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BO XAY DUNG

BAO CAO THAM DINH
DEN Ngay/f 9..4./2023 bl_l’ 4n Luat Kinh doanh bat djng sin (stra doi)

Kinh gui:
- B Xéy dung;
- Van phong Chinh phu.

Thuc hién Luat Ban hanh van ban quy pham phép ludt nam 2015 (dugc sua
d6i, bd sung nam 2020), Nghi dinh s6 34/2016/ND-CP ngay 14/5/2016 cua
Chinh phi quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phap thi hanh Ludt Ban hanh
van ban quy pham phép luat (dugc stra ddi, bd sung mot sé diéu tai Nghi dinh 5O
154/2020/ND-CP ngay 31/12/2020), theo dé nghi cia Bo Xay dung tai Cong
vin s6 5946/BXD-QLN ngay 28/12/2022, trén co s& nghién ciu hd so tham
dinh, két qua cudc hop ngay 06/01/2023 ctia Hoi dong thdm dinh (duoc thanh
lap theo Quyét dinh sé 02/QD-BTP ngay 03/01/2023 cta B truong Bé Tu
phép), Bo Tu phép ¢6 y kién thim dinh déi véi du an Luat Kinh doanh bat dong
san (stra ddi) (sau day goi tat 1a du an/du thao Luat) nhu sau:

I. VE SU PHU HQP CUA NOI DUNG DU THAO LUAT VOI MUC
PiCH, YEU CAU, PHAM VI PIEU CHINH, CHINH SACH PA PUQC
THONG QUA TRONG PE NGHI XAY DUNG LUAT

1. V& sw phu hop ciia ndi dung du thio Luit véi muc dich, yéu cau da
dwoc thong qua trong dé nghi xdy dung Luat

Noi dung du thao Luét co ban pht hgp véi muc dich, yéu cau trong dé nghi
xay dung Luét Kinh doanh bat dong san (stra d61) da duge Chinh pht théng qua
tai Nghi quyét sé 13/NQ-CP ngay 30/01/2022 ctia Chinh phu va T trinh s6
07/TTr-BXD ngay 11/02/2022 cia B Xay dung vé dé nghi xay dung Luat Kinh
doanh bat dong san (sira d6i) (duoc hoan thién theo Nghi quyét s6 13/NQ-CP).
Tuy nhién:

- Theo T& trinh s& 07/TTr-BXD, mét trong cac muc dich xay dung Luét la
“Hoan thién co ché, ché tai dé xir Iy nghiém minh cdc hanh vi vi pham chinh
sdch, phdp ludt vé kinh doanh bét déng san nham han ché céc tranh chép trong
linh vuc kinh doanh bat déng san...” (Muc IL.1, trang 9). Trong khi do, T¢ trinh



s6 67/TTr-BXD ngay 28/12/2022 ctia Bé Xay dung vé dy thao Luit Kinh doanh
bit dong san (stra dbi) khéng néu muc dich nay (tai Myc 111 (v& Muc dich),
trang 8 ctia TO trinh sb 67/TTr-BXD.

- Mot trong cac muc dich néu tai T¢ frinh so 07/TTr-BXD cung nhu Tcr

trinh b 67/TTr—BXD 13 “ddy manh... chuyén déi $6...7; trong khi dé noi aung vé:

chuyén ddi s6 trong du thao Luat cdn chua thuc sy 18 nét. i

2. V& sw phit hop ciia ndi dung dy thio Luit vi ipham vi, dbi: tu0'ng -

diéu chinh, chinh sich di dugc thong qua trong dé nghl.xay du’ng Luat

}Hiinﬁ l\-'

2.1. V& su phit hop cta ndi dung du thio Luét véi pham Vl dortuo’ng dieu chinh

Nb6i dung du thdo Luét co ban pht hep véi pham vi, di twong didu chinh
da xac dinh trong dé nghi xay dung Luat Kinh doanh bét dong sén (stra i) va
Diéu 1 (pham vi didu chinh), Pidu 2 (d6i twong 4p dung) oua du thao Ludt. Tuy
nhién, viéc xdc dinh pham vi didu chinh cta du thio Luét cAn dam bao mot sb
ndi dung sau:

- Vide x4y dung dw 4n Lust Kinh doanh bt dong san (stra ddi) can dam
bao nguyén tic nhét quan trén co s& ké thira céc quy dinh mang tinh 6n dinh cla
phép luat kinh doanh bét dong san qua cac thoi ky; stra dbi, bd sung céc quy
dinh nhdm khic phuc vuéng méc, bét cip trong thyc tién; dam bao tinh tdng thé,
chién luge, 1au dai, tranh hop thitc héa nhiing vi pham, vén d& phat sinh cua
thue tidn mang finh su vy, hién tuong,

- Viéc xdy dung du thdo Ludt can dam bao phu hop véi nguyen thc, yéu
ciu cia Vin kién Pai hoi dai biu toan québc lan thir XIII cta Dang, van dé ndo
thi trudng c6 thé lam t&t thi Nha nude khong cin can thiép. Tir d6, can tach bach
rd cdc quan hé phép ludt mang tinh chét cong (c4c quan hé quan ly nha nudc,
didu tiét thi trudmg...) va cac quan hé mang tinh chét tu (nhu hop dong kinh
doanh bAt dong san, moi gidi bat déng san; tinh hinh cung - chu dé phat trién thi

trudng bét dong san) trén co s tén trong quy luft thi trudng, quy lugt canh

tranh...)

