việc điều chỉnh vấn đề nhà ở tại nông thôn. 

Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, vấn đề nhà ở tại nông thôn cũng như việc quy hoạch nhà ở tại khu vực này hiện đã có nhiều luật khác nhau điều chỉnh, như vấn đề quy hoạch, xây dựng nông thôn mới được quy định trong Luật quy hoạch, Luật xây dựng và việc đầu tư xây dựng nhà ở được quy định trong Luật xây dựng, Luật đầu tư... Trong dự thảo Luật này không quy định cụ thể vấn đề nêu trên mà quy định dẫn chiếu sang các luật đó. Do vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị Quốc hội cho giữ như dự thảo Luật.
3. Về hoạt động kinh doanh nhà ở

Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định cụ thể về hoạt động kinh doanh nhà ở, quy định cụ thể về huy động vốn góp, tiền mua nhà ở trả trước của người dân. Ý kiến khác đề nghị những vấn đề liên quan đến kinh doanh bất động sản thì nên để điều chỉnh trong Luật kinh doanh bất động sản để tránh trùng lặp.

Ủy ban thường vụ Quốc hội thấy rằng, vấn đề ĐBQH nêu đã được điều chỉnh trong dự thảo Luật kinh doanh bất động sản (sửa đổi) trình Quốc hội xem xét thông qua tại kỳ họp này. Vì vậy, để bảo đảm tính thống nhất và tránh trùng lặp, đề nghị Quốc hội cho phép không điều chỉnh về mua bán nhà ở thương mại nhằm mục đích kinh doanh trong Luật nhà ở.


4. Về thời điểm chuyển quyền sở hữu (Điều 12)

Về nội dung này, có 2 loại ý kiến như sau:

- Loại ý kiến thứ nhất tán thành với dự thảo Luật, quy định trường hợp mua bán nhà ở, thuê mua nhà ở thì thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở là kể từ thời điểm bên mua, bên thuê mua đã thanh toán đủ tiền mua, thuê mua nhà ở; trường hợp tặng cho, đổi nhà ở giữa cá nhân với cá nhân là kể từ thời điểm bên tặng cho, bên đổi bàn giao nhà ở cho bên nhận tặng cho, nhận đổi; trường hợp mua bán nhà ở giữa chủ đầu tư với người mua nhà kể từ thời điểm người mua nhận bàn giao nhà ở. 
- Loại ý kiến thứ hai đề nghị quy định thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở là thời điểm đăng ký quyền sở hữu để bảo đảm phù hợp với quy định của Bộ luật dân sự và Luật đất đai năm 2013. Theo đó, thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở là kể từ thời điểm việc giao dịch nhà ở được đăng ký tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền và được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 
Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: quy định về việc xác định thời điểm chuyển quyền sở hữu như trong dự thảo Luật nhằm bảo đảm cho chủ sở hữu thực hiện đầy đủ các quyền của mình; đồng thời hạn chế được rủi ro cho chủ sở hữu khi tham gia giao dịch về nhà ở. Quyền sở hữu được xác lập trong các giao dịch về nhà ở kể từ khi các bên hoàn thành nghĩa vụ theo hợp đồng như bên mua đã thanh toán đủ tiền và bên bán đã bàn giao nhà, không phụ thuộc vào việc đăng ký quyền sở hữu; thời điểm chuyển quyền sở hữu là thời điểm xác lập quyền sở hữu theo pháp luật dân sự. Quy định như dự thảo Luật cũng phù hợp với Luật đất đai và không trái với Bộ luật dân sự.
 Vì vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị cho giữ quy định như dự thảo Luật và cho bổ sung khoản 5 vào Điều 12, cụ thể là đối với các giao dịch về nhà ở (các khoản 1, 2 và 3) phải tuân thủ các điều kiện về giao dịch nhà ở và hợp đồng phải có hiệu lực theo quy định của Luật nhà ở. 
5. Về sở hữu nhà ở (Chương II)

- Có ý kiến đề nghị bổ sung đối tượng được sở hữu nhà ở là tổ chức tôn giáo, dòng họ. Có ý kiến đề nghị cân nhắc quy định “đối với giao dịch nhà ở là tài sản chung của vợ chồng thì ngoài việc thực hiện các quy định của Luật này còn phải thực hiện theo quy định của Luật hôn nhân và gia đình”.

Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị không nên bổ sung đối tượng là dòng họ hay tổ chức tôn giáo để tránh trùng lắp với những trường hợp có sở hữu nhà ở thuộc hình thức sở hữu chung của nhiều người theo quy định của Bộ luật dân sự và đã được quy định tại khoản 1 Điều 7 của dự thảo Luật và để phù hợp Luật đất đai năm 2013. 
Ủy ban thường vụ Quốc hội cho rằng, nội dung quy định về giao dịch nhà ở là tài sản chung của vợ, chồng (khoản 5 Điều 10) là phù hợp với quy định của Luật bình đẳng giới và Luật hôn nhân và gia đình, vì vậy xin phép Quốc hội cho giữ như dự thảo Luật và chuyển sang Điều 11 về nghĩa vụ của chủ sở hữu nhà ở. 

- Có ý kiến đề nghị cần phân biệt rõ hơn quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà ở; có ý kiến đề nghị quy định rõ hơn quyền, nghĩa vụ của nhà đầu tư và quyền, nghĩa vụ  của chủ sở hữu nhà ở.

Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: các quyền về sử dụng đất ở gắn với nhà ở đã được quy định cụ thể trong Luật đất đai năm 2013, để tránh trùng lắp thì dự thảo Luật chỉ quy định các quyền về sở hữu nhà ở. Mặt khác, trên thực tế thì quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà ở luôn gắn liền với nhau, do đó không nên có quy định tách biệt giữa 2 quyền này. 

Tại các điều 10, 11 và 25 và tại các Chương VI, Chương VIII của dự thảo Luật đã có quy định về quyền lợi của nhà đầu tư và quyền, trách nhiệm của chủ sở hữu nhà ở. Nhưng để làm rõ hơn như ý kiến ĐBQH đề nghị Quốc hội cho bổ sung quy định về các quyền, trách nhiệm của chủ sở hữu nhà ở như quyền được yêu cầu Nhà nước bồi thường theo quy định của pháp luật khi Nhà nước phá dỡ, trưng mua, trưng dụng nhà ở … (Điều 10), tách bạch rõ giữa quyền và trách nhiệm của chủ đầu tư, đồng thời bổ sung thực hiện đầy đủ các cam kết trong hợp đồng, bàn giao nhà ở và các giấy tờ liên quan đến nhà ở giao dịch cho khách hàng, trách nhiệm bảo hành nhà ở, quyền được chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án của chủ đầu tư (Điều 26, Điều 27). 
6.  Về phát triển nhà ở (Chương III)

a)  Quy định chung về phát triển nhà ở (Mục 1)

- Có ý kiến đề nghị cần quy định cụ thể hơn việc phát triển nhà ở phù hợp với quy hoạch và yêu cầu phát triển của từng giai đoạn ở nông thôn và thành thị, phát triển nhà ở phải gắn với xây dựng nông thôn mới; có ý kiến đề nghị cần quy định công khai về quy hoạch.

Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, để khắc phục thực trạng tình trạng phát triển nhà ở không theo quy hoạch, không có kế hoạch, làm mất cân đối cung - cầu về nhà ở, không phù hợp với khả năng chi trả của người dân, đề nghị quy định cụ thể tại các điều 14, 15 và 16 dự thảo Luật yêu cầu việc phát triển nhà ở phải tuân thủ quy hoạch, chương trình, kế hoạch, phù hợp với quy hoạch xây dựng nông thôn mới, quy hoạch điểm dân cư nông thôn. Về công khai quy hoạch thì tại các điều 14, 15 và 16 dự thảo Luật và tại Điều 40 Luật xây dựng, Điều 53 Luật quy hoạch đô thị đã quy định cụ thể về việc công khai quy hoạch. Do đó, đề nghị Quốc hội cho giữ quy định như dự thảo Luật.

- Có ý kiến đề nghị việc xác định quỹ đất để phát triển nhà ở thì phải căn cứ vào tốc độ đô thị hóa, căn cứ vào nhu cầu của các đối tượng, về mức thu nhập dân cư. Việc phát triển các khu công nghiệp phải đi kèm với phát triển khu nhà ở có các dịch vụ đồng bộ như y tế, nhà trẻ, trường học.

Về vấn đề này, Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, tại các điều 14, 16 và 54 dự thảo Luật đã có quy định về việc xác định quỹ đất để phát triển các loại nhà ở; các dự án phải được đầu tư xây dựng đồng bộ cả hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội; đối với các khu công nghiệp thì phải quy hoạch khu vực xây dựng nhà ở cho người lao động. 
 - Có ý kiến đề nghị cần chú trọng phát triển nhà ở để cho thuê, góp phần hướng đến bảo đảm quyền có chỗ ở của người dân.

Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, tại khoản 4 Điều 14 dự thảo Luật  quy định đối với đô thị loại đặc biệt, loại 1 và loại 2 thì chủ yếu phát triển nhà chung cư và xây dựng nhà ở để cho thuê; tại Điều 54 dự thảo Luật quy định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm quy hoạch khu vực xây dựng nhà ở xã hội cho thuê; chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội mà không thuộc khu vực xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê thì phải dành tối thiểu 20% diện tích nhà ở để cho thuê; tại Điều 58 và Điều 59 của dự thảo Luật cũng đã quy định nhiều ưu đãi cho các chủ đầu tư xây dựng nhà ở. Tuy nhiên, để khuyến khích phát triển nhà ở xã hội để cho thuê, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin tiếp thu ý kiến ĐBQH và bổ sung thêm một số cơ chế ưu đãi như quy định tại Điều 58 dự thảo Luật.

- Có ý kiến cho rằng dự thảo cần có quy định cụ thể chế độ chính sách về nhà ở cho hộ nghèo, vùng sâu, vùng xa, miền núi, đồng bào dân tộc thiểu số, vùng thường xuyên bị bão lũ, thiên tai. 

Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, tại Chương IV về chính sách nhà ở xã hội đã có quy định cụ thể về các cơ chế, chính sách hỗ trợ, ưu đãi cải thiện nhà ở cho các đối tượng là hộ nghèo, người dân tại vùng sâu, vùng xa, miền núi, vùng thường xuyên bị bão lũ, thiên tai (Điều 65, Điều 66). Vì vậy, đề nghị Quốc hội không bổ sung quy định cụ thể các cơ chế hỗ trợ về nhà ở cho các đối tượng nêu trên trong dự thảo Luật mà giao Chính phủ quy định cụ thể cho phù hợp với từng giai đoạn và phù hợp với tình hình phát triển kinh tế - xã hội của đất nước trong từng thời kỳ.

- Có ý kiến đề nghị bỏ quy định "Nhà nước chủ động hỗ trợ vốn để thực hiện chính sách nhà ở xã hội" tại Điều 13 dự thảo Luật vì khó khả thi; ý kiến khác lại nhất trí với quy định này nhưng đề nghị cần chỉnh sửa lại để tránh quy định chung chung, thiếu khả thi.

Tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị chỉnh lý lại để làm rõ hơn nội hàm tại Điều 13 về chính sách phát triển nhà ở. Trên cơ sở đó, chỉ quy định Nhà nước hỗ trợ vốn để thực hiện chính sách nhà ở xã hội để thực hiện chính sách an sinh xã hội, làm cơ sở để Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ tiếp tục chỉ đạo triển khai thực hiện. 

- Có ý kiến đề nghị cần chỉnh sửa lại quy định về quỹ đất để xây dựng nhà ở thương mại tại Điều 23 dự thảo Luật cho phù hợp với quy định tại Điều 55, Điều 56  Luật đất đai 2013.

Tiếp thu ý kiến nêu trên, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị chỉnh lý lại thành  khoản 2 và khoản 3 Điều 23 dự thảo Luật cho phù hợp, cụ thể như sau: 

“2. Được Nhà nước giao đất để xây dựng nhà ở cho thuê, cho thuê mua, bán;

3. Được Nhà nước cho thuê đất để xây dựng nhà ở cho thuê.”

b) Về chính sách nhà ở công vụ (Mục 3)

- Qua thảo luận có 3 loại ý kiến như sau: Loại ý kiến thứ nhất tán thánh với quy định của dự thảo Luật. Loại ý kiến thứ hai, đề nghị chỉ nên áp dụng chế độ nhà ở công vụ cho cán bộ cấp cao cần bảo vệ an ninh, không áp dụng chế độ này cho các đối tượng được điều động, luân chuyển khác. Loại ý kiến thứ ba, đề nghị quy định chế độ nhà ở công vụ được áp dụng với tất cả các đối tượng thực hiện công vụ. Ngoài ra có ý kiến đề nghị chỉ đầu tư xây dựng nhà công vụ tại khu vực vùng sâu, vùng xa, còn đối với cán bộ khi được điều động, luân chuyển đến các thành phố lớn thì đưa chế độ nhà ở công vụ vào tiền lương để họ tự thuê nhà ở nhằm tránh lãng phí, dàn trải. 

Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị bên cạnh việc tiếp tục thực hiện chính sách về nhà ở công vụ như Luật nhà ở hiện hành thì phải quy định rõ quyền và nghĩa vụ của cán bộ, công chức khi thuê nhà ở công vụ, đồng thời bổ sung quy định chặt chẽ về đối tượng được thuê nhà ở công vụ, việc quản lý, sử dụng nhà ở công vụ trong dự thảo Luật. 

