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	QUỐC HỘI KHÓA XV

TỔNG THƯ KÝ QUỐC HỘI
Số: 2781/BC-TTKQH


	
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
Hà Nội, ngày 14 tháng 9  năm 2023


BÁO CÁO  

Tổng hợp ý kiến của các vị đại biểu Quốc hội thảo luận về dự án Luật Nhà ở (sửa đổi) tại Hội nghị đại biểu Quốc hội hoạt động chuyên trách 


Kính gửi: Các vị đại biểu Quốc hội

Ngày 29/8/2023, tại Hội nghị đại biểu Quốc hội hoạt động chuyên trách, các vị đại biểu Quốc hội đã thảo luận, cho ý kiến về dự án Luật Nhà ở (sửa đổi); không khí thảo luận sôi nổi, các ý kiến phát biểu tâm huyết, trí tuệ, trách nhiệm. 

Đã có 21 vị đại biểu Quốc hội phát biểu ý kiến, sau phiên họp có 01 vị đại biểu Quốc hội gửi văn bản góp ý. Các ý kiến của các vị đại biểu Quốc hội cơ bản nhất trí với dự thảo Luật, đồng thời phân tích, đánh giá làm sâu sắc thêm để tiếp tục hoàn thiện các nội dung trọng tâm của dự thảo Luật. Các vị đại biểu Quốc hội cũng đánh giá cao tinh thần làm việc trách nhiệm, cầu thị của cơ quan chủ trì thẩm tra, cơ quan chủ trì soạn thảo dưới sự chỉ đạo sâu sát của Ủy ban Thường vụ Quốc hội đã tiếp thu nghiêm túc các ý kiến của đại biểu Quốc hội tại kỳ họp thứ 5, tài liệu báo cáo tại Hội nghị được chuẩn bị đầy đủ, chu đáo, kỹ lưỡng, đúng quy định.

Tổng Thư ký Quốc hội xin báo cáo tổng hợp ý kiến thảo luận của các vị đại biểu Quốc hội về dự án Luật này như sau:

I. NHỮNG VẤN ĐỀ CHUNG
1. Về hình thức sử dụng đất đầu tư xây dựng dự án nhà ở thương mại (khoản 4 Điều 36)

- Tán thành quy định của dự thảo Luật theo hướng kế thừa quy định của Luật Nhà ở hiện hành về loại đất được đầu tư xây dựng dự án nhà ở thương mại (01 ý kiến).
- Có ý kiến cho rằng quy định tại Điều 36 là khác so với điểm a khoản 1 Điều 112a và điểm b khoản 4 Điều 122 của dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), do đó đề nghị rà soát, đánh giá và chỉnh lý lại quy định này (01 ý kiến).
2. Về quy định Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam là chủ đầu tư nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân (khoản 4 Điều 78)

- Tán thành với loại ý kiến thứ nhất, giao Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam phát triển nhà ở xã hội cho công nhân thuê theo đề xuất của Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam (04 ý kiến). Cần nghiên cứu, đánh giá một cách kỹ lưỡng, đầy đủ những ưu điểm, kết quả đạt được cũng như những khó khăn, bất cập đang đặt ra sau hơn 6 năm triển khai thực hiện Quyết định số 655/QĐ-TTg ngày 12/5/2017 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Đề án đầu tư xây dựng các thiết chế của công đoàn tại các khu công nghiệp, khu chế xuất. Trên cơ sở đó, chỉnh lý hoàn thiện quy định của dự thảo Luật, bảo đảm khả thi và phòng tránh rủi ro có khả năng xảy ra (02 ý kiến). 

- Tán thành loại ý kiến thứ hai, vì Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam là tổ chức chính trị - xã hội, do đó không có chức năng kinh doanh, nên giao cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và các doanh nghiệp thực hiện việc này; đề nghị Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam xây dựng đề án báo cáo Quốc hội xem xét cho thực hiện thí điểm chính sách Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam là chủ đầu tư dự án trong một thời hạn nhất định (05 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị trong giai đoạn hiện nay, Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam ưu tiên nguồn lực để xây dựng nhà lưu trú. Đối với việc đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để bán thì đề nghị tiếp tục lấy ý kiến và đánh giá tác động kỹ hơn để có thể thực hiện trong tương lai (02 ý kiến).

