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Ý KIẾN GÓP Ý CÁC BỘ, NGÀNH, CƠ QUAN VỀ HỒ SƠ ĐỀ XUẤT SỬA ĐỔI LUẬT KINH DOAH BẤT ĐỘNG SẢN
- Tổng số có 8/12 Bộ ngành, cơ quan đã có ý kiến góp ý, trong đó:
- Đã có 04 Bộ lấy ý kiến theo quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật đã có góp ý gồm: Bộ Tư pháp, Bộ Tài chính, Bộ Nội Vụ, Bộ Ngoại giao.
- Có 03 cơ quan khác đã có ý kiến: Ngân hàng chính sách xã hội, Ngân hàng Nhà nước Việt Nam và Mặt trận Tổ quốc Việt Nam;
- Còn 04 cơ quan chưa có ý kiến: Bộ Kế hoạch và Đầu tư, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Công an và Phòng Thương mại và Công nghiệp Việt Nam
Về cơ bản, các Bộ ngành đều thống nhất về sự cần thiết xây dựng hồ đề nghị sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và hồ sơ đề nghị đã bảo đảm đầy đủ các thành phần hồ sơ theo đúng quy định của Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật.
Để hoàn thiện dự thảo hồ sơ, các Bộ, ngành có ý kiến góp ý cụ thể như sau:
	Stt
	Vấn đề
	Nội dung góp ý
	Cơ quan góp ý
	Tiếp thu
	Giải trình

	I
	BÁO CÁO TỔNG KẾT THI HÀNH LUẬT

	

1
	

Vướng mắc đối với quỹ đầu tư bất động sản
	Bổ sung đánh giá thêm Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) về việc Quỹ đầu tư bất động sản được thành lập và hoạt động theo pháp luật chứng khoán được thực hiện các hoạt động kinh doanh bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản; là đối tượng được sở hữu nhà ở.

	Bộ Tài chính
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý.
Bổ sung nội dung này tại  Mục 7 Phần 3 của Báo cáo tổng kết thi hành Luật
	

	
	
	Bổ sung đánh giá về trường hợp góp vốn bằng bất động sản vào quỹ đầu tư bất động sản được coi như trường hợp chuyển nhượng bất động sản ngay tại thời điểm góp vốn để quản lý về thực hiện nghĩa vụ thuế đối với hoạt động chuyển nhượng bất động sản.
Cần bổ sung quy định cụ thể về “việc chuyển quyền sở hữu đối với bất động sản góp vốn vào Quỹ đầu tư bất động sản” có được coi như “việc góp vốn bằng tài sản để thành lập doanh nghiệp” để có cơ sở xác định nghĩa vụ thực hiện lệ phí trước bạ theo quy định của pháp luật.	
	Bộ Tài chính
	
	Các hoạt động góp vốn bằng bất động sản vào quỹ bất động sản, để thành lập doanh nghiệp, hợp tác kinh doanh, việc chuyển quyền sở hữu đối với bất động sản góp vốn vào Quỹ đầu tư bất động sản không được xác định là hoạt động kinh doanh bất động sản theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản; do vậy, không thuộc phậm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản

	2
	Chuyển nhượng dự án bất động sản
	Đánh giá về cơ chế pháp lý nhằm kiểm soát chuyển nhượng dự án BĐS thông qua hình thức mua bán sáp nhập để sở hữu vốn công ty dự án qua đó sở hữu dự án, bản chất là chuyển nhượng dự án bất động sản.

	Bộ Tài chính
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến.
Theo quy định pháp luật hiện hành thì hoạt động này không thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật KDBĐS; tuy nhiên, Bộ Xây dựng đã bổ sung nội dung đánh giá tại Nội dung thứ 3 Phần I Mục 3 của Báo cáo tổng kết.
	

	3
	Về sở hữu nước ngoài tại công ty đại chúng có đăng ký kinh doanh ngành kinh doanh bất động sản
	Xác định xác định tỷ lệ sở hữu nước ngoài tại doanh nghiệp kinh doanh bất động sản. Làm rõ khái niệm “cá nhân, tổ chức trong nước”, “doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài” phù hợp với Luật Đầu tư.

