CHINH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
I Poc lap - Tw do - Hanh phuc

S6:  [TTr-CP Ha Ngi, ngdy thdng 4 ndm 2023

TO TRINH
Dw 4n Luat Kinh doanh bat déng san (sira doi)

Kinh gui: Qudc hoi.

Thuc hién Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat nam 2015 (sira doi,
b6 sung nam 2020) va Chuong trinh xay dung luat, phap Iénh nim 2023, Chinh
pha trinh Quéc hoi Dy an Luat Kinh doanh bat dong san (stra dbi) nhu sau:

I. SUCAN THIET XAY DUNG LUAT
1. Thé ché héa cac chii truong, duomng 16i ciia Pang, chinh sich ciia Nha nuée

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 giit vi tri rat quan trong, diéu
chinh mot linh vuc rdng, tac dong dén rat nhiéu nganh, nhiéu thanh phﬁn kinh té,
nhiéu doanh nghiép, td chirc, ca nhan. Sau khi dugc ban hanh, Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014 d3 hoan thién hon vé khuén khé phap 1y cho cac chu thé
tham gia thi truong bat dong san, dua ra cac quy tac kinh doanh, giao dich cho
cac chu thé trong hoat dong kinh doanh bat dong san; thiét lap nén tang, co s&
phap 1y cho thi trudng 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 diéu chinh, ddi tuong ap
dung, nguyén tic kinh doanh bat dong san, chinh sach ctia Nha nudc d6i voi dau
tu kinh doanh bat dong san va cac hanh vi bi cdm trong hoat dong kinh doanh bat
dong san; cac van dé lién quan dén kinh doanh bat dong san, tu doi tuong, diéu
kién, pham vi kinh doanh bat dong san, cac loai hinh bét dong san, cac hinh thic
kinh doanh bat dong san, quyén va trach nhiém cac bén trong giao dich kinh doanh
bat dong san...; dong thoi tao hanh lang phap 1y dé quan 1y hoat dong ciia céc to
chtic, ca nhan kinh doanh dich vu bat dong san bao gdm: dich vu san giao dich
bat dong san, dich vu moi gidi bat dong san, dich vu tu van bat dong san, dich vu
quan 1y bat dong san.

Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 cua Ban chip hanh Trung wong
tai Hoi nghi 1an th nim Ban Chép hanh Trung wong khéa XII vé hoan thién thé
ché kinh té thi trudng dinh huéng x& hoi chii nghia, da néu: "Hoan thién phép luat,
co ché, chinh sach dé phat trién va van hanh thong subt thi truong bat dong san.
Xay dung thé ché va cac mo hinh phi hop dé gan két qua trinh cong nghiép hoa
v6i d6 thi hod va xay dung ndng thdn méi. Xay dung chinh sach x& hoi vé nha
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Vin kién Dai hoi dai biéu toan qudc 1an thir XIII cua Pang da néu: “Co cau
lai thi truong bt dong san, dat dai, tai nguyén dat dé dat dai, tai nguyén duoc st
dung hop 1y, tiét kiém, c6 hiéu qua cao””; “Phat trién va quan 1y chit ché thi trudng
bat dong san; thi truong quyén st dung dat”; “Van hanh dong bo thi trudng quyén
st dung dat, thi truong lao dong, thi truong bat dong san, thi trudong khoa hoc va
cong nghé, thi truong tai chinh...theo chuan myc cta nén kinh té thi truong day
du, hién dai, hoi nhap qudc t&”

Chién lugc phat trién kinh té - x4 hoi 10 ndm 2021-2030 ¢6 néu: “Trong tam
la thi truong cac yéu td san xuat, nhat 1a thi truong quyén st dung dat...”; “Phat
trién dy du va ddng bo thi truong cac yéu td san xuat, nhat Ia c4c thi truong quyén
sir dung dat, ...”; “Xay dung co ché minh bach danh gia gié tri dat dai, bat dong san
theo co ché thi truong...”.

Nghi quyét s 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 1y va st dung dat, tao dong lrc dua nudc ta trd thanh nudc phat trién c6 thu
nhap cao xac dinh muc tiéu dén nam 2023 phai hoan thanh stra d6i Luat Dét dai
2013 va mot so luat lién quan (Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Luat Nha &
2014) bao dam tinh dong bo, thdng nhét trong d6 c¢6 nhiém vu “Hoan thién cac
quy dinh phép luat co lién quan dén thi trudng bat dong san, trong d6 cé thi truong
quyén st dung dat”.

Tai cac Nghi quyét vé Phién hop chuyén dé xay dung phap luat ciia Chinh
phit (s6 13/NQ-CP ngay 30/01/2022, s 27/NQ-CP ngay 28/02/2023), Chinh phu
d3 théng nhat vé sy can thiét, quan diém, muc tiéu stra d6i Luat Kinh doanh bat
dong san 2014 ciing nhu cac ndi dung co ban cua dy an Luat Kinh doanh bat dong
san (stra doi); dong thoi Chinh pha ciing da cho phép Bo trusng Bo Xay dung
thira uy quyén cta Thu tuéng Chinh pha thay mat Chinh pha ky To trinh cua
Chinh pha trinh Quéc hoi khda XV cho v kién lan dau vé dy an Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi) tai ky hop thir 5 (thang 5 nam 2023).

2. Khic phuc nhitng vuéng mic, bt cip trong thue tién 08 nim thi hanh
Luét Kinh doanh bat ddng sian nim 2014

Két qua tong két thuc tién 08 ndm thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 cho thay, bén canh nhiing két qua dat duoc, Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 van ton tai mot so bat cap, han ché can stra o1, bd sung cu thé nhu
Sau.:

Thi nhét, trong quy dinh chung vé kinh doanh bat ¢ong san ¢ nhitng ton
tai, han ché sau:

- Mot sb khai niém trong kinh doanh bat dong san nhu: “du &n bat dong
san”, “chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san”... chua dugc quy dinh
rd ”... Piéu nay, gay kho khin cho cac co quan, to chic, ca nhan trong qua trinh
thuc hién dong thoi chua lam rd dugc pham vi diéu chinh caa Luat.



- Chua c6 quy dinh vé nguyén tac ap dung phap luat khi c6 sy mau thuan,
chong chéo gitra Luat Kinh doanh bat dong san vai cac luat c6 lién quan doi voi
cac noi dung, quy dinh vé kinh doanh bat dong san.

- Céc quy dinh chung vé kinh doanh bat dong san c6 su giao thoa vé pham
vi diéu chinh, ap dung cua Luat Kinh doanh bat dong san vai phap luat vé dat dai,
dau tu, dac biét 1a su giao thoa gitra hoat dong kinh doanh quyén sir dung dét theo
phap luat vé kinh doanh bat dong san véi viéc chuyén nhugng, cho thué quyén sir
dung dat theo phap luat vé dat dai va vé tham quyén cho phép chuyén nhuong
toan bo hodc mot phan dy &n bat dong san theo phap luat vé dau tu.

Bén canh d6, médt s6 quy dinh caa Luat Kinh doanh bat ¢ong san hién hanh
(nguyén tac kinh doanh bat dong san, cac hanh vi bi cAm) ciing can duoc stra doi,
b sung dé dam bao tinh théng nhat, dong bo hon véi cac luat ban hanh sau nhu
Bo luat Dan sy, Luat Pau tu va dam bao phi hop hon véi tinh hinh thyc tién.

Tht hai, quy dinh trong kinh doanh nha, céng trinh xay dung cé san co
nhirng ton tai, han ché sau:

- Hoat dong kinh doanh nha ¢ thuong mai dugc quy dinh ca trong Luat
Kinh doanh bat d6ng san nam 2014 va Luat Nha & naim 2014 (Luat Kinh doanh
bat dong san 2014 quy dinh gop chung giira kinh doanh nha ¢, cong trinh xay
dung) dan dén co sy phan tan, chong chéo vé quy dinh gitra cac dao luat; gay kho
khin cho cac to chiic, co quan, ca nhan trong viéc nam bét va lya chon 4p dung
thuc hién quy dinh phap luat.

- Quy dinh vé diéu kién di véi to chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san
con chung chung; chua c6 quy dinh vé diéu kién d6i véi chii dau tu du an kinh
doanh nha &, cong trinh xay dung dan dén kho khin trong viéc ap dung cac quy
dinh.

- Quy dinh vé diéu kién ddi véi bat dong san dua vao kinh doanh hién dugc
quy dinh chung cho c4c loai bat dong san gém nha ¢ va cong trinh xay dung; chua
c6 quy dinh cu thé, rd rang déi vai truong hop ban mot phan dién tich san cong
trinh xay dung.

- Quy dinh vé& hop ddng kinh doanh bat dong san chua chat ché dé dam bao
su minh bach vé gia bt dong san, quyén loi va trach nhiém caa bén béan, bén mua
bat dong san va thuc hién nghia vu vé thué ddi véi nha nudc cia cac to chire, ca nhan
kinh doanh bat dong san. Chua c6 quy dinh vé cong khai noi dung, mau hop dong
kinh doanh bt dong san.

- V& pham vi kinh doanh bat dong san, hinh thirc kinh doanh bat dong san
cua céc to chire, ca nhan da duge quy dinh trong Luét tuy nhién cac quy dinh nay
chua day du, rd rang va phu hop véi thuc té.

Thi ba, quy dinh trong kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai
c6 nhiing ton tai, han ché sau:



- Quy dinh vé kinh doanh bit dong san hinh thanh trong tuong lai chua
phan dinh 13 rang, cu thé giira loai hinh nha & va cong trinh xay dung, chua bao
quat dugc cac loai hinh bat dong san mo1 phat sinh trong thuc té, chua tao diéu
kién thuédn lgi cho hoat dong kinh doanh cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai.

- Quy dinh vé diéu kién cua bat dong san hinh thanh trong twong lai khong
1o rang dé ap dung ddi véi cong trinh xay dung (cin ho du lich, vin phong két
hop luu tra...); khéng xac dinh dugc tat ca cc cong trinh xay dung hay chi mot
s6 trudong hop cong trinh xay dung cu thé nao duogc kinh doanh theo hinh thirc
ban, cho thué mua cong trinh x4y dyng hinh thanh trong twong lai; thiéu quy dinh
nham muc dich céng khai, minh bach cac thong tin ctia bat dong san hinh thanh
trong tuong lai dua vao kinh doanh.

- Quy dinh vé bao lanh trong ban, cho thué mua bat dong san hinh thanh
trong tuong lai c6 mét sd ndi dung chua chi tiét, kho ap dung trong thyc té va can
phai sira doi dé quy dinh cu thé hon nham dam bao quyén loi, trach nhiém giita
cha dau tu du 4n bat dong san va ngudi mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

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

Tha tu, quy dinh trong kinh doanh quyén st dung dat c6 nhirng ton tai, han
ché sau:

- Quy dinh vé kinh doanh quyén sir dung dat (chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai) theo phap luat vé kinh doanh bat dong san dang c6 su giao thoa, mau
thuln, tring lap v&i cac quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat
theo phap luat vé dat dai.

- Chua phén dinh 13 giira chuyén nhuong du an kinh doanh bat dong san
v6i chuyén nhugng quyén sir dung dat da dau tu ha tang.

Thir ndm, quy dinh trong chuyén nhuong du an bat dong san

- Chua c6 sy théng nhat cta phap luat kinh doanh bat dong san véi phap
luat vé dau tu trong thu tuc chuyén nhuong du 4n bat dong san.

- Mot s6 quy dinh cu thé vé diéu kién, thAm quyén cho phép chuyén nhuong
du &n chua thuan loi trong thuc hién.

Thtr sau, quy dinh trong kinh doanh dich vu bat dong san co6 nhitng tdn tai,
han ché sau:

- Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh quy dinh t6 chire, c4 nhan kinh
doanh bat dong san khi ban, cho thué, cho thué¢ mua bat dong san khong bt bude
phai thong qua san giao dich bat dong san. Quy dinh nay khéng con phu hop voi
tinh hinh thuc té caa thi truong da dan dén nhiéu hé luy nhu: tao co sé cho viéc hinh
thanh nén cac du an "ma", cac vu viéc ltra ddo khach hang tir chinh céc chu dau tu
khong tuan tha quy dinh phap luat... dong thoi 1am giam tinh minh bach, céng khai



thong tin ddi voi cac bat dong san dua vao giao dich, dac bi¢t la cac bat dong san
hinh thanh trong tuong lai.

- Cac quy dinh vé diéu kién thanh 1ap san giao dich bt dong san con nhiéu
bat cép (chi yéu cau td chtrc/ca nhan phai thanh 14p doanh nghiép, ¢ it nhat 02
ngudi co chimg chi méi gidi bat dong san, ngudi quan 1y san phai ¢ ching chi
moi gidi bat dong san va mot sd yéu cau chung vé co sé vat chat, dia diém) dan
dén viéc khong thanh loc dugc cac san giao dich bat dong san yéu kém va thiéu
chuyén nghiép; chwa dam bao viéc quan 1y cac giao dich bat dong san thong qua
san, phong chéng rira tién trong linh virc bat dong san, tao k& hd cho cac san giao
dich bat dong san lach luat dé hoat dong kinh doanh.

- Quy dinh vé diéu kién céc to chtic, ca nhan dugc kinh doanh dich vy méi
gidi bat dong san, diéu kién thi sat hach dé duoc cap ching chi moi gidi bat dong
san con don gian, dé dang nén viéc quan 1y hoat dong moi gidi bat dong san con
chua dam bao yéu cau (thuc té con mot bd phan doi ngli 1am moi1 gidi bat dong
san con yéu vé chuyén mon, hiéu biét phap luat han ché, chua cd tinh chuyén
nghiép, yéu kém vé dao dtrc kinh doanh).

- Luat Kinh doanh bt dong san quy dinh cic c4 nhan chi can dap ung du
diéu kién (c6 chimg chi hanh nghé moéi gi6i bat dong san va dang ky nop thué) 1a
c6 thé thue hién dich vu méi giol bat dong san ma khong yéu cau phai hoat dong
trong t6 chirc hodc doanh nghiép.

- Thiéu quy dinh vé viéc thu hoi chting chi moi gidi bat dong san d6i véi
c4 nhan duoc cap chimg chi moi gidi bat dong san khi vi pham quy dinh cia Luat,
viéc xur Iy vi pham chi dugc quy dinh trong Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP ngay
28 thang 1 nam 2022 cua Chinh pha quy dinh xt phat vi pham hanh chinh vé xay
dung nén hi¢u luc chua cao.

