%\ B0 Xay dung
)5 28-12-2022

\ 7/ 16:35:12 +07:00
BOQ XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
M Poc lap - Ty do - Hanh phice
sé: 6& /TTr-BXD Ha Néi, ngay 2 8 thing A2 nam 2022
TO TRINH

Du thio Luit Kinh doanh béat dong sén (sira doi)

Kinh gtri: Chinh phu

Thuc hién quy dinh cua Ludt Ban hanh van ban quy pham phap ludt, Nghi
quyét s6 50/2022/QH15 ngay 13 thang 6 ndm 2022 ctia Qubc hdi vé Chuong trinh
xdy dung luat, phap Iénh nam "0"3 diéu chinh Chuong trinh xay dung ludt, phap
lénh ndm 2022; Nghi quyét s6 530/NQ- UBTVQHIS ngay 12 thang 7 nam 2022
ctia Uy ban Thucmg vu Qudc hdi khoa XV vé viée thuc hién Nghi quyet cua
Quéc hdi vé Chuong trinh xdy dung luat, phap lénh nam 2023, diéu chinh
Chuong trinh xay dung luat, phap Iénh nam 2022; Quyét dinh s6 799/QD-TTg
ngdy 06 thang 7 nam 2022 cua Thu tuéng Chinh phua vé phan cong co quan chu
tri soan thao, thoi han trinh cac du an luat duogc diéu chinh trong Chuong trinh
xdy dung luat, phap lénh ndam 2022 va cac du an ludt thuéc Chuong trinh xay
dung luat, phap 1énh nam 2023, B Xay dung duoc giao cha tri, phdi hop véi cac
Bg, nganh lién quan to chire xdy dung dyu an Luat Kinh doanh bat dong san (sta
d6i) dé trinh Chinh phu trinh Québc hoi cho y kién vao ky hop thir 5 Quéc héi
khoa XV (thang 5 nam 2023), B6 Xay dyng kinh trinh Chinh phu néi dung du
an Ludt Kinh doanh bét dong san (sira d6i) nhu sau:

I. SU'CAN THIET BAN HANH VAN BAN
1. Co s6 chinh tri, phap ly

(1) Hién phap nam 2013 nude Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam da
duge Qudc hoi thong qua tai ky hop thir 6 khoa XII1.!

(2) Nghi quyét s6 11-NQ/T W ngay 3/6/2017, Hoi nghi lan th nam Ban
Chap hanh Trung uong khéa XII vé hoan thi¢n theé ché kinh té thi truong dinh
hudng xa hdi chu nghia?

(3) Nghi quyét sb 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cua Ban Chap hanh
Trung wong Dang khéa XI vé tiép tuc déi méi chinh séch, phap luat vé dét dai

' iéu 33, Diéu 52, khoan 3 Diéu 59 . _ _ ‘
2 "Hoan thién phap ludt, co che, chinh sdch dé phat trien va van hanh thong sudt thi trudng bét dong san"



trong thoi ky ddy manh toan dién cong cude déi méi, tao nén tang dé dén nam
2020 nudc ta co ban tr¢ thanh nude cong nghiép theo hudng hién dai’.

(4) Van kién Pai hoi dai biéu toan quéc lan thi XIII ctia Dang?

(5) Nghi quyét s6 50/NQ-CP ctia Chinh phti ban hanh Chuong trmh hanh
dong cua Chinh phu thuc l’llLl‘l Nghi quyét Dai hoi dai biéu toan qudc lan thir
X111 cuia Pang®; Nghi quyét sé 530/NQ-UBTVQHI15 ngay 12/7/2022 cia Uy ban
Thuong vu Qubc hoi khéa XV vé viée thue hién Nghi quyét ciia Qubc hoi vé
Chuong trinh xay dung luat, phap 1énh ndm 2023, diéu chinh Chuong trinh xay
dyng luét, phdp Iénh nam 2022, By Xay dyng dugc giao chu tri soan thao du an
Luat Kinh doanh bét dong san (stra ddi) va bao cdo Chinh phu dé Chinh phu
trinh Uy ban Thuong vu Qude hoi cho v kién vao ky hop thir 5 Quéc hoi khoa
XV

(6) Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 Hoi nghi lan thi nam vé
“Tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lue, hiéu qua
quan ly va sir dung dat, tao dong luc dua nudc ta tro thanh nude phat trién co
thu nhap cao™®

2. Co sé thue tién
2.1. Nhitng két qua da dat dwpc

Luat Kinh doanh bt dong san 2014 (Luat KDBDS 2014) gilr vi tri rat
quan trong, didu chinh mot linh vuc rong, tac dong dén rat nhiéu nganh, nhiéu
thanh phén kinh té, nhiéu doanh nghiép, t6 chirc, ca nhan. Sau khi dugc ban
hanh, Luat KDBDS 2014 da hoan thién hon vé khuén khé phap ly cho cac chu
thé tham gia thi truong bat dong san, dua ra céc quy tic kinh doanh, giao dich
cho céc chu thé trong hoat dong kinh doanh bat dong san; thiét 14p nén tang, co
s& phap 1y cho thi truong bat dong san van hanh. Viéc thue thi cac quy dinh cua
Luit KDBDS 2014 da thu dugc nhiéu két qua, gop phan quan ly thi truong bt
dong san phat trién 6n dinh, lanh manh hon, cu thé:

Mot Ia, Luat KDBDS 2014 da quy dinh cu thé vé pham vi diéu chinh, déi
tugng dp dung, nguyén tic kinh doanh bat dong san, cac loai bat dong san dua
vao kinh doanh, viéc cong khai thong tin vé bét dong san dua vao kinh doanh,

3 Tiép tuc hoan thién co ché, chinh sach phat trién lanh manh, bén virng thi trudng bit dong san", " Nha nudc
chii dgng diéu tiét thj truomg bing quan hé cung - ciu; timg bude thyuc hién thanh toan khong dung tién mit trong
giao dich bét dong san; ra soat Iai céc diéu kién lya chon nha dau tu, bao dam nha diu tu phai c6 du nang lyc
thuc hién cac dy an bét dong san.'

