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PHỤ LỤC II
Một số nội dung liên quan đến Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản,   Luật Quy hoạch đô thị tại Báo cáo số 282-BC/ĐĐQH15 của Đảng đoàn Quốc hội
(Kèm theo văn bản số           BXD-PC ngày    tháng     năm 2022 của Bộ Xây dựng)
	STT
	NHẬN ĐỊNH TẠI BÁO CÁO SỐ 282-BC/ĐĐQH15
	Ý kiến của các Bộ, ngành, thành viên Nhóm 1

	
	Nội dung/Nhận định
	Ý kiến của các cơ quan 
	

	I.
	Nhóm nội dung liên quan đến Luật Kinh doanh bất động sản

	Đề nghị các Bộ, cơ quan ngang Bộ, thành viên Nhóm 1 có ý kiến

	1. 
	Điều 54 và Điều 55 của Luật Kinh doanh bất động sản quy định về điều kiện bất động sản hình thành trong tương lai
. Tuy nhiên, trong Luật Kinh doanh bất động sản, các Nghị định và Thông tư hướng dẫn chưa cụ thể đổi với loại bất động sản không phải nhà ở như: Các công trình thương mại, dịch vụ, công trình xây dựng không phải nhà ở…

Đề nghị sửa đổi, bổ sung Luật Kinh doanh bất động sản theo hướng bổ sung quy định về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đối với các công trình: thương mại, dịch vụ, công trình xây dựng không phải nhà ở…
	Khoản 4 Điều 3 của Luật Kinh doanh bất động sản số 66/2014/QH13 đã quy định: “Nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai là nhà, công trình xây dựng đang trong quá trình xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng”; Điều 54 và Điều 55 của Luật Kinh doanh bất động sản cũng quy định rõ quyền kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai và điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh. Như vậy Luật Kinh doanh bất động sản đã quy định đủ và đúng việc kinh doanh đối với các bất động sản hình thành trong tương lai. 

Mặt khác Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng số 62/2020/QH14 ngày 17/6/2020 đã quy định rõ: “ Công trình xây dựng là sản phẩm được xây dựng theo thiết kế, tạo thành bởi sức lao động của con người, vật liệu xây dựng, thiết bị lắp đặt vào công trình, được liên kết định vị với đất, có thể bao gồm phần dưới mặt đất, phần trên mặt đất, phần dưới mặt nước và phần trên mặt nước.”; đồng thời quy định về loại, cấp công trình xây dựng và giao Chính phủ quy định chi tiết về loại công trình xây dựng
.

Do đó, việc hướng dẫn đối với các loại bất động sản hình thành trong tương lai không phải nhà ở như: Các công trình thương mại, dịch vụ, công trình xây dựng không phải nhà ở… cần được thực hiện ở các văn bản dưới Luật (Ủy ban Kinh tế).
	

	2. 
	Khoản 1 Điều 10 của Luật Kinh doanh bất động sản quy định điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản phải thành lập doanh nghiệp và có vốn pháp định không được thấp hơn 20 tỷ đồng. Luật Doanh nghiệp năm 2020 không có khái niệm về vốn pháp định, chỉ có khái niệm về vốn điều lệ. Đề nghị rà soát, chỉnh sửa cho thống nhất giữa các Luật.
	Theo quy định tại khoản 3 Điều 156 của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 80/2015/QH13 đã được sửa đổi, bổ sung bởi Luật số 63/2020/QH14 thì “trong trường hợp các văn bản quy phạm pháp luật do cùng một cơ quan ban hành có quy định khác nhau về cùng một vấn đề thì áp dụng quy định của văn bản quy phạm pháp luật ban hành sau”. Do đó, hoàn toàn có thể áp dụng quy định về vốn điều lệ được quy định tại Luật Doanh nghiệp đối với trường hợp thành lập doanh nghiệp kinh doanh bất động sản. Việc rà soát, chỉnh sửa cho thống nhất về thuật ngữ “vốn pháp định” và “vốn điều lệ” giữa Luật Kinh doanh bất động sản với Luật Doanh nghiệp nên được thực hiện khi tiến hành sửa đổi, bổ sung hoặc sửa đổi toàn diện Luật Kinh doanh bất động sản (Ủy ban Kinh tế). 
	

	II.
	Nhóm nội dung liên quan đến Luật Nhà ở năm 2014
	Đề nghị các Bộ, cơ quan ngang Bộ, thành viên Nhóm 1 có ý kiến

	3. 
	Về loại hình nhà ở có sẵn: Luật Nhà ở năm 2014 chưa quy định rõ “nhà ở có sẵn” là loại tài sản hiện có hay tài sản hình thành trong tương lai. Khái niệm tài sản hình thành trong tương lai đã được ghi nhận tại khoản 2 Điều 108 của Bộ luật Dân sự, khoản 4 Điều 3 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014
; khoản 19 Điều 3 của Luật Nhà ở quy định: “Nhà ở hình thành trong tương lai là nhà ở đang trong quá trình đầu tư xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng”; khoản 18 Điều 3 của Luật Nhà ở quy định “nhà ở có sẵn là nhà ở đã hoàn thành việc đầu tư xây dựng và đưa vào sử dụng”.