3. Về cải tạo nhà chung cư cũ (Chương V)

Tán thành quy định của dự thảo Luật và đề nghị bổ sung quy định về quyền tự định đoạt cho chủ sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở về chuyển nhượng, cho thuê khu đất sử dụng chung, bán căn hộ cho tổ chức, cá nhân khác để thực hiện việc khai thác khu đất có hiệu quả. Tối đa hóa giá trị đất đai hoặc quy đổi giá trị sử dụng đất thành cổ phần góp vốn với cơ chế phân chia lại lợi nhuận cho các chủ sở hữu nhà bị phá dỡ, cũng như có các giải pháp trưng mua với thiểu số hộ gia đình không đồng ý và cơ chế bồi thường bổ sung (nếu có), lợi nhuận tăng thêm cho người bị trưng mua (01 ý kiến).
4. Về đất phát triển nhà ở xã hội (Điều 81)

- Tán thành phương án 1 về việc phát triển nhà ở xã hội của chủ đầu tư nhà ở thương mại (02 ý kiến).

- Tán thành Phương án 2 không quy định về trách nhiệm phát triển ở xã hội của chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại (02 ý kiến); đề nghị nghiên cứu quy định trách nhiệm các chủ đầu tư dưới hình thức phí phát triển như nhiều nước đã áp dụng và được thu một lần đối với chủ đầu tư; khoản phí này có thể được trả bằng hiện vật, ví dụ như cung cấp dịch vụ công, đất đai hoặc bằng tiền (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị chỉnh lý khoản 1 Điều 81 theo hướng Ủy ban nhân dân cấp tỉnh bố trí đủ quỹ đất theo tỷ lệ phần trăm dành để phát triển nhà ở xã hội theo chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được phê duyệt (01 ý kiến). Ý kiến khác đề nghị cân nhắc quy định việc phát triển dự án nhà ở xã hội trong dự án nhà ở thương mại (01 ý kiến). 

5. Về xây dựng nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp (Điều 90 và Điều 92)

- Đề nghị làm rõ: nhà lưu trú công nhân có phải là nhà ở ? Nếu không phải nhà ở thì có thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật này? trường hợp doanh nghiệp không cho thuê nhà lưu trú mà chỉ cho ở, chỉ thu một số tiền như tiền điện, nước và không thu bất cứ dịch vụ nào khác thì doanh nghiệp đó có được hưởng chính sách ưu đãi về nhà lưu trú công nhân? có cho phép người thân thích của công nhân được ở trong nhà lưu trú? nếu không cho người thân thích của công nhân cùng ở tại nhà lưu trú thì có đạt mục tiêu xã hội của chính sách về nhà ở, nhất là yếu tố tinh thần, gia đình; làm rõ việc không quy định công nhân khu chế xuất, khu kinh tế, khu công nghệ cao, công nhân ngoài khu công nghiệp được thuê nhà lưu trú công nhân (01 ý kiến).

- Có ý kiến cho rằng quy định về nhà lưu trú công nhân trong dự thảo Luật chỉ phù hợp với những khu công nghiệp mới, những khu công nghiệp đã đi vào hoạt động sẽ không còn quỹ đất để xây dựng nhà lưu trú công nhân, như vậy sẽ gây bất bình đẳng cho công nhân giữa các khu công nghiệp, gián tiếp sẽ gây bất bình đẳng giữa các doanh nghiệp mà thâm dụng lao động. Do đó, đề nghị quy định phát triển nhà lưu trú công nhân cả trong và ngoài khu công nghiệp, bổ sung việc thu hồi đất thực hiện nhà lưu trú công nhân trong Luật Đất đai và sửa đổi Điều 19 của Luật Đầu tư cho thống nhất, đồng bộ (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị quy định rõ diện tích, quy mô xây dựng nhà lưu trú tại khu công nghiệp, đối tượng được thuê nhà lưu trú để tránh việc lợi dụng chính sách trục lợi, cho thuê không đúng đối tượng và sử dụng sai mục đích khi xây dựng nhà lưu trú công nhân (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị bổ sung điều riêng quy định về nhà ở công nhân khu công nghiệp để đồng bộ, nhất quán từ chủ trương của Đảng đến pháp luật, chính sách của Nhà nước; điều chỉnh tên gọi nhà lưu trú công nhân thành nhà ở công nhân trong đó bao gồm cả nhà lưu trú công nhân; nhà lưu trú công nhân có thể được xây dựng trong khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế; đối với nhà ở mang tính chất lâu dài, ổn định thì xây dựng ngoài khu công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị bỏ tên gọi “Nhà lưu trú” và thay bằng tên gọi “Nhà xã hội” và không xây dựng loại nhà trong khu công nghiệp (01 ý kiến). Ý kiến khác đề nghị không xác định nhà lưu trú cho công nhân là loại hình nhà ở xã hội; công nhân chỉ cần có xác nhận của doanh nghiệp nơi đang làm việc là có thể được sử dụng mà không đặt ra các điều kiện như đối với việc thuê, thuê mua và mua nhà ở xã hội (01 ý kiến).
6. Về tính thống nhất với Luật Đất đai

Có ý kiến đề nghị trong dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cần quy định rõ bảo đảm tính ổn định, minh bạch, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất các nội dung về quỹ đất dành cho phát triển nhà ở, đặc biệt là nhà ở xã hội, tỷ lệ đất dành cho nhà ở xã hội so với tỷ lệ đất dành cho xây dựng nhà ở thương mại (01 ý kiến).