- Có ý kiến đề nghị cần quy định chặt chẽ hơn về đối tượng, tiêu chí được thuê nhà ở công vụ; có ý kiến đề nghị cần quy định rõ thời hạn thuê nhà ở công vụ trong 1 năm, hết thời hạn thì phải trả lại nhà ở công vụ, đồng thời cần nêu rõ trách nhiệm quản lý nhà ở công vụ và có chế tài xử lý đối với trường hợp không trả lại nhà công vụ. 

Ủy ban thường vụ Quốc hội xin được báo cáo như sau: tại Điều 32 dự thảo Luật đã quy định rõ đối tượng và điều kiện được thuê nhà công vụ, quyền và nghĩa vụ của người thuê nhà công vụ; còn trách nhiệm quản lý nhà ở công vụ thì đã được quy định tại Mục 3 Chương VI về quản lý việc sử dụng nhà ở; đặc biệt dự thảo Luật cũng quy định rõ việc thu hồi và cưỡng chế thu hồi nhà ở công vụ khi người thuê không còn thuộc đối tượng được thuê và không tự nguyện trả lại nhà ở công vụ; việc quy định thời hạn cho thuê nhà ở tương ứng với thời hạn đảm nhận chức vụ, công tác để người thuê yên tâm làm việc, khi hết tiêu chuẩn thuê nhà ở công vụ hoặc chuyển đi nơi khác thì người thuê nhà công vụ có trách nhiệm trả lại nhà, nếu không tự nguyện trả lại thì sẽ bị cưỡng chế thu hồi. Tiếp thu ý kiến ĐBQH về thời hạn trả nhà ở công vụ, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã bổ sung quy định tại Điều 34 dự thảo Luật về thời hạn cụ thể là không quá 90 ngày kể từ ngày nhận được thông báo của cơ quan quản lý nhà ở công vụ.
- Có ý kiến đề nghị đưa quy định về quản lý sử dụng nhà ở công vụ tại Điều 33 dự thảo Luật sang Chương quản lý, sử dụng nhà ở để tránh trùng lắp.


Tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã chuyển Điều 33 xuống Điều 81 (Mục 3 Chương VI về quản lý, sử dụng nhà ở thuộc sở hữu nhà nước) và chỉnh sửa lại nội dung của Điều này cho phù hợp.

c) Về phát triển nhà ở để phục vụ tái định cư (Mục 4)

- Có ý kiến đề nghị cần quy định cụ thể tiêu chuẩn đối với nhà ở phục vụ tái định cư tại khu vực đô thị và nông thôn; đề nghị Nhà nước cần quản lý đầu tư xây dựng loại nhà ở này để bảo đảm chất lượng nhà ở.


Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: theo quy định của pháp luật về nhà ở và pháp luật về xây dựng thì nhà ở nói chung, không phân biệt mục đích và đối tượng sử dụng đều phải tuân thủ các tiêu chuẩn, quy chuẩn theo quy định của pháp luật về tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật nhằm bảo đảm chất lượng và an toàn cho người sử dụng. Đối với nhà ở phục vụ tái định cư thì tại Điều 39 và Điều 40 dự thảo Luật đã quy định rõ về loại nhà ở cũng như tiêu chuẩn và việc quản lý chất lượng đối với loại nhà ở này. Về tiêu chuẩn diện tích của loại nhà ở phục vụ tái định cư, do có sự khác nhau về phong tục, tập quán sinh sống tại các vùng, miền nên tiêu chuẩn diện tích cũng không giống nhau. Vì vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị không nên quy định cụ thể tiêu chuẩn diện tích nhà ở này vào dự thảo Luật mà để Chính phủ, hoặc Hội đồng nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định phù hợp với tình hình thực tế của từng địa phương. 

- Có ý kiến đề nghị cho phép người dân thuộc diện tái định cư được tự lựa chọn phương án tái định cư để tạo điều kiện sống tốt hơn. 

Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, tại Điều 35 và Điều 36 dự thảo Luật đã có quy định người dân được tự lựa chọn các hình thức tái định cư như: được bồi thường bằng tiền để tự lựa chọn mua nhà ở hoặc ưu tiên giải quyết cho thuê, thuê mua, mua nhà ở xã hội nếu người dân có nhu cầu hoặc giới thiệu các dự án nhà ở thương mại trên địa bàn để người dân tự lựa chọn mua nhà ở. Do đó, đề nghị Quốc hội cho giữ như dự thảo Luật.

d) Về phát triển nhà ở của hộ gia đình, cá nhân (Mục 5)

- Có ý kiến đề nghị cân nhắc quy định bắt buộc người dân phải đóng góp kinh phí để xây dựng hệ thống hạ tầng chung, vì việc xây dựng hạ tầng chung như giao thông, cấp thoát nước… là trách nhiệm của Nhà nước. 

Tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã cho bỏ quy định này tại khoản 4 Điều 47 dự thảo Luật.

7. Về nhà ở xã hội (Chương IV)

a) Về chính sách nhà ở xã hội

- Qua thảo luận, ý kiến chung của các vị ĐBQH là nhất trí và đánh giá cao việc quy định chính sách này trong dự thảo Luật nhưng cách thức thực hiện, chế độ quản lý sao cho thực chất, hiệu quả thì lại khác nhau. Loại ý kiến thứ nhất cho rằng, Nhà nước cần giữ vai trò chính trong phát triển nhà ở xã hội. Loại ý kiến thứ hai đề nghị việc xây dựng nhà ở xã hội là trách nhiệm của nhân dân, còn Nhà nước chỉ thực hiện hỗ trợ tạo điều kiện. Loại ý kiến thứ ba đề nghị cần có cơ chế, giải pháp cụ thể để hỗ trợ doanh nghiệp tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. 

Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: đối với việc phát triển loại hình nhà ở xã hội thì mức giá được xác định chặt chẽ, mức lợi nhuận được khống chế, thu hồi vốn chậm, do đó cần huy động nguồn lực lớn từ các thành phần kinh tế. Chính vì vậy, dự thảo Luật đã quy định việc phát triển nhà ở xã hội phải có sự tham gia của toàn xã hội, của cộng đồng, Nhà nước giữ vai trò quan trọng trong việc tạo ra các cơ chế, chính sách, điều kiện hỗ trợ. Nhằm thực hiện tốt hơn yêu cầu bảo đảm quyền có chỗ ở của người dân đã được Hiến pháp quy định, trên cơ sở tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị bổ sung các quy định về cơ chế ưu đãi, khuyến khích các chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê; quy định rõ hơn về trách nhiệm của doanh nghiệp sản xuất tại các khu công nghiệp trong việc xây dựng nhà ở xã hội cho người lao động thuê, trách nhiệm của cơ sở giáo dục trong việc xây dựng nhà ở xã hội cho sinh viên thuê (Điều 16 và Điều 58 và Điều 59); quy định chặt chẽ về điều kiện được hưởng chính sách nhà ở xã hội.

b) Về Quỹ phát triển nhà ở xã hội (Điều 74)
Qua thảo luận có 2 loại ý kiến: 

Loại ý kiến thứ nhất không tán thành việc thành lập Quỹ phát triển nhà ở xã hội. Loại ý kiến thứ hai tán thành với quy định về việc thành lập Quỹ phát triển nhà ở xã hội, nhưng cần quy định rõ hơn về mô hình tổ chức, phương thức hoạt động của tổ chức tài chính nhà nước này. 
Do còn nhiều ý kiến khác nhau, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã cho thiết kế hai phương án về Quỹ phát triển nhà ở xã hội như trong dự thảo Luật để xin ý kiến các vị ĐBQH. 
8. Về quản lý sử dụng nhà chung cư (Chương VII)

a) Về thời hạn sử dụng nhà chung cư (Điều 99)
Qua thảo luận, nhiều ý kiến tán thành quy định là nhà chung cư cần phải có thời hạn sử dụng và đề nghị quy định ngay trong Luật thời hạn sử dụng cụ thể của loại nhà ở này. Đồng thời, có cơ chế giải quyết sau khi phá dỡ nhà chung cư khi hết thời hạn sử dụng để bảo đảm quyền lợi của các chủ sở hữu.  

Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: theo quy định của pháp luật về xây dựng thì mỗi loại nhà chung cư có niên hạn sử dụng khác nhau, căn cứ vào cấp công trình của nhà chung cư đó (ví dụ: nhà chung cư cấp 3 có niên hạn sử dụng từ 20 – 30 năm, nhà chung cư cấp 2 có niên hạn sử dụng từ 50-100 năm…). Mặt khác, không phải mọi trường hợp nhà chung cư khi hết niên hạn sử dụng nêu trên là không được tiếp tục sử dụng mà sau niên hạn này thì cơ quan chức năng sẽ phải tổ chức kiểm định lại chất lượng nhà chung cư đó để quyết định thời hạn được sử dụng tiếp. Tùy thuộc vào chất lượng của từng loại nhà chung cư mà việc quyết định thời hạn được sử dụng tiếp sẽ dài, ngắn khác nhau. Ngoài ra, cũng có trường hợp thời hạn sử dụng nhà chung cư ngắn hơn niên hạn sử dụng của nhà chung cư đó theo quy định của pháp luật xây dựng, bởi vì do tác động của thiên tai (như bão, lũ, động đất…). Vì vậy, đề nghị chỉ quy định có tính nguyên tắc cơ bản để xác định thời hạn sử dụng nhà chung cư và giao Chính phủ tiếp tục quy định cụ thể. Tuy nhiên, để bảo đảm quyền lợi của các chủ sở hữu nhà chung cư, trên cơ sở ý kiến của các ĐBQH, Ủy ban ban thường vụ Quốc hội đề nghị cho bổ sung quy định việc xử lý đối với nhà chung cư bị hư hỏng, xuống cấp có nguy cơ sập đổ, không còn bảo đảm an toàn cho người sử dụng tại khoản 3 Điều 99 dự thảo Luật. 

