Bài phát biểu của ĐBQH Trần Văn Minh về Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi)  tại  phiên thảo luận tại hội trường sáng ngày 18-6-2014 của Kỳ họp thứ 7, Quốc hội khóa XIII
Tôi xin chia sẻ luôn 1 số nội dung còn có ý kiến khác nhau và tham gia thêm 1 số nội dung như sau:
1. Về thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở (Điều 13)

Tôi ủng hộ quy định trong dự thảo là thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở được tính kể từ khi các bên hoàn thành nghĩa vụ theo hợp đồng như bên mua đã thanh toán tiền và bên bán đã bàn giao nhà ở; hoặc là thời điểm bàn giao nhà ở đối với trường hợp tặng cho, đổi nhà ở; hoặc là thời điểm mở thừa kế đối với trường hợp thừa kế nhà ở. Quy định như vậy vừa bảo đảm được lợi ích của các chủ thể giao dịch về nhà ở; vừa phù hợp với quy định tại Điều 95 Luật đất đai sửa đổi năm 2013; cũng đảm bảo được về mặt pháp lý trong phòng ngừa các rủi ro cho chủ sở hữu khi tham gia giao dịch về nhà ở, tất nhiên là trong điều kiện người giao dịch phải nâng cao trách nhiệm tự bảo vệ mình với các quy định chặt chẽ trong hợp đồng giao dịch và Nhà nước phải tăng cường công tác tuyên truyền, cung cấp thông tin và hướng dẫn cho người tiêu dùng để tránh những tồn tại, tranh chấp trong giao dịch bất động sản như hiện nay. 
Nếu xác định thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà ở kể từ thời điểm đăng ký quyền sở hữu với cơ quan có thẩm quyền thì có nghĩa là phải thực hiện thêm 1 giai đoạn nữa sau khi đã hoàn thành giao dịch chuyển tiền, nhận nhà theo hợp đồng, mà bản chất là việc chuyển quyền sở hữu đã được thực hiện. Quy định như vậy có ưu điểm là rất thuận lợi cho công tác quản lý nhà nước về nhà ở cũng như công tác thu ngân sách nhà nước; tuy nhiên lại ảnh hưởng đến sự bảo đảm về lợi ích của các chủ thể và sự tiện lợi trong giao dịch, mặt khác lại không phù hợp với quy định của Luật Đất đai sửa đổi năm 2013. Theo tôi, việc bảo đảm lợi ích cho các chủ thể trong giao dịch cần được ưu tiên để đáp ứng quyền con người, quyền công dân đã được nhấn mạnh trong Hiến pháp năm 2013, tránh dồn cái khó cho người dân.

Với phân tích như vậy, tôi đồng tình với các quy định như trong dự thảo.

2. Về ưu đãi chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để bán, cho thuê, cho thuê mua (Điều 59)


Khoản 1 Điểm đ quy định “doanh nghiệp sản xuất công nghiệp và dịch vụ trong và ngoài khu công nghiệp nếu tự đầu tư xây dựng hoặc mua nhà cho người lao động của đơn vị mình thuê để ở nhưng không thu tiền thuê nhà hoặc thu tiền thuê nhà với giá thuê không vượt quá mức giá cho thuê nhà ở xã hội do UBND cấp tỉnh ban hành và các doanh nghiệp thuê nhà để bố trí cho người lao động ở thì chi phí đầu tư xây dựng nhà ở, chi phí mua nhà hoặc chi phí thuê nhà ở được tính là chi phí hợp lý trong giá thành sản xuất khi tính thuế thu nhập doanh nghiệp”.

Trước hết, tôi thấy việc ghép Điểm đ vào trong Khoản 1 (Đầu tư bằng vốn Nhà nước) là không phù hợp vì doanh nghiệp tự đầu tư có thể bằng vốn Nhà nước (Đối với doanh nghiệp Nhà nước), nhưng cũng có thể bằng nguồn vốn khác (Doanh nghiệp tư nhân, doanh nghiệp cổ phần, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài). Thứ 2 là trong trường hợp doanh nghiệp tự đầu tư nhà ở cho người lao động bằng nguồn vốn khác thì cơ chế ưu đãi như vậy là không đủ mạnh, không khuyến khích được doanh nghiệp tự lo nhà ở cho người lao động của mình, sẽ lại dồn cho Nhà nước lo theo đối tượng được quy định ở Khoản 5, Điều 50. Vì vậy, đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét, cân nhắc lựa chọn thêm 1 số ưu đãi phù hợp trong số các ưu đãi đối với trường hợp chủ đầu tư xây dựng nhà ở xã hội bằng vốn Nhà nước đã được quy định tại Khoản 1 của Điều này (Ví dụ như miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với diện tích dành cho xây dựng nhà ở cho người lao động của đơn vị mình; được vay vốn ưu đãi từ các tổ chức tín dụng, quỹ phát triển nhà ở xã hội để xây dựng, mua, thuê nhà ở cho người lao động của đơn vị mình …) để khuyến khích các doanh nghiệp chủ động quan tâm đến nhà ở cho người lao động của đơn vị mình, giảm bớt gánh nặng cho Nhà nước.

