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BAO CAO
Vé ra soat cic quy dinh ciia phap ludt hién hanh lién quan dén du thio
Luét Kinh doanh bit djng sin (sira dbi)

Thue hién quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phép luat nam
2015 (stra doi, bé sung nim 2020), Bo6 Xay dung da phdi hop, ldy y kién cac bo,
nganh, dia phuong va céc co quan lién quan; tién hanh ra soat cac quy dinh cta
phéap ludt hién hanh lién quan dén du thao Luat Kinh doanh bét dong san (sua
doi). Bo Xay dung xin béo cao két qua ra soat nhu sau:

1. Vé pham vi diéu chinh

1.1. Cac van ban duoc ra soat:

- B6 Luat dan su;

- Luat Nha ¢ 2014;

- Luat dat dai 2013;

- Luat Pau tu 2020;

1.2. Két qua ra soat:

- Pham vi diéu chinh cta Luat Kinh doanh bat dong san con co su chéng
lan voi quy dinh cta phap luat lién quan vé giao dich nha &, quyén sir dung dat,
cong trinh xay dung trong Bg Luat dan su.

- Pham vi diéu chinh cta Luat Kinh doanh bét dong san 2014 chua lam rd
su phan dinh ranh mach, déc 1ap véi pham vi diéu chinh cua Luat Dau tu nam
2020. Luat Pau tu nim 2020 quy dinh pham vi diéu chinh chung vé hoat dong
dau tu kinh doanh tai Viét Nam; trong khi Ludt Kinh doanh bt dong san nam
2014 quy dinh pham vi diéu chinh vé vé kinh doanh bét dong san nhung chua
phan dinh rd pham vi riéng biét, doc lap cua linh vuc chuyén nganh kinh doanh
bat dong san.

- Quy dinh vé pham vi diéu chinh ctia Luat Kinh doanh bit dong san nim
2014 dang c6 sy khong ranh mach riéng biét, doc lap véi quy dinh vé pham vi
diéu chinh cta Ludt Nha ¢ nam 2014 vé giao dich vé nha ¢. Cu thé: giao dich vé
nha & thuong mai rat rong, tuy nhién Diéu 1 cua Luat Nha & nam 2014 chi quy



dinh gi6i han mét s6 giao dich vé nha ¢ thuong mai khong thude pham vi diéu
chinh cua Luat Nha ¢ ma thugc pham vi diéu chinh ctia Luét Kinh doanh bét dong
san la giao dich mua bén, cho thué, cho thué mua nha & thuong mai cta céc doanh
nghiép, hop tac xi kinh doanh bét dong san; trong khi van c6 mét sb noi dung vé
kinh doanh nha ¢ dang c6 su chong chéo gitra hai Luat, nhu quy dinh vé bén nha
& hinh thanh trong tuong lai, chuyén nhuong hop dong mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai.

- Pham vi diéu chinh cua Luat Kinh doanh bét dong san hién hanh quy dinh
vé kinh doanh bét déng sén, trong d6 quyen sir dung dét 1a mot trong céc loai bét
dong san duge dua vao kinh doanh theo quy dinh ctia Luét Kinh doanh bét dong
san. Tuy nhién, cac giao dich vé quyén str dung dét cling thude pham vi diéu chinh
ctia Luét Dat dai. Luat Kinh doanh bt dong san hién hanh chua quy dinh xac dinh
céc truong hop giao dich quyén sir dung dat (chuyén nhugng, cho thué) theo cac
diéu kién nao, tiéu chi nao, trudng hop nao nao 1a kinh doanh bét dong sian dé
phén dinh véi cac giao dich quyén sir dung dat theo quy dinh cua Luét Dét dai.

1.3 Hudng xu ly:

- Stra doi, 1am rd céc ndi dung tai pham vi diéu chinh cua Luat Kinh doanh
bat dong san dé dam bao:

+ Tranh nhiing quy dinh tring lip, dong thoi tranh nhic lai cac ndi dung
cta B Luat Dan sy; quy dinh xac dinh, phan dinh & vé pham vi chi c6 cac giao
dich kinh doanh quyén st dung dat trong du an bat don g san do cac chu dau tu du
an bat dong san thyc hién nam trong pham vi diéu chinh ctia Luat Kinh doanh bAt
dong san.

+ Quy dinh rang mach, rd rang ndi dung pham vi diéu chinh ctia Luat Kinh
doanh bat dong san dé tranh quy dinh trung ldp, chong chéo véi pham vi diéu
chinh cua Luét Pau tu.