Phương án xử lý: Sửa đổi quy định của Luật Nhà ở theo hướng có cơ chế pháp lý phù hợp để đưa nhà ở có sẵn vào giao dịch.

(Theo Báo cáo số 442/BC-CP ngày 01/10/2020 của Chính phủ)
	Về loại hình nhà ở có sẵn: Luật Nhà ở không quy định rõ nhà ở có sẵn là tài sản hiện có, tuy nhiên, khoản 18 Điều 3 của Luật Nhà ở đã định nghĩa “nhà ở có sẵn là nhà ở đã hoàn thành việc đầu tư xây dựng và đưa vào sử dụng”. Đề nghị làm rõ quy định này của Luật Nhà ở có gì vướng trong việc đưa nhà ở có sẵn vào giao dịch không, để có cơ sở xem xét, đề xuất hướng xử lý (Ủy ban Pháp luật).


	

	4. 
	Về hiệu lực của giao dịch 
- Điều 122 của Luật Nhà ở năm 2014 quy định công chứng, chứng thực hợp đồng và thời điểm có hiệu lực của hợp đồng về nhà ở như sau:

1. Trường hợp mua bán, tặng cho, đổi, góp vốn, thế chấp nhà ở, chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở thương mại thì phải thực hiện công chứng, chứng thực hợp đồng, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này.

Đối với các giao dịch quy định tại khoản này thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực hợp đồng.

2. Đối với trường hợp tổ chức tặng cho nhà tình nghĩa, nhà tình thương; mua bán, cho thuê mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; mua bán, cho thuê mua nhà ở xã hội, nhà ở phục vụ tái định cư; góp vốn bằng nhà ở mà có một bên là tổ chức; cho thuê, cho mượn, cho ở nhờ, ủy quyền quản lý nhà ở thì không bắt buộc phải công chứng, chứng thực hợp đồng, trừ trường hợp các bên có nhu cầu.

Đối với các giao dịch quy định tại khoản này thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là do các bên thỏa thuận; trường hợp các bên không có thỏa thuận thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm ký kết hợp đồng.

3. Văn bản thừa kế nhà ở được công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật về dân sự.

4. Việc công chứng hợp đồng về nhà ở được thực hiện tại tổ chức hành nghề công chứng; việc chứng thực hợp đồng về nhà ở được thực hiện tại Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có nhà ở.

- Điều 129 của BLDS quy định về giao dịch dân sự vô hiệu do không tuân thủ quy định về hình thức như sau:

Giao dịch dân sự vi phạm quy định điều kiện có hiệu lực về hình thức thì vô hiệu, trừ trường hợp sau đây:

1. Giao dịch dân sự đã được xác lập theo quy định phải bằng văn bản nhưng văn bản không đúng quy định của luật mà một bên hoặc các bên đã thực hiện ít nhất hai phần ba nghĩa vụ trong giao dịch thì theo yêu cầu của một bên hoặc các bên, Tòa án ra quyết định công nhận hiệu lực của giao dịch đó.

2. Giao dịch dân sự đã được xác lập bằng văn bản nhưng vi phạm quy định bắt buộc về công chứng, chứng thực mà một bên hoặc các bên đã thực hiện ít nhất hai phần ba nghĩa vụ trong giao dịch thì theo yêu cầu của một bên hoặc các bên, Tòa án ra quyết định công nhận hiệu lực của giao dịch đó. Trong trường hợp này, các bên không phải thực hiện việc công chứng, chứng thực”.
	1. VKSNDTC đề xuất sửa đổi quy định tại Điều 122 của Luật Nhà ở năm 2014 để bảo đảm thống nhất với Điều 129 của BLDS năm 2015
.

2. Có ý kiến cho rằng cho rằng
, Điều 122 của Luật Nhà ở năm 2014 quy định về hình thức hợp đồng giao dịch về nhà ở và hiệu lực của hợp đồng gắn với hình thức giao dịch (có công chứng, chứng thực...); Điều 129 của BLDS năm 2015 quy định về các trường hợp vi phạm quy định về hình thức hợp đồng nhưng không bị tuyên vô hiệu. Hiện nay, về cơ bản việc quy định về hình thức giao dịch dân sự do các luật cụ thể điều chỉnh
, nhưng việc tuyên bố giao dịch dân sự vô hiệu, trong đó có vô hiệu về hình thức đang quy định ổn định trong các BLDS từ trước đến nay. Do đó, khi giải quyết một vụ việc dân sự cụ thể, cơ quan có thẩm quyền cần phải căn cứ vào cả quy định của BLDS và các quy định của luật có liên quan để giải quyết. Vì vậy, không cần quy định lại nội dung khoản 1 Điều 129 của BLDS tại Luật Nhà ở để tránh sự trùng lặp theo đúng yêu cầu của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật
. 
	