- Du thao Luét lién quan dén nhiéu linh vuc khac nhau, do d6, cin xé4c dinh
r& pham vi didu chinh cla timg luat nhim dam bao sy théng nhét, ddng bo giita
du thdo Luét nay va céc luét khéc c6 lién quan ké ca cac luat dang trong 16 trlnh
stra dbi, bd sung nhw: Ludt Nha & (sta dbi), Luét Dét dai (sitra d61). Do a6, cin
x4c dinh 18 c4c ndi dung thuc hién theo quy dinh cia B lujt Dén sy, cac ndi
dung thyuc hién theo phép Juét d4t dai, céc ndi dung thue hién theo phép lut nha
&, cac ndi dung quy dinh dic thu cia linh vwe kinh doanh bat déng san d8 tir do
xéc dinh pham vi diéu chinh cho phut hep.

Bén canh d6, T& trinh s§ 07/TTr-BXD ngay 11/02/2022 cia B Xy dung
vé d& nghi xdy dung Luat Kinh doanh bt déng san (stta d6i) (dugc hoan thién
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theo Nghi quyét s6 13/NQ-CP) da x4c dinh mét trong cac vAn dé thude pham vi
didu chinh (Muc ITL.1, trang 10) 1a: “nghién ciru bé sung quy dinh cu thé vé giao
dich, kinh doanh cdc loai bat dong sén la céng trinh cin h$ khdch san
(condotel), biét thu nght dwcmg (resort), céng trinh vdn phong lam viéc két hop
luu trid (ojj‘icetel) nhd phéd thuong mai (shOphouse)” Tuy nhién, dy thdo Lujt
chi d cp dén vin d& ndy con so sai (dlem b khoan 3 Piéu 10 vé diém b khoan
1 Biéu 45). Bong théi, cée ndi dung cu thé tai du thao Luét can bam sat pham vi
didu chinh tai Piéu 1 dlI thao Luét véi 03 nhém vén dé 16, gbm: (i) kinh doanh
bét ddng san; (ii) quyen, nghia vu, trach nhiém cta td chiic, c4 nhan kinh doanh
bt dong san va (iii) quan Iy nha nude vé kinh doanh bit dong san.

Vi viy, d8 nghi co quan chi tri soan thao ra soat, chinh 1y, gidi trinh 13 cac
vén d& trén d& bao cdo Chinh phi xem xét, quyét dinh.

2.2. Su phit hop clia ndi dung du thio Luét v6i chinh sach di dugce thong qua

Trén co s& T& trinh s6 07/TTr-BXD ngay 11/02/2021 trinh Chinh pht vé &
nghi x4y dung dy én Luéit Kinh doanh bét ddng san (stra d6i), @& nghi co quan
cht tri soan thao ra soat k¥ ndi dung du thao Luat v6i 04 chinh sach dd duoc
théng qua. Trong trudng hop c6 phat sinh chinh sach méi, can danh gi4 tic dong
d61 véi cac chinh sach nay theo dung quy dinh cla Luét Ban hanh vén ban quy
pham phép ludt cho pht hop, vi du:

- Llen quan dén Chinh sich 3 (Chinh sach vé didu tiét th1 truo*ng bét déng san
phat trién bn dinh, lanh manh), trong d9, mot sO giai phap vé didu tiét thi trudng bat
dong san da neu tai trang 21 T& trinh s6 07/TTr-BXD, nhu: bd sung quy dinh dé
dleu chinh ngudn cung bat dong san, bd sung quy dinh de thue hién didu chinh nhu
ciu bit dong san, bd sung nguyén thc didu tiét dé binh dn thi trudng bt dong sén
théng qua giai phép vé thué, tin dung, huy déng vén dau t, kinh doanh bét dong
san... Tuy nhién, Chuong IX dir thdo Luft vé Diéu tiét thi trudng bét dong san chua
thé hién 16 rang, chua cu thé céc quy dinh v& cAc gidi phap néu trén. '

- Mbt s quy dinh tai du thio Luat con c6 sy didu chinh, thay déi so véi
chinh sich d3 duoc théng qua-(nhw: ddi twong bét bude thue hién qua san giao
dich, tw vAn phép luat bit dong san...).

