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Kính thưa: 
          - Đồng chí …;
          - Đại diện các Hiệp hội, doanh nghiệp bất động sản, các chuyên gia, nhà khoa học.
Triển khai thực hiện Nghị quyết số 50/2022/QH15 ngày 13/6/2022 của Quốc hội khóa XV về Chương trình xây dựng Luật, pháp lệnh năm 2023, điều chỉnh chương trình xây dựng Luật, pháp lệnh năm 2022 và thực hiện nhiệm vụ Chính phủ giao, Bộ Xây dựng đã phối hợp với các Bộ, ngành, địa phương tiến hành tổng kết thi hành Luật Nhà ở 2014 để làm cơ sở xây dựng dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) theo quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật. 
Ngày 30/01/2023, Bộ Xây dựng đã có Tờ trình số 11/TTr-BXD trình Chính phủ về dự án Luật Nhà ở (sửa đổi). Tiếp đó, ngày 10/3/2023, thừa ủy quyền Thủ tướng Chính phủ, Bộ Xây dựng đã ký Tờ trình số 68/TTr-CP trình Ủy ban Thường vụ Quốc hội về dự án Luật Nhà ở (sửa đổi). Trên cơ sở Tờ trình của Chính phủ, ngày 16/3/2023 Ủy ban Pháp luật của Quốc hội đã có báo cáo thẩm tra sơ bộ số 1546/BC-UBPL15 về dự án Luật này. Tiếp đó, ngày 17/3/2023 Ủy ban Thường vụ Quốc hội đã họp cho ý kiến và ngày 21/3/2023, Ủy ban Thường vụ Quốc hội đã có Thông báo kết luận số 2101/TB-TTKQH về dự án Luật Nhà ở (sửa đổi). Tiếp thu ý kiến của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Chính phủ đã chỉnh lý, hoàn thiện dự thảo. 
Ngày 14/4/2023, thừa ủy quyền của Thủ tướng Chính phủ, Bộ Xây dựng đã ký Tờ trình số 119/TTr-CP thay mặt Chính phủ trình Quốc hội về dự án Luật Nhà ở (sửa đổi). Bộ Xây dựng xin báo cáo các nội dung cơ bản của dự thảo như sau: 
I. BỐ CỤC DỰ THẢO:
Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) gồm 13 Chương với 196 Điều. So với Luật Nhà ở năm 2014 thì dự thảo Luật (sửa đổi) đã tăng hơn 13 Điều [footnoteRef:1]; trong đó bãi bỏ 7 Điều trong Luật hiện hành (Điều 98, Điều 124, Điều 130, Điều 142, Điều 143, Điều 157, Điều 172), giữ nguyên 47 Điều; sửa đổi, bổ sung 104 Điều; bổ sung mới 34 Điều; Luật hóa từ Nghị định 11 Điều. [1:  Luật Nhà ở năm 2014 có 13 chương, 183 Điều] 

II. MỘT SỐ VẤN ĐỀ LẤY Ý KIẾN CỦA DOANH NGHIỆP 
1. Về quyền sử dụng đất gắn với nhà ở do cá nhân nước ngoài sở hữu tại Việt Nam (nêu tại điểm a khoản 2 Điều 22 của dự thảo)
Luật Nhà ở 2014 có quy định cho phép cá nhân nước ngoài nhập cảnh vào Việt Nam được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam (bao gồm cả nhà ở riêng lẻ và căn hộ chung cư) tại các khu vực được phép sở hữu nhà ở và người mua nhà ở được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về đất đai. 
Theo quy định tại Điều 5 của Luật Đất đai 2013 và dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) thì cá nhân nước ngoài không thuộc đối tượng được sử dụng đất tại Việt Nam. Nghị quyết số 18-NQ/TW cũng không đề cập đến việc sử dụng đất của cá nhân nước ngoài tại Việt Nam. 
Hiện nay, Bộ Xây dựng đề nghị Chính phủ cho phép giữ nguyên như dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) về việc cá nhân nước ngoài nhập cảnh vào Việt Nam được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam (bao gồm cả nhà ở riêng lẻ và căn hộ chung cư). 
2. Về hình thức sử dụng đất để phát triển nhà ở thương mại
Hiện nay, dự thảo luật trên tinh thần kế thừa quy định của Luật số 03/2022/QH15 đã chỉnh lý lại dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) cụ thể như sau: (1) có quyền sử dụng đất ở hoặc có quyền sử dụng đất ở và đất khác và (2) bổ sung trường hợp có quyền sử dụng đất phi nông nghiệp không phải là đất ở đã nộp tiền sử dụng đất hoặc nộp tiền thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê và trường hợp nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở hoặc đất ở và đất khác hoặc đất phi nông nghiệp không phải là đất ở theo quy định của pháp luật đất đai. 
