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BAO CAO

Dinh gia tic dong cia chinh siach trong dy thio Nghi dinh quy dinh chi tiét
va huéng dan thi hanh mét s6 diéu ciia Luat Kinh doanh bat dong sin

Cin c(r Luat Ban hanh vin ban quy pham phap ludt nam 2015 (stra d6i nam
2020) va huéng dan tai Nghi dinh s6 34/2016/ND-CP ngay 14/5/2016 ctia Chinh
phu quy dinh chi tiét mét sé diéu va bién phap thi hanh Luat Ban hanh van ban
quy pham phap luat (stra doi tai Nghi dinh s6 154/2020/ND-CP), thuc hién nhiém
vu Chinh phu giao, B Xay dung xay dung Bao cao danh gia tac dong cua cac
chinh sich trong du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot
so diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, cu thé nhu sau:

I. XAC PINH VAN PE BAP CAP TONG QUAN

1. B6i cinh xdy dung chinh sich

Ngay 28/11/2023, tai ky hop thir 6 Qudc hoi khoa XV da thong qua Luat
Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 thay thé Luat Kinh doanh bat déng san
s6 66/2014/QH13 (sau ddy goi la Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023). Tai
Luat Klnh doanh bat dong san nam 2023, Qudc héi da giao Chinh phu quy dinh chi
tiét mot s6 diéu, khoan, diém cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

Céan ctr quy dinh cua Luat ban hanh van ban quy pham phap ludt, cac van
ban quy dinh chi tiét huéng dan thi hanh Luat phai dugc ban hanh kip thoi va co
hiéu luc thi hanh cing thoi diém co hiéu luc thi hanh cua Luat méi duoc ban
hanh. Do dé, viéc nghién ciru, xdy dung du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét va
huc'mg dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Kinh doanh bt dong san nim 2023 la

can th:ct bao dam tuan thu quy dinh cua Luat ban hanh van ban quy pham phap
ludt vé ban hanh van ban quy pham phap luat, tao co s& phap ly cho viéc trién
khai thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

Hién nay, Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP ngay 06/01/2022 cta Chinh phu
(sau day goi la Nghi dinh s6 02/2022/NP-CP) dang c6 hiéu luc thi hanh dé quy
dinh chi tiét thi hanh mét s diéu cta Luat Kinh doanh bat déng san nam 2014.
Tuy nhién, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 da dugc thay thé bing Luit
Kinh doanh bat dong san nam 2023, do do, viéc xay dung ban hanh Nghi dinh
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2023 dé thay thé Nghi dinh sé 02/2022/ND-CP va bao dam thuc
hién cdc nhiém vu duoc Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 giao Chinh phu
quy dinh chi tiét, ciing nhu bao dam tinh thong nhat, dong bo cua hé thong phap
ludt 1a hét stre can thiét.



2

2. Muc tiéu xay dwng chinh sach
2.1. Muc tiéu chung

- Quy dinh day du, cu thé cac noi dung Luat Kinh doanh bt dong san nam
2023 giao Chinh phu quy dinh chi tiét bao dam phu hop véi Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2023.

- Pay manh phén cip, phin quyén, cai cach tha tuc hanh chinh gin voi
kiém soat, giam sat viéc thuc hién, dam bao quéan ly théng nhét tir Trung uong
dén dia phuong vé thi truong bat dong san.

2.2. Muc tiéu cu thé

- Mot la, bao dam muc tiéu cai cach, don gian héa thu tuc hanh chinh trong
linh vuc kinh doanh bat dong san; sira doi, bd sung, bai bo cac diéu kién dau tu
kinh doanh khong con pht hop nhim tao diéu kién thuan loi nhit cho nguot dan,
doanh nghiép.

- Hai la, bao dam sy dong bo thong nhét véi céc phap ludt lién quan.

- Ba la tao 1ap hanh lang phap ly day da dong bé, théng nhét dé quan 1y thi
truong bat dong san, hd tro, thic day thi truong bat dong san phat trién.

- Bén la tao diéu kién thuan loi trong hoat dong kinh doanh bat dong san, dam
bao thi truong bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh, cong khai, minh bach;

- Nim la nang cao trach nhiém, ning luc cta céc chi thé tham gia hoat
dong kinh doanh bat dong san bao gom chu dau tu du an bat dong san, san giao
dich bat dong san, t6 chic, ca nhan thuc hién dich vu, méi gi¢i bit dong san.

- Sdu la tang cuong hiéu luc, hiéu qua quan Iy nha nude, day manh (g
dung cong nghé thong tin, chuyén doi so trong quan |y hoat dong kinh doanh bat
dong san, thi truong bat dong san.

I1. PANH GIA TAC PONG CHINH SACH

Pé dat duoc cac muc tiéu xdy dung Nghi dinh quy dinh chi tiét va hudng
dan thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 nhu da dit ra & trén, du
thao Nghi dinh da bam sat cac diéu, khoan, diém Luat Kinh doanh bét dong san
nam 2023 giao Chinh phu quy dinh chi tiét dé cu thé hoa thanh cac quy dinh cu
thé, bao gom:

(1) Chinh sach vé kinh doanh bét dong san;

(2) Chinh séch vé kinh doanh dich vu bét dong san;

(3) Chinh sach vé diéu tiét dé thi truong bat dong san phat trién on dinh,
lanh manh;



(4) Chinh sach vé quan ly nha nuée trong linh vue kinh doanh bit dong san.

Mbi nhom chinh séch nay s& bao gom céc quy dinh cu thé, duoc ké thira tir
quy dinh hién hanh va co cac quy dinh moi dugc b6 sung nham cu thé hoa cac
noi dung ma Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023 giao Chinh phu quy dinh
chi tiét, cu thé nhu sau:

1. Chinh sach 1: Chinh sach vé kinh doanh béit dong san
1.1. Xdc dinh vin dé bit cap

M6t la, nha &, cong trinh x4y dung, phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xdy dung, quyén sir dung dét da co ha ting ky thuat trong du én bat dong
san va du an bat dong san 14 nhiing loai hinh bat dong san cd dic thi va tinh chat
khac nhau. Tuy nhién, Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014 chua ¢6 quy dinh
riéng biét dé xac dinh rd, phan dinh o su khac biét ctia cac loai hinh bét dong san
nay; Nghi dinh s 02/2022/ND-CP ciing khong quy dinh chi tiét ndi dung nay. Vi
véy, can thiét phai c6 quy dinh cu thé, nhét la vé cong trinh xdy dung va phan
dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung.

Hai I, viéc cong khai vé bat dong san dua vao kinh doanh mic du da ¢6 quy
dinh tai Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2014 nhung con chung chung, chua dap
tmg dugc yéu cau cong khai, minh bach trong hoat dong kinh doanh bét dong san.
Nghi dinh sb 02/2022/ND-CP ciing khong quy dinh chi tiét noi dung nay. Vi vy,
can thiét phai co quy dinh cu thé vé thong tin ddi véi timg loai hinh bit dong san, du
an bat dong san phai cong khai khi dua bat dong san vao kinh doanh.