+ Cac nodi dung vé giao dich kinh doanh nha & thuong mai va chuyén
nhuong hgp dong ban, cho thué mua nha & thuong mai chi quy dinh trong Luat
Kinh doanh bat dong san dé tranh chong l4n véi Luat Nha 6.

+ Quy dinh lam rd cac ndi dung tai pham vi diéu chinh ctia Luat Kinh doanh
bat dong san dé tranh nhimg quy dinh trung lip, phan dinh ranh mach, tranh nhéc
lai cac ndi dung cua Luat Dat dai.

- D¢ suét sira ddi quy dinh ctia Ludt nha & dé loai trir cac giao dich kinh
doanh nha & thuong mai va chuyén nhuong hop dong ban, cho thué mua nha &
thuong mai ra khéi quy dinh vé& pham vi diéu chinh ciing nhu cac néi dung cua
Luat Nha o.

2. V& gidi thich tir ngiv



2.1. Cac van ban duoc ra soat:
- B Luat dan su;

- Bo Luat Nha ¢ 2014;

- Luat Dau tu 2020;

- Luat Xay dung 2013;

2.2. Két qua ra soét:

- Khai niém “Nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai la nha,
cong trinh xay dung dang trong qua trinh xdy dung va chua dwoc nghiém thu dua
vao st dung” quy dinh tai Khoan 4 Diéu 3 cua Luat Kinh doanh bat dong san hién
hanh dang chua c6 sy phan dinh ranh mach vé ndi ham vai khai niém “tai san
hinh thanh trong twong lai bao gom: tai san chwa hinh thanh; tai san da hinh
thanh nhung chii thé xdc Idp quyén s¢ hitu tai san sau thoi diém xac lap giao dich”
quy dinh tai Diéu 108 cua trong B Luat déan su.

- Khai niém “Kinh doanh bat dong san la viéc dau tie von dé thue hién hoat
dong xdy dung, mua, nhdn chuyén nhwong dé ban, chuyén nhong; cho thué, cho
thué lai, cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu moi gioi bat dong san;
dich vu san giao dich bat dong san; dich vu tw van bdt dong san hodc quan Iy bat
dong san nham muc dich sinh loi” quy dinh tai Khoan 1 Piéu 3 cua Luat Kinh
doanh bét dong san chua phan dinh cu thé, ranh mach vé ndi ham vé kinh doanh
v&i khai niém “Pdu e kinh doanh la viée nha dau tw bo von dau tw dé thiee hién
hoat déng kinh doanh”™ quy dinh tai Khoan 8 Diéu 3 ctia Luat Pau tu nam 2020.

- Khai niém chi dau tur du an quy dinh trong Luét Kinh doanh bét dong san
2014 chua rd su thong nhét vé ndi ham véi khai niém “Nha dau twe la t6 chie, cd
nhén thuc hién hoat déng dau tw kinh doanh, gom nha dau tw trong nude, nha
dau tw meée ngoai va 16 chike kinh té ¢6 von dau tw meée ngoai”’ quy dinh tai
Khoan 18 Piéu 3 trong Luat Dau tu 2020.

- Luat Kinh doanh bat dong san 2014 c6 quy dinh vé du an bat dong san
nhung khong c6 quy dinh vé giai thich khai niém “Di dn bat déng san”; trong khi
Khoan 15 Diéu 3 ctia Luat Xay dung nam 2014 quy dinh vé “Du dn dau tu xdy
dung cong trinh” va Luét Xay dung sira d6i nam 2020 quy dinh bé sung Khoan
15a vao Diéu 3 cua Luat Xay dung nam 2014 dé quy dinh vé& “Du én dau tw xéy
dung khu do thi”.

2.3. Huéng xur ly;

- Giit nguyén quy dinh hién hanh vé giai thich tir ngit “Nha, céng trinh xdy
dung hinh thanh trong tuong lai” trong Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh
dé phti hop véi pham vi diéu chinh ctia Luét vi pham vi diéu chinh ctia Luat Kinh



doanh bét dong san hep hon pham vi diéu chinh ctia B Luat dan sy. Dong thoi,
s& quy dinh thém bd sung giai thich tir ngir “Bat déng san” dé 1am rd xac dinh cac
loai bat dong san dua vao kinh doanh dugc diéu chinh, quy dinh boi Luat Kinh
doanh bat dong san.