	5. 
	Khoản 1 Điều 122 của Luật Nhà ở năm 2014 quy định hợp đồng mua bán nhà ở thương mại phải thực hiện công chứng, chứng thực trừ một số trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 122. Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực hợp đồng. Khoản 2 Điều 17 Luật Kinh doanh bất động sản quy định, hợp đồng kinh doanh bất động sản phải lập thành văn bản, việc công chứng, chứng thực do các bên thỏa thuận, trừ hợp đồng mua bán, cho thuê nhà, công trình xây dựng, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà các bên là hộ gia đình, cá nhân thì phải công chứng, chứng thực. Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng do các bên thỏa thuận và ghi trong hợp đồng. Trường hợp hợp đồng có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực. Trường hợp các bên không có thỏa thuận, không có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm các bên ký kết hợp đồng. Giữa Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh bất động sản chưa thống nhất về hình thức của hợp đồng mua bán nhà ở thương mại. Điều này còn ảnh hưởng đến thời điểm phát sinh hiệu lực của hợp đồng và điều này ảnh hưởng không nhỏ đến quyền lợi của các bên khi phát sinh tranh chấp trên thực tế. Kiến nghị sửa đổi, bổ sung cho phù hợp
.
	Luật Nhà ở năm 2014 quy định trường hợp mua bán nhà ở thương mại thì phải thực hiện công chứng, chứng thực hợp đồng. Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực hợp đồng (khoản 1 Điều 122).

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định hợp đồng mua bán nhà, công trình xây dựng phải được lập thành văn bản. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng do các bên thỏa thuận, trừ hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà các bên là hộ gia đình, cá nhân quy định tại khoản 2 Điều 10 của Luật này thì phải công chứng hoặc chứng thực (khoản 2 Điều 17). Trường hợp hợp đồng có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực (khoản 3 Điều 17).

Đề nghị Bộ Xây dựng căn cứ tình hình thực tiễn, rà soát quy định về công chứng, chứng thực hợp đồng mua bán nhà ở thương mại trong Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Luật Nhà ở năm 2014, bảo đảm thống nhất, đồng bộ (Ủy ban Kinh tế).
	

	6. 
	Điểm a khoản 2 Điều 57 của Luật Nhà ở 2014 quy định:“Đối với nhà ở xã hội được đầu tư không phải bằng nguồn vốn hoặc hình thức quy định tại khoản 1 Điều 53 của Luật này thì cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thực hiện lựa chọn chủ đầu tư theo quy định như sau: a) Trường hợp Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất để xây dựng nhà ở xã hội thì thực hiện lựa chọn chủ đầu tư thông qua hình thức đấu thầu nếu có từ hai nhà đầu tư trở lên đăng ký làm chủ đầu tư hoặc chỉ định chủ đầu tư nếu chỉ có một nhà đầu tư đăng ký làm chủ đầu tư”
Tuy nhiên, theo quy định của pháp luật về đầu tư, nhà ở xã hội là lĩnh vực đặc biệt ưu đãi đầu tư (điểm d khoản 1 Điều 15 của Luật Đầu tư 2020 và mục IV.1 Danh mục lĩnh vực đặc biệt ưu đãi đầu tư ban hành kèm theo Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26/3/2021 của Chính phủ). Căn cứ quy định tại điểm b khoản 1 Điều 110 của Luật Đất đai năm 2013. Đối chiếu quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 118 của Luật Đất đai năm 2013 thì việc giao đất/cho thuê đất thực hiện dự án nhà ở xã hội không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất, không thông qua đấu thầu dự án có sử dụng đất. Như vậy, hình thức lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án nhà ở xã hội quy định tại khoản 2 Điều 57 của Luật Nhà ở không thống nhất với hình thức lựa chọn nhà đầu tư quy định tại Luật Đầu tư, Luật Đất đai. Đề nghị sửa đổi quy định tại khoản 2 Điều 57 của Luật Nhà ở, trong đó quy định dự án nhà ở xã hội được nhà nước giao đất không thông qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư để phù hợp với pháp luật về đầu tư và pháp luật về đất đai
.
	Luật Đầu tư năm 2020 quy định lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư được tiến hành thông qua một trong các hình thức: (1) đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai; (2) đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đấu thầu; (3) chấp thuận nhà đầu tư trong trường hợp: (i) Tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất mà chỉ có một người đăng ký tham gia hoặc đấu giá không thành theo quy định của pháp luật về đất đai hoặc trường hợp tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư mà chỉ có một nhà đầu tư đăng ký theo quy định của pháp luật về đấu thầu; (ii) Đối với dự án đầu tư thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư, cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư trong các trường hợp sau đây: nhà đầu tư có quyền sử dụng đất, trừ trường hợp Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh, thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng theo quy định của pháp luật và đất đai; nhà đầu tư nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất nông nghiệp để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy định của pháp luật về đất đai; nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư trong khu công nghiệp, khu công nghệ cao; trường hợp khác không thuộc diện đấu giá, đấu thầu theo quy định của pháp luật (Điều 29).

