8

	BỘ XÂY DỰNG

	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập – Tự do – Hạnh phúc

	Số:         /BC-BXD
	Hà Nội, ngày      tháng 12  năm 2022


BÁO CÁO

Về việc rà soát các quy định của pháp luật hiện hành liên quan đến dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi)

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 (sửa đổi, bổ sung năm 2020), Bộ Xây dựng đã phối hợp với các bộ, ngành, địa phương và các cơ quan liên quan tiến hành rà soát các quy định của pháp luật hiện hành liên quan đến dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi). Bộ Xây dựng xin báo cáo kết quả rà soát như sau:


1. Về sửa đổi các quy định về phạm vi điều chỉnh 

1.1. Các văn bản được rà soát

- Bộ Luật Dân sự 2015; 
- Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 80/2015/QH13;

- Luật Kinh doanh bất động sản 2014;

1.2. Kết quả rà soát

Qua rà soát, phạm vi điều chỉnh của Luật Nhà ở còn có sự trùng lắp với quy định của pháp luật liên quan về một số giao dịch nhà ở, kinh doanh sản phẩm nhà ở trong Bộ Luật dân sự và Luật Kinh doanh bất động sản. 
Hiện nay, dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đã làm rõ các nội dung tại phạm vi điều chỉnh để tránh những quy định trùng lặp, nhắc lại các nội dung của Bộ Luật Dân sự và Luật Kinh doanh bất động sản. 

2. Về bổ sung, sửa đổi giải thích từ ngữ

2.1. Các văn bản được rà soát:

- Bộ Luật dân sự số 91/2015/QH13;

- Luật Xây dựng 2014, được sửa đổi bổ sung năm 2020; 

- Luật Kinh doanh bất động sản 2014; 

- Luật Đầu tư 2020; 

- Luật Đầu thầu 2013; 

- Luật Đất đai 2013; 

2.2. Kết quả rà soát
- Qua rà soát dự thảo đã bổ sung, làm rõ một số khái niệm như “chủ đầu tư”, “hộ gia đình”, “nhà lưu trú công nhân”,...để đảm bảo quy định rõ ràng, đầy đủ, đồng thời phù hợp, thống nhất với quy định của pháp luật liên quan.

Ngoài ra, liên quan đến khái niệm về nhà ở, công trình có sẵn thì qua rà soát, hiện nay có quy định như sau: tại Khoản 18 Điều 3 Luật Nhà ở, khoản 3 Điều 3 Luật Kinh doanh bất động sản 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 19 Điều 3 Luật Nhà ở, khoản 4 Điều 3 Luật Kinh doanh bất động sản 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. Tuy nhiên, Điều 108 Bộ luật Dân sự quy định: (i) 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; (ii) tài sản hình thành trong tương lai bao gồm: tài sản chưa hình thành; tài sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch.
Như vậy, khái niệm “nhà ở hình thành trong tương lai” trong Luật Nhà ở xác định có nội hàm hẹp hơn so với khái niệm tài sản hình thành trong tương lai được quy định trong Bộ Luật dân sự hiện hành. Vì đây là loại tài sản có tính chất đặc thù, là công trình có quá trình hình thành và thời gian sử dụng dài. Do đó, quy định về nội hàm khái niệm “nhà ở hình thành trong tương lai” trong Luật Nhà ở hiện hành phù hợp với quy định về các trường hợp nhà ở được đưa vào giao dịch. Đối với các giao dịch khác về tài sản hình thành trong tương lai (kể cả nhà ở) mà không thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật Nhà ở thì thực hiện theo quy định của Bộ Luật dân sự. Do đó, không có sự vướng mắc, xung đột giữa Luật Nhà ở và Bộ Luật dân sự ở nội dung này.
3. Về quy định sở hữu nhà ở của cá nhân nước ngoài tại Việt Nam
3.1. Các văn bản được rà soát:

- Luật Đất đai 2013;
- Luật Kinh doanh bất động sản 2014; 
3.2. Kết quả rà soát

Qua rà soát, tại mục 2 Chương II của dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) quy định tổ chức, cá nhân nước ngoài là một trong những đối tượng được sở hữu nhà ở tại Việt Nam (được mua và sở hữu căn hộ chung cư, nhà ở riêng lẻ tại các dự án phát triển nhà ở thương mại với số lượng nhất định). Khoản 2 Điều 14 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định tổ chức, cá nhân nước ngoài được thuê các loại bất động sản để sử dụng, được mua, thuê nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở. 

