	BỘ XÂY DỰNG
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập – Tự do – Hạnh phúc



	Số:            /TTr-BXD
	Hà Nội, ngày     tháng     năm 2018


TỜ TRÌNH

Về dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản và Luật Quy hoạch đô thị

Kính gửi:  Chính phủ

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015, thực hiện Nghị quyết số 131/NQ-CP ngày 06/12/2017 của Chính phủ về Phiên họp Chính phủ thường kỳ tháng 11 năm 2017, trong đó giao Bộ Xây dựng chủ trì, phối hợp với các Bộ, ngành liên quan xây dựng dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản và Luật Quy hoạch đô thị (sau đây gọi tắt là dự án Luật sửa đổi), trong thời gian qua, Bộ Xây dựng đã chủ động, tích cực phối hợp với các Bộ, ngành, địa phương và tập trung nguồn lực để xây dựng dự án Luật sửa đổi đảm bảo tiến độ và chất lượng theo yêu cầu. Bộ Xây dựng kính trình Chính phủ dự án Luật sửa đổi với các nội dung như sau:

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH LUẬT SỬA ĐỔI 

Luật Xây dựng năm 2014, Luật Nhà ở năm 2014, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, Luật Quy hoạch đô thị năm 2009 là các đạo luật quan trọng điều chỉnh các hoạt động đầu tư xây dựng; quy hoạch xây dựng; phát triển đô thị; nhà ở; kinh doanh bất động sản…. Các Luật này đã góp phần tạo lập môi trường đầu tư kinh doanh bình đẳng, thông thoáng, tạo thuận lợi tối đa cho doanh nghiệp, người dân tiếp cận các thủ tục và dịch vụ công, huy động tối đa các nguồn lực trong và ngoài nước cho đầu tư phát triển kinh tế - xã hội; khắc phục tư tưởng “nhà nước hóa”, cũng như tư tưởng “thị trường hóa” một cách cực đoan trong quản lý đầu tư xây dựng, phát triển đô thị và nhà ở.
Đặc biệt, trong quá trình xây dựng 04 Luật nêu trên, các thủ tục hành chính luôn được rà soát, cải cách, thực hiện đồng bộ, quyết liệt, giảm tối đa về thời gian, hồ sơ và chi phí cho doanh nghiệp và người dân bảo đảm các thủ tục hành chính được ban hành thực sự cần thiết, hợp pháp và hợp lý. Các điều kiện đầu tư, kinh doanh cũng được rà soát, đơn giản hóa, bảo đảm thuận lợi cho người dân, doanh nghiệp; thực hiện cơ chế “một cửa”, “một cửa liên thông” trong giải quyết các thủ tục hành chính, đẩy mạnh cơ chế phân cấp kết hợp tăng cường kiểm tra, giám sát trong thực hiện thủ tục hành chính.
Tuy nhiên, trong quá trình thực hiện 04 Luật trên và các Luật về đầu tư, kinh doanh (Luật Đầu tư, Luật Đấu thầu, Luật Đất đai…), cũng bộc lộ một số bất cập, không phù hợp với thực tiễn như: thời gian thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng còn dài, điều kiện cấp giấy phép xây dựng đối với một số đối tượng công trình còn chưa phù hợp với thực tiễn; một số quy định về đất ở, quyết định chủ trương đầu tư chưa bảo đảm thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật; một số ngành, nghề đầu tư kinh doanh có điều kiện không đáp ứng yêu cầu theo quy định của Luật Đầu tư, điều kiện đầu tư kinh doanh đối với một số ngành nghề còn phức tạp; lựa chọn tư vấn lập quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị chưa đáp ứng yêu cầu thực tế…
Các Nghị quyết của Chính phủ (Nghị quyết số 19-2017/NQ-CP ngày 06/02/2017, Nghị quyết số 61/NQ-CP ngày 11/7/2017 về Phiên họp Chính phủ thường kỳ tháng 6/2017, Nghị quyết số 75/NQ-CP ngày 09/8/2017 về Phiên họp Chính phủ thường kỳ tháng 7/2017, Nghị quyết số 83/NQ-CP ngày 31/8/2017 về Phiên họp chuyên đề về xây dựng pháp luật tháng 8/2017, Nghị quyết số 98/NQ-CP ngày 03/10/2017 ban hành Chương trình hành động của Chính phủ triển khai thực hiện Nghị quyết Hội nghị Ban Chấp hành Trung ương Đảng lần thứ 5 khóa XII (số 10-NQ/TW ngày 03/6/2017) đều nhấn mạnh việc rà soát, đề xuất đơn giản hóa thủ tục hành chính, bãi bỏ các điều kiện đầu tư kinh doanh không cần thiết, không phù hợp; tăng cường lấy ý kiến, đối thoại với doanh nghiệp, hiệp hội để tạo sự đồng thuận, bảo đảm tính minh bạch trong việc ban hành các điều kiện đầu tư kinh doanh, đồng thời với việc rà soát, chủ động sửa đổi, bổ sung theo thẩm quyền hoặc kiến nghị sửa đổi các văn bản quy phạm pháp luật liên quan đến đầu tư, kinh doanh. Đối với các Luật cần sửa đổi, bổ sung nhiều nội dung, chính sách liên quan đến quy hoạch, Chính phủ cũng yêu cầu thực hiện rà soát, lập hồ sơ đề nghị xây dựng luật sửa đổi, bổ sung cùng với đề nghị sửa đổi, bổ sung các Luật liên quan đến đầu tư, kinh doanh. Luật Quy hoạch vừa được thông qua tại Kỳ họp thứ 4, Quốc hội khóa XIV cũng đặt ra yêu cầu phải tiếp tục hoàn thiện 04 Luật này, nhằm bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật.
Do vậy, việc sửa đổi, bổ sung Luật Xây dựng năm 2014, Luật Nhà ở năm 2014, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, Luật Quy hoạch đô thị năm 2009 là hết sức cần thiết trong giai đoạn hiện nay.
II. MỤC TIÊU, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ ÁN LUẬT SỬA ĐỔI
1. Mục tiêu 