4" Co chu lai lh] trudmg bit donE siin, dét dai, tai nguyén dit dé dét dai, tai nguyén dugc str dung hop ly, tiét kiém,
¢6 hiéu qua cao”, : “Phat trién va quan 1y chit ché thi tr uong bat dong san; thi truong quyen sir dung dit”

5 «Xay dung co ché minh bach danh gia gia trj dat dai, bét d(;m.g, sian theo co ché thi truong™

6" X4y dung hé théng thong tin thi truong bit dong san géin voi thong tin dit dai”, " Hoan thién co s phap Iy va
ting cutmg thyc hi¢n thanh todn khong dung tién mat trong giao dich bét dong san. Co co ché bao dam lh;
truong bat dong san phat trién lanh manh, an toan, bén virmng; kiém sodt chit ché, khic phuc tinh trang dau co dit
dai"
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chinh sach cta Nha nudc doi voi dau tu kinh doanh bat dong san va céc hanh vi
bi cam trong hoat dong kinh doanh bat dong san.

Tir cac quy dinh nay da tao khuon kho, hinh thanh thi truong bat dong san
hoan chinh, théng nhit. Trong do, kinh doanh bt dong san bao gdm: (1) viéc
dAu tu vén dé thue hién hoat dong xdy dung, mua, nhan chuyén nhuong dé bén,
chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua bit dong sén; (2) thuc hién
dich vu méi gidi bat dong san; (3) dich vu san giao dich bat dong san; (4) dich
vu tu van bat dong san hodc quan Iy bit dong san nhdam muc dich sinh loi. Bét
dong san duoc dua vao kinh doanh 14 nha, cong trinh xay dung va quyén su
dung dat ctia céc loai dat duoc phép kinh doanh.

Hai la, Luat KDBDS 2014 da c¢6 quy dinh ddy du, cu thé vé cac van dé
lién quan dén kinh doanh bét dong san, tir dbi tugng, diéu kién, pham vi kinh
doanh b4t dong san, cac loai hinh bt déng san, cac hinh thirc kinh doanh bét
dong san, cac loai hop dong kinh doanh bat dong san, quyén va trach nhiém cac
bén trong giao dich kinh doanh bat dong san bao gém kinh doanh nha, cong
trinh xdy dung c6 sin; kinh doanh nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai; kinh doanh quyén st dung dat va chuyén nhuong toan by hodc mot
phan du 4n bét dong san.

Ba la, Luit KDBDS 2014 cling dd c6 nhimng quy dinh cu thé, tao hanh
lang phap 1y dé hinh thanh céc t6 chire, quan ly hoat dong cua céc to chic, ca
nhéan kinh doanh dich vu bat dong san bao gom: dich vu san giao dich bat dong
san, dich vu méi gidéi bat dong san, dich vu tu van bat dong san, dich vu quan ly
bit dong san... Clng v&i qua trinh phat trién thi truong bit déng san, cic td
chL'rc trung gian hd tro thi trudng nhu: hé thong san g giao dich bét déng san, cac
t6 chire dao tao bt dong san, doi ngli mai gidi, tu van, quan ly bat dong san..
da ngay cang phat trién.

2.2 Mt 56 ton tai, han ché

Téng két thi hanh quy dinh ctia Luat KDBDS 2014 cho thay da dat duoc
nhiéu két qua trong thuc tién. Tuy nhién, Ludt KDBDS 2014 du hién dai, tién bo
tai thoi diém ban hanh nhung mét s diéu luat dén nay da chua theo kip su phat
trién nhanh chéng va manh mé cua thi truong bat dong san. Qué trinh trién khai
thuc hién dén nay da nay sinh nhiing ton tai, bét cap, cu thé nhu:

(1) Trong quy dinh chung vé kinh doanh bdt déng san

Mot la, Luat KDBDS 2014 chua quy dinh rd mdt s6 khai niém quan trong

trong kinh doanh bét dong san nhu: thé nao la “dyu an bat dong san”? thé nao la

“chuyén nhugng hop dong kinh doanh bat dong san”... Diéu nay, gy lL’lng tung,

khé khan cho céc co quan, to chire, cd nhan trong qué trinh thuc hién dong thoi
chua lam ré dugc pham vi diéu chinh cua Luat.



Hai la, Luat KDBDS 2014 chua c¢6 quy dinh vé nguyén tic ap dung phap
luat khi c¢6 su mau thuan, chong chéo cua Luat kinh doanh bat dong san véi cac
luat co lién quan doi voi cac ndi dung, quy dinh vé kinh doanh bat dong san.

Ba la, cc quy dinh chung vé kinh doanh bét dong san van c6 su giao thoa
vé pham vi diéu chinh, 4p dung ctia Luat KDBDS véi phép ludt vé dat dai, dic
biét 1a hoat dong kinh doanh quyén sir dung dét theo phép luit vé KDBBS véi
chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat theo phap luat vé dat dai.

Bén la, cac quy dinh chung ctia Ludt hién hanh vé nguyén tic kinh doanh
bat dong san (Diéu 4) va cac hanh vi bi cdm (Diéu 8) ciing can dugc ra soét stra
doi, bd sung dé dam bao théng nhét, déng bod hon vadi cac luat ban hanh sau nhu
B6 luat Dan su, Ludt Dau tu va phi hop hon véi tinh hinh thye tién.