Ba la, mot sb quy dinh tai Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP da duoc luit hoa
tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 (nhu diéu kién vé von chu so hiru doi
voi doanh nghiép kinh doanh bat dong san dau tu thong qua du 4n bat dong san),
do do can thiét phai bai bo céc ndi dung cia Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP da
duoc dua 1én Luat. Pong thoi, quy dinh chi tiét nhitg néi dung Luat giao (vé ty
1& du no tin dung, du no tri phiéu doanh nghiép trén sé vén chi so hitu cta
doanh nghiép kinh doanh bat dong san; von chu s¢ hitu cua doanh nghiép kinh
doanh bét dong san; kinh doanh bat dong san quy md nho; ban nha &, cong trinh
xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy dung khéng nham
muc dich kinh doanh hodc dudi mirc quy mo nho), day cling la cac ndi dung ma
Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP chua quy dinh cu thé hodc chua quy dinh dan dén
dia phuong, doanh nghiép con ling ting.

Bon la, quy dinh vé diéu kién phai ¢é van ban tra 1oi cta co quan quan ly
nha nude vé kinh doanh bat dong san cap tinh trude khi ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai mic du di duge quy dinh tai Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2014 nhung con khai quat, chua cu thé va chua duoc quy dinh cu




thé thu tuc, ho so, thoi gian giai quyét trong Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP. Vi
vdy, can thiét phai c6 quy dinh cu thé noi dung Luat giao nham bao dam tinh
cong khai, minh bach va trach nhiém cua cac bén trong viéc thuc hién thu tuc, ho
so, thoi gian giai quyét dé xac dinh nha & hinh thanh trong tuong lai du diéu kién
dua vao kinh doanh.

Nam la, quyén str dung dat trong du an bat dong san la mét loai hinh bt
dong san dua vao kinh doanh kha phé bién trong thuc tién, tuy nhién Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 chi méi c6 quy dinh vé nguyén tic, quyén, nghia
vu cia cac bén trong viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dat ma chua cé quy dinh cu thé d6i véi hoat dong kinh doanh loai hinh bt dong
san nay; Nghi dinh sb 02/2022/ND-CP ciing chua cé quy dinh vé hoat dong kinh
doanh bat dong san nay. Vi vdy, can thiét phai ¢ quy dinh cu thé noi dung Luat
giao nhiam bao dam tinh cong khai, minh bach va trach nhiém ctia cic bén trong
viéce thuc hién thu tuc, hd so, thoi gian giai quyét dé xac dinh quyén sir dung dat
da co ha tang ky thuét trong du 4n bat dong san du diéu kién chuyén nhuong cho
ca nhan tu xay dung nha 6.

Sciu Ia, thu tuc chuyén nhuong toan bd hodc mot phan du 4an bat dong san
da dugc quy dinh tai Luat Kinh doanh bit dong san nam 2014 va Nghi dinh sb
02/2022/ND-CP nhung can duoc nghién ctu stra doi, bo sung trén co so ké thira
¢6 chon loc va phi hop véi nhiing ndi dung méi ctia Luat Kinh doanh bat dong
san 2023 (vé truong hop Thu tudéng Chinh phu Gy quyén cho UBND cép tinh
quyét dinh viéc chuyén nhuong mét phan du 4n bat dong san do Thu tudng
Chinh phu quyét dinh chu truong dau tu, chap thuan chu truong dau tu, chip
thuan dau tu; vé chi dau tu chuyén nhuong du an khong bét bude phai ¢ gidy
chimg nhan quyén st dung dit dbi véi toan bd hodc phan du én chuyén
nhuong...). Vi vay, can thiét phai cé quy dinh cu thé noi dung Luat giao, phu hop
v6i thue tién va nhimg noi dung méi ctia Luat Kinh doanh bat dong san 2023.

Bay la, hop dong kinh doanh bat dong san la vin ban quan trong trong hoat
dong kinh doanh bat dong tuy nhién Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 moi
chi quy dinh mét sé loai hop dong va chua tach bach nha & va cong trinh xay
dung, trong khi day la nhimg loai hinh bat dong san khac nhau. Nghi dinh s6
02/2022/ND-CP ciing chua ¢6 quy dinh chi tiét vé cac loai hop dong. Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023 da quy dinh chi tiét cac loai hop dong trong kinh
doanh bét dong san, dong thoi giao Chinh phu quy dinh céc loai hop déng mau
trong kinh doanh bat dong san. Vi vay, can thiét phai nghién ctru ban hanh cac loai
hop dong mau trong kinh doanh bat dong san trén co so ké thira ¢o chinh ly cac
hop ddng mau da ban hanh kém theo Nghi dinh s 02/2022/ND-CP va bé sung céc
hop dong mau chua ¢6 theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bit dong san nam 2023.



Tém la, trinh tu thi tue chuyén nhugng hop dong mua bén, thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai va hop dong thué mua cong trinh xay dung c6 san mic
du da duoc quy dinh trong Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP tuy nhién con phén tan:
(1) trinh ty, tha tuc chuyén nhuong hop dfing mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai duge quy dinh dan chiéu thuc hién theo quy dinh cua phép luat vé nha
0; (11) trinh ty, thu tuc chuyén nhugng hop df"mg thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai va chuyén nhugng hop dong thué mua nha &, cong trinh xay dung cé
san thi thuc hién theo quy dinh ctia Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP. Df)ng thoi,
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 khong quy dinh vé trinh tu, tha tuc, ho
so chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san ma giao Chinh phu quy
dinh chi tiét. Vi vdy, can thiét phai quy dinh c6 quy dinh cu thé, & rang, tap trung
ndi dung Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 giao va tip trung trong mét
nghi dinh dé cac co quan, t6 chtrc, doanh nghiép, nguoi dan dé ap dung thuc hién.

1.2. Muc tiéu giai quyét vin dé

- Cu thé hoa céc quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Diéu 5; Diéu 6; diém b,
diém ¢ khoan 2, khoan 3 Diéu 9; khoan 4 Diéu 24; khoan 7 Diéu 31; Diéu 42;
khoan 1 Diéu 44 va Diéu 52 cta Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023, tao
hanh lang phap ly day du, dong bo cho hoat dong kinh doanh bét dong san. Ké
thira c6 chon loc cac quy dinh hién hanh va quy dinh chi tiét cac quy dinh mai.

- Tang cuong tinh cong khai, minh bach ctua hoat dong kinh doanh bét
dong san.

- Tao diéu kién thuan loi cho céc co quan, to chirc, ca nhan tham gia hoat
dong kinh doanh bat dong san thudn tién trong viéc ap dung cac quy dinh cua
phap luét vé kinh doanh bat dong san.

- Khong phat sinh thém thu tuc hanh chinh, cong khai, minh bach va don
gian hoa cac thu tuc hanh chinh.

- Nang cao vai tro quan ly Nha nudc trong viée kiém sodt hoat dong kinh
doanh bat dong san; dong thoi nang cao trach nhiém ctia cac bén lién quan trong
hoat dong kinh doanh bat dong san, nhat la trach nhiém cua chu dau tu du an.

- Bao dam tinh thong nhét, dong bé cuia hé théng phap luat.

1.3. Cic giai phdp dé xudt dé giai quyét vin dé

a) Phwong dan 1: gitt nguyén nhw chinh sach, quy dinh hi¢n hanh

b) Phuong dn 2: quy dinh cdc nji dung ma Lugt Kinh doanh bat ding
san nam 2023 da giao Chinh phu quy dinh chi tiét, cu the:

(1) Vé cong trinh xdy dung c6 cong nang phuc vu muc dich giao duc, y te,
thé thao, van hoa, van phong, thuong mai, dich vu, du lich, luu tri, cong nghiép
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va cong trinh xay dung c6 cong nang phuc vu hon hop; vé phan di¢n tich san xay
dung trong cong trinh xay dung.