1.1. Mục tiêu tổng quát

- Tiếp tục cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh theo hướng giảm bớt điều kiện đầu tư kinh doanh, đơn giản hóa thủ tục hành chính trong hoạt động đầu tư xây dựng, nhà ở, kinh doanh bất động sản, quy hoạch đô thị nhằm tạo điều kiện thuận lợi, minh bạch, bình đẳng cho người dân và doanh nghiệp.
- Bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật về quy hoạch, đầu tư, kinh doanh.
1.2. Mục tiêu cụ thể

Một là, củng cố, hoàn thiện chính sách về đầu tư xây dựng, phát triển nhà ở, kinh doanh bất động sản nhằm cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh. 

Hai là, tiếp tục cải cách, đơn giản hóa thủ tục hành chính trong các lĩnh vực quản lý nhà nước ngành Xây dựng; sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ các điều kiện đầu tư kinh doanh không còn phù hợp, nhằm tạo điều kiện thuận lợi nhất cho người dân, doanh nghiệp.

Ba là, hoàn thiện cơ chế phân cấp giữa các cơ quan trung ương và cơ quan địa phương trong công tác quản lý nhà nước đối với hoạt động đầu tư xây dựng.

Bốn là, hoàn thiện quy định về quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng, đầu tư xây dựng, nhà ở, kinh doanh bất động sản, bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ với Luật Quy hoạch, hệ thống pháp luật về đầu tư, kinh doanh.