(2) Vé kinh doanh nha, cong trinh xdy dung co san

Mot la: Hoat dong kinh doanh nha ¢ thuong mai vira dugc diéu chinh boi
Luét Kinh doanh bét dong san nam 2014, dé‘mg thoi cling duge quy dinh, diéu
chinh boi Luat Nha ¢ nam 2014; trong khi Luat Kinh doanh bat dong san 2014
khong quy dinh riéng vé kinh doanh nha & ma quy dinh gop chung, tron 1an kinh
doanh nha ¢ voi kinh doanh cong trinh xay dung. Diéu nay di dan dén c6 su
phan tan, chong chéo vé quy dinh giita cac dao ludt va ngay trong mot dao luat;
gy kho khin cho cdc to chire, co quan, ca nhan trong viéc ndm bat, hiéu rd va
lya chon 4p dung quy dinh phap luat.

Hai l4, Luat Kinh doanh bét dong san quy dinh vé diéu kién dbi véi to
chirc, ca nhan kinh doanh bét dong san con rat chung chung, khong ¢6 diéu kién
d6i véi cha dau tu du an kinh doanh nha ¢, céng trinh \ay dung; quy dinh vé
diéu kién ddi voi to chire, ho gia dinh, ¢ nhan ban, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué mua bét dong san quy mo nho, khong thudong xuyén chwa mach lac va
bao quét dan dén khoé khan trong viée ap dung céac quy dinh.

Ba la, Céc quy dinh vé diéu kién dbi voi bat dong san dua vao kinh doanh
trong Luft Kinh doanh bét dong san hién duoc quy dinh chung cho céc loai bat
dong san gébm nha ¢ va cong trinh xay dung; chua ¢é quy dinh cu thé, ro rang vé
diéu kién béan toan bd hodc tirng phan cong trinh xay dung.

Bén I, Luat hién hanh khong quy dinh riéng vé pham vi kinh doanh bét
dong san va hinh thuc kinh doanh bat dong san cua cac t6 chuc, ca nhan; quy
dinh hién hanh vé hinh thirc kinh doanh bat dong san chua day du, ro rang.

Nam la, Chua co quy dinh kiém soat noi dung, mau hop dong kinh doanh
bat dong san; quy dinh vé hcp dong kinh doanh bat dong san chua chat ché dé dam
bao s minh bach vé gia bat dong san va thuc hién day du nghia vu vé thué déi véi
nha nudc clia céc to chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san.



Sau la, Mot so van dé khac lién quan giao dich mua ban, cho thué mua,
cho thué nha, cong trinh xay dung c6 san con ¢6 vudng maéc, bat cap do chua
duoc quy dinh cu thé, day du trong Ludt.

Bay la, Luat kinh doanh bt dong san hién hanh chua dé cip dén ddi
tugng quy dau tu bat dong san dugc thuc hién.

(3) Vé kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai

Mgt 1a, Quy dinh vé kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai
dang qua chu trong vao nha & ma thiéu chi tiét, chat ché doi véi cong trinh xay
dung, chua tao diéu kién thuan loi cho hoat dong kinh doanh cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai.

Hai la, Quyén ctia chu dau tu trong hoat dong kinh doanh bat dong san
hinh thanh trong tuong lai dang bi han ché bai cac hinh thic ban, chuyén
nhuong, cho thué mua; chua c¢6 quy dinh dé chu dau tu sir dung bat dong san
hinh thanh trong tuong lai phuc vu huy dong von thuc hién du an.

Ba la, Quy dinh vé diéu kién ctia bat dong san hinh thanh trong tuong lai
duge dua vao kinh doanh trong Luét Kinh doanh bt dong san hién hanh dang
khong rd rang dé ap dung ddi véi cong trinh xay dung; khong xac dinh dugc tét
ca céc cong trinh xdy dung hay chi mét sé truong hop cong trinh xay dung cu
thé nao duoc kinh doanh theo hinh thirc ban, cho thué mua cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai.

Bén Ia, Quy dinh vé bao lanh trong ban, cho thué mua bét dong san hinh
thanh trong tuong lai dang dang c6 mét sé ndi dung thiéu chi tiét; cac noi dung
vé bao lanh khong duoc ap dung dbi voi ban, cho thué cong trinh xdy dung hinh
thanh trong tuong lai.

Ném la, Thiéu quy dinh vé viée cho phép bén bén nha & va bén mua nha
¢ dugc thoa thudn ap dung bién phap bao dam thyuc hién nghia vu ban giao nha ¢
ctia cht dau tu thay cho viéc chi cho phép chu dau tu khong thu qua 95% gia tri
ctia hop dong mua ban nha 6.

Sau la, Luat Kinh doanh bat dong san danh thiéu quy dinh vé chuyén
nhuong hop déng mua ban, thué mua cong trinh xdy dung hinh thanh trong
tuong lai.

(4) Vé kinh doanh quyén sir dung dat

Mot la, cac quy dinh vé kinh doanh quyén st dung dét (chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai) theo phap luat vé kinh doanh bét dong san dang c6 su
giao thoa, mau thudn, tring ldp vdi cac quy dinh vé chuyén nhuong, cho thué
quyén st dung dét theo phép luat vé dat dai.

Hai la, céc quy dinh vé kinh doanh quyén sir dung dét trong Luét Kinh
doanh bét dong san hién hanh chua thé hién ré dugc su khac biét cua hinh thirc
kinh doanh quyén sir dung dat véi cac hinh thirc kinh doanh bt dong san khéc
nhu kinh doanh nha ¢, kinh doanh cong trinh xay dung.