- Thiéu quy dinh vé diéu kién duoc hoat dong ddi véi céac co so dao tao, bdi
dudng kién thirc hanh nghé méi gioi 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 nhiing ton tai,
han ché sau:

- Cac quy dinh hién hanh con thiéu hodc long 1€o dé thi truong bat dong san
phat trién thiéu kiém soat, khong c6 quy hoach, ké hoach, chay theo loi nhuan, phong
trao; co cAu san pham bat dong san khong phu hop, du thira bat dong san thudc phan
khiic cao cap, thiéu bat dong san thudc phan khiic trung binh va thap dé dap tmg nhu
cau sir dung cua dai da ) nguoi dan.

- Céc giai phap diéu tiét thi truong trong mot s giai doan chua dam bao
ddng b, thiéu nén tang quy dinh phap luat nén viéc trién khai kho khin va c6 tac
dong cham.



- Chua c6 co ché cu thé dé kiém soat, diéu tiét thi truong bat dong san; chua
quy dinh cu thé vé trach nhiém, tham quyén kiém soat, di€u tiét thi truong bat
dong san cua co quan nha nudc cac cap.

Thir tam, quy dinh trong quan 1y nha nuéc trong linh vuc kinh doanh bat
dong san con nhiing ton tai, han ché sau:

- Noi dung, trach nhiém quén Iy nha nude vé thi truong bat dong san chua
duoc quy dinh day du; chua phan dinh cu thé, o rang gitra cac B9, nganh, co quan
trung vong véi dia phuong.

- Cong tac thanh, kiém tra, xt 1y sai pham trong linh vuc kinh doanh bt
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 trudong bat dong san con phan tan, khong tap trung (dugc quy dinh trong
Luat Nha ¢ nam 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014), thiéu quy dinh
cu thé, chi tiét d6i v6i viée xay dung hé thdng thong tin vé thi trudng bat dong
san; viéc to chirc trién khai thuc hién cac quy dinh ctia 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 ddn dén hiéu qua cta hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat dong
san chua dat muc tiéu dé ra.

Xuat phat tir nhitg ton tai, han ché trong thuc tién thi hanh Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 néu trén, dong tho1 d€ dam bao tinh dong bg, thong
nhat cua hé thong phép luat va thé ché hoa kip thoi cac chu truong, chinh sach
ctia Pang, Nha nudc trong linh vyc bat dong san thi viéc xdy dyng Luét Kinh
doanh bat dong san (stra d6i) dé thay thé cho Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014 14 hét strc can thiét.

Il. MUC PICH VA QUAN PIEM XAY DUNG LUAT

1. Muc dich

Thé ché hoa kip thoi chu truong, duong 16i caa Pang, chinh sach cia Nha
nudc dbi véi linh vuc 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 doi, hoan thién cac quy dinh cua Lut Kinh doanh bat dong san nam
2014 @é phu hop tinh hinh thuc té hién nay, thao go cac ton tai, han ché, bao dam
hop hién, su thong nhat, dong bo gitra quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san
Vi cac luat khac co lién quan.

2. Quan diém

Bam sat Nghi quyét Dai hoi lan tha X111 cua Bang, Nghi quyét s6 18-
NQ/TW va cac nghi quyét, van ban khac cé lién quan cta Chinh phu dé thé che
hoéa day du, kip thoi cac quan diém, chu truong cua Bang vé quan ly va phat trién
thi truong bat dong san; dam bao keé thira, su 6n dinh caa hé thong phap luat; stra
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d6i, b6 sung cac quy dinh nham khac phuc nhitng ton tai, han ché trong chinh
s&ch, phéap luat da duogc chi ra trong qua trinh tdng két thi hanh Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014.

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

Tiép tuc day manh phan cap, phan quyén, cai cach thu tuc hanh chinh gan
véi kieém soat, gidm sat viéc thuc hién, dam bao quan ly thong nhat tir trung wong
deén dia phuong veé thi truong bat dong san.

Hoan thién co ché, chinh sach nham phét trién thi truong bat dong san on
dinh, lanh manh; d¢am bao van hanh cac quan hé vé kinh doanh bat dong san theo
co ché thi truong dinh huéng x& hoi chu nghia.

I11. QUA TRINH XAY DUNG

Theo Nghj quyét s6 50/2022/QH15 ngay 13/6/2022 ctia Quéc hoi vé Chuong
trinh xay dung luat, phap Iénh nam 2023, diéu chinh Chuong trinh xay dung luat,
phap lénh nam 2022, Nghi quyét sé 530/NQ-UBTVQH15 ngay 12/7/2022 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hoi khda XV vé viéc thuc hién Nghi quyét caa Qudc hoi vé
Chuong trinh x4y dung luat, phap lénh nam 2023, diéu chinh Chuong trinh xay
dung luat, phap 1énh nam 2022 thi Dy 4n Luat Kinh doanh bat dong san (sira doi)
dd dugc bd sung vao Chuong trinh xay dung luat, phap 1énh nim 2023 dé trinh
Qudc hoi khoa XV cho y kién tai ky hop thir 5 (thang 5 nam 2023), thong qua tai
ky hop thtt 6 (thang 10 nam 2023).

Thuc hién sy phan cong cua Thu tuéng Chinh pha, Bo Xay dung da to
chuc xay dyng dy an Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i) dam bao céc yéu cau
ctia Luat Ban hanh vin ban quy pham phép luat nam 2015 (duoc stra doi, bd sung
nam 2020) va cac van ban huéng dan thi hanh, cu thé nhu sau:

1. Tong két dé dua vao danh gia thi hanh 8 nim Luat Kinh doanh bét dong
san nam 2014 trén toan qudc.

2. Lap ho so dé nghi xay dung Luat Kinh doanh bat dong san (stra doi) béo
cao Quoc hoi dé dua vao Chuong trinh xay dung luat, phap Iénh nam 2023, diéu
chinh Chuong trinh xay dung luat, phap 1énh nam 2022.

3. Thanh lap Ban soan thao va T bién tap xay dung dur 4n Luat Kinh doanh
bat dong san (stra d6i) gom dai dién cua Van phong Chinh phu, Bo Tu phép, cac
Bo, co quan ngang B ¢6 lién quan va mot sé dia phuong (Quyét dinh s6 640/Qb-
BXD ngay 26 thang 7 nam 2022).

4. T6 chire cac hoat dong phuc vu cho viéc nghién ciru xay dyng du an Luat
Kinh doanh bat dong san (stra d6i) nhu: hop Ban soan thao, Té bién tap, hoi thao
3 mién Bic - Trung - Nam véi cac hiép hoi, cac doanh nghiép, cac chuyén gia
trong nudc va nudc ngoai, 1y y kién cac dbi twong chiu tac dong vé cac chinh



s&ch, noi dung cua du an Luat Kinh doanh bat dong san (stra dbi); to chuc khao
sat, hoc hoi kinh nghiém trong nudc va nude ngoai.

5. Bang tai dé lay y kién rong rai ddi véi hd so du an Luat Kinh doanh bét
dong san (stra doi) trén Cong thong tin dién tar Chinh pha, Cong thong tin dién tir
Bo Xay dung theo quy dinh (Vin ban sé 3921/BXD-QLN ngay 06 thang 9 nim
2022).

6. Lay y kién cac Bo, nganh, dia phuong, doanh nghiép, cac hiép hoi co
lién quan va tiép thu, giai trinh cac y kién tham gia di véi du an Luat Kinh doanh
bat dong san (stra ddi) (cac van ban sb: 3920/BXD-QLN; 3919/BXD-QLN:;
3918/BXD-QLN; 5946/BXD-QLN; 13/BC-BXD).

7. Ngay 07 thang 03 nim 2023, Uy ban Trung wong Mit tran To qubc Viét
Nam t6 chac Hoi nghi phan bién x& hoi du an Luat Kinh doanh bat dong san (sta
d6i).

8. Ngay 13/02/2023, Thuong truc Chinh pha da hop va ngay 23 thang 02
nam 2023 Chinh phti d3 hop dé thao luan vé du &n Luat Kinh doanh bat dong san
(sira doi) trong phién hop chuyén dé vé xay dung phap luat (Thong bao so 46/TB-
VPCP ngay 22 thang 02 nam 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 vachoy
kién dbi véi du thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra do6i). Trén co so' Y kién cua
cac Thanh vién Chinh phu, co quan chu tri soan thao di c6 béo céo tiép thu, giai
trinh y kién Thanh vién Chinh phu va hoan thién dy &n Luat Kinh doanh bat dong
san (stra doi).

9. Ngay 05/04/2023, Bo truong Bo Xay dung thira oty quyén cua Tha tudng
Chinh phu, thay mat Chinh phu ky To trinh s6 108/TTr-CP béo c4o Uy ban Thudng
vu Quéc hdi vé du &n Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i)

10. Ngay 11/4/2023, Uy ban Kinh té cua Quédc hoi c6 béo céo s 1794/BC-
UBKT15 tham tra so bo dy an Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i); ngay
12/4/2023, Uy ban Thuong vu Qudc hoi da to chire hop cho v kién vé du an Luat
Kinh doanh bat dong san (stra d6i) va ngay 17/4/2023 Uy ban Thuong vu Qubc
hoi ¢ Thong bao sé 2205/TB-TTKQH két luan vé du &n Luat Kinh doanh bat
dong san (stra doi).

11. Ngay 25/4/2023, Chinh phu di to chirc hop dé nghe béo céo vé viéc tiép
thu, giai trinh y kién Uy ban thuong vu Quéc hoi chinh ly Luat Kinh doanh bat
dong san (stra doi).

Thuc hién chi dao caa Tha tuéng Chinh phu, Bo Xay dung da chu tri, phéi
hop V&i cac co quan lién quan nghién ctu, tiép thu y kién caa Uy ban Thuong vu
Qudéc hdi, cac Uy ban caa Quédc hoi, chinh ly, hoan thién du an Luat (chi tiét tai
Phu luc kem theo To trinh nay).



Ngay /4/2023, Chinh pht ban hanh cong van s6 /\VPCP-PL Vé viéc
tiép thu, giai trinh y kién Uy ban thuong vu Qudc hoi vé dy an Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi), trong d6 giao BO Xay dung thira y quyén cua Tha tudng
Chinh phu, thay mat Chinh pha, ky To trinh béo cao Quéc hai khda XV vé dy &n
Luat Kinh doanh bat dong san (sira doi).

IV. BO CUC VA NOI DUNG CO BAN CUA LUAT

Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i) gdm 10 Chuong véi 92
Piéu. Cu thé nhu sau:

1. Chwong I: Nhirng quy dinh chung

Chuong nay gom 12 Biéu (tir Bidu 01 dén Biéu 12) quy dinh vé: Pham vi
diéu chinh; Béi tuong 4p dung; Giai thich tir ngir; Nguyén tac kinh doanh bat dong
san; Ap dung Luat Kinh doanh bat déng san va céc luat cd lién quan; CAc loai bat
dong san dwa vao kinh doanh; Cong khai théng tin vé bat ¢ong san dua vao kinh
doanh; Chinh sach cia Nha nudc dbi voi dau tu kinh doanh bat dong san; Cac
hanh vi bi cam; Piéu kién dbi véi to chuc, ca nhan khi kinh doanh bat dong san;
Hinh thire, pham vi kinh doanh nha &, cong trinh xay dung va quyén sir dung dat
da dau tu xay dung ha tang ki thuat trong du an bat dong san cua to chirc, ca nhan
trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chuc kinh té ¢ vén dau tu
nuéc ngoai; Yéu cau ddi vai du an bt dong san.

So véi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra d6i) c6 mot sé diém mai va mot sé diém dugce stra ddi, bo sung
nhu sau:

- B6 sung cé4c khai niém méi nhu: dy an bat déng san; chuyén nhuong toan
bo hodc mot phan dy an bat dong san; hop dong kinh doanh bat déng san; hop
d6ng kinh doanh dich vu bat dong san; chuyén nhuwong hop ddng mua ban, thué
mua nha &, cong trinh xay dung; diéu tiét thi treong bat dong san.

- Sira ddi, bd sung cac khai niém: kinh doanh bat d¢ong san; nha &, cong
trinh xay dung cd san; nha o, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai; thué
mua nha &, cdng trinh xay dung; san giao dich bat dong san; méi gisi bat dong
san; tu van bat dong san; quan Iy bat dong san.

- Stra ddi, bd sung quy dinh vé& nguyén tic kinh doanh bat dong san; cong
khai thong tin vé bat dong san dua vao kinh doanh; cac hanh vi bi cam; trach
nhiém cuaa to chure, ca nhan kinh doanh bat dong san trong pham vi diéu chinh cua
Luat.

- B6 sung quy dinh vé ap dung Luat Kinh doanh bat dong san va cac luat
c6 lién quan; cac loai bat dong san dua vao kinh doanh; diéu kién d6i véi t6 chuc,
ca nhan khi kinh doanh bat déng san; hinh thirc, pham vi kinh doanh nha ¢, cong
trinh xay dung va quyén str dung dat da dau tu xay dung ha tang ky thuat trong



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

2. Chwong II: Kinh doanh nha &, cong trinh xay dwng c6 sin

Chuong nay gom 10 Diéu (tir Diéu 13 dén biéu 22) quy dinh vé: Nha ¢,
cong trinh xay dung c6 sin dugc dua vao kinh doanh; Nguyén tac kinh doanh nha
d, cdng trinh xay dyung; Diéu kién cia nha &, cong trinh xay dung dua vao kinh
doanh; Péi twong duoc mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung; Thuc
hién giao dich kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung; Trach nhiém cuaa chu dau
tu du &n kinh doanh bat dong san; Quyén cia bén dwa nha &, cdng trinh xay dung
vao kinh doanh; Nghia vu ctia bén dua nha &, cong trinh xay dung vao kinh doanh;
Quyén caa bén mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung; Nghia vu caa bén
mua, thué, thué mua nha ¢, cong trinh xay dung.

So véi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra doi) c6 mot so6 diem mai va mot so diém duoc stra doi, bo sung
nhu sau:

- B6 sung quy dinh vé nha &, cong trinh xay dung c6 san duoc dua vao kinh
doanh; thyuc hién giao dich kinh doanh nha &, cong trinh xay dung.

- Sira d6i, b6 sung quy dinh vé: nguyén tic kinh doanh nha &, cong trinh
xay dung; diéu kién nha &, cdng trinh xay dung dua vao kinh doanh; dbi tuong
duoc mua, thué, thué mua nha &, cdng trinh xay dung; trach nhiém cua chu dau
tu dy an kinh doanh bat dong san; nghia vu cia bén dua nha o, cong trinh xay
dung vao kinh doanh va nghia vu cua bén mua, thué, thué mua nha 6.

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

Chuong nay gdm c6 6 Diéu (tir Piéu 23 dén Piéu 28) quy dinh vé: Nha ¢,
cong trinh x@y dung hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh; Nguyén
tac kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai; Diéu kién
d6i véi nha &, cong trinh x4y dyung hinh thanh trong twong lai duoc dua véao kinh
doanh; Thanh toan trong mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai; Bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai; Ban giao nha ¢, cong trinh x&y dung hinh thanh trong tuong lai.

