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TỜ TRÌNH
Về việc quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở

trên địa bàn tỉnh Quảng Bình

Kính gửi:        Ủy ban nhân dân tỉnh 
Thực hiện Quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và nhiệm vụ được giao tại Quyết định số: 304/QĐ-UBND ngày 06/02/2024 của UBND tỉnh ban hành danh mục văn bản quy định chi tiết thi hành các Luật được Quốc hội khóa XV thông qua tại kỳ họp thứ 6; Sở Xây dựng kính trình UBND tỉnh dự thảo Quyết định ban hành Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở trên địa bàn tỉnh Quảng Bình như sau: 

I. Sự cần thiết ban hành Quyết định

1. Về cơ sở pháp lý: 

Căn cứ Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, quy định UBND tỉnh quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành các điều khoản giao trong Luật Nhà ở gồm: Khoản 4, Điều 5: quy định cụ thể các địa điểm, vị trí phát triển nhà ở theo dự án; Khoản 3 Điều 83: Quy định tiêu chí đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại mà chủ đầu tư dự án đầu tư 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 hoặc bố trí quỹ đất nhà ở xã hội đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật ở vị trí khác ngoài phạm vi dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại đô thị đó hoặc đóng tiền tương đương giá trị quỹ đất đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội; Khoản 3 Điều 87: Quy định khung giá thuê nhà ở xã hội, bao gồm cả kinh phí bảo trì nhà ở; Khoản 5 Điều 87: Quy định khung giá thuê nhà ở xã hội đối với nhà ở xã hội do cá nhân tự đầu tư xây dựng; Điều 99: Quy định khung giá thuê nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp; Khoản 2 Điều 120: Quy định việc phối hợp cung cấp thông tin về nhà ở giữa cơ quan nhà nước có thẩm quyền làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận và cơ quan quản lý nhà ở tại địa phương để bảo đảm thống nhất về các thông tin nhà ở, đất ở ghi trong hồ sơ nhà ở; Khoản 7 Điều 151: Quy định khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư.
2. Về cơ sở thực tiễn: 

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, được ban hành đã có nhiều quy định khá chi tiết. Tuy nhiên, một số quy định vẫn còn mang tính nguyên tắc phổ quát hoặc chưa phù hợp với tính chất đặc thù của từng địa phương... Do đó, việc giao các địa phương tùy theo điều kiện thực tế về kinh tế - xã hội, đặc điểm vùng miền để quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều khoản giao trong Luật là phù hợp với yêu cầu thực tiễn. 
II. Mục đích, quan điểm xây dựng dự thảo Quyết định

1. Mục đích

Nhằm quy định chi tiết và hướng dẫn thực hiện một số điều khoản quy định của Luật Nhà ở. 

2. Quan điểm xây dựng dự thảo Quyết định

Đảm bảo quy định của pháp luật, đồng thời phù hợp với tình hình kinh tế - xã hội của tỉnh; 
Giải quyết được các khó khăn cho thị trường nhà ở và đảm bảo yêu cầu về quy hoạch, kiến trúc, cảnh quan, xu hướng phát triển đô thị hiện đại, xây dựng nông thôn mới.
III. Quá trình xây dựng dự thảo Quyết định

Thực hiện nhiệm vụ được giao, Sở Xây dựng đã xây dựng dự thảo Quyết định ban hành Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở trên địa bàn tỉnh Quảng Bình, đảm bảo theo đúng trình tự, thủ tục quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2020 và các văn bản hướng dẫn hiện hành. Đã đăng tải dự thảo Quyết định trên Cổng thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân tỉnh và trang thông tin điện tử của Sở Xây dựng, đồng thời gửi dự thảo Quyết định xin ý kiến đối với các cơ quan, đơn vị, địa phương có liên quan. Tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý và hoàn thiện dự thảo Quyết định trình Sở Tư pháp thẩm định.
Trên cơ sở ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp tại Công văn số:........./BC-STP ngày .... tháng ... năm 202.., Sở Xây dựng đã nghiên cứu giải trình, tiếp thu, chỉnh sửa hoàn thiện dự thảo Quyết định trình UBND tỉnh. 
Sau khi tổ chức lấy ý kiến góp ý của các thành viên UBND tỉnh theo quy định, Sở Xây dựng đã tiếp thu, chỉnh sửa hoàn thiện dự thảo quy định, kính trình UBND tỉnh như sau: 

IV. Bố cục và nội dung cơ bản của dự thảo Quyết định

1. Bố cục 

Dự thảo Quyết định ban hành và Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở trên địa bàn tỉnh Quảng Bình (kèm theo), gồm có phần tiêu đề, căn cứ pháp lý và nội dung. Phần nội dung gồm có 3 Chương với 10 Điều, cụ thể như sau:
Chương I. Quy định chung: Gồm có 2 Điều, từ Điều 1 đến Điều 2.
Chương II. Quy định chi tiết một số nội dung về phát triển và quản lý nhà ở: Gồm có 4 Điều, từ Điều 3 đến Điều 7.

