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CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
- Doéc lap - Tuw do - Hanh phic

S6:450 /TTr-CP Ha Néi, ngay26thing 4 nim 2023

TO TRINH
Dy 4n Luat Kinh doanh bit dong sian (sira dbi)

Kinh giri: Qudc hai.

Thuc hién Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat nim 2015 (stra ddi,
b6 sung nam 2020) va Chuong trinh xay dung luat, phap lénh nam 2023, Chinh
pht trinh Qudc hdi Dy an Luat Kinh doanh bét dong san (stra d6i) nhu sau:

I. SU'CAN THIET XAY DUNG LUAT
1. Thé ché héa cic chii trwong, dudng 16i ciia Ping, chinh sich ciia Nha nwére

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 gilr vi tri rat quan trong, dléu
chinh mét linh vuc rong, tdc dong dén rat nhiéu nganh, nhiéu thanh phan kinh té,
nhiéu doanh nghiép, td chirc, c4 nhan. Sau kh1 duoc ban hanh, Luat Kinh doanh
bit dong san nam 2014 da hoan thién hon vé khuon kho phép 1y cho cac chu thé
tham gia thi truong bat dong san, dua ra céc quy tic kinh doanh, glao dich cho
céc chu thé trong hoat dong kinh doanh bat dong san; thiét 14p nén tang, co so
phép ly cho thi truong bat dong san van hanh Theo d6, Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 da quy dinh day du, cu thé vé: pham vi didu chinh, déi tugng ap
dung, nguyén tic kinh doanh bat déng san, chmh sach ctia Nha nudce dbi voi dau
tu kinh doanh bat dong san va cac hanh vi bi cam trong hoat dong kinh doanh bat
dong san; cac van dé lién quan dén kinh doanh bét dong san, tir dbi tuong, diéu
kién, pham vi kinh doanh bat - dong san, céc loai hinh bat dong san, cac hinh thic
kinh doanh bét dong san, quyén va trach nhiém céc bén trong giao dich kinh doanh
bt dong san...; dong thoi tao hanh lang phap ly dé quan ly hoat dong cua céc td
chure, ca nhan kmh doanh dich vu bat dong san bao gom dich vu san giao dich
bat déng san, dich vu méi gidi bat dong san, dich vu tu van bt dong san, dich vu
quén ly bat dong san.

Nghi quyet s6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 cua Ban chap hanh Trung uong
tai Hoi ngh1 lan thir nam Ban Chap hanh Trung wong khoa XII vé hoan thién thé
ché kinh té thi truorng dinh erO’ng x4 hoi chi nghia, da néu: "Hoan thién phép luat,
co ché, chinh sach dé phét trién va van hanh thong suét thi truong bat dong san.
Xay dung thé ché va cidc mo hinh pht hop dé gin két qua trinh cong nghlep hoa

v0i do thi hod va xay dung nong thén méi. Xay dung chinh sach xa hoi vé nha
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Vin kién Dai hdi dai biéu toan quéc 1an thi XIII cua Pang da néu: “Co ciu
lai thi trudong bat dong san, dat dai, tai nguyén dat dé dit dai, tai nguyén duoc sur
dung hop ly, tiét kiém, co hiéu qua cao™; “Phat trién va quan ly chat ché thi truong
bat dong san; thi truong quyén sir dung dat”; “Van hanh dong bo thi truong quyén
str dung dét, thi trudong lao dong, thi truong bét dong san, thi truong khoa hoc va
cong nghé, thi truong tai chinh...theo chuan muc cia nén kinh té thi truong day
du, hién dai, hoi nhap qudc té”

Chién luoc phat trién kinh té - xa hoi 10 ndm 2021-2030 ¢6 néu: “Trong tim
I thi truong cac yéu td san xuat, nhat 1a thi trudng quyén sir dung dat...”; “Phat
trién ddy du va dong bo thi truong cac yéu t6 san xuat, nhét 1a cc thi trudng quyén
str dung dét, ...”; “Xay dl_rng co ché minh bach danh gia gié tri dat dai, bat dong san
theo co ché thi trudong...”

Nghi quyet s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban chap hanh Trung wong
vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua
quan ly va sir dung dét, tao dong luc dura nude ta tré thanh nude phat trién c6 thu
nhap cao xac dinh muc tiéu dén nam 2023 phai hoan thanh sira dbi Luét Dat dai
2013 va mot s6 luat lién quan (Luét Kinh doanh bat dong san 2014, Luat Nha &
2014) bao dam tinh ddng b, thdng nhét trong d6 ¢6 nhiém vu “Hoan thién céc
quy dinh phép luat c6 lién quan dén thi truong bat dong san, trong do c6 thi truong
quyén sir dung dét”.

Tai cac Nghi quyét vé Phién hop chuyén dé xay dung phap luat ciia Chinh
phti (s6 13/NQ-CP ngay 30/01/2022, s6 27/NQ-CP ngay 28/02/2023), Chinh phi
da thong nhat vé su can thiét, quan diém, muc tiéu stra ddi Luat Kinh doanh bét
dong san 2014 ciing nhu céc ndi dung co ban cua du an Luat Kinh doanh bat dong
san (stra d6i); dong thoi Chinh phu ciing d cho phép Bé trudng Bo Xay dung
thira Uy quyén cta Thi tuéng Chinh phu thay mat Chinh phu ky T& trinh cua
Chinh phu trinh Quédc hdi khoa XV cho ¥ kién 14n dau vé du 4n Luat Kinh doanh
bat dong san (sira d6i) tai ky hop thir 5 (thang 5 nam 2023).

2. Khic phuc nhirng vuréng mic, bat cip trong thue tién 08 niam thi hanh
Luit Kinh doanh bat dong san nim 2014

Két qua tong két thuc tién 08 nam thi hanh Lut Kinh doanh bat dong san
nam 2014 cho thay, bén canh nhitng két qua dat duoc, Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 van ton tai madt so6 bat cap, han ché can sua doi, bo sung cu thé nhu
sau:

Thir nhat, trong quy dinh chung vé kinh doanh bét dong san c6 nhimg ton
tai, han ché sau:

- Mot s6 khai niém trong kinh doanh bat dong san nhu: “du 4n bét dong

n” “chuyen nhurgng hop dong kinh doanh bat dong san”... chua dugc quy dinh

.. Diéu nay, gay kho khan cho cac co quan, t6 chire, ca nhén trong qua trinh
thL_rc hién dong thoi chua lam rd duoc pham vi didu chinh cta Luét.



- Chua c¢6 quy dinh vé nguyén tic ap dung phép luat khi c6 sy mau thuan,
chong chéo gitta Luat Kinh doanh bat dong san v6i cac luat c6 lién quan déi voi
cac ndi dung, quy dinh vé kinh doanh bAt dong san.

- Cac quy dinh chung vé kinh doanh bat dong san ¢6 su giao thoa vé pham
vi diéu chinh, 4p dung ctia Luat Kinh doanh bt dong san voi phép luat vé dét dai,
déu tu, dc biét la sy giao thoa gitra hoat dong kinh doanh quyén sir dung dét theo
phap luat vé kinh doanh bt ddng san vdi viéc chuyén nhuong, cho thué quyén si
dung dét theo phap luat vé dit dai va vé tham quyén cho phép chuyén nhuong
toan bo hodc mét phan du 4n bit dong san theo phép luat vé& dau tu.

Bén canh d6, mot sb quy dinh cua Luit Kinh doanh bat dong san hién hanh
(nguyén tic kinh doanh bét dong san, cac hanh vi b cam) cling cén duoc sira doi,
bo sung dé dam bao tinh théng nht, ddng bd hon véi cac luat ban hanh sau nhu
B§ ludt Dan sy, Luat Pau tr va dam bao pht hop hon véi tinh hinh thuc tién.

Thu hai, quy dinh trong kinh doanh nha, cong trinh x4y dung c6 sin cé
nhiing ton tai, han ché sau:

- Hoat dong kinh doanh nha & thuong mai dugc quy dinh ca trong Luét
Kinh doanh bét ddng san nam 2014 va Luat Nha & ndm 2014 (Luat Kinh doanh
bat dong san 2014 quy dinh g0p chung giita kinh doanh nha o, cong trinh xay
dung) dan dén c6 su phén tan, chong chéo vé quy dinh gilra céc dao ludt; gay kho
khan cho céc td chire, co quan, ca nhan trong viéc nam bét va Iva chon ép dung
thyuc hi¢n quy dinh phap luat.

- Quy dinh ve diéu kién déi véi t chirc, c4 nhan kinh doanh bat dong san
con chung chung; chua c6 quy dinh vé diéu kién ddi véi chu dau tu du an kinh
doanh nha &, cong trinh xay dung dan dén kho khin trong viéc dp dung cic quy
dinh.

- Quy dinh vé diéu kién dbi véi bit dong sin dua vao kinh doanh hién dugc
quy dinh chung cho cac loai bat dong san gom nha & va cong trinh xay dung; chua
c6 quy dinh cu thé, r5 rang doi voi trudng hop ban mot phan dién tich san cong

trinh xdy dung.

- Quy dinh vé hop ddng kinh doanh bét dong san chua chit ché dé dam bao
s minh bach vé gia bat ddng san, quyén loi va trach nhiém cua bén ban, bén mua
bat dong san va thyc hién nghia vu vé thué déi véi nha nudce cla cac to chire, ca nhan
kinh doanh bét dong san. Chua c6 quy dinh vé cong khai ndi dung, mau hop déng
kinh doanh bt déng san.

- Vé pham vi kinh doanh bét dong san, hinh thire kinh doanh bét déng san
cua cac to chire, ca nhan d3 duoc quy dinh trong Luat tuy nhién cac quy dinh nay
chua day du, r3 rang va pha hop véi thuc té.

Thir ba, quy dinh trong kinh doanh bét dong san hinh thanh trong tuong lai
6 nhing ton tai, han ché sau:




- Quy dinh vé kinh doanh bt dong san hinh thanh trong tuong lai chua
phan dinh rd rang, cu thé giira loai hinh nha ¢ va cong trinh xdy dung, chua bao
quat dugc cac loai hinh bat dong san maoi phat sinh trong thuc té, chua tao didu
kién thuan lgi cho hoat dong kinh doanh céng trinh xdy dung hinh thanh trong
tuong lai.

- Quy dinh vé diéu kién ca bat dong san hinh thanh trong tuong lai khong
rd rang dé ap dung d6i v&i cong trinh xdy dung (can hd du lich, van phong két
hop luu tra...); khong xéc dinh duoc tat ca cac cong trinh xay dung hay chi mét
s6 truong hop cong trinh xay dung cu thé nao duoc kinh doanh theo hinh thirc
bén, cho thué mua cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai; thiéu quy dinh
nhim muc dich cong khai, minh bach cac thong tin cua bat dong san hinh thanh
trong twong lai dua vao kinh doanh.

- Quy dinh vé bao 1anh trong ban, cho thué mua bat dong san hinh thanh

trong tuong lai c6 mot sb ndi dung chua chi tiét, kho ap dung trong thuc té va can
phai stra doi dé quy dinh cu thé hon nhim dam bao quyén loi, trach nhiém gilta
chi dau tu du 4n bat dong san va ngudi mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

- Thiéu quy dinh vé chuyén nhuong hop ddng thué mua cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai.

Th tu, quy dinh trong kinh doanh quyén st dung dAt c6 nhing ton tai, han
ché sau:

- Quy dinh vé kinh doanh quyén sur dung dat (chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai) theo phép luat vé kinh doanh bAt dong san dang c6 su giao thoa, mau
thuan, trung ldp véi cac quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat
theo phap luat vé dat dai.

- Chua phan dinh rd giita chuyén nhuong du 4n kinh doanh bét dong san
vé6i chuyén nhugng quyén sir dung d4t da ddu tu ha tang.

Th nam, quy dinh trong chuyén nhugng dur 4n bét dong san

- Chua c6 su théng nhat ctia phap luét kinh doanh bat dong san voi phap
luat vé dau tu trong thu tuc chuyén nhuong du an bat dong san.

- Mdt s6 quy dinh cu thé vé diéu kién, tham quyén cho phép chuyén nhugng
du 4n chua thuén li trong thuc hién.

Thir sau, quy dinh trong kinh doanh dich vu bat dong san c6 nhiing ton tai,
han ché sau:

- Luat Kinh doanh bét dong san hién hanh quy dinh td chire, ca nhan kinh
doanh bat dong san khi bén, cho thué, cho thué mua bat dong san khong bét budc
phai thong qua san giao dich bat dong san. Quy dinh nay khong con phu hgp voi
tinh hinh thye té cta thi trrong da dAn dén nhiéu hé luy nhu: tao co s& cho viée hinh
thanh nén cac du an "ma", cac vu viée lra dao khéch hang tlr chinh céc chu dau tu
khong tuan thu quy dinh phap luat. .. ddng thoi 1am giam tinh minh bach, cong khai



thong tin d6i véi cac bat dong san dua vao giao dich, dic biét 1a cac bat dong san
hinh thanh trong tuong lai.

- Céc quy dlnh vé diéu kién thanh lap san giao dich bat dong san con nhidu
bat cp (chi yéu cdu td chirc/ca nhan phai thanh l4p doanh nghiép, c6 it nhat 02
nguoi c6 chimg chi méi gioi bat dong san, nguoi quan ly san pha1 co chung chi
mbi gidi bat dong san va mot sb yéu cau chung vé co sd vat chat dia diém) dan
dén viéc khéng thanh loc dugc céc san giao dich bat dong san yéu kém va thiéu
chuyén ngh1ep, chua dam bao viéc quan ly cac giao dich bat dong san thong qua
san, phong chéng rira tién trong linh vuc bat dong san, tao k& hé cho céc san giao
dich bat dong san lach luat dé hoat dong kinh doanh.

- Quy dinh vé diéu kién cac td chirc, ca nhan duoc kinh doanh dich vu méi
gi6i bt dong san, diu kién thi sét hach dé dugc cép chimg chi méi giéi bt dong
san con don gian, dé ‘dang nén viéc quan ly hoat dong méi gidi bat dong san con
chua dam bao yeu cau (thuc té con mot bd phén ddi ngii lam mai gidi bat dong
san con yeu Ve chuyen mén, hiéu biét phap luat han ché, chua cé tinh chuyén
nghiép, yéu kém vé dao dirc kinh doanh).

- Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh c4c c4 nhan chi can dép u'ng du
diéu kién (c6 ching chi hanh nghé méi gi6i bat dong san va dang ky nop thué) la
c6 thé thuc hién dich vu moi gidi bat dong san ma khong yéu cau phai hoat dong
trong t6 chirc hodc doanh nghiép.

- Thiéu quy dinh vé viéc thu hdi chimg chi méi gidi bt dong san déi véi
ca nhan dugc cap chimg chi méi gidi bat dong san khi vi pham quy dinh cua Luat,
viée xur ly vi pham chi dugc quy dinh trong Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP ngay
28 thang 1 nam 2022 ctia Chinh phu quy dinh xir phat vi pham hanh chinh vé xay
dung nén hiéu luc chua cao.

- Thiéu quy dinh vé didu kién duoc hoat dong dbi véi cac co sé dao tao, bdi
dudng kién thirc hanh nghé méi gidi bat dong san va quan ly diéu hanh san giao
dich bat dong san.

Thir bay, quy dinh trong diéu tiét thi truong bat dong san con nhitng t6n tai,
han ché sau:

- Cac quy dinh hién hanh con thiéu hoic long léo dé thi truong bat dong san
phat trién thleu kiém soat, khéng c6 quy hoach, ké hoach, chay theo lgi nhuén, phong
trao; co cau san pham bat dong san khong pht hop, du thira bat dong san thudc phan
khuc cao cap, thiéu bét dong san thugc phéan khtc trung binh va thap dé dap img nhu
cdu sir dung cua dai da s6 nguoi dén.