Tại Điều 5 Luật Đất đai năm 2013 quy định về người sử dụng đất chỉ có tổ chức nước ngoài được thực hiện dự án nhà ở tại Việt Nam; không quy định cá nhân là người nước ngoài được sử dụng đất ở tại Việt Nam. Việc quy định không đồng bộ giữa Luật Nhà ở năm 2014 với Luật Đất đai năm 2013 trong vấn đề sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất như trên dẫn đến khó khăn trong việc triển khai bán nhà ở cho đối tượng là cá nhân người nước ngoài trên thực tế.
Về nội dung này, Bộ Xây dựng nhận thấy, đây là quy định kế thừa của Luật Nhà ở 2014. Qua tổng kết việc thực hiện Luật Nhà ở 2014 về việc cho phép tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam thì đến nay mới chỉ có khoảng 3.000 trường hợp được sở hữu nhà ở. Số lượng này là còn hạn chế so với nguồn cung về nhà ở. Do đó, kiến nghị cần tiếp tục giữ nguyên quy định này tại dự thảo Luật Nhà ở để khuyến khích đầu tư nước ngoài tại Việt Nam. Đồng thời, kiến nghị cần bổ sung vào dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định đối tượng sử dụng đất gồm có cả tổ chức, cá nhân nước ngoài được mua nhà ở tại Việt Nam gắn liền với nhận chuyển quyền sử dụng đất ở nhằm bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất của hệ thống pháp luật, góp phần thúc đẩy kinh tế xã hội phát triển. 

4. Về sở hữu nhà chung cư

4.1 Các văn bản được rà soát

- Hiến pháp 2013
- Luật Đất đai 2013
- Bộ Luật Dân sự 2015

- Luật Xây dựng 2014
4.2. Kết quả rà soát

Qua tổng kết thi hành Luật Nhà ở 2014 cho thấy, trong thời gian qua, việc phá dỡ, cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư hầu như chưa thực hiện được. Một trong những nguyên nhân dẫn đến tình trạng khó khăn trong công tác phá dỡ, xây dựng lại nhà chung cư là do các chủ sở hữu đều cho rằng quyền sở hữu nhà chung cư là vĩnh viễn, do đó, ngay cả khi nhà chung cư đã hết hạn sử dụng hoặc chưa hết hạn sử dụng nhưng không còn bảo đảm an toàn trong sử dụng thì công tác di dời, phá dỡ nhà chung cư là rất khó khăn. Trong khi đó, pháp luật về nhà ở chưa có quy định về chấm dứt quyền sở hữu nhà chung cư trong các trường hợp nhà chung cư đã bị hư hỏng, không đủ điều kiện an toàn sử dụng. Vì vậy, cần thiết phải quy định cụ thể về chấm dứt quyền sở hữu nhà chung cư trong trường hợp nhà chung cư không còn đủ điều kiện an toàn cho người sử dụng và quy định cụ thể quyền, trách nhiệm của chủ sở hữu khi chấm dứt quyền sở hữu nhà chung cư đó.

Tại dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) có quy định một mục mới về sở hữu nhà chung cư (Mục 4 Chương II dự thảo). Theo đó, tại dự thảo đã quy định về việc xác lập sở hữu nhà chung cư và chấm dứt quyền sở hữu nhà chung cư. Trong đó, căn cứ xác lập sở hữu nhà chung cư thực hiện theo quy định tại Điều 14 của dự thảo và việc chấm dứt quyền sở hữu nhà chung cư được thực hiện khi nhà chung cư thuộc một trong các trường hợp phải phá dỡ do không bảo đảm an toàn cho người sử dụng.
Việc quy định nêu trên là hoàn toàn hợp hiến, phù hợp với các pháp luật liên quan (pháp luật dân sự, pháp luật xây dựng), cụ thể như sau: 

(1) Tại khoản 2 Điều 14 của Hiến pháp 2013 có quy định quyền con người, quyền công dân có thể bị hạn chế theo quy định của luật vì các lý do như vì sức khỏe cộng đồng, an ninh quốc phòng, trật tự an toàn xã hội…

Khoản 2 Điều 2 Bộ Luật dân sự cũng có quy định: quyền dân sự chỉ có thể bị hạn chế theo quy định của luật trong trường hợp cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh, trật tự an toàn xã hội, đạo đức xã hội, sức khỏe cộng đồng.