	Bộ Tài chính
	
	Các nội dung về nhà đầu tư nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, tỷ lệ sở hữu vốn của nhà đầu tư nước ngoài là những nội dung thuộc lĩnh vực chuyên ngành về đầu tư, doanh nghiệp đã được quy định trong Luật Đầu tư và Luật Doanh nghiệp. Luật Kinh doanh bất động sản không quy định riêng, quy định khác về các nội dung này để đảm bảo sự thống nhất giữa các luật.

	4
	Phần 3 mục 1 điểm 7, về tồn tại, hạn chế về kinh doanh sàn giao dịch bất động sản(trang 32, 33)
	Bổ sung nội dung bất cập bao gồm việc pháp luật về kinh doanh bất động sản không quy định sàn giao dịch bất động sản phải xây dựng quy định nội bộ về phòng, chống rửa tiền, tài trợ khủng bố.
	Ngân hàng NNVN
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến; sẽ nghiên cứu quy định trách nhiệm của sàn giao dịch BĐS trong hoạt động phòng chống rửa tiền khi xây dựng dự thảo Luật..
	

	II
	ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG CÁC CHÍNH SÁCH ĐỀ XUẤT

	1
	Đánh giá tác động tích cực, tiêu cực của chính sách
	Đề nghị nêu rõ tác động tích cực, tiêu cực của chính sách; chi phí, lợi ích của các giải pháp. 
	Bộ Tài chính
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến. Bổ sung nội dung đánh giá tác động của các chính sách.
	

	2
	Các chính sách đề xuất
	Các chính sách sửa đổi Luật cần bao quát được hết các vấn đề bất cập, vướng mắc; bảo đảm tính thống nhất giữa các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản với các luật khác có liên quan.
Làm rõ các chính sách kế thừa, chính sách sửa đổi, chính sách mới bổ sung để làm căn cứ để đánh giá tác động đối với từng loại chính sách cho phù hợp.

	Bộ Tư pháp
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  làm rõ các nội dung này trong Báo cáo đánh giá tác động các chính sách
	

	
3
	Chính sách 1: Chính sách chung trong hoạt động kinh doanh bất động sản
	Tên chính sách cần rõ ràng, phản ánh đúng chính sách cần xử lý. 
Làm rõ nội dung kế thừa quy định hiện hành, nội dung kiến nghị sửa đổi, bổ sung; đánh giá, phân tích tác động tích cực, tiêu cực của chính sách, đưa ra phương án lựa chọn theo hướng giữ nguyên quy định hiện hành hoặc sửa đổi, bổ sung. 
	Bộ Tư pháp
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý và sẽ  làm rõ các nội dung này trong Báo cáo đánh giá tác động các chính sách
	

	
	Chính sách 2: Chính sách kinh doanh nhà ở, công trình có sẵn  và Chính sách 3: Chính sách kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai
	Rà soát nội dung có liên quan về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai, các kiến nghị sửa đổi, bổ sung phù hợp, đảm bảo tính thống nhất, tránh chồng chéo, trùng lặp với các luật khác.
Đánh giá tính thực tiễn về các quy định này tại Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành, kiến nghị sửa đổi, bổ sung cho phù hợp, để đảm bảo tính khả thi.
	
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  làm rõ các nội dung này trong Báo cáo đánh giá tác động các chính sách.
	

	
	Chính sách 4: Chính sách kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản

	Cần đánh giá, chỉ ra lý do của việc sửa đổi, bổ sung nội dung sửa đổi, bổ sung tại các chính sách. Đảm bảo có sự thống nhất, không trùng lặp với Luật Đất đai (sửa đổi).

	
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  làm rõ các nội dung này trong Báo cáo đánh giá tác động các chính sách
	

	
	Chính sách 5: Chính sách chuyển nhượng dự án bất động sản

	Rà soát cụ thể về chuyển nhượng dự án bất động sản, phân tích, làm rõ tác động của chính sách; phương án lựa chọn chính sách. Rà soát các nội dung có liên quan đến pháp luật khác (pháp luật dân sự, pháp luật doanh nghiệp, pháp luật đầu tư) để đề xuất chính sách sửa đổi cho phù hợp. 
	