(2) Vé cong khai thong tin vé bat dong san, du an bat dong san dua vao
kinh doanh.

(3) Vé ty 1é& du no tin dung, du no trai plneu doanh nghiép trén s6 von chu
sO hitu cua doanh nghxep kinh doanh bat dong san; vé von chii s¢ hitu cia doanh
nghiép kinh doanh bat dong san; vé kinh doanh bat dong san quy mé nho; vé ban
nha &, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay
dung khong nhiam muc dich kinh doanh hogc dudi mirc quy mé nho.

(4) Vé viéc théng bio cho co quan quan ly nha nudce vé kinh doanh bat dong
san cap tinh nha ¢ du diéu kién dugc ban, cho thué mua cua chu dau tu du an.

(5) Ve viéc thong béo cho co quan quan Iy nha nuéc vé kinh doanh bat
dong san cip tinh quyén st dung dit da c6 ha ldl‘l&, k¥ thuat trong du 4n bat dong
san du diéu kién duoc chuyén nhuong cia chi dau tu du an.

(6) V& thu tuc chuyen nhugng toan bo hodc mat phan du an bét dong san.

(7) Vé céc loai hop dong mau trong kinh doanh bat dong san.

(8) Vé trinh tu, thu tuc, hd so chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat
dong san.

1.4. Danh gia tac dong cua cdc giai phap doi voi doi twong chiu suw tac
déng trwe tiép cia chinh sdch va cde doi twong khdc cé lién quan

1.4.1. Phuwong an 1: giir nguyén nhu chinh sach, quy dinh hién hanh

a) Tac dong kinh té, xa hoi:

- Vé tac dong tich cuc:

+ P6i voi Nha nudce: Giir nguyén quy dinh hién hanh, Nha nude khong
phai bo nguon luc ban hanh quy dinh mai.

+ Dbi véi doanh nghiép: khong cé tac dong tich cuc vi khong ¢é quy dinh
cu thé hudng dan thi hanh Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023.

+ Dbi véi to chire, ca nhan: khong ¢o tac dong tich cue.

- Vé tac dong tiéu cuc:

+ Doi v6i Nha nude: néu gitr nguyén céc quy dinh hién hanh sé khong bao
dam phu hop diéu kién thuc tién ciing nhu khong phu hop véi Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023 mdi duoc ban hanh; din dén anh hudng dén cong tac
quan ly hoat dong kinh doanh bat dong san cua co quan nha nudc.



+ D6i voi doanh nghiép: néu gitr nguyén céc quy dinh hién hanh s& anh
huong tiéu cuc dén hoat dong dau tu kinh doanh cua doanh nghiép do cac quy
dinh khong con phu hop.

+ Péi véi td chire, ca nhan: Mot sb ddi tuong nhu cé nhan, to chirc nudc
ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai sé gap kho khdan do chua co quy
dinh cu thé cac nodi dung, van dé con quy dinh chung chung gay ling ting khi ap
dung thuc hién ctua quy dinh hién hanh

b) Téc dong vé binh dang gidi: Phuong 4n nay khong cé su phan biét vé gioi.

¢) Tdc dong vé thii tuc hanh chinh: Phuong an nay khong phat sinh thu tuc
hanh chinh do gitr nguyén quy dinh hién hanh.

d) Tac dong vé nguon luc:

- Tde dong doi véi bé may nha nuée: Phuong an nay giit nguyén quy dinh
hién hanh khong tac dong tdi t6 chire b may Nha nude nén khong danh gia.

- Cdc diéu kién dam bao thi hanh: Céc diéu kién dam bao thi hanh khong
phat sinh thém vi khong c6 thay doi cac quy dinh hién hanh.

d) Téc dong doi voi hé thong phdp ludt:

- Phit hop voi hé thong phdp ludt: Phuong an nay chua bao dam phu hop
v6i quy dinh cua Luat Kinh doanh bit dong san nam 2023; dong thoi chua bao
dam tinh thong nhat, dong b véi phap ludt lién quan nhu Luat Dit dai, Luat Nha
0, Luat Xay dung, Luat T chie tin dung.

- Twong thich véi cdc diéu uoe quéc té: Phuong an nay bao dam tuong
thich v6i céc quy dinh tai cac diéu udc qufic té ma nude Cong hoa x hdi chu
nghia Viét Nam la thanh vién gan day.

1.4.2 Phuong 4n 2: quy dinh chi tiét mét s6 ndi dung ciia Luit Kinh
doanh bat dong san nam 2023 néu tai 1.3.b trén co sé ké thira quy dinh hién
hanh ¢6 chon lgc va quy dinh chi tiét ngi dung maoi

a) Tac dong vé kinh té, xa hoi:
- Tac dong tich cuc:

+ P6i voi Nha nude: Viée sira doi, bo sung va quy dinh chi tiét mot s6 quy
dinh trong chinh sach vé kinh doanh bit dong san (nhu quy dinh ro rang cic
thong tin vé bt dong san, du an bat dong san trudce khi dua vao kinh doanh, cac
cong trinh xdy dung c¢é cong nang phuc vu muc dich gido duc, y té, thé thao, vin
hoa, thuong mai, dich vu, du lich luu trl, cong nghiép va cong trinh xay dung cé
cong nang phuc vu hon hop.....) ¢6 tac dong tich cuc trong viée thé hién rd vai
tro, trach nhiém cua Nha nude trong viée tao hanh lang phap ly cho céc chu thé



thuc hién ddy du cic quyén va nghia vu khi tham gia hoat dong kinh doanh bat
dong san va khuyén khich thu hat cac thanh phan kinh té, thu hat dau tu nude
ngoai tham gia hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san.

+ Déi voi doanh nghiép: ¢o tac dong tich cuc trong viée gitp thuc day cac
hoat dong dau tu kinh doanh bt dong san va rd trach nhiém cua doanh nghiép
trong hoat dong kinh doanh bat dong san ctia minh.

+ Ddi voi to chire, ca nhan: quy dinh cu thé rd rang sé tao diéu kién thuén
loi gitip céc t6 chire, ca nhan hiéu rd hon quy dinh phép luat, thuén tién hon trong
viéc ap dung phép luat khi tham gia hoat dong kinh doanh bat dong san. Qua dd,
thu hit cac thanh phan kinh té, thu hat du tu nuée ngoai tham gia hoat dong dau
tu kinh doanh bat dong san.

- Tac dong tiéu cuc:

+ Déi véi Nha nude: phat sinh chi phi nguon luc dé nghién ctu, xdy dung
van ban quy pham phép ludt, chi phi pho bién, tuyén truyén pho bién gido duc
phép luat ddi voi cac quy dinh phap luat méi ban hanh.

+ Do6i v6i doanh nghiép: phét sinh chi phi tham gia tap hudn, phé bién
phép ludt maéi ban hanh.

+ D01 vai t6 chire, ca nhan: khong co tac dong tiéu cuc.
b) Tac dong vé binh dang gioi: Phuong an nay khong ¢é su phan biét vé gidi.