Chương III. Tổ chức thực hiện: Gồm có 3 điều, từ Điều 8 đến Điều 10. 

2. Nội dung cơ bản của dự thảo Quy định
Chương I
QUY ĐỊNH CHUNG
Điều 1. Phạm vi điều chỉnh

Quy định này quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 (sau đây gọi là Luật Nhà ở), gồm:

1. Khoản 4, Điều 5: quy định cụ thể các địa điểm, vị trí phát triển nhà ở theo dự án;

2. Khoản 3 Điều 83: Quy định tiêu chí đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại mà chủ đầu tư dự án đầu tư 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 hoặc bố trí quỹ đất nhà ở xã hội đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật ở vị trí khác ngoài phạm vi dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại đô thị đó hoặc đóng tiền tương đương giá trị quỹ đất đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội.

3. Khoản 3 Điều 87: Quy định khung giá thuê nhà ở xã hội, bao gồm cả kinh phí bảo trì nhà ở.

4. Khoản 5 Điều 87: Quy định khung giá thuê nhà ở xã hội đối với nhà ở xã hội do cá nhân tự đầu tư xây dựng. 

5. Điều 99: Quy định khung giá thuê nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp.

6. Khoản 2 Điều 120: Quy định việc phối hợp cung cấp thông tin về nhà ở giữa cơ quan nhà nước có thẩm quyền làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận và cơ quan quản lý nhà ở tại địa phương để bảo đảm thống nhất về các thông tin nhà ở, đất ở ghi trong hồ sơ nhà ở. 

7. Khoản 7 Điều 151: Quy định khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư.
Điều 2. Đối tượng áp dụng
1. Tổ chức, cá nhân có liên quan đến sở hữu, phát triển, quản lý vận hành, sử dụng và giao dịch về nhà ở, nhà lưu trú công nnhânn trong khu công nghiệp trên địa bàn tỉnh Quảng Bình.

2. Cơ quan quản lý nhà nước có liên quan đến lĩnh vực nhà ở.

Chương II

QUY ĐỊNH CHI TIẾT MỘT SỐ NỘI DUNG VỀ

PHÁT TRIỂN VÀ QUẢN LÝ NHÀ Ở

Điều 3. Phát triển nhà ở theo dự án 

Các địa điểm, vị trí phát triển nhà ở phải thực hiện theo dự án quy định tại Khoản 4, Điều 5 Luật Nhà ở, gồm:

1. Đối với khu vực đô thị, việc phát triển nhà ở thực hiện theo quy định tại khoản 4 Điều 5 Luật Nhà ở.

2. Đối với khu vực chưa là đô thị nhưng nằm trong ranh giới đồ án quy hoạch đô thị đã được cấp thẩm quyền phê duyệt theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị thì việc phát triển nhà ở chủ yếu được thực hiện theo dự án, có cơ cấu loại hình, diện tích nhà ở phù hợp với nhu cầu của thị trường.

3. Đối với khu vực còn lại thì khuyến khích phát triển nhà ở theo dự án. 

Điều 4. Quy định các trường hợp bố trí đất xây dựng nhà ở xã hội trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại (Khoản 3 Điều 83 Luật Nhà ở)

1. Dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại các đô thị: Ba Đồn, Hoàn Lão, Kiến Giang có quy mô diện tích từ 10 ha trở lên, chủ đầu tư dự án đầu tư 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. 
2. Trường hợp quỹ đất để xây dựng nhà ở xã hội tại các đô thị quy định tại khoản 1 Điều này đã được bố trí, quy hoạch đảm bảo nhu cầu theo Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được phê duyệt, thì chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại không phải dành một phần diện tích đất ở đề xây dựng nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 1 Điều này.
3. Đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại các khu vực không thuộc quy định tại khoản 1 Điều này: Khuyến khích chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại đề xuất bố trí diện tích đất và đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. 