Với những mục tiêu đó, dự án Luật sửa đổi được xây dựng trên cơ sở quán triệt định hướng, giải pháp cải thiện môi trường kinh doanh, nâng cao năng lực cạnh tranh và hỗ trợ, phát triển doanh nghiệp, yêu cầu hoàn thiện pháp luật có liên quan bảo đảm thống nhất với Luật Quy hoạch theo chỉ đạo của Chính phủ.
2. Quan điểm xây dựng Luật

Thứ nhất, tiếp tục thể chế hóa chủ trương, đường lối của Đảng, chính sách của Nhà nước về phát triển kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, thu hút đầu tư trong và ngoài nước, cụ thể:
- “Hoàn thiện pháp luật về đầu tư, kinh doanh; bảo đảm quyền tự do kinh doanh, cạnh tranh lành mạnh của các chủ thể kinh tế đã được Hiến pháp quy định; xóa bỏ rào cản đối với hoạt động đầu tư, kinh doanh. Đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính. Hoàn thiện các quy định liên quan để khuyến khích và tạo điều kiện thuận lợi nhất cho hoạt động khởi nghiệp... Hoàn thiện thể chế về cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh; có chính sách tháo gỡ những vướng mắc, tạo thuận lợi hỗ trợ doanh nghiệp phát triển trên cơ sở đẩy mạnh đồng bộ cải cách hành chính và tư pháp...; Hoàn thiện pháp luật, cơ chế, chính sách để phát triển và vận hành thông suốt thị trường bất động sản... Xây dựng chính sách xã hội về nhà ở” (Nghị quyết Hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XII số 11-NQ/TW ngày 03/06/2017 về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa).
- “Thể chế hóa đầy đủ và bảo đảm thực hiện nghiêm minh quyền tự do kinh doanh...; thu hẹp theo những lĩnh vực kinh doanh có điều kiện, tạo điều kiện để kinh tế tư nhân đầu tư, phát triển sản xuất kinh doanh trong những ngành, lĩnh vực, địa bàn mà pháp luật không cấm, phù hợp với chiến lược phát triển kinh tế - xã hội trong từng thời kỳ; xóa bỏ các rào cản, các biện pháp hành chính can thiệp trực tiếp vào thị trường sản xuất kinh doanh tạo ra bất bình đẳng trong tiếp cận nguồn lực xã hội, trọng tâm là vốn và đất đai, cơ hội kinh doanh ảnh hưởng đến khả năng cạnh tranh của kinh tế tư nhân; đẩy mạnh cải cách hành chính mà trọng tâm là tạo bước đột phá trong cải cách thủ tục hành chính; đơn giản hóa, rút ngắn thời gian xử lý các thủ tục hành chính, nhất là về thành lập doanh nghiệp, đăng ký kinh doanh, cấp phép” (Nghị quyết Hội nghị lần thứ năm Ban chấp hành Trung ương Đảng khóa XII số 10-NQ/TW ngày 03/06/2017 về phát triển kinh tế tư nhân trở thành một động lực quan trọng của nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa).

- “Đơn giản hóa, công khai, minh bạch mọi thủ tục hành chính tạo thuận lợi nhất cho người dân, doanh nghiệp thực hiện và giám sát, kịp thời tháo gỡ những điểm nghẽn. Tăng cường kiểm tra việc thực hiện thủ tục hành chính và kiến nghị sửa đổi những quy định về thủ tục không còn phù hợp gây vướng mắc, khó khăn cho người dân và doanh nghiệp trong quá trình thực hiện...; nghiên cứu, xây dựng cơ chế, chính sách quản lý để thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh, không để xảy ra tình trạng bong bóng bất động sản, kiên trì các giải pháp để kiểm soát sự phát triển của thị trường bất động sản theo quy hoạch và kế hoạch...” (Nghị quyết 01/NQ-CP ngày 01/01/2017 của Chính phủ về những nhiệm vụ, giải pháp chủ yếu chỉ đạo điều hành thực hiện kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội và dự toán ngân sách nhà nước năm 2017).
Thứ hai, tập trung sửa đổi, bổ sung những quy định đã phát sinh hạn chế, vướng mắc trong quá trình thực hiện, đặc biệt là các quy định về thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh trong hoạt động đầu tư xây dựng, nhà ở, thị trường bất động sản.
Thứ ba, bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất của hệ thống pháp luật, bảo đảm tính tương thích của các chính sách với các điều ước quốc tế có liên quan mà Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên.   
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ ÁN LUẬT SỬA ĐỔI

Bộ Xây dựng đã chủ trì, phối hợp với các Bộ, ngành, cơ quan liên quan thực hiện xây dựng dự án Luật theo đúng quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015, cụ thể như sau:

- Thành lập Ban soạn thảo, Tổ biên tập với sự tham gia của đại diện các Bộ, ngành trung ương, cơ quan địa phương và các hội, hiệp hội. 
- Tổ chức tổng kết, đánh giá tình hình thực hiện pháp luật các Luật: Xây dựng năm 2014, Nhà ở năm 2014, Kinh doanh bất động sản năm 2014, Quy hoạch đô thị năm 2009 từ khi có hiệu lực thi hành, đánh giá những kết quả đạt được, những tồn tại, vướng mắc và đề xuất giải pháp hoàn thiện.
- Phối hợp với Phòng Thương mại và Công nghiệp Việt Nam tổ chức hội thảo với sự tham gia của một số Bộ, ngành, Hiệp hội, Hội, doanh nghiệp.
- Lấy ý kiến bằng văn bản của Bộ, ngành, địa phương và các hội, hiệp hội; đăng tải trên Cổng thông tin điện tử của Chính phủ và Bộ Xây dựng để lấy ý kiến rộng rãi của nhân dân, các chuyên gia, nhà khoa học trong nước và quốc tế.

- Tổ chức tổng hợp, tiếp thu, giải trình ý kiến tham gia của các tổ chức, cá nhân và chỉnh lý dự thảo Luật sửa đổi.
- Ngày 27/02/2018, Bộ Xây dựng có văn bản số 366/BXD-PC gửi Bộ Tư pháp đề nghị thẩm định dự án Luật sửa đổi. Ngày …./…./2018, Bộ Tư pháp đã có báo cáo thẩm định tại văn bản số …../BC-BTP, thống nhất trình Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ xem xét cho phép trình Quốc hội dự án Luật sửa đổi.

Trên cơ sở ý kiến thẩm định của Bộ Tư pháp, Bộ Xây dựng đã hoàn thiện dự án Luật sửa đổi trình Chính phủ.  
IV. PHẠM VI SỬA ĐỔI, BỔ SUNG VÀ NHỮNG NỘI DUNG CHỦ YẾU CỦA DỰ THẢO LUẬT SỬA ĐỔI
1. Phạm vi sửa đổi, bổ sung

Luật này sửa đổi, bổ sung một số điều có liên quan trực tiếp đến đầu tư, kinh doanh và quy hoạch được quy định tại 4 Luật hiện hành, bao gồm: (i) Luật Xây dựng; (ii) Luật Nhà ở; (iii) Luật Kinh doanh bất động sản; (iv) Luật Quy hoạch đô thị.
2. Những nội dung chủ yếu
2.1. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng
- Sửa đổi, bổ sung quy định về điều kiện, thẩm quyền, thời gian cấp giấy phép xây dựng, đối tượng miễn giấy phép xây dựng; sửa đổi quy định về hồ sơ cấp giấy phép xây dựng đối với công trình quảng cáo.
- Sửa đổi khái niệm chủ đầu tư, hình thức quản lý dự án; đổi mới quản lý hệ thống định mức, giá xây dựng; trách nhiệm quản lý nhà nước về an toàn lao động trong thi công xây dựng; phân loại, phân cấp công trình xây dựng; giám sát thi công xây dựng công trình.
- Bỏ yêu cầu phải có chứng chỉ hành nghề đối với một số cá nhân tham gia hoạt động xây dựng; sửa đổi quy định về thẩm quyền cấp chứng chỉ năng lực hoạt động xây dựng, quản lý, giám sát năng lực hoạt động xây dựng; sửa đổi quy định về lựa chọn tổ chức tư vấn lập quy hoạch xây dựng; sửa đổi những nội dung liên quan đến lập, điều chỉnh, công bố công khai quy hoạch xây dựng bảo đảm thống nhất với Luật Quy hoạch...

1.2. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Nhà ở:
- Thống nhất quy định về năng lực tài chính với pháp luật về doanh nghiệp và pháp luật về đất đai.
- Bổ sung việc sử dụng các loại đất khác được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng sang đất ở được chỉ định chủ đầu tư; bổ sung trường hợp lựa chọn chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; bãi bỏ quy định Bộ Xây dựng công nhận cơ sở đào tạo, bồi dưỡng kiến thức chuyên môn, nghiệp vụ quản lý, vận hành nhà chung cư.