Luật Đất đai năm 2013 quy định không đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất trong trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội (điểm đ khoản 2 Điều 118).

Luật Đấu thầu năm 2014 quy định lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật Đấu thầu (khoản 3 Điều 1).

Như vậy, quy định tại khoản 2 Điều 57 Luật Nhà ở năm 2014 phù hợp với quy định của Luật Đầu tư năm 2020, Luật Đất đai năm 2013, Luật Đấu thầu năm 2013 (Ủy ban Kinh tế). 
	

	7. 
	Luật Nhà ở năm 2014 và Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quan niệm về tài sản hình thành trong tương lai mới chỉ dựa trên yếu tố vật chất, vật lý của tài sản mà bỏ qua yếu tố về mặt pháp lý của tài sản đó là nhà ở, bất động sản đã hình thành nhưng chưa xác lập quyền sở hữu cho chủ thể vào thời điểm xác lập giao dịch. Vì vậy, các loại tài sản như nhà ở xây dựng xong, đã được nghiệm thu đưa vào sử dụng nhưng chưa có giấy chứng nhận quyền sở hữu sẽ không được coi là tài sản hình thành trong tương lai vì đã hình thành. Do vậy, cần phải nghiên cứu kỹ các quy định của Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản về tài sản hình thành trong tương lai đảm bảo thống nhất, đồng bộ với quy định tại Điểm b Khoản 2 Điều 108 của Bộ luật Dân sự năm 2015 để phát huy tối đa giá trị của tài sản
. 
	Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định tài sản hiện có là tài sản đã hình thành và chủ thể đã xác lập quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản trước hoặc tại thời điểm xác lập giao dịch; tài sản hình thành trong tương lai bao gồm tài sản chưa hình thành và tài sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch (Điều 108). 

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định nhà, công trình xây dựng có sẵn là nhà, công trình xây dựng đã hoàn thành việc xây dựng và đưa vào sử dụng (khoản 3 Điều 3); nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai là nhà, công trình xây dựng đang trong quá trình xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng (khoản 4 Điều 3).

Luật Nhà ở năm 2014 quy định nhà ở có sẵn là nhà ở đã hoàn thành việc đầu tư xây dựng và đưa vào sử dụng (khoản 18 Điều 3); nhà ở hình thành trong tương lai là nhà ở đang trong quá trình đầu tư xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng (khoản 19 Điều 3).

Như vậy, theo quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, Luật Nhà ở năm 2014, nhà ở đã xây dựng xong, đã được nghiệm thu đưa vào sử dụng là nhà ở có sẵn và được điều chỉnh theo các quy định pháp luật có liên quan (Ủy ban Kinh tế).
	

	8. 
	Khoản 1 Điều 18 của Luật Nhà ở quy định các trường hợp phát triển nhà ở bao gồm:

“1. Các trường hợp phát triển nhà ở

a) Phát triển nhà ở thương mại;

b) Phát triển nhà ở xã hội;

c) Phát triển nhà ở công vụ;

d) Phát triển nhà ở để phục vụ tái định cư;

đ) Phát triển nhà ở của hộ gia đình, cá nhân”.

Tuy nhiên, trên thực tế có nhiều doanh nghiệp đã có đất có nhu cầu đầu tư nhà ở cho cán bộ, công nhân viên, cho các chuyên gia, công nhân lao động bán, cho thuê, cho thuê mua…Tuy nhiên đang có vướng mắc về trình tự thực hiện và các đối tượng được mua, thuê, cho thuê mua. Đề nghị xem xét sửa đổi bổ sung quy định về phát triển nhà ở của các doanh nghiệp đầu tư xây dựng nhà ở cho cán bộ, chuyên gia, nhà ở công nhân…tại Khoản 1 Điều 18 của Luật Nhà ở
.
	Điều 18 Luật Nhà ở năm 2014 đã quy định 5 trường hợp phát triển nhà ở bao gồm: (1) Phát triển nhà ở thương mại; (2) Phát triển nhà ở xã hội; (3) Phát triển nhà ở công vụ; (4) Phát triển nhà ở để phục vụ tái định cư; (5) Phát triển nhà ở của hộ gia đình, cá nhân và 4 trường hợp phát triển nhà ở theo dự án bao gồm: (1) Phát triển nhà ở để cho thuê, cho thuê mua, để bán của các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản; (2) Cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, khu nhà ở cũ; (3) Phát triển nhà ở để phục vụ tái định cư; (4) Phát triển nhà ở thuộc sở hữu nhà nước. Đề nghị cần làm rõ hơn những vướng mắc về trình tự thực hiện và các đối tượng được mua, thuê, cho thuê mua mà địa phương gặp phải để có cơ sở xem xét, giải quyết (Ủy ban Kinh tế).
	