So véi Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra d6i) c6 mot s6 diém maéi va mot s6 diém duoc sira doi, bo sung
nhu sau:

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

- Sira d6i, b6 sung quy dinh vé: nguyén tic kinh doanh nha &, cong trinh
xay dung hinh thanh trong twong lai; diéu kién ddi véi nha o, cong trinh xay dung
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hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh; bao lanh trong ban, cho thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

4. Chwong IV: Kinh doanh quyén sir dung dat

Chuong nay gdom ¢ 03 Muc véi 11 Diéu (tir Diéu 29 dén Diéu 39), trong
do:

Muc 1 (tir Biéu 29 dén Biéu 31) quy dinh vé: Nguyén tac kinh doanh quyén
sir dung dat dat da co ha tang ki thuat trong du an bat dong san; Cac hinh thuc kinh
doanh va thyc hién giao dich quyén st dung dat da cé ha tang ki thuat trong du
an bat dong san; Yéu cau chung trong kinh doanh quyén st dung dat da dau tu
xay dung ha tang k¥ thuat tai du an bat dong san.

Muc 2 (tir Dicu 32 dén Diéu 35) quy dinh vé: biéu kién dbi véi dat da co
ha tang ky thuat trong du 4n bat dong san chuyén nhwong quyén sir dung dat cho
ca nhan tu xay dung nha &; Bén chuyén nhuong quyén sir dung dat da co ha tang
ky thuat trong du &n bat dong san can phai dap tng cac yéu cau dudi day; Trach
nhiém ctia bén chuyén nhuong quyén st dung dat da co ha tang ki thuat trong du
an bat dong san; Trach nhiém caia bén nhan chuyén nhuong quyeén st dung da co
ha tang k¥ thuat trong du &n bat dong san.

Muc 3 (tir Diéu 36 dén Diéu 39) quy dinh vé: Diéu kién ddi véi quyén sir
dung dat da co ha tang ki thuat trong du an bat dong san chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai; Y&u cau dbi véi bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat trong du an bat dong san; Trach nhiém
cua bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da c6 ha tang
ki thuat trong du an bat dong san; Trach nhiém cta bén nhan chuyén nhuong,
thué, thué lai quyén st dung da c6 ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san.

So véi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (stra d6i) cO mot sé diém mai va mot sé diém dugce stra ddi, bo sung
nhu sau:

- B6 sung quy dinh vé: Cac hinh thirc kinh doanh va thuc hién giao dich
quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat trong du n bat dong san; Piéu kién doi
véi dat dd co ha tng ki thuat trong dy &n bat dong san chuyén nhuong quyén si
dung dat cho c& nhan tu xay dung nha &; Trach nhiém cua bén chuyén nhuong
quyén sir dung dat dd c6 ha tang ky thuat trong du an bat dong san; Trach nhiém
ctia bén nhan chuyén nhuong quyén si dung da c6 ha tang ki thuat trong du &n
bat dong san; Piéu kién ddi voi quyén st dung dat di co ha tang ki thuat trong
du &n bat dong san chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai; Trach nhiém cua bén
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat
trong du an bat dong san.

- Stra d6i, b6 sung quy dinh vé: Nguyén tic kinh doanh quyén st dung dét
da co ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san; Trach nhiém ctaa bén nhan chuyén
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nhuong, thué, thué lai quyén st dung da co6 ha tang ky thuat trong dy an bat dong
san; Yéu cau chung trong kinh doanh quyén stir dung dat da dau tu xay dung ha
tang k¥ thuat tai du an bat dong san.

5. Chwong V: Chuyén nhwong dir 4n bat dong san

Chuong nay gom c6 5 Diéu (tir Piéu 40 d&én Piéu 44) quy dinh vé: Nguyén
tac chuyén nhuong du &n bat dong san; DBiéu kién khi chuyén nhuong toan bo
hoac mot phan du 4n bat dong san; Tham quyén cho phép chuyén nhuong toan bo
hoac mot phan du an bat dong san; Thuc hién chuyén nhuong toan bo hoac mot
phan du an bat dong san; Quyén va nghia vu cua cac bén trong chuyén nhwong
toan b hoac mot phan dy &n bat dong san

So voi Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi) c6 mot s6 diém sira d6i, bo sung nhu sau:

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé nguyén tic chuyén nhuong dy &n bat dong
san; diéu kién khi chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du &n bat dong san;
tham quyén cho phép chuyén nhuong toan bo hoac mot phan dy an bat dong san
quyén va nghia vu caa cac bén trong chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du
an bat dong san.

- B6 sung quy dinh vé thyc hién chuyén nhuong toan b hoic mot phan duw
an bat dong san.

6. Chwong VI: Hop ddng kinh doanh bat dong san

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

Muc 1 (tir Biéu 45 dén Diéu 49) quy dinh vé: Hop dong trong kinh doanh
bat dong san; St dung hop ddng 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 Diéu 53) quy dinh vé: Hop dong kinh doanh bat
dong san dugc chuyén nhuong; Biéu kién chuyén nhuong hop dong kinh doanh
bat dong san; Quyén va nghia vu cua cac bén thuc hién chuyén nhuong hop dong
kinh doanh bat dong san; Trinh ty, thu tuc chuyén nhuong hop dong kinh doanh
bat dong san.

So véi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi) c6 mot s6 diém sira d6i, bd sung nhur sau:

- B6 sung quy dinh vé hop dong kinh doanh bat dong san theo huéng Luat
hoa mot s6 quy dinh dang cé tai Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP.

- B6 sung quy dinh vé sir dung hop ddng trong kinh doanh bat dong san;
trinh ty, tha tuc chuyén nhuong hop ddng kinh doanh bat dong san.
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- 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 nhuong;
diéu kién chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san

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

Chuong nay gdom ¢ 05 Muc véi 24 Piéu (tir Diéu 54 dén Biéu 77), trong
do:

Muc 1 (tir Biéu 54 dén Diéu 55) quy dinh vé: Nguyén tac trong kinh doanh
dich vu bat dong san; Pham vi, d6i twong kinh doanh dich vu bat dong san cua to
chtec, ¢4 nhén trong nudce, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chirc, c& nhan
nudc ngoai.

Muc 2 (tir Diéu 56 dén Diéu 64) quy dinh vé: Nguyén tac to chuc va hoat
déng cua San giao dich bat dong san; Cac giao dich bat dong san théng qua san
giao dich bat dong san; Thanh 1ap cua san giao dich bat dong san; biéu kién ddi
véi nguoi quan 1y, didu hanh san giao dich bat dong san; Pang ky hoat dong cua
San giao dich bat dong san; Noi dung hoat dong cua san giao dich bat dong san;
Quyén cua san giao dich bat dong san; Nghia vu cua san giao dich bat dong san;
Quyén va nghia vu cta cac t6 chirc, ca nhan tham gia giao dich tai san giao dich
bat dong san.

Muc 3 (tir Diéu 65 dén Diéu 69) quy dinh vé: Piéu kién cua té chuc, ca
nhan kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san; Noi dung méi gigi bat dong san;
Thi lao ciia ca nhan mdi gigi bat dong san; Quyén cua to chuc, ca nhan moi gidi
bat dong san; Nghia vu cta to chic, ca nhan mdi gisi bat dong san.

Muc 4 (tir Biéu 70 dén Diéu 74) quy dinh vé: Pham vi, nguyén tac kinh
doanh dich vu tu van, quan 1y bat dong san; Diéu kién cua td chirc, ca nhan kinh
doanh dich vu tu van bat dong san; Quyén va nghia vu cia cac bén lién quan dén
dich vu tu van bat dong san; DBiéu kién cua t6 chirc, ca nhan kinh doanh dich vu
quan ly bat dong san; Quyén va nghia vu caa cac bén lién quan dén dich vu quan
ly bat dong san.

Muc 5 (tir Biéu 75 dén Biéu 77) quy dinh vé: Diéu kién ddi voi co sd dao
tao bdi dudng kién thirc hanh nghé mai gidi bat dong san, diéu hanh san giao dich
bat dong san; Thi sat hach cap ching chi hanh nghé mai gisi bat dong san; Cap
chang chi hanh nghé mdi gisi bat dong san.

So voi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi) c6 mot s6 diém sira d6i, bo sung nhur sau:

- B6 sung quy dinh nguyén tic trong kinh doanh dich vu bat dong san;
nguyén tic to chirc va hoat dong cua san giao dich bat dong san; cac giao dich bat
d6ng san théng qua san giao dich bat dong san; diéu kién ddi voi ngudi quan 1y,
diéu hanh san giao dich bt dong san; diéu kién cua td chirc, c& nhan kinh doanh
dich vu tu van bat dong san; diéu kién cua té chuc, c& nhan kinh doanh dich vu
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quan |y bat dong san; quyén va nghia vu ctia cac bén lién quan dén dich vu tu van
bt dong san; pham vi, nguyén tic kinh doanh dich vu tu van, quan ly bat dong
san

- Stra ddi, bd sung quy dinh vé diéu kién cuaa té chuc, ca nhan kinh doanh
dich vu méi giéi bat dong san; thu lao cua c& nhan madi gidi bat dong san; quyén
cua t6 chic, ca nhan mai gidi bat dong san; nghia vu cua té chac, c& nhan mai
gidi bat dong san; pham vi, nguyén tac kinh doanh dich vu tu van, quan ly bat
dong san; nghia vu ctia san giao dich bat dong san; noi dung hoat dong cua san
giao dich bat dong san; ding ky hoat dong cua san giao dich bat dong san.

8. Chwong VIII: Xay dung va quan Iy hé thong thong tin vé nha é va thi
truong bat déng san

Chuong nay gém c6 05 Piéu (tir Piéu 78 dén Diéu 82) quy dinh vé: Hé
théng thong tin vé nha & va thi trudng bat dong san; Co sé dit liéu vé nha & va thi
truong bat dong san; Xay dung, quan ly, van hanh hé théng thong tin vé nha ¢ va
thi truong bat dong san; Khai thac hé théng thong tin vé nha & va thi truong bat
dong san; Kinh phi xay dung, quan 1y, van hanh va khai thac hé théng thong tin
vé nha & va thi trudng bat dong san.

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

- Hop nhat, bd sung mot sé quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san
nim 2014, Luat Nha & nam 2014 vé xay dung hé thong théng tin vé nha ¢, thi
truong bat dong san nhu: cau tric thanh phan cua hé théng théng tin vé nha ¢ va
thi truong bat dong san, khai thac théng tin tir hé thong théng tin vé nha & va thi
truong bat dong san.

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

9. Chuong IX: Quan Iy nha nwéc vé kinh doanh bat déng san

Chuong nay gom c6 02 Muc véi 8 Biéu (tir Diéu 83 dén Diéu 90), trong
do:

Muc 1 (tir Biéu 83 dén Diéu 86) quy dinh vé&: Nguyén tic diéu tiét thi truong
bat dong san; Cac truong hop can thict dé xuat viéc dieu tiét thi truong bat dong
san; Thuc hién diéu tict thi treong bat dong san.

Muc 2 (tir Biéu 87 dén Piéu 90) quy dinh vé: Noi dung quan 1y nha nudc
trong linh vuc kinh doanh bat dong san; Xt ly vi pham; Trach nhiém quan ly nha
nudc ve Kinh doanh bat dong san cia cac co quan trung wong; Trach nhiém caa Uy
ban nhan dan tinh, thanh pho truc thudc trung wong.
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So véi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sira d6i) c6 mot sé diém méi:

- Céac quy dinh vé diéu tiét thi truong bat dong san dugc quy dinh tai Muc
1 cia Chuong IX 1a nd1 dung méi duge quy dinh trong dy thdo Luat Kinh doanh
bt dong san (stra d6i) nham diéu tiét, binh 6n thi truong bat dong san trong cac
truong hop khi thi truong tang trudng "nong", "dong bang".

- Piéu chinh, bd sung quy dinh vé: ndi dung quan 1y nha nudc trong linh
vuc Kinh doanh bat @ong san; xt ly vi pham; trach nhiém cua cac co quan trung
uong va dia phuong.

10. Chwong X: Piéu khoan thi hanh

Chuong nay gom c6 02 Diéu (tir Diéu 91 dén Piéu 92) quy dinh vé: hiéu luc
thi hanh; quy dinh chuyén tiép.

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

- B6 sung cac quy dinh chuyén tiép vé diéu kién dbi voi to chirc, ca nhan
kinh doanh bat dong san; trudng hop chuyén nhuong toan bo hoac mot phan du
an ma bén chuyén nhuong 1a to chie kinh té c6 von dau tu nudc ngoai; hop dong
kinh doanh bat dong san; kinh doanh dich vu san giao dich bit déng san; dao tao
boi dudng kién thire hanh nghé mdi gisi bat dong san, diéu hanh san giao dich bat
dong san va cap chtng chi hanh nghé méi gisi bat dong san.

Trén day la To trinh vé du an Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i), Chinh
pha kinh trinh Qudc hoi xem xét, cho y kién./.

(Hé so giri kém: (1) Dy thdo Ludt; (2) Béo céo tham dinh cia B Tw phdp
doi véi dir an Ludt;(3) B&o céo tiép thu, gidi trinh y kién tham dinh cia Bg Tuw
phép;(4) Bang téng hop tiép thu, gidi trinh Y kién déng gdp ciia cdc co quan, t6
chic, ca nhan vé du an Ludt; (5) Bao c&o tong ket thi hanh Ludt Kinh doanh bdt
dong san nam 2014, (6) Bao cdo danh gia tdc dong chinh sach trong duw an Ludt;
(7) Bao cdo ra soat cac quy dinh cua phap ludt hién hanh lién quan; (8) Bao cdo
vé long ghép vdn dé binh dang gidi trong dur an Ludt; (9) B4o céo kinh nghiém
quoc té; (10) D thdo van ban quy dinh chi tiét).