II. VỀ CÁC VẤN ĐỀ CỤ THỂ 

1. Về giải thích từ ngữ (Điều 2)

- Có ý kiến đề nghị bổ sung vào khoản 13 Điều 2 việc công nhận chủ đầu tư, cụ thể như sau: Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở là cơ quan, tổ chức được lựa chọn hoặc công nhận để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở theo quy định của Luật này và pháp luật về đất đai, đầu tư, xây dựng (01 ý kiến).

- Đề nghị chỉnh lý khoản 9 như sau: “Nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân là nhà ở công vụ và nhà ở xã hội cho các đối tượng thuộc lực lượng vũ trang nhân dân theo quy định của Luật này” (01 ý kiến).
2. Về các hành vi bị nghiêm cấm (Điều 3)

- Có ý kiến đề nghị bổ sung vào Điều 3 quy định cấm phân biệt đối xử về giới trong các hoạt động liên quan đến nhà ở; bổ sung vào Điều 6 quy định bảo đảm quyền có nơi ở tạm hoặc chỗ ở cố định cho phụ nữ, trẻ em trong trường hợp ly hôn, bị bạo lực gia đình, phụ nữ, trẻ em là đối tượng bị buôn bán và giao Chính phủ quy định chi tiết (01 ý kiến).

- Có ý kiến cho rằng khoản 3 Điều 153 quy định chủ sở hữu có trách nhiệm đóng góp kinh phí bảo trì, tuy nhiên lại không quy định biện pháp để bắt buộc người sở hữu phải đóng, mà dự thảo luật chỉ mới quy định việc cưỡng chế bàn giao kinh phí bảo trì đối với chủ đầu tư. Do đó, đề nghị rà soát, bổ sung hành vi không đóng kinh phí bảo trì của chủ sở hữu căn hộ là hành vi bị nghiêm cấm, làm cơ sở để Chính phủ ban hành quy định xử phạt hành chính và áp dụng các biện pháp bảo đảm thi hành đối với hành vi này (01 ý kiến).
3. Về chính sách phát triển và quản lý, sử dụng nhà ở (Điều 4)

Có ý kiến đề nghị tại Điều 4 và Điều 5 bổ sung vai trò, trách nhiệm của Nhà nước, địa phương, cơ quan có thẩm quyền nhằm đảm bảo công dân được thực hiện quyền có nơi ở thể hiện một cách xuyên suốt tinh thần của Hiến pháp (01 ý kiến).
4. Về yêu cầu chung về phát triển và quản lý, sử dụng nhà ở (Điều 5)

- Có ý kiến đề nghị bổ sung vào Điều 5 nguyên tắc nhà ở phát triển theo quy mô phát triển dân số và quá trình đô thị hóa, phòng tránh trường hợp dư thừa nhà ở (01 ý kiến).
- Có ý kiến cho rằng quy định tại khoản 5 Điều 5 là khó có tính khả thi vì thực tiễn cho thấy, người dân tại các tỉnh trung du, miền núi thường muốn sử dụng đất để xây dựng nhà ở riêng của mình phù hợp với phong tục, tập quán; khi chủ đầu tư xây dựng dự án nhà ở sẽ làm tăng chi phí cho đầu tư nên giá nhà sẽ tăng và người mua khó tiếp cận, sau đó người dân tiếp tục phải bỏ ra một khoản chi phí để cải tạo, hoàn thiện lại nhà ở đó. Vì vậy, giá trị của căn nhà đã mua theo dự án tăng cao so với thu nhập nên người dân không ưu tiên lựa chọn sản phẩm nhà ở này. Đề nghị chỉnh lý theo hướng chỉ bắt buộc phải xây nhà tại khu vực yêu cầu cao về kiến trúc, cảnh quan, khu vực trung tâm, điểm nhấn hay gọi là vùng lõi của các đô thị, phần còn lại giao cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào điều kiện cụ thể để xác định các khu vực chủ đầu tư dự án phải xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua hoặc được chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo hình thức phân lô, bán nền để người dân tự xây dựng nhà theo quy định liên quan đến quy hoạch xây dựng đô thị và nhà ở (01 ý kiến).
5. Về khu vực tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam (Điều 16)

Có ý kiến đề nghị bổ sung cụm từ “Ngày 01 tháng 01 hằng năm” vào đầu khoản 2 Điều như sau: “Ngày 01 tháng 01 hằng năm, Bộ Quốc phòng, Bộ Công an có trách nhiệm thông báo các khu vực cần bảo đảm quốc phòng, an ninh để Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xác định và công bố công khai trên Cổng thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh danh mục dự án đầu tư xây dựng nhà ở  trên địa bàn cho phép tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở” (01 ý kiến). 