3. Về chính sách cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư 
Dự thảo Luật Nhà ở hiện nay đã bỏ quy định sở hữu nhà chung cư sau khi tiếp thu ý kiến của Ủy ban thường vụ Quốc hội, theo đó dự thảo bổ sung, làm rõ các nội dung về thời hạn sử dụng (tại Điều 60), các trường hợp phá dỡ nhà chung cư (tại Điều 61), làm rõ trách nhiệm của các chủ thể có liên quan khi phá dỡ, cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư (từ Điều 62 đến Điều 72) để có cơ sở xử lý, giải quyết tháo gỡ các trường hợp đang gặp khó khăn, vướng mắc trên thực tế hiện nay.
4. Về chính sách nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân, nhà ở cho lực lượng vũ trang
(1) Về đất để xây dựng nhà ở xã hội (Điều 80 dự thảo)
	Dự thảo Luật bỏ quy định bắt buộc phải dành quỹ đất 20% tại các dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, khu đô thị để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. Vì vậy, cần có quy định cụ thể, rõ ràng để các chủ thể tham gia đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, khu đô thị triển khai thực hiện (Quy định bổ sung nội dung nội dung “Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại, khu đô thị không phải dành diện tích đất ở trong phạm vi dự án để xây dựng nhà ở xã hội”). 
Bên cạnh đó, để tăng nguồn cung nhà ở xã hội, quy định bổ sung thẩm quyền của UBND cấp tỉnh trong việc sử dụng nguồn tiền này để đầu tư xây dựng dự án nhà ở xã hội để bán, cho thuê, cho thuê mua, dự án nhà lưu trú công nhân để cho thuê trên phạm vi địa bàn.
(2) Về chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội (Điều 81 dự thảo)
Để tăng nguồn cung nhà ở xã hội tại các địa phương, tại Điều 81 bổ sung quy định “Trường hợp UBND cấp tỉnh thực hiện đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để bán, cho thuê, cho thuê mua thì UBND cấp tỉnh quyết định lựa chọn chủ đầu tư theo đề nghị của cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh”. 
(3) Về ưu đãi chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội (Điều 82 dự thảo)
	Nhằm đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ tại dự thảo Luật đất đai (sửa đổi), Bộ Xây dựng đã sửa đổi quy định chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội được giao đất không thu tiền bằng hình thức miễn tiền sử dụng đất và không phải thực hiện thủ tục xác định giá đất, tính tiền sử dụng đất được miễn.
(4) Về giá thuê nhà ở xã hội, giá thuê nhà ở lưu trú công nhân, nhà ở cho lực lượng vũ trang (Điều 84, Điều 96, Điều 106 dự thảo)
	Nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân, nhà ở cho lực lượng vũ trang để cho thuê là tài sản của chủ đầu tư, khi chủ đầu tư cho thuê quỹ nhà này vẫn thuộc tài sản của mình. Do đó, trường hợp chủ đầu tư xác định giá cho thuê cao, người dân sẽ không đủ khả năng chi trả với giá thuê cao này gây thiệt hại cho chủ đầu tư. Bên cạnh đó, nhằm cải cách thủ tục hành chính, sửa đổi giá thuê nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân, nhà ở cho lực lượng vũ trang theo hướng được tự thỏa thuận giữa chủ đầu tư và người thuê. 
(5) Về nguyên tắc bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở xã hội (Điều 85 dự thảo) 
	Quy định “thời hạn của hợp đồng thuê nhà ở xã hội tối thiểu là 05 năm” là hạn chế quyền lựa chọn của người thuê nhà ở xã hội và không phù hợp với thực tế một số đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội có nhu cầu sử dụng nhà cho thuê trong thời gian ngắn hơn. Do vậy, cần bỏ nội dung quy định này để đảm bảo quyền lợi của người thuê nhà ở xã hội và đảm bảo quyền tự do kinh doanh của doanh nghiệp và người dân.
	Trên đây là một số nội dung chính của dự án Luật Nhà ở và một số nội dung cụ thể về giải trình, tiếp thu ý kiến của Ủy ban Thường vụ Quốc hội về dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi), thay mặt Chính phủ, Bộ Xây dựng xin được báo cáo Ủy ban Thường vụ Quốc hội xem xét, quyết định./.
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