Noi nhén: TM. CHINH PHU
- Nhu trén; TUQ. THU TUONG

- Uy ban Thudng va Quéc hdi BO TRUONG BO XAY DUNG
- Thu twéng Chinh phu; v - v

- Céc Pho Thu tuéng Chinh phu;

- Van phong Trung uong Pang;

- Uy ban Kinh té ciia Qudc hoi;

- Vin phong Qudc hoi;

- Van phong Chu tich nudc;

- Cac Bo: Xay dung, Tu phap;

- Van phong Chinh phu: BTCN, cac PCN; x .
_ LlIu:pVT, %L (03)p Nguyen Thanh Ngh!
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PHY LUC
NQI DUNG TIEP THU, GIAI TRINH Y KIEN KET LUAN CUA UY BAN.
THUONG VU QUOC HQI VE DU’ AN LUAT KINH DOANH BAT PQNG SAN
(SUA DOI)
(Kém theo To trinh sé... ... /TTr-CP ngay  /4/2023)

I. Céc ndi dung tiép thu
1. Vé ngi dung thé ché héa day dii cdc chii trwong Ién cia Pang (Noi
dung két ludn tai Muc 1.1 Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé 2205/TB-TTKOH, Uy ban Thuong vu Quéc héi dé nghi
Chinh phii tiép tuc ra sodt, thé ché héa day di cdac chii truong Ion ciia Pang, dic
biét la Van kién va Nghi quyét BPai héi dai biéu toan quéc lan thir XTI ciia Dang,
Nghi quyét sé 18-NO/TW ngay 16/6/2022 Héi nghi lan thir nam Ban Chdp hanh
Trung wong Pang khéa XIII vé tiép tuc doi méi, hoan thién thé ché, chinh sdch,
ndang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va su dung dat, tao dong lyc dwa nuoc ta tro
thanh nudc phdt trién cé thu nhdp cao, Nghi quyét sé6 11-NQI/TW ngay 03/6/2017
Hogi nghi lan thir ndm Ban Chdp hanh Trung wong Pdng khéa XII vé hoan thién
thé ché kinh té thi truong dinh huong xa hoi chu nghia dé hoan thién co ché, chinh
sdch phdt trién va quan Iy chdt ché thi truong bdt dong sdn, thi truong quyén sir
dung ddt; kién tao dé phdt trién thi truong trén co sé quan Iy chit ché, bao dam
an toan, lanh manh, 6n dinh, vdn hanh thong suot cho thi truong bat dong san va
cac thi truong lién quan nhi thi truong von, tién té, tin dung; co cau lai thi truong
bat dong san, sir dung nguén lyee tiét kiém, hiéu quad; xdy dung hé thong théng tin
thi trieong bdt ddng san gdn véi théng tin dat dai; phat trién do thi, cdc dw dn bat
déng san gdn véi quy hoach, ké hoach sir dung dat hop 1y, ¢é tinh dén thoi diém
thwe hién quy hoach, ké hoach dé can doi cung cdu, tao mdt bang gid bat déng
san phit hop, khdc phuc tinh trang dau co dat dai; bdo dam hai hoa loi ich ciia
Nha nuoc, doanh nghiép va nguoi dan, tang cwong thuc hién giao dich khong
diing tién mdt trong giao dich bat déng san.

Tiép thu y kién nay, Chinh phu d3 ra soat, diéu chinh ndi dung dy thao Luét
Kinh doanh bat dong san (sira ddi), du thao Td trinh Uy ban thudng vu Quéc hoi
dé dam bao théng nhét voi cac ndi dung tai Két luan cua Uy ban thuong vu Quéc
hoi.

Du thao Luat Kinh doanh bat dong san sira d6i da thé ché hoa cac duong
16i, chi trwong tai cac Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 ctia Ban chip
hanh Trung wong tai Hoi nghj 1an thir nim Ban Chap hanh Trung wong khéa XII;
Vin kién Dai hoi dai biéu toan qué)c lan thir XIII cua bang; Chién luge phat trién
kinh té - x3 hoi 10 ndm 2021-2030; Nghi quyét sé 18-NQ/TW ngay 16/6/2022
ctia Ban chip hanh Trung uong; trong d6, chu trong cac nodi dung: thuc hién giao
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dich quyén str dung dat, bat dong san théng qua san giao dich bat dong san (Piéu
56); cong khai thong tin vé bat dong san dua vao kinh doanh (Piéu 7); ting cuong
thuc hién thanh toan khong dung tién mit trong giao dich bat dong san (Piéu 49);
nang cao yéu cau vé nang luc tai chinh, trach nhi¢m cua cac chu dau tu du an bat
dong san ciing nhu bao dam, bao vé quyén loi chinh dang ctia nguoi dan khi tham
gia giao dich bat dong san (Diéu 10, Biéu 18); chia sé, két ndi thong tin, dir liéu
gitra co so dir licu vé nha & va thi truong bat dong san vai cac co sé dir liéu chuyén
nganh khac co lién quan vé dat dai, cong chimg/chtng thyc. .. nham dam bao viéc
xdy dung hé thong thong tin ciia cac BO, nganh khong chdng chéo, tring lip tién
t6i thiét 1ap dugc mot ngudn dit lidu 16n bao gdm cac thong tin lién quan dén giao
dich dat dai, nha &, hop dong trong giao dich bat dong san, cong chirmg/chimg
thuc, thué...(Diéu 80, Diéu 81).

2. Vé ngi dung ddnh gid tic dong cdc chinh sach; gidi thich cdc khdi
niém, gidi thich tiv ngiv (N6i dung két ludn tai Muc 1.2 Théng bdo sé 2205/TB-
TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI15,Uy ban Thuwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quoc hdi dé nghi
Chinh phii bé sung danh gid ky luéng tic dong doi véi tirng chinh sach cu thé;
hoan thién du thdao van ban quy dinh chi tiét thi hanh Ludt; rd sodt, cdc khdi niém,
gidi thich tir ngit day di, phit hop, bdo dam tinh théng nhdt cia cdc khdi niém
trong hé thong phdp ludt; nghién ciru thém vé tén goi cia Ludt dé phit hop véi
pham vi, néi dung diéu chinh; nghién cvru diéu chinh hop Iy bé cuc va sir dung tir
ngir trong dw thao Ludt; ra sodt, hoan thién, b6 sung cdc diéu cam.

Tiép thu kién nay, Chinh phu xin bao céo nhu sau:

Chinh phu d4 ra soat bd sung trong Bao cdo danh gia tic dong cac chinh
sach, danh gia k¥ ludng dbi véi cac chinh sach dé xuat; xay dung hoan thién du
thao Nghi dinh ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu
cua Luat;

Chinh phii d4 ra soat cac khai niém, giai thich tir ngir day du, phit hop, chinh
sira khai niém vé kinh doanh bat dong san (Piéu 3) bao dam tinh thong nhat cia
cac khai niém trong du thao Luat déng b véi cac Luat khac cd lién quan; chinh
stra quy dinh cac hanh vi bi cdm (Diéu 9).

Chinh phu da ra soat, chinh stra lai n¢1 dung du thao Luat, bo Chuong quy
dinh vé diéu tiét thi trudng bat dong san, quy dinh gop ndi dung nay vao Chuong
quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat dong san. Bé cuc ctia dy thao Luat diéu chinh
con 10 chuong véi 91 Diéu. BS cuc du thao Luat diéu chinh bao dam tinh théng
nhat theo dung két luan cua Uy ban thuong vu Quéc hoi.
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3. V& ndi dung diéu tiét thi trwong bat déng san (Ngi dung két ludn tai
Muc 1.3 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Thong bao sé 2205/TB-TTKQH, Uy ban Thuong vu Quéc héi dé ngh;
Chinh phu hoan thién quy dinh vé dieu tiét thi truong bdt dong San dé cé quy dinh
lién quan dén tai cdu truc thi treong bdt dong san, tai cdu tric san pham va co
quy dinh nham béo dam Nha nuweéc ¢6 bién phdp diéu tiét khi c6 bién déng lon cua
thi truong bat dong san, thi truong phat trien qua “nong” hodc thi truong “dong
bang”, dinh tré anh hirdng dén cac muc tiéu phat trién kinh té - xa héi, on dinh vi
mé va cdc can doi 1on cua nén kinh té, tach bach quan hé phap lugt mang tinh
chdt cong (c&c quan hé qudn Iy nha nude, diéu tiét thi truong...) va cdc quan hé
mang tinh chdt tur (hop dong, mdi gidi, quan hé cung cdu...) trén co sé ton trong
quy ludt th; trueong, quy ludt canh tranh.

Ve ndi dung nay, Chinh phu xin b4o cédo nhu sau:

Chinh phu d4 ra soét, chinh sira tong thé du thao Luat. Cac chinh sach dugc
quy dinh trong du thao Luat duoc xay dung trén nguyén tic ton trong cac quy luat
cua thi truong, quy luat canh tranh; nha nudc diéu tiét, quan ly dé dam bao hoat
dong kinh doanh bat dong san dién ra thong subt, minh bach hiéu qua, phat huy,
thu hut t6i da céc nguén lyc, van hanh trong khuon khd phap luat, han ché cac rai
ro. Cu thé:

- Ba chinh stra cac quy dinh trong dy thdo Luat vé diéu tiét thi truong bat
dong san dam bao nguyén tic Nha nude khong can thiép hanh chinh, pha v& quy
luat thi truong (Piéu 83)

- Ba chinh stra Bic¢u 12 cua du thao Luat vé yéu cau doi voi du an bat dong
san dé cb co s, cong cu thuc hién cac muc ti€u cau tric, tai cau tric thi truong
bat dong san; cau trrlc, tai cau trac san pham bat dong san.

4. Vé ndi dung lién quan quy dinh “Ap dung Ludt Kinh doanh bt djng
sdn va cdc ludt cé lién quan (Piéu 5 dw thio Lugt)”

Tai Bdo cdo tham tra so bé so 1794/BC-UBKTI1S5, Uy ban Kinh té ciia Quoc
héi d@é nghi Chinh phii ra sodt quy dinh dp dung Ludt Kinh doanh bdt déng san
va cdc ludt cé lién quan con chung chung; dé nghi ra sodt, quy dinh ré cdc diéu,
khoan cia cdc ludt khéc hét hiéu luc hodc sira doi, bo sung tai Chuong X1 (Biéu
khodn thi hanh) dé bdo dam thong nhat, phit hop véi yéu cau tai khodn 2 Diéu 12
Ludt Ban hanh van ban quy pham phap luat.

‘Tiép thu ndi dung nay, Chinh phu dé ra soat chinh stra ngi dung quy dinh
tai Diéu 5 dy thao Luat dé xac dinh o pham vi ap dung cua Luat Kinh doanh bat
dong san véi cac luat co lién quan, cu thé nhu sau:

"Piéu 5. Ap dung Ludt Kinh doanh bdr déng san va cac ludt cé lién quan
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1. Hoat déng kinh doanh bdt d@éng san trén 1anh thé Viét Nam phdi tuan
thi quy dinh cua Lugt Kinh doanh bdr déng san va cac lugt khac co lién quan.
Trwong hop cé quy dinh khac nhau giiza Lugt Kinh doanh bdr déng san va Ludt
kh&c thi thuc hién theo quy dinh cia Lugt Kinh doanh bdt déng san, trir cdc truong
hop sau day:

a) Viéc quan Iy, sur dung, giao dich tai san co dinh cua doanh nghlep nha
nudc, tai san cong; sap xep lai, xit Iy dat va Ccac tai san khac gan lién véi dat 1a tai
san cong theo quy dinh cia phap ludt vé quan 1y, si dung von nha nude dau tw vio
san xudt, kinh doanh tgi doanh nghiép, phap ludt vé quan 1y, siz dung tai san cong;

b) Viéc xit Iy tai san dam bdo cua doanh nghiép tai c&c té chirc tin dung
theo quy dinh cua Ludt Cac té chire tin dung;

¢) Viéc chuyén nhirong von trong doanh nghiép bt déng san theo quy dinh
cua Ludt Doanh nghiép, Ludt Bau tw, Ludt Chiing khoan, Ludt Hop tac xa.

2. Truong hop Lugt khac ban hanh sau ngay Ludt Kinh doanh bdt déng san
c6 hiéu lyc thi hanh cdn quy dinh déac thi vé kinh doanh bdr déng san khac véi
quy dinh tgi Lugdt Kinh doanh bdr déng sdan thi phdi xdc dinh cu thé néi dung thyec
hién hodgc khong thuc hién theo quy dinh cia Lugt Kinh doanh bdt déng san, néi
dung thuc hién theo quy dinh cua Ludt khdc do. Truong hop Ludt khac khong xac
dinh cy thé thi &p dung quy dinh cia Lugt Kinh doanh bdr déng san.

3. Viéc gidi quyét cac quan hé phap ludt vé kinh doanh bdr déng san phdi
can cir vao phap lugt vé kinh doanh bdr déng san va phéap ludt co lién quan tai
thoi diém xdy ra hanh vi kinh doanh bdr déng san".

V& noi dung diéu khoan thi hanh, Chinh phu da ra soat ra soat cac noi dung
hét hiéu luc thi hanh duoc thay thé cua cac Luat cé lién quan. Theo dé, chi lién
quan dén mot sé quy dinh caa Luat Nha & vé giao dich kinh doanh nha & va hé
théng thong tin vé nha ¢. Tuy nhién, cac noi dung nay da duoc sira dong bo trong
Luat Nha ¢ (stra d6i); Luat nha ¢ (stra d6i) va Luat Kinh doanh bat dong san (sta
d6i) du kién s& dugc théng qua va co hiéu lyc thi hanh dong thoi.

5. Vé néi dung phén cdp qudn 1y hoat déng kinh doanh bit dpng sin,
méoi gidi bit dpng sin, bdo cdo théng tin (Noi dung két ludn tai Muc 1.3 Théng
bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé 2205/TB-TTKOH, Uy ban Thuong vu Quéc héi dé nghi
Chinh phii hoan thién cdc quy dinh vé qudn Iy nha nuéde, ddy manh phdn cdp,
phdn quyén, cdi cach thii tuc hanh chinh gdn véi kiém sodt, gidm sdt viéc thuc
hién.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh phu di ra soat cac quy dinh lién quan vé phan
cap, phan quyén trong dy thao Ludt dé dam bao phu hop voi yéu cau va thyc tién
trong quan 1y hoat dong kinh doanh bat dong san. Noi dung quy dinh tai du thao
Luat d3 thé hién theo hudng day manh viéc phan cap, phan quyén. Viéc quan ly
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truc tiép cac hoat dong kinh doanh bat dong san, kinh doanh dich vu bat dong san,
chuyén nhuong du an bt dong san, quan 1y thong tin bat dong san chu yéu duoc
phan céap, phan quyén cho chinh quyén va cac co quan chuyén mon tai dia phuong.

6. V& noi dung ra soat ciac quy dinh lién quan dén kinh doanh bit
dong sian bao dam hop ly, bao quat cac loai bat dong sian dwge phép kinh
doanh (Ngi dung két ludn tai Muc 1.4 Théng bdo so 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phii ra sodt pham vi, déi twong diéu chinh va cdc quy dinh lién quan dén
kinh doanh bat dong san bdo dam hop Iy, bao qudt cdc loai bat dong sin dwoc
phép kinh doanh thugc pham vi diéu chinh cia di thao Ludt Kinh doanh bat dong
san (svra doi) nhung khéng chéong lin véi cdc ludt cé lién quan; luu ¥ viée dau tw
xdy dung bat dong san nén dé Ludt Xay dung diéu chinh.