6. Về số lượng nhà ở mà tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu tại Việt Nam (Điều 19)

Có ý kiến đề nghị tiếp tục đánh giá kỹ lưỡng thực tiễn thi hành các quy định sau đây: số lượng nhà ở mà tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu tại Việt Nam; việc đầu tư dự án nhà ở xã hội của tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài; việc huy động vốn nước ngoài đối với từng phân khúc thị trường bất động sản nhà ở, loại hình nhà ở; các quy định liên quan thế chấp nhà ở để phòng ngừa và bảo đảm tính bền vững, minh bạch trong thị trường bất động sản (01 ý kiến).
7. Về nội dung Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia (Điều 24)

Có ý kiến đề nghị trong Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia, chương trình phát triển nhà ở cấp tỉnh cần căn cứ về quy mô dân số, tỉ lệ di cư, dân di cư để phát triển nhà ở cho phù hợp, đặc biệt là nhà ở xã hội để xác định xây dựng nhà ở xã hội đến khi nào, đáp ứng cho ai và ai sẽ là người cung cấp (01 ý kiến).
8. Về chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh (Điều 26 đến Điều 29) 

- Có ý kiến đề nghị chỉ quy định việc lập chương trình, kế hoạch áp dụng các loại hình nhà ở sử dụng vốn ngân sách nhà nước và các hình thức hỗ trợ về nhà ở cho các đối tượng khó khăn về nhà ở, những người có công, hộ nghèo và người dân ở các vùng cao có hoàn cảnh khó khăn. Quy định về tổng diện tích sàn nhà ở là can thiệp hành chính vào thị trường bất động sản, không phù hợp với quy định tại khoản 2 Điều 13 của Luật Quy hoạch (01 ý kiến).  

- Có ý kiến đề nghị quy định cụ thể hơn tiêu chí, chất lượng nhà ở, diện tích bình quân đối với từng loại hình nhà ở thương mại, xã hội, công vụ, phục vụ tái định cư, nhà ở theo chương trình mục tiêu quốc gia, nhà lưu trú công nhân phù hợp với đặc thù địa hình, mật độ dân cư, thiết chế văn hóa, tổng thể kiến thiết hạ tầng kinh tế, kỹ thuật của đô thị, nông thôn, miền núi, hải đảo và giao Chính phủ quy định chi tiết (01 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị bổ sung vào điểm c khoản 1 Điều 27 diện tích đất để phát triển nhà ở thương mại (01 ý kiến). Ý kiến khác đề nghị quy định cụ thể cách xác định “diện tích sàn nhà ở tối thiểu; xác định nhu cầu nguồn vốn ngân sách nhà nước và các nguồn vốn khác để phát triển nhà ở” (01 ý kiến).
- Có ý kiến cho rằng việc lấy ý kiến Hội đồng nhân dân về sử dụng vốn ngân sách để phát triển nhà ở tại khoản 1 Điều 29 là không cần thiết, phát sinh thủ tục. Bởi vì, các dự án trong kỳ kế hoạch đầu tư công trung hạn, căn cứ để ban hành kế hoạc phát triển nhà ở cũng đã được trình Hội đồng nhân dân. Như vậy, cùng một nội dung thì có đến 3 lần trình Hội đồng nhân dân về chương trình, về kế hoạch và gồm cả kế hoạch đầu tư công, nếu sử dụng ngân sách. Do đó, đề nghị không quy định nội dung này, trường hợp cần kiểm soát, giám sát thì giao quyền này cho Thường trực Hội đồng nhân dân cấp tỉnh (01 ý kiến).
9. Về các loại hình nhà ở phát triển theo dự án đầu tư xây dựng nhà ở và tiêu chuẩn diện tích nhà ở (Điều 31)

Có ý kiến đề nghị làm rõ nhà lưu trú công nhân thuộc loại hình nhà ở nào trong 6 loại hình được quy định tại Điều 31 (01 ý kiến).
10. Về chủ đầu tư và điều kiện làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở (Điều 35)   

- Có ý kiến đề nghị bổ sung vào điểm b khoản 1 Điều 35 vốn tài chính công đoàn dùng để đầu tư xây dựng nhà ở cho công nhân, cụ thể như sau: “Cơ quan tổ chức đầu tư xây dựng nhà ở bằng nguồn vốn đầu tư công, vốn nhà nước ngoài đầu tư công, vốn tài chính công đoàn.” (01 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị bỏ khoản 2 Điều 35 vì có thể chồng lấn, chưa thống nhất với quy định của pháp luật về đất đai, đầu tư (01 ý kiến).