Như vậy, căn cứ tính chất đặc thù của nhà chung cư là nhiều người sử dụng, khi xuống cấp, hư hỏng không bảo đảm an toàn tính mạng tài sản cho người sử dụng thì việc quy định hạn chế quyền công dân, quyền dân sự, cụ thể là quyền sở hữu nhà chung cư tại dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) là hoàn toàn hợp hiến, phù hợp Bộ Luật dân sự.

(2) Tại Điều 237 Bộ Luật dân sự có quy định các trường hợp chấm dứt quyền sở hữu tài sản, trong đó có trường hợp tài sản đã bị tiêu dùng hoặc bị tiêu hủy (khoản 3 Điều 237) hoặc trường hợp khác do luật quy định (khoản 8 Điều 237). 
Điều 214 Bộ Luật Dân sự quy định trường hợp nhà chung cư bị tiêu hủy thì quyền của chủ sở hữu thực hiện theo quy định của Luật

Do đó, việc dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) có quy định cụ thể về chấm dứt quyền sở hữu nhà chung cư trong các trường hợp nhà chung cư thuộc diện phải phá dỡ (do thiên tai, cháy nổ, hư hỏng không còn đủ điều kiện an toàn để sử dụng..) như tại Điều 25 dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) và quy định cụ thể về quyền của chủ sở hữu sau khi nhà chung cư bị phá dỡ (tiếp tục được thực hiện quyền sử dụng đất để xây dựng lại nhà chung cư) là hoàn toàn phù hợp, thống nhất với Bộ Luật dân sự, Luật Đất đai.
(3) Theo quy định của Luật Xây dựng thì thời hạn sử dụng của công trình xác định theo hồ sơ thiết kế xây dựng công trình hoặc theo thời hạn sử dụng thực tế
. Khi hết thời hạn sử dụng, chủ sở hữu công trình phải báo cáo cơ quan có thẩm quyền và dự kiến phương án xử lý như gia cố để tiếp tục được sử dụng hoặc phải phá dỡ công trình để bảo đảm an toàn cho người và tài sản. 
Do đó, việc dự thảo Luật Nhà ở quy định các trường hợp phá dỡ nhà ở khi công trình không đủ điều kiện an toàn sử dụng là phù hợp với pháp luật về xây dựng.
Như vậy, việc dự thảo Luật Nhà ở (sửa đôi) bổ sung quy định về quyền sở nhà chung cư là hoàn toàn hợp hiến và phù hợp với các pháp luật liên quan.
5. Về hình thức sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại:
5.1. Các văn bản được rà soát:

- Luật Đất đai 2013;

- Luật số 03/2022/QH15 sửa đổi, bổ sung 09 Luật;

- Luật Đầu tư 2020. 

5.2. Kết quả rà soát

Tại Khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở (đã được sửa đổi bổ sung tại Điều 4 Luật số 03/2022/QH15) và khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở quy định về hình thức sử dụng đất để thực hiện dự án nhà ở thương mại, trong đó có hình thức sử dụng đất ở; đất ở và đất khác được cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển đổi mục đích sử dụng làm đất ở. Trong khi đó, Điều 57 Luật Đất đai quy định các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất phải được phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền là “chuyển đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở”, “chuyển đất sử dụng vào mục đích công cộng có mục đích kinh doanh, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ sang đất thương mại, dịch vụ”. Qua rà soát, Bộ Xây dựng nhận thấy còn có một số trường hợp có quyền sử dụng đất khác (không lẫn đất ở) mà phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở,…do đó cũng cần có cơ chế cho phép tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng đất này được đầu tư xây dựng nhà ở thương mại để tăng nguồn cung nhà ở và đảm bảo lợi ích hài hòa giữa Nhà nước, người dân và doanh nghiệp. 
Dự thảo Luật Nhà ở đã sửa đổi bổ sung một số loại đất khác mà nhà đầu tư đã có quyền sử dụng đất, nay phù hợp với quy hoạch xây dựng nhà ở được chỉ định làm chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở khi đáp ứng các điều kiện về giao chủ đầu tư thực hiện dự án. Nội dung này là phù hợp với quy định của Luật Đất đai 2013 và đảm bảo lợi ích hài hòa giữa Nhà nước, người dân và doanh nghiệp. 
6. Về phát triển, quản lý, sử dụng nhà ở tái định cư 
6.1. Các văn bản được rà soát:

- Luật Đất đai 2013;

6.2. Kết quả rà soát:
Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đã làm rõ việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được thực hiện theo quy định của pháp luật đất đai, trừ trường hợp cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư thì thực hiện theo quy định của Luật Nhà ở để đảm bảo tính thống nhất của hệ thống pháp luật. 

Dự thảo Luật lần này cũng làm rõ các nguyên tắc tái định cư để tránh việc đầu tư xây dựng nhà ở tái định cư không theo kế hoạch, hạn chế dư thừa nhà ở tái định cư. Đồng thời, dự thảo cũng đã bổ sung cơ chế chuyển đổi nhà ở phục vụ tái định cư sang mục đích khác đối với những nhà ở tái định cư đã hoàn thành đầu tư xây dựng để tránh lãng phí quỹ nhà tái định cư. Các quy định về tái định cư trong dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) phù hợp với quy định của pháp luật đất đai. 
7. Về quản lý sử dụng nhà ở

7.1 Các văn bản rà soát

- Luật quản lý sử dụng tài sản công 2017;

- Luật Di sản văn hóa 2012;
- Luật Kinh doanh bảo hiểm; 
- Luật Phòng cháy chữa cháy;

- Luật Xây dựng 2014; 
7.2 Kết quả rà soát

- Luật Nhà ở 2014 có quy định về việc lựa chọn đơn vị quản lý vận hành nhà ở thuộc sở hữu nhà nước nhưng chưa quy định cụ thể hình thức lựa chọn. Trong khi Luật quản lý sử dụng tài sản công 2017 có quy định cụ thể về hình thức lựa chọn này. Do dó, tại dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đã quy định cụ thể, rõ ràng về hình thức lựa chọn đơn vị quản lý vận hành nhà ở thuộc sở hữu nhà nước (gồm hình thức chỉ định hoặc hình thức đấu thầu) nhằm bảo đảm phù hợp, thống nhất với Luật quản lý sử dụng tài sản công.
- Còn một số ý kiến cho rằng có sự chưa thống nhất giữa dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) với quy định của Luật Xây dựng về thời hạn bảo hành công trình (theo pháp luật xây dựng thì thời hạn bảo hành công trình cấp I, cấp đặc biệt là 24 tháng, còn theo pháp luật về nhà ở thì thời hạn bảo hành nhà chung cư tối thiểu là 60 tháng). Qua rà soát, Bộ Xây dựng nhận thấy việc bảo hành công trình xây dựng nói chung được thực hiện theo quy định của Luật Xây dựng, tuy nhiên, Luật xây dựng cũng đã quy định: riêng đối với nhà ở thì việc bảo hành được thực hiện theo pháp luật về nhà ở. Như vậy, việc dự thảo Luật Nhà ở sửa đổi quy định về thời hạn bảo hành nhà chung cư là hoàn toàn phù hợp, không mâu thuẫn với Luật Xây dựng.
- Một số nội dung về quản lý sử dụng nhà ở (như quản lý sử dụng biệt thự có giá trị, bảo hiểm nhà ở, bảo trì, cải tạo nhà ở…) cũng đã được dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) tiếp tục kế thừa Luật Nhà ở hiện hành, các quy định này bảo đảm phù hợp, thống nhất với các pháp luật liên quan như Luật Kiến trúc, Luật Di sản văn hóa, Luật kinh doanh bảo hiểm, Luật Xây dựng.
8. Về giao dịch nhà ở 
8.1. Các văn bản rà soát:
- Luật Tổ chức tín dụng;

