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ĐÁNH GIÁ THỦ TỤC HÀNH CHÍNH 

CỦA DỰ THẢO LUẬT NHÀ Ở (SỬA ĐỔI)
Ngày 13/6/2022, Quốc hội đã ban hành Nghị quyết số 50/2022/QH14 về Chương trình xây dựng luật, pháp lệnh năm 2023, điều chỉnh Chương trình xây dựng luật, pháp lệnh năm 2022. Tiếp đó, ngày 06/7/2022, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 799/QĐ-TTg về phân công cơ quan chủ trì soạn thảo, thời hạn trình các dự án luật được điều chỉnh trong Chương trình xây dựng luật, pháp lệnh năm 2022 và các dự án luật thuộc Chương trình xây dựng luật, pháp lệnh năm 2023.

Thực hiện nhiệm vụ được giao, ngày 26/7/2022, Bộ Xây dựng đã ban hành Quyết định số 641/QĐ-BXD về việc thành lập Ban soạn thảo và Tổ biên tập dự án Luật Nhà ở (sửa đổi). Bộ Xây dựng cũng đã nghiên cứu, xây dựng dự án Luật Nhà ở (sửa đổi).

Căn cứ quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 (đã được sửa đổi bổ sung tại Luật số 63/2020/QH14 ngày 18/6/2020), Nghị định số 154/2020/NĐ-CP ngày 31/12/2020 của Chính phủ; Nghị định số 48/2013/NĐ-CP ngày 14/5/2013 và Nghị định số 92/2017/NĐ-CP ngày 07/8/2017 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung  một số điều của các Nghị định liên quan đến kiểm soát thủ tục hành chính; Thông tư số 03/2022/TT-BTP ngày 10/2/2022 hướng dẫn về đánh giá tác động của thủ tục hành chính trong soạn thảo văn bản quy phạm pháp luật, Bộ Xây dựng thực hiện đánh giá thủ tục hành chính trong dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi ) với các nội dung cụ thể như sau:

I/ XÁC ĐỊNH VẤN ĐỀ TỔNG QUAN
Luật Nhà ở 2014 đã được triển khai thực hiện 07 năm, quá trình theo dõi thực hiện cho thấy, các thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở được quy định tại Luật Nhà ở và các văn bản dưới luật đã góp phần quan trọng thúc đẩy các hoạt động phát triển và quản lý sử dụng nhà ở. Tuy nhiên, bên cạnh những mặt đã đạt được thì cũng còn một số nội dung cần phải sửa đổi, bổ sung nhằm bảo đảm kịp thời đáp ứng yêu cầu của thực tiễn, đồng thời phù hợp thống nhất với các pháp luật liên quan đã được sửa đổi bổ sung trong thời gian gần đây. Do đó, việc rà soát, sửa đổi bổ sung các thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở cũng là yêu cầu cần thiết được đặt ra.

Luật Nhà ở 2014 và các văn bản hướng dẫn thi hành quy định 16 thủ tục hành chính, trong quá trình thực hiện, Bộ đã rà soát, thay thế, bãi bỏ 04 thủ tục nhằm để phù hợp các pháp luật liên quan cũng như thực hiện chỉ đạo của Chính phủ về cắt giảm điều kiện kinh doanh (bao gồm thủ tục liên quan đến chấp thuận chủ trương đầu tư, công nhận cơ sở đủ điều kiện đào tạo kiến thức chuyên môn nghiệp vụ về đào tạo nhà chung cư). Do đó, hiện nay Luật Nhà ở 2014 chỉ còn 12 thủ tục hành chính, các thủ tục này đang được quy định chi tiết tại các văn bản Nghị định, Thông tư hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở.