- Có ý kiến cho rằng quy định tại khoản 4 Điều 35 về việc ủy quyền cho một nhà đầu tư có đủ điều kiện hoặc thành lập doanh nghiệp, hợp tác xã để làm thủ tục công nhận chủ đầu tư và khoản 4 Điều 37 về thông báo đủ hồ sơ bàn giao nhà của cơ quan quản lý nhà ở trung ương hoặc cơ quan quản lý nhà cấp tỉnh theo quy định của Chính phủ là phát sinh thủ tục hành chính. Do đó, đề nghị rà soát, đánh giá lại có bao nhiêu thủ tục hành chính đã được cắt giảm, bao nhiêu thủ tục được bổ sung trong dự thảo luật làm cơ sở cho đại biểu Quốc hội thảo luận tại kỳ họp thứ 6 (01 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị bỏ thủ tục công nhận chủ đầu tư tại điểm c khoản 3 Điều 7 của Luật Xây dựng để triệt để cải cách thủ tục hành chính; trường hợp vẫn giữ như quy định hiện hành thì chỉnh lý điểm a và điểm b khoản 4 Điều 35 của dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) theo hướng phân cấp, giao quyền cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh công nhận chủ đầu tư đối với dự án công trình cấp 1 (01 ý kiến).
11. Về chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại (Điều 36)

Có ý kiến cho rằng một trong những vướng mắc trong thực tiễn trong việc giải phóng mặt bằng để đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại là đất công nằm xen kẹt trong dự án. Do đó, tại Điều 36 đề nghị chỉnh lý theo hướng đối với trường hợp có đất công nằm xen kẹt trong phạm vi ranh giới dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, khu đô thị thì được nhận chuyển nhượng (01 ý kiến).

12. Về thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại (Điều 37)

Có ý kiến đề nghị bổ sung vào khoản 2 Điều 37 nội dung “bảo đảm đồng bộ và tiến độ theo quyết định của cấp có thẩm quyền và hoàn thành trước khi bán nhà cho người dân”; tại khoản 3 bổ sung vào trước cụm từ “cơ quan, tổ chức nhận bàn giao” nội dung “tiến độ chủ đầu tư bàn giao hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội cho địa phương quản lý được ghi trong nội dung quyết định chủ trương đầu tư dự án” (01 ý kiến).
13. Về nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại (Điều 39)

Có ý kiến đề nghị bổ sung vào Điều 39 quy định về trách nhiệm xã hội của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại là chủ đầu tư xây dựng nhà ở thương mại phải thực hiện nghĩa vụ đóng góp tài chính để góp phần phát triển nhà ở xã hội theo quy định của Chính phủ. Mức đóng góp tương đương với 20% giá trị quỹ đất để làm nhà ở xã hội (01 ý kiến).

14. Về đối tượng và điều kiện được thuê nhà ở công vụ (Điều 45)
- Có ý kiến đề nghị để bảo đảm đầy đủ các đối tượng được thuê nhà ở công vụ tại điểm d khoản 1 Điều 45, đề nghị tách riêng đối tượng được thuê nhà ở công vụ thuộc Bộ Quốc phòng và Bộ Công an (01 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị bổ sung đối tượng được thuê nhà ở công vụ là công chức, công nhân và viên chức quốc phòng để thống nhất với quy định tại khoản 3 Điều 36 của Luật Quân nhân chuyên nghiệp, công nhân và viên chức quốc phòng. Đồng thời, bổ sung đối tượng là chuyên gia và những nhân viên kỹ thuật giỏi không thuộc lực lượng vũ trang nhân dân thực hiện dự án, công trình quốc phòng được thuê nhà công vụ (01 ý kiến).
15. Nguyên tắc phát triển nhà ở phục vụ tái định cư (Điều 49)

- Có ý kiến cho rằng chỉ thay cụm từ “nơi ở cũ” bằng cụm từ “nơi ở trước khi bố trí tái định cư” tại khoản 1 Điều 49 là chưa mang tính định lượng, đề nghị quy định cụ thể hơn để thuận lợi trong quá trình triển khai thực hiện (01 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị tại khoản 2 bỏ quy định “Trường hợp tái định cư theo hình thức mua, thuê mua nhà ở xã hội thì người được tái định cư được ưu tiên bố trí nhà ở xã hội không phải qua hình thức bốc thăm”. Bởi vì, thực tế trong các tòa nhà chung cư sẽ có những vị trí được nhiều người lựa chọn và vị trí nhiều người không muốn chọn, nên nếu không có hình thức bốc thăm sẽ không giải quyết được vấn đề này, dễ phát sinh tiêu cực (01 ý kiến). 
16. Về thời hạn sử dụng nhà chung cư (Điều 58)