	III.
	Nhóm nội dung liên quan đến Luật Quy hoạch đô thị năm 2009

	Đề nghị các Bộ, cơ quan ngang Bộ, thành viên Nhóm 1 có ý kiến

	9. 
	Khoản 1 Điều 20 của Luật Quy hoạch đô thị quy định: "Cơ quan tổ chức lập quy hoạch đô thị, chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng quy định tại khoản 7 Điểu 19 cùa Luật này cỏ trách nhiệm lấy ý kiến cơ quan, tố chức, cả nhân và cộng đồng dân cư cỏ liên quan về nhiệm vụ và đồ án quy hoạch đô thị".

Khoản 4 Điều 21 Luật Quy hoạch đô thị quy định: "Thời gian lấy ý kiến ít nhất là 15 ngày đối với cơ quan, 30 ngày đối với tổ chức, cả nhân, cộng đồng dân cư". 

Khoản 1 Điều 16 của Luật Xây dựng năm 2014 quy định: "Cơ quan, chủ đầu tư tổ chức lập quy hoạch xây dựng có trách nhiệm lấy ý kiến cơ quan, tổ chức, cá nhân và cộng đồng dân cư có liên quan về nhiệm vụ và đồ án quy hoạch xây dựng".
Khoản 4 Điều 17 của Luật Xây dựng năm 2014 quy định: "Thời gian lấy ý kiến về quy hoạch xây dựng ít nhất là 20 ngày đối với cơ quan, 40 ngày đối với tổ chức, cá nhân, cộng đồng dân cư".
Như vậy, quá trình tổ chức lập quy hoạch xây dựng mất rất nhiều thời gian cho nội dung lấy ý kiến vào cả hai bước nhiệm vụ và đồ án quy hoạch. Trong thực tế, các tổ chức, cá nhân, cộng đồng dân cư thường ít (hoặc không) tham gia ý kiến ở bước lập nhiệm vụ quy hoạch do bước nhiệm vụ quy hoạch mới chỉ xác định được phạm vi ranh giới, quy mô diện tích và mục tiêu của quy hoạch, chưa xác định được các phân khu chức năng và định hướng hạ tầng kỹ thuật cụ thể. Các ý kiến tham gia, kiến nghị đề xuất chủ yếu đều thực hiện ở bước lập đồ án quy hoạch.

Đề nghị Quốc hội sửa đổi khoản 1 Điều 20 của Luật Quy hoạch đô thị năm 2009, khoản 1 Điều 16 của Luật Xây dựng năm 2014 theo hướng: Chỉ yêu cầu lấy ý kiến cơ quan, tổ chức, cá nhân và cộng đồng dân cư có liên quan đối với bước lập quy hoạch xây dựng (không cần thiết phải lấy ý kiến đối với bước lập nhiệm vụ quy hoạch).
	Ủy ban Kinh tế thống nhất với đề xuất kiến nghị.  
	

	10. 
	Khoản 2 Điều 44 của Luật Quy hoạch đô thị năm 2009 (được sửa đổi bởi khoản 7 Điều 29 của Luật sửa đồi, bổ sung một số điều của 37 luật có liên quan đến quy hoạch năm 2018) quy định: "2. Ủy ban nhân dân tinh, thành phố trực thuộc trung ương phê duyệt nhiệm vụ và đồ án quy hoạch đô thị sau đây: a) Quy hoạch chung thành phố thuộc tỉnh, thị xã, thị trấn, đô thị mới, trừ các quy hoạch đô thị quy định tại điểm a khoản 1 Điều này; đối với đồ án quy hoạch chung đô thị loại II, III, IV và đô thị mới, trước khi phê duyệt phải có ý kiến thống nhất bằng văn bản của Bộ Xây dựng;”
Việc Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương trước khi phê duyệt đối với đồ án quy hoạch chung đô thị loại II, III, IV và đô thị mới phải có ý kiến thống nhất bằng văn bản của Bộ Xây dựng sẽ không tạo được tính chủ động trong việc triển khai thực hiện và phê duyệt đối với các đồ án thuộc thẩm quyền phê duyệt cùa Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương.