¢) Tac dong vé thii tuc hanh chinh: Phuong an nay co ban ké thira quy dinh
hién hanh cua phép ludt vé kinh doanh bat dong san va phép luat lién quan nhu phap
ludt vé dat dai, vé quan ly phat trién d6 thi. Do d6, khong phat sinh thii tuc hanh
chinh mdi ma chi quy dinh cu thé rd rang vé thoi gian, trinh tu thu tuc thuc hién.

d) Tac dong vé ngufi‘n liee:

- Téc dong doi voi bg mdy nha nude: Phuong an nay khong tac dong téi to
chitc b may Nha nudc nén khong dénh gia. Ngudn nhan luc, tai chinh phat sinh
thém chu yéu la cac ngudn luc xa hoi, cic doanh nghiép.

- Cac diéu kién dam bao thi hanh: Cac didu kién dam bao thi hanh phat
sinh thém khong déng ké vi céc quy dinh khong gdy ra su xdo tron 16n.

d) Tac dong vé hé thong phap ludat:

- Phit hop voi hé thong phdp ludt: Phuong an nay dugc thuc hién trén co
so quy dinh chi tiét cac ndi dung Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023 giao va
ké thira cac quy dinh hién hanh cé chon loc, dong thoi ¢6 ra sodt véi céc quy dinh
cua phdp luét lién quan nén s& bao dam tinh thong nhét, dong bd cua hé thong
phép ludt (nhu théng nhat, dong bo véi phép ludt dan sy, phéap luat vé nha &, phap
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luat vé dat dai, phap luit vé xay dung, phap luat vé dau tu, phap luat vé tin dung,
phap luat vé trai phicu...).

- Tuong thich voi cac diéu uoe quoc té: Phuong an nay khong c6 noi dung
lién quan dén diéu udce quoc t€ ma nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la
thanh vién.

1.5. Kién nghi giai phap lua chon

Tir cac phan tich danh gid hai phuong an néu trén, Bo Xay dung kién nghi
lya chon phuong 4n 2 1a sira d6i, bo sung chinh sach vé kinh doanh bat dong san
theo cac ndi dung Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023 da giao Chinh phu
quy dinh chi tiét. Vi day la giai phap mang tinh tich cuc nhdm bao dam cac quy
dinh pht hop véi diéu kién thue tién, dong thoi phi hop véi Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2023 mai ban hanh va cac phap luat c6 lién quan.

2. Chinh sach 2: chinh sich vé kinh doanh dich vu bat djng san
2.1. Xdc dinh vin dé bit cap

Mqt la, thi trudng bat dong san 1a mét trong nhing thi trudng cé vi tri vai
tro quan trong ddi v6i nén kinh té quéc dan vi vay viéc kiém soat thi truong bat
dong san la mot nhiém vu quan trong. Thuc tién da chirng minh san giao dich bat
dong san la mot trong nhing cong cu tot dé kiém soat thi trudng. Tuy nhién kiém
soat viéc thanh lap va dang ky hoat dong cua san giao dich bét dong san, cu thé 1a
cap gidy phép hoat dong dbi voi san giao dich bat dong san chua duge Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 va Nghi dinh sé 02/2022/ND-CP quy dinh. Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2023 da c6 quy dinh vé cap gidy phép hoat dong
clia san giao dich bat dong san va giao Chinh phu quy dinh chi tiét. Vi viy, can
thiét phai c6 quy dinh chi tiét vé viéc cap gidy phép hoat dong cua san giao dich
bat dong san dé kiém soat viéc thanh 1ap va ding ky hoat dong ctia san giao dich
bat dong san.

Hai la, kinh doanh bét dong san bao gom kinh doanh dich vu bét dong san
la mot nganh nghé kinh doanh ¢ diéu kién tuy nhién Luat Kinh doanh bét dong
san nim 2014 va Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP chua ¢6 quy dinh vé diéu kién
hoat dong ctia san giao dich bit dong san. Luat Kinh doanh bit déng san nim
2023 di c6 quy dinh vé diéu kién hoat dong ctia san giao dich bat dong san va
giao Chinh phu quy dinh chi tiét diéu nay. Vi vdy, can thiét phai 6 quy dinh chi
tiét vé diéu kién hoat dong cua san giao dich bat dong san nhim nang cao yéu cau
dbi voi san giao dich bat dong san.

Ba la, ndi dung hoat dong cua san giao dich bat dong san mic du da ¢6 quy
dinh trong Ludt Kinh doanh bét dong san nam 2014 nhung con don gian, chung
chung va khéng giao Chinh phu quy dinh chi tiét. Luat Kinh doanh bét dong san
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nam 2023 da quy dinh r6 cdac néi dung hoat dong va trach nhiém cua san giao
dich bat dong san, dong thdi giao Chinh pht quy dinh chi tiét cic néi dung nay.
Vi viy, can thiét phai ¢ quy dinh chi tiét vé noi dung hoat dong va trach nhiém
clia san giao dich bat dong san nhim ning cao tinh cong khai, minh bach va
chuyén nghiép ctia hoat dong san giao dich bat dong san.

Bon la, thuc tién da chimg minh san giao dich bat dong san 1a mot trong
nhting cong cu tot dé kiém soat thi truong tuy nhién Luat Kinh doanh bét dong san
nam 2014 va Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP chua co quy dinh déy du, cu thé viéc
quan ly, trach nhiém quan ly cta co quan nha nudc doi véi hoat dong ctia san giao
dich bt dong san. Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023 da c6 quy dinh vé
trach nhiém cua co quan quan ly nha nude vé kinh doanh bét dong san cap tinh doi
vo1 viée quan ly hoat dong cua san giao dich bét d("mg san, dong thoi giao Chinh
phu quy dmh chi tiét ndi dung nay. Vi vy, can thiét phai c6 quy dinh chi tiét ro
rang vé quyen han, trach nhiém cta co quan quan Iy nha nudc vé kinh doanh bt
dong san cép tinh dbi véi viée quan ly hoat dong ctia san giao dich bat dong san.

Nam la, miac du Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014 da c6 quy dinh
vé diéu kién cia to chirc, ca nhan kinh doanh dich vu méi giéi bat dong sin
nhung con don gian va chua co yéu cau cu thé vé co sd vat chit, k¥ thudt can
phai c6 d6i véi doanh nghiép kinh doanh dich vu bt dong san va khong giao
Chinh pht quy dinh chi tiét cac diéu kién ctia Luat. Luat Kinh doanh bt dong san
nam 2023 da dua ra cac diéu kién ma doanh nghiép kinh doanh dich vu bat dong
san phai dap tng trong do c6 diéu kién vé co s& vat chét, ky thuat dap ung yéu
cdu hoat dong, dong thoi giao Chinh phu quy dinh chi tiét diéu kién nay. Vi vay,
can thiét phai c6 quy dinh chi tiét vé co s& vat chit, ky thuat dép (mg yéu cau
hoat dong nham néng cao yéu ciu ciing nhu tao méi trudng pht hop van minh
khi thue hién hoat dong maoi gioi bat dong san.

Scu la, chimg chi hanh nghé méi gidi bat dong san 1a mot trong nhiing diéu
kién quan trong bat budc ddi véi cd nhan tham gia hoat dong méi gidi bat dong
san, hoat dong san giao dich bat dong san. Tuy nhién, Luat Kinh doanh bét déng
san nim 2014 chi quy dinh diéu kién ca nhan duoc cap chimg chi hang nghé moi
gidi bat dong san va giao Bé truong Bo Xay dung quy dinh cu thé viéc cép chimg
chi hang nghé méi gidi bat dong san ma chua quy dinh cu thé viée té chirc ky thi
sat hach. Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 da quy dinh cu thé hon diéu
kién d6i voi ca nhan du thi sat hach va didu kién ddi v6i ca nhan duoc cép chimg
chi hang nghé méi gidi bat dong san phai 6, ddng thoi giao Chinh phu quy dinh
chi tiét viée t6 chire ky thi sat hach va cap chimg chi hang nghé moi giGi bat dong
san. Vi vdy, can thiét phai c¢6 quy dinh chi tiét viée té chie ky thi sat hach va viéc
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cap ching chi hang nghé méi gidi bat dong san dé tao dicu kién thuan loi cho céc
co quan c6 tham quyén trién khai thuc hién quy dinh cta phap luat.