- Cac glal phap diéu tiét thi trudng trong mot s6 giai doan chua dam bao

dong b, thiéu nén tang quy dinh phap luat nén viéc trién khai khé khin va c6 tac
dong cham.



- Chua ¢6 co ché cu thé dé kiém soat, diéu tiét thi truong bét dong san; chua
quy dinh cu thé vé trach nhiém, tham quyén kiém soat, diéu tiét thi truong bat
dong san cua co quan nha nudc cac cap.

Thir tam, quy dinh trong quan ly nha nudc trong linh vuc kinh doanh bt
dong san con nhiing ton tai, han ché sau:

- N6i dung, trach nhiém quan 1y nha nude vé thi truong bat dong san chua
dugc quy dinh day du; chua phéan dinh cu thé, rd rang gitra cac B, nganh, co quan
trung wong vai dia phuong.

- Cong tac thanh, kiém tra, xir ly sai pham trong linh vue kinh doanh bét
dong san thuc hién chua tot, chua thuong xuyén, lién tuc.

- Céc quy dinh hién hanh trong viéc xay dung hé thong thong tin vé nha &
va thi trudng bat dong san con phan tan, khéng tap trung (duoc quy dinh trong
Luat Nha & nam 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014), thiéu quy dinh
cu thé, chi tiét ddi vai viéc xay dung hé thong théng tin vé thi truong bat dong
san; viéc td chire trién khai thuc hién céc quy dinh cua phap luat vé xay dung hé
théng thong tin vé nha &, thi trudng bat dong san tai hau hét cac dia phuong con
cham tré dan dén hiéu qua cua hé thdng thong tin vé nha & va thi truong bét dong
san chua dat muc tiéu dé ra.

Xuat phét tir nhiing ton tai, han ché trong thuc tién thi hanh Luat Kinh
doanh bit dong san nam 2014 néu trén, dong thoi dé dam bao tinh dong b, thdng
nhét ctia hé thong phép luat va thé ché hoa kip thoi cac chu truong, chinh sach
ctiia Pang, Nha nuéc trong linh vue bat dong san thi viéc xay dung Luét Kinh
doanh bét dong san (sira dbi) dé thay thé cho Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014 1a hét strc can thiét.

II. MUC PiCH VA QUAN PIEM XAY DUNG LUAT
1. Muc dich

Thé ché héa kip thoi chi truong, dudng 16i ciia Pang, chinh sach ctia Nha
nudce doi voi linh vuce bat dong san, hoat dong kinh doanh bat dong san, dam bao
thi truong bat dong san phat trién on dinh, lanh manh, cong khai, minh bach.

Stra d6i, hoan thién cac quy dinh cua Luét Kinh doanh bét dong san nam
2014 dé phu hop tinh hinh thuc té hién nay, thdo g& céc ton tai, han ché, bao dam
hop hién, su thong nhat, dong b giira quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san
voi cac luat khéac co lién quan.

2. Quan diém

Bam sat Nghi quyét Pai hoi lan thir XIII cua Pang, Nghi quyét sé 18-
NQ/TW va céc nghi quyét, van ban khac ¢ lién quan ctia Chinh phu dé thé ché
hoa day du, kip thoi cac quan diém, chi trrong ciia Pang vé quan ly va phat trién
thi truong bat dong san; dam bao ké thira, su 6n dinh cta hé théng phap luat; sira
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ddi, bd sung cac quy dinh nham khic phuc nhimg ton tai, han ché trong chinh
sach, phap luat da duogc chi ra trong qua trinh tong két thi hanh Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014.

Giai quyét tinh trang chong chéo, mau thuin trong cac chinh séch, phap
luat c6 lién quan dén bat dong san nhu dat dai, dau tu, tai chinh, tin dung.

Tiép tuc ddy manh phan cap, phan quyén, cai cach thu tuc hanh chinh gan
voi kiém soat, gidm sat viéc thuc hién, dam bao quan ly thong nhat tir trung wvong
dén dia phuong vé thi truong bat dong san.

Hoan thién co ché, chinh séch nhim phat trién thi truomg bt dong san 6n
dinh, lanh manh; dam bao van hanh cac quan hé vé kinh doanh bat dong san theo
co ché thi truong dinh hudng xa héi chi nghia.

I11. QUA TRINH XAY DUNG

Theo Nghi quyét sb 50/2022/QH15 ngay 13/6/2022 ctia Qubc hoi vé Chuong
trinh x4y dung luat, phap 1énh nim 2023, diéu chinh Chwong trinh xay dung luit,
phap 1énh nam 2022, Nghi quyét s6 530/NQ-UBTVQHI15 ngay 12/7/2022 cta Uy
ban Thuong vu Qubc hoi khoa XV vé viée thue hién Nghi quyét cua Quéc hoi vé
Chuong trinh xdy dung ludt, phép lénh nam 2023, didu chinh Chuong trinh xay
dung luét, phap lénh nam 2022 thi Dy 4n Luat Kinh doanh bét dong san (stra déi)
da duge b sung vao Chuong trinh xay dung luat, phap 1énh nim 2023 dé trinh
Qudc hdi khéa XV cho y kién tai ky hop thtr 5 (thang 5 nim 2023), thong qua tai
ky hop thir 6 (thang 10 ndam 2023).

Thuc hién su phan cong ctia Thi tuéng Chinh phu, Bo Xay dung da to
chtrc xay dung du 4n Luat Kinh doanh bét ddng san (sura déi) dam bao cac yéu céu
ctia Ludt Ban hanh van ban quy pham phap luét nim 2015 (dwoc sira doi, b6 sung
nam 2020) va cac vin ban huéng dan thi hanh, cu thé nhu sau:

1. Téng két dé dua vao danh gia thi hanh 8 ndm Luét Kinh doanh bit dong
san nim 2014 trén toan qudc.

2. Lap ho so dé nghi xay dung Luét Kinh doanh bat déng san (sira dbi) béo
cdo Qudc hdi dé dua vao Chuong trinh xay dung luat, phap 1énh nam 2023, diéu
chinh Chuong trinh xdy dung luat, phap Iénh nam 2022.

3. Thanh 1ap Ban soan thao va Té bién tap xdy dung du an Luat Kinh doanh
bat dong san (sira ddi) gdm dai dién cua Vin phong Chinh phu, B& Tu phép, cac
Bd, co quan ngang Bo c6 lién quan va mt sé dia phuong (Quyét dinh sb 640/QD-
BXD ngay 26 thang 7 nam 2022).

4. Tb chirc cac hoat dong phuc vu cho viéc nghién ctru xay dung du an Ludt
Kinh doanh bét dong san (stra d6i) nhu: hop Ban soan thao, T6 bién tap, hoi thao
3 mién Béc - Trung - Nam véi cac hiép hoi, cac doanh nghiép, cac chuyén gia
trong nudc va nude ngoai, lay y kién cac doi twong chiu tac dong vé cac chinh



sach, noi dung cua du 4an Luéat Kinh doanh bat dong san (sira déi); td chic khao
sat, hoc hoi kinh nghiém trong nudc va nudc ngoai.

5. Pang tai dé lay y kién rong rai d6i v6i hd so du an Luat Kinh doanh bt
dong san (stra doi) trén Cong thong tin dién t Chinh phu, Cong thong tin dién tir
B¢ Xay dung theo quy dinh (Van ban s6 3921/BXD-QLN ngay 06 thang 9 nam
2022).

6. Lay y kién céc B9, nganh, dia phuong, doanh nghiép, cac hiép hdi co
lién quan va tiép thu, giai trinh céc y kién tham gia dbi véi du 4n Luat Kinh doanh
bt dong san (sira déi) (cac van ban sb: 3920/BXD-QLN; 3919/BXD-QLN;
3918/BXD-QLN; 5946/BXD-QLN; 13/BC-BXD).

7. Ngay 07 thang 03 ndm 2023, Uy ban Trung wong Mit tran To qubc Viét
Nam tb chirc Hoi nghi phan bién xa hoi du 4n Luat Kinh doanh bat dong san (sua
doi).

8. Ngay 13/02/2023, Thuong truc Chinh phu da hop va ngay 23 thang 02
nam 2023 Chinh pht di hop dé thao luan vé du 4an Luat Kinh doanh bét dong san
(stra d6i) trong phién hop chuyén dé vé xay dung phap luat (Thong bao so 46/TB-
VPCP ngay 22 théng 02 ndm 2023 va Nghi quyét s6 27/NQ-CP ngay 28 thang 02
nam 2023 cua Chinh phu). Ngay 31 thang 3 nam 2023, Chinh phu da hop va cho y
kién ddi voi du thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i). Trén co so v kién cta
cac Thanh vién Chinh phu, co quan chu tri soan thao di c6 bdo céo tiép thu, giai
trinh ¥ kién Thanh vién Chinh pht va hoan thién du 4n Luat Kinh doanh bét dong
san (stra doi).

9. Ngay 05/04/2023, Bé truong Bo Xay dung thira iy quyén ctia Thi tuéng
Chinh pht, thay mat Chinh phu ky To trinh sé 108/TTr-CP béo céo Uy ban Thudng
vu Qudc hoi vé du an Luat Kinh doanh bét dong san (stra déi)

10. Ngay 11/4/2023, Uy ban Kinh té cia Quédc hdi ¢6 bao céo sb 1794/BC-
UBKTI15 tham tra so bd du an Luat Kinh doanh bat dong san (stra déi); ngay
12/4/2023, Uy ban Thuong vu Quée héi di td chirc hop cho ¥ kién vé du 4n Luat
Kinh doanh bt dong san (sira dbi) va ngay 17/4/2023 Uy ban Thuéng vu Quéc
hoi co6 Thong béo sb 2205/TB-TTKQH két luan vé du 4n Luat Kinh doanh bt
dong san (stra d6i).

11. Ngay 25/4/2023, Chinh phu da t6 chirc hop dé nghe béo cdo vé viéc tiép
thu, giai trinh y kién Uy ban thuong vu Quéc hoi chinh 1y Ludt Kinh doanh bat
dong san (sua doi).

Thuc hién chi dao ctua Thua tudng Chmh phu, Bo Xay dung da chu tri, phdi
horp vOi céc co quan lién quan nghlen ctru, tiép thu y kién ctia Uy ban Thuorng vu
Quoc hoi, cac Uy ban ciia Qudc hdi, chinh ly, hoan thién du an Luét (chi tiét tai
Phu luc kem theo To trinh nay).



Ngay /4/2023, Chinh phua ban hanh céng vin sb /VPCP-PL vé viéc
tiép thu, giai trinh y kién Uy ban thuong vu Qudc hdi vé du an Luat Kinh doanh
bat dong san (stra doi), trong dé giao Bo Xay dung thira ty quyén ctia Thu tudng
Chinh pht, thay mat Chinh phu, ky Té trinh béo cdao Qudc hdi khéa XV vé du 4n
Luat Kinh doanh bat dong san (stra dbi).

IV. BO CUC VA NOI DUNG CO BAN CUA LUAT

Du thao Luét Kinh doanh bat dong san (stra ddi) gdm 10 Chuong voi 92
biéu. Cu thé nhu sau:

1. Chwong I: Nhirng quy dinh chung

Chuong nay gém 12 Biéu (tir Diéu 01 dén Piéu 12) quy dinh vé: Pham vi
diu chinh; Déi tuong 4p dung; Giai thich tir ngit; Nguyén tic kinh doanh bat déng
san; Ap dung Luét Kinh doanh bat dong san va céc luat co lién quan; Céc loai bat
dong san dua vao kinh doanh; Cong khai thong tin vé bat dong san dua vao kinh
doanh; Chinh séch ctia Nha nude dbi véi du tu kinh doanh bat dong san; Cac
hanh vi bi cAm; Diéu kién déi vai t6 chire, c4 nhan khi kinh doanh bat dong séan;
Hinh thirc, pham vi kinh doanh nha &, cong trinh xay dung va quyén sir dung dét
da dau tu xay dung ha tang k§ thuat trong du an bat dong san cua td chire, ca nhéan
trong nudc, nguodi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, tb chire kinh té ¢6 vén dau tu
nude ngoai; Yéu cau dbi véi du 4n bat dong san.

So véi Luét Kinh doanh bt dong san nam 2014, du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra doi) co6 mot so dieém moi va mot s diém dugc sira doi, bo sung
nhu sau:

- B6 sung céc khai niém méi nhu: du én bat dong san; chuyen nhuong toan
b hodc mét phan dy an bét dong san; hop dong kinh doanh bét dong san; hop
dong kinh doanh dich vu bét dong san; chuyen nhucmg hop dong mua bén, thué
mua nha &, cdng trinh xay dung; diéu tiét thi truong bat dong san.

- Stra ddi, b sung céc khéi niém: kinh doanh bat dong san; nha &, cong
trinh x4y dung c6 sén; nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai; thué
mua nha 0 cong trinh xay dung; san giao dich bat dong san; méi gidi bat dong
san; tu van bat dong san; quén ly bét dong san.

- Stra d6i, bo sung quy dinh vé& nguyén tic kinh doanh bat dong san cong
khai thong tin vé bat dong san dua vao kinh doanh; céc hanh vi bi cdm; trach

nhiém ctia t6 chirc, c4 nhan kinh doanh bat dong san trong pham vi diéu chinh cta
Luat.

- B6 sung quy dinh vé ap dung Luat Kinh doanh bat dong san va céc luét
c6 lién quan; cac loai bat dong san dua vao kinh doanh; diéu kién déi véi to chic,
ca nhan khi kinh doanh bat dong san; hinh thtrc, pham vi kinh doanh nha &, cong
trinh xdy dung va quyén sir dung dat da dau tu xdy dung ha ting k¥ thuat trong



du an bat dong san cua to chire, ca nhan trong nude, nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai, to chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai.

2. Chwong II: Kinh doanh nha &, cong trinh xiy dung c¢6 sin

Chuong nay gdm 10 Piéu (tir Biéu 13 dén Diéu 22) quy dinh vé: Nha o,
cong trinh xay dung c6 san dugc dua vao kinh doanh; Nguyén tic kinh doanh nha
&, cong trinh xay dung; Piéu kién ciia nha ¢, cong trinh xdy dung dua vao kinh
doanh; Déi tuong dugc mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung; Thuc
hién giao dich kinh doanh nha &, cong trinh xay dung; Trach nhiém cua chu dau
tu du 4n kinh doanh bat dong san; Quyén ciia bén dua nha &, cong trinh xay dung
vao kinh doanh; Nghia vu ctia bén dua nha &, cong trinh xay dung vao kinh doanh;
Quyén ctia bén mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung; Nghia vu ctia bén
mua, thué, thué mua nha @, cong trinh xay dung.

So véi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, du thao Luét Kinh doanh
bat dong san (stra doi) cé mot so diém madi va mot so diem duge stra doi, bo sung
nhu sau:

- Bb sung quy dinh vé nha &, cong trinh xay dung c6 sin dugc dua vao kinh
doanh; thuc hién giao dich kinh doanh nha &, cong trinh xay dung.

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé: nguyén tic kinh doanh nha &, cong trinh
xdy dung; diéu kién nha &, cong trinh xdy dung dua vao kinh doanh; ddi tuong
dugc mua, thué, thué mua nha @, cong trinh xay dung; trach nhiém cua chu dau
tu du an kinh doanh bat dong san; nghia vu cua bén dua nha &, cong trinh xay
dung vao kinh doanh va nghia vu ctia bén mua, thué, thué mua nha ¢.