Đề nghị đồ án quy hoạch chung đô thị loại III, IV và đô thị mới không phải có ý kiến thống nhất băng văn bản của Bộ Xây dựng.
	Ủy ban Kinh tế thống nhất với đề xuất kiến nghị. Do đó, việc phải xin ý kiến và phải được chấp thuận bằng văn bản của Bộ Xây dựng đối với các quy hoạch đô thị của địa phương là thủ tục hành chính không cần thiết, có thể dẫn đến cơ chế xin - cho. Đồng thời, đề nghị rà soát tất cả các quy định xin ý kiến liên quan để sửa đổi cho phù hợp, tạo môi trường đầu tư thông thoáng cho người dân va doanh nghiệp.
	

	11. 
	Khoản 2 Điều 12 của Luật Quy hoạch đô thị và Khoản 2 Điều 19 của Luật Xây dựng chỉ cho phép tài trợ kinh phí để lập quy hoạch. Trong khi đó, thời gian qua các tổ chức và doanh nghiệp đều đề xuất hình thức tài trợ sản phẩm quy hoạch. Như vậy, việc pháp luật chưa quy định đối với trường hợp này thì giải quyết như thế nào. Đề nghị nghiên cứu, bổ sung cho phù hợp.
	Quy hoạch là định hướng phát triển của nhà nước. Việc các tổ chức, doanh nghiệp tài trợ bằng sản phẩm quy hoạch có thể dẫn đến chạy theo lợi ích của nhà đầu tư, vì vậy ảnh hướng đến định hướng phát triển chung của cơ quan nhà nước (Ủy ban Kinh tế).
	

	12. 
	Điều 11 của Luật Quy hoạch đô thị quy định: “Vỉệc lập quy hoạch đô thị phải do tô chức tư vân thực hiện. Tô chức tư vấn lập quv hoạch đô thị được lựa chọn thông qua hình thức chi định hoặc thi tuyển” và khoản 2 Điều 3 Thông tư 20/2019/TT-BXD ngày 31/12/2019 của Bộ Xây dựng hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị quy định: “Chí phí quv hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị được xác định theo hưó.ng dẫn của Thông tư này được sử dụng để lập và quản lý chỉ phí, làm cơ sở để tổ chức thi tuyển hoặc chỉ định thầu xác định đơn vị thực hiện các công việc quy hoạch phù hợp với quy định của pháp luật”. Tuy nhiên tại điểm b khoản 2 Điều 1 Nghị định số 72/2019/NĐ-CP ngày 30/8/2019 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 37/2010/NĐ-CP ngày 07 tháng 4 năm 2010 về lập, thẩm định, phê duyệt và quản lý quy hoạch đô thị và Nghị định số 44/2015/NĐ-CP ngày 06 tháng 5 năm 2015 quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng quy định ((việc lựa chọn tư vấn lập quy hoạch đổ thị thực hiện theo quy định pháp luật vê đâu thầu”. Do nội dung không đồng nhất trong hình thức tố chức lựa chọn đon vị tư vân lập quy hoạch nên không biêt thực hiện theo hình thức nào.

Điều 11 của Luật Quy hoạch đô thị (Điều này không bị Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 luật liên quan đến quy hoạch số 35/2018/QH14 điều chỉnh) quy định về lựa chọn tổ chức tư vấn lập quy hoạch đô thị quy định Việc lập quy hoạch đô thị phải do tổ chức tư vấn thực hiện. Tổ chức tư vấn lập quy hoạch đô thị được lựa chọn thông qua hình thức chỉ định hoặc thi tuyển. Khoản 1 Điều 54 Nghị định số 63/2014/NĐ-CP ngày 26/6/2014 của Chính phủ quy định gói thầu được phép chỉ định thầu là "Không quá 500 triệu đồng đối với gói thầu cung cấp dịch vụ tư vấn, dịch vụ phi tư vẩn, dịch vụ công cộng”. Như vậy các gói thầu lập quy hoạch có giá trị trên 500 triệu đồng phải áp dụng hình thức đấu thầu rộng rãi theo Điều 20 của Luật Đấu thầu hoặc đấu thầu hạn chế theo Điều 21 của Luật Đấu thầu. Như vậy Luật Quy hoạch, Luật Xây dựng và Luật Đấu thầu còn có nội dung không thống nhất đối với việc chỉ định thầu hay đấu thầu lựa chọn tổ chức tư vấn lập quy hoạch.