Do d6, d& nghj co quan chi tri soan thao ra soét k¥, lam 16 quy dinh nao
trong du thao Luét cu thé héa chinh sich nao (trong s& 4 chinh sach dd duoc
théng qua), viéc cu thé héa d6 da ding va day du hay chua? trong trudng hop c6
phét sinh chinh sach méi thi cAn danh gia tac ddng déi véi chinh sich nay theo
diing quy dinh ctia Lugt Ban hanh vin ban quy pham phdp luét.

1L VE SU PHU HQP CUA NOI DUNG DU THAO LUAT VOI PUONG
LOI CHU TRUONG CUA PANG, CHINH SACH CUA NHA NUGC



N§i dung du thao Ludt v& co ban phi hop véi chi truong, dudng 16i cia
Pang va chinh sach ctia Nha nudce vé kinh doanh bét dong san néu tai Nghi
quyét sb 11-NQ/TW ngay 3/6/2017 cia Ban Chép hanh Trung uong Ping khéa
XII v& hodn thién thé ché kinh té thi trudng dinh huéng x4 hdi chi nghia, Vin
kién Dai hoi dai biéu toan quéc lan thir XIII; Nghi quyét 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 ciia Hoi nghi 1dn thir nim Ban chp hanh Trung wong Dang khéa X1II
vé tiép tuc dbi méi, hoan thién thé ché, chinh séch, ning cao hiéu luc, hiéu qua
quén ly va st dung dat, tao ddng luc dwa nuée ta trd thanh nudc phat trlen cd
thu nhdp cao; Nghi quyet s6 04/NQ-CP ngay 10/01/2022 ctia Chinh phu vé ddy
manh phan cép, phin quyén trong quéan 1y nha nuéc..

Cu thé: Nghl quyét sb 11-NQ/TW d3 néu quan didm chi dao: “hodn thién
phdp ludt, co ché, chinh sdch dé phat trién v van hémh théng sudt thi truong bét
dong san ", Vén k1en Dai hoi dai bidu toan qubc lan thi XIII cia Dang dg dat ra
yéu clu: “Co cdu lai thi trueong bat ddng san, dat dai, toi nguyén dat de dét dai,
tai nguyén duoc s dung hop L, tiét kiém, c6 hiéu qud cao”; “Phdt trién va qudn
Iy chdt ché thi truong baz‘ déng san” (Vin kién Tép 1, trang 121, 133). Bén canh
6, Chién luoc phat trién kinh té - x& hoi 10 nim 2021-2030 d& dit ra yéu cu:
“Xdy dung co ché minh bach dénh gid gid tri dét dai, bét déng san theo co ché
thi rrwong” Nghi quyét 18—NQ/TW da dat ra nhiém vu, giai phap “Xay dung hé
théng théng tin thi truong bét déng san gin véi thong tin dat dai... Hoan thién
co s¢ phdp ly va ting cudng thuc hién thanh todn khong ding tién mdit trong
giao dich bat dong sin. C6 co che béo dam thi truong bat dong sén phdt trién
lanh manh, an toan, bén vitng...”.

Pé nghi co quan chit tri soan thao tiép tuc ra soat k§ & thé ché héa ding va
day di cac duorng 161, chu truong, chinh sach neu trén. Vi du: Chuong VIII du
thao Ludt (Pidu 79 dén Pidu 83) quy dinh v& x4y dung va quéan ly hé thong
thong tin, dit liéu v& nha & va thi truong bt dong sin; tuy nhién, giai phap vé
“Xdy dung hé thong théng tin thi trudng bét dong san gdn v6i thong tin dat dai”
chua duoc thé hién r5.

II. TINH HOP HIEN, TINH HQOP PHAP, TINH THONG NHAT
CUA DU THAO LUAT VOI HE THONG PHAP LUAT

1. V& tinh hop hién

Néi dung du’ thao Luat co ban bdo dam phu hgp vdi quy dinh cia Hién
phép ndm 2013 vé quyén tu do kinh doanh trong nhiing nganh nghé ma phap
ludt khong cAm; Nha nuée khuyén khich, tao didu kién dé doanh nhan, doanh
nghiép va cé nhin, t& chirc khéc ddu tu, san xuit, kinh doanh; phét trién bén
vilng cdc nganh kinh té, gép phén xay dung dAt nuGe. Tal san hop phdp cua cé
nhén, t5 chitc dau tu, sén xudt, kinh doanh duoc phép ludt bao hd va khong bi
quéc hiru hoa.