3. Chwong III: Kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai

Chuwong nay gdm c6 6 Diéu (tir Didu 23 dén Diéu 28) quy dinh vé: Nha &,
cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai duoc dua vao kinh doanh; Nguyén
thc kinh doanh nha &, céng trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai; Diéu kién
dbi v6i nha &, cong trinh x4y dung hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh
doanh; Thanh todn trong mua ban, thué mua nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai; Bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai; Ban giao nha &, cdng trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

So v6i Luét Kinh doanh bét dong san nam 2014, du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi) c6 mot sd diém moi va mot sé diém duoc sira d6i, b6 sung
nhu sau:

- B6 sung quy dinh vé cac loai nha &, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
tuong lai duge dua vao kinh doanh; ban giao nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai.

- Stra ddi, bd sung quy dinh vé: nguyén tic kinh doanh nha &, céng trinh
xay dung hinh thanh trong tuong lai; diéu kién dbi véi nha &, cong trinh xay dung
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hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh; bao 1anh trong ban, cho thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

4. Chwong IV: Kinh doanh quyén sir dung dat

Chuong nay gdm c6 03 Muc véi 11 Didu (tir Didu 29 dén Diéu 39), trong
do:

Muc 1 (tir Biéu 29 dén Diéu 31) quy dinh vé: Nguyén tic kinh doanh quyén
su dung dat dat da c6 ha tz"ing k¥ thuat trong du an bat dong san; Cac hinh thirc kinh
doanh va thuc hién giao dich quyén str dung dat da c6 ha tang k¥ thuat trong du
an bat dong san; Yéu cau chung trong kinh doanh quyén sir dung dét da déu tu
xdy dung ha tang k¥ thuét tai du 4n bat dong san.

Muc 2 (tir Biéu 32 dén Diéu 35) quy dinh vé: Diéu kién dbi véi dat da co
ha tang k¥ thuét trong du an bat dong san chuyén nhuong quyén st dung dét cho
c4 nhén tu xay dung nha &; Bén chuyén nhugng quyén str dung dat da co ha tang
k¥ thuat trong du an bat dong san can phai dap g cac yéu cau dudi day; Trach
nhiém ctia bén chuyén nhugng quyén sir dung dat da c6 ha ting k¥ thuét trong du
an bat dong san; Trach nhiém ctia bén nhan chuyén nhuong quyén st dung da co
ha tang k¥ thuét trong du 4n bt dong san.

Muc 3 (tir Diéu 36 dén Piéu 39) quy dinh vé: Diéu kién dbi voi quyén st
dung dét da c6 ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai; Yéu cau ddi véi bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dét da co6 ha ting k¥ thuat trong du an bat dong san; Trach nhiém
clia bén chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai quyén str dung dét da c6 ha ting
k¥ thuat trong du an bét dong san; Trach nhiém cia bén nhan chuyén nhuong,
thué, thué lai quyén sir dung da c6 ha tdng k¥ thuat trong du 4n bat dong san.

So véi Luat Kinh doanh bt dong san nam 2014, du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra d6i) c6 mot so dieém madi va mat s6 diém dugc sira doi, bo sung
nhu sau:

- B6 sung quy dinh vé: Cac hinh thire kinh doanh va thuce hién giao dich
quyen sur dung dat d3 co ha tang k¥ thuét trong dy 4n bat dong san; Diéu klen doi
Vi dét da c6 ha tang k¥ thuét trong du an bat dong san chuyén nhu'O'ng quyén str
dung dat cho ca nhan tu xay dung nha 6; Trach nhiém cua bén chuyén nhuong
quyén sir dung dat da c6 ha ting ky thuat trong du an bat dong san; Trach nhiém
cua bén nhan chuyen nhuong quyen st dung di co ha ting ky thuat trong du én
bat dong san; Diéu kién déi v6i quyén sir dung dét da c6 ha tang k¥ thuat trong
du 4n bat dong san chuyén nhuong, cho thue cho thué lai; Trach nh1em cua bén

chuyén nhuc_)'r}g, cho thué, cho thué lai quyén st dung dét da c6 ha tang k§ thuat
trong du an bat dong san.

- Stra ddi, bd sung quy dinh vé: Nguyén tic kinh doanh quyén st dung dét
da c6 ha ting k¥ thuat trong du én bat dong san; Trach nhiém ctia bén nhan chuyén
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nhugng, thue thué lai quyén st dung da co ha tang k¥ thuét trong du 4n bét dong
san Yéu cau chung trong kinh doanh quyén sir dung dat da dau tu xdy dung ha
tang k¥ thuat tai du 4n bat dong san.

5. Chwong V: Chuyén nhwong di 4n bat dong sin

Chuong nay gdm c6 5 Diéu (tir Diéu 40 dén Piéu 44) quy dinh vé&: Nguyén
tic chuyén nhu'(mg du 4n bt dong san; Dleu kién khi chuyen nhuong toan bd
hodc mot phan du 4n bt dong san; Tham quyen cho phép chuyen nhuong toan bd
hodc mot phé.n du an bat dong san; Thuc hién chuyén nhuong toan bd hodac mat
phan du 4n bét dong san; Quyén va nghia vu cia cac bén trong chuyén nhuong
toan bd hodc mdt phan du 4n bat dong san

So voi Luat Kinh doanh bt dong san nam 2014, du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra d6i) c6 mot s6 diém stra doi, bé sung nhu sau:

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé nguyén tic chuyén nhuong du an bét dong
san; diéu klen khi chuyén nhuong toan by hoac mot phén du 4n bat dong san;
tham quyén cho phép chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du an bat dong san
quyen va nghia vu ctia cc bén trong chuyén nhugng toan b hodc mot phan du
an bat dong san.

- B6 sung quy dinh vé thuc hién chuyén nhuong toan bd hoic mét phan du
an bat dong san.

6. Chwong VI: Hop dong kinh doanh bat dong sin

Chuong nay gém c6 02 Muyc véi 9 Diéu (tir Diéu 45 dén Diéu 53), trong
do:

Muc 1 (tir Diéu 45 dén Diéu 49) quy dinh vé: Hop dong trong kinh doanh
bat dong san; Str dung hop dong trong kinh doanh bat dong san; Noi dung cua
hop ddng trong kinh doanh bat dong san; Gia giao dich bat dong san; Thanh toan
trong giao dich bat dong san.

Muc 2 (tir Piéu 50 dén Piéu 53) quy dinh vé: Hop dong kinh doanh bét
dong san dugc chuyén nhugng; Diéu kién chuyén nhuong hgp dong kinh doanh
bat dong san; Quyén va nghia vu ctia cac bén thuc hién chuyén nhuong hop dong
kinh doanh bat dong san; Trinh tu, thi tuc chuyén nhugng hgp dong kinh doanh
bat dong san.

So vdi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra doi) c6 mot so diém sua doi, bd sung nhu sau:

- B sung quy dinh vé hop dong kinh doanh bat dong san theo hudng Luat
hoéa mot s6 quy dinh dang c6 tai Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP.

- Bb sung quy dinh vé sir dung hop ddng trong kinh doanh bét dong san;
trinh tu, thi tuc chuyén nhuong hop dong kinh doanh bét dong san.



- Stra ddi, bd sung quy dinh vé gia giao dich bat dong san; thanh toan trong
giao dich bat dong san; hop dong kinh doanh bat dong san dugc chuyén nhugng;
diéu kién chuyén nhwong hop dong kinh doanh bat dong san

7. Chwong VII: Kinh doanh dich vu bat dong san

Chuong nay goém c6 05 Muc véi 24 Diéu (tir Diéu 54 dén Diéu 77), trong
do:

Muc 1 (tir Diéu 54 dén Diéu 55) quy dinh vé: Nguyén tic trong kinh doanh
dich vu bat dong san; Pham vi, doi tuong kinh doanh dich vu bat dong san cua td
chire, cd nhan trong nudce, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, td chirc, ca nhan
nudc ngoai.

Muc 2 (tir Diéu 56 dén Diéu 64) quy dinh vé: Nguyén tic té chirc va hoat
dong cua San giao dich bt dong san; Céc giao dich bat dong san thong qua san
giao dich bat dong san; Thanh lap cua san giao dich bat dong san; Diéu kién déi
v6i nguoi quan ly, didu hanh san giao dich bat dong san; Dang ky hoat dong cua
San giao dich bat dong san; Noi dung hoat dong ctia san giao dich bat dong san;
Quyén clia san giao dich bat dong san; Nghia vu cta san giao dich bt dong sén;
Quyén va nghia vu cua cac td chirc, c4 nhan tham gia giao dich tai san giao dich
bat dong san.

Muc 3 (tir Diéu 65 dén Diéu 69) quy dinh veé: Diéu kién cua to chirc, ca
nhéan kinh doanh dich vu méi gioi bat dong san; Noi dung méi gidi bat dong san;
Thu lao cua ¢4 nhan moi glm bat dong san; Quyén cua té chire, ca nhan méi gioi
bat dong san; Nghia vu ctia té chirc, c4 nhan méi gii bat dong san.

Muc 4 (tir Didu 70 dén Didu 74) quy dinh vé: Pham vi, nguyén tic kinh
doanh dich vu tu van, quan ly bit dong san; Piéu kién cua té chire, ca nhén kinh
doanh dich vu tu van bét dong san; Quyén va nghia vu clia cac bén lién quan dén
dich vu tu van bat dong san; Diéu kién cua td chirc, c4 nhan kinh doanh dich vu
quan ly bat dong san; Quyén va nghia vu cta céc bén lién quan dén dich vu quan
ly bat dong san.

Muc 5 (tir Biéu 75 dén Diéu 77) quy dinh vé: Diéu kién ddi véi co s dao
tao boi dudng kién thirc hanh nghé méi gi6i bt dong san, diéu hanh san giao dich
bat dong san; Thi sat hach cép chimg chi hanh nghé mai gisi bat dong san; Cép
ching chi hanh nghé méi gii bat dong san.

So v6i Luét Kinh doanh bét dong san nim 2014, du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra dbi) c6 mot s6 diém sira doi, bd sung nhu sau:

- Bo sung quy dinh nguyén tac trong kinh doanh dich vu bét dong san;
nguyén téc t6 chirc va hoat dong clia san giao dich bat dong san; céc giao dich bét
dong san thong qua san glao dich bt dong san; diéu klen d6i voi nguoi quan ly,
diéu hanh san giao dich bat dong san; diéu klen ctia tb chirc, ca nhan kinh doanh
dich vu tu vin bét dong san; diéu kién cta to chirc, cd nhéan kinh doanh dich vu
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quan ly bét dong san; quyén va nghia vu cua cac bén lién quan dén dich vu tu van
bat dong san; pham vi, nguyén tic kinh doanh dich vu tu van, quan ly bat dong
san

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé diéu kién cia td chirc, ca nhén kinh doanh
dich vu moi gioi bat dong san; thu lao clia ca nhan méi gioi bat dong san; quyén
clia t6 chirc, c4 nhan méi gidi bat dong san; nghia vu cia td chuc ca nhan moéi
gidi bat dong san; pham vi, nguyén tic kinh doanh dich vu tu van, quan ly bat
dong san; nghla vu clia san giao dich bat dong san; noi dung hoat dong cua san
giao dich bat dong san; ding ky hoat dong cta san giao dich bat dong san.

8. Chlm’ng VIII: XAy dung va quén Iy hé thong thong tin vé nha & va thi
trurong bat dong san

Chuong nay gbém c6 05 Diéu (tu biéu 78 dén Piéu 82) quy dinh vé: Hé
théng thong tin vé nha & va thi truong bét dong san; Co sé dit liéu vé nha ¢ va thi
truong bat dong san; Xdy dung, quan ly, van hanh hé thong thong tin vé nha & va
thi truong bat dong san; Khai thac hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat
dong san; Kinh phi xay dLrng, quan ly, van hanh va khai thac hé théng thong tin
vé nha & va thi trudong bat dong san.

So véi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sira dbi) c6 mot sé diém méi:

- Hop nhat, bd sung mét sé quy dinh cua Luat Kinh doanh bét dong san
nam 2014, Luat Nha & nam 2014 vé xay dung hé thong thong tin vé nha 0, thi
truong bit dong san nhu: cau truc thanh phan cta hé thdng théng tm vé nha ¢ va
thi truong bat dong san, khai thac théng tin tir hé théng thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san.

- B6 sung m&i mot sé quy dinh cu thé vé: ndi dung cia co sé dit liéu vé nha
& va thi truong bét dong san; xay dung, quan ly, van hanh va kinh phi dé xay dung
hé théng thong tin vé nha & va thi truong bat dong san.

9. Chwong IX: Quén Iy nha nwéc vé kinh doanh bt dong san

Chuong nay gom c6 02 Muc vé6i 8 Didu (tr Piéu 83 dén Piéu 90), trong
do:

Muc 1 (tir Diéu 83 dén Dleu 86) quy dmh vé: Nguyen tac diéu tiét thi truong

bat dong san; Céc truong hop can thiét d& xuét viéc didu tiét thi truomg bét dong
san; Thyc hién diéu tiét thi truong bat dong san.

Muc 2 (tir Diéu 87 dén Diédu 90) quy dinh vé: Noi dung quan ly nha nudc
trong llnh vuc kinh doanh bét dong san; Xu ly vi pham; Trach nhiém quan ly nha
nude vé kinh doanh bét dong san cua cac co quan trung uong; Trach nhiém cua Uy
ban nhén dén tinh, thanh phd truc thude trung uong.
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So véi Luét Kinh doanh bét dong san nam 2014, du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra ddi) c6 mot sé didm méi:

- Céc quy dinh vé didu tiét thi truomg bat dong san dugc quy dinh tai Muc
1 cua Chuong IX la noi dung mai duge quy dlnh trong dur thao Luat Kinh doanh

bat dong san (stra dbi) nhim diéu tiét, binh én thi truong bat dong san trong cac
trudng hop khi thi trudong tang trudng "néng", "déng bing".

- Piéu chinh, bd sung quy dinh vé: ndi dung quan 1y nha nudc trong linh
vuc kinh doanh bat déng san; xir 1y vi pham; trach nhiém ctia cic co quan trung
uwong va dia phuong,.

10. Chwong X: Diéu khoan thi hianh

Chuong ndy gom c6 02 Diéu (tir Diéu 91 dén Pidu 92) quy dinh vé: hiéu luc
thi hanh; quy dinh chuyén tlep

So voi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, dy thao Luét Kinh doanh
bat dong san (stra d6i) c6 mot sé didm méi:

-B& sung cac quy dinh chuyén tiép vé diéu kién dbi véi td chire, ca nhan
kinh doanh bét dong san; truong hop chuyen nhucmg toan b hoac mot phan du
an ma bén chuyen nhugng 14 t& chitc kinh t& ¢6 vén diu tu nuée ngoai; hgp dong
kinh doanh bit dong san; kinh doanh dich vu san giao dich bt dong san; dao tao
boi dudng klen thirc hanh nghé mai g101 bt dong san, diéu hanh san giao dich bat
dong san va cip chimg chi hanh nghé moi giGi bit dong san.

Trén day la To trinh v& du 4n Luét Kinh doanh bét dong san (stra doi), Chinh
pht kinh trinh Quéc hdi xem xét, cho y kién./.

(H6 so giri kém: (1) Dy théo Lugt; (2) Bdo cdo thdm dinh ciia Bé Tu phadp
déi véi dy dn Ludgt; (3) Bao cdo tiép thu, gidi trinh y kién tham dinh ciia B T w
phdp; (4) Bang rong hop tiép thu, giai trinh y kién déng g6p ciia cdc co quan, t6
chike, cd nhdn vé dy dn Ludt; (5) Bdo cdo tong két thi hanh Ludt Kinh doanh bdt
dong san ndm 2014; (6) Bdo cdo ddanh gid tac dong chinh sdch trong dw an Ludt;
( 7) Bdo cdo ra soar cdc quy dinh ciia phdp ludt hién hanh lién quan; (8) Bdo cdo
vé long ghép van dé binh ding giGi trong dy dn Ludt; (9) Bdo cdo kinh nghiém
quoc té; (10) Du thdo vén ban quy dinh chi tiét).