- Bộ Luật dân sự 2015; 
- Luật Công chứng, chứng thực; 
8.2. Kết quả rà soát:
- Qua rà soát cho thấy, Luật Nhà ở 2014 chỉ quy định về bên nhận thế chấp là tổ chức tín dụng đang hoạt động tại Việt Nam, không có quy định chi nhánh ngân hàng nước ngoài hoạt động tại Việt Nam được nhận thế chấp. Do đó, để tạo điều kiện thuận lợi cho các bên thế chấp và nhận thế chấp tài sản là nhà ở, dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đã bổ sung quy định tổ chức được phép thế chấp tài sản nhà ở tại chi nhánh ngân hàng nước ngoài hoạt động tại Việt Nam nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho các giao dịch thế chấp nhà ở.
- Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) có một số quy định về giao dịch nhà ở (như mua bán, thuê mua, cho thuê, thế chấp, tặng cho, ủy quyền quản lý nhà ở…), sau khi rà soát, Bộ Xây dựng nhận thấy các quy định giao dịch về nhà ở tại dự thảo là các quy định mang tính đặc thù (Bộ luật dân sự 2015 cũng đã quy định một số hợp đồng như mua bán nhà ở, thuê nhà ở thì thực hiện theo pháp luật về nhà ở). Về cơ bản, dự thảo tiếp tục kế thừa các quy định hiện hành và đang được thực hiện không có vướng mắc trong thực tế, bên cạnh đó, Bộ Xây dựng cũng đã rà soát, sắp xếp gộp lại một số Điều có cùng phạm vi điều chỉnh (như các điều về tặng cho, đổi, thừa kế, góp vốn, cho mượn, cho ở nhờ nhà ở), bỏ quy định tại Điều 178 về giá bán nhà ở vì chỉ mang tính nguyên tắc nhằm bảo đảm các quy định rõ ràng hơn. Do đó, các quy định về giao dịch nhà ở bảo đảm phù hợp, thống nhất với Bộ luật dân sự.
9. Về đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội
9.1. Các văn bản rà soát:

- Luật Công an nhân dân 2018; 
9.2. Kết quả rà soát

Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đã bổ sung quy định chính sách cụ thể về nhà ở lực lượng vũ trang nhằm giải quyết nhu cầu về nhà ở, tạo điều kiện ổn định tư tưởng của các cán bộ, chiến sĩ lực lượng vũ trang là phù hợp trong thời điểm hiện nay nhằm khuyến khích, thúc đẩy phát triển các dự án nhà ở dành cho lực lượng vũ trang, giải quyết nhu cầu về nhà ở, tạo điều kiện ổn định tư tưởng của các cán bộ, chiến sĩ lực lượng vũ trang, lý do bổ sung vì Luật Nhà ở năm 2014 chưa có quy định riêng về phát triển nhà ở dành cho lực lượng vũ trang nhân dân dẫn đến chưa khai thác được tối đa nguồn lực, đồng thời tạo áp lực cho các địa phương trong việc bảo đảm nhà ở cho các đối tượng chính sách xã hội. 

Việc sửa đổi, bổ sung về nội dung nêu trên trong Luật Nhà ở (sửa đổi) đảm bảo thống nhất và đầy đủ các đối tượng theo quy định của Luật Công an nhân dân năm 2018.
10. Về chính sách ưu đãi thuế đối với chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội


10.1. Các văn bản rà soát


- Luật Thuế Giá trị gia tăng 2013; 
- Luật Thuế thu nhập doanh nghiệp 2013; 


10.2. Kết quả rà soát

Pháp luật về thuế giá trị gia tăng và thuế thu nhập doanh nghiệp không quy định trường hợp xây dựng nhà ở xã hội chỉ để cho thuê thì được giảm thuế nhiều hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê mua, bán
. 

Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) tiếp tục kế thừa quy định của Luật Nhà ở 2014, theo đó quy định chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê thì được giảm thuế giá trị gia tăng, thuế thu nhập doanh nghiệp nhiều hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để bán, cho thuê mua, bởi vì một số lý do sau đây: 
(1) Luật Thuế VAT và Thuế TNDN đều được Quốc hội khóa XII ban hành năm 2008, trong khi Luật Nhà ở được Quốc hội khóa XIII ban hành năm 2014. Các văn bản pháp luật sửa đổi Luật Thuế VAT và Luật Thuế TNDN không sửa đổi, bổ sung các nội dung liên quan đến thuế của loại hình nhà ở xã hội.