2. V& tinh hop phép, tinh théng nhit v6i hé théng phép luét

Nbi dung du thio Luit co ban ddm bao tinh hop phap, thong nhit cta hé
théng phap luit. Tuy nhién, néi dung du thédo Luét c6 lién quan dén nhidu vin
ban quy pham phap luit trong hé théng phap luit Viét Nam, nhu: B ludt Dan
su, Luat Dét dai, Luat Quy hoach, Luat Diu tu, Luat Pau tu céng, Luit Doanh
nghiép, Ludt Nha &, Luat Ngan sach nha nudce, Ludt Quan ly, st dung tai sén
cong, Luéat PAu thiu, Luat Dau gi4 tai san, Luét Coéng chimg, Luét Péu tu theo
phuong thuc dbi tac cong tu (PPP), Luat Gi4, Luft Giao dich dién tir... Bén canh
46, mot sb luat cung dang trong qua trinh sira d6i, bd sung hoac thay thé, nhu du
4n Luat DAu thiu (stra d6i), du 4n Luét Dét dai (su:a d81), du 4n Luat Nha & (sta
d81), d& nghi xay dung Luat Cong chu’ng (stra d6i)... Vi vay, dé dam bao tinh
hop phép, tinh thong nhét trong hé théng phép luat, Bo Tu phap d& nghi co quan
chu tri soan théo tiép tuc ra soat du thao Luat v4i cac luat 1ién quan &€ hoan
thién du thao Luét, trong do, cAn luu ¥ mot s6 van @ sau:

2.1. Lién quan dén Bo luat Dan sy va Luit Cong chimg (cling nhu dé nghi
x4y dung Luit Cong chimg (sta d61))

2.1.1. V& khai niém nha &, céng trinh xdy dyung c6 sin va nha &, cdng trinh
x4y dyng hinh 1 thanh trong twrong lai, du thao Lugt quy dinh: “Nha 6, cong trinh
xdy dung co sén 14 nha &, cong trinh x4y dung d& hoan thanh viéc Xay dung va
da duge nghIem thu dua vao st dung theo quy dinh ctia phap luét vé xdy dung”
(khoan 5 Didu 3); “Nha J, cong trinh xdy dyng hinh thanh trong twong lai 1a nha
&, cong trinh x4y dung dang trong qué trinh xay dung hodc chua duoc ngh1em
thu dua vao st dung theo quy dinh ctia phap luét vé xfy dung” (khoan 6 Piéu 3).
Trong khi d6, B§ ludt Dén sy nam 2015 quy dinh “taz san hién cd 1a tai sén dd
hinh thanh va chii thé da xdc ldp quyen 50 hitu, quyen khdc doi véi tai sén trudce
hodc tai thoi diém xac lép giao dich” (khoén 2 Piéu 108); “Tai san hinh thanh
trong twong lai bao gbm: a) Tai san chua hinh thanh; b) Tai san d& hinh thanh
nhung chi thé x4c 14p quyén so hifu tai san sau thoi diém xac 1ap giao dich”
(khoan 2 Piéu 108).

Nhu vay, quy dinh vé nha &, cdng trmh xdy dung co san tai khoan 5 Biéu 3
dy thao Ludt chua thé hién khia canh v& viéc x4c 18p quyén sé hitu a4i véi nha
&, cong trinh xay dung c6 sin. Piéu nay c6 thé din dén céch hidu théng nhét v&
cac khai niém. Ngoai ra, quy dinh vé nha ¢, cong trinh xay du’ng h1nh thanh
trong twong lai v4i muc dich 1a &8 huy dong vén, do &9, vin d& nay cén duoge
quy dinh chit chg, rd rang va minh bach, phu hop vdi nhung dic thu cla linh
vuc kinh doanh bét dong san, ddm béo su phu hop va tinh théng nhét trong hé
théng phéap luat.

2.1.2. V& hop dbng kinh doanh bét dong san, hop ddng kinh doanh dich vu
bt dong san va vidc 4p dung hop ddng kinh doanh theo méu



V& céc quy dinh lign quan dén hop dong trong hoat dong kinh doanh bt
dong san (nhu: khoan 3 Didu 17, Didu 45, Didu 46, Piéu 47... du thio Luét), de
nghi co quan chu tri soan théo ngh1en clru cac quy dinh cta B ludt Dén su G
hop ddng (gom Didu 3, bidu 398, Diéu 402, Piédu 405 B luat Dan su) d& dam
bao tinh théng nhét. V& nguyén tic, c4c quy dinh v& hop dbng duge thuc hién
theo phép ludt dan sy, phép luit chuyén nganh chi quy dinh “dac thi” (néu cd),
chi nén dinh huéng cac bén khi soan thao hop hop dong, tranh can thiép qua séu
vao céc quan hé tu, mang tinh chét thoa thuan cia tb chirc, ca nhan. Vi du:

a) Khoan 3 Pidu 17 dy thdo Luét quy dinh céc giao dich ban, cho thué, cho
thué mua nha &, céng trinh... phdi thong qua hop dong theo quy dinh nay;
khoan 3 Diéu 45 du thao Lujt quy dinh hop ddng kinh doanh bt déng san, hop
ddng kinh doanh dich vu bat dong san phaz dwoc Idp thanh vin ban va tudn thii
quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bdt déng sdn trong viéc dp dung mdu hop
dong. Khoan 1, khoan 2 Diéu 46 du thao Luat quy dinh td chirc, c4 nhan kinh
doanh b4t dong san khi x4c 1ap giao dich kinh doanh bt dong san phai tudn thi
ding quy dinh trong viéc si dung cdc hop dong theo mdu trong kinh doanh bt
dong san quy dinh tai khoadn 1 Dzeu 48 ctia Ludt nay... Nhu vy, viéc thuc hién
hop ddng chua quy dinh 18 rang v& viéc ap dung ho‘p dong trén nguyén tic thod
thuén theo phap luét dan sy hay bit budc theo hop ddng miu va cac quy dinh tai
du thdo Luét nay Do d6, d& nghl co quan chu tri soan thao nghlen ctiu, lam ré
viée &p dung mAu hop ddng 13 bét budc hay khéng bét budc; déng thoi, 1ap luén
r3 hon v& phuong 4n ma co quan chi tri soan thao lua chon quy dinh. Tru‘ong
hop khong éap dung mau hop ddng hodc 4p dung miu nhung cé thay ddi mot sb
néi dung hop ddng khi cic bén cé théa thudn thi c6 hé qua phép ly (vin d&) gi
khéng?

Mt khéc, dé nghi can nhéc trong du thao Luét chi nén quy dinh nhiing ndi
dung chinh quan trong cln phai c6 trong hop ddng; nhiing ndi dung qué cu thé,
chi tidt c6 thé @8 c4c bén thoa thudn dé tao su linh hoat, tranh gdy khé khén cho
t chtrc, ¢4 nhén, dam bio nguyén tc hop ddng dugc xé4c 1ap trén co so tu do, tu
nguyén cam két, thoa thuan theo phap luat dan sur; ddng thoi khong din dén-tinh
trang quy dinh cu thé ctia Lut c6 thé nhanh chéng bi lac hau so véi thue tién,

b) Dy thédo Luét c6 mdt sb quy dinh vé viéc nha &, cOng trinh Xay dung dua
vao kinh doanh, glao dich phal 1a “khéng co tranh chap” (nhu: didm b khoén 1
Didu 15, khoan 2 Piéu 29, diém ¢ khoan 1 Piéu 41, didm b khoan 1 Piéu 51).
Tuy nhién, khai niém “khéng c6 tranh chép” rét rong, cé th& bj lam dung (bén
thit ba ¢6 thé “tac” ra mét “tranh chap” khéng c6 that d& han ché quyén ctia chl
s¢ hitu hop phap) anh huéng dén quyén va loi fch hop phép cia chu s& hitu bt
ddng san (nhat 1a khi chd s hitu d& cong khai dy da théng tin vé “tranh chip”
dé voi bén tham gia giao dlch) c6 thé chwa phil hgp véi tinh thin cia B§ luat
Dén sy, trong d6 cé nguyén tic ton trong tr do, tu nguyén cam két, thoa thuin



va thién chi, trung thuc (Biéu 3). Tai du thdo Ludt cling di quy dinh mdt trong
c¢dc nghia vu ciia bén dua nha &, cong trinh Xay dung vao kinh doanh 1 “théng
bdo cho bén mua, thué, thué mua cdc han ché vé quyén sé hitu nha &...”. Do do,
dé nghl co quan chu tri soan thao nghién ciru, chinh ly didu kién “khong ¢é tranh
chép” cho hop 1y, kha thi, pht hop véi B6 luat Dan sy va thdng nhét trong du
thao Lua4t.

¢) V& thoi didm ¢4 hidu luc ctia hop dong, quy dinh tai khoan 3 va khoan 4
Didu 45 du thao Luét chua ddm béo théng nhit véi quy dinh ctia B luat Dén sy
n#m 2015, cu thé: “Thoi diém glao két hop dﬁ)ng bing vin ban 14 thoi diém bén
sau cung ky vao vin ban hay béng hinh thirc chip nhén khéc dugc thé hién trén
van ban” (khoan 4 Piéu 400 Bo luat Dan su). Do vy, d& nghi co quan chi tri
soan thao cin chinh Iy quy dinh thoi diém cé hidu lyc clia hop ddng kinh doanh
bét dong sén (tai Pidu 45 du thdo Luat) theo hudng: Trudng hop cac bén khong
c6 thoa thuan v& thoi diém c6 hidu luc ciia hop ddng va hop ddng khéng cé cong
chimg, chimg thyc thi thoi diém c6 hidu luc cta hop ddng 14 thoi diém theo quy
dinh ctia B6 luat Dan sy (thuc hién theo phép luét dan su).

d) Muc 2 Chuong VI dy théo Luét (Piéu 50 dén Didu 53) quy dinh vé
“chuydn nhwong hop dong kinh doanh bét déng sén”. Tuy nhlen Pidu 385 B
luit Dén su quy dinh “Hop dong 13 sy théa thuan gifta céc bén vé viéc xdc Ildp,
thay d6i hodc chdm dist quyen nghia vy ddn sy”. Do d6, viéc sir dung thudt ngft
“chuyen nhuong hop dong” 13 khong chinh x4c, bdi chi ¢6 thé chuyén nhugng
quyén, nghia vu phét sinh tir hop ddng. ‘

