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	BỘ XÂY DỰNG

CỤC QUẢN LÝ NHÀ VÀ THỊ TRƯỜNG BĐS



	 CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

    Độc lập – Tự do – Hạnh phúc

 

Hà Nội, ngày        tháng       năm 2024



TỜ TRÌNH

Đề nghị ban hành Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở
                                Kính gửi: Bộ trưởng Nguyễn Thanh Nghị
Thực hiện chương trình xây dựng pháp luật năm 2024 của Bộ Xây dựng, Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản xin báo cáo Bộ trưởng về việc nghiên cứu, xây dựng dự thảo Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 (sau đây gọi tắt là Luật Nhà ở 2023, cụ thể như sau:

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH THÔNG TƯ 

Ngày 27/11/2023, tại Kỳ họp thứ 6, Quốc hội khóa XV đã thông qua Luật Nhà ở 2023 với 13 Chương 198 điều. Tại Luật này, Quốc hội đã giao Bộ Xây dựng quy định chi tiết một số nội dung hướng dẫn Luật Nhà ở.

Ngày 08/01/2024, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 19/QĐ-TTg về danh mục và phân công cơ quan chủ trì soạn thảo văn bản quy định chi tiết thi hành các luật, nghị quyết được Quốc hội khóa XV thông qua tại Kỳ họp 6, trong đó Chính phủ đã giao Bộ Xây dựng chủ trì, phối hợp với các Bộ, ngành liên quan nghiên cứu, xây dựng và ban hành theo thẩm quyền Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở 2023.

Do đó, việc nghiên cứu, xây dựng dự thảo Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở để bảo đảm kịp thời có hiệu lực cùng với hiệu lực thi hành của Luật Nhà ở 2023 là cần thiết.
II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM  

1. Mục đích
Việc ban hành Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở nhằm thực hiện nhiệm vụ Quốc hội giao tại Luật Nhà ở, nhiệm vụ Chính phủ giao tại Quyết định số 19/QĐ-TTg ngày 08/01/2024 của Thủ tướng Chính phủ, tạo cơ sở pháp lý để thực hiện các quy định của Luật Nhà ở được Quốc hội thông qua ngày 27/11/2023 tại kỳ họp thứ 6 Quốc hội khóa XV.

2. Quan điểm
Việc xây dựng, ban hành Thông tư phải bảo đảm bám sát các quy định Luật Nhà ở, đồng thời bảo đảm phù hợp thống nhất với các pháp luật có liên quan, tạo điều kiện thuận lợi cho tổ chức, cá nhân tham gia lĩnh vực nhà ở.

III. QUÁ TRÌNH SOẠN THẢO THÔNG TƯ


Thực hiện nhiệm vụ được Lãnh đạo Bộ giao, Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản đã nghiên cứu, xây dựng dự thảo Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở 2023. 

Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản đã gửi lấy ý kiến góp của một số cơ quan, đơn vị trong Bộ và một số cơ quan liên quan như Mặt trận Tổ quốc Việt Nam, Phòng Thương mại và Công nghiệp Việt Nam, Bộ Tư pháp và lấy ý kiến của các địa phương. Cục cũng đã đăng tải dự thảo Thông tư trên Cổng thông tin điện tử của Bộ Xây dựng, Cổng Thông tin điện tử của Chính phủ để lấy ý kiến góp ý vào dự thảo theo quy định. 
Trên cơ sở tổng hợp, tiếp thu ý kiến góp ý của các cơ quan, tổ chức và cá nhân, Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản đã hoàn thiện lại dự thảo. Ngày ....., Cục cũng đã có văn bản đề nghị Vụ Pháp chế thẩm định dự thảo Thông tư. Ngày ......., Vụ Pháp chế có văn bản thẩm định dự thảo Thông tư. Trên cơ sở ý kiến thẩm định của Vụ Pháp chế, Cục đã hoàn thiện lại dự thảo Thông tư này.
Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản xin báo cáo cụ thể các nội dung của dự thảo Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở cụ thể như sau:

VI. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO THÔNG TƯ 

1. Bố cục của dự thảo Thông tư

Dự thảo Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở 2023 gồm có 5 Chương với 18 Điều, cụ thể như sau:


- Chương I: Quy định chung, gồm có 01 Điều;


- Chương II: Hướng dẫn một số nội dung về phát triển, quản lý nhà ở gồm có 04 Điều;


- Chương III: Phát triển và quản lý nhà ở xã hội, gồm có 05 Điều;


- Chương IV: Chương trình khung đào tạo, bồi dưỡng nghiệp vụ về quản lý, sử dụng nhà chung cư, gồm có 03 Điều
- Chương V: Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư và các mẫu hợp đồng về nhà ở, gồm có 02 Điều;


- Chương VI: Điều khoản thi hành, gồm có 03 Điều

2. Nội dung cơ bản của dự thảo Thông tư



a) Chương I: Quy định chung. Chương này có 2 Điều (quy định về phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng của Thông tư). 