Tiếp tục kế thừa các quy định hiện hành, dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) vẫn tiếp tục quy định 11 thủ tục hành chính, đề nghị bãi bỏ 01 thủ tục hành chính, bao gồm: 
1. Về các thủ tục hiện hành tiếp tục giữ nguyên đưa vào dự thảo 

Thực hiện mục tiêu của cải cách thủ tục hành chính là tạo điều kiện thuận lợi cho tổ chức, cá nhân khi tham gia lĩnh vực đầu tư phát triển và quản lý nhà ở nên dự thảo Luật nhà ở (sửa đổi) hạn chế việc sửa đổi, bổ sung thêm các thủ tục hành chính mà chỉ tiếp tục kế thừa, đưa các thủ tục đang được quy định tại các văn bản dưới luật (Nghị định, Thông tư), đang phù hợp với thực tế và không có vướng mắc vào trong dự thảo. Điều này hạn chế tối đa việc thay đổi các quy định về thủ tục hành chính sau khi Luật mới được ban hành, vừa tạo cơ sở pháp lý cho việc tiếp tục thực hiện, bảo đảm tính kế thừa, tính ổn định thống nhất của các quy định pháp luật, tạo điều kiện thuận lợi cho tổ chức, cá nhân khi tham gia các thủ tục hành chính liên quan đến đầu tư xây dựng và quản lý nhà ở.
Qua rà soát dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) cho thấy, có 12 thủ tục hành chính đang được thực hiện theo pháp luật nhà ở hiện hành nay đưa vào dự thảo  hoặc dự thảo Luật quy định giao Chính phủ tiếp tục quy định, hướng dẫn chi tiết và được phân thành 2 nhóm, gồm nhóm các thủ tục liên quan đến đầu tư phát triển nhà ở và nhóm thủ tục liên quan đến quản lý sử dụng nhà ở, cụ thể như sau: 

a) Về nhóm thủ tục liên quan đến phát triển nhà ở:
(1) Thủ tục công nhận chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở

Đây là thủ tục đang được quy định tại Nghị định số 30/2021/NĐ-CP, chỉ áp dụng đối với trường hợp chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhiều nhà đầu tư nhằm tạo cơ sở pháp lý để chủ đầu tư thực hiện các quyền và nghĩa vụ khi thực hiện đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại. Thủ tục này đã được quy định cụ thể rõ ràng về trình tự, thủ tục thực hiện và đã được công bố trên Cổng thông tin dịch vụ công Quốc gia về các thủ tục hành chính. 

(2) Thủ tục thông báo nhà ở hình thành trong tương lai đủ điều kiện được bán, cho thuê mua.

Thủ tục này đang được quy định tại Nghị định 99/2015/NĐ-CP, thủ tục này góp phần bảo vệ quyền lợi ích của khách hàng mua nhà ở hình thành trong tương lai.

b) Về nhóm thủ tục liên quan đến quản lý sử dụng nhà ở

Đối với nhóm thủ tục liên quan đến quản lý, sử dụng nhà ở thì hầu hết được áp dụng đối với nhà ở thuộc sở hữu nước hoặc đối với nhà ở xã hội do các thành phần kinh tế đầu tư xây dựng nhưng có hưởng ưu đãi của nhà nước nhằm bảo đảm nguyên tắc quản lý chặt chẽ, khai thác sử dụng hiệu quả quỹ nhà ở này, cụ thể có các thủ tục sau:

(1)  Thủ tục thẩm định giá bán, giá cho thuê, giá thuê mua nhà ở xã hội được đầu tư không bằng vốn ngân sách nhà nước.

Thủ tục này đang được quy định tại Nghị định số 49/2021/NĐ-CP, nhằm giúp cơ quan nhà nước kiểm soát giá bán nhà ở xã hội, bảo đảm quyền lợi của các đối tượng thụ hưởng chính sách nhà ở xã hội.

(2) Thủ tục cho thuê nhà ở công vụ (thuộc thẩm quyền Bộ Xây dựng, thuộc thẩm quyền UBND cấp tỉnh)
(3) Thủ tục cho thuê, cho thuê mua nhà ở xã hội thuộc sở hữu nhà nước

(4) Thủ tục cho thuê nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước

(5) Thủ tục bán nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước

(6) Thủ tục giải quyết chuyển quyền sử dụng đất liền kề với nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước;

(7) Thủ tục giải quyết chuyển quyền sử dụng đất đối với nhà ở xây dựng trên đất trống trong khuôn viên nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước;