(5) Vé chuyén nhwong dir an bat dong san
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Mot Ia, chua c6 su thong nhét cta phap ludt kinh doanh bat dong san véi
phap luat ve dau tu trong thu tuc chuyén nhuong du an bat dong san.

Hai la, chua phan dinh 16 gitia chuyen nhuong du an kinh doanh bt dong
san voi chuyen nhuong quyén st dung dat da dau tu ha tang, du 4n dau tu xay
dung dé san Xudt

Ba la, mot sd quy dinh cu thé vé trinh tu, tha tuc, diéu kién, tham quyén cho
phép chuyén nhuong du an chua phu hop, thuan lgi trong thuc hién.

Bon la, quy dinh, co ché bao vé quyén loi khach hang hodc céc bén c6 lién
quan trong chuyén nhuong dy an chua phi hop

Ném 1a, Luat chua khic phuc duoc tinh trang chuyén nhuong du an bét
dong san thong qua hinh thirc mua ban sap nhdp dé so hiru von cong ty du én
qua do s¢ hiru du én, ban chat la chuyén nhugng du an bat dong san.

(6) Vé chinh sdch kinh doanh dich vu bat dong san

Mot la, Luat hién hanh quy dinh td chirc, ¢4 nhan kinh doanh bét dong san
khi ban, cho thué, cho thué mua bat dong san khong bat bugc phai thong qua
San giao dich bat dong san.

Hai la, Céc quy dinh vé diéu kién thanh 1ap San giao dich BDS con nhiéu
bit cap dan dén khé khan trong cong tac quan ly Nha nudc, tao k& hg cho cac
San giao dich BDS lach luat dé hoat dong kinh doanh

Ba la, Luat hién hanh quy dinh vé diéu kién céc t6 chirc, ca nhin duoc
kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san, diéu kién dugce thi sat hach vé trinh
do hidu biét phap luat, vé ky ning hoat dong méi gidi bt dong qua dé dang,
khong quy dinh budc phai co gidy chimg nhan hoan thanh khéa hoc thi méi
dugce duy thi 1ay ching chi moi gidi bat dong san

Boén o, Luét hién hanh quy dinh c& nhan chi can dap Gmg du diéu kién c6
CCHN va dang ky nop thué la ¢6 thé thuc hién dich vu méi gigi BDS

Nam la, quy dinh vé ché tai xir ly vi pham déi véi hanh vi hanh nghé moi
gidi khi chua dugc cap chimg chi hanh nghé con qua nhe so vai hau qua khi xay
ra sai pham

Sdu la, Luat hién hanh nay khong quy dinh vé diéu kién duoc hoat dong
d6i vdi cac co sd dao tao, boi duonb kién thire hanh nghé moi gioi bt dong san
va quan ly diéu hanh san giao dich bat dong san

(7) Vé diéu tiét thi truong bat dong san

Mot la, thi truong bt 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 pht hop, du thira bat dong san cao cap, thiéu bat dong san dap Gng nhu cau
str dung.



Hai la, gia nha ¢, gia bat dong san dic biét la tai khu vuc d6 thi con cao so
voi mat bang thu nhdp chung cua nguoi dan cling nhu toc do phat trién cua nén
kinh té.

Ba la, tinh trang dau co bat dong san van con dién ra kha phd bién & cac
dia phuong.

Bén la, chua co co ché cu thé dé kiém sodt, diéu tiét thi tr uong bét dong san;
chua quy dinh cu thé vé trach nhiém, tham quyén kiém soat, diéu tiét thi truong
bat dong san ctia co quan nha nude cac cép.

Nam la, cac giai phap diéu tiét thi truong trong mot sb giai doan chua
dam bao dong bg, thiéu nén tang quy dinh phap luat nén viéc trién khai thuong
kho khan, tac dong cham

(8) Vé chinh sach quan ly nha nuoc trong linh vuc kinh doanh bat dong
san

Mot la, noi dung, trach nhiém quan ly nha nudc vé thi truong bat dong
san chua dugc quy dinh day du; chua phan dinh cu thé, ro rang gitra cac B9,
nganh va gilta cac co quan trung uvong voi dia phuong

Hai I, phap luat hién hanh chua cé quy dinh cu thé vé viée diéu tiét thi
truong bat dong san

Ba la, cong tac thanh, kiém tra, xur ly sai pham trong linh vuc kinh doanh
bat dong san thuc hién chua tot, chua thuong xuyén, lién tuc

Bon la, viéc xay dung hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong
san chua dat muc tiéu dé ra.

2.3 Nguyén nhén ciia nhiing ton tai, han ché

Mot la, Quy dinh vé kinh doanh bat déng san con ¢ su chéng chéo, giao
thoa vdi céc hé thong phap luat khéac, trong do Giao thoa vé kinh doanh quyén
st dung dat vOi Chuyen nhugng, cho thué quyén sir dung dat theo quy dmh cua
phap luat vé dat dai; vé kinh doanh nha ¢ voi phap luat vé nha d; vé chuyen
nhuong du an bat dong san vai chuyén nhuong du an dau tu theo phap luat vé
dau tu va vé xay dung, quan ly su dung, van hanh hé thong théng tin ve nha ¢ va
thi trudng vai quy dinh vé hé thong thong tin vé nha & theo phéap ludt vé nha 6.

Hai la, Mot s6 ndi dung quy dinh vé kinh doanh bét ddng san con chung
chung, chua cu thé dé diéu chinh dau di cac hinh thire, hoat dong kinh doanh
bat dong san trong thuc té, trong dé: chua quy dinh cu thé, riéng ddi véi kinh
doanh nha ¢, kinh doanh cong trinh thuong mai, dich vu, cong nghi¢p; chua quy
dinh cu thé, riéng d01 véi kinh doanh quyen str dung dét da c¢o ha tang trong du
an bat dong san gom chuyén nhuon‘g quyen sir dung dat dé xdy dung nha &;
chuyén nhuong quyén str dung dat dé dau tu xdy dung cong trinh theo dy én;



chua quy dinh cu thé, riéng déi voi chuyén nhuong toan bd du 4n va chuyén
nhuong mot phan du an.