- Sira d6i, bo sung khai niém “Kinh doanh bat dong san” trong Luat Kinh
doanh bét dong san dé phén dinh cu thé, ranh mach vé ndi ham vé kinh doanh véi
khai niém “Bau tw kinh doanh” trong Luat Pau tu 2020;

- Quy dinh b sung thém khéi niém “Nha dau e’ bén canh khai niém “Chu
dau tu” trong Luat Kinh doanh bt dong san stra ddi, bd sung dé bao quat, lap
khoang tréng, x0a bo su léch nhau vé quy dinh xac dinh chu dau tu va nha dau tu
gitta Luat Pau tu va Luat Kinh doanh bt dong san.

- Quy dinh bd sung thém giai thich tir ngit “Du dn bdt dong san™ trong Luat
Kinh doanh bat dong san sira d6i, bd sung dé tuong thich véi Luat Xay dung.

3. Vé chuyén nhuwgng hop dong kinh doanh bat dong sin

3.1. C4c van ban ra soat:

- Bo Luat dan su;

- Luat Nha ¢ 2014;

3.2. Két qua ra soat:

Céc quy dinh vé chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san trong
Luat Kinh doanh bat dong san chua phéan dinh rd su khac nhau vé noi dung, hinh
thirc thuc hién véi quy dinh vé chuyén giao quyén yéu cau va chuyén giao nghia
vu dan sy quy dinh tai Muc IV Chuong XVII cua B¢ Ludt dan su.

3.3. Hudng xur ly:

Stra doi, bo sung hoan thién cac quy dinh vé chuyén nhuong hop dong trong
Luat Kinh doanh bt dong san dé rd vé hinh thire thuc hién, ndi dung thuc hién,
trinh ty thyc hién dé dam bao c6 su twong thich, thng nhat, khong mau thuin véi
quy dinh vé chuyén giao quyén yéu cau va chuyén giao nghia vu dan su quy dinh
trong BO Luat dan su; dong thoi xir 1y, giai quyét duge yéu té o tinh dic thu,
chuyén nganh dbi véi mét s6 giao dich chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat
dong san trong hoat dong kinh doanh bét dong san.

4. V@ diéu kién ciia t6 chirc, ca nhan kinh doanh bét ddng sin

4.1 Cac van ban ra soat:

- Luat Pau tu 2020;

4.2. Két qua ra soat:



Diéu kién “Té chite, cd nhdn kinh doanh bat dong san phai thanh ldp
doanh nghiép hodc hop tdc xa (sau ddy goi chung la doanh nghiép) va co von
phdp dinh khéng dwge thap hon 20 ty dong, trir truong hop quy dinh tai khoan 2
Diéu nay” quy dinh tai Khoan 1 Didu 10 cta Luét Kinh doanh bét dong san dang
khéng tuong thich véi quy dinh ctia Luat Dau tu 2020 vi Ludt Dau tu 2020 khong
con quy dinh diéu kién vé von phap dinh ddi voi cac hoat dong, linh vuc, nganh
nghé kinh doanh c6 diéu kién.

4.3. Huong xu ly:

Stra ddi, bd sung quy dinh vé diéu kién ctia to chirc, ca nhan kinh doanh bt
dong san tai Pidu 10 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 theo hudng bo
diéu kién vé vén phap dinh dé twong thich véi Luat Pau tu nam 2020; dong thoi
dé xudt stra ddi quy dinh ctia Luat Pau tu nam 2020 dé bai bo quy dinh tai Diém
a Khoan 2 Piéu 75 ctia Luat Dau tu nam 2020 vé sira ddi, bd sung Khoan 1 Piéu
10 ciia Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014.

5. Vé chuyén nhwong toan b hodic mot phan di 4n bat djng sin
5.1. Cac van ban duoc ra soat:

- Luat Pau tu 2020;

- Luat Dét dai 2013;

5.2. Két qua ra soat:

- Quy dinh vé chuyén nhuong dy 4n bat dong san trong Luat Kinh doanh
bat dong san 2014 véi quy dinh vé chuyén nhuong du 4n bat dong san trong Luét
Pau tu nam 2020 dang c6 mét sé ndi dung chong chéo, xung dot vé xac dinh co
quan thim quyén, trinh tu, thi tuc chuyén nhuong toan bo hodic mot phan du an
bat dong san.