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

Pé lam 1o pham vi diéu chinh cua Dy thao Luat, Bo Xay dung da ra soat,
chinh stra lai Biéu 1 cia Dy thao cu thé nhu sau:

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

Ludt nay quy dinh vé kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung, quyén si dung
dat di c6 ha tang trong dur &n bdt déng san; kinh doanh dich vu bdt déng sdn;
quyén va nghia vu cua té chirc, ca nhan kinh doanh bdr dong sdan, diéu tiét th;
trirong bdt déng san va qudn 1y nha nweéc vé kinh doanh bdt dong san”.

6.2. Vé doi twong diéu chinh va cdc quy dinh lién quan dén kinh doanh bat
déng san bao dam hop 1y, bao qudt cdc loai bat dong san dwoc phép kinh doanh
thuoc pham vi diéu chinh cua du thdo Ludt Kinh doanh bdt dong san (sua dél)
nhing khong chong lan véi cde ludt cé lién quan; heu ¥ viée dau tw xdy dung bat
dong san nén dé Ludt Xdy dung diéu chinh.

Chinh phu d4 ra soat hoan thién quy dinh lién quan dén kinh doanh bat dong
san bao dam bao quat cac loai bat dong san nhung khong chong 1an pham vi diéu
chinh véi céc luat ¢6 lién quan, chinh stra Khoan 1 Diéu 3:

“Kinh doanh bat dong san la viéc bo von dé tao lap bat dong san dé ban,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san, thuc hién dich
vy moi gioi bat dong san, dich vu san giao dich bat dong san, dich vu tu van bat
dong san, dich vu quan ly bat dong san nham muc dich tim kiém loi nhudn”.

Dy thao da chinh sua céc quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san dam
bao khéng chong lan vai cac Luat gom: (1) Luat vé quan ly, sir dung von nha nudc
dau tu vao san xuat, kinh doanh tai doanh nghiép; (2) Luat vé quan ly, sir dung tai
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san cdng (3) Luat Céc t6 chuc tin dung; (4) Luat Doanh nghiép; (5) Luat Pau tu;
(6) Luat Chang khoan, cu thé:

- Pam bao dong bo, khong chong 1an véi dy thao Luat Nha & (stra doi) vé
cac ndi dung lién quan dén kinh doanh nha ¢ thuong mai, nha ¢ xa hdi.

- Quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da
c6 ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san dam bao khong chong lan véi du
thao Luat Dat dai (stra doi).

- Quy dinh vé chuyén nhuong toan by hoac mot phﬁn du 4n bat dong san,
dam bao ranh mach pham vi diéu chinh vé1 Luat Bau tu nam 2020.

- Quy dinh vé hop ddng trong kinh doanh bat dong san dong bo véi Bo Luat
dan sy; phu hop véi du thao Luat Nha ¢ (stra doi), Luat bat dai (stra doi), Luat
Xay dung vé céc loai hinh nha &, cong trinh xay dung, quyén sir dung dat c6 ha
tang k¥ thuat.

- Quy dinh vé cong chimg hop dong dam bao khong chdng lan véi Luat
Cong chung.

- Quy dinh vé bao lanh trong ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai dam bao
dong bd voi1 Luat Ngan hang nha nudc Viét Nam, Luat Cac t6 chure tin dung.

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

6.3. VVé ban, chuyén nhwong cong trinh xay dung gan lién véi dat thué ciia Nha
mue6e tra tién thué dat hang ndm.

Chinh phu da ra soat, chinh stra ndi dung ctia du thao Luat quy dinh viéc ban,
cho thué mua nha &, céng trinh xay dung hinh thanh trong tuwong lai gin lién véi
dat c¢6 hinh thuc thic st dung dat duge Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat
hang nam va phan dién tich san xay dung cta cong trinh xay dung gin lién véi
dat c6 hinh thic sir dung dat dugc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat hang
nam, chi dugc thuc hién trong truong hop Luat Dat dai c6 quy dinh cho phép thuc
hién (Piém e Khoan 3 Diéu 15, Khoan 4 Diéu 25).

7. Vé ndi dung ra soat 1am rd hon quy dinh vé chi thé, diéu kién ciia
chu thé kinh doanh bat dong san (Noi dung két ludn tai Muc 1.4 T hong bao sO
2205/TB-TTKQH)

Tai Thong bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii lam ré hon quy dinh vé chii thé, diéu kién ciia chii thé kinh doanh bat
dong san; danh gid kj tinh hop 1y, kha thi ciia viéc mo réng pham vi doi véi cdc
16 chire, cd nhdn bdn, chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua bat dong san trong
trieong hop do co quan, t6 chire phd sdan, gidi thé, chia tach; theo quyét dinh cia
Toa dn, co quan nha nwée cé tham quyén khi gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, to
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cdo; bat dong san la tai san cong; xu ly tai san bao dam cho khoan no xau la bat
dong san, dy an bat dong san tai cdc to chuc tin dung, cong ty mua badn, xu ly
no...

Vé noi dung nay, Chinh phu da ra soat, chinh sura Piéu 10 ctia Dy thao Luét
dé 1am rd hon quy dinh vé diéu kién ddi véi cac chi thé tham gia kinh doanh, giao
dich bat dong san:

- Khoan 1 quy dinh vé diéu kién ddi vai té chire kinh doanh bat dong san;

- Khoan 2 quy dinh vé c& nhan kinh doanh bat dong san;

- Khoan 3 quy dinh cac truong hop ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
mua bat dong san khong phai dap tng diéu kién quy dinh tai khoan 1, khoan 2
nhung phai tuan tha diéu kién vé bat dong san, du an bat dong san dua vao kinh
doanh theo quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san.

8. Vé ra sodt, cdc khdi nigm, gidi thich tiv ngiv trong dw thdo Ludt ddy
dit, phit hop (Néi dung két lugn tai Muc 1.4 Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bé s6 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phu can nhdc viéc mé rong pham vi do bo cum tir “nham muc dich sinh
loi” trong khdai niem “kinh doanh bat dong san’”; de nghi swr dung khdi niém “kinh
doanh” bdo dam thong nhdt trong hé thong phdp ludt, nhat la phdp ludt vé doanh
nghiép va thwong mai.

V¢é ndi dung nay, Chinh phu xin bdo c4do nhu sau:

Chinh phu da ra soat ndi dung quy dinh tai Diéu 3 cua dy thao Luat. Trén
co so vira ké thira sy phtl hop quy dinh hién hanh caa Luat Kinh doanh bat dong
san nim 2014 va dé dong bo vai khéi niém kinh doanh caa Luat Doanh nghiép
niam 2020; da chinh stra khai niém “Kinh doanh bat dong san” tai khoan 1 Diéu 3
du thao Luat nhu sau: “Kinh doanh bdt déng san 1a viéc bé vén dé tao ldp bat
déng san dé ban, chuyén nhirong; cho thué, cho thué Igi, cho thué mua bdr déng
san; thyee hién dich v méi gidi bdr déng san; dich vu san giao dich bdr dong san;
dich vu fir van bdt déng san; qudn Iy bdt déng san nham muc dich Am kiém loi
nhudn ”.

Viéc diéu chinh ndi dung khai niém “Kinh doanh bat dong san” tai khoan
1 Diéu 3 dy thao Luat dé bao dam tinh dong bo véi Luat Doanh nghiép nam 2020
vé khéi niém kinh doanh; x4c dinh ding pham vi diéu chinh cua du thao Luat
Kinh doanh bat dong san (stra d6i) theo dting két luan ctia Uy ban thudng vu Qudc
héi va ndi dung tham tra caa Uy ban Kinh té Qudc hoi.

9. Vé hoan thién quy dinh dit coc trong giao dich kinh doanh bit djng
san (Néi dung két lugn tai Muc 1.5 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)
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Tai Théong bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quoc héi dé nghi
Chinh phii hoan thién quy dinh vé ddt coc trong giao dich kinh doanh bdt dong
sdan bao ddm phit hop, cu thé, khd thi, an toan phdp 1y, khéng lam phdt sinh “diém
nghén” vé chinh sach can tré qud trinh phdt trién kinh té - xd héi, bao ddm su
phat trién an toan, lanh manh cia thi truong bat dong san, phu hop voi Bo ludt
Dan su va cac ludt khac co lién quan.

V& noi dung nay, Chinh phu xin bao cdo nhu sau:

Hién nay, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2020 khong quy dinh vé quan
1y viéc huy dong von thong qua hinh thirc dat coc gitr chd; nhiéu chu dau tu dy an
bat dong san di loi dung khoang tréng phap luat nay dé thong qua céac hinh thirc
ky két hop dong, cac loai van ban thoa thuin dé huy dong von, trong d6 c6 hinh
thirc nhan tién dit coc tir khach hang kém theo cam két ban nha & trong dy an
trong khi nha & trong du an chua co du diéu kién dugc dua vao kinh doanh theo
quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san.

Rét nhiéu tranh chap phuc tap da phat sinh tir cac hop dong huy dong vén,
hop ddng dat coc duoc ky khi nha & chwa c6 da diéu kién dua vao kinh doanh ma
hé qua 1am phat sinh cac tranh chép rat phirc tap, anh huong sau rong dén thi
truong bat dong san, cac hau qua bat loi, thua thiét thuong nam vé phia khach
hang!. Thuc trang néu trén da gy bat 6n cho thi truong bat dong san, trong khi
phap luat lai dang thiéu quy dinh can thiét dé ngan chin, x 1y tinh trang cac doanh
nghiép loi dung hinh thtrc dit coc dé huy dong von trai phép.

Xuat phét tir nhu cau thyc tién vé quan 1y hoat dong kinh doanh bat dong
san lanh manh, cong khai, minh bach, khac phuc cac bét cap, giam thiéu rai do,
bao vé khach hang 1a bén yéu thé trong giao dich bat dong san, dy thao Luat Kinh
doanh bat dong san (sira d6i) dd quy dinh vé viéc chil dau tu dy an bat dong san
nhan tién dit coc tir khach hang khi nha ¢, cong trinh xay dung c6 du diéu kién
duoc dua vao kinh doanh.

Dé bao dam su dong bo, khong chdng 14n véi quy dinh ctiia Bo luat Dan su,
du thao Luét Kinh doanh bat dong san chi quy dinh vé thoi diém nhan tién dit coc
ctia chu dau tu dy 4n bat dong san trong ban, cho thué mua nha &, céng trinh xay
dung khi bt dong san co du diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh phap
luat dé dam bao ddi twong chinh cua giao dich 1a hop phap, c6 du diéu kién phap
ly dé duoc giao dich; cac ndi1 dung lién quan vé hinh thirc, noi dung théa thuén
dat coc gilta cac bén thi thuc hién theo quy dinh cua B§ Luat Dan su (diém d

! Mt sb vi du dién hinh nhw cac tranh chip tai du 4n Khu d thi Hera Complex Riverside tai D6 thi mdi Dién Nam - Dién Ngoc tai thi xa
bién Ban, tinh Quang Nam; truong hop nhom cong ty Alibaba ky dat hop dong dit coc giit chd tai dw 4n Tay Bic Cu Chi, thanh phd HS Chi
Minh méc di chua duge Ban Quan Iy khu d6 thi Tay Béc chip nhan hop tac dau tu; su viée hang trim khach ky hop dong dat coc mua nha &
tai du 4n Roxana Plaza, du an Happy One Central, dw an C-River View tai tinh Binh Duong da bi co quan thAm quyén xir Iy vi pham nhiéu
lan.
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Khoan 4 Diéu 24). Noi dung chinh sta trong dy thao Luat dam bao ranh mach,
déng bd gitra du thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra déi) va Bo Luat Dan su
vé nodi dung quy dinh vé dit coc theo ding ndi dung tham dinh cua Uy ban thuong
vu Quéc hoi va Uy ban Kinh té cua Quéc hoi.

10. Vé thanh todn trong giao dich bit dpng sin bao diam phit hop véi chii
truwong ciia Nghi quyét 18-NQ/TW (Néi 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 bg s6 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phii hoan thién quy dinh vé thanh todn trong giao dich kinh doanh bdt déng
san bdo dam phit hop véi chii truong ciia Nghi quyét 18-NQ/TW, cu thé, kha thi,
an toan phdp Iy, khong lam phat sinh “diém nghén” vé chinh sdch can tré qud
trinh phat trién kinh té - xd héi, bao dam su phat trién an toan, lanh manh cia thi
truong bat dong san, phu hop voi Bo ludt Dan sw va cac ludt khac co lién
quan.Cdn nhdc tinh khd thi cia quy dinh vé bdt budc nhan tién thanh todn hop
dong théng qua tai khodn ngdn hang.

Tiép thu noi dung nay, Chinh phii di ra soat du thao Luat cac ndi dung lién
quan vé thanh toan hop dong kinh doanh bat dong san, hop dong kinh doanh dich
vu bt dong san dé dam bao phu hop vé6i chu truong ctia Nghi quyét 18-NQ/TW
vé dinh huéng ting cudng str dung thanh toan thong qua ngan hang. Cac nodi dung
nay ciing duoc xay dung trén co so ké thira cac quy dinh hién hanh dang duogc ap
dung, thyc thi théng subt, khong giy ach tic trong giao dich bat dong san; phu
hop, dap tng yéu cau thuc té cta hoat dong kinh doanh bat dong san.

Chinh phu da chinh stra ndi dung quy dinh tai Khoan 2 Diéu 49 cua du thao
Luat vé viéc thanh toan hop dong kinh doanh bat dong san, hop dong kinh doanh
dich vu bt dong san vira ddm bao quyén tu do thoa thuén cua cac bén trong hop
déng khong dugc vi pham diéu cAm cua Luét, déng thoi tao ¢& so, diéu kién dé
khuyén khich, ting cudng viéc st dung hinh thirc thanh toan thong qua ngan hang.
Cu thé nhu sau:

“Vigc tiep nhan, quan Iy, si- dung tien thanh ton hgp dong cua khach hang
théng qua tai khodn ngan hang cua chu dau tr dw an, doanh nghiép kinh doanh
bdt déng san dam bdo tudn thi cdc quy dinh cua phap lugt vé thanh toan, tin
dung.

Chu dau tw dw @n, doanh nghiép kinh doanh bdr déng san cung cdp cho
khach hang thong tin vé tai khodn mé tai té chirc tin dung trong niréc hodc chi
nhdnh ngdn hang nuée ngodi dang hoat dong hop phap tai Viét Nam dé tiép nhdn
tien thanh toan theo hop dong kinh doanh bdt déng san, hop dong kinh doanh

b

dich vu bdt dong sdan”.
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11. Vé quy dinh ré néi dung, pham vi bdo linh, quy dinh chdt ché, bio
ddam chii ddu tw thwe hién ding muc dich von vay, von huy dong ciia khdch
hang (Néi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quoc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phu quy dinh ro noi dung, pham vi bao lanh, quy dinh chat ché, bao dam
chii dau tw thiee hién diing muc dich von vay, vén huy déng cia khdch hang.