3. Về vốn phục vụ cho phát triển nhà ở thương mại (Điều 68).


Dự thảo Luật cho phép huy động vốn cho phát triển nhà ở đối với tổ chức, cá nhân có nhu cầu tham gia phát triển nhà ở. Nội dung này có liên quan đến quy định về giải chấp trước khi bán nhà ở trong dự án tại Điều 144. Nếu không có quy định cụ thể việc góp vốn và phân biệt rõ hai hình thức huy động vốn và mua bán nhà ở hình thành trong tương lai thì có thể ảnh hưởng đến quyền lợi của người mua nhà do khó ký được hợp đồng mua bán nhà mà chỉ là hợp đồng góp vốn. Do vậy, để góp phần bảo đảm ổn định thị trường nhà ở, hạn chế tình trạng đầu cơ, lũng loạn thị trường nhà ở, cơ quan soạn thảo cần nghiên cứu để hoàn thiện dự thảo Luật cho cụ thể, chặt chẽ hơn.
Khi thảo luận Tổ, tôi có băn khoăn với quy định tại Điều 144, cho phép cả hai đối tượng là chủ đầu tư và người mua cùng có quyền thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai để vay vốn, mặc dù có quy định trước khi bán, chủ đầu tư phải giải chấp nhưng với quy định như dự thảo Luật, trong điều kiện thiếu thông tin vẫn có thể dẫn đến tình trạng cả 2 đối tượng cùng thế chấp 1 nhà ở trong dự án xây dựng. Tuy nhiên, theo báo cáo giải trình của Bộ Xây dựng, Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) đã có quy định cụ thể, chặt chẽ để không xảy ra tình trạng này nên tôi nhất trí với các nội dung tại Điều 144 của dự thảo Luật.
4. Về quyền sở hữu nhà ở tại Việt Nam của người Việt Nam định cư ở nước ngoài (Điều 155, 156) và quyền sở hữu nhà ở tại Việt Nam của tổ chức, cá nhân nước ngoài (Điều 157-160)
- Tôi nhất trí với dự thảo Luật quy định người Việt Nam ở nước ngoài được phép nhập cảnh vào Việt Nam thì có quyền sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất mà không bị hạn chế về số lượng và loại nhà ở được sở hữu.
Hiện nay có khoảng hơn 4 triệu người Việt Nam ở nước ngoài, với lượng kiều hối hàng năm gửi về nước nhiều chục tỷ USD. Quy định này giúp cho thị trường bất động sản hoạt động tốt hơn, góp phần phát triển kinh tế, đặc biệt là làm cho Việt kiều được gần gũi, gắn bó với quê hương hơn để góp phần xây dựng và bảo vệ đất nước. 
- Việc mở cửa cho tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam là phù hợp với xu hướng tất yếu của hội nhập Quốc tế, giúp cho thị trường bất động sản ấm lên trong tình hình ảm đạm bấy lâu nay, cũng tạo điều kiện thuận lợi hơn cho thu hút đầu tư… Nói chung là có tác dụng tốt cho phát triển kinh tế đất nước. Dự thảo Luật đã tiếp thu ý kiến của cơ quan thẩm tra, của công luận và đã điều chỉnh với nhiều quy định khá chặt chẽ như: Chỉ cho phép đối với các tổ chức có Giấy chứng nhận đầu tư hoặc giấy tờ liên quan đến việc được phép hoạt động tại Việt Nam, cá nhân được phép nhập cảnh vào Việt Nam; Chỉ cho phép mua nhà ở thương mại trong dự án phát triển nhà ở tại khu vực không cấm hoặc hạn chế người nước ngoài cư trú, đi lại và có giá bán cao hơn mức giá do Chính phủ quy định theo từng thời kỳ… Các quy định này sẽ bảo đảm không ảnh hưởng đến các chính sách về nhà ở của người nghèo, các đối tượng chính sách xã hội có khó khăn về nhà ở và bảo đảm được quốc phòng, an ninh, tránh được việc lũng đoạn thị trường bất động sản. 
Tuy nhiên, tôi đề nghị xem xét lại Điểm b, Khoản 2, Điều 159 quy định chỉ được mua không quá 30% số lượng căn hộ trong 1 tòa nhà chung cư thương mại hoặc không quá 250 căn hộ riêng lẻ trên 1 đơn vị hành chính tương đương cấp phường. Tôi đồng ý cần có quy định tương tự để tránh hình thành những khu vực biệt lập mà ở đó chỉ có hoàn toàn hoặc hầu hết người ngoại quốc sinh sống, sẽ tiềm ẩn yếu tố ảnh hưởng đến văn hóa, phong tục tập quán của người Việt Nam hoặc đến quốc phòng, an ninh, nhưng cần phải làm rõ cơ sở và tính toán mức hạn chế cho phù hợp để vừa phục vụ tốt cho công tác quản lý, vừa tạo thuận lợi cho hoạt động của tổ chức, cá nhân nước ngoài. Ví dụ như: Tổ chức nước ngoài sẽ không thể mua được nhà ở 1 chung cư thương mại nhỏ nằm trong quần thể dân cư đông đúc nếu nhu cầu căn hộ lớn hơn 30% mặc dù việc mua nhà ở chung cư này sẽ có nhiều thuận trong hoạt động. Hoặc nếu đơn vị hành chính tương đương cấp phường có mật độ xây dựng và dân cư thấp thì với mức sở hữu 250 căn hộ riêng lẻ có thể lại dẫn đến hình thành khu vực khá tập trung người nước ngoài sinh sống, ngược lại với mục tiêu quản lý mà dự thảo đã đặt ra. Do vậy cơ quan soạn thảo cần nghiên cứu thêm để có quy định phù hợp hơn.
NỘI DUNG KHÁC