Noi nhn: TM. CHINH PHU
- Nhur trén; o TUQ. THU TUONG
- Uy ban Thudng vu Qudc hoi;

- Uy ban Kinh té cua Quoc héi;

- Vin phong Québc hi;

- Vin phong Chu tich nude;

- Céc Bg: Xay dung, Tu phap;

- Vin phong Chinh phi: BTCN, c4c PCN; T o .
- Luu: VT, PL (03). 426 J yén Thanh Nghi

- Thi tuéng Chinh ph; BO_LB\U‘\O’NG BO XAY DUNG
- Céc Ph6 Thi tuéng Chinh phi; A0 HOY N
- Vin phong Trung u'cmg Bang; 4 b e\ !
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PHU LUC
NQI DUNG TIEP THU, GIAI TRINH Y KIEN KET LUAN CUA UY BAN
THUONG VU QUOC HOQI VE DU AN LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN
(SUA DOI)

(Kém theo To trinh 56 .:49Q0./TTr-CP ngay 26/4/2023)

I. Cac ndi dung tiép thu
1. Vé npi dung thé ché héa diy dii cdc chii tricong I6n ciia Dang (Noi
dung két lugn tai Muc 1.1 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQOH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH, Uy ban Thuong vu Quéc héi dé nghi
Chinh phit tiép tuc ra sodt, thé ché héa ddy i cdc chii truong I6m cua Dang, ddac
biét la Véin kién va Nghi quyét Dai hi dai biéu toan quic lan thik XIII cia Pang,
Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 Hgi nghi lan thik néim Ban Chdp hanh
Trung wong Dang khéa XIII vé tiép tuc doi mdi, hoin thién thé ché, chinh séch,
nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly va sir dung dat, tao dong luc dwa nweoc ta tro
thanh nudc phdt trién cé thu nhép cao, Nghi quyét s 11-NQ/TW ngay 03/6/2017
Héi nghi lan thir ndm Ban Chdp hanh Trung wong Dang khéa XII vé hoan thién
thé ché kinh té thi trudng dinh hudng xa héi chii nghia dé hoan thién co ché, chinh
sdch phdt trién va quan 1y chdt ché thi trucong bat dong san, thi truong quyén sir
dung dat; kién tao dé phdt trién thi truong trén co so quan ly chdt ché, bao dam
an toan, lanh manh, én dinh, van hanh théng suét cho thi truong bdt dong san va
cdc thi truong lién quan nhu’ thi truang von, tién té, tin dung; co cdu lai thi truong
bdt dong san, sir dung nguon lec tiét kiém, hiéu qua; xdy du'ng hé thong théng tin
thi truong bat dong san gan voi thong tin dat dai; phat trién do thi, cde dw dn bat
dong san gan véi quy hoach, ké hoach sie dung dcft hop Iy, ¢6 tinh dén thoi diém
thuc hién quy hoach, ké hoach dé can déi cung cau, tao mdt bang gid bat dong
san phit hop, khdc phuc tinh trang ddu co dat dai; bao dam hai hoa loi ich cua
Nha mto‘c doanh nghiép va ngum dan; tang cuong thuc hién giao dich khong
diing tién mdit trong giao dich bat déng san.

Tiép thu y kién nay, Chinh pht da ra soat, diéu chinh ndi dung dy thao Luat
Kinh doanh bat dong san (sira d6i), du thao Té trinh Uy ban thuong vu Quéc hoi

dé dam bao théng nhét véi céc noi dung tai Két luan cua Uy ban thudng vu Qubce
hoi.

Dy thao Luat Kinh doanh bit dong sdn stra doi da thé ché hoa cac du’omg
16i, chii truong tai cdc Nghi quyet s6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 ctia Ban chép
hanh Trung wong tai Hoi nghi lan thu nim Ban Chap hanh Trung vong khoa XITI;
Vin kién Dai héi dai biéu toan qudc 1an thir XTI cua Pang; Chién lugc phat trién
kinh té - x4 hoi 10 ndgm 2021-2030; Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022
ctia Ban chap hanh Trung wong; trong do, chi trong cac ni dung: thuc hién giao
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dich quyén sir dung dét, bt dong san théng qua san giao dich bat dong san (Piéu
56); cong khai thong tin vé bit dong san dua vao kinh doanh (Diéu 7); ting cuong
thuc hién thanh todn khéng ding tién mit trong giao dich bét dong san (Piéu 49);
ning cao yéu cau vé nang lyuc tai chinh, trach nhidm ctia cdc chu ddu tu du 4n bt
dong san cling nhu bao dam, bao vé quyén loi chinh diang cta nguoi dan khi tham
gia giao dich bat déng san (Diéu 10, Diéu 18); chia sé, két ndi thong tin, dit lidu
gitta co s& dit liéu vé nha & va thi truong bt dong san vdi cac co sa dit liéu chuyén
nganh khac c6 lién quan vé dt dai, cong chimg/ching thuc... nhdm dam bao viéc
xdy dung hé thong théng tin ctia cac Bd, nganh khong chdng chéo, trung ldp tién
t6i thiét 1ap duoc mot ngudn dit liéu 16n bao gbm céc thong tin lién quan dén giao
dich dat dai, nha &, hgp ddng trong giao dich bit dong san, cdng chimg/chimg
thuc, thué...(Piéu 80, Piéu 81).

2. Ve npi dung ddnh gid tic dong cdc chinh sdch; gidi thich cdc khdi
ni¢m, gidi thich tiv ngit (NGi dung két lugn tai Muc 1.2 Théng bdo s6 2205/TB-
TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so b sé 1794/BC-
UBKT15,Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quéc héi dé nghi
Chinh phii b6 sung ddnh gid kp lwding tdc dong doi voi tirng chinh sdch cu thé:
hoan thién dw thao van ban quy dinh chi tiét thi hanh Ludt; ra soat, cac khadi niém,
gidi thich tic ngit ddy di, phit hop, bao dam tinh thong nhdt cua cdc khai niém
trong hé thong phdp ludt; nghién ciu thém vé tén goi cua Ludgt dé phit hop véi
pham vi, néi dung diéu chinh; nghién ciru diéu chinh hop Iy b6 cuc va sir dung tir
ngit trong diw thao Ludt; ra sodt, hoan thién, bé sung cdc diéu cam.

Tiép thu kién nay, Chinh phu xin bdo cdo nhu sau:

Chinh phu da ra soét b6 sung trong Béo cdo danh gié tac dong cac chinh
séch, danh gia k¥ ludng déi v6i cac chinh sach dé xudt; xay dung hoan thién dy
thao Nghi dinh ctia Chinh phti quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé didu
cua Luat;

Chinh phu da ra sodt cdc khai niém, giai thich tir ngit ddy du, phi hop, chinh
stta khdi niém vé kinh doanh bat dong san (Diéu 3) bao ddm tinh théng nhat cuia
cac khai niém trong du thao Luat déng b voi cac Ludt khac ¢o lién quan; chinh
stra quy dinh cdc hanh vi bi cam (Piéu 9).

Chinh phu da ra soét, chinh stra lai ndi dung du thao Luat, bo Chuong quy
dinh vé diéu tiét thi truong bit dong san, quy dinh gop ndi dung nay vao Chuong
quan ly nha nuée vé kinh doanh bét dong san. B cuc cta dy thao Luét diéu chinh
con 10 chuong véi 91 Piéu. Bb cuc du thao Luét diéu chinh bao dam tinh théng
nhat theo dung két luan cta Uy ban thuong vu Quée hdi.
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3. V& ndi dung ditu tiét thi trudng bit dong sin (N§i dung két ludn tai
Muc 1.3 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théong bdo s6 2205/TB-TTKQH, Uy ban Thuong vu Quéc héi dé nghi
Chinh phii hoan thién quy dinh vé diéu tiét thi truong bat dong san dé cé quy dinh
lién quan dén tdi cdu triic thi truong bat déng sdn, tdi céu tric san phédm va cé
quy dinh nham bdo dam Nha nweée cé bién phdp diéu tiét khi cé bién dong lon cua
thi truomg bat déng san, thi truong phdt trién qud “néng” hodc thi truong “dong
bing”, dinh tré anh hudng dén cdc muc tiéu phdt trién kinh 16 - xa héi, 6n dinh vi
mé va cdc can doi Ién ciia nén kinh té, tach bach quan hé phdp ludt mang tinh
chat cong (cdc quan hé quan Iy nha nude, diéu tiét thi truong...) va cdc quan hé
mang tinh chat tw (hop dong, moi gidi, quan hé cung cau...) trén co sé tén trong
quy ludt thi truong, quy ludt canh tranh.

Ve ndi dung nay, Chinh phu xin bdo cdo nhu sau:

Chinh phu d ra soét, chinh stra tong thé du thao Luat. Cac chinh sach duoge
quy dinh trong du thao Luét dugc xdy dung trén nguyén tic tén trong céc quy luat
cta thi trudng, quy ludt canh tranh; nhd nude diéu tiét, quan 1y dé dam bao hoat
dong kinh doanh bt dong san dién ra thong sudt, minh bach hiéu qua, phat huy,
thu hut ti da cac ngudn lyc, van hanh trong khuon kho phép luét, han ché cac rai
ro. Cu thé:

- Da chinh sira cac quy dinh trong dy thao Ludt vé diéu tiét thi truong bét
dong san dam bao nguyen tic Nha nudce khong can thiép hanh chinh, pha v& quy
luét thi truomg (Piéu 83)

- D4 chinh stra Diéu 12 cua du thao Ludt vé yeu cau déi v01 du 4n bat dong
san dé c6 co so cong cu thuc hién cac muc tiéu ciu tric, tai cau trac thi trurong
bt dong san; cdu trriic, tai cAu triic san pham bit dong san.

4. Véndji dung lién quan quy dinh “Ap dung Ludt Kinh doanh bit djng
san v cdc lugit cé lién quan (Diéu 5 dw thio Ludt)”

Tai Bdo cdo tham tra so bé s6 1794/BC-UBKTIS, Uy ban Kinh 1 cia Quiéc
héi d@é nghi Chinh phu ra soat quy dinh dp dung Ludt Kinh doanh bdt dong sin
va cdc ludt cé lién quan con chung chung; dé nghz ra sodt, quy dinh ré cdc diéu,
khoan ciia cdc ludt khéc hét hiéu luc hodc sika doi, b6 sung tai Chuong XI (Piéu
khoan thi hanh) d@é béo dam thong nhdt, phis hop véi yéu cdu tai khoan 2 Piéu 12
Lugt Ban hanh van ban quy pham phdp luat.

Tlep thu ndi dung nay, Chinh phu da ra soat chinh sira n$i dung quy dinh
tai Diéu 5 du thao Luat dé xéc dinh ro pham vi dp dung ctia Luét Kinh doanh bat
dong san véi cdc ludt ¢6 lién quan, cu thé nhu sau:

"Diéu 5. Ap dung Ludit Kinh doanh bt déng san va cdc ludt c6 lién quan
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1. Hoat dgng kinh doanh bét dong san trén lanh thé Viét Nam phdi tuén
thit quy dinh ctia Ludt Kinh doanh bét dong san va cde ludt khdc cé lién quan.
Truong hop cé quy dinh khdc nhau giita Ludt Kinh doanh bat dong san va Ludt
khac thi thuc hién theo quy dinh cua Ludt Kinh doanh bt dong san, trir cdc trueong
hop sau day:

a) Viéc quan ly, sit dung giao dich tai san ¢é dinh cua doanh nghiép nha
nude, tai san cong; sdp xép lai, xir Iy dat va cdc tai san khdc gdin lien véi dat la tai
san cong theo quy dinh ciia phdp ludt vé quan Iy, sie dung von nha nude dau tw vao
san xuat, kinh doanh tai doanh nghiép, phdp ludt vé quan ly, sir dung tai san cong;

b) Viéc xir Iy tai san dam bao cia doanh nghiép tai cdc t6 chite tin dung
theo quy dinh cua Ludt Cdc t6 chike tin dung;

¢) Viéc chuyén nhuwegng von trong doanh nghiép bt déng sdn theo quy dinh
cua Luat Doanh nghiép, Ludt Dau tw, Ludt Ching khodn, Ludt Hop tdc xd.

2. Truong hop Ludt khdc ban hanh sau ngay Ludt Kinh doanh bat dong san
co hiéu lwc thi hanh can quy dinh ddc thit vé kinh doanh bat dong san khdc véi
quy dinh tai Ludt Kinh doanh bat dong san thi phai xdc dinh cu thé ngi dung thuc
hién hodc khong thuc hién theo quy dinh cua Ludt Kinh doanh bat dong san, noi
dung thuc hién theo quy dinh cua Ludt khdc do. Truong hop Ludt khdc khong xdc
dinh cu thé thi ap dung quy dinh cua Ludt Kinh doanh bat déng san.

3. Viéc giai quyét cdc quan hé phdp lugt vé kinh doanh bat dong san phai
cdn cu vao phadp ludt vé kinh doanh bat dong san va phdp ludt cé lién quan tai
thoi diém xay ra hanh vi kinh doanh bat déong san”.

Vé noi dung diéu khoan thi hanh, Chinh phu da ra soét ra soét céc noi dung
hét hiéu luc thi hanh dugc thay thé cta céc Ludt c6 lién quan. Theo do, chi lién
quan dén mot s6 quy dinh ctia Luat Nha ¢ vé giao dich kinh doanh nha & va hé
théng théng tin vé nha &. Tuy nhién, cic ndi dung niy da dugc sira dong bo trong

Luat Nha & (stra d6i); Ludt nha & (stra ddi) va Luat Kinh doanh bét dong san (sua
d6i) du kién s& dugc thong qua va c6 hiéu luc thi hanh dong thoi.

5. Vé npi dung phan cip quin Iy hoat dpng kinh doanh bat dong sin,
mbi gidi bt dpng sin, bdo cdo thong tin (Nji dung két lugn tai Muc 1.3 Théng
bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH, Uy ban Thuong vu Quéc héi dé nghi
Chinh phu hoan thién cdc quy dinh vé quan Iy nha nude, day manh phdn cdp,
phdn quyén, cdi cdach thii tuc hanh chinh gdn voi kiém sodt, gidm sdt viée thuce
hién.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh phu da ra soat cac quy dinh lién quan vé phan
cap, phan quyén trong du thao Ludt dé dam bao pht hop véi yéu cau va thuc tién
trong quan 1y hoat dong kinh doanh bat dong san. Noi dung quy dinh tai du thao
Luat di thé hién theo huéng day manh viéc phan cép, phan quyén. Viéc quan ly
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tryre tiép céc hoat dong kinh doanh bat dong san, kinh doanh dich vy bit dong san,
chuyén nhuong dur 4n bat dong san, quéan ly thong tin bét dong san chu yéu duoc
phan cap, phan quyén cho chinh quyén va cdc co quan chuyén mén tai dia phuong.

6. Vé ndi dung ra soit cic quy dinh lién quan dén kinh doanh bAt
dong san bio diam hgp 1y, bao quat cic loai bat dong sin dwoe phép Kkinh
doanh (Néi dung két ludn tai Muc 1.4 Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bé s6 1794/BC-
UBKT15, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quéc héi dé nghi
Chinh phii ra sodt pham vi, doi twong diéu chinh va cde quy dinh lién quan dén
kinh doanh bdt déng san bao dam hop by, bao qudt cdc loai bt dong san duoc
Pphép kinh doanh thuge pham vi diéu chinh cia die thio Ludt Kinh doanh bt dong
san (siea doi) nhung khong chong ldn véi cac ludt c6 lién quan; leu y viée dau twe
xdy dung bat déng san nén dé Ludt Xay dung diéu chinh.