(8) Thủ tục giải quyết bán phần diện tích nhà đất sử dụng chung trong nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước;
Các thủ tục liên quan đến cho bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nước (gồm nhà ở công vụ, nhà ở xã hội, nhà ở cũ) nhằm bảo đảm việc quản lý chặt chẽ quỹ nhà ở thuộc sở hữu nhà nước, đúng đối tượng, điều kiện, góp phần hỗ trợ các đối tượng thuộc diện chính sách được hỗ trợ về nhà ở. Các thủ tục này đều đã và đang được thực hiện thông suốt trong thời gian qua.
(9) Thủ tục gia hạn sở hữu nhà ở của tổ chức, cá nhân nước ngoài tại Việt Nam.
Thủ tục này chưa phát sinh hồ sơ do thực tế chính sách cho phép tổ chức, cá nhân nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam mới thực hiện từ khi Luật Nhà ở 2014 có hiệu lực, đến nay chưa có nhu cầu về gia hạn sở hữu. Dự thảo Luật tiếp tục quy định để làm cơ sở pháp lý cho việc thực hiện sau này.

Như vậy, các thủ tục hành chính quy định trong dự thảo Luật Nhà ở sửa đổi lần này về cơ bản là chỉ kế thừa đưa vào các thủ tục đang được thực hiện trên thực tế, không có vướng mắc và đều là những thủ tục hết sức cần thiết nhằm bảo đảm sự quản lý của nhà nước đối với lĩnh vực phát triển, quản lý sử dụng nhà ở.
2. Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đề nghị bãi bỏ 01 thủ tục hành chính, gồm:
- Thủ tục công nhận/điều chỉnh hạng nhà chung cư

Lý do bãi bỏ: Nhà chung cư được thiết kế, xây dựng theo tiêu chuẩn, quy chuẩn và chủ đầu tư dự án căn cứ theo khả năng tài chính của mình để đầu tư xây dựng nhà chung cư bảo đảm chất lượng theo quy định, do đó, không cần thiết phải quy định thủ tục này. Vì vậy dự thảo Luật cũng đã bỏ quy định Điều 98 về phân hạng nhà chung cư cũng như bỏ quy định về thủ tục công nhận hạng nhà chung cư.

II/ ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG CỦA THỦ TỤC HÀNH CHÍNH

1. Sự cần thiết của thủ tục hành chính trong dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi)

Nhà ở là một lĩnh vực quan trọng có tác động đến việc phát triển kinh tế xã hội cũng như tác động trực tiếp đến đời sống người dân. Luật Nhà ở hiện hành được ban hành năm 2014 và có hiệu lực thi hành từ 1/7/2015 đã có các quy định về thủ tục hành chính trong lĩnh vực phát triển và quản lý nhà ở. Các thủ tục này đã góp phần tạo cơ sở pháp lý cho tổ chức cá nhân thực hiện các quyền và nghĩa vụ trong lĩnh vực nhà ở, giúp cho thúc đẩy lĩnh vực nhà ở phát triển (từ đầu tư xây dựng cho đến quản lý, sử dụng nhà ở). Bên cạnh đó, thủ tục hành chính cũng là một trong những hình thức tạo cơ sở pháp lý cho các cơ quan nhà nước thực hiện chức năng quản lý nhà nước trong lĩnh vực nhà ở, thông qua đó, nhà nước thực hiện việc điều tiết, quản lý lĩnh vực nhà ở chặt chẽ, hiệu quả. 

Qua theo dõi việc thi hành Luật Nhà ở 2014 cho thấy cần thiết phải có sự nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung một số nội dung cho phù hợp nhằm điều chỉnh kịp thời sự phát triển của kinh tế xã hội, trong đó, thủ tục hành chính là một trong những nội dung cũng cần thiết được quy định trong Luật sửa đổi lần này theo hướng bảo đảm thủ tục hành chính đơn giản, công khai, minh bạch và tạo điều kiện thuận lợi cho cá nhân, tổ chức khi thực hiện; đồng thời đây cũng là công cụ để nhà nước tăng cường quản lý, theo dõi trong lĩnh vực nhà ở. 
2. Tính hợp pháp của thủ tục hành chính
Tính hợp pháp của thủ tục hành chính được thể hiện tại 03 nội dung sau đây:
(1) Thủ tục hành chính quy định trong dự thảo Luật tuân thủ đúng quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 và Luật sửa đổi năm 2020.
Tại khoản 4 Điều 4 của Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật 2014 (đã được sửa đổi bổ sung tại Luật số 63/2020/QH14 ngày 18/6/2020) đã quy định thủ tục hành chính không được phép quy định tại các văn bản như Thông tư, Quyết định...Do đó, tại dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) lần này, các thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở đều tuân thủ nguyên tắc tất cả các thủ tục hiện hành nếu đang quy định ở Thông tư (do trước đây các Thông tư này ban hành trước ngày 1/7/2016 là ngày Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật có hiệu lực thi hành) thì đều đã được dự thảo quy định cụ thể tại Luật hoặc giao Chính phủ quy định chi tiết cụ thể về trình tự, thủ tục, bảo đảm tuân thủ đúng về thẩm quyền ban hành.