~ d)Mbtsd quy dlnh tai dy thao Ludt cé quy dinh vé didu kién nang luc hanh
vi dan su (nhu didm b khoan 1 Pidu 11, khoan 2 Diéu 59, khoan 2 Piéu 77) aé
nghi co quan chu tri soan théo ra soét, tham khao cac quy dinh tai BS luét Dan
sur (Pidu 16, Pidu 17, Pidu 19) d& dam bao tinh chinh xAc, théng nhét va dong
bd.

2.1.3. V& cdng chimg, ching thwc hop déng kinh doanh b4t déng sén,
khoan 3 Pidu 45 du thao Luét quy dinh viéc cong chimg, chirng thuc hop dbng
do céc bén k¥ két tu thoa thusn. Pé nghi co quan chu tri soan thao lap ludn rd co
s& phép 1y, co s& thuc tién cla quy dinh nay. Ddng thoi, ra soat quy dinh nay voi
Luat Cong chu‘ng (cung nhu d& nghi xay dung Luat Cong chung (sira dbi)) dé
dam béo tinh théng nhét, dong bo trong hé thng phap luat. Cén phén tach r&
rang ranh gioi, pham vi didu chmh cua cac luft, theo d6, Luat Kinh doanh bt
d6ng séan chi nén didu chmh cac vé&n @& v& kinh doanh bét dong san; Lut Cong
chimg diéu chinh céac vAn d& vé céng chimg, viéc cong ching bét bude ddi véi
cac giao dich nao do Luét Cong ching quy dinh. Trén co s& d6, du thdo Luét
Kinh doanh bt ddng san (sira dbi) khéng nén quy dinh nhiing g1ao dich ndo bt
budc phai cdng chimg ma viéc quy dinh nhiing giao dich nao bt budc cong



chiing s& do Luat Céng chiimg (stra ddi) quy dinh (Lut Kinh doanh bat dong sén
¢6 thé din chiéu dén Luat Céng chimg).

2.2, Lién quan dén Lut Dau tur

2.2.1. P& nghi co quan chil tri soan thdo ra soét céc didu kién dau tu, kinh
doanh va thi tuc hanh chinh lién quan tai du thao Luét dé dam bao tudn tha cdc
quy dinh tat Pidu 7 Luat Pau tu nim 2020, theo do: “Piéu kién dau tu kinh
doanh phai dugc quy dinh phi hgp véi ly do quy dinh tai khoéan 1 Diéu nay va
phai bao dam cong khai, minh bach, khdch quan, tiét kiém thoi gian, chi phi
z‘uan thii ciia nha dau te” (khoan 4 Pidu 7). Vi du:

a) Khoan 1 Piéu 65 du thao Luat quy dinh didu kién cia tb chirc, c4 nhan
kinh doanh dich vu méi gidi bét dong san pha1 cd quy ché hoat dong, tén, dia
chi, co so vat chét, k§ thuat dap img yéu cau hoat déng. Tuy nhién, chua quy
dinh 13 v& quy m9, tinh chat tiéu chi, yéu céu cia co s& Vit chét, thé nao 14 co
s&, k¥ thut dap tng yéu cAu hoat dong?

b) Khoén 2 Pidu 73 dy thio Luét quy dinh céc doanh nghiép kinh doanh
dich vu quéan ly bt dong san phai dap tmg didu kién vé co s& vat chét, trinh dd
chuyén mén, ning luc tai chinh. Quy dinh nay cling chua rd rang, chua minh
bach. Mt khac, dir thao Luét khong giao Chinh phd quy dinth chi tiét, nhu vay
sau khi Ludt c6 hiéu luc thi hanh, viée 4p dung quy dinh vé dap tmg diéu kién vé
co s& vat chit, trinh d6 chuyén mén, ning lyc tai chinh 13 khé ddm béo tinh kha
thi va tinh théng nhét trén thuc tién do quy dinh chura rd rang, cu theé.

c) Diéu 75, khoan 3 Piéu 77 va khoéan 1 Diéu 78 du thao Luat quy dinh mét
sé didu kién con chua cu thé, chua 3 rang va khé dm bdo tinh kha thi, nhu:
”Phong hoc ¢é dién tich phit hop voi s8 lwong hoc vién, trang thiét bi ddp ving
nhu cdu gwng day va hoc tap” Co s¢ dao tao phdi co it nhdt 30% gidng vién
trong bién che hodic c6 hop ddng khéng xdc dinh thoi han (c6 ddng bao hiém)
trén rong s8 gidng vién tham gia gidng day; cé trinh do tot nghzep cao ding tré
Ién... D& nghi co quan chu tri soan thao dénh gid k§ sy can thiét, tinh hop 1y va
muc dich ctia quy dinh nay dé dam bao tinh kha thi, tranh viéc quy dinh chung
chung, hinh thitc, khé 4p dung trén thue tién. Ben canh d6, d& nghi co quan sogn
théao xem xét, nghlen ctru thém céc quy dinh vé viée glam sat, danh gid, kiém tra
céc tidu chudn, didu kién cia co quan co tham quyen Trudng hop cb vi pharn
hodc khong dap ung céc tiéu chudn, yéu ciu, didu kién thi c6 bién phép nao dé
Xt 1y hay chua?.