Ba la, Mot sé noi dung quy dinh vé kinh doanh bat déng san khong con
phu hop vdi diéu kién, hoan canh va céc hoat dong, hinh thirc kinh doanh bat
dong san ma&i phat sinh (condotel, officetel...)

Bén la, Cong tac quan ly nha nudc trong linh vuc kinh doanh bat dong
san thuc hién chua day du, phdi hop chua chit ché giira cac B9, nganh va gilra
cac co quan trung uvong voi dia phuong, trong do: ndi dung, trach nhiém quan ly
nha nudc vé thi truong bat dong san chua duoc quy dinh ddy du; chua phan
dinh cu thé, rd rang gitra cac Bo, nganh va gitta cic co quan trung uong véi dia
phuong.

Ném la, Chua cé quy dinh cu thé vé viée diéu tiét thi truong bt dong san.
Giai phap diéu tiét thi truong thiéu nén tang quy dinh phap luat, chua dam bao
dong bo, trién khai thuong kho khan, tac dong cham.

Sdu la, Cong tac tuyén truyén pho bién phap luat va thanh, kiém tra, xir ly
sai pham trong linh vuc kinh doanh bat dong san thuc hién chua tot, chua
thuong xuyén, lién tuc.

Do viy, Luét Kinh doanh bét dong san can duoc stra doi, bd sung dé de
cap ddy di hon céc hinh thirc, loai hinh kinh doanh bét déng san (déc biét 1a cac
loai hinh kinh doanh bét dong san méi duoc hinh thanh); dam béo thuc thi hiéu
qua trong thuc té ap dung va tao moi truong phap 1y hiéu qua cho phat trién
ning luc ctia doanh nghiép kinh doanh bét dong san, tao dong luc cho phat trién
thj truong bat dong san.

II. MUC PiCH, QUAN DIEM XAY DUNG DU AN LUAT KINH
DOANH BAT PONG SAN (SUA POI)

1. Muc dich

Sira d6i, hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bét dong
san hién hanh con ton tai, vuong mic, chua pht hop véi thuc tién, tir d6 dé xuat
chinh sach dam bao phan dinh r3: cac chinh sach c6 tinh chat ké thira; cac chinh
sach can stra dbi, bo sung hodc xdy dung mdi trén tinh than phu hop véi Hién
phap, bio dam tinh thong nhét, dong bé gitra quy dinh ctia Luat Kinh doanh bét
dong san vai cac ludt khac ¢o lién quan, tao diéu kién thuan loi trong hoat dong
kinh doanh bét dong san, ting cuong hiéu luc, hiéu qua quan ly nha nudc, day
manh tmg dung cong nghé thong tin, chuyen dm s trong linh vue bat dong san va

dam bao thi trudong bit dong san phat trién 6n dinh, lanh manh, cdng khai, minh
bach.

2. Quan diém



Luat Kinh doanh bat dong san (stra doi) duoc xay dung dua trén cdc quan
diém sau day:

- Bam sat Nghi quyet Dai hoi lan tha XIII cia Dang, Ngln quyet s6 18-
NQ/TW va cac ngh1 quyét, vin ban khéc c6 llen quan dé thé ché hoa day du, kip
thoi cdc quan diém, chu truong cua Dang vé quan 1y va phat trién thi truonwgf
bat dong san; dam bao ké thira, su 6n dinh cua hé thong phap luat; sira doi, bo
sung cac quy dinh nhim khéc phuc nhimg ton tai, han ché trong chinh sach,
phap luat da dugc chi ra trong qué trinh tong két thi hanh Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014.

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

- Ilep tuc ddy manh phén cap, phan quyén, cai cach thi tuc hanh chinh
gin voi kiém soat, giam sat viée thyc hién, dam bao quan ly théng nhat tir Trung
wong dén dia phuong vé thi truong bat dong san.

- Hoan thién co ché, chinh sach nhdm phét trién thi truong bat dong san
on dinh, lanh manh; dam bao vin hanh cac quan hé vé kinh doanh bat dong san
theo co cheé thi truong dinh hudng xa@ hoi chu nghia.

III. QUA TRINH XAY DUNG DU AN LUAT KINH DOANH BAT
PONG SAN (SUA bOI)

Sau khi duoc Quéc hodi va Uy ban Thuong vu Quéc hoi chép thuan (tai
Nghi quyét s6 50/2022/QHIS ngay 13/6/2022 ctia Quoc hoi; Nghi quyét so
530/NQ-UBTVQHI5 ngay 12/7/2022 ctia Uy ban Thuong vu Quédc hoi), Thu
tuéng Chinh phu da giao B Xay dung chu tri, phdi hop voi cac Bo, nganh lién
quan to chirc xay dung du 4n Luat Kinh doanh bat déng san (stra d6i) dé trinh
Chinh phu trinh Qudc hoi cho y kién vao ky hop thr 5 Qude hoi khoa XV 7 (tai
Quyét dinh s6 799/QD-TTg ngay 06/7/2022 cua Thi tuéng Chinh phu).