- Có ý kiến cho rằng quy định về thời hạn sử dụng nhà chung cư ảnh hưởng đến quyền sở hữu tài sản của tổ chức, cá nhân, do đó cần đánh giá tác động kỹ vấn đề này (01 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị quy định nhà chung cư phải có thời hạn sử dụng theo quy định của Luật Đất đai, đối với đất sử dụng có thời hạn mà đầu tư xây dựng nhà ở trên loại đất đó thì nhà ở phải theo thời hạn sử dụng đất (02 ý kiến).
17. Về nguyên tắc lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và bố trí chỗ ở tạm thời (Điều 68)

Có ý kiến cho rằng quy định tại khoản 4 Điều 68 còn chung chung và chưa rõ phương án, nguyên tắc bồi thường, hỗ trợ tái định cư, bố trí chỗ ở tạm thời, do đó, đề nghị chỉnh lý lại quy định này (01 ý kiến).
18. Đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội (Điều 74)
Có ý kiến đề nghị nghiên cứu bổ sung quy định về chính sách hỗ trợ nhà ở xã hội cho đối tượng từ 20 đến 30 tuổi (01 ý kiến). 

19. Về hình thức thực hiện chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội (Điều 75)

Có ý kiến đề nghị chỉnh lý theo hướng lực lượng vũ trang nhân dân được ưu tiên mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội; được ưu tiên vay vốn để mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội và nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân góp phần giải quyết chính sách nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân theo quy định tại Điều 38 của Luật Công an nhân dân, Điều 31 của Luật Sĩ quan Quân đội nhân dân Việt Nam (01 ý kiến).
20. Về ưu đãi chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội để bán, cho thuê mua, cho thuê (Điều 83)

- Có ý kiến đề nghị hoàn thiện về chính sách nhà ở xã hội theo hướng hỗ trợ trực tiếp cho đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội thay vì chỉ chủ yếu hỗ trợ qua chủ đầu tư nhà ở xã hội, tương tự như quy định tại Điều 108 về chính sách hỗ trợ nhà ở cho hộ gia đình, cá nhân tự xây dựng, cải tạo, sửa chữa nhà ở (01 ý kiến).
- Có ý kiến cho rằng quy định tại Điều 83 mới chỉ quy định các ưu đãi đối với nhà đầu tư mà chưa tập trung vào việc tăng cầu, hỗ trợ trực tiếp cho khách hàng như hỗ trợ tiền mua, hỗ trợ tín dụng ưu đãi với lãi suất thấp, dài hạn. Do đó, đề nghị ngoài quy định về ưu đãi tại Điều 115 về vay vốn ưu đãi thông qua Ngân hàng chính sách xã hội để phát triển nhà ở xã hội thì bổ sung một điều quy định về chính sách hỗ trợ cho người thuộc đối tượng mua, thuê mua nhà ở xã hội (01 ý kiến).
- Có ý kiến cho rằng Điều 83 quy định về ưu đãi chủ đầu tư trong cùng dự án nhà ở xã hội có cả hợp phần công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại có thể dẫn đến nguy cơ không minh bạch trong việc thực hiện nếu không quy định chi tiết, cụ thể các nội dung được ưu đãi, điều kiện được ưu đãi (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị quy định cụ thể nội dung “hỗ trợ đấu nối hệ thống hạ tầng kỹ thuật của dự án với hệ thống hạ tầng kỹ thuật của khu vực, bảo đảm đồng bộ hạ tầng xã hội trong và ngoài phạm vi dự án” tại điểm e khoản 2 Điều 83 là hỗ trợ gì? (01 ý kiến).
21. Về xác định giá bán, giá thuê mua, giá thuê nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng không bằng vốn đầu tư công (Điều 85)

- Có ý kiến cho rằng quy định về xác định giá bán, giá thuê, giá thuê nhà ở xã hội tại Điều 85 và quy định lợi nhuận định mức 10% tại Điều 83 sẽ xảy ra  trường hợp, nếu tính đủ chi phí có thể người dân không tiếp cận được nhà ở xã hội hoặc ngược lại thì chất lượng nhà ở xã hội khó đáp ứng yêu cầu. Đề nghị quy định tiêu chí tối thiểu về chất lượng nhà ở xã hội, tính toán đến cơ cấu vốn hợp lý, trong đó có vốn huy động tối thiểu để hình thành dự án nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho người dân tiếp cận nhà ở xã hội (01 ý kiến). 
 - Có ý kiến đề nghị quy định cụ thể nguyên tắc xác định mức giá trần đối với giá bán, giá thuê mua nhà ở xã hội và doanh nghiệp (không được định giá mua bán cao hơn mức giá đó); phân cấp trách nhiệm của Bộ Xây dựng, Bộ Tài chính, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh đối với nội dung này (01 ý kiến).
22. Nguyên tắc bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở xã hội (Điều 86)
- Có ý kiến đề nghị giữ lại quy định về việc phải nộp tiền sử dụng đất đối với việc bán nhà ở xã hội sau 5 năm tại khoản 6 Điều 86 (01 ý kiến).
 - Có ý kiến đề nghị làm rõ quy định tại khoản 7 Điều 86 về việc bán nhà ở xã hội theo cơ chế thị trường, quy định này có áp dụng đối với nhà ở xã hội đầu tư bằng nguồn vốn đầu tư công; nhà ở xã hội cho công nhân (nhà lưu trú công nhân), ký túc xá cho sinh viên có được bán theo cơ chế thị trường không? (01 ý kiến).
23. Về đối tượng và điều kiện được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân (Điều 99)