- Piém b Khoan | Diéu 194 cta Luét Dat dai 2013 quy dinh vé viéc chuyén
nhuong quyén str dung dat gin véi viéc chuyén nhugng toan by hodc mot phén
du 4n tai cac du an dau tu xay dung kinh doanh nha &; dong thoi tai Khoan 2
Diéu 194 cuia Luét Dat dai 2013 quy dinh vé cac diéu kién phai dap (g trong viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat gan véi chuyén nhugng toan bo du én dau tu
xdy dung két cau ha tang dé chuyén nhuong hodc cho thué. Trong khi do, Luat
Kinh doanh bat dong san chi quy dinh vé chuyén nhuong toan bo hodc mot phan
du 4n bt dong san ma khong cé quy dinh vé chuyén quyeén sir dung dat gin voi
chuyén nhugng toan bd hodc mot phén du 4n bt dong san.

5.3. Hudng xu ly:

- Dé xuét chi quy tai Luat Kinh doanh bat dong san vé chuyén nhuong mot
phan hodc toan bg du an bat dong san; stra doi quy dinh cia Luat Pau tu nam



2020 dé bai bd quy dinh tai Diém b Khoan 2 Piéu 75 cta Luat Pau tu nam 2020
vé stra ddi, bd sung Diéu 50 cua Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2014.

- Quy dinh tit ca cac giao dich nham muc dich chuyén nhuong toan bo hodc
mot phan du an bat dong san trong kinh doanh bat dong san do céc chu dau tu du
an bat dong san thuc hién chuyén nhuogng thi thuc hién theo quy dinh cua Luat
Kinh doanh bét dong san dé dam bao thong nhat. Kién nghi khong can quy dinh
trong Luat Pat dai vé chuyén nhuong quyeén suir dung dat gin véi chuyén nhugng
toan bd hodc mot phan du an hodc quy dinh dan chiéu sang thuc hién theo quy
dinh vé chuyén nhuong toan b hoic mét phan du 4n bat dong san trong Luat
Kinh doanh bat dong san do6i vdi truong hgp chuyen nhugng quyén st dung dat
gan voi chuyén nhugng toan bo hodc mgt phan dy an bat dong san

6. V& nha & dwa vao kinh doanh

6.1. Cac van ban duoc ra soat:

- Luat Nha ¢ 2014;

6.2. Két qua ra soat:

Luat Kinh doanh bét dong san hién nay dang chi quy dinh cac loai bat dong
san dua vao kinh doanh va diéu kién cua bat dong san dua vao kinh doanh gom
¢ “nha, cong trinh xay dung” ma khong quy dinh rd la nha ¢ va céc loai nha ¢
nao; dong thoi ndi dung cua Luét Kinh doanh bat dong san cho thay chi yéu quy
dinh 4p dung dbi véi kinh doanh nha & thuong mai trong cac dy dn bat dong san.
Trong khi d6, Luat Nha & quy dinh vé nha & c6 nhiéu loai nhu nha ¢ thuong mai,
nha & x4 hoi, nha o0 tai dinh cu, nha & thudc so hitru nha nudc. ..

6.3. Hudong xur ly:

Stra ddi, bd sung Luat Kinh doanh bit dong san dé chi quy dinh nha ¢ 1a
bat dong san dura vao kinh doanh 13 nha &, ¢ san va nha & hinh thanh trong tuong
lai bao gdm céac loai nha ¢ theo quy dinh cua phép ludt vé nha ¢ trir nha ¢ tai dinh
cu, nha & ¢éng vu va nha & xd hoi do Nha nuée dau tu xay dung bang nguon von
ngan sach nha nudc, nha ¢ thugc s¢ htru Nha nuoc.

7. Vé kinh doanh quyén sir dung dat

7.1. Cac van ban duoc ra soat:

- Luat Dét dai 2013;

7.2. Két qua ra soat:

Luét Kinh doanh bét dong san hién hanh chua cé quy dinh vé cc diéu kién
riéng, dac thi d6i voi quyén sir dung dat dugce dua vao kinh doanh trong hoat dong
kinh doanh bat dong san theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san khac,
phan biét rd so véi diéu kién ddi véi quyen sir dung dat duoc giao dich trong giao



dich dan su vé dat dai theo quy dinh cta Luat Dét dai. Cac diéu kién doi véi cac
loai dat dugc phép kinh doanh dugc quy dinh tai Khoén 2 Piéu 9 cuia Ludt Kinh
doanh bt dong san; tai Khoan 2 Diéu 37 ctia Luat Kinh doanh bat dong san 2014
chi quy dinh dan chiéu sang thuc hién theo Luat Dat dai vé muyc dich sir dung dat,
thoi han st dung dat va dang ky dét dai trong viéc chuyén nhugng, cho thué, cho
thué lai quyén str dung dét. Trong khi Diéu 194 cua Luat Pat dai lai quy dinh vé
diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung dat trong thuc hién du an dau tu xay
dung kinh doanh nha &; du an dau tu xdy dung két cau ha té‘mg dé chuyén nhuong
hodc cho thué. Cac quy dinh nay dang cé su chong lan giira hai Luat.