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  đánh giá kỹ hơn để làm rõ các nội dung này trong Báo cáo đánh giá tác động các chính sách.
	.

	
	Chính sách 6: Chính sách về kinh doanh môi giới bất động sản và Chính sách 7: Chính sách về kinh doanh sàn giao dịch bất động sản
	Rà soát các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành với các quy định của các Luật Doanh nghiệp, Luật Đầu tư để đảm bảo tính phù hợp và thống nhất. 
Đánh giá, tổng kết những vướng mắc, bất cập của thực tiễn, chỉ ra những kết quả đạt được và những vấn đề cần giải quyết, điều chỉnh; kiến nghị sửa đổi, bổ sung vấn đề liên quan. 
	
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến; làm rõ các bất cập trong Báo cáo tổng kết; đánh giá kỹ lưỡng để đưa ra điều kiện thành lập sàn giao dịch BĐS, việc thực hiện giao dịch BĐS thông qua sàn giao dịch BĐS.
	

	
	Chính sách 8: Chính sách về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản
	Đề nghị bổ sung cơ chế chia sẻ thông tin liên thông giữa cơ quan quản lý thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản với hệ thống thông tin đất đai, và với các cơ quan quản lý nhà nước các ngành khác như đăng ký giao dịch bảo đảm, công chứng, chứng thực, đấu giá, thi hành án dân sự, ngân hàng.
	
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  làm rõ các nội dung này trong Báo cáo đánh giá tác động các chính sách
	

	
	Chính sách 9: Quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản và điều tiết thị trường bất động sản
	Tăng cường vai trò, trách nhiệm của nhà nước, trong đó nâng cao vai trò của Ủy ban nhân dân các cấp trong việc quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản và điều tiết thị trường bất động sản.
Nhà nước không cần can thiệp những vấn đề thị trường có thể làm tốt theo yêu cầu của Văn kiện Đại hội XIII của Đảng
	
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  làm rõ các nội dung này trong Báo cáo đánh giá tác động các chính sách
	

	
	Góp ý chúng về các chính sách đề xuất
	Đề nghị làm rõ các chính sách kế thừa, chính sách bổ sung mới; bổ sung đánh giá kỹ hơn tác động các chính sách; làm rõ phạm vi, đối tượng điều chỉnh.
	
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  làm rõ các nội dung này trong Báo cáo đánh giá tác động các chính sách.
	

	III
	TỜ TRÌNH

	1
	Thời điểm trình dự án Luật
	Đề nghị các chính sách phải phù hợp với quan điểm, đường lối, chủ trương của Đảng về chính sách đất đai trong giai đoạn mới, bám sát quá trình tổng kết Nghị quyết số 19-NQ/TW.
Cân nhắc thời điểm trình Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) để thống nhất với quy định của Luật Đất đai (sửa đổi)
	Bộ Tư pháp
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến. Tại Tờ trình sẽ cân nhắc thời điểm trình Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) để thống nhất với Luật Đất đai (sửa đổi)
	

	2
	
	Việc sửa đổi nhiệm vụ, quyền hạn của cơ quan có thẩm quyền quản lý về xây dựng, bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ về thẩm quyền và thực hiện nghiêm Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 25 tháng 10 năm 2017 của Hội nghị Trung ương 6 khóa XII.
	Bộ Nội vụ
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến. Trong Tờ trình sẽ chú trọng làm rõ quan điểm, nội dung này khi xây dựng Luật. Đảm bảo phù hợp với chức năng nhiệm vụ của cơ quan xây dựng.
	

	3
	Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng của Luật
	Rà soát phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng của Luật sửa đổi, bổ sung thay đổi như thế nào so với Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành; không trùng lặp với Luật Nhà ở, Luật Đầu tư, Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai để đảm bảo tính thống nhất, rõ ràng trong hệ thống pháp luật.
Đề xuất cơ chế, chính sách quản lý về loại hình sản phẩm bất động sản mới như căn hộ khách sạn (condotel), biệt thự nghỉ dưỡng (resort), công trình văn phòng làm việc kết hợp lưu trú (officetel), nhà phố thương mại (shophouse).
	Bộ Tư pháp
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  làm rõ các nội dung này trong Tờ trình về đối tượng, phạm vi áp dụng đối với condotel, officetel.
	