d) Viéc quy dinh Chimg chi hanh nghé médi glO’l bit ddng san c6 thdi han st
dung 1a 05 n&m (khoan 2 Diéu 78 du thao Luat) cAn dugce danh gid ky lu’orng,
tranh phat sinh thém chi phi khéng dang ¢6 cho t chitc, c4 nhén lién quan. Déng
thdi, d8 nghj co quan soan théo cén nhic thém trudng hop khéng nén quy dinh
thoi han Chitng chi hanh nghd méi gidi bét dong san. B&i vi khoan 2 Piéu 65 du



thao Luat quy dinh “Cdc cd nhdn hoat dong moi gidi bét dong san phdi co
chimg chi hanh nghé méi gzaz bét dong san va phdi hanh nghe trong mot san
giao dich bét déng san hodc 16 chite mdi giéi.”. Viée hanh nghé trong mét san
giao dich bét dong san hoc td chirc méi gidi dd gitip cho ngucrl moi gidi cd
thém kmh nghiém, ning luc theo thoi glan Do d6, c6 thé can nhic viéc khong
yéu cAu vibe gidi han chimg chi hanh nghé méi gi6i trong 05 nim.

2.2.2. V& chuyén nhugng dy 4n bét dong san

Cac quy dinh v& chuyén nhu:cmg du 4n bét dong san (Diéu 40 dén Diéu 44
du thdao Ludt) cd lién quan dén phap luat ddu tw, doanh nghiép, dat dai, xdy
dung. dan su... Do dé, dé nghi co quan chil tri soan théo ra soat cdc ndi dung co
lién quan dén phap luat khéc dé chinh 1y cho pht hop, tranh mau thuin hotic
khéng théng nhat trong hé théng phap luat. Vi dw:

a) V& thdm quyén cho phép chuyén nhuong todn bd du 4n bt dong sin
(Piéu 42 du thao Luat) v& nguyén tic, didu klen chuyén nhuong toan bd hodc
mét phin du an bét dong san tai du thao Luat cin bam sat va thdng nhét véi quy
dinh tai Didu 46 Lu4t Pau tu. Mat khic, can lam 8 céc quy dinh chuyén nhirong
die dn bat dong san cb didu chinh hay 4nh huéng gi d61 v6i hoat ddng mua, bén,
sép nhép doanh nghiép s& hitu dy 4n bat dong san hay khong?

Ngoai ra, d8 tranh phat sinh vuéng méc trén thue tién, dé ngh1 cO quan chu
tri soan thao ra soat vdi cac quy dinh cta phap luét d4t dai dé dam bao tinh
théng nhét, dbng bo, trong d6 luu ¥ nghlen ciu thém cach xac dinh thoi han sur
dung dat d6i voi tru'orng hop nhan chuyén nhugng quyén so hitu tai san gén lién
v6i quyén sir dung dat. Vi du: Dbi véi trudong ho‘p thdi han st dung dat con lai
40 nim nhung khi nhéin chuyen nhuong du an dAu tu véi thoi han hoat dong cia
du 4n 12 50 nim thi viéc chuyén nhuong dy 4n duge xdc dinh thoi han va tinh
tidn sir dung dét nhu thé nao (theo thoi han con lai cua quyen su dung dét hay
th&i han hoat ddng cia du an du tw) d8 trénh vuéng méc trén thuc tién, tb1 da
héa loi ich clia Nha nuéce.

b) Khoan 6 Biéu 40 dy thao Luét quy dinh: “quyét dinh cho phép chuyén
nhuong toan bd hoac mot phan du an bét dong san cha co quan nha nude co
thidm quyén va Hop dong chuyén nhuong dv 4n, phin du én la co 56 dé cac bén
thuc hién thii tuc...diéu chinh dy dn dau tw theo quy dinh cua phap ludt vé dau
tw trong trudng hO’p phap luat ddu tu quy dinh phai thuc hién didu chinh du 4n
dau tu”. Nhu vay, dé thuc hién chuyén nhuong toan bo hoic mot phan dur 4n bét
dong san (du an nay dugc chép thuan chd truong dAu tu va duge cip Gidy ching
nhén dang ky dAu tu), nha dau tu phai thirc hién hai thi tuc: (i) Tha tuc xin phép
chuyén nhuong du 4n bat dong sén (Uy ban nhan dan cép tinh hogc Thil tudng
Chinh pht c6 thdm quyén cho phép chuyen nhu(mg) (ii) Tht tuc didu chinh du
4n dau tu theo quy dinh cta pbap luat vé& ddu tu (nhu trudng hop Uy ban nhan
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dén cAp tinh hodc Thu twéng Chinh phu ¢6 thdm quyén cho phép diéu chinh du
4n dAu tu theo Didu 41 Lujt Déau tu).