6.1. Ra sodt pham vi diéu chinh, doi tiwong dp dung

Dé lam 16 pham vi didu chinh ctia Dy thao Lut, Bo Xay dung da ra soat,
chinh sita lai Diéu 1 cta Dy thao cu thé nhu sau:

Chinh sira lai Piéu 1 ctia Dy thao. Cu thé nhu sau:
"Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Ludt nay quy dinh vé kinh doanh nha 6, cong trinh xdy dung, quyén sir dung
dat da c6 ha tang trong du’ dn bdt dpng san; kinh doanh dich vu bat dong san,
quyén va nghza vu ciia té chire, cd nhan kmh doanh bt dong san, dzeu tiét thi
truong bat dgng san va quan Iy nha nude vé kinh doanh bat dong san”.

6.2. Vé doi twong diéu chinh va cdc quy dinh lién quan dén kinh doanh bét
dgng san bao dam hop Iy, bao qudt cdc loai bat déng sdan duoe phép kinh doanh
thuéc pham vi dieu chinh ciia dy thdo Ludt Kinh doanh bét c?‘ong san (sira doi)
nhung khong chong lan véi cdc ludt c6 lién quan; luu Y viée dau ti xdy dung bat
dong san nén dé Ludt Xdy dung diéu chinh.

Chinh phu da ra soat hoan thién quy dinh lién quan dén kinh doanh bAt dong
san bao ddm bao quat cac loai bat dong san nhung khong chong lan pham vi didu
chinh véi cac ludt 6 lién quan, chinh sira Khoan 1 Diéu 3:

“Kinh doanh bat dgng san la viéc bé vén d@é tao lap bdt dong san dé ban,
chuyén nhuo‘ng cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat déng sdn; thuc hzen dich
vu moi gioi bdt dong san, dich vu san giao dich bat dong san, dich vu tw van bat
dong san, dich vu quan 1y bdt déng san nham muc dich tim kiém loi nhugn”,

Du thao da chinh stra cac quy dinh ctia Ludt Kinh doanh bat dong san dam

bao khong chong Ian v6i cée Luat gém: (1) Luat vé quan ly, str dung von nha nudc
dau tu vao san xuét, kinh doanh tai doanh nghiép; (2) Luat vé quan ly, st dung tai
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san cong (3) Luét Cac to chire tin dyung; (4) Ludt Doanh nghiép; (5) Luat Pau tu;
(6) Luat Ching khodén, cu theé:

- Pam bao dong bd, khéng chong 1an véi du thao Luat Nha & (stra doi) vé
céc ndi dung lién quan dén kinh doanh nha & thuong mai, nha & xa hdi.

- Quy dinh vé chuyén nhuong, cho thug, cho thué lai quyén st dung dat da
c6 ha tang ky thuat trong du an bat dong san dam bao khong chong ldn véi du
thao Ludt Dt dai (sira d6i).

- Quy dinh vé chuyén nhuong toan bd hoac m@t phé‘m du 4n bét dong san,
dam bao ranh mach pham vi diéu chinh v&i Luédt Dau tu nam 2020.

- Quy dinh vé hgp ddng trong kinh doanh bt dong san df)ng bo voi Bg Luat
dan su; phu hop voi du thao Lugt Nha & (sta d6i), Luat Dat dai (sua d01) Luat

Xay dung vé cac loai hinh nha &, cdng trinh xdy dung, quyén st dung dat c6 ha
tang k¥ thuat.

- Quy dinh v& cong chimg hop dong dam bao khéng chong lan v6i Luat
Cong chiing.
- Quy dinh vé bao lanh trong bén nha & hinh thanh trong tuong lai dam bao
dong bo véi Luat Ngan hang nha nude Viét Nam, Luat Cac 6 chiie tin dung.

- Khong quy dinh vé hoat dong dau tu, xay dung dé dam bao khong chong
lan véi Luat Dau tu, Luat Xay dung.

6.3. Vé bdn, chuyén nhwong cong trinh xdy dung gén lién véi dat thué ciia Nha
niede tra tien thué dat hang ndm.,

Chinh phu da ra soat, chinh stra ndi dung cua dy thao Luit quy dinh viéc ban,
cho thué mua nha &, céng trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai gén lién véi
dat ¢6 hinh thirc thire st dung dét duge Nha nude cho thué dét tra tién thué dat
hang nim va phan dién tich san xay dung cua cong trinh xay dung gan lién voi
dat c6 hinh thic sir dung dét dugc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat hing
nam, chi dugc thuc hién trong truong hop Luat Dét dai ¢6 quy dinh cho phép thuc
hién (Diém e Khoan 3 Piéu 15, Khoan 4 Diéu 25).

7. V& ndi dung ra soat 1am ré hon quy dinh v& chii thé, diéu kién cia
chii thé kinh doanh bat ddng san (NGi dung két luin tai Myc 1.4 Théng bdo sé
2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Béo cdo tham tra so bé sé 1794/BC-
UBKT15, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quéc héi dé nghi
Chinh phii lam ré hon quy dinh vé chii thé, diéu kién cia chii thé kinh doanh bét
déng san; ddnh gid ky tinh hop Iy, kha thi ciia viéc mo rong pham vi déi véi cde
t6 chire, cd nhan ban, chuyén nhuwgng, cho thué, cho thué mua bat dong san trong
truomg hop do co quan, té chite phd san, gidi thé, chia tdch; theo quyét dinh ciia
Toa dn, co quan nha nwée cé tham quyén khi gidi quyét tranh chdp, khiéu nqi, t6
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cdo; bat dong san la tai san cong; xu ly tai san bao dam cho khoan no xdau la bat
dong san, dw an bat dong san tai cdc to chikc tin dung, cong ty mua bdn, xir [y
no'...

V& ndi dung nay, Chinh pht da ra soét, chinh stra Didu 10 cia Du thao Luat
dé 1am rd hon quy dinh vé didu kién d6i véi cac chu thé tham gia kinh doanh, giao
dich bat dong san:

- Khoan 1 quy dinh vé diéu kién ddi v6i td chic kinh doanh bat dong san;
- Khoan 2 quy dinh vé c4 nhan kinh doanh bét dong san;

- Khoén 3 quy dinh céc truong hgp ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué
mua bit dong san khong phai dap ung diéu kién quy dinh tai khoan 1, khoan 2
nhung phai tuan tha diéu kién vé bt dong san, du 4n bat dong san dua vao kinh
doanh theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san.

8. V@ ra sodt, cdc khii ni¢m, gidi thich tic ngiv trong duw thio Ludt day
dii, phit hgp (N§i dung két ludn tai Muc 1.4 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Thong bao 56 2205/TB-TTKQH va Bdo céo tham tra so bé 56 1794/BC-
UBKTI1S, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phu can nhdc viée mé rong pham vi do bé cum tir “nhdm muc dich sinh
loi” trong khdi niém “kinh doanh bdt dong san”; dé nghj sir dung khdi niém “kinh
doanh” bao dam thong nhat trong hé théng phdp ludt, nhat la phdp ludt vé doanh
nghiép va thuong mai.

Vé ndi dung nay, Chinh pht xin béo c4o nhu sau:

Chinh phu da ra soét ndi dung quy dinh tai Di¢u 3 ctia du thao Luét. Trén
co s& vira ké thira sur phu hop quy dinh hién hanh cua Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 va dé dong bd véi khéi niém kinh doanh ctia Luat Doanh nghlep
nam 2020; di chinh sira khai niém “Kinh doanh bat dong san” tal khoan 1 Piéu 3
du thao Luat nhu sau: “Kinh doanh bat déng san la viée bé vén dé tao ldp bat
dong san dé bdn, chuyén nhuo’ng, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat déng
san; thuc hzen dich vu méi gidi bat dgng san; dich vu san giao dich bat dong san;
dich vu tw van bdt dong san; quan Iy bat déng san nhdm muc dich tim kiém loi
nhudn”.,

Viée diéu chinh néi dung khéi ni¢ém “Kinh doanh bt dong san” tai khoan
1 Dleu 3 du thao Ludt dé bao dam tinh ddng b véi Luat Doanh nghiép nam 2020
vé khéi niém kinh doanh; xéc dinh ding pham vi diéu chinh cta du thao Luat
Kinh doanh bét dong san (stra 601) theo dung két ludn cua Uy ban thudng vu Qudc
héi va ndi dung tham tra ctia Uy ban Kinh té Qubc hdi.

9. Vé hoan thién quy dinh dit coc trong gmo dich kinh doanh bit djng
san (Noi dung két lugn tai Muc 1.5 Théng bdo s6 2205/TB-TT. KQH)
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Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bé sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phii hoan thién quy dinh vé ddt coc trong giao dich kinh doanh bdt dong
san bao dam phit hop, cu thé, kha thi, an toan phdp 1y, khéng lam phdt sinh “diém
nghén” vé chinh sdch can tré qua trinh phdt trién kinh té - xd hoi, bao dam sie
phdt trién an toan, lanh manh cua thi truong bat dong san, phit hop véi B ludt
Dan su va cac ludt khdc cé lién quan.

Vé ndi dung nay, Chinh phu xin bdo cdo nhu sau:

Hién nay, Ludt Kinh doanh bét dong san nam 2020 khéng quy dinh vé quan
ly viéc huy dong von thong qua hinh thirc dit coc gitt chd; nhiéu chii dau tu du 4n
bat dong san di loi dung khoang tréng phép luat nay dé théng qua céc hinh thic
ky két hop df‘mg, céc loai vin ban thoa thuan dé huy dong von, trong dé ¢6 hinh
thirc nhan tién dit coc tir khach hang kém theo cam két ban nha & trong du an
trong khi nha & trong du 4n chwa c6 du didu kién duoc dua vao kinh doanh theo
quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat déng san.

R4t nhiéu tranh chip phiic tap da phat sinh tir cdc hop dong huy dong vén,
hop dong dit coc duoc ky khi nha ¢ chua ¢6 du didu kién dua vio kinh doanh ma
hé qua lam phét sinh cac tranh chép rat phirc tap, anh hudng siu rong dén thi
truong bit dong san, cac hau qua bat loi, thua thiét thudng ndm vé phia khach
hang'. Thyc trang néu trén da gay bat 6n cho thi truong bat déng san, trong khi
phép luat lai dang thiéu quy dinh can thiét @é ngan chdn, xur ly tinh trang cac doanh
nghiép loi dung hinh thirc dit coc dé huy dong von trai phép.

Xuét phét tir nhu cdu thuc tién vé quan ly hoat dong kinh doanh bét dong
san lanh manh, cong khai, minh bach, khic phuc céc bét cip, giam thiéu rui do,
bao vé khach hang la bén yéu thé trong giao dich bat dong san, du thao Luit Kinh
doanh bat dong san (stra ddi) da quy dinh vé viéc chu dau tu du an bit dong san
nhan tién dit coc tir khach hang khi nha &, cong trinh xay dung cé du diéu kién
dugc dua vao kinh doanh.

Dé bao dam sy dong bd, khéng chdng 14n vi quy dinh ctia Bd luat Dan su,
dy thao Luat Kinh doanh bat dong san chi quy dinh vé thoi diém nhan tién dit coc
ctia chti ddu tu dy 4n bt dong san trong ban, cho thué mua nha &, cdng trinh xay
dung khi bat dong san c6 du diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh phép
luat dé dam bao ddi tugng chinh cua giao dich 1a hop phap, ¢ di diéu kién phép
ly dé duge giao dich; céc ndi dung lién quan vé hinh thire, ndi dung thoa thuan
dat coc gifta cdc bén thi thyc hién theo quy dinh ciia Bé Luat Dén sy (diém d

! Mot 56 vi du dién hinh nhir cée tranh chép tai dy an Khu db thj Hera Complex Riverside tai Do thi méi Dign Nam - Dién Ngoc tai thj xa
Di¢n Ban, tinh Quang Nam; trudmg hgp nhom cong ty Alibaba ky diit hop ddng dat coc giir chd tai dyr dn Ty Bfic Cii Chi, thanh phd Ha Chi
Minh mac di chua dirge Ban Quan Iy khu dd thi Téy Béc chdp nhan hop tac ddu tw; sy viée hang trim khach ky hop qéng dit coc mua nha &
tai dy an Roxana Plaza, dy 4n Happy One Central, d &n C-River View tai tinh Binh Duong da bj co quan thdm quyén xir Iy vi pham nhiéu
lan.
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Khoan 4 Piéu 24). Noi dung chinh stra trong du thao Luat ddm bao ranh mach,
déng bo gitta du thao Luét Kinh doanh bat dong san (sira doi) va Bo Ludt Dan su
vé ndi dung quy dinh v& dit coc theo diing noi dung thim dinh ciia Uy ban thuong
vu Qudc hoi va Uy ban Kinh té ctia Qudc hoi.

10. Vé thanh todn trong giao dich biit dong san bao dam phu hep vdi chi
trwong ciia Nghj quyét 18-NQ/TW (Nji dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo s6
2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so b 56 1794/BC-
UBKTIS5, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quoc hoi dé nghi
Chinh phii hoan thién quy dinh vé thanh todn trong giao dich kinh doanh bat dong
san bao dam phit hop véi chii truong ciia Nghi quyét 18-NQ/TW, cu thé, kha thi,
an toan phdp Iy, khéng lam phat sinh “diém nghén” vé chinh sdch can tré quad
trinh phat trién kinh té - xa hoi, bao dam su phdit trién an toan, lanh manh cua thi
truong bt déng san, phut hop véi Bo luat Ddn sw va cdc ludt khdc co lién
quan. Can nhdc tinh kha thi cia quy dinh vé bdt bugc nhdn tién thanh todn hop
dong théng qua tai khodn ngan hang.

Tlep thu ndi dung nay, Chinh phu da ra soat du thao Luét céc ndi dung lién
quan vé thanh toan hgp dong kinh doanh bt dong san, hgp dong kinh doanh dich
vu bat dong san dé dam bao phu hop véi chu truong ctia Nghi quyét 18-NQ/TW
vé dinh huéng ting cuong st dung thanh toan thong qua ngan hang. Cac ndi dung
nay cling dugc xdy du’ng trén co so ké thira céc quy dinh hién hanh dang dugc ap
dung, thuc thi thong sudt, khong gdy ach tac trong giao dich bét dong san; phu
hop, dap (mg yéu cau thuc té cta hoat dong kinh doanh bat dong sén.

Chmh pht da chinh stra ndi dung quy dinh tai Khoan 2 Piéu 49 ctia du thao
Luét vé viéc thanh todn hop dong kinh doanh bét dong san, hop ddng kinh doanh
dich vu bit déng san vira dam bao quyén tu do thoa thuan ctia cic bén trong hop
dong khong dugc vi pham diéu cdm cia Luat, dong thoi tao c& sd, didu kién dé
khuyen khich, tang cudng viéc sir dung hinh thic thanh todn thong qua ngan hang.
Cu thé nhu sau:

“Viéc tiép nhdn, qudn Iy, sie dung tién thanh todn hop dong cuia khdch hang
thong qua tai khoan ngdn hang cia chi dau tw dw an, doanh nghiép kinh doanh

bat dpng san dam bao tudn thi cdc quy dinh cua phdp ludt vé thanh todn, tin
dung.