- Bãi bỏ quy định về hồ sơ đề nghị quyết định chủ trương đầu tư nhằm bảo đảm sự đồng bộ, thống nhất với quy định tại Luật Đầu tư.
1.3. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản
- Sửa đổi quy định điều kiện về năng lực tài chính của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản; sửa đổi quy định phải có ít nhất 02 người thành những người thực hiện môi giới bất động sản thì phải có chứng chỉ hành nghề; 
- Bỏ điều kiện sàn giao dịch bất động sản phải có quy chế hoạt động, tên, địa chỉ, cơ sở vật chất, kỹ thuật đáp ứng yêu cầu hoạt động; bỏ quy định điều kiện tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản không được đồng thời vừa là nhà môi giới vừa là một bên thực hiện hợp đồng.

1.4. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Quy hoạch đô thị
- Sửa đổi những nội dung liên quan đến lập, điều chỉnh, công bố công khai quy hoạch đô thị bảo đảm thống nhất với Luật Quy hoạch.
- Sửa đổi quy định về lựa chọn tổ chức tư vấn lập quy hoạch đô thị.
1.5. Quy định chuyển tiếp
Quy định một số nội dung chuyển tiếp như: nội dung về giấy phép xây dựng; hình thức quản lý dự án; định mức, đơn giá (có thời hạn); điều kiện năng lực tại Luật Xây dựng; nội dung về thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư tại Luật Nhà ở...
1.6. Điều khoản thi hành
- Bãi bỏ Điều 31 của Luật Quảng cáo quy định về cấp giấy phép xây dựng công trình quảng cáo.

- Quy định về thời điểm có hiệu lực thi hành, trách nhiệm quy định chi tiết thi hành.
V. VỀ THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VÀ ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG THỦ TỤC HÀNH CHÍNH

Dự thảo Luật sửa đổi chỉ đơn giản hóa một số thủ tục hành chính trong lĩnh vực xây dựng, không làm phát sinh thủ tục hành chính mới, mặt khác, theo chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ, dự án Luật này soạn thảo theo trình tự, thủ tục rút gọn nên theo quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật không phải đánh giá tác động thủ tục hành chính.
VI. TIẾP THU, GIẢI TRÌNH Ý KIẾN THẨM ĐỊNH CỦA BỘ TƯ PHÁP
Ngày 27/02/2018, Bộ Xây dựng đã có văn bản số 366/BXD-PC gửi Bộ Tư pháp về việc đề nghị thẩm định dự án Luật sửa đổi. Ngày …/…/2018, Bộ Tư pháp đã có báo cáo thẩm định số …./BC-BTP, thống nhất trình Chính phủ. Bộ Xây dựng đã nghiên cứu, tiếp thu giải trình theo báo cáo gửi kèm.
(Báo cáo giải trình, tiếp thu ý kiến thẩm định gửi kèm theo Tờ trình này).
Trên đây là Tờ trình về dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản và Luật Quy hoạch đô thị, Bộ Xây dựng kính trình Chính phủ xem xét, quyết định./.

(Bộ Xây dựng xin gửi kèm theo Tờ trình này hồ sơ dự án luật bao gồm: (1) Tờ trình Chính phủ về dự án Luật sửa đổi; (2) Dự thảo Luật sửa đổi; (3) Báo cáo thẩm định dự án Luật; (4) Bảng tổng hợp, tiếp thu, giải trình ý kiến góp ý của các cơ quan có liên quan và ý kiến thẩm định của Bộ Tư pháp).
	Nơi nhận:

- Như trên;

- Thủ tướng, các Phó Thủ tướng Chính phủ (để b/c);

- Các thành viên Chính phủ;

- Ủy ban Pháp luật của Quốc hội;

- Văn phòng Quốc hội;

- Văn phòng Chính phủ;

- Bộ Tư pháp;

- Lưu: VT, Vụ PC.
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