Trién khai nhiém vu duogc Thi tuéng Chinh phu giao, B Xay dung da ban
hanh Quyét dinh s6 590/QD BXD ngay 06/7/2022 ban hanh Ké hoach xay dung
du an Luat Kmh doanh bét dong san (stra doi), Quyét dinh 640/QD-BXD ngay
26/7/2022 vé thanh lap Ban soan thao, Té bién tip du an Luat Kinh doanh bt
dong san (stra d6i). Theo do: Ddng chi Bo truong Bo Xay dung Nguyén Thanh
Nghi lam Trudng Ban Soan thao, Lanh dao cac Bg, nganh, co quan Trung wong
va mot sb dia phuong la Thanh vién.

Bo Xay dung da chu tri xay dung pé cuong Ludt Kinh doanh bat dong
san (stra do6i) va lé‘iy y kién g6p v clia cac thanh vién Ban soan thao, Td bién
tap (van ban s6 3053/QD-BXD ngay 08/8/2022). Sau khi tiép thu, hoan chinh
pé cuong chi tiét Luat Kinh doanh bét dong san (stra doi), Bo Xay dung da tién
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hanh xay dung ndi dung H6 so du an Luat 5.

Ngay 06/9/2022, Bo Xay dung da c6 cac van ban gui Thanh vién Ban
soan thao, Td bién tap, gtl‘l cac BO nganh lién quan, cac dia phuong, doanh
nghiép, Hiép h01 lay y kién gop v du thao Kinh doanh bat dong san (stra 601)
(cdc van ban sd 3920/BXD- QLN; 3919/BXD-QLN; 3918/BXD-QLN); dong
thoi, Bo cling ¢6 van ban sé 3921/BXD-QLN guri Cong thong tin dién tir
Chinh phu dé nghi dang tai du thao Kinh doanh bat dong san va dy thao T
trinh dé ldy y kién rong rdi trong nhan dan, B ciing dd dang tai du thao trén
Céng thong tin dién tor B Xay dung (thoi han lfly y kién hét ngay
06/11/2022

Tiép d6, Bo Xay dung da té chirc cude hop ldy y kién Thanh vién Ban
soan thao, T blcn tap gop y cho du thao (ngay 16/9/2022); té chie 03 cude
Hoi théo tai 3 mién (mién Béc, mién Trung va mién Nam) dé lay y kién gop y
xay dung du thao (Hoi thao tai Ha Noi ngay 23/9/2022; Hoi thao tai Thanh
phé H6 Chi Minh ngay 29/9/2022; Héi thao tai Ba Ning ngay 07/10/2022)

Ngay 17/11/2022, Vian phong Chinh phu da chu tri, phm hgp voi Bo
Xay dung t6 chirc Hoi thao gop ¥ du thao Luat Nha ¢ (stra ddi) va Luét Kinh
doanh bat dong san (sua do6i) tai Pai Lai- Vinh Phuc.

Ngay 1/12/2022, Bo Xay dung di t6 chirc Phién hop lan thir 2 Ban soan
thao, T6 bién tap du an Luat Nha & (stra doi) va Luat Kinh doanh béat dong
san (sira d6i) tai Hoi truong Bo Xay dung- Ha Noi dé 1dy v kién cac thanh
vién cho 02 du én nay.

Cac cudc hodi thao, hdi nghi néu trén déu o sy tham gia cua dai dién
UBPL, UBKT ctia Qudc héi, dai dién Van phong Chinh phu, B Tu phép, dai
dién lanh dao UBND, lanh dao cdc co quan chuyén mon co lién quan thudc
UBND céc tinh thanh, dai dién 1 sd hiép hoi, doanh nghiép, chuyén gia, nha
khoa hoc dé gép y cho cic ndi dung ctia du thao Luat Kinh doanh bét dong san
(stra dbi).

Dén nay, qua tong hop ¥ kién gop ¥ tai cac cude hoi thao, hdi nghi, vin
ban gép y ctia cidc BO nganh dia phuong, cac Hiép hoi guri vé, B Xay dung
da tiép thu, hoan thién lai du thao Hd so Du an Luét Kinh doanh bat dong san
(stra d6i) trude khi giri Bo Tu phéap tham dinh.

IV. BO CUC VA NQI DUNG CO BAN CUA DU THAO LUAT
KINH DOANH BAT DONG SAN (SUA POI)

1. BO cuc

8 Ho so dyr 4n Luat KD BDS bao gdm: (1) To trinh Chinh phu, (2) Dy thao Luit KD BDS (stra déi), ( (3) Bdo cédo
két qua ra sodt Ludt KD BDS véi cdce ludt ¢6 lién quan, (4) Bédo cdo danh gia tic dong chinh sich (5) Bdo cdo
danh gia tinh hinh thi hanh Lugt KD BDS nam 2014 va dinh huéng stra déi Luit KDBDS, (6) Béo cao Binh
ding gidi, (7) Bang tdng hop. gidi trinh, tiép thu y kién cia cic B), nganh va dia phuong, (8) Céc tai liéu khdc
¢0 lién quan.
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Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (sura d6i) ¢6 11 Chuong véi 96
Piéu, cac chuong dugc sép xép, bd cuc lai cu thé nhu sau:

Churong I. Nhig quy dinh chung, gdbm 13 diéu (tir Diéu 1 dén Didu 13).

Chuong II. Kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 sin, gom 9 diéu (tir
Diéu 14 dén Diéu 22).

Chwong Il1I. Kinh doanh nha ¢, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
tuong lai, gom 6 diéu (tir Di¢u 23 dén Diéu 28).

Chwong IV, Kinh doanh quyén sir dung dat, gdbm 11 diéu (tir Diéu 29 dén
Dieu 39).

Chwong V. Chuyén nhugng du an bat dong san, gbm 5 diéu (tir Diéu 40
dén Dicu 44).

Chwong VI. Hop dong kinh doanh bat dong san, gom 9 diéu (tir Diéu 45
dén Didu 53).