Chu dau tw du an doanh nghiép kinh doanh bt déng san cung cdp cho
khdch hang théng tin vé tai khoan mé tai té chike tin dung trong nude hodc chi
nhanh ngdn hang nude ngoat dang hoat dong hop phdp tai Viét Nam dé tiép nhan

tién thanh todn theo hap dong kinh doanh bat dong san, hop dong kinh doanh
dich vu bdt dgng san”
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11. Vé quy dinh ré nji dung, pham vi baoe lanh, quy dinh chdt ché, bao
dam chi dau ti thwe hién ding muc dich vén vay, von huy dpng cia khich
hang (NGi dung két lugn tai Muc 1.5 Thong bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Thong bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so b sé 1794/BC-
UBKT15, Uy ban Thuong vu Quoc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phu quy dinh ro noi dung, pham vi bao lanh; quy dinh chdt ché, bao dam
chii dau tw thuee hién ding muc dich vén vay, vén huy déng cua khdch hang.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh pht di ra soat, chinh stra Diéu 27 cta du thao
Luat nhu sau:

- Du thao Luét Kinh doanh bat dong san (sira d6i) ké thira quy dinh cuta
Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh vé trach nhiém ctia cht dau tu dy 4n bat
dong san phai c6 bao lanh cia ngan hang bao lanh nghia vu ban giao nha & cho
ngudi mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Quy dinh nay 1a can thiét
dé bao vé quyén, loi ich hop phép cia nguoi dan khi mua, thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai ctia chui dau tu dy 4n; rang bude trach nhiém cta cha dau tu
trong viéc dau tu xay dung du 4n, nha & ding cam két.

- Dé thao g mot sb vudng mic trong thoi gian qua khi ap dung quy dinh
vé bao lanh, tao diéu kién thuan loi cho cdc bén tham gia giao dich thuc hién quy
dinh nay, dy thao Luat Kinh doanh bat déng san (stra di) d tiép thu y kién gép
y ctia Ngan hang Nha nudc Viét Nam khi xdy dung quy dinh vé bao lanh trong
ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ctia chu dau tu du 4n. Pdng
thoi, dé ngin chin viée "lach luat" trong du thao Luat dd bo sung quy dinh vé
quan 1y tién ctia ngudi mua, thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai thong qua
tai khoan ma riéng tai ngan hang trong thoi gian ngudi mua, thué mua nha & chua
nhéan duge chimg thu bao ldnh cia td chire tin dung da cam két bao lanh nhim
bao dam chi dau tu thyc hién ding muc dich vén huy dong ctia khach hang, von
vay tir cic to chire tin dung.

12. V& rang bude trach nhiém ciia chi diu tw va san giao dich bat dong
san (NGi dung két lugn tai Muc 1.5 Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo 56 2205/TB-TTKQH va Béo céo tham tra so bé sé 1794/BC-
UBKT15, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quéc héi dé nghi
Chinh phi ra sodt quy dinh bao dam rang buéc trach nhiém cua chii dau tw va
san giao djch bat dgng san dé bdao dam quyén loi cho nguoi mua.

Tiép thu n6i dung nay, Chinh phu da ra soat, chinh stra lai cac ndi dung
trong duy thao Luat, cu thé: B6 sung quy dinh vé trach nhiém cta Chu dau tu khi
béan bt dong san hinh thanh trong tuong lai tai Khoan 4 Diéu 24 du thao Luat;
doi voi quyén, nghia vu cta San giao dich bat dong san va co ché xtr ly vi pham
ddi véi céc truong hop c6 hanh vi vi pham quy dinh phap luét trong kinh doanh
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bat dong san dd dugc quy dinh cu thé tai Diéu 62, Diéu 63 va Piéu 87 ctia du thao
luat dé bao dam quy dinh rang bugc trach nhiém cua chu dau tu va san giao dich
bit dong san theo ding két luén ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi.

13. V& nguyén tiic to chire hoat ddng, nghia vu ciia san giao dich bét
dong sin, moi quan hé giira xdc nhén giao dich qua san véi cong chirng va
ding ky dat dai (Noi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bé s6 1794/BC-
UBKT15, Uy ban Thuong vu Quéc hdi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii quy dinh ré dia vi phdp 1y, diéu kién thanh ldp, nguyén téc té chire, co
ché hoat dong, nghia vu cia san giao dich bat déng san dé bao dam tinh chuyén
nghiép, hiéu qua ciia san giao dich bat dgng san, quy dinh ¥ méi quan hé gitta
xdc nhdn giao dich qua san vdi céng chimng va dang ky dat dai, cdp Gidy chimg
nhén quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gén lién véi dat;
rang budc trach nhiém cua chi dau tw va san giao dich bét dong san dé bao dam
quyén loi cho nguoi mua.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh phu da ra soét, chinh stra ni dung tai Khoan
5 Diéu 61 ctia du thao Luat theo hudng bé quy dinh gidy xéc nhan qua san lam
can cir dé ké khai nop thué, dang ky bién dong, sang tén quyén s hitu tai san,
quyén st dung dét; bd sung quy dinh ngudi dai dién san giao dich béat dong san
ky xac nhén giao dich thanh céng vao hop dong ky két giita chu dau tu va khach
hang, hop déng nay lam can ctr dé lam céc tha tuc tiép theo theo quy dinh cta cac
phép ludt c6 lién quan. Quy dinh nay dé lam rd nguyén tic td chirc hoat dong,
nghia vy ctia san giao dich bt dc‘mg san, mbi quan hé gitra xdc nhan giao dich qua
sdn v6i cong chimg va dang ky dit dai theo ding két luan cua Uy ban thuong vu
Quéc hoi.

14. Vé ndi dung chuyén nhwong toan bo hoiic mot phan dur dn bat dong
san phai phi hgp véi Luat Pau tw (NGi dung két luan tai Muc 1.8 Théng bdo s6
2205/TB-TTKQH)

Tai Thong bdo 56 2205/TB- TTKQH va Béo cdo tham tra so b 56 1794/BC-
UBKT15, Uy ban Thm)'ng vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cua Quéc héi dé nghz
Chinh phu vige chuyen nhuong phai bam sat nguyén tdc khéng lam thay doi ndi
dung, tién dj, chat lwong du dn, c6 cdc quy dinh rang bugc trdach nhiém cua bén
nhdn chuyén nhugng.

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da ra sodt chinh sira quy dinh tai Diéu 40,
Diéu 42, Didu 43, Diéu 44 cia du thao Luat, cu thé:

- Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i) theo hudng quy dinh
thong nhat vé trinh tu, thu tuc vé chuyén nhuong du dn bat dong san theo Luat
Pau tu nim 2020. Theo do, Pidu 42, 43 ctia Dy thao da cdp nhat ndi dung dam
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bao dong bd véi Didu 75 cuia Luat Pau tu nam 2020 (stra déi Piéu 50, Didu 51
Luat KDBDS 2014).

- V& nguyén tic, diéu kién chuyén nhuong du én bét dong san dugc quy
dinh thyc hién thong nhét theo luat Kinh doanh bét dong san. Trong do, thay vi
diéu kién phai "c6 gidy chimg nhan quyén str dung dat" bing phai "hoan thanh
nghia vu tai chinh vé& dét dai". Noi dung nay da dugc thong nhat trong Dur thao
Luat Dat dai (sira dbi). Py 1a phuong 4n xin y kién va duoc Chinh phu lya chon
thay vi cho phép céc bén chuyén nhugng thoa thuan viée tiép tuc thuc hién nghia
vu tai chinh.

15. Vé npi dung quy dinh vé hop dong kinh doanh bit dong san, kinh
doanh dich vu bit dpng sin (Néi dung két lugn tai Muc 1.9 Théng bdo s6
2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo thiam tra so b s6 1794/BC-
UBKT135, lyy ban Thuong vu Quéc hoi, [Zv ban Kinh té cua Qué'c hoi dé nghi
Chinh phu quy dinh vé hop dé‘ng kinh doanh bat dong san, dich vu bat dong san
twong thich voi tumg loai bét dong san, do“ng bo, thé’ng nhat véi cde ludt co lién
quan; ¢ quy dinh dé bao dam tinh phdp Iy cho hop dong giao dich bat dong san
dé bao vé quyén loi cho ngudi mua. Péi véi cde loai hinh bat dong san nhw can
ho du lich, biét thi nghi duwong, cong trinh vin phong lam viéc két hop lwu tru,
nha phé thwong mai, bat déng san nghia trang... can cé quy dinh chung, tong thé
dé bao qudt logi hinh bat dong san nay, tranh bi déng khi thiee té phdt sinh, bao
dam twong thich, thong nhdt véi phap ludt c6 lién quan, nhat la quy dinh vé quyén
va thoi han st dung ddt trong Lugt Pat dai (sita déi), Ludt Nha & (stea doi); quy
dinh cu thé, phit hop véi ddc thit ciia logi bdt dgng san nay, bao dam kha thi trong
thuc hién theo nguyén tic khong hop thirc hoa cdc sai pham.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh phu di ra soat, didu chinh Didu 46 cua du
thao Luat dé bd sung day du céc loai hop dong dong bd vaéi Piéu 6 cta du thio
Luat dam bao quy dinh chung, tong thé dé bao quat céc loai hinh bt dong san,
trénh bi dong khi thuc té phat sinh, bao dam tuong thich, thong nhét véi phap luat
¢ lién quan; dong bd vdi cac quy dinh ctia Luat Nha & (stra ddi) vé céc loai nha
&, Ludt Dét dai (stra dbi) vé quyén va thoi han sit dung dit. Cu thé stra khoan 1
Diéu 45 cua du thao Luéat nhu sau:

“1. Cdc loai hop dong kinh doanh bat dong san:

a) Hop dong mua bdn, thué mua nha & chung cu, nha o riéng le;

b) Hop déng thué nha é nha & chung cu, nha o riéng lé;

¢) Hop dong mua bdn, thué mua cong trinh xay dung c6 chirkc ndng du lich,
lweu trii;
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d) Hop dong thué céng trinh xdy dung c6 chire néing du lich, luu trii;

d) Hop dong mua bdn, thué mua céng trinh xdy dung co churc nang gido
duc, y té, thé thao, van héa, vin phong, thuong mai, dich vu, céng nghiép va cdc
cong trinh xdy dung khac,

e) Hop dong thué cong trinh xdy dung c6 chirc néng gido duc, y té, thé thao,
van hoa, van phong, thuong mai, dich vu, cong nghiép va cdc cong trinh xdy
dung khac;

g) Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat da cé ha tang ky thudt;
h) Hop dong cho thué quyén sir dung dét dé cé ha tang ky thudt;

i) Hop dong chuyén nhicong toan bé dir én bat dong san,

k) Hop dc‘;ng chuyén nhwong mét phan di an bat dong san;

1) Véin ban chuyén nhwgng hop dong ban, cho thué mua nha 6, cong trinh
xay dung”.

16. V& ndi dung bio dim rd rang, kha thi; cu thé héa t6i da nhirng ndi
dung di dwge kiém nghiém va ap dung 6n dinh trong thue tién, nhét 12 luat
héa cic quy dinh trong cic vin ban quy dinh chi tiét da ap dung hi¢u qua
thoi gian qua. (NGi dung két ludn tai Muc 1.11 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Béo cdo thém tra so b s6 1794/BC-
UBKT1S5, Uy ban Thuong vu Qué'c hoi, lyy ban Kinh té cua Quo"c hoi dé nghi
Chinh phii ra sodt cdc diéu khodn cia du thao Ludt bao dam ré rang, kha thi; cu
thé héa t6i da nhitng noi dung da dwoc kiém nghiém va dp dung on dinh trong
thuee tién, nhdt la ludt héa cdc quy dinh trong cdc van ban quy dinh chi tiét da dp
dung hiéu qua thoi gian qua.

Tiép thu noi dung nay, Chinh phu di ra soat céc ndi dung lién quan vé kinh
doanh nha &, cong trinh xay dyng, quyén sir dung dat c6 ha ting k§ thuat, chuyén
nhugng toan bd hodc mot phi“m du an bat dong san tai du thao Luat vdi céc quy
dinh lién quan trong céc Nghi dinh cia Chinh phu:

Trén co s6 ra sodt, di luat hoa nhiing ndi dung quy dinh trong cic Nghi
dinh d& dugc kiém nghiém va ap dung 6n dinh trong thuc tién vao trong du thao
Luat:

- Céc ndi dung quy dinh v& mua bén nha & hinh thanh trong tuong lai,
chuyén nhuong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai, didu kién ddi
V6i to chirc, c4 nhan kinh doanh bét dong san, chuyén nhugng toan b hoic mot
phan dy 4n bat dong san tai Nghi dinh sb 02/2022/ND-CP, Nghi dinh sé
99/2015/ND-CP.
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- Céc ndi dung quy dinh vé hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat
dong san tai Nghi dinh sb 44/2022/ND-CP.

17. V& xir Iy mau thuin, chong chéo, bit ciip véi cac luft ¢6 lién quan
bio dim tinh dong b), thong nhit ciia hé thong phap luit (Ni dung két ludn
tai Myc 1.12 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bé sé 1794/BC-
UBKT1S5, Uy ban Thuong vu Qué'c hoi, Uy ban Kinh té cua Quci'c hoi dé nghi
Chinh phii tiép tuc ra sodt ky hedng dé phdt hién tat ca cdc mau thudn, chong
chéo, bat cdp vdi cdc ludt ¢6 lién quan, déng thoi xi Iy tiwong thich, triét dé theo
két qua ra sodt, bdo dam tinh dong b, thong nhat cia hé théng phdp ludt ké ca
cdc ludt dang svra doi, nhat la phap ludt vé dén s, dat dai, quy hoach, dau tw, tai
chinh, tin dung, nha 6, tai san cong; ra sodt ky cdc quy dinh vé dp dung Ludt, diéu
khodan chuyén tiép dé bao dam tinh kha thi, tudn thi LuGt Ban hanh vén ban quy
pham phdp ludt, tranh viedng mdc khi dp dung trong thuec tién.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh pht di ra soat, chinh stra cac ndi dung quy
dinh ctia Luét Kinh doanh bét dong san (sua d6i). Theo dé, Dy thao di chinh stra
noi dung quy dinh ctia Luét Kinh doanh bt dong san dam bao khéng chong lan
vai cac Luat gom (1) Luat vé quan ly, su dung von nha nudc dau tur vao san xuét,
kinh doanh tai doanh nghiép; (2) Luat vé quan ly, sir dung tai san cong (3) Luat
Céc t6 chire tin dung; (4) Luat Doanh nghiép; (5) Luat Pau tu; (6) Luat Ching
khoan, cu thé:

- Pam bao dong bo, khong chdng 14n véi du thao Luat Nha & (stra ddi) vé
céc ndi dung lién quan dén kinh doanh nha & thuong mai, nha & xa hoi.

- Quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén str dung dat da
c6 ha ting k¥ thudt trong du an bt dong san dam bao khong chong lan véi du
thao Ludt Dat dai (stra ddi).

- Quy dinh vé chuyén nhuong toan bd hogic mot phan dy 4n bét dong san,
dam bao ranh mach pham vi diéu chinh véi Luat Pau tu.

- Quy dinh vé hop déng trong kinh doanh bt dong san démg b0 vai B Luat
dan su; phu hgp Yéi du thao Luat Nha ¢ (sta déi), du thao Luat f_)ét dai (stra c;Iéi),
Ludt Xay dung vé cac loai hinh nha &, cong trinh xay dung, quyén sur dung dat co
ha tang ky thuat.

- Quy dinh vé cong ching hop ddng dam bao khong chdng 14n véi Ludt
Cong ching.

- Quy dinh vé bao lanh trong ban nha & hinh thanh trong trong lai dam bao
dé‘mg bo v&i Luat Ngan hang nha nude Viét Nam, Luédt Céc t6 chic tin dung.