b) Về diện tích sử dụng chung trong nhà chung cư  (Điều 101)
Có ý kiến đề nghị cần rà soát để quy định thống nhất diện tích sử dụng thuộc sở hữu chung trong nhà chung cư, nhất là diện tích dùng làm nơi để xe.

Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, tại khoản 3 Điều 70 Luật nhà ở hiện hành đã quy định rõ nơi để xe là thuộc diện tích sử dụng chung. Tuy nhiên, khi hướng dẫn Luật nhà ở năm 2005 thì tại khoản 2 Điều 49 Nghị định 71/2010/NĐ-CP đã chia nơi để xe thành 2 loại như dự thảo Luật. Quy định này đã dẫn đến nhiều trường hợp tranh chấp về nơi để xe ô tô trong nhà chung cư vì không rõ là thuộc sở hữu chung hay sở hữu riêng. Vì vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị chỉnh lý như sau: đối với chỗ để xe ô tô thì người mua, thuê mua căn hộ chung cư hoặc diện tích khác trong nhà chung cư quyết định mua hoặc thuê; trường hợp không mua hoặc không thuê thì chỗ để xe ô tô thuộc quyền quản lý của chủ đầu tư và không được tính vào giá bán, giá thuê mua chi phí đầu tư xây dựng chỗ để xe này. Việc bố trí chỗ để xe phải bảo đảm nguyên tắc ưu tiên cho các chủ sở hữu nhà chung cư trước.
 c) Về Ban quản trị nhà chung cư (Điều 103)
Có ý kiến đề nghị cần quy định bắt buộc thành lập Ban quản trị nhà chung cư và làm rõ hơn địa vị pháp lý, mô hình hoạt động của Ban quản trị; đồng thời làm rõ sự tồn tại của mô hình Ban quản trị  áp dụng đối với các chung cư cũ được xây dựng trước đây.
Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, đối với quy định bắt buộc thành lập Ban quản trị nhà chung cư, thì tại Điều 103 dự thảo Luật đã quy định đối với nhà chung cư có nhiều chủ sở hữu mà có từ 20 căn hộ trở lên thì phải thành lập Ban quản trị nhà chung cư; đối với nhà chung cư một chủ sở hữu hoặc có nhiều chủ sở hữu nhưng có dưới 20 căn hộ thì không bắt buộc phải thành lập Ban quản trị mà các chủ sở hữu, người sử dụng có thể thỏa thuận phương án tự quản lý nhà chung cư. Theo dự thảo Luật thì quy định này được áp dụng cho cả nhà chung cư xây dựng mới và nhà chung cư cũ được xây dựng trước đây.

Về mô hình tổ chức của Ban quản trị, Ủy ban thường vụ Quốc hội cho rằng, để tăng tính chủ động và gắn tránh nhiệm trong việc thực hiện vai trò của Ban quản trị nhà chung cư, tại Điều 103 của dự thảo đã quy định mô hình của Ban quản trị có thể hoạt động như Hội đồng quản trị của Công ty cổ phần hoặc theo mô hình Ban chủ nhiệm Hợp tác xã. Để quy định rõ hơn trên cơ sở tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã cho bổ sung, chỉnh sửa tại khoản 3 Điều 103 như dự thảo Luật.
d) Về kinh phí bảo trì nhà chung cư (Điều 109)

Có ý kiến đề nghị cần có quy định cụ thể việc chuyển kinh phí 2% bảo trì nhà chung cư để Ban quản trị tiếp nhận và quản lý ngay sau khi được thành lập, tránh các tranh chấp phát sinh như hiện nay.

Tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã cho bổ sung, quy định rõ tại Điều 109 dự thảo Luật là sau khi Ban quản trị được thành lập thì chủ đầu tư phải có trách nhiệm chuyển giao ngay kinh phí bảo trì này cho Ban quản trị quản lý. Trường hợp có tranh chấp về kinh phí này thì Ban quản trị có quyền yêu cầu Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh nơi có nhà chung cư đó giải quyết; trường hợp chủ đầu tư không bàn giao kinh phí bảo trì thì Ban quản trị nhà chung cư có quyền yêu cầu Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cưỡng chế buộc chủ đầu tư phải thực hiện bàn giao kinh phí này bao gồm cả lãi suất tiền gửi cho Ban quản trị.
e) Về phá dỡ nhà chung cư (Điều 113)
- Có ý kiến đề nghị dự thảo cần quy định rõ tỉ lệ các chủ sở hữu căn hộ trong nhà chung cư đồng ý phá dỡ nhà chung cư.

Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, Điều 110 dự thảo Luật quy định có 2 trường hợp phá dỡ để cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư gồm nhà chung cư bị hư hỏng, xuống cấp có nguy cơ sập đổ, không còn bảo đảm an toàn cho người sử dụng; nhà chung cư không thuộc trường hợp trên nhưng các chủ sở hữu thống nhất phá dỡ để xây dựng lại nhà chung cư mới. Như vậy, đối với trường hợp thứ nhất thì không cần phải quy định tỉ lệ chủ sở hữu đồng ý vì đây là các trường hợp bắt buộc phải phá dỡ; riêng đối với trường hợp thứ hai do phá dỡ theo nhu cầu của các chủ sở hữu nên cần quy định phải có sự đồng thuận tất cả các chủ sở hữu để tránh khiếu kiện, tranh chấp. Vì vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị không bổ sung cụ thể về tỷ lệ chấp thuận và giữ như quy định của dự thảo Luật.

9. Về giao dịch về nhà ở (Chương VIII)

- Có  ý kiến đề nghị trường hợp cho mượn, cho ở nhờ, cho thuê, ủy quyền quản lý nhà ở thì không bắt buộc phải công chứng, chứng thực để giảm thủ tục hành chính. Có ý kiến lại đề nghị tất cả các giao dịch về nhà ở đều phải công chứng, chứng thực.

Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, Điều 122 của dự thảo Luật đã quy định rõ các trường hợp phải công chứng, chứng thực hợp đồng và trường hợp không phải công chứng, chứng thực hợp đồng. Theo đó, đối với các trường hợp giao dịch về nhà ở mà liên quan đến chuyển nhượng quyền sở hữu, có thể gây rủi ro, thiệt hại cho các bên như: giao dịch mua bán, tặng cho, đổi, góp vốn, thế chấp nhà ở thì bắt buộc phải công chứng, chứng thực; đối với các giao dịch về nhà ở khác có tính chất đơn giản, không liên quan đến việc chuyển quyền sở hữu như cho mượn, cho ở nhờ, ủy quyền quản lý nhà ở…thì không bắt buộc phải công chứng, chứng thực để giảm bớt thủ tục hành chính cho người dân. Các quy định này cũng phù hợp với quy định của Luật đất đai năm 2013. Đối với giao dịch cho thuê nhà ở, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị tiếp thu ý kiến ĐBQH để chỉnh sửa lại khoản 2 Điều 122 của dự thảo Luật là không cần phải công chứng, chứng thực hợp đồng.

- Có ý kiến đề nghị quy định rõ trong dự thảo Luật về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng về nhà ở.

Tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã bổ sung khoản 2 Điều 122 dự thảo Luật để quy định cụ thể về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng về nhà ở như trong dự thảo Luật.

- Có ý kiến đề nghị quy định chặt chẽ về hình thức thế chấp tài sản là nhà ở hình thành trong tương lai để tránh tình trạng cả chủ đầu tư và người mua nhà ở cùng thế chấp một tài sản nhà ở, dẫn đến gây rủi ro cho người mua nhà.

Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: để bảo đảm quyền lợi cho chủ đầu tư và người mua nhà ở khi huy động vốn đầu tư xây dựng nhà ở hoặc mua nhà ở hình thành trong tương lai thì cần cho phép 2 đối tượng này được thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai, quy định này cũng góp phần tạo tính thanh khoản cho thị trường bất động sản. Tuy nhiên, để tránh rủi ro cho người mua nhà ở trong trường hợp bên bán đã thế chấp nhà ở thì tại Điều 148 của dự thảo Luật đã quy định bên bán nhà ở hình thành trong tương lai nếu có thế chấp nhà ở thì phải giải chấp xong trước khi bán. Đồng thời, trong dự thảo Luật kinh doanh bất động sản (sửa đổi) cũng đã có quy định cụ thể về điều kiện được bán loại nhà ở này. Trên cơ sở tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị chỉnh lý lại Điều 147 và khoản 2 Điều 148 như trong dự thảo Luật cho chặt chẽ hơn, nhằm bảo đảm tính thống nhất với quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.

