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Kính gửi: Công ty TNHH Tư vấn-Đầu tư N.T.K

Bộ Xây dựng nhận được công văn số 01/2010/CV-NTK ngày 13/10/2010 của Công ty đề nghị trả lời một số vấn đề liên quan đến nội dung của Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/6/2010 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở. Sau khi nghiên cứu, Bộ Xây dựng có ý kiến như sau:

1. Để tránh các trường hợp chỉ đăng ký ghi tên sau đó chuyển nhượng quyền đăng ký ghi tên góp vốn xây dựng nhà ở cho người khác, Nghị định số 71/2010/NĐ-CP của Chính phủ và Thông tư số 16/2010/TT-BXD ngày 01/9/2010 của Bộ Xây dựng hướng dẫn thi hành Nghị định số 71/2010/NĐ-CP không cho phép các trường hợp góp vốn hoặc hợp tác đầu tư xây dựng nhà ở có thoả thuận phân chia nhà ở được chuyển nhượng quyền góp vốn trong thời hạn góp vốn. Chỉ sau khi xây dựng xong phần móng của nhà ở thì các bên sẽ thực hiện ký kết hợp đồng mua bán nhà ở và bên mua nhà ở sẽ được quyền chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở này cho người khác theo thủ tục quy định.

2. Nghị định số 71/2010/NĐ-CP của Chính phủ không áp dụng để giải quyết hồi tố đối với các trường hợp trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành. Đối với các hợp đồng đã ký trước đây thì phải tuân thủ các quy định của pháp luật tại thời điểm ký kết hợp đồng.

3. Theo quy định của Nghị định số 71/2010/NĐ-CP thì biên bản nghiệm thu kỹ thuật đã xây dựng xong phần móng của nhà ở chỉ được coi là hợp lệ khi biên bản này được lập theo đúng quy định của pháp luật về xây dựng.

4. Theo quy định của Nghị định số 71/2010/NĐ-CP thì chủ đầu tư được quyền quyết định đối khu vực để xe ô tô trong dự án phát triển nhà ở (diện tích này có thể thuộc quyền sở hữu, sử dụng chung của các chủ sở hữu nhà chung cư hoặc thuộc quyền sở hữu, sử dụng riêng của chủ đầu tư, nhưng phải được công khai và được ghi rõ trong hợp đồng mua bán căn hộ chung cư ký giữa chủ đầu tư với người mua nhà). Trong trường hợp thuộc quyền sở hữu, sử dụng riêng của chủ đầu tư thì chủ đầu tư có thể ký hợp đồng cho các đối tượng khác được thuê lâu dài hoặc thuê có thời hạn đối với từng vị trí để xe ô tô.

5. Theo quy định của pháp luật về nhà ở và pháp luật về dân sự thì hợp đồng mua bán nhà ở là một dạng giao dịch dân sự, vì vậy các bên có thể thoả thuận cụ thể về việc điều chỉnh giá bán nhà ở theo từng thời điểm thực hiện hợp đồng. Tuy nhiên, trong hợp đồng mua bán cần phải nêu rõ các nguyên tắc, điều kiện, cách thức điều chỉnh giá bán nhà ở và việc điều chỉnh này phải được hai bên mua bán hoả thuận thống nhất. 

6. Theo quy định của Thông tư số 16/2010/TT-BXD thì các bên phải ký kết hợp đồng mua bán nhà ở theo nội dung và mẫu hợp đồng quy định tại các phụ lục ban hành kèm theo Thông tư này, vì vậy chủ đầu tư phải sử dụng các mẫu hợp đồng này để ký kết với bên mua; đối với các nội dung để trống hoặc để các bên tự thoả thuận thêm trong mẫu hợp đồng thì các bên có quyền thoả thuận để ghi vào hợp đồng.

Trên đây là ý kiến trả lời của Bộ Xây dựng về một số vấn đề liên quan đến Nghị định số 71/2010/NĐ-CP và Thông tư số 16/2010/TT-BXD hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở, đề nghị Công ty TNHH Tư vấn - Đầu tư N.T.K căn cứ vào các quy định của pháp luật để thực hiện./.
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