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	Bất cập trong quy định về lựa chọn nhà đầu tư làm chủ đầu tư xây dựng dự án nhà ở thương mại tại Nghị định 30/2021/NĐ-CP
	Theo đó, NĐ 30/2021 quy định, nhà đầu tư có quyền sử dụng đất ở hoặc đất ở và một phần đất khác thì trong quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư xác nhận nhà đầu tư đó làm chủ đầu tư.
Thực tế hiện nay, rất nhiều dự án mà nhà đầu tư có đất và đủ điều kiện để làm chủ đầu tư dự án nhà ở theo quy định pháp luật. Tuy nhiên, đất đó không phải là đất ở hoặc không có một phần đất ở theo quy định tại Nghị định 30/2021 nên không được công nhận làm chủ đầu tư dự án. Chính vì quy định này, hiện nay có rất nhiều dự án không thể triển khai thực hiện được.
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	Bất cập trong quy định về việc hợp tác, liên danh, liên kết giữa các nhà đầu tư để thực hiện dự án
	Thực tế, có rất nhiều dự án, hai hoặc ba nhà đầu tư cùng hợp tác, liên danh, liên kết (không thành lập pháp nhân mới) để cùng đầu tư một dự án, và tất cả các nhà đầu tư đều được ghi nhận trên quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư/giấy chứng nhận đầu tư với tư cách là chủ đầu tư dự án. Tuy nhiên, tại Điều 6 Luật Nhà ở và điều 19 Nghị định 99/2015 quy định, Chủ đầu tư không được ủy quyền cho các bên liên danh liên kết ký hợp đồng mua bán nhà ở, hoặc các nhà đầu tư liên danh, liên kết không được thỏa thuận phân chia sản phẩm nhà ở của dự án mà chỉ được chia lợi nhuận bằng tiền hoặc cổ phiếu. Quy định này là bất cập và gây nhiều khó khăn cho các chủ đầu tư. Bởi lẽ họ đều là chủ đầu tư dự án được ghi nhận hợp pháp trên hồ sơ pháp lý dự án. Đã là chủ đầu tư dự án thì họ hoàn toàn có thể thỏa thuận ủy quyền cho chủ đầu tư tư còn lại trong số họ ký hợp đồng mua bán nhà ở, hoặc họ cũng được tự do thỏa thuận hình thức phân chia lợi nhuận từ việc hợp tác là bằng tiền mặt hoặc sản phẩm dự án. 
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	Bất cập trong thuật ngữ “Chủ đầu tư” hay “Nhà đầu tư”
	Luật Đầu tư dùng thuật ngữ “Nhà Đầu tư” để quy định các vấn đề liên quan đến chủ thể thực hiện dự án đầu tư.
Tuy nhiên, Luật Đất đai, Luật xây dựng, Luật Nhà ở lại dùng cả thuật ngữ “Nhà đầu tư” và “Chủ đầu tư” để thể hiện chủ thể thực hiện các thủ tục đất đai, đầu tư dự án.
Việc thiếu thống nhất trong khái niệm giữa các luật chuyên ngành khiến cho việc áp dụng khó khăn và nhiều trường hợp làm cho dự án không thể triển khai.
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	Bất cập trong quy định về thời gian bảo hành nhà chung cư
	Khoản 2 Điều 85 Luật Nhà ở 2014 quy định về thời hạn bảo hành của chủ đầu tư là 60 tháng đối với nhà chung cư. Quy định về thời gian bảo hành đối với nhà chung cư chưa phù hợp với thực tế hiện nay. Vì Theo quy định Luật Xây dựng, thời hạn bảo hành tối đa đối với công trình cấp đặc biệt và cấp I cũng chỉ tối đa là 24 tháng.

	5
	Bất cập trong việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán đối với bất động sản hình thành trong tương lai
	Hiện tại, Luật Kinh doanh bất động sản chỉ quy định chi tiết về thủ tục chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai tại Điều 59. Nhưng không có quy định chi tiết về thủ tục chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua đối với các loại bất động sản hình thành trong tương lai khác (không phải nhà ở). Việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán đối với các loại hình bất động sản khác (không phải nhà ở) là nhu cầu thực tế của thị trường hiện nay, nhưng Luật Kinh doanh bất động sản không có hướng dẫn, dẫn đến sự lúng túng của chủ đầu tư, của người mua và cả của cơ quan nhà nước có thẩm quyền có liên quan.