Tiép thu noi dung nay, Chinh phil d4 ra soat, chinh sira Diéu 27 ciia du thao
Luat nhu sau:

- Duy thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra doi) ké thira quy dinh cta
Luat Kinh doanh bt dong san hién hanh vé trach nhiém cta chi dau tu dy an bat
dong san phai c6 bao lanh cua ngan hang bao 1anh nghia vy ban giao nha ¢ cho
ngudi mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai. Quy dinh nay 1a can thiét
dé bao vé quyén, loi ich hop phap ctia nguoi dan khi mua, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai cua chu dau tu dy an; rang budc trach nhiém cua chu dau tu
trong viéc dau tu xdy dung du 4n, nha & ding cam két.

- Pé thao g& mot sd vudng méc trong thoi gian qua khi 4p dung quy dinh
vé bao 1anh, tao diéu kién thun 1gi cho cic bén tham gia giao dich thuc hién quy
dinh nay, dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra d61) da tiép thu y kién gop
¥ ciia Ngan hang Nha nuéc Viét Nam khi xdy dung quy dinh vé bao lanh trong
ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai caa cha dau tu du an. Pong
thoi, dé ngan chdn viéc "lach luat" trong dy thao Luat da bo sung quy dinh vé
quan 1y tién ctia ngudi mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai thong qua
tai khoan ma riéng tai ngan hang trong thoi gian nguoi mua, thu€ mua nha ¢ chua
nhan dugc ching thu bao lanh cua td chuc tin dung da cam két bao 1anh nham
bao dam chi dau tu thuc hién ding muc dich von huy dong cua khach hang, von
vay tir cac to chuc tin dung.

12. VVé rang budc trach nhiém cia chi dau tw va san giao dich bat dong
san (Néi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phii ra sodt quy dinh bdo dam rang budc trach nhiém ciia chi dau te va
san giao dich bat déng san dé bao dam quyén loi cho nguoi mua.

Tiép thu nodi dung nay, Chinh phu da ra soat, chinh sta lai cac noi dung
trong du thao Luat, cu thé: B sung quy dinh vé trach nhiém cua Chu dau tu khi
ban bat dong san hinh thanh trong twong lai tai Khoan 4 Biéu 24 du thao Luat;
d6i vé6i quyén, nghia vu cua San giao dich bt dong san va co ché xir Iy vi pham
d6i véi cac truong hop ¢ hanh vi vi pham quy dinh phép luét trong kinh doanh
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bat dong san da duoc quy dinh cu thé tai Diéu 62, Diéu 63 va Diéu 87 cua du thao
luat dé bao dam quy dinh rang budc trach nhiém cua cha dau tu va san giao dich
bat dong san theo dtng két luan cta Uy ban thuong va Quéc hoi.

13. Vé nguyén tac to chirc hoat dong, nghia vu cia san giao dich bat
dong san, mdi quan hé giira xac nhan giao dich qua san véi cong chirng va
diang ky dat dai (NGi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phii quy dinh ré dia vi phdp 1y, diéu kién thanh Idp, nguyén tdic t6 chirc, co
ché hoat déng, nghia vu ciia san giao dich bat dong san dé bao dam tinh chuyén
nghiép, hiéu qud cia san giao dich bat déng san, quy dinh ré méi quan hé giira
xdc nhdn giao dich qua san véi cong chimng va dang ky dat dai, cdp Gidy chimg
nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gdn lién véi dat;
rang bugc trach nhiém cua chu dau tw va san giao dich bat dong san dé bao dam
quyén loi cho nguwoi mua.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh phu da ra soat, chinh stra noi dung tai Khoan
5 biéu 61 cua du thao Luat theo huéng bo quy dinh gidy xac nhan qua san lam
cin ctr dé ké khai nop thué, diang ky bién dong, sang tén quyén so hiru tai san,
quyén st dung dat; bd sung quy dinh nguoi dai dién san giao dich bat dong san
ky xac nhan giao dich thanh céng vao hop dong ky két gitra cha dau tu va khach
hang, hop dong nay 1am cin cir dé 1am cac thu tuc tiép theo theo quy dinh cua cac
phap luat c6 lién quan. Quy dinh nay dé lam rd nguyén tic té chuc hoat dong,
nghia vu cua san giao dich bat dong san, méi quan hé gitta xac nhan giao dich qua
san véi cong ching va ding ky dat dai theo dung két luan caa Uy ban thuong vu
Quéc hai.

14. VVé ndi dung chuyén nhwong toan b hoiic mét phan du an bt dong
sian phai phi hop véi Luat Pau tw (Ngi dung két ludn tai Muc 1.8 Théng bdo sé
2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quoc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéoc héi dé nghi
Chinh phii viéc chuyén nhwong phdi bam sat nguyén tic khéng lam thay déi ndi
dung, tien do, chat lwong duw an, co cdc quy dinh rang buoc trach nhiém cua bén
nhdn chuyén nhirong.

Tiép thu y kién nay, Chinh pha da ra soat chinh stra quy dinh tai Diéu 40,
Diéu 42, Diéu 43, Diéu 44 cua dy thao Luat, cu thé:

- Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i) theo hudng quy dinh
théng nhat vé trinh ty, tha tuc vé chuyén nhuong dy an bat dong san theo Luat
Pau tu nam 2020. Theo d6, Biéu 42, 43 cua Dy thao da cap nhat noi dung dam
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bao dong bd véi bBidu 75 cua Luat Pau tu ndm 2020 (sira d6i Diéu 50, Diéu 51
Luat KDBDS 2014).

- V& nguyén tic, diéu kién chuyén nhuwong du &n bat déng san dugc quy
dinh thuc hién théng nhat theo luat Kinh doanh bat dong san. Trong d6, thay vi
diéu kién phai "cd gidy ching nhan quyén sir dung dat" bang phai "hoan thanh
nghia vy tai chinh vé dat dai". Noi dung nay di dugc thdng nhét trong Dy thao
Luat Dat dai (stra d6i). Pay la phwong an xin ¥ kién va duoc Chinh phu lya chon
thay vi cho phép cac bén chuyén nhuong thoa thuan viéc tiép tuc thuc hién nghia
vu tai chinh.

15. Vé néi dung quy dinh vé hop déng kinh doanh bdt déng san, kinh
doanh dich vu bdt déng san (Néi dung két ludn tai Muc 1.9 Théng bdo s6
2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quoc héi, Uy ban Kinh té ciia Quoc héi dé nghi
Chinh phii quy dinh vé hop dong kinh doanh bat déng san, dich vu bat déng sdn
twong thich véi tirng loai bat dong san, dong bg, thong nhdt véi cdc ludt ¢6 lién
quan; ¢é quy dinh dé bao dam tinh phdp 1y cho hop dong giao dich bt dong sdn
dé bao vé quyén loi cho nguoi mua. Poi véi cac loai hinh bat ddng san nhw can
hé du lich, biét thw nghi dwéng, cong trinh vin phong lam viéc két hop luu tril,
nha phé thirong mai, bdt ddng san nghia trang... can cé quy dinh chung, tong thé
dé bao qudt logi hinh bat déng sdan nay, tranh bi déng khi thuc té phdt sinh, bdo
dam twong thich, thong nhat véi phdp ludt ¢6 lién quan, nhat la quy dinh vé quyén
va thoi han sir dung dat trong Ludt Pt dai (sita d6i), Ludt Nha & (stka d6i); quy
dinh cu thé, phit hop véi ddc thii ciia logi bat dong san nay, bao dam kha thi trong
thuee hién theo nguyén tic khéng hop thirc héa cdc sai pham.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh phu di ra soat, diéu chinh Diéu 46 cia dy
thao Luat dé b sung day du cac loai hop ddong ddng bd véi Piéu 6 cua du thao
Luat dam bao quy dinh chung, tong thé dé bao quat cac loai hinh bat dong san,
tranh bi dong khi thuc té phat sinh, bao dam twong thich, thong nhat véi phép luat
c6 lién quan; dong bd véi cac quy dinh ctia Luat Nha & (sira doi) vé cac loai nha
&, Luat Dat dai (stra d6i) vé quyén va thoi han sir dung dat. Cu thé sta khoan 1
Diéu 45 cua dy thao Luat nhu sau:

“]. Cdc loai hop dong kinh doanh bdt déng san.:

a) Hop dong mua bdn, thué mua nha & chung ci, nha & riéng lé;

b) Hop dong thué nha ¢ nha & chung ci, nha & riéng lé;

¢) Hop dong mua béan, thué mua cong trinh xdy dung c6 chirc nang du lich,
lvu tru;
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d) Hop dong thué céng trinh xdy dung cé chirc nang du lich, leu trii;

d) Hop dong mua ban, thué mua céng trinh xdy dung c6 chirc ning gido
duc, y té, thé thao, van hda, van phong, thwong mai, dich vu, cong nghiép va cac
cong trinh xay dung khdc;

e) Hop dong thué cong trinh xdy dung cé chire ndng gido duc, y té, thé thao,
van hoa, van phong, thuwong mai, dich vu, cong nghiép va cdc cong trinh xdy
dung khdc;

g) Hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat da cé ha tang ky thudt;
h) Hop dong cho thué quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thudt;

i) Hop dong chuyén nhwong toan b dir én bat dong sdn;

K) Hop dong chuyén nhwong mét phan dy én bat dong san;

1) Vin ban chuyén nhirong hop dong ban, cho thué mua nha 6, cong trinh
xdy dung”.

16. Vé ndi dung bao dam rd rang, kha thi; cu thé hoéa toi da nhirng ndi
dung di dwoc kiém nghiém va ap dung 6n dinh trong thwe tién, nhat 1 luat
héa cac quy dinh trong cac vin ban quy dinh chi tiét da ap dung hiéu qua
thoi gian qua. (NGi dung két ludn tai Muc 1.11 Théng bdo so 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phu ra soat cac diéu khodan cua dy thao Ludt bao dam ro rang, kha thi; cu
thé héa t6i da nhitng néi dung da dwoc kiém nghiém va dp dung on dinh trong
thuee tién, nhat la ludt héa cdc quy dinh trong cdc van ban quy dinh chi tiét da dp
dung hiéu qua thoi gian qua.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh phu d3 ra soat cac ndi dung lién quan vé kinh
doanh nha &, cong trinh xay dung, quyén st dung dt c6 ha tang k¥ thuét, chuyén
nhugng toan bd hodc mat ph?m du 4n bat dong san tai du thao Luat vdi cac quy
dinh lién quan trong cac Nghi dinh cua Chinh phu:

Trén co s& ra soat, da luat hoéa nhitng ndi dung quy dinh trong cadc Nghi
dinh d3 duoc kiém nghi¢m va 4p dung on dinh trong thuc tién vao trong du thao
Luat:

- Céc ndi dung quy dinh vé mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai,
chuyén nhuong hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, diéu kién d6i
véi t6 chire, ¢4 nhan kinh doanh bat dong san, chuyén nhuong toan bd hodac mat
phan du an bat dong san tai Nghi dinh sb 02/2022/ND-CP, Nghi dinh s
99/2015/ND-CP.
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- Céac ndi dung quy dinh vé hé théng thong tin vé nha & va thi truong bat
dong san tai Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP.

17. Vé xir Iy miu thufn, chong chéo, bat cip véi cic luit c6 lién quan
bao dam tinh dong b, thong nhat ciia hé thong phap luat (NGi dung két ludn
tai Muc 1.12 Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so b sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thuong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té cia Quoc hji dé nghi
Chinh phii tiép tuc ra sodt kj luéng dé phdt hién tat cd cdc mau thudan, chong
chéo, bdt cdp véi cdc ludt cé lién quan, dong thoi xik Iy twong thich, triét dé theo
két qua ra soadt, bao dam tinh dong bé, thong nhat ciia hé thong phdp ludt ké cd
cdc ludt dang sira d6i, nhdt la phdp ludt vé dan sw, ddt dai, quy hoach, dau tu, tdi
chinh, tin dung, nha 6, tdi san cong; ra sodt ky cdc quy dinh vé dp dung Ludt, diéu
khodn chuyén tiép dé bao dam tinh kha thi, tudn thii Ludt Ban hanh van ban quy
pham phdp ludt, tranh vieong mdc khi dp dung trong thuec tién.

Tiép thu ndi dung nay, Chinh pha d ra soat, chinh sira cac ndi dung quy
dinh ctia Ludt Kinh doanh bat dong san (stra doi). Theo d6, Dy thao da chinh sta
noi dung quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san dam bao khdng chong lan
véi cac Luat gom: (1) Luat vé quan ly, st dung von nha nudc dau tu vao san xuat,
kinh doanh tai doanh nghiép; (2) Luat vé quan ly, sir dung tai san cong (3) Luat
Céc to chuec tin dung; (4) Luat Doanh nghiép; (5) Luat Pau tu; (6) Luat Ching
khoan, cu thé:

- Pam bao dong bo, khong chong 1an véi dy thao Luat Nha & (sira doi) vé
cac ndi dung lién quan dén kinh doanh nha ¢ thuong mai, nha & xa hdi.

- Quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da
co6 ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san dam bao khong chong lan véi du
thao Luat Dat dai (stra do1).

- Quy dinh vé chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du an bat dong san,
dam bao ranh mach pham vi diéu chinh vé1 Luat Pau tu.

- Quy dinh vé hop ddng trong kinh doanh bat dong san dong bo véi BO Luat
dan syu; phu hop voi du thao Ludt Nha ¢ (sua doi), du thao Luat Bat dai (sua doi),
Luat Xay dung vé cac loai hinh nha &, cong trinh xay dung, quyén st dung dat co
ha tang ky thuat.

- Quy dinh vé cong chimg hop dong dam bao khong chdng 1an véi Luat
Cong chung.

- Quy dinh vé bao lanh trong ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai dam bao
dong bo voi Luat Ngan hang nha nudc Vi¢t Nam, Luat Cac to chure tin dung.