(2)Tại khoản 3 Điều 156 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 có quy định: “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”.

Như vậy, căn cứ các quy định trên cho thấy, việc áp dụng mức thuế suất thuế VAT và thuế TNDN đối với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở (Luật Nhà ở năm 2014 và Nghị định số 100/2015/NĐ-CP) là phù hợp.  

Mặt khác, để thực hiện khuyến khích phát triển nhà ở xã hội cho thuê theo đúng chủ trương của Nhà nước, dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) vẫn tiếp tục kiến nghị về ưu đãi thuế này đối với dự án xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê. Tuy nhiên, để đảm bảo sự đồng bộ và thống nhất của hệ thống pháp luật, Bộ Xây dựng kiến nghị Bộ Tài chính nghiên cứu, rà soát, hoàn thiện sửa đổi, bổ sung các Luật về thuế có liên quan đối với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê (Luật Thuế VAT và Thuế TNDN năm 2013) để đảm bảo phù hợp với Luật Nhà ở.

11. Về chính sách thuế thu nhập cá nhân trong trường hợp bán, chuyển nhượng nhà ở xã hội


11.1. Các văn bản rà soát


- Luật Thuế thu nhập cá nhân 2007; 

11.2. Kết quả rà soát

Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) kế thừa quy định của Luật nhà ở 2014 quy định trong thời hạn 5 năm, kể từ ngày bên mua, bên thuê mua đã thanh toán hết tiền mua, thuê mua nhà ở mà có nhu cầu bán nhà ở này thì chỉ được bán lại cho đơn vị quản lý nhà ở xã hội đó hoặc bán cho đối tượng thuộc diện được mua nhà ở xã hội mới không phải nộp thuế thu nhập cá nhân. Còn sau 5 năm bán cho các đối tượng khác theo cơ chế thị trường thì mới phải nộp.

Theo đó, các đối tượng thuộc diện được mua NOXH bao gồm: các đối tượng quy định tại các khoản 1, 4, 5, 6, 7, 8 và 10 Điều 49 của Luật này (khoản 1 Điều 50 Luật Nhà ở 2014). Và điều kiện về thu nhập của các đối tượng này trong Luật Nhà ở cụ thể như sau: “c) Đối với đối tượng quy định tại các khoản 4, 5, 6 và 7 Điều 49 của Luật này thì phải thuộc diện không phải nộp thuế thu nhập thường xuyên theo quy định của pháp luật về thuế thu nhập cá nhân; trường hợp là hộ nghèo, cận nghèo thì phải thuộc diện nghèo, cận nghèo theo quy định của Thủ tướng Chính phủ. Đối với đối tượng quy định tại các khoản 1, 8, 9 và 10 Điều 49 của Luật này thì không yêu cầu phải đáp ứng điều kiện về thu nhập theo quy định tại điểm này.”
Theo quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 4 Luật Thuế thu nhập cá nhân năm 2007 thì cá nhân chỉ được miễn thuế đối với: (i) thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản giữa vợ với chồng; cha đẻ, mẹ đẻ với con đẻ; cha nuôi, mẹ nuôi với con nuôi; cha chồng, mẹ chồng với con dâu; cha vợ, mẹ vợ với con rể; ông nội, bà nội với cháu nội; ông ngoại, bà ngoại với cháu ngoại; anh, chị, em ruột với nhau; (ii) thu nhập từ chuyển nhượng nhà ở, quyền sử dụng đất ở và tài sản gắn liền với đất ở của cá nhân trong trường hợp cá nhân chỉ có một nhà ở, đất ở duy nhất. 
Các quy định nêu trên của dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) là để hỗ trợ cho các đối tượng mua nhà ở xã hội nhưng không còn nhu cầu hoặc không đủ khả năng tiếp tục mua nhà ở xã hội. Vì vậy, để đảm bảo tính thống nhất của hệ thống pháp luật, kiến nghị sửa đổi, bổ sung Luật thuế thu nhập cá nhân theo hướng bổ sung thêm trường hợp miễn thuế thu nhập cá nhân trong việc mua bán nhà ở xã hội thực hiện theo quy định của Luật nhà ở. 