.n .o A A A
2.2. Muc tiéu giai quyét van dé

- Cu thé héa cic quy dinh tai khoan 3 Diéu 54; Diéu 55; Diéu 56; Diéu 60;
diém b khoan 1 Diéu 61 va khoan 3 Diéu 70 cua Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023, tao hanh lang phép ly day du, dong b cho hoat dong kinh doanh dich
vu bat dong san. Keé thira co chon loc cac quy dinh hién hanh va quy dinh chi tiét
cac quy dinh mai.

- Tang cuong tinh cong khai, minh bach cua hoat dong kinh doanh dich vu
bat dong san.

- Néng cao trach nhiém cia doanh nghiép kinh doanh dich vu bat dong san
thong qua hoat dong san giao dich bat dong san; trach nhiém cua doanh nghiép, ca
nhén kinh doanh dich vy bat dong san théng qua hoat dong méi gidi bat dong san.

- Tao diéu kién thuan loi cho t6 chirc, c4 nhan tham gia hoat dong kinh
doanh dich vu bat dong san thuan tién trong viéc ap dung cac quy dinh caa phap
luat vé kinh doanh dich vu bat dong san.

- Pua hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san nhat 1a hoat dong san
giao dich bat dong san va hoat dong moi gidi bat dong san tré thanh mot nganh
nghé co tinh chuyén nghiép.

- Nang cao vai tro quan ly, trach nhiém quan ly cua co quan quan ly nha
nudc vé kinh doanh bat dong san cap tinh trong viéc kiém soat hoat dong kinh
doanh dich vu bat dong san doi véi hoat dong san giao dich bat dong san va hoat
dong mai gidi bat dong san.

2.3. Cidc gidi phdp dé xudt dé giai quyét vin dé

a) Phwong an 1: giit nguyén nhw chinh sach hié¢n tai

b) Phuwong dn 2: quy dinh cdic npi dung ma Ludt Kinh doanh bit ding
san nam 2023 da giao Chinh phu quy dinh chi tiet, cu thé:

(1) Vé san giao dich bat dong san trude khi hoat dong phai gii hd so dén
co quan quan ly nha nude vé kinh doanh bat dong san cap tinh noi ¢6 tru so chinh
cua san giao dich bat dong san dé dugc cap giay phép hoat dong.

(2) Vé diéu kién hoat dong cua san giao dich bat dong san.
(3) Vé ndi dung hoat dong cua san giao dich bat dong san.
(4) Vé quan ly hoat dong cua san giao dich bat dong san.

(5) Vé co so vat chat, ky thuat toé chirc, ca nhan kinh doanh dich vu méi
gidi bat dong san phai dap ang.



(6) Vé té churc ky thi sat hach va cap ching chi hanh nghé moi gidi bat
dong san.

2.4. Danh gia tac dong cua cdc giai phap doi voi doi twong chiu sw tic
dong truec tiep cua chinh sach va cac doi twong khac co lién quan:

2.4.1. Phuong an 1: giir nguyén cac quy dinh hién hanh

a) Tac dong vé kinh té, xa hoi:

- Vé tac dong tich cuc:

+ P6i v6i Nha nude: Giir nguyén quy dinh hién hanh, Nha nudc khong
phai bo nguon luc ban hanh quy dinh méi.

+ Pbi voi doanh nghiép: khong co tac dong tich cuc vi khéng ¢é quy dinh
cu thé hudng dan thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

+ D01 voi to chire, ca nhan: khong co tac dong tich curec.
- Ve tac dong tiéu cuc:

+ Di véi Nha nude: Viée tiép tuc thuc hién theo cac quy dinh hién hanh
s& tiép tuc tao ra moi truong kinh doanh dich vu bt dong san thiéu cong khai,
minh bach. Khong nang cao va lam ro dugc trach nhiém cua san giao dich bat
dong san, cua doanh nghiép, ca nhan hoat dong mai gidi bt dong san. Chua phat
huy duoc hét vai tro, chire nang cua san giao dich bt dong san, cua doi ngii méi
gidi trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Céc quy dinh khong phu hop voi
tinh hinh thuc tién cling nhu khong pht hop véi Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 méi duge ban hanh. Anh huéng dén cong tac quan ly kinh doanh dich
vu bat dong san clia co quan nha nude, dong thoi cac chi thé trén ¢ co hoi trén
thué, gay that thu ngan sach nha nude.

+ Dbi véi xa hoi: Viée gilt nguyén cac quy dinh hién hanh sé& tiép tuc tao ra
mot doi ngii méi gidi thiéu kién thic vé nghé, yéu vé chuyén mén, kém vé dao
dic, nang tinh “chup giat”, khong c¢6 trach nhiém khi thuc hién dich vu cho
khach hang, chi vi muc dich kiém 101 do vay dé gy thiét hai cho nguoi dan dan
dén tinh trang khiéu kién kéo dai. Co thé tao diéu kién cho cic td chire, ca nhan
moi giGi ling loan thi truong, tao ra nhiing con “sot a0” dé kiém 101 gay mat 6n
dinh cho phét trién kinh té, xa hoi, khong dam bao an sinh xa hoi va giy mat
niém tin trong nhan dén.

+ DP4i voi doanh nghiép: néu gir nguyén cac quy dinh hién hanh s& anh
huong tiéu cuc dén hoat dong kinh doanh bét dong san, kinh doanh dich vu bat
dong san cua doanh nghiép do cac quy dinh khong con phu hop.
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+ Doi1 voi to chire, cad nhan: Mt so6 té chuire, ca nhan sé gap kho khan do
chua co quy dinh cu thé mét s6 ndi dung, van dé con quy dinh chung chung gay
lGng tung khi ap dung thuc hién cua quy dinh hién hanh

b) Tdc dong vé binh dang gioi: Phuong an nay khong cé su phan biét vé gidi.

¢) Tac déng vé thi tuc hanh chinh: Phuong an nay khong phat sinh thu tuc
hanh chinh do gitr nguyén quy dinh hi¢n hanh.

d) Tdc déng vé nguon lue:

- Tac déng doi véi bé mdy nha nwde: Phuong an nay gitt nguyén quy dinh
hién hanh khong tac dong to1 to chire b may Nha nude nén khong danh gia.

- Cdc diéu kién dam bao thi hanh: Céc diéu kién dam bao thi hanh khong
phat sinh thém vi khong ¢6 thay doi cac quy dinh hién hanh.

d) Tde dong doi voi hé thong phap ludt:

- Phit hop voi hé thong phdp ludt: Phuong an nay chua bao dam phu hop
v6i quy dinh cua Ludt Kinh doanh bét dong san nam 2023; dong thoi chua bao
dam tinh thong nhat, dong bod véi phép luat lién quan nhu Luét Dat dai, Luat Nha
&, Luat Xay dung, Luat T6 chitic tin dung.