Chuwong VII. Kinh doanh dich vu bat déng san, gom 25 diéu (tir Diéu 54
dén Diéu 78).

Chuong VIII. Xay dung va quan ly hé thong thong tin, dir liéu vé nha & va
thi truong bat dong san, gdm 35 diéu (tir Diéu 79 dén Diéu 83).

Chuwong IX. Diéu tiét thi truong bat dong san, gom 4 diéu (tir Diéu 84 dén
Dieu 87).

Chwong X. Quan ly nha nudc vé kinh doanh bét dong san, gébm 5 didu (tir
Diéu 88 dén Diéu 92).

Chuong XI. Diéu khoan thi hanh, gdm 4 diéu (tir Didu 93 dén Didu 96).

2. Noi dung co bén ciia du thio Kinh doanh bit dong sén (sira dbi)

(1) Nhiing quy dinh chung

- Du thao diéu chinh, bo sung mot sé khai niém quan trong trong kinh
doanh bat dong san, nhu khai niém: “Bat dong san”, “Du an bat dong san”, “Hop
dong kinh doanh bat déng san”, “Hop dong kinh doanh dich vu bat dong san”
“Chuyén nhuong toz‘ml bo du an bat dong san”, “Chuyén nhuong mot ph?m du an
bat dong san”, “Chuyén nhuong hop dong”... nham lam rd hon ndi ham céc quy
dinh, pham vi diéu chinh cta Luat.

- Du théo bd sung quy dinh hién hanh vé nguyén tic kinh doanh bat dong
san dé dam bao thong nhat, dong bd hon vdi céac ludt ban hanh sau nhu Bo luat
Dan su, Luat Pau tu va pht hop hon véi tinh hinh thue tién

- Du thao b6 sung quy dinh vé viéc ap dung Ludt kinh doanh bét dong san
va cac luét co lién quan



- Du thao diéu chinh, bd sung quy dinh vé cong khai thong tin vé bit dong
san dua vao kinh doanh nhim bao dam tang cuong tinh cong khai, minh bach cta
hoat dong kinh doanh bat dong san, thi truong bat dong san va tinh két ndi thong
tin gitta hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong san véi céc hé thong
thong tin khéc ¢ lién quan (nhu: hé thong thong tin dat dai; hé thong thong tin
cong chung, chung thuc;...).

- Du thao diéu chinh, bé sung cac hanh vi bi ¢dm trong quy dinh hién hanh
nham dam bao thong nhat, dong bd hon véi cac ludt ban hanh sau nhu B luat
Dan sy, Luat Dau tu va pht hgp hon vai tinh hinh thuc tién.

- Du thao bo sung diéu chinh vé diéu kién cua t6 chirc, ca nhan kinh doanh
bat dong san

(2) Kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung co6 san

- Péi v6i quy dinh lién quan vé kinh doanh nha ¢ ¢6 sin dang ndm trong
Luat Nha & nam 2014 sé duoc chuyén sang quy dinh tai Luat Kinh doanh bét
dong san, trong dé: bd sung quy dinh vé diéu kién dbi vai ho gia dinh, ¢4 nhan
kinh doanh nha tr¢ cho cong nhan, nguoi lao dong thué; Nha ¢, cong trinh xay
dung trong du 4n bét dong san dua vao kinh doanh; yéu cau déi véi chu dau tu
va d6i véi dy dn nha ¢ khi ban, cho thué, cho thué mua nha & ¢6 sin; bd sung
cac quy dinh vé hop dong, thanh toan, ban giao, yéu cau va trach nhiém cac bén
trong kinh doanh nha & c6 sén.

- Du thao b sung quy dinh vé trach nhiém cta chu dau tu dy an kinh
doanh bét dong san; bd sung quy dinh vé nghia vu ctia bén dLra nha ¢, cong trinh
xdy dung vao kinh doanh va bén mua, thué mua; quy dinh vé thuc hién giao dich
kinh doanh nha &, cong trinh xay dung

(3) Kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai

- Du théo diéu chinh, bd sung quy dinh vé nha o, cong trinh xdy dung
hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh; nguyén tac mua ban nha ¢,
cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai; dicu kién dugc dua vao kinh
doanh.

- Du thao diéu chinh, bd sung quy dinh béao lanh trong ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai; Ban giao nha &, cong trinh xdy dung hinh
thanh trong tuong lai

(4) Kinh doanh quyén sir dung dat trong du an

- Du thao diéu chinh, bd sung nguyén tic trong kinh doanh quyén sir dung
dat trong du dn bat dong san; cac hinh thic kinh doanh quyeén sir dung dit da co
ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san; yéu cau chung khi kinh doanh quyén
str dung dat



- Dur thao b sung vé diéu kién déi véi dat da co ha tang k¥ thuat trong du
an bat dong san chuyén nhuong quyén st dung dat cho ca nhan tu xay dung nha
0; trach nhiém cua cac bén khi chuyén nhugng va nhan chuyén nhugng,

- Du thao b sung vé diéu kién doi véi quyén sur dung dat da co ha ting
ky thuét trong du an bat dong san chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai; trach
nhiém ctia cac bén khi chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai.

(5) Chuyén nhuong du 4n bat dong san

- Dy thao diéu chinh, bo sung mot s6 nodi dung trong nguyén tic trong
chuyén nhugng du an bat dong san.

- Dy thao diéu chinh, bo sung mét sé noi dung trong vé diéu kién chuyén
nhuong toan bd hodc mot phan du én; thdm quyén cho phép chuyén nhuong, thi
tuc chuyen nhugng toan bo hodc | phan du 4n bét dong san.