(2) Thủ tục hành chính quy định trong dự thảo Luật Nhà ở sửa đổi bảo đảm tính thống nhất với hệ thống pháp luật

Trên cơ sở rà soát, đánh giá việc thực hiện các thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở, dự thảo đã quy định rõ ràng, cụ thể về các thủ tục này. Đối với các trường hợp do có nhiều bước thực hiện có liên quan đến thủ tục do pháp luật khác quy định thì dự thảo dẫn chiếu rõ ràng thực hiện theo pháp luật liên quan (ví dụ như thủ tục công nhận chủ đầu tư đối với trường hợp nhiều nhà đầu tư được chấp thuận chủ trương đồng thời chấp thuận nhà đầu tư thì dẫn chiếu thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư thực hiện theo pháp luật về đầu tư, thủ tục cấp Giấy chứng nhận để công nhận quyền sở hữu cho các chủ thể thì dẫn chiếu thực hiện theo pháp luật đất đai...). 

Mặt khác, thực hiện chính sách về cải cách thủ tục hành, đơn giản hóa giấy tờ công dân, dự thảo Luật tiếp tục kế thừa các quy định hiện hành về việc tổ chức, cá nhân khi thực hiện thủ tục hành chính được sử dụng số định danh cá nhân thay thế cho các giấy tờ liên quan đến nhân thân như căn cước công dân, chứng minh nhân dân, hộ chiếu...Quy định này bảo đảm tính thống nhất giữa pháp luật về nhà ở với pháp luật có liên quan, tạo điều kiện thuận lợi cho các chủ thể thực hiện thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở.

(3) Thủ tục hành chính quy định trong dự thảo bảo đảm tính tương thích với các điều ước quốc tế có liên quan mà Việt Nam là thành viên

Qua rà soát cho thấy, các thủ tục trong lĩnh vực nhà ở không có thủ tục nào liên quan đến các điều ước quốc tế mà Việt Nam là thành viên. Đối với các thủ tục như gia hạn sở hữu cho tổ chức, cá nhân nước ngoài tại Việt Nam thì cũng bảo đảm phù hợp với chính sách đối ngoại, khuyến khích nhà đầu tư ngoài đầu tư, sinh sống tại Việt Nam. Bên cạnh đó, hầu hết các thủ tục hành chính quy định trong dự thảo Luật sửa đổi là các quy định đã được Chính phủ ban hành và đang được áp dụng hiện hành.
Từ các đánh giá trên cho thấy, các thủ tục hành chính quy định trong dự thảo Luật sửa đổi hoàn toàn bảo đảm tính hợp pháp.

3. Tính hợp lý của thủ tục hành chính

Các thủ tục hành chính quy định trong dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) được nghiên cứu nhằm đảm bảo đồng bộ, thống nhất với các thủ tục hành chính liên quan như các thủ tục đã được quy định trong Luật Xây dựng, Luật Quy hoạch đô thị, Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Luật Đấu thầu... Trường hợp thủ tục có liên quan đến các quy định khác thì dự thảo Luật quy định dẫn chiếu sang các pháp luật liên quan để tránh tình trạng chồng chéo và phân định được rõ thẩm quyền, trình tự, thủ tục trong thực hiện (ví dụ như thủ tục phê duyệt, thẩm định dự án nhà ở liên quan đến Luật Xây dựng, trình tự thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư thì thực hiện theo pháp luật đầu tư, trường hợp đấu thầu thì thực hiện theo pháp luật về đấu thầu...).