Đề nghị sửa đổi Điều 11 Luật Quy hoạch đô thị theo hướng thống nhất giữa các văn bản pháp luật như sau: Sửa đổi khoản 1 Điều 11 của Luật Quy hoạch đô thị thành “Việc lập quy hoạch đô thị phải do tô chức tư vân thực hiện. Tô chức tư vấn lập quy hoạch đô thị được lựa chọn thông qua hình thức chi định hoặc thi tuyển" thành "Việc lập quv hoạch đô thị phải do tể chức tư vấn thực hiện. Tổ chức tư vấn lập quy hoạch đô thị được lựa chọm theo quy định pháp luật về đấu thầu”.
	Ủy ban Kinh tế thống nhất với đề xuất, kiến nghị này.
	

	13. 
	Khoản 2 Điều 18 của Luật Quy hoạch đô thị quy định đối với thành phố trực thuộc Trung ương, quy hoạch hạ tâng kỹ thuật được lập riêng thành đô án quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật. Quy hoạch hạ tầng kỹ thuật là một nội dung của đồ án quy hoạch đô thị, việc tách riêng thành đồ án quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật dẫn đến thời gian triển khai lâu. Ví dụ như: Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt năm 2011, tuy nhiên phải đến năm 2016 mới cơ bản phê duyệt xong các quy hoạch chuyên ngành, ảnh hưởng đến công tác triển khai các đồ án quy hoạch liên quan, công tác triên khai các dự án đầu tư xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật đầu mối, hạ tầng khung đô thị.

Đề nghị xem xét sửa đổi (không yêu cầu lập riêng các đồ án quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật đối với thành phố trực thuộc Trung ương). Các nội dung yêu cầu nghiên cứu đối với đồ án quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật sẽ đưa vào nội dung nghiên cứu lập quy hoạch chung xây dựng để đảm bảo đầy đủ, đồng bộ, rút gọn.
	Ủy ban Kinh tế thống nhất với đề xuất, kiến nghị này.
	

	14. 
	Nhằm đơn giản hóa thủ tục hành chính, rút ngắn thời gian triển khai thực hiện các dự án đầu tư xây dựng. Đề nghị ủy quyền cho UBND cấp tỉnh quyết định, phê duyệt điều chỉnh cục bộ đồ án quy hoạch chung thuộc thẩm quyền của Thủ tướng Chính phủ (đô thị loại 1, Khu kinh tế) đảm bảo các điều kiện điều chỉnh quy hoạch quy định tại khoản 2 Điều 49 Luật Quy hoạch; khoản 2 Điều 37 Luật Xây dựng (nội dung dự kiến điều chỉnh không ảnh hưởng lớn đến tính chất, ranh giới, định hướng phát triển chung của đô thị; tính chất, chức năng, quy mô và các giải pháp quy hoạch chính của khu vực lập quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chi tiết).
	Có thể giao cho UBND cấp tỉnh điều chỉnh cục bộ. Tuy nhiên, để tránh việc điều chỉnh tùy tiện cần phải quy định thu hẹp phạm vi được điều chỉnh cục bộ và quy trình thủ tục điều chỉnh chặt chẽ hơn (Ủy ban Kinh tế).
	


� Rà soát theo nội dung của Công điện số 1079/CĐ-TTg ngày 14/8/2021 của Thủ tướng Chính phủ gửi các Bộ trưởng về việc rà soát pháp luật để tháo gỡ khó khăn cho đầu tư, kinh doanh trong điều kiện dịch Covid-19 diễn biến phức tạp.


� “Điều 54. Quyền kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai


1. Chủ đầu tư dự án bất động sản có quyền bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.


2. Việc bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai được thực hiện theo quy định của Chương này, các quy định tương ứng trong Chương II và các quy định khác có liên quan của Luật này.


Điều 55. Điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh


1. Có giấy tờ về quyền sử dụng đất, hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt, Giấy phép xây dựng đối với trường hợp phải có Giấy phép xây dựng, giấy tờ về nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án; trường hợp là nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có mục đích để ở hình thành trong tương lai thì phải có biên bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà đó.


2. Trước khi bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, chủ đầu tư phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh về việc nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua.


Trong thời hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được thông báo, cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh có trách nhiệm trả lời bằng văn bản cho chủ đầu tư về nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua; trường hợp không đủ điều kiện phải nêu rõ lý do”.


� “Điều 5. Loại, cấp công trình xây dựng


1. Loại công trình xây dựng được xác định theo tính chất kết cấu và công năng sử dụng công trình.


2. Cấp công trình xây dựng được xác định cho từng loại công trình gồm:


a) Cấp công trình xây dựng phục vụ quản lý hoạt động đầu tư xây dựng quy định tại Luật này được xác định căn cứ vào quy mô, mức độ quan trọng, thông số kỹ thuật của công trình, bao gồm cấp đặc biệt, cấp I, cấp II, cấp III và cấp IV, trừ trường hợp quy định tại điểm b khoản này;


b) Cấp công trình xây dựng phục vụ thiết kế xây dựng công trình được quy định trong tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật. Cấp công trình phục vụ quản lý các nội dung khác được thực hiện theo quy định của pháp luật có liên quan.