	4
	Kinh phí xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản
	Bổ sung thông tin để xác định nguồn kinh phí xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản. Trường hợp có sử dụng vốn đầu tư nguồn NSNN, đề nghị Bộ Xây dựng báo cáo và xác định cụ thể trong kế hoạch đầu tư công trung hạn giai đoạn 2021-2025 của Bộ Xây dựng để thực hiện. 
	Bộ Tài chính
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và sẽ  làm rõ các nội dung này trong quá trình xây dựng nội dung hồ sơ trình Luật sửa đổi. 

trong Tờ trình để làm rõ nguồn lực và đăng ký kế hoạch vốn NSNN trung hạn để thực hiện.
	

	5
	Thẩm quyền Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số Điều của Luật KDBĐS
	Đề nghị cân nhắc giải pháp chính sách: “Giao Chính phủ quy định chi tiết về các chính sách điều tiết nguồn cung bất động sản, chính sách điều tiết nguồn cung bất động sản, chính sách điều tiết nguồn cầu bất động sản, chính sách thuế, chính sách tín dụng, chính sách giá, chính sách đất đai... để điều tiết nguồn cầu bất động sản, chính sách thuế, chính sách tín dụng, chính sách giá, chính sách đất đai... để điều tiết thị trường bất động sản”.
Việc tác động tới thị trường bất động sản nên thực hiện theo các Chỉ thị, Nghị quyết của Chính phủ để phù hợp với từng thời điểm thay vì ban hành Nghị định.
	Bộ Tài chính
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý. Sẽ nghiên cứu bổ sung nội dung chính sách liên quan về điều tiết thị trường bất động sản cho phù hợp trong quá trình xây dựng nội dung, hồ sơ trình Luật KDBĐS sửa đổi.
	


	6
	Tương thích với các điều ước quốc tế
	Bổ sung nội dung đánh giá tính tương thích của các chính sách với các điều ước quốc tế mà Việt Nam là thành viên theo quy định tại Khoản 5 và điểm b Khoản 1 Điều 34 Luật BHVBQPPL năm 2015. Trong đó có các hiệp định bảo hộ đầu tư và hiệp định thương mại tự do thế hệ mới và Việt Nam đã tham gia gần đây, tránh phân biệt đối xử giữa doanh nghiệp trong nước va doanh nghiệp nước ngoài.
	Bộ Ngoại giao
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến và đánh giá kỹ lưỡng về nội dung này tại dự thảo Tờ trình.
	

	IV
	ĐỀ CƯƠNG DỰ THẢO LUẬT

	1
	Các định nghĩa
	Đề nghị sửa đổi, bổ sung quy định về “nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai” trong Luật Nhà ở và Luật KDBĐS, trong đó cần xem xét các yếu tố xác lập quyền sở hữu trong quy định về về “nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai” cho thống nhất với quy định về “tài sản hình thành trong tương lai” tại Bộ Luật dân sự năm 2015.
	Ngân hàng Chính sách xã hội
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý và sẽ nghiên cứu để quy định phù hợp đảm bảo thống nhất với Bộ Luật dân sự  trong quá trình xây dựng nội dung và hồ sơ trình Luật KDBĐS sửa đổi.
	

	2
	Hình thức kinh doanh bất động sản
	Đề nghị bổ sung hình thức kinh doanh bất động sản trực tuyến trong thực tiễn áp dụng luật; đồng thời đề nghị nghiên cứu cơ chế quản lý hình thức kinh doanh này.
	Bộ Ngoại giao
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến. Bộ Xây dựng sẽ quy định rõ nội dung này trong dự thảo Luật sửa đổi.
	

	3
	Hợp đồng trong kinh doanh BĐS
	Đề nghị thống nhất quy định về hợp đồng và thời điểm có hiệu lực của hợp đồng tại Điều 17 Luật KDBĐS 2014 và Điều 122 Luật Nhà ở 2014
	Bộ Quốc Phòng
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý và bổ sung nội dung này tại Điều 15 của Dự thảo Đề cương Luật.
	