- Twong thich voi cac diéu woc quoc té: Phuong an nay bao dam tuong
thich vdi cac quy dinh tai cac diéu udc quoc té€ ma nudc Cong hoa xa hodi chu
nghia Viét Nam la thanh vién gan day.

2.4.2. Phuong an 2: quy dinh chi tiét mét sé noi dung cia Luat Kinh
doanh bat dong sin nim 2023 néu tai 2.3.b trén co sé ké thira quy dinh hién
hanh ¢6 chon lgc va quy dinh chi tiét noi dung maoi

a) Tac dong vé kinh te, xa hoi:
- Tac dong tich cuc:

+ Ddi vdi Nha nude: Viée stra doi, bo sung va quy dinh chi tiét mat sO quy
dinh trong chinh sach vé kinh doanh dich vu bét dong san (nhu san giao dich bat
dong san trude khi hoat dong phai dugc cap gidy phép hoat dong; quyén va triach
nhiém cua co quan quan ly nha nudc déi voi hoat dong cua san giao dich bat
dong san; viéc to chirc ky thi sat hach va cap chimg chi hanh nghé méi gioi bt
dong san...) ¢6 tac dong tich cuc trong viéc thé hién rd vai tro, trach nhiém cua
Nha nudc trong viéc tao hanh lang phap ly cho céc chu thé thuc hién hoat dong
kinh doanh dich vu bat dong san. Phat huy dugc vai tro, chire nang cta san giao
dich bat dong san, cua doi ngti moi gidi. Co quan quan ly nha nude c¢6 thém maot
cong cu dé kiém soat thi truong tot hon va tranh that thu thué cho ngan sach nha
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nude, gop phan phat trién kinh t€ xa hoi, on dinh kinh té vi mé va dam bao an
sinh xa hoi.

+ D6 voi xd hoi: Viée sta doi, bo sung céc quy dinh hién hanh theo céc
giai phap dé xuét di néu trén sé& tao ra moi truong kinh doanh lanh manh, tinh
minh bach cao. Tao tién dé, diéu kién dé xa hoi co thém nguf’m nhan luc chat
lwong cao trong linh vue kinh doanh dich vu bat dong san. Nang cao chat luong,
trach nhiém, tinh chuyén nghiép cua san giao dich bat dong san, cia doi ngii méi
giéi qua dé bao dam quyén loi ctia ngudi dan khi st dung dich vy bat dong san,
tang tinh cong khai, minh bach cua thi truong bit dong san, han ché tinh trang
khiéu kién gdy mat trat tu an ninh xa hoi.

+ D&i v6i doanh nghiép: ¢o tac dong tich cuc trong viée gitip thic day céc
hoat dong kinh doanh bét dong san va rd diéu kién, trach nhiém ctia doanh nghiép
phai dap (mg khi tham gia hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san.

+ Déi voi td chire, ca nhan: quy dinh cu thé rd rang diéu kién, quyén, trach
nhiém, nghia vu sé hang lang phap ly cong khai, thuan loi giup céc to chire, ca
nhan hiéu rd hon quy dinh phap luat, thuan tién hon trong viéc ap dung phap luat
khi tham gia hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san.

- Tac dong tiéu cuc:

+ Ddi v6i Nha nude: phat sinh chi phi ngudn luc dé nghién ciru, xay dung
viin ban quy pham phap luét, chi phi pho bién, tuyén truyén pho bién gido duc
phap luat doi vai cac quy dinh phap luat maéi ban hanh.

+ D&i véi doanh nghiép: phat sinh chi phi tham gia tap huén, phd bién
phéap luat méi ban hanh.

+ Dbi véi té chire, ca nhan: khong co tic dong tiéu cuc.

b) Téc dong vé binh ddng gidi: Phuong an nay khong co su phan biét vé gioi.

¢) Tde dong vé thii tuc hanh chinh: Phuong an nay phat sinh thém mot s6 thu
tuc hanh chinh nhu: viée cap gidy phép hoat dong cua san giao dich bat dong san;
phé duyét, théng béo két qua ky thi sat hach; cap chimg chi hanh nghé méi giGi bat
dong san. Cac thu tuc hanh chinh méi nay duge danh gid cu the trong bao cao danh
gia thu tuc hanh chinh.

d) Tae dong vé nguon luc:

- Tde dong doi véi bé mdy nha nude: Phuong an nay khong tac dong tdi to
chirc b may Nha nude nén khong danh gia. Nguon nhan luc, tai chinh phat sinh
thém chu yéu la cac nguon luc xa hoi, cac doanh nghiép.

- Cde diéu kién dam bao thi hanh: Cac diéu kién dam bao thi hanh phat
sinh thém khong dang ké vi cac quy dinh khong gay ra su xdo tron lon.



d) Tde dong vé hé thong phdp ludt:

- Phit hop voi hé thong phdp ludt: Phuong 4n nay duoc thuc hién trén co
s quy dinh chi tiét cac ndi dung Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 giao va
ké thira cac quy dinh hién hanh ¢ chon loc, dong thai ¢6 ra soat véi cac quy dinh
cua phap luat lién quan nén s& bao dam tinh thong nhét, dong bo cua hé thong
phap luat (nhu théng nhit, dong bo véi phap luat dan su, phap ludt vé doanh
nghiép, phap luat vé cong chimg, chimg thuc...).

- Tuong thich véi cac diéu uée quoe té: Phuong an nay khong cé ndi dung
lién quan dén diéu ude qude té ma nude Cong hoa xa hoi chii nghia Viét Nam la
thanh vién.

2.5. Kién nghi gidi phdp lwa chon:

Tl cac phan tich danh gia hai phuorng an néu trén, Bo Xay dung kién nghi
lwa chon phwong an 2 1a sira doi, bo sung cac quy dinh vé kinh doanh dich vu
bat dong san theo cac ndi dung Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 da giao
Chinh phu quy dinh chi tiét. Vi day la giai phap mang tinh tich cuc nhim bao
dam cac quy dinh phu hop véi diéu kién thuc tién, dong thoi pht hgp véi Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 mdi ban hanh va céc phéap luat c6 lién quan.

3. Chinh sach 3: Chinh sich vé diéu tiét dé thi truong bt dong sin
phat trién on dinh, lanh manh

3.1. Xdc dinh vin dé bit cap:

Thi truong bat dong san [a mot trong nhimng thi truong ¢o vi tri vai tro quan
trong dbi v6i nén kinh té. Thi truong bat dong san c¢6 xu thé phat trién, bién dong
cting chidu véi su ting trudng hodc suy thoai cuia nén kinh té. Vi vay viéc kiém
soat, diéu tiét thi truomg bat dong san 1a mét nhiém vu quan trong gop phan gir
vimng su 6n dinh va tang trudng cla nén kinh té. Nhung hién nay, thé ché, co ché,
chinh sach vé diéu tiét thi truong con nhiéu bét cap nhu viée phan cap quan ly thi
truong con chua rd, ndi dung con trung lap gitra trach nhiém cua cic co quan
trung uong véi trach nhiém ciia UBND cap tinh... Dong thoi, dang dugc quy dinh
tan mat, roi rac tai nhiéu luat nhu: Luat Dat dai, Ludt Pau tu, Luat Quy hoach do
thi, Luat Xay dung, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bt dong san va chua bao quat
hét cong tac quan |y nha nude vé thi trudong bat dong san.