1. Về đối tượng được sở hữu nhà ở tại Việt Nam (Điều 8).

Nhất trí với 3 nhóm đối tượng được sở hữu nhà ở tại Việt Nam đã được quy định trong dự thảo Luật. Tuy nhiên, trong dự thảo Luật, Nhà nước có đầu tư xây dựng nhà ở công vụ, nhà ở xã hội để cho thuê, đây là tài sản công do Nhà nước làm đại diện chủ sở hữu. Do vậy, cần bổ sung Nhà nước là đối tượng sở hữu nhà ở.

2. Về trách nhiệm của hộ gia đình, cá nhân trong việc phát triển nhà ở (Điều 48).


Khoản 4 quy định “phải đóng góp kinh phí để xây dựng hệ thống hạ tầng chung theo quy định của HĐND cấp tỉnh nơi có nhà ở” là không phù hợp bởi việc xây dựng hạ tầng chung như giao thông, cấp, thoát nước… là trách nhiệm của Nhà nước. Nên bỏ nội dung này hoặc chỉ quy định khuyến khích người dân tự nguyện đóng góp.

3. Khoản 3 Điều 7 có giải thích nhà ở xã hội là nhà ở có sự hỗ trợ của Nhà nước cho các đối tượng có khó khăn về nhà ở nhưng không đủ khả năng tài chính để cải thiện nhà ở theo cơ chế thị trường. Trong khi đó, Điểm b Khoản 1 Điều 52 lại có quy định cho 1 số đối tượng được hưởng chính sách về nhà ở xã hội mà không cần đáp ứng điều kiện về thu nhập. Hai quy định này chưa thật thống nhất, đề nghị xem xét lại để bảo đảm tính tương thích của các Điều, Khoản và tính chặt chẽ của văn bản luật.

4. Điểm b Khoản 2 Điều 32 và Điểm a Khoản 1 Điều 52 có quy định về điều kiện được thuê nhà ở công vụ và điều kiện được hưởng chính sách về nhà ở xã hội là có nhà ở thuộc sở hữu của mình nhưng diện tích nhà ở bình quân đầu người trong hộ gia đình thấp hơn mức diện tích nhà ở tối thiểu do Chính phủ quy định. Theo tôi, điều kiện về nhà ở không phải chỉ căn cứ vào diện tích mà còn phụ thuộc vào nhiều yếu tố khác như chất lượng công trình, vệ sinh môi trường, cấp thoát nước, giao thông… Do vậy, cần phải xem xét, đưa cả các yếu tố này vào điều kiện được thuê nhà ở công vụ hoặc được hưởng chính sách về nhà ở xã hội để phù hợp với tình hình thực tế.
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