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	Bất cập trong việc chủ đầu tư tự ứng trước kinh phí thực hiện bảo trì nhà chung cư
	Khoản 6, Điều 1, Nghị định số 30/2021/NĐ-CP sửa đổi Điều 36 Nghị định 99/2015/NĐ-CP quy địnhh: khi cần bảo trì đối với phần diện tích sở hữu chung của nhà chung cư trong thời gian Ban quản trị nhà chung cư chưa thành lập thì chủ đầu tư phải tự bỏ kinh phí của mình để thực hiện trước, sau đó sẽ nhận hoàn trả kinh phí này sau khi Ban quản trị được thành lập. Quy định này chưa phù hợp và sẽ gây khó khăn cho cũng như không khuyến khích được chủ đầu tư thực hiện việc bảo trì đối với phần diện tích chung khi có sự cố. Bởi lẽ, sau khi phải tự bỏ kinh phí của mình để tiến hành bảo trì, công tác quyết toán kinh phí về sau giữa chủ đầu tư với Ban quản trị là rất khó khăn, dễ xảy ra tranh chấp do những mâu thuẫn, sự không thống nhất giữa các bên về mức chi phí này
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	Bất cập về việc đóng kinh phí bảo trì của chủa đầu tư
	Điều 108 Luật Nhà ở quy định: Đối với căn hộ, phần diện tích khác trong nhà chung cư mà chủ đầu tư giữ lại không bán, không cho thuê mua hoặc chưa bán, chưa cho thuê mua tính đến thời điểm bàn giao đưa nhà chung cư vào sử dụng, trừ phần diện tích thuộc sở hữu chung thì chủ đầu tư phải đóng 2% giá trị căn hộ, phần diện tích giữ lại theo giá bán căn hộ có giá cao nhất của nhà chung cư đó.
Quy định này bất cập và gây khó khăn cho chủ đầu tư, bởi lẽ phần diện tích mà chủ đầu tư chưa bán được sẽ có nhiều khung giá khác nhau, nếu buộc chủ đầu tư đóng trên mức giá bán cao nhất, về sau chủ đầu tư không thể thu lại của khách hàng phần chênh lệch này.
Đồng thời, thông thường chủ đầu tư có các diện tích thương mại dịch vụ và sẽ tự thực hiện hoạt động quản lý vận hành, bảo trì độc lập với khu vực nhà chung cư. Vì vậy, nếu yêu cầu chủ đầu tư đóng kinh phí bảo trì đối với toàn bộ các phần diện tích này cũng là không phù hợp.
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	Bất cập trong việc quản lý khu vực để xe ô tô trong nhà chung cư
	Theo đó, Điều 101 Luật Nhà ở cũng như Thông tư 02/2016 chưa quy định thống nhất về việc đơn vị nào thực hiện quản lý đối với khu vực chỗ để xe ô tô tại nhà chung cư thuộc quyền sở hữu riêng của chủ đầu tư nhưng đã bán cho cư dân (Chủ đầu tư hay đơn vị quản lý vận hành hay cư dân tự quản lý). Điều này gây ra khó khăn cho chủ đầu tư trong quá trình quản lý và dễ nảy sinh các tranh chấp giữa chủ đầu tư và cư dân, bởi lẽ khu vực này rất khó phân chia quyền quản lý.
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	Bất cập trong việc quản lý, giám sát hoạt động của Ban quản trị
	Hiện tại, tại Điều 104 Luật Nhà ở năm 2014 có quy định về quyền và nghĩa vụ của Ban quản trị nhà chung cư. Ngoài ra, trong các văn bản liên quan khác như Nghị định 99/2015/NĐ-CP, Nghị định số 30/2021/NĐ-CP, hoặc thông tư 02/2016/TT-BXD được sửa đổi bổ sung bằng thông tư 06/2019/TT-BXD của Bộ Xây dựng cũng có quy định về phạm vi quyền, nhiệm vụ của Ban quan trị trong vai trò đại diện của các chủ sở hữu.
Tuy nhiên, cơ chế giám sát, xử lý các vi phạm của các ban quản trị trong quá trình thực hiện nhiệm vụ thì chưa có quy định một cách cụ thể, rõ ràng. Điều này dẫn đến trong thực tế không ít ban quản trị có nhiều vi phạm trong quá trình thực hiện nhiệm vụ, gây ảnh hưởng đến lợi ích của chủ sở hữu.
Đồng thời, hiện tại Luật Nhà ở chỉ khuyến khích thành viên Ban quản trị là người có kiến thức, kinh nghiệm trong lĩnh vực luật, tài chính, xây dựng. Tuy nhiên theo chúng tôi, nội dung này không nên chỉ dừng lại ở khuyến khích mà phải là tiêu chí bắt buộc mới đảm bảo Ban quản trị hoạt động đúng pháp luật, đảm bảo lợi ích cho cư dân.