7.3. Hudng xu ly:

Luat Kinh doanh bat dong san chi quy dinh vé giao dich kinh doanh quyén
sir dung dat trong du 4n bat dong san do chu dau tu du an thuc hién; khong quy
dinh vé céac giao dich lién quan vé quyén st dung dat khac dé dam bao xéc dinh
rd, phan dinh ranh mach véi Luat Dat dai. Theo d, sira doi, bd sung quy dinh vé
kinh doanh quyén str dung dat trong Luat Kinh doanh bat dong san dé x4c dinh
rd, cu thé cac truong hop thuc hién giao dich chuyén nhuong, cho thué, cho thué
mua quyén sir dung dat trong du 4n bat dong san va do chu dau tu du 4n bat dong
san thuc hién giao dich thi ap dung theo Luat Kinh doanh bat dong san; dong thoi
quy dinh tuong tmg vé diéu kién di voi quyén sir dung dat trong du 4n bat dong
san dugc dua vao kinh doanh. Nhitng néi dung khéc lién quan vé giao dich kinh
doanh quyén sir dung dét trong du 4n bat dong san do ch dau tu du 4n thuc hién
khong quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong san thi cin cir theo Luat Pit dai
dé ap dung.

8. Vé cong trinh xdy dung dua vao kinh doanh

8.1 Cac van ban duoc ra soat:

- Luat Xay dung 2013;

8.2. Két qua ra soat:

Luat Kinh doanh bit dong san nim 2014 quy dinh tai Diéu 5, Piéu 9 va
Piéu 55 vé cong trinh xdy dung dua vao kinh doanh gom cong trinh xdy dung c6
san va cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai, nhung khéng c6 ndi dung
quy dinh giai thich khai niém “Céng trinh xdy dung”. Trong khi tai Khoan 10
Piéu 3 cua Luat Xay dung 2014 quy dinh giai thich khai tir ngit “Céng trinh xdy
dung” va trong Nghi dinh hudng dan thi hanh Luét X4y dung c6 quy dinh phén
loai cac cong trinh xdy dung.

8.3. Hudng xtr ly:



Stra ddi, bd sung cac Piéu 5, Piéu 9 va Diéu 55 cua Luat Kinh doanh bat
donh san dé quy dinh vé cac loai cong trinh xdy dung dua vao kinh doanh tuong
thich theo quy dinh phan loai cac cong trinh xay dung ctua Luat Xay dung.

9. V& bio lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong
lai

9.1 Cac van ban duoc ra soat:
- Luat Céc t6 chire tin dung;

- Luét Nha & 2014;

9.2. Két qua ra sodt:

Quy dinh vé bao lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong
lai tai Piéu 56 ctia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 chua cu thé vé hop
dong bao 1anh 1a gi, hinh thirc ctia hop dong bao lanh, nhitng ndi dung co ban can
phai ¢é cta hop dong bao lanh, thoi diém t6 chie tin dung bao lanh cap, phat hanh
hop dong bao lanh. Trong khi Luat céc o chire tin dung chua ¢ quy dinh cu thé
diy du vé cac ndi dung néu trén dé ap dung trong bao lanh trong ban, cho thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

9.3. Huong xur ly:

Stra d6i, b6 sung Luat Kinh doanh bat dong san dé quy dinh cu thé, chi tiét,
tuong thich véi Luat Céc t6 chie tin dung vé cac ndi dung: hop déng bao lanh 1a
gi, hinh thire ctia hgp dong bao lanh, nhimg ndi dung co ban can phai c6 cia hop
dong bao lanh, thoi diém td chire tin dung bao lanh cip, phat hanh hop dong bao
lanh...

Trén day la bao cdo ra soat cac quy dinh cua phap luat hién hanh lién quan
dén ndi dung du thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra doi)./.

Noi nh{im\w

- Nhu trén;

- B Tu phap;

- Van phong Chinh phu:
- Luu: VT, QLN.
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