12. Về dành diện tích đất ở trong dự án nhà ở thương mại để xây dựng nhà ở xã hội 


12.1. Các văn bản rà soát 


- Luật Nhà ở 2014;

- Luật Đất đai 2013;   

12.2. Kết quả rà soát 

Tại Khoản 2 Điều 16 Luật Nhà ở năm 2014 quy định chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại phải dành một phần diện tích đất ở trong dự án đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội, không quy định hình thức khác. Tuy nhiên, quy định bắt buộc phải dành quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội tại các dự án phát triển nhà ở tại Luật Nhà ở năm 2014 khi triển khai trên thực tế có một số vướng mắc, bất cập như: có dự án nằm trong khu vực theo quy hoạch chung, quy hoạch phân khu chỉ được xây dựng nhà ở thấp tầng (liền kề, biệt thự) hoặc hình dạng khu đất chỉ phù hợp để xây dựng nhà ở thấp tầng, do đó không phù hợp để bố trí quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội tại dự án, đặc biệt là tại các thành phố lớn; có dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại (dự án hỗn hợp có nhà ở) nhưng trong quy hoạch gồm nhiều chức năng (đất dịch vụ, thương mại, công cộng… và đất ở), trong đó diện tích đất xây dựng nhà ở nhỏ, nếu dành diện tích đất ở để xây dựng nhà ở xã hội (khoảng vài trăm m2) thì sẽ manh mún, không phù hợp; có những dự án khu nhà ở, khu đô thị được tách thành nhiều dự án thành phần thì không rõ ràng trong việc xác định quỹ đất để xây dựng nhà ở xã hội theo dự án tổng thể hay từng dự án thành phần dẫn đến chủ đầu tư các dự án thành phần (xây dựng nhà ở thương mại) rất khó khăn trong việc bố trí quỹ đất để xây dựng nhà ở xã hội... 
Để khắc phục tồn tại, hạn chế trong thực tế nêu trên, dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đã sửa bổ sung theo hướng việc bố trí quỹ đất để xây dựng nhà ở xã hội thuộc trách nhiệm của địa phương, không quy định phải dành diện tích xây dựng nhà ở xã hội trong dự án nhà ở mại. Quy định này nhằm đảm bảo phù hợp với điều kiện kinh tế-xã hội-địa lý và nhu cầu NOXH của từng địa phương.

13. Về điều kiện giao kết hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai

13.1. Các văn bản rà soát

- Luật Kinh doanh bất động sản 2014;

13.2. Kết quả rà soát
Tại kkhoản 2 Điều 55 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định về điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh chỉ có nội dung yêu cầu 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.
Tại điểm b khoản 2 Điều 19 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở quy định về trường hợp chủ đầu tư ký hợp đồng mua bán, thuê, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai mà thu tiền trả trước của người mua, thuê, thuê mua nhà ở thì chủ đầu tư phải gửi hồ sơ để Sở Xây dựng kiểm tra và có văn bản thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua gửi chủ đầu tư; nếu hồ sơ chưa có đủ giấy tờ theo quy định thì phải có văn bản nêu rõ lý do. Theo đó, quy định tại điểm này cho phép chủ đầu tư có thể tự thực hiện việc bán nhà ở khi Sở Xây dựng không có văn bản thông báo cho chủ đầu tư về việc đủ điều kiện bán nhà ở khi đã hết thời gian quy định.
Như vậy, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 không có quy định cho phép chủ đầu tư có thể tự thực hiện việc bán nhà ở khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền không có văn bản thông báo cho chủ đầu tư về việc đủ điều kiện bán nhà ở khi đã hết thời gian quy định; trong khi Nghị định số 99/2015/NĐ-CP lại cho phép chủ đầu tư thực hiện việc này.  

Bộ Xây dựng nhận thấy đây là nội dung quy định của Nghị định số 99/2015/NĐ-CP quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở, do đó đối với nội dung này Bộ Xây dựng sẽ chỉnh lý, sửa đổi, bổ sung cho phù hợp tại Nghị định hướng dẫn Luật Nhà ở (sửa đổi) để đảm bảo thống nhất với pháp luật kinh doanh bất động sản về điều kiện giao kết hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai. 