	Bất cập trong hoạt động xây dựng
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	Bất cập trong hoạt động xây dựng
	Hiện tại, trong quá trình đầu tư, xây dựng dự án, chủ đầu tư phải thực hiện rất nhiều thủ tục liên quan đến xây dựng theo trình tự luật định như: Thẩm định dự án, thẩm định thiết kế cơ sở, thẩm định thiết kế bản vẽ thi công, đánh giá tác động môi trường, thẩm duyệt thiết kế về phòng cháy chữa cháy, thẩm định về công nghệ dẫn đến thời gian chuẩn bị dự án, cấp giấy phép xây dựng còn kéo dài. Theo đó, chủ đầu tư phải thực hiện xong thủ tục này mới đến thủ tục khác, trong khi đó, rất nhiều thủ tục có thể kết hợp làm cùng nhau. Vì vậy, Luật Xây dựng cũng nên có cơ chế rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục xây dựng cho chủ đầu tư để giúp chủ đầu tư rút ngắn thời gian, chi phí thực hiện các thủ tục xây dựng. Ví dụ, tại TP.Hồ Chí Minh hiện đang triển khai cơ chế “3 trong 1”. Cụ thể, cá nhân, tổ chức chỉ cần nộp hồ sơ đầy đủ theo quy định của cả 3 bước gồm thẩm định cấp phép cơ sở, thẩm định thiết kế kỹ thuật và cấp phép xây dựng sẽ được tiến hành cùng lúc. Giúp rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục nói trên một cách đáng kể.

	Bất cập trong vấn đề quy hoạch đô thị
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	Bất cập trong việc tổ chức lập quy hoạch
	· Khoản 7, Điều 19 Luật Quy hoạch đô thị quy định dự án phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư, và doanh nghiệp thực hiện dự án phải được chấp thuận cho làm chủ đầu tư thì khi đó, chủ đầu tư dự án mới tiến hành lập và xin phê duyệt quy hoạch chi tiết cho dự án.
· Tuy nhiên, Điểm a, Khoản 3, Điều 33 Luật Đầu tư 2020 quy định dự án muốn được chấp thuận chủ trương đầu tư thì phải có quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt để đánh giá quy hoạch của dự án đó có phù hợp với quy hoạch chung, quy hoạch phân khu đã ban hành hay không. Nếu phù hợp thì dự án mới được chấp thuận cho đầu tư.
Hai quy định nói trên hiện đang có sự mâu thuẫn lẫn nhau khi cùng điều chỉnh về một vấn đề. Việc có sự mâu thuẫn giữa hai quy định nêu trên khiến doanh nghiệp gặp rất nhiều khó khăn, vướng mắc trong quá trình thực hiện các thủ tục về chấp thuận chủ trương đầu tư và lập quy hoạch dự án, vì không biết phải làm thủ tục nào trước.

	Bất cập trong việc sử dụng đất
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	Bất cập về quyền sở hữu nhà, quyền sử dụng đất của người nước ngoài mua nhà ở tại Việt Nam
	Luật Nhà ở và Luật Đất đai hiện đang có quy định khác nhau về cấp giấy chứng nhận cho người nước ngoài sở hữu nhà ở. Luật Đất đai không công nhận cho người nước ngoài được quyền sử dụng đất tại Việt Nam. Tuy nhiên, Luật Nhà ở thì quy định người nước ngoài được phép sở hữu nhà ở. Việc công nhận người nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam nhưng không có quyền sử dụng đất là mâu thuẫn.
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	Bất cập về thời hạn có hiệu lực đối với giao dịch quyền sử dụng đất
	Luật Đất đai và Luật Nhà ở quy định không giống nhau. Việc chuyển quyền sử dụng đất trong Luật Đất đai có hiệu lực từ thời điểm đăng ký địa chính, nhưng theo Luật Nhà ở, thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở là thời điểm bên mua thanh toán nghĩa vụ tài chính.
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	Bất cập trong việc xác định chủ thể sử dụng đất đối với khu vực thuộc sở hữu chung 
	Theo quy định Luật đất đai hiện hành, chủ đầu tư dự án được xác định là người sử dụng đất đối với đất được giao/cho thuê trong các dự án xây dựng nhà chung cư và chủ đầu có nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất/tiền thuê đất. Tuy nhiên, có một số dự án nhà chung cư, một số khu vực thuộc quyền sở hữu, sử dụng chung của nhà chung cư có hình thức sử dụng đất là đất thuê trả tiền thuê hàng năm. Từ đó nảy sinh bất cập là: Diện tích thuộc khu vực sở hữu, sử dụng chung của các nhà chung cư nhưng tiền thuê đất hàng năm thì chủ đầu tư chịu trách nhiệm nộp do người sử dụng đất xác định chỉ là chủ đầu tư. Vì vậy, Luật đất đai, Luật nhà ở cần có các quy định cụ thể hơn xác định trách nhiệm nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với các khu vực sở hữu chung của nhà chung cư để tránh nảy sinh các tranh chấp có liên quan.
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