- Khong quy dinh vé hoat dong dau tu, xay dung dé dam bao khong chong
lan v&i Luat Pau tu, Luat Xay dung.
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18. Vé ra sodt cdc chinh sach diéu tiét thi trwong bat dpng sin, chong
ddu co @am bdo minh bach thi trwong, lgi ich ciia cdc bén trong giao dich bit
dong sdn

Duy thao da c6 04 Biéu tir Diéu 83 dén Diéu 86 quy dinh vé nguyén tic, cac
truong hop, tham quyén va bién phap thuc hién di€u ti€t thi truong bat dong san.
Trong do, tai Piéu 86 quy dinh cu thé vé thuc hién bién phap dicu tiét thi truong
nhu sau:

“]. Chinh phit quyét dinh diéu tiét thi truong bat ddng san theo tham quyén
thong qua diéu hanh thyc hién cac chinh sach: cung cdau hang hda bat dong san
thong qua chinh sach dau tu, xdy dung, kinh doanh bdt dong san, thué, tin dung,
dat dai, tai chinh, cdc chinh sach thich hop khdc trong tung thoi ky nhdt dinh.

2. Chinh phii trong tham quyén dwoc giao ban hanh co ché, chinh sdch,
giai phap dé thwc hién diéu tiét thi truong bdt dong san”.

19. Noi dung xay dung, quan 1y, vin hanh hé thong théng tin, co sé dir
liéu vé nha & va thi truong bat dong san (NGi dung két ludn tai Muc 1.10 Théng
bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bé s6 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii hoan thién quy dinh vé xdy dung, qudn Iy, van hanh hé thong thong
tin, co s¢ dir liéu vé nha & va thi truong bdt déng sdn, co ché khai théc, chia sé
dit liéu. Hoan thién co ché, ché tai dé xir Iy nghiém cdc hanh vi vi pham chinh
sdch, phdp ludt vé kinh doanh bat déng san.

Chinh phua dé nghi giit nguyén quy dinh tai Biéu 78, Piéu 79, Diéu 80, biéu
81, biéu 82 cua du thao Luat nhu di bao cdo Uy ban thuong vu Quéc hoi tai To
trinh s6 108/TTr-CP, bai cac ly do:

Dy thao Luat da c6 ndi1 dung quy dinh lién quan dén viéc két ndi lién thong,
chia sé co so dir li¢u gitra dit li¢u vé nha & va thi truong bat dong san cac dir licu
chuyén nganh khéc (dat dai, thué, tin dung, cong ching/chimg thue...) do cac B9,
nganh dang xy dung, quan Iy va van hanh dic biét 1a cac thong tin, dit liéu vé dat
dai.

- Qua d6i chiéu, tai du thao Luat DAt dai (stra d6i) va du thao Luat Kinh
doanh bat dong san (stra d6i) déu c6 quy dinh twong dong vé viéc két ndi lién
thong, chia sé dit liéu giita co sd dir liéu qudc gia vé dat dai voi co so dit lidu caa
cac B9, nganh, dia phuong. Theo d6, viéc lién thong, két ndi va chia sé gifra cac
co s& dit lidu chuyén nganh dam bao tuén thu theo quy dinh cua Nghi dinh sd
47/2020/ND-CP d6ng thoi han ché t6i da dugce tinh trang chong chéo trong viée
xay dung co s¢ dit li¢u cua cac BJ, nganh c6 lién quan.
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- Cac quy dinh lién quan dén viéc co ché lién thong, két ndi, chia sé dix
liéu trong du thao Luat dugc quy dinh cu thé tai: khoan 3, diém c khoan 4, khoan
5 Piéu 80. Bén canh do, nodi dung quy dinh chi tiét viéc két ndi, lién thong gitra
cac co so dit lidu s& duoc cu thé hoa trong Nghi dinh sau khi Luat Kinh doanh bat
dong san (stra déi) duoc ban hanh va co hiéu luc.

- Du thdo Luat da quy dinh trach nhiém cua Uy ban nhan dan cép tinh
trong vi¢c két ndi, chia sé, cung cép thong tin, dir liéu vé nha &, thi truong bat
dong san trong pham vi cta dia phuong cho cac co quan, to chiic theo quy dinh
ctia phép lut (khoan 6 Piéu 80).

I1. Cac ngi dung giai trinh
1. Veé giao dich bat déng san théng qua san giao dich bat déng san (Ngi
dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH va B&o cdo tham tra so bé s6 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii ra sodt quy dinh bdo dam quyén ti do lira chon phwong thire giao dich
ciia nguoi ddn, can xdc dinh san giao dich bat dong san khdng phdi la céng cu
quan 1y nha nwéc; rang budc trach nhiém ciia chi dau tw va san giao dich bat
déng san dé bao dam quyén loi cho ngwoi mua.

Vé noi dung nay, Chinh phii dé nghi git nguyén quy dinh tai Piéu 57 cua dy
thao Luat nhu da bao cao ij ban thuong vu Québc hoi tai To trinh s6 108/TTr-CP,
boi cac ly do:

a) Can cw cac chu treong cia Pang

- Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong
Pang khda X111 vé “Bé sung, hoan thién cdc quy dinh bao dam céng khai, minh
bach nhie: Cong khai gid dat, bat bugc giao dich qua cac san giao dich, thanh
toan qua ngan hang, khéng ding tien mat; xi Iy nghiém cac vi phgm..."

- Nghi quyét DPai hoi dai biéu toan quéc lan tha X111 cia Pang vé viéc can
“Chu trong hoan thién hé thong phap ludr day du, dong bé, thong nhat, kip thoi,
kha thi, on dinh, cdng khai, minh bach, cd sizc canh tranh quéc té, ldy quyén va
loi ich heop phadp, chinh ding ciia ngwoi dan, doanh nghiép lam tron tim...”.

- Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cia Ban Chap hanh Trung
wong Pang khoa X1 vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi
ky day manh toan dién cong cudc doi mai, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta
co ban tré thanh nude cong nghiép theo hudng hién dai. Vé "Phét trién th; truong
bdt déng san™, Nghi quyét di c6 nhiing dinh huéng: *"Tiép tuc hoan thién co ché,
chinh sach phat trién lanh mgnh, bén viing thi trieong bédt déng san. Tang cuong
Sw Qudn Iy, diéu tiét ciia Nha nueoc tir Trung wong dén dia phiong”,
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- Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 3/6/2017, Hoi nghi lan thir nim Ban Chap
hanh Trung wong khoa XII vé hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh hudng Xa
hoi chi nghia, Ban Chéap hanh Trung wong Pang khéa XII di néu quan diém chi
dao: "hoan thién phap ludt, co ché, chinh sdch dé phét trién va v@n hanh théng
suét thi triromg bét déng san. Xay dung thé ché va cac mo hinh phi hop dé gan két
qua trinh cong nghiép hoa voi do thi hoa va xay dung néng thén mai. Xay dung
chinh sach x& hgi vé nha ¢

- Ngoai ra quy dinh nay da dugc danh gia tac dong ky va da duoc thong qua
tai To trinh d& nghi xay dung du an Luat Kinh doanh bat dong san (sira di) sd
42/TTr-BXD ngay 14/12/2021. Bén canh d6, dé dam bao su dong bo caa hé thong
phap luat, hoan thién co ché phong, chdng ria tién va tai tro khang bd & Viét Nam
theo phap luat vé Phong chéng rua tién.

b) Cin cir thuc tién

- Hién nay, mdac du khong quy dinh bdt bugc giao dich qua san nhung thut
té phan 1on (90%) cac chu dau tr té6 chirc ban hang thdng qua san hoac td chuc
mai gigi; cac chu dau tu quy mo 16n ty t6 chirc san giao dich hoic bo phan ban
hang riéng.

- Cdc trwong hop mua ban, giao dich truc tiép (khéng thdng qua san giao
dich bdt déng san, khdng théng qua cong chieng) cé thé ddn dén nhiéu rui ro cho
ngwroi mua vi khé kiém ching chat luong, phap ly, gia ca... cia bat dong san.
Thuc té, da xay ra nhiéu vu lira dao ban bat dong san khong cé phap Iy (du &n ma,
du 4n khong du ha tang k§y thuat, khong duoc phép xay dung...) hoic dy &n chua
dua diéu kién phap Iy2.

- Quy dinh giao dich qua san khong lam giam tinh canh tranh cua th; triong
hay ta0 ra si déc quyen cua cac san giao dich bdt déng san. Vi c&c san giao dich
bat dong san khong bi han ché thanh 1ap. Bén nay, trén ca nudce o trén 1.000 san
bat dong san hoat dong, cac san con phai canh tranh dé c6 dugc khach hang va
san pham trong hoat dong caa minh.

- Quy dinh giao dich qua san khéng gia ting chi phi bat hop Iy cho chi dau
twr hay lam tang gid ban. Thay vi chu dau tu bo chi phi (st dung bé may, ngudn
luc riéng ctia minh) dé tu td chirc ban hang bang viéc thué san bat dong san thuc
hién. Viéc nay nhiéu khi con tiét kiém chi phi ban hang cho chii dau tu, vi cac san
bat dong san 1a don vi ban hang chuyén nghiép (c6 sin dit lidu khach hang, c6 san
lién két cac san, co san cac kénh tiép thi, quang cdo...) nén hiéu qua va hiéu suat
cao hon.

¢) Quan diém, muc dich ciia quy dinh bit bugc giao dich qua san

2 Dy 4n lira dao ciia cong ty dia éc Alibaba tai Péng Nai, Viing Tau; du 4n Roxana Plaza Binh Duong ctia cong ty TNHH
Xay dung dich vu thuong mai dau tu bat dong san Tuong Phong.
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- Thé ché hoa chii trwong ciia Pang tai Nghi quyét s6 18-NQ/TW cua Ban
Chép hanh Trung wong Pang Khoa XI1I va cac Nghi quyét, Van kién Dai hoi
Dang...;

- Tiang cwong kiém soat, cong khai, minh bach, bdo vé quyén lgi nguoi
dan trong giao dich bat dong san nhung khong 1am anh hudng dén quyén tu do
trong hoat dong, phuong thtc giao dich bat dong san cua nguoi dan

- Céc giao dich bat ¢ong san hinh thanh twong lai c6 nhiéu dic thu nhu: tai
sdn chwa hinh thanh, phdp Iy ciia duw &n bét dgng sdan phiic tap, diéu kién duwa
vao kinh doanh phdi durec kiém soét theo thuc té trién khai ciia du an, cac giao
dich nay khong thac hién qua cong ching. Do vay, dua vao giao dich qua san
dé dam bao céng khai, minh bach, quan ly.

- Minh bach héa hoat dong cua tat ca cac chua thé tham gia thi trudng, tranh
rai ro cho nguoi dan, han ché hién tugng khiéu kién gay mat trat ty an ninh xa hoi.
Nang cao duoc vai trd, trach nhiém cuaa cac doanh nghiép kinh doanh dich vu bat
dong san; tao lap duoc moi truong dau tu kinh doanh bat dong san lanh manh, on
dinh.

- Hang hoa bat dong san hinh thanh trong twong lai, khi qua san giao dich
budc phai dugc tham dinh, tham tra, tuan tha cac quy dinh caa phap luat mai duoc
niém yét cong bd va giao dich. Piéu nay gitp ngan chin cac hanh vi lira dao ban
bit dong san ma.

- Bam bao duoc quyén va loi ich hop phap ctia nguoi dan, nhitng nguoi yéu
thé trong quéa trinh giao dich bat dong san. Tao duoc hanh lang phap ly, kénh
thong tin an toan vé bt dong san dé nguoi dan khéng bi mua nham céc dy 4n ma,
du an khong du diéu kién phap ly.

- GOp phan tang tinh canh tranh 1anh manh di véi cac san giao dich bat dong
san. CAc san giao dich s& phai chu trong toi xay dung thuong hiéu, tiéu chuan
chuyén mén, ning lyc tai chinh, tinh minh bach, d6i ngii nhan su..... dé c6 du
diéu kién duoc phan phéi san pham cho cha dau tu.

- Chéng that thu thué cho Nha nudc, dam bao duoc co ché phong chéng raa
tién, diéu tiét thi truong kip thoi hon va nha dau tu phan wng véi thi truong nhanh
hon nhd ¢6 s6 liéu day da va minh bach.

- Nha nudc ¢6 cdng cu quan ly théng tin vé thi truong bat dong san, tir d6
dua ra cac chinh sach nham diéu tiét kip thoi thi truong bat dong san phat trién
lanh manh, 6n dinh.

- Viéc dinh ché héa giao dich qua san gop phan thuc day qua trinh chuyén
d6i s6 va minh bach dix liéu, hd trg viéc chéng that thu thué, chdng rira tién, hd
tro qua trinh diéu tiét thi truong tot hon va cac nha dau tu co day du co so ra quyét
dinh hon
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2. Vé chwong trinh dao tao va cap chirng chi dao tao boi duéng kién
thiec hanh nghé méi giéi bat dong san, diéu hanh san giao dich bat dong san,
thei han chiing chi hanh nghé mai giéi bat dong san (Néi dung két ludn tai
Muc 1.5 Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phii nghién ciu bé sung quy dinh vé chwong trinh dao tao va bang cdp,
chitng chi doi véi dao tao boi dwdng kién thire diéu hanh san giao dich bat dong
san; hoan thién quy dinh diéu kién, quyén, nghia vu, ddo tao, cdp chirng chi, thoi
han ciia chirng chi déi véi hoat dong méi gidi hiedng téi chuyén nghiép.

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

Tai Diém a Khoan 3 Diéu 75 du thao di quy dinh céc co sé ddo tao phai co
gido trinh giang day va bo dé kiém tra c6 noi dung phl hop véi Chuong trinh
khung do B Xay dung ban hanh; tai Khoan 5 Biéu 75 quy dinh giao Bo Xay
dung quy dinh chi tiét vé to chic dao tao, cap gidy chiing nhan hoan thanh khoa
hoc.

Tai Diéu 76, Biéu 77 cta dy thao Luat da quy dinh vé diéu kién cac ca nhan
duoc du thi sat hach va dugc cip chang chi hanh nghé méi gigi bt dong san, quy
dinh co ban gitt nguyén quy dinh hién hanh nhim dam bao tinh ké thira va 6n dinh
cua phap luat, tuy nhién c6 bé sung thém diéu kién c& nhan duy thi sat hach phai
c6 gidy chung nhan hoan thanh khda hoc nham nang cao chit luong dao tao, trinh
dd nang Iyc chuyén mén caa moi gidi.

Chinh phu dé nghi giit nguyén quy dinh tai Diéu 57, Piéu 76, Diéu 77 cia
du thao Luat nhu da bao cao ny ban thuong vy Quéc hoi tai T trinh sd 108/TTr-
CP.

3. Vé ndi dung pham vi kinh doanh bat dong sin, sé hiru bat dong san
ddi v6i to chire, ca nhan nwéc ngoai (NGi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo
56 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quoc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéoc hoi dé nghi
Chinh phii rd sodt cdc quy dinh lién quan dén t6 chire, cd nhén nudc ngoai dé bao
dam phit hop véi cdac diéu wée quoc té, khéng can tré viéc thu hit dau tu, khong
danh hwong dén quyén kinh doanh hop phdp ciia t6 chike, cd nhdan nuwde ngodi trén
co 56 bdo dam loi ich quéc gia, an ninh, qudc phong.