(6) Hop dong kinh doanh bit dong san

Du thao bd sung quy dinh vé st dung horp dong trong kinh doanh bét
dong san va trinh ty, thu tuc chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san;
diéu chinh, b6 sung mot s6 nodi dung trong hop dong kinh doanh bat dong san,
diéu kién chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san

(7) Kinh doanh dich vu bat dong san

- Du théo bé sung nguyén tic trong kinh doanh dich vu bét dong san; quy
dinh vé bat dong san phai giao dich thong qua san.

- Dy thao bo sung quy dinh vé viéc diéu kién thanh lap san, nguyén tic
hoat dong cua san; dang ky thanh Iap san

- Du thao bd sung quy dinh vé diéu kién ctia té chire, ¢4 nhan kinh doanh
dich vu méi gidgi bat dong san; dich vu tu van bat dong san; diéu kién cta co s&
dao tao, boi dudng kién thire hanh nghé maéi gidi bat dong san, quan ly diéu
hanh san giao dich bat dong san

(8) Xdy dung, quan ly hé thong thong tin, dir liéu vé nha & va thi trudng
bat dong san

Dy thao diéu chinh, bo sung va hop nhat mot sé quy dinh vé xay dung hé
thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong san dugc quy dinh tai Luat Nha
¢, Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh va Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP cua
Chinh phu.

(9) Didu tiét thi truong bét dong san

Du thao bo sung quy dinh vé nguyén tic diéu tiét thi truong bat dong san,
quy dinh vé truong hgp thuc hién diéu tiét thi truong bat dong san; phuong
phap, cong cu diéu tiét thi truong bat dong san.
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(10) Quan ly nha nude vé kinh doanh bat dong san

- Du thao bé sung quy dinh vé nm dung quan ly nha nudc trong linh vuc
kinh doanh bét dong san; quy dinh vé kiém tra, giam sat hoat dong kinh doanh
bét dong san, dich vu bit dong san.

- Dy thao diéu chinh, b sung noi dung vé xur ly vi pham ddi voi san giao
dich bat dong san, thu hdi chimg chi méi gidi bat dong san

(11) Piéu khoan thi hanh

Du thao bd sung quy dinh vé xir 1y chuyén tiép dbi voi: san giao dich bt
dong san, hop dong trong kinh doanh bat dong san, co s& dao tao, bdi dudng
kién thirc chuyén mén vé maéi gidi, quan ly san giao dich bat dong san.

3. Tinh thong nhit ciia du thio Luit v&i cac van ban quy pham phap
luit trong cuing linh vue; tinh twong thich cia duw thio vin ban véi didu wée
qudc té ¢6 lién quan ma Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam la thanh vién

Co quan ch tri soan thao da ra soat cdc quy dinh cua du thao Luat dé bao
dam tinh hop hién, tinh hgp phap, tinh thong nhat cua dy thao van ban vadi hé
thong phap luat’.

Qua ra sodt, so sanh va déi chiéu Diéu ude qudc té co lién quan ma Viét
Nam la thanh vién; cic cam két qudc té ma Viét Nam da ky két dé bao dam tinh
phu hop, twong thich! cac quy dinh cta du thao khong trdi, xung dot voi cac
quy dinh nay. Nhu vay, du thao Luat Kmh doanh bat dong san stra ddi co ban
tuong thich vai cic Diéu woe, cam két qudc té. Bén canh do, tai Diéu 5 cua du
thao Ludt cling quy dinh vé viéc ap dung Luat Kinh doanh bat dong san va cac
Luat co6 lién quan theo do6 khi ¢o sy khac nhau gitra quy dinh cua Luat nay va
diéu udc qudc té ma nude Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam 1a thanh vién vé
cung mat véan dé thi ap dung quy dinh cua diéu udc quéc té.

V.NHUNG VAN PE XIN Y KIEN

Trong qua trinh nghicn ciru, xay dung du an Ludt Kinh doanh bat dong
san (stra d6i), Bo Xay dung da gui lay v kién noi dung dy thao To trinh Chinh
pha va du thao Luat toi cac Bo, nganh dia phuong va céc to chic, ca nhan co
lién quan. Qua tong hop céc y kién déng gop B¢ Xay du‘ng: da nghién clru, tlep
thu, gidi trinh va thay khong co ndi dung can phai xin y kién thanh vién Chinh
phu.

Trén déy la To trinh vé du dn Luat Kinh doanh bét dong san (sira di), Bo
Xay dung kinh trinh Chinh phu xem xét, quyét dinh.

? Céc Luat da ra soat: Bo Ludt dan su; Luat Nha ¢ 2014; Luat dat dai 2013; Luat Xay
dung 2014, Luat Dau tu 2020

1o Nghi quyét s6 103/2020/QH14: Hiép dinh ddu tu song phuong; Hiép dinh CPTPP...
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Kém theo To trinh nay gom: (1) Du thao Ludt Kinh doanh bét dong san
(swa doi), (2) Bao cdo két qua ra soat Ludt Kinh doanh bat dong san voi cac
ludt co lién quan den dw an Ludt Kinh doanh bat dong san (swa doi), (3) Bang
tong hop, giai trinh, tiép thu y kien gop y cua cac Bo nganh dia phwong, hiép
héi; ban chup y kién gop y cua cac bg, co quan ngang bo, (4) Ban danh gia thu
tuc hanh chinh; (5) Bdo cdo long ghép vé van dé binh dang gioi; (6) Nghi quyét
cua Chinh phu ve de nghi xayv dung ludt va mot so tai liéu lién quan./.
Noinhin:/7; <
- Nhur trén;
- Thi twéng Chinh phu (dé b/e);
- Cac Pho Thi tudng Chinh phu (de b/e):
- Van phong Chinh phu;
- B§ Tu phap:
- Luu : VT, PC, Cuc QLN (02b).
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