	4
	Thanh toán trong giao dịch kinh doanh BĐS
	Đề nghị nghiên cứu bổ sung chính sách về thanh toán không dùng tiền mặt tại dự án
	Ngân hàng NNVN
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý và bổ sung nội dung này tại Điều 16 của Dự thảo Đề cương Luật.
	.
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	Điều 13 của Đề cương

	Làm rõ tại Điều 13 Đề cương Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) có áp dụng đối với tổ chức thực hiện các hình thức xử lý bất động sản thuộc sở hữu toàn dân (như Nhà nước đấu giá quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai, bán tài sản công là nhà, đất theo pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công,...) hay không? Định hướng xây dựng quy định cụ thể về việc xử lý bất động sản là tài sản thuộc sở hữu toàn dân tại dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản, đảm bảo không quy định chống chéo với pháp luật hiện hành. 
	Bộ Tài chính
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý và bổ sung nội dung này tại Điều 13 của Dự thảo Đề cương Luật.
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	Điều 21, 22, 30, 31 dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi): 

	Đề nghị bỏ toàn bộ các đề xuất giải pháp liên quan đến chính sách thuế tại dự thảo đề cương Luật. 
Trường hợp cần thiết quy định thì đề nghị nên quy định theo hướng thực hiện nghĩa vụ thuế theo quy định của pháp luật về thuế hiện hành để đảm bảo tính thống nhất và tránh chống chéo quy định.
	Bộ Tài chính
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý và chỉnh sẽ các nội dung có liên quan trong Dự thảo Đề cương Luật.
	

	7
	Chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án
	Làm rõ tiêu chí “một phần dự án bất động sản chuyển nhượng” để phân biêt với một phần không thể tách rời trong tổng thể dự án, nhằm đảm bảo mục tiêu của toàn dự án. Tiêu chí xâc định “một phần” dựa trên phân kỳ đầu tư, sản phẩm dự án, công năng sử dụng hay quy mô, diện tích của dự án
	Bộ Quốc phòng
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý và bổ sung nội dung này tại Điều 3 của Dự thảo Đề cương Luật.
	

	
	
	Bổ sung quy định về quyền, nghĩa vụ của khách hàng của dự án; quyền, nghĩa vụ của ngân hàng hoặc các bên liên quan khi chủ đầu tư cũ có quan hệ thế chấp, bảo lãnh với ngân hàng
	
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý và bổ sung nội dung này tại Điều 72 và Điều 77 của Dự thảo Đề cương Luật.
	

	
	
	Bổ sung quy định về sáp nhập dự án bất động sản, nhất là các dự án có các vị trí trên các địa giới hành chính khác nhau, thống nhất với quy định tại Điều 41 của Luật Đầu tư 2020
	
	
	Sáp nhập dự án theo quy định của Luật đầu tư 2020 không phải là hoạt động kinh doanh, không thay đổi nhà đầu tư dự án, do vậy không thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản
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	Phòng, chống rửa tiền trong lĩnh vực KDBĐS
	Bổ sung trong đề cương Luật KDBĐS các quy định liên quan về yêu cầu các đối tượng báo cáo theo pháp luật phòng, chống rửa tiền trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản phải xây dựng, thực hiện quy định nội bộ về phòng, chống rửa tiền và đưa vào điều kiện cấp phép; quy định rõ trách nhiệm thanh tra, kiểm tra, giám sát đối với các đối tượng báo cáo theo pháp luật phòng, chống rửa tiền trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản.Xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia về bất động sản (nhà ở và thị trường bất động sản) để có cơ sở kiểm tra, giám sát hoạt động phòng, chống rửa tiền trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản.
	Ngân hàng NNVN
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý.
Bộ Xây dựng sẽ nghiên cứu kỹ việc đưa nội dung này làm điều kiện để hoạt động cấp phép cho sàn giao dịch BĐS;.
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	Cấu trúc Đề cương dự thảo Luật
	Nội dung quy định tại Điều 14 và Điều 19 trùng lặp, cần chỉnh sửa
	Bộ Quốc phòng
	Bộ Xây dựng tiếp thu ý kiến góp ý. Chỉnh sửa Điều 14 và Điều 19 của Dự thảo Đề cương để đảm bảo không trùng lặp nội dung
	.