Chinh phu dé nghj giit nguyén quy dinh tai Khoan 3 Biéu 11, Khoan 1 Biéu
14, Diéu 16, Khoan 1 Diéu 26, Khoan 3 Diéu 43, Diéu 55, Khoan 3 Diéu 71 cia
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du thao Luat nhu di bao cao Uy ban thuong vu Qudc hoi tai To trinh s6 108/TTr-
CP, boi cac ly do:

- Cac ndi dung trong du thao Ludt quy dinh vé pham vi kinh doanh bat
dong san cua td chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai (Khoan 3 Diéu 11), viée
c4 nhan nudc ngoai, to chirc nudc ngoai, to chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai
mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung (Khoan 2, 3, 4 Diéu 16), viéc
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai thu tién trong ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai (Khoan 1 Piéu 26) dugc ké thira ndi dung dang dugc
quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. Trong qua trinh thuc thi
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, cac quy dinh néu trén cho thiy sy phu
hop, tao diéu kién thu hut dau tu, bao dam quyén kinh doanh hop phap cua t6
chirc, ca nhan.

- Trong bao cdo tong két thi hanh Luat Kinh doanh bat déng san nim
2014, dé xuat xay dung chinh sach, du thao Luit, bao cao danh gia tac dong cac
chinh sach, ndi dung ra soat cac Luat va cac diéu udc qudc té, co quan soan thao
thdy rang:

+ Cac nd1 dung quy dinh néu trén trong dy thdo Luat khong c6 su xung dot
vé6i cac didu udc qudc té ma Viét Nam da tham gia, ky két; khong gay can trd viée
thu hut dau tw ma da gop phan nang cao sang loc ning luc can thiét doi voi nha
dau tu nude ngoai, nang cao thuc chat hiéu qua huy dong va st dung von dau tu
tryc tiép nudc ngoai trong linh vuc bat dong san; khong anh huong dén quyén
kinh doanh hop phap cua t6 chiic, c4 nhan nudc 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 bat dong san cia to
chire ¢6 von dau tu nudce ngoai; vi¢c mua nha ¢, cong trinh xay dung cua td chuc,
c4 nhan nudc ngoai trong du thao Lut Kinh doanh bat dong san (stra d6i) da dong
bd v6i du thao Ludt Nha & (stra d6i) va dy thao Luat Dat dai (stra d6i).

- Co quan soan thao Luét s& tiép tuc phdi hop v6i Bo Tai nguyén va Moi
truong; theo doi, ra soat viéc hoan thién cac du thao Luat Nha & (stra dé)i) va du
thao Luat Dat dai (stra d6i) dé quy dinh dam bao su dong bo giita cac Luat vé noi
dung nay.

4. Vé ndi dung quy dinh kinh doanh bat dong san tai khu vic ngoai
pham vi biao vé qudc phong, an ninh (NGi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo
56 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo thiam tra so bé s6 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thwong vu Quéc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phii cén nhdc vé nguyén tic “kinh doanh bdt dong san tai khu vuc ngodi
pham vi bdo vé quoc phong, an ninh.
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Chinh phii dé nghi giit nguyén quy dinh tai Khoan 4 Diéu 4 caa du thao
nhu d3 bao cao Uy ban thuong vu Qudc hoi tai To trinh sé 108/TTr-CP, bai ly
do:

Tai khoan 4 Diéu 4 du thao Luat vé nguyén tic kinh doanh bat dong san,
quy dinh “4. Té chizc, ca nhan c6 quyén kinh doanh bdr déng san tai khu viec
ngoai pham vi bdo vé quéc phong, an ninh theo quy hoach va ké hoach siz dung
dat dwoe co quan nha nwéc c6 tham quyén phé duyét”.

Pay 1a quy dinh hién hanh cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014
(khoan 4 Piéu 4), quy dinh ndy nhiam xac dinh rd pham vi kinh doanh bat dong
san, quyén kinh doanh bat dong san cua to chie, ca nhan dong thoi bao dam dugce
yéu t& bao vé quéc phong, an ninh qudc gia tir sém tir xa. Qua trinh trién khai thi
hanh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 dén nay khong phét sinh kho khan,
vuéng mic gi vé quy dinh nay. Do d6, dé nghi gitt nguyén noi dung du thao Luat
vé noi dung nay.

5. V& hinh thitc kinh doanh bat dong sin; nguyén tic, diéu kién kinh
doanh bat ddng sin, quyén sir dung dit; diéu kién ddi véi nha &, cong trinh
xdy dung dwa vao kinh doanh (Ngi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo sé
2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thuwong vu Quoc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii ra s0at, hoan thién cdc quy dinh vé hinh thirc kinh doanh bt déng san;
nguyén tdc, diéu kién kinh doanh bat déng san, quyén sir dung dat...bdo dam day
dui, kha thi, ré rang, minh bach khéng mau thudn véi cac lugt cé lién quan.

Chinh phii dé nghi gir nguyén quy dinh tai Diéu 11, Biéu 13, Piéu 15, Biéu
23, biéu 25 cua du thao nhu di bao cao Uy ban thudng vu Québc hoi tai To trinh
s6 108/TTr-CP, bai céc ly do:

- Du thao Luat da quy dinh vé pham vi kinh doanh bét dong san cua céc
t6 chirc, ca nhan (Piéu 11) dong bd véi quy dinh cta du thao Luat Dat dai (stra
d61) vé quyén ctia ngudi sir dung dat twong tmg véi cac hinh thire sir dung dat.

- Du thdo Luat da quy dinh, x4c dinh phan dinh ranh mach, cu thé cac loai
nha ¢ c6 san (diéu 13) va nha ¢ hinh thanh trong twong lai (Piéu 23) duoc dua
vao kinh doanh theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san 1a cac loai nha &
theo quy dinh cua du thao Luat Nha & (stra d6i); riéng ddi véi cac loai nha ¢ xa
hoi, nha & tai dinh cu, nha & cong vu, nha & thudce s& hiru Nha nuée theo quy dinh
cua Luat Nha & thi thuc hién giao dich theo quy dinh cua Luat Nha & ma khong
thuc hién giao dich theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san. Quy dinh
nhu néu trén da dﬁy du, kha thi, ro rang, minh bach khong co6 su chéng chéo, mau
thuan gitra Luat Kinh doanh bat dong san va Luét Nha &.
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- Du thao Luat da quy dinh diéu kién cua nha 6, cong trinh xay dung c6
san dua vao kinh doanh (DPiéu 23) va diéu kién ddi véi nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai dua vao kinh doanh (Piéu 25) dong bo voi dy thao Luat Nha & (stra d6i),
Luat Dat dai (sira doi), Luat Xay dung, Bo Luat dan su va cac Luat c6 lién quan.
Quy dinh trong dy thao Luat nham dé: (1) khic phuc céc bat cap phat sinh trong
qua trinh 4p dung quy dinh, nang cao yéu cau, diéu kién ctia bat dong san dua vao
kinh doanh dé dam bao an toan, phong ngtra rii ro ddi véi cac giao dich; (ii) 1am
1d cac ndi dung cu thé vé cac didu kién ctia nha ¢, cong trinh x4y dung tai du an
bat dong san dugc dua vao kinh doanh dé thuén tién, 1o rang, minh bach cho cac
co quan, t6 chirc, ca nhan hiéu va 4p dung, thuc thi quy dinh; (iii) quy dinh cac
loai hinh bat dong san c6 céng ning sir dung méi xuat hién trén thi truong nhu
can ho, biét thy du lich, luu trd...; (iv) quy dinh cu thé vé trudng hop va diéu kién
ban, cho thué mua dién tich san ciia cong trinh x4y dung dé xac dinh ro rang, minh
bach, 10 co s& phap 1y trong thuyc hién giao dich, xac dinh quyén s& hitu ddi vai
tai san sau khi mua ban, thyuc hién thu tuc dang ky quyén s& hiru tai san cho nguoi
mua.

6. Vé ndi dung kinh doanh quyén sir dung dat da cé ha ting k¥ thuat
(Néi dung két ludn tai Muc 1.5 Théng bdo s6 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH va BAo cdo thim tra so bé s6 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thuwong vu Quoc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc héi dé nghi
Chinh phii ra sodt, hodn thién cdc quy dinh vé hinh thirc kinh doanh, nguyén tdc,
diéu kién kinh doanh, quyén sir dung dat...bdo dam day du, kha thi, ré rang, minh
bach khéng mau thudn véi cdc ludt cé lién quan. Pé nghi nghién ciru bo sung quy
dinh vé “bdt dong san nghia trang” do ddy ciing la mét logi hinh bdt dong san
dac biet.

6.1. Vé néi dung ra sodt, hoan thién cdc quy dinh vé hinh thirc kinh doanh,
nguyén tdc, diéu kién kinh doanh, quyén sir dung ddt...bao dam day du, kha thi,
r6 rang, minh bach khéng mdu thudn véi cac ludt cé lién quan.

Chinh phu dé nghi gitr nguyén quy dinh tai Khoan 29, Diéu 30, Piéu 31,
muc 2 Chuong IV, myc 3 Chuong IVcua dy thao nhu dd bao cao Uy ban thuong
vu Quéc hdi tai To trinh s6 108/TTr-CP, boi céc ly do:

Qua ra soat cac quy dinh vé kinh doanh quyén st dung tai Chuong IV du
thao Luat, Chinh phu thay rang:

- Céc quy dinh cta dy thao Luat da bao dam day du, kha thi, rd rang, minh
bach khong mau thuin véi céc ludt c6 lién quan thé hién 13 trong cic quy dinh:
Nguyén tic kinh doanh quyén sir dung dat da c6 ha ting ki thuat trong du 4n bat
dong san (Diéu 29);
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- C4c hinh thirc kinh doanh va thyc hién giao dich quyén sir dung dat da
c6 ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san (Diéu 30);

- Yéu cau ddi véi dy an bat dong san c6 quyén sir dung dat da c6 ha tang
k¥ thuat dwa vao kinh doanh (khoan 1 Piéu 31);

- Nghia vu cia bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén su dung
dat va ctia bén nhan chuyén nhuong, thué, thué lai quyén su dung dat (khoan 2,
khoan 3 Diéu 31);

- Céac quy dinh vé chuyén nhuong quyén sir dung da c6 ha tang k¥ thuat
trong du 4n bat dong san cho ca nhan ty xay dung nha ¢ (muc 2 Chuong IV);

- Céac quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dat da c6 ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san cho t6 chic dé dau tu xay
dung nha &, cong trinh xdy dung (muc 3 Chuong IV) di dong bo véi Luat Dat
dai.

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

V& noi dung nay, Chinh phu c6 ¥ kién nhu sau:

Tai khoan 2 Piéu 3 du thao Luat da co quy dinh vé du 4n bat dong san trong
d6 bao gom “dy an dau tu xay dung ha ting k¥ thuat”. Ban chat du an nghia trang
1a dy 4n dau tu xay dung ha tang k¥ thuat dé kinh doanh quyén st dung dat da co
ha tang k¥ thuat theo ndi dung dy an duoc co quan co thim quyén phé duyét.
Pdng thoi, tai Diéu 6 du thao Luat ciing di c6 quy dinh “Cac loai dat dugc phép
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap
luat thi duoc phép kinh doanh quyén sir dung dat. Ddi voi quyén str dung dt trong
du 4n bat dong san dwa vao kinh doanh thi phai 1a quyén st dung dat da co ha
tﬁng ky thuat theo quy hoach, thiét ké, muc tiéu dau tu cua du an dugc co quan
nha nude c6 tham quyén chép thuan”. Nhu vay, cac quy dinh cia du thao Luat da
day du va bao dam tinh bao quat cta phéap luit trong d6 bao ham ca loai hinh bat
dong san nghia trang. Do d6, dé nghi giir nguyén nodi dung du thao Luat.

7. Vé ndi dung lién quan dén quy dinh hoan thanh nghia vu véi Nha
nuéc khi chuyén nhwong dw &n bat dong san (Néi dung két ludn tai Muc 1.8
Théng bdo sé 2205/TB-TTKQH)

Tai Théng bdo sé6 2205/TB-TTKQH va Bdo cdo tham tra so bg sé 1794/BC-
UBKTI5, Uy ban Thuwong vu Quoc héi, Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi dé nghi
Chinh phu ddnh gid kj luéng tdc déng dé quy dinh phit hop, cu thé diéu kién
chuyén nhwong toan bo hoac mot phc”in dw én bat dong san ddc biét la diéu kién
vé thie hién nghia vu tai chinh vé dat, nghia vu thué, phi; c6 cdc quy dinh rang
budc trach nhiém ciia bén nhdn chuyén nhwrong; nghién ciru dé c6 can cir phdp Iy
xit 1y trwomg hop nha dau tw khéng con dii nang luc thue hién dw dn hodc khéng

38



muon tié'p tuc thwe hién dw dn nham tié'p tuc trién khai du dn va bao dam quyén
loi hop phdp ciia nha dau tw nhung khéng tao ra ké hé, loi dung chinh sdch.

Chinh phu d& nghi giir nguyén quy dinh tai Diéu 41 cua dy thao Luat nhu
d3 bao cao Uy ban thuong vu Quéc hoi tai To trinh s6 108/TTr-CP, bai cac Iy do:

Trong qué trinh nghién ctu, Xxay dung du &n Luat Kinh doanh bat dong san
(stra doi), Chinh pht ciing d4 nghién ctru 02 phuong an:

Phwong an 1: Chil dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh vé dét cua dy
an 96m tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1€ phi lién quan dén dat dai (néu
c6) cua du an, phan du an chuyén nhuong d6i véi Nha nude khi chuyén nhuong
toan bo hoic mét phan du an bat dong san.

Phwong an 2: Khi chuyén nhuong toan bo hoac mét phan du an bat dong
san néu Chu dau tu chua hoan thanh toan bd nghia vu tai chinh vé dat caa du &n
gom tién sir dung dét, tién thué dat; thué, phi, 16 phi lién quan dén dat dai (néu cd)
v6i Nha nuée d6i voi du an, phan du an chuyén nhuong thi ¢d thé thoa thuan bén
nhan chuyén nhuong hoan thanh toan b nghia vu tai chinh cha dau tu chua hoan
thanh trudc khi hai bén ky hop dong chuyén nhuong. ..

Qua nghién ctu, thao luan caa tap thé Chinh phu, cdc Thanh vién Chinh
phu da sé da thong nhat chon Phuong an 1, khong c6 y kién Thanh vién Chinh
phu khong dong y phuong an 1 va ciing khong ¢6 ¥ kién Thanh vién Chinh pha
lva chon phuong an 2.
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