Có ý kiến đề nghị chỉnh lý khoản 2 Điều 99 như sau: “Bộ trưởng Bộ Quốc phòng, Bộ trưởng Bộ Công an quy định cụ thể tiêu chí xét duyệt đối tượng, điều kiện được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở cho lực lượng vũ trang thuộc phạm vi quản lý” (01 ý kiến).
24. Về kế hoạch phát triển nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân (Điều 100)
- Có ý kiến cho rằng quy định về quỹ đất riêng phát triển nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân là không phù hợp (01 ý kiến). 

- Đề nghị thiết kế Điều 100 theo hướng: Bộ Quốc phòng, Bộ Công an có trách nhiệm phê duyệt kế hoạch phát triển nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân cho các đối tượng quy định tại khoản 7 Điều 74 của Luật này, sau khi có ý kiến thống nhất của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tại nơi triển khai dự án; trên cơ sở kế hoạch phát triển nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân đã được phê duyệt theo quy định tại khoản 1 điều này, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm bố trí quỹ đất phù hợp để phát triển nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân theo quy định tại Điều 101 của Luật này (01 ý kiến).
25. Về loại dự án và yêu cầu đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân; loại nhà và tiêu chuẩn diện tích nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân (Điều 103)
Có ý kiến đề nghị nghiên cứu bổ sung loại hình nhà ở riêng lẻ cho phù hợp với thực tiễn công tác của lực lượng vũ trang nhân dân và giao Chính phủ quy định chi tiết về tiêu chuẩn thiết kế nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân để tạo để thuận lợi khi áp dụng (01 ý kiến).
26. Ưu đãi chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân (Điều 105)
Có ý kiến đề nghị chỉnh lý quy định về ưu đãi chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân như sau: “Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân được hưởng các ưu đãi quy định tại Điều 83 của Luật này và các ưu đãi khác theo quy định của Chính phủ” (01 ý kiến). 
27. Về lập hồ sơ về nhà ở (Điều 117)

Có ý kiến cho rằng, điểm b và điểm c khoản 2 Điều 117 quy định trường hợp “nếu có” là dễ dẫn đến tranh cãi khi thực hiện. Đề nghị quy định cụ thể những giấy tờ phải có trong mỗi giai đoạn để tạo điều kiện thuận lợi cho việc thực hiện, tránh gây phiền hà cho người dân (01 ý kiến).

28. Về phần sở hữu chung và phần sở hữu riêng trong nhà chung cư (Điều 140)

Có ý kiến đề nghị quy định cụ thể các phần diện tích “phải được ghi rõ trong hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hoặc diện tích khác trong nhà chung cư...” tại khoản 3 Điều 140 (01 ý kiến).
29. Về chỗ để xe của chung cư (Điều 142)

Tại điểm b khoản 2 Điều 142 quy định “chỗ để xe ô tô nhà chung cư có thể được chủ sở hữu căn hộ thuê hoặc mua, việc thuê hoặc mua này có thể ghi trong hợp đồng mua bán căn hộ hoặc là hợp đồng riêng”. Như vậy, trường hợp người sở hữu căn hộ mua chỗ để xe ô tô bằng hợp đồng riêng thì khi bán căn hộ có phải bán chỗ để xe ô tô này không? Do đó, đề nghị quy định rõ vấn đề này và việc kiểm soát các quy định trong hợp đồng mua bán nhà chung cư để bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của bên mua (01 ý kiến).  

30. Về hội nghị nhà chung cư (Điều 143)

Có ý kiến cho rằng thực tiễn cho thấy có nhiều nhà chung cư có quy mô lớn, số dân nhiều nên việc tổ chức hội nghị nhà chung cư trực tiếp là không khả thi. Do đó, đề nghị quy định cho phép tổ chức họp hội nghị nhà chung cư bằng các hình thức trực tiếp, trực tuyến hoặc kết hợp cả trực tiếp với trực tuyến trong mọi hoàn cảnh chứ không chỉ cho phép họp trực tuyến hoặc kết hợp cả họp trực tiếp và trực tuyến trong trường hợp thiên tai, dịch bệnh (01 ý kiến).