Phạm vi điều chỉnh của dự thảo gồm: về mức kinh phí xây dựng chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở; quy định về yêu cầu nhà ở nhiều tầng nhiều hộ ở của cá nhân để cho thuê; quy định về văn bản thông báo cho thuê nhà ở của cá nhân nước ngoài với cơ quan quản lý nhà ở cấp huyện; về chương trình khung đào tạo, bồi dưỡng nghiệp vụ về quản lý vận hành nhà chung cư; về quy chế quản lý sử dụng nhà ở chung cư; về mẫu hợp đồng mua bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở tái định cư, nhà ở thuộc tài sản công.
b) Chương II: Hướng dẫn một số nội dung về phát triển, quản lý nhà ở gồm các nội dung: Mức kinh phí xây dựng chương trình phát triển nhà ở cấp tỉnh; Mức kinh phí xây dựng kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh; Yêu cầu xây dựng và quản lý nhà ở nhiều tầng, nhiều căn hộ của cá nhân; Văn bản thông báo về việc cho thuê nhà ở của cá nhân nước ngoài sở hữu nhà ở tại Việt Nam. 
Các nội dung này cơ bản kế thừa quy định hiện hành tại Thông tư 19/2016/TT-BXD như cách xác định mức kinh phí xây dựng chương trình, văn bản thông báo việc cho thuê nhà ở của cá nhân nước ngoài. Bên cạnh đó, dự thảo quy định mới nội dung về yêu cầu quản lý, xây dựng nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân nhằm bảo đảm cơ sở pháp lý quản lý chặt chẽ loại hình nhà ở này, bảo đảm an toàn chất lượng cho người sử dụng.

c) Chương III: Phát triển và quản lý nhà ở xã hội, gồm các nội dung: quy định về hồ sơ, giấy tờ chứng minh đối tượng, điều kiện được thuê, thuê mua, mua nhà ở xã hội; đối tượng, điều kiện để được vay vốn ưu đãi của Nhà nước thông qua Ngân hàng Chính sách xã hội, tổ chức tín dụng do Nhà nước chỉ định để mua, thuê mua nhà ở xã hội; xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở; mẫu hợp đồng cho thuê, thuê mua, mua nhà ở xã hội. 

d) Chương IV: Chương trình khung đào tạo, bồi dưỡng nghiệp vụ về quản lý, sử dụng nhà chung cư, gồm các nội dung: nội dung chương trình khung đào tạo và đề cương bài giảng. Theo đó, dự thảo quy định cụ thể nội dung về phần kiến thức cơ sở, nội dung về phần kiến thức chuyên môn nghiệp vụ và phần thực hành nhằm tạo cơ sở nâng cao chất lượng đào tạo đội ngũ cán bộ tham gia công tác quản lý vận hành nhà chung cư.


d) Chương V: Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư và các mẫu hợp đồng về nhà ở, gồm các nội dung về: quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư và các mẫu hợp đồng về cho thuê, thuê mua, bán nhà ở phục vụ tái định cư, nhà ở thuộc tài sản công. 

Trong đó, dự thảo Thông tư được bố cục theo hướng các nội dung này  được dẫn chiếu thực hiện theo quy định cụ thể tại các phụ lục ban hành kèm theo Thông tư này. Theo đó, dự thảo kế thừa các quy định hiện hành cũng như có sửa đổi, bổ sung một số nội dung nhằm bảo đảm khắc phục các bất cập trong thực tiễn vừa qua trong quá trình quản lý sử dụng nhà chung cư, nhằm tạo cơ sở pháp lý cho giải quyết các tranh chấp trong quản lý sử dụng nhà chung cư.

đ) Chương VI: Điều khoản thi hành, gồm các nội dung về trách nhiệm thi hành, xử lý chuyển tiếp và hiệu lực thi hành của Thông tư.


V. VỀ ĐÁNH GIÁ THỦ TỤC HÀNH CHÍNH, LỒNG GHÉP GIỚI VÀ NGUỒN LỰC THỰC HIỆN 


1. Về thủ tục hành chính và lồng ghép giới


Căn cứ nội dung dự thảo cho thấy, dự thảo Thông tư không có quy định về thủ tục hành chính do các thủ tục này đã được Quốc hội giao Chính phủ quy định chi tiết tại Nghị định hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở 2023. Đồng thời, dự thảo cũng không có quy định liên quan đến lồng ghép giới, do đó, không cần thiết phải đánh giá các nội dung này trong hồ sơ trình dự thảo Thông tư.

2. Về nguồn lực thực hiện

Như đã nêu trên việc xây dựng dự thảo Thông tư nhằm hướng dẫn một số quy định được giao tại Luật Nhà ở 2023, trong đó các quy định này cơ bản vẫn tiếp tục kế thừa các nội dung hiện hành tại Thông tư số 19/2016/TT-BXD, Thông tư 02/2016/TT-BXD (đã được sửa đổi bổ sung bằng Thông tư số 06/2019/TT-BXD). Do đó, Thông tư này không có quy định làm phát sinh nguồn lực và vẫn bảo đảm để cơ quan nhà nước, tổ chức, cá nhân tiếp tục thực hiện thông suốt trong lĩnh vực nhà ở theo quy định.  

Trên đây là Tờ trình về dự thảo Thông tư quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở 2023, Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản kính trình Bộ trưởng xem xét, ký ban hành.


(Kèm theo Tờ trình là dự thảo Thông tư đã được hoàn thiện theo ý kiến thẩm định của Vụ Pháp chế và các tài liệu kèm theo)./.

	Nơi nhận:

- Như trên;

- Lưu: QLN (2b).
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