- Khong quy dinh v& hoat déng dau tu, xay dung dé dam bao khong chong
lan v6i Ludt Pau tu, Luat Xay dung.
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18. V@ ra sodt cdc chinh sich diéu tiét thi trwong bit dpng san, chéng
diu co @am bdo minh bach thi trwong, lpi ich ciia cic bén trong giao dich bit
dong san

Du thao di c¢6 04 Piéu tir Didu 83 dén Diéu 86 quy dinh vé nguyén tic, céc
truong hop, tham quyén va bién phép thuc hién diéu tiét thi truong bat dong san.
Trong do, tai Diéu 86 quy dinh cu thé vé thuc hién bién phap diéu tiét thi truong
nhu sau:

“1. Chinh phi quyét dinh diéu tiét thi trueong bat dong san theo tham quyén
thong qua diéu hanh thuc hién cac chinh sdach: cung cau hang héa bat djng san

thong qua chinh sdch dau tw, xdy dung, kinh doanh bdt dong san; thué, tin dung,
ddt dai, tai chinh, cdc chinh sdch thich hop khdc trong tieng thoi ky nhat dinh.

2. Chinh phu trong tham quyén dwoc giao ban hanh co ché, chinh sdch,
gidi phdp dé thue hién diéu tiét thi truong bat dong san”.

19. Nji dung xiy dung, quin Iy, vin hanh hé thong thong tin, co sé dit
li¢u vé nha & va thi treong bit ddng san (Noi dung két ludn tai Muc 1.10 Thong
bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bé s6 1794/BC-
UBKT15, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii hoan thién quy dinh vé xdy dung, quan Iy, vdn hanh hé thong théong
tin, co so dit liéu vé nha ¢ va thi truong bt dong san, co ché khai thdc, chia sé
dit ligu. Hoan thién co ché, ché tai dé xir Iy nghiém cdc hanh vi vi pham chinh
sdch, phdp ludt vé kinh doanh bat dgng san.

Chinh phti dé nghi giit nguyén quy dinh tai Diéu 78, Piéu 79, Didu 80, Didu
81, Piéu 82 cua du thao Luat nhu dd bao cdo Uy ban thudong vu Qudc hoi tai To
trinh s& 108/TTr-CP, béi céc 1y do:

Dy thao Luat da c¢6 ndi dung quy dinh lién quan dén viée két ndi lién thong,
chia sé co s& dir liéu giira dit liéu vé nha & va thi truong bat dong san cac dir liéu
chuyén nganh khac (dét dai, thué, tin dung, cong chimg/ching thue...) do céc B9,
nganh dang xdy dyng, quan ly va van hanh dic biét la cac thong tin, dit lidu vé dat
dai.

- Qua dbi chiéu, tai du thao Luat Pat dai (sira ddi) va du thao Luat Kinh
doanh bat dong san (stra do6i) déu co quy dinh twong dong vé viéc két nbi lién
thong, chia sé dir liéu giita co s dit liéu qudc gia vé dat dai véi co sé dit lidu cua
céc B9, nganh, dia phuong. Theo dé, viéc lién thong, két ndi va chia sé gilta cac
co s dit ligu chuyén nganh dam bao tuan thu theo quy dinh ctia Nghi dinh s6
47/2020/ND-CP déng thoi han ché t6i da duge tinh trang chdng chéo trong viée
xdy dung co s¢ dit liéu cua cac B9, nganh ¢o lién quan.
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- Céc quy dinh lién quan dén viéc co ché lién théng, két ndi, chia sé dit
liéu trong du thao Luat dugce quy dinh cu thé tai: khoan 3, diém c khoan 4, khoan
5 Diéu 80. Bén canh d6, ndi dung quy dinh chi tiét viéc két ndi, lién thong giita
céc co sd dit liéu s& duoc cu thé hoa trong Nghi dinh sau khi Luét Kinh doanh bét
dong san (stra d6i) duge ban hanh va ¢ hiéu luc.

- Du théo Ludt dd quy dinh trdch nhiém ctia Uy ban nhéan dan cip tinh
trong viéc két ndi, chia sé, cung cap thong tin, dit liéu v& nha &, thi trrong bt
ddng san trong pham vi ctia dia phuong cho cic co quan, té chirc theo quy dinh
ctia phap luét (khoan 6 Piéu 80).

I1. Cac noi dung giii trinh

1. V& giao dich bit d)ng san thong qua san giao dich bat dong san (Ngi
dung két lugn tai Muc 1.5 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo thim tra so b6 sé 1794/BC-
UBKTIS5, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quéc héi dé nghi
Chinh phii ra sodt quy dinh bao dam quyén ti do hea chon phwong thire giao dich
ciia nguoi dan, can xdc dinh san giao dich bat déng sdn khong phai la cong cu
quan Iy nha nude; rang bugc trdch nhiém cia chi dau tw va san giao dich bat
dong san dé bao dam quyén lgi cho nguoi mua.

V& n6i dung nay, Chinh pht dé nghi giit nguyén quy dinh tai Diéu 57 cua du
thdo Ludt nhu di bo cdo Uy ban thuong vu Qudc hoi tai To trinh sé 108/TTr-CP,
béi cac ly do:

a) Can cir cac chi trirong cia Ping

- Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chip hanh Trung wong
Pang khéa XIII vé “Bé sung, hoan thién cdc quy dinh bao dam céng khai, minh
bach nhu: Céong khai gid dat, bit buc giao dich qua cdc san giao dich, thanh
todn qua ngdn hang, khong dimg tién mdt; xir ly nghiém cdc vi pham..."

- Nghi quyét Pai hoi dai biéu toan quéc lan thir XIIT ctia Pang vé vide can
“Chu trong hoan thién hé théng phap ludt day du, dc‘;ng bé, théng nhat, kip thoi,
kha thi, on dinh, céng khai, minh bach, ¢ sirc canh tranh quoc té, liy quyén va
loi ich hop phdp, chinh ding cia ngwoi din, doanh nghiép lam tron tam...” .

- Nghi quyét sé 19-NQ/TW ngdy 31/10/2012 cta Ban Chép hanh Trung
wong Pang khoa X1 vé tiép tuc ddi méi chinh séach, phap ludt vé dét dai trong thoi
ky ddy manh toan dién cong cude déi mai, tao nén tang dé dén ndm 2020 nude ta
co ban trd thanh nude cdng nghiép theo hudng hién dai. V& "Phdt trién thi truong
bat dpng san”, Nghi quyét di c6 nhitng dinh hudng: " Tiép tuc hoan thién co ché,
chinh sdch phdt trién lanh manh, bén viing thi truwong bit dpng san. Ting cucng
sw quan ly, diéu tiét cia Nha nuede tir Trung wong dén dia phirong".
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- Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 3/6/2017, Hoi nghi 14n thir nim Ban Chép
hanh Trung uong khéa XII vé hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh huéng Xa
hoi chii nghia, Ban Chap hanh Trung uwong Pang khoa XII da néu quan diém chi
dao: "hoan thién phdp ludt, co ché, chinh sdch dé phdt trién va van hanh thong
sudt thi truwong bit dpng san. Xay dung thé ché va cdc moé hinh phit hop dé gin két
qua trinh cong nghiép hod véi do thi hod va xdy dung nong thon méi. Xdy dung
chinh sdch xé héi vé nha 6.

- Ngoai ra quy dinh nay da dugc danh gia tac dong ky va da dugc théng qua
tai To trinh dé nghi xdy dung du an Luat Kinh doanh bAt dong san (stra doi) sb
42/TTr-BXD ngay 14/12/2021. Bén canh d6, dé dam bao sy ddng bo ctia hé théng
phdp luat, hoan thién co ché phong, chdng rira tién va tai tro khiing b6 & Viét Nam
theo phép ludt vé Phong chdng rira tién.

b) Ciin cit thye tién

- Hién nay, mdc du khong quy dinh bt bude giao dich qua san nhung thuc
té phan l6n (90%) cdc chii dau tu t6 chire bdn hang théng qua san hoic to chirc
méi gidi; cac chii diu tu quy mé 16n tw t§ chire san giao dich hodc bd phén bén
hang riéng.

- Cdc truong hop mua ban, giao dich truc tiép (khong thong qua san giao
dich bat dong san, khong théng qua cong ching) cé thé dan dén nhiéu rii ro cho
nguwoi mua vi khé kiém chimg cht lugng, phap 1y, gia ca... cia bat dong san.
Thue té, dd xay ra nhiéu vu lira dao ban bt dong san khong c6 phap ly (du 4n ma,
du 4n khong du ha tang k¥ thuat, khong dugce phép xdy dung...) hodc du dn chua
du diéu kién phép ly2.

- Quy dinh giao dich qua san khéng lam giam tinh canh tranh cua thi truong
hay tao ra sw déc quyén cia cdc san giao dich bat déng san. Vi céc san giao dich
béat dong san khong b han ché thanh 1ap. Pén nay, trén ca nude c6 trén 1.000 san
bat dong san hoat ddng, céc san con phai canh tranh dé c6 duge khach hang va
san pham trong hoat dong cia minh.

- Quy dinh giao dich qua san khéng gia ting chi phi bat hop Iy cho chii dau
tu hay lam tdng gid bdn. Thay vi chi du tu bo chi phi (sir dung bd may, ngudn
Iuc riéng ctia minh) dé tu td chuc ban hang bang viéc thué san bit dong séan thuc
hién. Viéc nay nhiéu khi con tiét kiém chi phi ban hang cho chii ddu tu, vi céc san
bat dong san 1a don vi ban hang chuyén nghiép (c6 san dir lidu khach hang, ¢6 sin
lién két céc san, c6 sin cdc kénh tiép thi, quang céo...) nén hiéu qua va hiéu suat
cao hon.

¢) Quan diém, muc dich cia quy dinh bit budc giao dich qua san

2 Dy 4n lira ddo cua cong ty dja g‘)c Alibaba tai Pdng Nai, Viing Tau; dy 4n Roxana Plaza Binh Duong ciia cong ty TNHH
Xdy dyng dich vu thuong mai dau tu bat dong sin Tudmg Phong.
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- Thé ché héa chi trieong ciia Ding tai Nghi quyét sé 18-NQ/TW clia Ban
Chap hanh Trung wong DPang Khéa XIII va cdc Nghi quyét, Vin kién Pai hoi
Déng...;

- Tiing cwong kiém sodt, cong khai, minh bach, bio vé quyén loi nguwoi
din trong giao dich bit dong san nhung khong lam anh huéng dén quyén tu do
trong hoat dong, phuong thirc giao dich bat dong san ctia nguoi dan

- Céc giao dich bat dong san hinh thanh tuong lai c6 nhidu dic thu nhu: tai
san chuwa hinh thanh, phdp Iy cita dw dn bat djng sin phike tap, diéu ki¢n dwa
vao kinh doanh phii dwgc kiém sodt theo thuc té trién khai ciia dw dan, cdc giao
dich nay khéng thuc hién qua cong chirng. Do vy, dua vao giao dich qua san
dé dam bao céng khai, minh bach, quén ly.

- Minh bach héa hoat dong cua tit ca cac chu thé tham gia thi truong, tranh
riii ro cho nguoi dan, han ché hién tugng khiéu kién Ay mat trit tu an ninh xa hai.
Nang cao duge vai tro, trach nhiém ctia cdc doanh nghiép kinh doanh dich vu bét
dong san; tao lap duge méi trudng dau tu kinh doanh bét dong san lanh manh, 6n
dinh.

- Hang hoa bat dong san hinh thanh trong twong lai, khi qua san giao dich
bude phai duge thim dinh, tham tra, tun thi cac quy dinh cta phap luat méi dugce
niém yét céng bd va giao dich. Pidu nay giup ngin chdn céc hanh vi lra ddo ban
bat dong san ma.

- Pam bao duge quyén va loi ich hop phap ctia ngudi dan, nhilng ngudi yéu
thé trong qué trinh giao dich bét dong san. Tao dugc hanh lang phéap ly, kénh
thong tin an toan vé bit dong san dé ngudi dan khong bi mua nhim cac du 4n ma,
dur 4n khong du diéu kién phép 1y.

- Gop phan ting tinh canh tranh lanh manh déi véi cac san giao dich bat dong
san. Céc san giao dich s& phai cha trong téi xay dung thuong hiéu, tidu chudn
chuyén mén, ning luc tai chinh, tinh minh bach, doi ngii nhan su..... dé c¢6 du
diéu kién duge phan phdi san phidm cho chi dau tu.

- Chéng thét thu thué cho Nha nude, dam bao duge co ché phong chdng rira
tién, diéu tiét thi truong kip thoi hon va nha dau tu phan tmg véi thi truong nhanh
hon nhdr ¢6 s6 liéu ddy du va minh bach.

- Nha nudc c6 cong cu quan ly thong tin vé thi trudong béat dong san, tir d6
dua ra céc chinh sich nham diéu tiét kip thoi thi truong bt dong san phat trién
lanh manh, 6n dinh.

- Viée dinh ché hoa giao dich qua san gép phin thiic ddy qua trinh chuyén
ddi s6 va minh bach dit ligu, hd trg viéc chéng thit thu thué, chéng rira tién, hd
trg qué trinh diéu tiét thi truomg tét hon va cac nha dau tu co day dui co so ra quyét
dinh hon



2. Vé chwong trinh dao tao va cip chimg chi dao tao bdi dudng kién
thire hanh nghé mdi gii bat dng san, dieu hanh san giao dich bit ddng sin,
thoi han chitng chi hanh nghé méi gioi bit dong sin (NGi dung két ludn tai
Muc 1.5 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQOH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Béo cdo tham tra so b sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quéc hi dé nghi
Chinh phii nghién citu bo sung quy dinh vé chuwong trinh dao tao va bang cap,
chitng chi doi véi dao tao boi dudng kién thite diéu hanh san giao dich bat déng
san; hoan thién quy dinh diéu kién, quyén, nghia vu, dao tao, cdp chirng chi, thoi
han ciia chitng chi doi véi hoat dong moi gioi huong toi chuyén nghiép.

Vé ndi dung nay, Chinh phu y kién nhu sau:

Tai Piém a Khoan 3 Diéu 75 du thao di quy dinh cac co s& dao tao phai co
gido trinh giang day va bd dé kiém tra c6 ndi dung phil hop véi Chuong trinh
khung do B X4y dung ban hanh; tai Khoan 5 Piéu 75 quy dinh giao B Xay
dung quy dinh chi tiét vé t6 chirc dao tao, cép gidy chimg nhan hoan thanh khoéa
hoc.

Tai Diéu 76, Pidu 77 cta du thao Luat da quy dinh vé diéu kién céc ¢4 nhan
dugc du thi sét hach va dugc cap chiing chi hanh nghé méi gidi bat dong san, quy
dinh co ban giit nguyén quy dinh hién hanh nhim dam bao tinh ké thira va én dinh
cua phap ludt, tuy nhién c6 b sung thém diéu kién ca nhan du thi sat hach phai
co gié‘iy chimg nhan hoan thanh khéa hoc nhim nang cao chét lugng dao tao, trinh
d¢ nang luc chuyén moén ctia moi gidi.

Chinh phu dé nghi giir nguyén quy dinh tai Piéu 57, Piéu 76, Diéu 77 cua
du thao Luét nhu da bao cao Uy ban thuong vu Qudc hoi tai To trinh sb 108/TTr-
CP.

3. Vé ndi dung pham vi kinh doanh bét dong sin, so hiru bat dong san
dbi véi to chire, ¢4 nhan nwée ngoai (NGi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo
56 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Béo cdo tham tra so b sé 1794/BC-
UBKT1S, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii ra sodt céc quy dinh lién quan dén té chike, cd nhén nude ngoai dé bao
dam phit hop véi cde diéu uée quoc té, khong can tré viéc thu hit dau tu, khong
anh hwéng dén quyén kinh doanh hop phdp ciia t6 chitc, cd nhdn nude ngoai trén
co 56 bdo ddam loi ich qudc gia, an ninh, quéc phong.