31. Về quản lý vận hành nhà chung cư (Điều 147 và Điều 148)

Có ý kiến đề nghị quy định chủ đầu tư chịu trách nhiệm quản lý vận hành và bảo trì nhà chung cư, bởi vì chủ đầu tư phải chịu trách nhiệm đến cùng với sản phẩm nhà chung cư do mình đầu tư xây dựng, chủ đầu tư có đầy đủ hồ sơ, có đội ngũ nhân lực để quản lý vận hành nhà chung cư, khắc phục đưược tình trạng tranh chấp, khiếu kiện trong việc bàn giao hồ sơ, bàn giao kinh phí bảo trì, diện tích chung riêng và sinh hoạt cộng đồng (01 ý kiến).

32. Về giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; kinh phí bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư có nhiều chủ sở hữu (Điều 149 và Điều 150) 

- Có ý kiến đề nghị quy định một số nguyên tắc cụ thể trong hình thành giá dịch vụ quản lý, vận hành chung cư quy định tại Điều 149 (01 ý kiến).

- Có ý kiến cho rằng quy định “tính theo giá bán căn hộ có giá cao nhất của nhà chung cư” tại khoản 2 Điều 150 là chưa phù hợp, bởi vì nhà chung cư gồm nhiều phân khúc với giá bán khác nhau, mức giá cao nhất có thể thay đổi theo xu hướng của thị trường đối với những căn bán sau (01 ý kiến).

33. Về cưỡng chế bàn giao kinh phí bảo trì nhà chung cư (Điều 152)

Có ý kiến cho rằng quy định trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cưỡng chế ban giao kinh phí bảo trì nhà chung cư trong thời hạn 10 ngày tại khoản 3 Điều 152 là chưa hợp lý do số lượng nhà chung cư tại một số đô thị như Hà Nội, Thành phố Hồ Chí Minh chiếm số lượng rất lớn. Đề nghị giao cơ quan quản lý nhà ở cấp huyện thực hiện trách nhiệm này (01 ý kiến).

34. Về bàn giao, tiếp nhận và quản lý công trình hạ tầng kỹ thuật khu vực có nhà chung cư; quản lý, sử dụng, khai thác các công trình hạ tầng kỹ thuật khu vực có nhà chung cư sau khi bàn giao (Điều 155 và Điều 156)

Có ý kiến cho rằng Điều 155 và Điều 156 chỉ mới quy định về việc quản lý, bàn giao, tiếp nhận hạ tầng kỹ thuật nhà chung cư. Đề nghị bổ sung quy định cụ thể việc quản lý, bàn giao, tiếp nhận hạ tầng kỹ thuật của các dự án phát triển nhà ở thương mại, nhà ở xã hội; quy định cụ thể về cơ quan nhận bàn giao, thời điểm nhận bàn giao, phương án quản lý hành chính trước, trong và sau khi bàn giao (01 ý kiến).

35. Về thế chấp nhà ở (Điều 180)

Có ý kiến đề nghị làm rõ tổ chức, cá nhân sở hữu nhà ở tại Việt Nam có được thế chấp nhà ở cho tổ chức tín dụng nước ngoài hay không? (01 ý kiến). Ý kiến khác đề nghị quy định việc thế chấp nhà ở tại tổ chức tín dụng trong nước (01 ý kiến).

 III. VẤN ĐỀ KHÁC

- Đề nghị nghiên cứu bổ sung quy định về việc cấp giấy chứng nhận cho việc sở hữu căn hộ trong nhà nhà nhiều tầng do người dân tự xây dựng để bảo đảm quyền, lợi ích hợp của người dân (01 ý kiến).

-  Theo điều tra dân số và nhà ở năm 2019, tỷ lệ sở hữu nhà ở của các hộ gia đình Việt Nam là 88,1% thuộc nhóm cao nhất thế giới. Tuy nhiên, nhu cầu về nhà ở tại các đô thị vẫn là vấn đề bức thiết; cần tiếp cận theo hướng nhà ở là để ở không phải là để đầu cơ. Do đó, cần nghiên cứu để có chính sách lớn về nhà ở, ưu đãi những người mua nhà lần đầu; hạn chế cấp tín dụng với ngôi nhà thứ hai; đánh thuế chuyển nhượng tài sản và nhà ở theo các mức tăng dần theo tỷ lệ nghịch với thời gian sở hữu miễn thuế thu nhập từ cho thuê nhà ở xã hội cũng như cho thuê nhà với giá nhà ở xã hội (01 ý kiến).
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