3. Chính phủ quy định chi tiết về loại công trình xây dựng.


4. Bộ trưởng Bộ Xây dựng quy định chi tiết về cấp công trình xây dựng quy định tại điểm a khoản 2 Điều này.


� Khoản 2 Điều 108 của Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định “Tài sản hình thành trong tương lai bao gồm: a) Tài sản chưa hình thành; b) Tài sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch”; khoản 4 Điều 3 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định “Nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai là nhà, công trình xây dựng đang trong quá trình xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng”.


� Công văn số 4057/UBPL14 ngày 06/7/2021 của Ủy ban Pháp luật về việc rà soát văn bản QPPL về đầu tư, kinh doanh.


� Báo cáo số 170/BC-VKSTC ngày 01/9/2020 của Viện kiểm sát nhân dân tối cao Kết quả rà soát văn bản quy phạm pháp luật.


� Ủy ban Pháp luật (Công văn số 4057/UBPL14 ngày 06/7/2021 của Ủy ban Pháp luật về việc rà soát văn bản QPPL về đầu tư, kinh doanh).


� Ví dụ:


- Khoản 3 Điều 167 của Luật Đất đai quy định:


“3. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất được thực hiện như sau:


a) Hợp đồg chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh bất động sản quy định tại điểm b khoản này;”


- Điều 24 của Luật thương mại quy định:


”1. Hợp đồng mua bán hàng hóa được thể hiện bằng lời nói, bằng văn bản hoặc được xác lập bằng hành vi cụ thể.


2. Đối với các loại hợp đồng mua bán hàng hóa mà pháp luật quy định phải được lập thành văn bản thì phải tuân theo các quy định đó.”.


- Khoản 1 Điều 138 của Luật Xây dựng quy định:


“1. Hợp đồng xây dựng là hợp đồng dân sự được thỏa thuận bằng văn bản giữa bên giao thầu và bên nhận thầu để thực hiện một phần hay toàn bộ công việc trong hoạt động đầu tư xây dựng.”.


- Khoản 2 Điều 17 của Luật Kinh doanh bất động sản quy định:


“2. Hợp đồng kinh doanh bất động sản phải được lập thành văn bản. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng do các bên thỏa thuận, trừ hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà các bên là hộ gia đình, cá nhân quy định tại khoản 2 Điều 10 của Luật này thì phải công chứng hoặc chứng thực.”.


- Khoản 1 Điều 30 của Luật Hàng không dân dụng quy định:


“1. Việc chuyển quyền sở hữu tàu bay phải được lập thành văn bản và có hiệu lực từ thời điểm được ghi vào Sổ đăng bạ tàu bay Việt Nam.”.


� Khoản 2 Điều 8 của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật quy định: “2. Văn bản quy phạm pháp luật phải quy định cụ thể nội dung cần điều chỉnh, không quy định chung chung, không quy định lại các nội dung đã được quy định trong văn bản quy phạm pháp luật khác.”.


� Rà soát theo nội dung của Công điện số 1079/CĐ-TTg ngày 14/8/2021 của Thủ tướng Chính phủ gửi các Bộ trưởng về việc rà soát pháp luật để tháo gỡ khó khăn cho đầu tư, kinh doanh trong điều kiện dịch Covid-19 diễn biến phức tạp.


� Rà soát theo nội dung của Công điện số 1079/CĐ-TTg ngày 14/8/2021 của Thủ tướng Chính phủ gửi các Bộ trưởng về việc rà soát pháp luật để tháo gỡ khó khăn cho đầu tư, kinh doanh trong điều kiện dịch Covid-19 diễn biến phức tạp.


� Rà soát theo nội dung của Công điện số 1079/CĐ-TTg ngày 14/8/2021 của Thủ tướng Chính phủ gửi các Bộ trưởng về việc rà soát pháp luật để tháo gỡ khó khăn cho đầu tư, kinh doanh trong điều kiện dịch Covid-19 diễn biến phức tạp.


� Rà soát theo nội dung của Công điện số 1079/CĐ-TTg ngày 14/8/2021 của Thủ tướng Chính phủ gửi các Bộ trưởng về việc rà soát pháp luật để tháo gỡ khó khăn cho đầu tư, kinh doanh trong điều kiện dịch Covid-19 diễn biến phức tạp.


� Rà soát theo nội dung của Công điện số 1079/CĐ-TTg ngày 14/8/2021 của Thủ tướng Chính phủ gửi các Bộ trưởng về việc rà soát pháp luật để tháo gỡ khó khăn cho đầu tư, kinh doanh trong điều kiện dịch Covid-19 diễn biến phức tạp.