Luat Kinh doanh bat déng san nam 2014 mac du da ¢6 mot s6 quy dinh
lién quan dén viée diéu tiét thi trudong bat dong san (khoan 5 Diéu 7; Diéu 76;
Piéu 77, Biéu 78). Tuy nhién, cic quy dinh trén chua thuc su rd nét viée diéu tiét
thi truong bat dong san sé duoc thuc hién nhu thé nao? Nghi dinh quy dinh chi
tiét hudng dan thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 ciing khong co
quy dinh vé van dé nay.
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Qua ra soat, tong két cho thay chua cé quy dinh phap 1y rd rang dé xac
dinh cac truong hop nao thi thue hién diéu tiét thi truong, thuc hién diéu tiét thi
truong nhu thé nao, dung nhiing giai phap nao dé diéu tiét thi truong bat dong
san...dan dén viéc diéu tiét thi truong thudng cham, thiéu tinh chu dong vi thiéu
cong cu phap ly, chua dap ing duoc yéu cau phan g kip thoi voi thay doi cua
thi truong.

Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023 di c¢6 han mét muc (muc 1
Chuong [X) dé dua ra cac quy dinh vé diéu tiét thi truong bat dong san, dong thoi
giao Chinh phu quy dinh chi tiét cac bién phap thuc hién diéu tiét thi truong bat
dong san. Vi vay, can thiét phai co cac quy dinh chi tiét vé cac bién phap thuc
hién diéu tiét thi truong bat dong san.

3.2. Muc tiéu gidi quyét vin de:

- Cu thé hoa cac bién phéap thuc hién diéu tiét thi truong bat dong san quy
dinh tai Diéu 78 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, tao hanh lang,
cong cu phap ly cu thé, cong khai, minh bach cho hoat dong diéu tiét thi truong
bat dong san.

- Phan dinh r6 trach nhiém gitra cac B, nganh va gitra cac co quan trung
uwong vai dia phuong trong hoat dong diéu tiét thi truong bat dong san.

- Nang cao vai tro quan ly, trach nhiém quan ly nha nudc trong linh vuc
kinh doanh bat dong san gan vadi viéc giam sat, diéu tiét thi truong bat dong san.

3.3. Cic gidi phdp dé xuiit dé giai quyét vin dé:

a) Phuwong dn 1: khong quy dinh cdc ndi dung cu thé

b) Phwong dn 2: quy dinh chi tiét néi dung Ludt Kinh doanh bat dpng
san nam 2023 da giao Chinh phu quy dinh chi tiét, cu thé:

Quy dinh cu thé nhiém vy, trach nhiém cta co quan chu tri xay dung céc
ndi dung, hudng dan va to chire thue hién cac bién phap thuc hién diéu tiét thi
truong bat dong san da dugc quy dinh tai Diéu 78 cua Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023.

Quy dinh cu thé co quan dé xuét bién phap diéu tiét thi truong bat dong
san; co quan ban hanh quyét dinh dicu tiét thi truong bat dong san.

3.4. Pdnh gid tic dong ciia cdc giai phdp doi véi doi twong chiu suw tic
dong truce tiép cua chinh sach va cac doi twong khdc co lién quan:

3.4.1. Phuwong an 1: giiv nguyén nhu chinh sach, quy dinh hién hanh

a) Tac dong vé kinh té, xa hoi:

- Vé tac dong tich cuc:

+ D&i véi Nha nuée: Giir nguyén quy dinh hién hanh, Nha nuéc khéng
phai bo ngudn luc ban hanh quy dinh maoi.
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+ Pdi voi doanh nghiép: khdng co tac dong tich cuc vi khong c6 quy dinh
cu thé hudng dan thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023.

+ Doi vadi to chic, ca nhan: khong co tac dong tich cuc.
- Vé tac dong tiéu cuc:

+ Bdi v6i Nha nude: Viée tiép tuc thuc hién theo cac quy dinh hién hanh
s& dan dén khong c6 quy dinh cu thé, day di dé lam cong cu phap Iy cho co quan
quan ly nha nudc tricn khai thuce hién. Khong ré nhiém vu, trach nhiém cia cic
co quan nha nude tir trung wong dén dia phuong trong viée giam sat, diéu tiét thi
truong bat dong san. Khong rd truong hop nao thi can thuc hién diéu tiét thi
truong bat dong san, thuc hién diéu tiét thi truong nhu thé nao va dung bién phap,
giai phap nao dé diéu tiét thi truong bt dong san.

+ Poi véi xa hoi: Khi thi truong bt dong san “phat trién néng” hoac “tram
ling” hodc “sot 40”...sé khong duge diéu tiét kip thoi. Anh huong dén quyén loi,
loi ich hop phép ctia to chirc, ca nhan, an ninh, trat tu x4 hoi va 6n dinh cua thi
truong, cua nén kinh té.

+ D4i v6i doanh nghiép: néu gitr nguyén cac quy dinh hién hanh s& anh
huong dén hoat dong dau tu xay dung, kinh doanh ctia cic doanh nghiép do thi
truong co thé co bién dong 16n dan dén thiéu on dinh nhung khong dugc kip thoi
diéu tiét, binh 6n.

+ Doi vai to chire, ca nhan: Mot sb t6 chiie, ca nhan ¢ thé bi anh hudng
dén quyén, loi ich hop phap ctia minh do thi truong cé thé lién tuc bién dong
nhung khong dugc kip thot diéu tiét, binh o6n.

b) Téc dong vé binh ddang gici: Phuong én nay khong c6 sur phén biét vé gidi.

¢) Tac dong vé thit tuc hanh chinh: Phuong an nay khong phat sinh thu tuc
hanh chinh do gitr nguyén quy dinh hién hanh.

d) Téc dong vé nguon luc:

- Tde dong doi véi bg mdy nha nuée: Phuong an nay gilt nguyén quy dinh
hién hanh khong tac dong tdi to chirc b may Nha nude nén khong danh gia.

- Cde diéu kién dam bao thi hanh: Cac diéu kién dam bao thi hanh khong
phat sinh thém vi khong co thay doi cac quy dinh hién hanh.

d) Tde dong doi voi hé thong phdp ludt:

- Phit hop voi hé thong phdp ludt: Phuong an niy chua bao dam phi hgp
vGi quy dinh ctia Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023; dong thai chua co quy
dinh cu thé, day du dé cac co quan nha nudc c¢d tham quyén co cong cu va chu
dong trong viéc thuc hién diéu tiét thi truong bat dong san.
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- Tuong thich voi cac diéu woe quoc te: Phuong an nay khong c6 ndi dung
lién quan dén dieu udce quoc té€ ma nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la
thanh vién.

3.4.2. Phwong 4n 2: quy dinh chi tiét ndi dung ciia Luit Kinh doanh
bat dong sian nim 2023 da giao néu tai 3.3.b trén

a) Tac dong vé kinh té, xa hoi:

- Tac dong tich cuc:

+ Poi voi Nha nude: Viec quy dinh cu thé nhiém vu, trach nhiém cua co
quan chu tri xdy dung cc ndi dung giai phép, bién phap diéu tiét thi truong bat
dong san; co quan dé xuét bién phap diéu tiét thi truong bat dong san; co quan ban
hanh quyét dinh diéu tiét thi truong bét dong san; co quan hudng dan va to chiic
thuc hién cac bién phap thuc hién diéu tiét thi truong bat dong san...sé tao ra hanh
lang phép 1y, cong cu phap 1y va ¢6 tac dong tich cuc trong viée thé hién rd vai tro,
trach nhiém cua Nha nudc trong diéu tiét thi truong bat dong san, d("ing thoi tao ra
su chu déng, ro trach nhiém cua cac co quan nha nude ¢ thim quyén tir trung
uong dLH dia phtr(mb trong viéc thuc hién diéu tiét thi truong bat dong san. Gop
phan 6n dinh kinh té xa héi, kinh t& vi mé va dam bao trét tu an toan xa hoi.