10. Về quyền sở hữu nhà ở của tổ chức, cá nhân nước ngoài (Chương IX)

Qua thảo luận, hầu hết ý kiến ĐBQH thống nhất với quy định của dự thảo Luật về việc mở rộng đối tượng và điều kiện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam của tổ chức, cá nhân nước ngoài. Có ý kiến đề nghị quy định chặt chẽ hơn về thời hạn cư trú tại Việt Nam cũng như các điều kiện hạn chế cụ thể khác để tránh đầu cơ, gây lũng đoạn thị trường nhà ở tại Việt  Nam.

Về vấn đề này, Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, quy định cho phép người nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam trong dự thảo Luật đã được xây dựng trên cơ sở tổng kết, đánh giá việc thi hành Nghị quyết số 19/2008/QH12 của Quốc hội về thí điểm cho tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam. Quy định như dự thảo Luật không chỉ nhằm thu hút vốn của nước ngoài vào Việt Nam mà còn góp phần thúc đẩy thị trường bất động sản trong nước phát triển. Với quy định chặt chẽ về điều kiện được mua nhà ở như hạn chế về số lượng căn hộ trong một tòa nhà chung cư cũng như số lượng nhà ở riêng lẻ trong một khu vực dân cư, không mua nhà ở những khu vực cần bảo đảm quốc phòng an ninh... thì không làm ảnh hưởng đến chính sách về nhà ở trong nước và vấn đề quốc phòng, an ninh vẫn được bảo đảm. Tuy nhiên, để bảo đảm chặt chẽ hơn, trên cơ sở ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị giao Chính phủ quy định cụ thể về số lượng được mua bán căn hộ chung cư trong trường hợp một khu vực dân cư có nhiều tòa nhà chung cư, quy định chặt chẽ phương thức thanh toán để phòng, chống việc đầu cơ, rửa tiền, cụ thể là việc thanh toán tiền mua nhà ở phải được thực hiện thông qua các tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam.
11. Về hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở (Chương X)


- Có ý kiến đề nghị làm rõ nội hàm về cơ sở dữ liệu về phát triển nhà ở để bảo đảm tính khả thi. Có ý kiến đề nghị bỏ quy định về trách nhiệm bố trí cán bộ để thực hiện quản lý, khai thác hệ thống cơ sở dữ liệu và thông tin về nhà ở vì không cần thiết, đồng thời hạn chế việc phát sinh về tổ chức, biên chế.


Tiếp thu ý kiến ĐBQH, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã cho chỉnh lý và quy định rõ về cơ sở dữ liệu về nhà ở tại khoản 2 Điều 164, theo đó “Cơ sở dữ liệu về phát triển nhà ở bao gồm chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, điều tra, thống kê các thông tin cơ bản về dự án đầu tư xây dựng nhà ở, số lượng, loại nhà ở, diện tích nhà ở, diện tích đất để đầu tư xây dựng nhà ở”. 

Về việc bố trí cán bộ, tiếp thu ý kiến ĐBQH để tránh phát sinh tổ chức biên chế, Ủy ban thường vụ Quốc hội đề nghị chỉnh lý theo hướng bỏ quy định về bố trí cán bộ tại khoản 5 Điều 166.

Ngoài những nội dung nêu trên, Ủy ban thường vụ Quốc hội đã chỉ đạo các cơ quan hữu quan nghiên cứu, tiếp thu các ý kiến khác của các ĐBQH để rà soát, chỉnh lý cả về nội dung, kỹ thuật văn bản và thể hiện lại trong các điều khoản cụ thể của dự thảo Luật. 






  *

*         *

Kính thưa các vị ĐBQH,

Trên đây là Báo cáo giải trình, tiếp thu, chỉnh lý dự thảo Luật nhà ở (sửa đổi), Ủy ban thường vụ Quốc hội xin kính trình Quốc hội xem xét, quyết định.
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� Khoản 1 Điều 95 Luật đất đai


“1. Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu.”


     Bộ luật dân sự (Điều 168) quy định việc chuyển quyền sở hữu đối với bất động sản có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký quyền sở hữu, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác; việc tặng cho bất động sản phải được lập thành văn bản có công chứng, chứng thực hoặc phải đăng ký, nếu theo quy định của pháp luật bất động sản phải đăng ký quyền sở hữu; nếu bất động sản không phải đăng ký quyền sở hữu thì hợp đồng tặng cho có hiệu lực kể từ thời điểm chuyển giao tài sản (Điều 467); đối với tài sản mua bán mà pháp luật quy định phải đăng ký quyền sở hữu thì quyền sở hữu được chuyển cho bên mua kể từ thời điểm hoàn thành thủ tục đăng ký quyền sở hữu đối với tài sản đó (Điều 439). 