Chinh phu d& nghi gitt nguyén quy dinh tai Khoan 3 Diéu 11, Khoan 1 Diéu
14, Diéu 16, Khoan 1 Diéu 26, Khoan 3 Diéu 43, Piéu 55, Khoan 3 Piéu 71 cua
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du thao Luat nhur da bao cédo Uy ban thudng vu Qudc hoi tai Tor trinh s6 108/TTr-
CP, boi cac ly do:

- Céc ndi dung trong dur thao Ludt quy dinh vé pham vi kinh doanh bt
dong san ca to chire kinh té ¢ von dau tu nudce ngoai (Khoan 3 Piéu I1), viéc
ca nhan nudc ngoai, td chirc nudce ngoai, to chire kinh té ¢é vdn diu tu nudc ngoai
mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung (Khoan 2, 3, 4 Piéu 16), viéc
doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai thu tién trong bén, cho thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai (Khoan 1 Piéu 26) dugc ké thira ndi dung dang duogc
quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. Trong qua trinh thue thi
Luit Kinh doanh bét dong san nim 2014, cac quy dinh néu trén cho thdy su phu
hop, tao diéu kién thu hat dau tu, bao dam quyén kinh doanh hop phap ciia to
chure, ca nhan.

- Trong béo cdo tong két thi hanh Luat Kinh doanh bat dong sin nim
2014, dé xuét xdy dung chinh sach, du thao Luat, bao cdo danh gid tac dong cac
chinh séch, ndi dung ra sodt cac Luét va cac didu udc quéc té, co quan soan thao
thiy rang;

+ Cdc ndi dung quy dinh néu trén trong du thao Luét khong ¢6 su xung dot
véi cée diéu ude qudc té ma Viét Nam di tham gia, ky két; khong gay can tré viée
thu hit dau tr ma da gop phén nang cao sang loc nang luc can thiét ddi voi nha
dAu tu nude ngodi, ning cao thuc chét hidu qué huy dong va sir dung vén dau tu
trie tiép nude ngoai trong linh vuc bét dong sén; khong anh huong dén quyén
kinh doanh hop phép ctia t6 chire, c4 nhan nude ngoai trén co s& bao dam loi ich
qudc gia, an ninh, qudc phong.

+Noi dung quy dinh lién quan dén pham vi kinh doanh bit dong san cua té
chirc ¢6 von dau tu nude ngoai; viéc mua nha 4, cong trinh xay dung cua td chire,
c4 nhan nuéc ngoai trong du thao Luat Kinh doanh bit dong san (stra déi) da dong
b véi du thdo Luat Nha & (stra di) va du thao Luat DAt dai (stra doi).

- Co quan soan thao Ludt s& tiép tuc phdi hop v6i Bo Tai nguyén va Moi
truong; theo doi, ra soat viéc hoan thién cac dy thao Luit Nha & (stra déi) va du
thao Luét Dat dai (stra déi) dé quy dinh dam bao su df’ing bo gitta cac Ludt vé ndi
dung nay.

4. V& ndi dung quy dinh kinh doanh bit dong san tai khu vue ngoai
pham vi bio vé qudc phong, an ninh (Ngi dung két ludn tai Muc 1.5 Thong bao
56 2205/TB-TTKQH)

Tai Théong bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bé sé 1794/BC-
UBKT1S, Uy ban Thuong vu Quéc hdi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii cdn nhéc vé nguyén tic “kinh doanh bat dong san tai khu vue ngoai
pham vi bdo vé quéc phong, an ninh.
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Chinh phua dé nghi giit nguyén quy dinh tai Khoan 4 Diéu 4 cta du thao
nhur da bao cédo Uy ban thudng vu Qudc hoi tai T trinh s6 108/TTr-CP, boi ly
do:

Tai khoan 4 Diéu 4 du thao Luat vé nguyén tic kinh doanh bt dong san,
quy dinh “4. T6 chire, cd nhdn c6 quyén kinh doanh bat dong san tai khu vuc
ngodi pham vi bao vé quéc phong, an ninh theo quy hoach va ké hoach sir dung
ddt deoc co quan nha nuée cé tham quyén phé duyér”.

Dy la quy dinh hién hanh cta Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014
(khoan 4 Piéu 4), quy dinh nay nhim xdc dinh ro pham vi kinh doanh bét dong
san, quyén kinh doanh bt dong san cua to chire, ¢4 nhén ddng thoi bao dam duoc
yéu t6 bao vé qudc phong, an ninh qudc gia tr sém tir xa. Qua trinh trién khai thi
hanh Luat Kinh doanh bit dong san nim 2014 dén nay khong phat sinh khé khan,
vuéng mic gi vé quy dinh nay. Do do6, dé nghi gii nguyén ndi dung dy thao Luat
vé ndi dung nay.

5. V& hinh thirc kinh doanh bit ddng sin; nguyén tic, diéu kién kinh
doanh bat dgng san, quyén sir dung dit; didu kién ddi véi nha &, cong trinh
xdy dung dwa vao kinh doanh (Néi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo s6
2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so b sé 1794/BC-
UBKTIS5, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii ra sodt, hoan thién cdc quy dinhvé hinh thiec kinh doanh bat déng san;
nguyén tdc, diéu kién kinh doanh bat dong san, quyén st dung dét...bao dam day
du, kha thi, ro rang, minh bach khéng madu thuén véi cae luat cé lién quan.

Chinh phu d& nghj gitr nguyén quy dinh tai Diéu 11, Diéu 13, Didu 15, Didu
23, Piéu 25 cta du thio nhu di bao cdo Uy ban thuong vu Qudc hi tai Té trinh
s6 108/TTr-CP, béi cac 1y do:

- Du thao Luét da quy dinh vé pham vi kinh doanh bt dong san cua cac
) chuc ca nhan (Diéu 11) dong bd véi quy dinh cta du thao Luat Dt dai (sira
d6i) vé quyén clia ngudi st dung dat twong ung vai cac hinh thire sir clung dat.

- Du thao Ludt da quy dinh, xdc dinh phéan dinh ranh mach, cu thé cac loai
nha & ¢6 sin (diéu 13) va nha & hinh thanh trong twong lai (Piéu 23) duge dua
vao kinh doanh theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bét déng san 1a cac loai nha &
theo quy dinh cua dir thao Ludt Nha & (sira doi); riéng doi voi céc loai nha & xa
hoi, nha ¢ tdi dinh cu, nha & cong vu, nha ¢ thudc sé hiru Nha nude theo quy dinh
cua Ludt Nha & thi thyc hi¢n giao dich theo quy dinh ctia Luat Nha & ma khong
thue hién giao dich theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san. Quy dinh
nhu néu trén di diy du, kha thi, rd rang, minh bach khong c6 su chdng chéo, mau
thuan gitta Luat Kinh doanh bAt dong san va Ludt Nha ¢.
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- Du thao Luat da quy dinh diéu kién cua nha &, cong trinh xay dung cé
sén dua vao kinh doanh (Diéu 23) va diéu kién ddi véi nha ¢ hinh thanh trong
twong lai dua vao kinh doanh (Diéu 25) dong bd véi du thao Ludt Nha & (stra ddi),
Luat Dt dai (stra dbi), Luét Xay dung, Bo Ludt dan su va cac Ludt c6 lién quan.
Quy dinh trong du thao Luét nhim d&: (i) khéc phuc cdc bat cap phét sinh trong
qua trinh 4p dung quy dinh, ning cao yéu cau, diéu kién cta bét ddng san dua vao
kinh doanh dé dam bao an toan, phong ngira rui ro déi véi cac giao dich; (ii) [am
13 cac ndi dung cu thé vé cac diéu kién ctia nha o, cong trinh xay dung tai du an
bat dong san duge dua vao kinh doanh dé thuan tién, rd rang, minh bach cho céic
co quan, to chirc, ¢4 nhan hiéu va ap dung, thuc thi quy dinh; (iii) quy dinh céc
loai hinh bit dong san ¢ cong ning st dung méi xuat hién trén thi truong nhu
cén h, biét thy du lich, luu tri...; (iv) quy dinh cu thé vé truong hop va didu kién
ban, cho thué mua dién tich san cua cong trinh xay dung dé xac dinh 15 rang, minh
bach, r6 co s& phap ly trong thuc hién giao dich, xac dinh quyén s& hitu doi véi
tai san sau khi mua ban, thyuc hién thu tuc ding ky quyén s& hiru tai san cho ngudi
mua.

6. V& ndi dung kinh doanh quyén sit dung dit da 6 ha tang ky thuit
(Noi dung két lugn tai Muc 1.5 Théng bdo 56 2205/TB-TTK QH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Béo cdo tham tra so b sé 1794/BC-
UBKTI15, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phu ra sodt, hoan thién cdc quy dinh vé hinh thire kinh doanh, nguyén téic,
diéu kién kinh doanh, quyén sir dung dat...bao dam day du, kha thi, ré rang, minh
bach khéng mau thudn véi cde lugt c6 lién quan. Dé nghi nghién ciru bé sung quy
dinh vé “bdt dpng san nghia trang” do ddy ciing la mot logi hinh bat dong san
dac biét.

6.1. Vé nji dung ra sodt, hoan thién cdc quy dinh vé hinh thire kinh doanh,
nguyén tic, diéu kién kinh doanh, quyén sir dung dat...bdo dam day du, kha thi,
r0 rang, minh bach khong mau thudn véi cdc ludt cé lién quan.

Chinh phii dé& nghi gitt nguyén quy dinh tai Khoan 29, Diéu 30, Diéu 31,
muc 2 Chuong IV, muc 3 Chuong IVcua dy thao nhu da bao cdo Uy ban thuong
vu Quéc hoi tai To trinh s6 108/TTr-CP, béi cac 1y do:

Qua ra soat cac quy dinh vé kinh doanh quyén sir dung tai Chuong IV du
thao Luat, Chinh pht thiy ring:

- Cac quy dinh cta dy thao Ludt dd bao dam déiy du, kha thi, rd rang, minh
bach khéng mau thudn véi cac ludt ¢o lién quan thé hién 13 trong céc quy dinh:
Nguyén tic kinh doanh quyén str dung dit da c6 ha ting ky thudt trong du 4n bét
dong san (Diéu 29);
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- Céc hinh thirc kinh doanh va thyc hién giao dich quyén sir dung dét da
c6 ha tang k¥ thudt trong du 4n bét dong san (Diéu 30);

- Yéu ciu dbi véi du an bat dong sén c6 quyén sir dung dat da c6 ha tang
k§ thuat dua vao kinh doanh (khoan 1 Biéu 31);

- Nghia vu cua bén chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai quyén str dung
dat va ctia bén nhan chuyén nhuong, thué, thué lai quyén str dung dét (khoan 2,
khoén 3 Diéu 3 1);

- Céc quy dinh vé chuyén nhugng quyén sir dung di c6 ha tang ky thuat
trong du an bat dong san cho cé nhan ty xay dung nha & (muc 2 Chuong IV);

- Céc quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén str dung
dat da c6 ha tang k¥ thuat trong du an bit dong san cho td chirc dé dau tu xay
dvng nha &, cong trinh xdy dung (muc 3 Chwong IV) da dong bd véi Luat Dat
dai.

6.2. Vé ngi dung “dé nghi nghién citu bé sung quy dinh vé “bat dong san
nghia trang” do ddy ciing la mét loai hinh bat dgng san diic biét”.

V& ndi dung nay, Chinh pht c6 y kién nhu sau:

Ta1 khoan 2 Diéu 3 du thao Luat da c6 quy dinh vé duy an bt dong san trong
doé bao gom “dyr 4n dau tu xay dumg ha ting ky thudt”. Ban chat du 4n nghia trang
14 d an dau tu xay dung ha tang k¥ thuat dé kinh doanh quyén sir dung dat da co
ha ting k¥ thuét theo noi dung dy 4n dugc co quan c6 thim quyen phé duyét.
Dong thoi, tai Diéu 6 du thao Luat cling da ¢6 quy dinh “Céc loai dat dugc phép
chuyén nhugng, cho thué, cho thue lai quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phap
luét thi duge phép kinh doanh quyén sir dung dét. Ddi véi quyen sur dung dat trong
dur 4n bt dong san dua vao kinh doanh thi phai 1a quyén st dung dat da c6 ha
tang k¥ thuit theo quy hoach, thiét ké, muc tiéu dau tu cta du 4n duge co quan
nha nudce ¢6 thim quyén chap thuan”. Nhu vay, cac quy dinh cua du thao Luat da
diy du va bao dam tinh bao quat ctia phap luét trong dé bao ham ca loai hinh bat
dong san nghia trang. Do d6, dé nghi giit nguyén ndi dung dy thao Luat.

7. V& ndi dung lién quan dén quy dinh hoan thanh nghia vu véi Nha
nwoce khi chuyén nhwong du an bt dong san (Noi dung két luan tai Muc 1.8
Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Béo cdo tham tra so b sé 1794/BC-
UBKTIS, Uy ban Thuong vu Qucfc hoi, Uy ban Kinh té cia Quéc héi dé nghi
Chinh phu danh gia ky luong tdc dong dé quy dinh phit hop, cu thé diéu kién
chuyen nhwong toan bé hode mot phan dy dn bat déng san déc biét 1a diéu kién
vé thue hién nghia vu tai chinh vé ddt, nghia vu thué, phi; cé cdc quy dinh rang
bugc trdch nhiém cua bén nhdn chuyén nhuong; nghién cieu dé cé can cie phap ly
xtr Iy truong hop nha dau te khéng con di nang lyc thue hién dw an hodc khong
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muén rié'p tuc thuce hién dw dn nham tié}v tuc trién khai duw an va bao dam quyé‘n
loi hop phdp cua nha dau tw nhung khong tao ra ké ho, loi dung chinh sdch.

Chinh phu dé nghi giit nguyén quy dinh tai Diéu 41 ctia du thao Luat nhur
dd bao cao Uy ban thudng vu Qudc hoi tai T trinh sé 108/TTr-CP, bai céc ly do:

Trong qué trinh nghién ciru, xiy dung du 4n Luit Kinh doanh bét dong sén
(stra d6i), Chinh phu ciing dd nghién ctru 02 phuong én:

Phwong sn 1: Chii dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh vé dét cua du
an gdm tién str dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1& phi lién quan dén dat dai (néu
c6) ctia dy &n, phan dy 4n chuyén nhugng dbi véi Nha nude khi chuyén nhugng
toan bod hodc mot phé"m du an bét dong san.

Phirong 4n 2: Khi chuyén nhuong toan bo hodc mot phan dir an bét dong
san néu Cht dAu tu chua hoan thanh toan bd nghia vu tai chinh vé& dét cta du 4n
gom tién sir dung dét, tién thué dit; thué, phi, 18 phi lién quan dén dét dai (néu c6)
v6i Nha nude dbi véi du én, phan du 4n chuyén nhuong thi 6 thé thoa thuén bén
nhan chuyén nhugng hoan thanh toan bd nghia vu tai chinh chii ddu tur chua hoan
thanh trude khi hai bén ky hop déng chuyén nhuong. ..

Qua nghién ctru, thao ludn cua tap thé Chinh pht, cdc Thanh vién Chinh
phti da s& di thong nhét chon Phuong én 1, khong ¢ y kién Thanh vién Chinh
phtt khéng dong ¥ phuong 4n 1 va cling khong c6 y kién Thanh vién Chinh phu
lua chon phuong én 2.
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