14. Về quản lý, sử dụng nhà chung cư 


14.1. Các văn bản rà soát 


- Luật Nhà ở 2014; 


- Bộ Luật dân sự 2015; 


- Thông tư số 02/2016/TT-BXD ban hành Quy chế Quản lý nhà chung cư;

- Thông tư số 06/2019/TT-BXD sửa đổi, bổ sung Thông tư số 02/2016/TT-BXD; 


14.2. Kết quả rà soát 


Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đã bổ sung một số quy định để đảm bảo phù hợp với tình hình thực tế như sau:

- Bổ sung quy định đầy đủ hơn về hình thức họp Hội nghị nhà chung cư nhằm bảo đảm tính chủ động của cư dân và phù hợp với điều kiện tình hình thực tế (bao gồm họp trực tiếp, trực tuyến, kết hợp trực tiếp và trực tuyến hoặc lấy ý kiến bằng văn bản), bởi vì Luật Nhà ở năm 2014 quy định chưa rõ các hình thức họp Hội nghị nhà chung cư nên thực tế Hội nghị này chỉ được tổ chức bằng hình thức trực tiếp dẫn đến khó khăn trong công tác chuẩn bị, khó tổ chức trong các tình huống bất khả kháng (thiên tai, dịch bệnh...) 
- Sửa đổi quy định về thời hạn bàn giao kinh phí bảo trì từ chủ đầu tư sang Ban quản trị (từ 07 ngày lên 15 ngày) để bảo đảm tính khả thi, bởi vì Điều 109 Luật Nhà ở năm 2014 quy định trong thời hạn 07 ngày kể từ ngày Ban quản trị nhà chung cư được thành lập, chủ đầu tư có trách nhiệm bàn giao kinh phí bảo trì sang cho Ban quản trị. Tuy nhiên, trên thực tế thời hạn này là quá ngắn, nhất là đối với các dự án nhà chung cư lớn, phức tạp, kinh phí bảo trì lớn nên không đủ thời gian để các bên thống nhất, quyết toán các số liệu, bàn giao các diện tích chung - riêng… làm cơ sở cho việc bàn giao Quỹ bảo trì.

Trên đây là báo cáo rà soát các quy định của pháp luật hiện hành liên quan đến nội dung dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi)./. 
	Nơi nhận:
- Như trên;

- Bộ Tư pháp;

- Văn phòng Chính phủ;
- Lưu: VT, QLN.
	BỘ TRƯỞNG

Nguyễn Thanh Nghị


�Nghị định 06/2021/NĐ-CP quy định về thời hạn sử dụng của công trình:


- Thời hạn sử dụng theo thiết kế của công trình (tuổi thọ thiết kế) là khoảng thời gian công trình được dự kiến sử dụng, đảm bảo yêu cầu về an toàn và công năng sử dụng. Thời hạn sử dụng theo thiết kế của công trình được quy định trong quy chuẩn kỹ thuật, tiêu chuẩn áp dụng có liên quan, nhiệm vụ thiết kế xây dựng công trình.


- Thông tư 03/2021/TT-BXD quy định nhà chung cư phải được tính toán bảo đảm tuổi thọ thiết kế tối thiểu 50 năm. Tuổi thọ thiết kế của công trình phải được nêu rõ trong hồ sơ thiết kế và các hồ sơ khác. Đến hạn sử dụng của công trình, chủ đầu tư hoặc người quyết định đầu tư cần có thông báo và kiểm định, đánh giá chất lượng công trình để có biện pháp kéo dài thời hạn sử dụng hoặc có biện pháp xử lý theo quy định.  


� Tại Khoản 3 Điều 1 Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Thuế giá trị gia tăng năm 2013 quy định hoạt động bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở xã hội theo quy định của Luật Nhà ở năm 2014 cùng được áp dụng thuế suất thuế giá trị gia tăng 5%; khoản 7 Điều 1 Luật Thuế thu nhập doanh nghiệp năm 2013 quy định thu nhập từ thực hiện dự án đầu tư kinh doanh nhà ở xã hội để bán, cho thuê, cho thuê mua đối với đối tượng quy định tại Luật Nhà ở năm 2014 cùng được áp dụng thuế suất thuế thu nhập doanh nghiệp là 10%.
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