Điều 5. Quy định khung giá thuê nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân, nhà ở xã hội do cá nhân tự đầu tư xây dựng (Khoản 3, khoản 5 Điều 87; Điều 99 Luật Nhà ở)
1. Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp; cá nhân tự đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thỏa thuận giá cho thuê với bên thuê nhà ở xã hội theo Bảng 1 quy định này. 

Bảng 1. Khung giá thuê nhà 

	I
	Nhà ở xã hội dạng chung cư
	Giá cho thuê tối đa (đồng/m2/tháng)

	1
	Số tầng ≤ 5
	51.000

	2
	5 < Số tầng ≤ 10
	60.000

	3
	10 < Số tầng ≤ 15
	62.000

	II
	Nhà ở xã hội dạng ký túc xá, nhà lưu trú công nhân
	

	1
	Số tầng ≤ 5
	44.000

	2
	Số tầng > 5
	46.000

	III
	 Nhà ở xã hội dạng nhà liền kề
	

	1
	Số tầng ≤ 3
	39.000

	2
	Số tầng > 3
	41.000

	IV
	 Nhà ở xã hội dạng nhà ở riêng lẻ
	

	1
	 Nhà ở riêng lẻ 1 tầng
	40.000

	2
	 Nhà ở riêng lẻ ≥ 2 tầng
	62.000


2. Giá thuê nhà ở xã hội đã bao gồm chi phí bảo trì nhà, thuế giá trị gia tăng, chi phí hợp lý khác; chưa bao gồm chi phí quản lý vận hành.

Điều 6. Quy định việc phối hợp cung cấp thông tin về nhà ở (Khoản 2 Điều 120 Luật Nhà ở) 

Cơ quan nhà nước có thẩm quyền làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận về nhà ở có trách nhiệm cung cấp thông tin cho cơ quan quản lý nhà ở để bảo đảm thống nhất về các thông tin nhà ở, đất ở ghi trong hồ sơ nhà ở như sau: 

1. Văn phòng đăng ký đất đai khi làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với tổ chức trong nước, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài và dự án đầu tư xây dựng nhà ở, có trách nhiệm cung cấp thông tin về nhà ở quy định tại khoản 2 Điều 119 của Luật Nhà ở cho Sở Xây dựng để thiết lập hồ sơ nhà ở;

Sở Xây dựng có trách nhiệm lưu trữ hồ sơ nhà ở của tổ chức trong nước, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài và dự án đầu tư xây dựng nhà ở trên địa bàn.

2. Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai hoặc Văn phòng đăng ký đất đai khi làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với hộ gia đình, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, có trách nhiệm cung cấp thông tin về nhà ở quy định tại khoản 2 Điều 119 của Luật Nhà ở cho cơ quan quản lý nhà ở cấp huyện để thiết lập hồ sơ nhà ở;

Cơ quan quản lý nhà ở cấp huyện có trách nhiệm lưu trữ hồ sơ nhà ở của hộ gia đình, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài trên địa bàn;

3. Thông tin cung cấp: Đơn đăng ký (bản sao), Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (bản sao);

4. Chế độ, thời hạn cung cấp thông tin, dữ liệu:

a) Chế độ cung cấp thông tin: Định kỳ hằng quý.

b) Thời hạn cung cấp thông tin: Trước ngày 10 tháng đầu tiên của quý sau quý báo cáo.

Điều 7. Quy định khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (Khoản 7, Điều 151 Luật Nhà ở) 

1. Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư được xác định bằng tiền Việt Nam đồng và tính trên mỗi mét vuông (m2) diện tích sử dụng căn hộ hoặc phần diện tích khác trong nhà chung cư và theo khung giá quy định trong Bảng 2 quy định này.

Bảng 2. Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư

	TT
	Loại nhà
	Mức giá (đồng/m2/tháng)

	1
	Nhà chung cư ≤ 5 
	5.875

	2
	Nhà chung cư >5 tầng
	4.958


2. Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư quy định tại Khoản 1 Điều này, không bao gồm các khoản kinh phí quy định tại khoản 2, Điều 151 Luật Nhà ở.
Chương III

TỔ CHỨC THỰC HIỆN

Điều 8. Trách nhiệm của các cơ quan

1. Sở Xây dựng:

a) Tuyên truyền, phổ biến, hướng dẫn, kiểm tra việc áp dụng, thực hiện Quy định này.