Theo dự thảo Luật sửa đổi thì có 02 nhóm vấn đề liên quan đến thủ tục hành chính, cụ thể như sau: 
- Nhóm thủ tục liên quan đến nhóm quy định về phát triển nhà ở; 
- Nhóm thủ tục liên quan đến nhóm quy định về quản lý sử dụng nhà ở;

Hầu hết các thủ tục quy định tại dự thảo Luật là tiếp tục kế thừa các thủ tục hiện hành. Các thủ tục này bảo đảm tính hợp lý trên phương diện 03 nội dung sau:

(1) Về tên thủ tục hành chính:

Về cơ bản, các thủ tục do được tiếp tục kế thừa các thủ tục hiện hành nên đã bảo đảm tính hợp lý của tên thủ tục. Thứ nhất là: tên thủ tục được xác định rõ ràng, đều đang được quy định cụ thể tại các Nghị định của Chính phủ, đã được công bố công khai trên Cổng thông tin Quốc gia về thủ tục hành chính. Tên của thủ tục chỉ rõ hoạt động của tổ chức, cá nhân tham gia lĩnh vực cụ thể, ví dụ như: Thủ tục cho thuê nhà ở công vụ thuộc thẩm quyền quản lý của UBND cấp tỉnh; Thủ tục cho thuê nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước...

(2) Về đối tượng thực hiện thủ tục hành chính

Các thủ tục hành chính đều được quy định rõ đối tượng thực hiện, bao gồm tổ chức, cá nhân có nhu cầu trong lĩnh vực nhà ở (ví dụ như thủ tục thuê nhà ở xã hội thì đối tượng là cán bộ công chức, người thu nhập thấp, thủ tục gia hạn sở hữu nhà ở thì đối tượng là tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và và sở hữu nhà ở tại Việt Nam...)

(3) Về cơ quan giải quyết thủ tục hành chính

Dự thảo đều quy định rõ về thẩm quyền cơ quan giải quyết thủ tục hành chính hoặc giao cho Chính phủ quy định cụ thể. Trên cơ sở hầu hết các thủ tục đều đang được quy định rõ ràng cụ thể về cơ quan thực hiện giải quyết thủ tục hành chính là cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh (Sở Xây dựng) hoặc cơ quan đại diện chủ sở hữu nhà ở (UBND cấp tỉnh hoặc Bộ, ngành) hoặc đơn vị quản lý vận hành nhà ở ....Việc quy định cụ thể, rõ ràng cơ quan giải quyết thủ tục hành chính giúp cho tổ chức, cá nhân có nhu cầu thực hiện thủ tục hành chính dễ dàng liên hệ tới đúng cơ quan giải quyết, bảo đảm tính công khai, minh bạch của thủ tục.

Như vậy, có thể nói các thủ tục hành chính trong dự thảo Luật là bảo đảm tính hợp lý và phù hợp với thực tế hiện nay.

4. Về đánh giá chi phí thực hiện thủ tục hành chính

Căn cứ quy định về đánh giá thủ tục hành chính tại Thông tư số 03/2022/TT-BTP thì phải có đánh giá mức chi phí cho các thủ tục hành chính. Tuy nhiên, Bộ Xây dựng cho rằng hầu hết các thủ tục hành chính đều đang được quy định và thực hiện trên hiện hành. Mặt khác, dự thảo Luật đều quy định giao Chính phủ quy định chi tiết về trình tự, thủ tục thực hiện, do đó, việc đánh giá chi phí thực hiện đối với thủ tục sẽ được đánh giá trong quá trình nghiên cứu, soạn thảo Nghị định hướng dẫn.
Như vậy, có thể nói rằng các thủ tục hành chính tại dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) hầu hết đều là kế thừa từ các quy định hiện hành, cụ thể là tại các văn bản như Nghị định 99/2015/NĐ-CP, Thông tư số 19/2016/TT-BXD và đang được áp dụng thực hiện không có vướng mắc. Do các thủ tục trước đây ban hành tại Thông tư nên hiện nay, để bảo đảm tuân thủ quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Bộ Xây dựng đưa các thủ tục này lên Luật hoặc giao Chính phủ quy định cụ thể để bảo đảm tính pháp lý. Đây đều là những thủ tục hết sức cần thiết nhằm bảo đảm sự quản lý của nhà nước đối với lĩnh vực phát triển, quản lý sử dụng nhà ở.
Trên đây là báo cáo đánh giá thủ tục hành chính trong dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi), Bộ Xây dựng báo cáo Chính phủ xem xét, quyết định./.
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