+ Di voi xa hoi: Viée quy dinh cu thé cac giai phap dé xuat di néu trén sé
oitp cho thi trudng bt dom, san gitr duoc su on dinh, an toan, lanh manh. Tao ra
moi trudong dau tu an toan, 6n dinh, thu hut cac thanh phan kinh té, cac nha dau tu
trong va ngoai nude tham gia dau tu phat trién thi truong bat dong san. Gop phan
gitip cho xa hdi phat trién an toan, lanh manh; nguoi dan tin tudong, an ninh, trat
tu xa hoi duoc bao dam.

+ Di véi doanh nghiép: ¢6 tac dong tich cuc, tao ra niém tin, su viing tin cho
cac doanh nghiép trong cac hoat dong dau tu xay dung, kinh doanh bat dong san.
Han ché toi da cac tac dong do su bién dong cua thi truong c¢é thé anh huong dén
quyén, loi ich hgp phap cua doanh nghiép.

+ Dbi voi td chire, ca nhén: tao ra niém tin cta td chirc, ca nhan déi véi su
phat trién 6n dinh, an toan, lanh manh cua thi truong bat dong san. Han ché t6i da
cac tac dong do su bién dong cua thi truong c¢6 thé anh huong dén quyén, loi ich
hop phap ctia to6 chire, ca nhan.

- Tac dong tiéu cuc:

+ Ddi v6i Nha nude: phat sinh chi phi ngudn luc dé nghién ctu, xay dung
van ban quy pham phap luat, chi phi pho bién, tuyén truyén pho bién gido duc
phap luat déi voi cac quy dinh phdp ludt mai ban hanh,

+ Ddi v6i doanh nghiép: phat sinh chi phi tham gia tap huan, phé bién
phap luat moi ban hanh.

+ P01 voi to chire, ca nhan: khong ¢6 tac dong tiéu cuc.
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b) Tac dong vé binh dang gidi: Phuong an nay khong ¢ su phan biét vé gioi.

¢) Tac dong vé thii tuc hanh chinh: Phuong an nay khong phat sinh tha tuc
hanh nén khong danh gia.

d) Tdac dong vé nguon luc:

- Tac dong doi véi bé mdy nha nuede: Phuong én nay khong tac dong toi to
churec bo méay Nha nudce nén khong danh gia.

- Cdc diéu kién dam bao thi hanh: Cac diéu kién dam bao thi hanh phat
sinh thém khong dang ké vi cac quy dinh khong gy ra su xdo tron 1on.

d) Tac dong vé hé thong phdp ludt:

- Phit hop véi hé thong phdp ludt: Phuong an nay duge thuc hién trén co
s& quy dinh chi tiet ngi dung Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 giao nén sé
bao dam tinh thong nhat, dong b cua hé thong phap luat.

- Twong thich véi cde diéu uée quoc té: Phuong an nay khong co noi dung
lién quan dén diéu udc quoc t&€ ma nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam la
thanh vién.

3.5. Kién nghi giai phdp lwa chon:

Tir cae phan tich danh gid hai phuong 4n néu trén, Bo Xy dung kién nghi
lua chon phuwong an 2 la quy dinh chi tiét ndi dung Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023 da giao. Vi day la giai phap mang tinh tich cuc nham bao dam vai
tro, trach nhiém va sy chu d6ng cua cac co quan quan ly nha nudce cac cap trong
viée diéu tiét thi truong bit dong san khi ¢ bién don&, (xop phan bao dam on
dinh thi trudng, bao dam su phat trién 6n dinh ctia nén kinh té.

1. Y KIEN THAM VAN

Thuc hién Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat va thuc hién nhiém
vu duge Thu tuéng Chinh phu giao tai Quyét dinh s6 19/QD-TTG ngay 08/1/2024
vé danh muc va phin cong co quan chi tri soan thao van ban quy dinh chi tiét thi
hanh céc ludt, nghi quyét duge Qudc hdi khoa 15 thong qua tai ky hop thi 6,
Chinh phu da giao B Xay dung nghién ctru, xay dung Nghi dinh quy dinh chi
tiét va hudng dan thi hanh Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 véi cac chinh
sach néu trén. Theo do, Bo Xay dung da t6 chire cac hoat dong phuc vu cho viéc
nghién ctru xay dung du thao Nghi dinh nhu: thanh lap va to chire hop Ban soan
thao, To bién tap; t6 chire hoi thao tai mién bic va mién nam vai cac hiép hoi, cac
doanh nghiép, cdc chuyén gia trong nude va nude ngoai, cic dbi tugng chiu tac
dong vé céc chinh sach, noi dung cua dy thao Nghi dinh. Mat khéac, B¢ cling dang
tai cong khai du thao trén Cong thong tin dién ta Chinh phu, Cong thong tin dién
tir ciia Bo dé lay y kién rong rdi cta toan xa hoi gép ¥ cho dy thao. Ngoai ra, Bo
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cing da ctr dai dién tham gia céc cudc hgi thao, toa dam vé cac chuyén dé lién
quan dén linh vuc kinh doanh bat dong san dugc t6 chirc boi céc co quan ¢é lién
quan dé tiép thu, chinh sira du thao.

Trén co s& cac y kién gop y gui vé, B Xay dung da tdng hop, tiép thu dé
hoan thién du thao Nghi dinh néu trén.

IV. GIAM SAT VA PANH GIA

1. Co quan chiu trach nhiém t6 chuc thi hanh chinh sach: B Xay dung, céc
B0, nganh, co quan Trung uong, Uy ban nhan dan céc cip, co quan quan ly nha
nude vé kinh doanh bat dong san cép tinh va céc co quan, t6 chirc va cé nhan khac
co lién quan.

2. Co quan giam sét thyc hién chinh sach: Quéc héi, Hoi dong nhan dén céc
cép; Mt tran T6 quéc Viét Nam, céc to chirc thanh vién cta Mt tran; cong dan.

Trén ddy la Bdo cdo danh gia tdc dong cia vé cac chinh sich quy dinh
trong dy thao Nghi dinh quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cta
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, B Xay dung kinh bdo c4o Chinh phua
xem xét, quyét dinh./.

Noi nhin; ‘s KT. BQ TRUONG
- Thi tuéng Chinh phu (dé b/c); - U TRUONG

- Céc Pho Tha tuéng Chinh phi (dé b/c);
- Vién phong Chinh phu;

- BO Tu phap;

- Luu: VT, QLN.

uyén Viin Sinh



		CỤC CHỨNG THỰC SỐ VÀ BẢO MẬT THÔNG TIN - ĐT: 0243.7738668; Fax: 0243.7738668; Email: ca@bcy.gov.vn
	2024-04-17T18:04:11+0700
	Bộ Xây dựng - Hà Nội
	Bộ Xây dựng<boxaydung@moc.gov.vn> đã ký lên văn bản này!