b) Tổng hợp các khó khăn, vướng mắc phát sinh trong quá trình tổ chức thực hiện, báo cáo, tham mưu Ủy ban nhân dân tỉnh điều chỉnh bổ sung quy định này cho phù hợp, đúng quy định.
2. Sở Tài chính:

a) Phối hợp với Sở Xây dựng và các đơn vị có liên quan tổ chức thẩm định khung giá cho thuê nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân; khung giá quản lý vận hành nhà chung cư khi thực hiện điều chỉnh Quy định này, đảm bảo phù hợp với tình hình phát triển kinh tế - xã hội của địa phương;

b) Thực hiện chức năng quản lý nhà nước về giá đối với khung giá cho thuê nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân; khung giá quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn theo quy định của pháp luật.

3. Ban quản lý khu kinh tế:

a) Tuyên truyền, phổ biến việc áp dụng, thực hiện Quy định này đối với chủ đầu tư nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp; công nhân, người lao động làm việc trong khu công nghiệp.

b) Quản lý, kiểm soát về chất lượng, tiêu chuẩn diện tích, giá cho thuê nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp.

Điều 9. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp huyện

a) Tuyên truyền, phổ biến, kiểm tra việc áp dụng, thực hiện Quy định này.

b) Quản lý, kiểm soát việc phát triển nhà ở trên địa bàn theo quy định của pháp luật và quy định tại Điều 4 Quy định này.

c) Quản lý, kiểm soát giá cho thuê nhà ở xã hội trên địa bàn đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội; hộ gia đình, cá nhân xây dựng nhà ở xã hội hoặc sửa chữa, cải tạo làm nhà ở xã hội để đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội thuê, đảm bảo trong khung giá tại Quy định này.

d) Giải quyết tranh chấp về giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn.

e) Chỉ đạo Phòng Kinh tế và Hạ tầng (Phòng quản lý đô thị) thiết lập, lưu trữ hồ sơ nhà ở theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 120 Luật Nhà ở.

g) Tổng hợp các khó khăn, vướng mắc phát sinh trong quá trình tổ chức thực hiện; báo cáo, đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh qua Sở Xây dựng để xem xét, điều chỉnh, bổ sung quy định này cho phù hợp.

Điều 10. Trách nhiệm của đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư,  Ban quản trị nhà chung cư
1. Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư

a) Tham khảo khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tại Quy định này khi thỏa thuận giá dịch vụ quản lý vận hành đối với chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư; trường hợp không thỏa thuận được thì áp dụng mức giá trong khung giá nêu trên.

b) Định kỳ 06 tháng hoặc đột xuất khi có yêu cầu báo cáo tình hình quản lý hoạt động về Sở Xây dựng.

2. Ban quản trị nhà chung cư

a) Tham khảo khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tại Quy định này khi thỏa thuận giá dịch vụ quản lý vận hành đối với đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư; trường hợp không thỏa thuận được thì áp dụng mức giá trong khung giá nêu trên.

b) Giám sát việc thực hiện hợp đồng của doanh nghiệp quản lý vận hành; niêm yết công khai việc thu, chi giá dịch vụ nhà chung cư cho các hộ dân biết theo định kỳ mỗi năm/01 lần.

c) Báo cáo tình hình quản trị nhà chung cư về Sở Xây dựng và Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có nhà chung cư theo định kỳ hàng năm (trước ngày 15/12) hoặc đột xuất khi có yêu cầu.

Trong quá trình tổ chức thực hiện nếu có khó khăn, vướng mắc phát sinh thì các cơ quan, đơn vị, địa phương kịp thời phản ảnh về Sở Xây dựng để tổng hợp, báo cáo đề xuất Ủy ban nhân dân tỉnh điều chỉnh bổ sung cho phù hợp.

Trên đây là Tờ trình về việc ban hành Quyết định quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở trên địa bàn tỉnh Quảng Bình, Sở Xây dựng kính trình UBND tỉnh xem xét, quyết định./.

(Xin gửi kèm theo: (1) dự thảo Quyết định; (2) Bản tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý của cơ quan, tổ chức có liên quan; (3) Báo cáo thẩm định của Sở Tư pháp; (4) Báo cáo giải trình, tiếp thu ý kiến thẩm định; (5) Bảng tổng hợp góp ý của các thành viên UBND; (6) Thuyết minh tính toán khung giá cho thuê nhà ở xã hội; (7) Thuyết minh tính toán khung giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư trên địa bàn tỉnh Quảng Bình).
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