Tuy nhién, khoén 3 Pidu 4 Luat Pau tu quy dinh “Truong hop cé quy dinh
khéc nhau gitta Ludt Ddu tu va lugt khdc da dwoc ban hanh trudc ngay Ludt
Déu tu ¢6 hiéu luc thi hamh vé trinh tw, thit tuc dau tw kinh doanh, bdo ddm dau
tw thi thuc hién theo quy dinh ciia Ludt Ddu tu, triv cdc truong hop sau day:..

d) Viée trién khai dy dn ddu tw xdy dung, nha 6, khu do thi thuc hién theo quy
dinh cta Ludt Xay dung, Luat Nha & va Ludt Kinh doanh bét dong san sau khi
dd duoce co quan ¢ thim quyén chdp thudn chil triong déu tw, chdp thudn diéu
chinh chu truong dau tw theo quy dinh tai Lugt Pau tw”’. Theo quy dinh nay,
Luat DAu tu chi khong 4p dung dbi véi “viée trién khai dw dn dAu tu xay du’ng,
nha &, khu dé thi”. Do d6, viéc du thao Luét quy dinh 02 thd tuc nhu trén c6 thé

chua phu hop voi quy dinh cua Ludt Péu t, phat sinh thém céac thd tuc hanh
chinh va chi phi tuan tha phap luat khong cin thiét, chua tinh dén trudng hop co
quan c6 thim quyen cho pheép chuyén nhucng theo du thado Luédt nhung sau dé
co quan ¢ thim quyen khéng cho phép chuyén nhuong du 4n theo Luét DPau tw
thi xi Iy nhu thé nao?

Bén canh d6, vé thim quyén cho phép chuyén nhuong toan bd hodc mot
phin dr 4n bt dong san, khoan 1 Pidu 42 va dlem b khoan 2 Dibu 42 du thao
Luét chua c6 quy dinh 3 rang va théng nhét v& thdm quyen Vé nguyen tic, co
quan c6 thdm quyén quyét dinh chi truong dAu tu thi s& ¢6 thdm quyén cho phép
chuyén nhuong du 4n. Do d6, d& nghi co quan soan thao ra sodt va chinh ly cho
phtt hop. Trudong hop quy dinh viéc phan chp thim quyén, d& nghi quy dinh rd
pham vi, nfi dung cu thé ciia viée phan chp (ddi V0'1 truong hop cu thé, quy rno
du 4n nhu thé nao thi Thit tuorng Chinh pht phén cAp cho Uy ban nhan dén clp
tinh cho phép quyét dinh chuyén nhuong du 4n?).

2.2.3. V& xir Iy thu hdi dir 4n bét dong san

Pé nghi co quan chi tri soan thdo ra soét khoan 2 Piéu 89 du thao Ludt véi
cac quy dinh cua phap luat ddu tw. Phép lujt dau tir (Diéu 48 Luit Dau tu nim
2020 va Nghi dinh s6 31/2021/ND- CP ngay 26/3/2021 cua Chinh phi quy dmh
chi tiét va hudng din thi hianh médt sb didu cua Luat Pau tu) ch1 quy dinh vé
chAm dit hoat ddng déu tu, du an ddu tu ma khéng quy dinh v& thu héi du 4n
(thdm chi khai niém “thu hdi dw 4n” 13 khong chinh x4c). Bén canh do6, ¢& nghi
nghién ctru, lam rd thém d6i véi trudng hop dv 4n ¢6 ngudn ngan sach nha nudc
thi thue hién chidm dut (“thu héi”) nhu thé nao? trinh tw, thi tuc, thim quyén?...
cho pht hop.

2.3. Lién quan dén phép luat dit dai

V& céc quy dinh kinh doanh quyen stt dung dét c6 lién quan dén Luat Dét
dai hién hanh ciing nhw du an Luét Piét dai (stra c‘1‘01) d& nghi co quan chu tri
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soan thio nghién ci, phéi hop v6i Bo Tai nguyén va Mdi trudng dé xac dinh 13
pham vi quy dinh vé quyen sit dung dét tai dy thao Luét Kinh doanh bét dong
san dam bao tinh théng nhét, tinh kha thi, tranh din dén viéc cing mot vén dé
nhung duqc quy dinh tai nhidu vin ban phép luét khic nhau, trong dé xem xét
thém mot s6 vAn dé sau:

2.3.1. V& thoi diém chuyén quyén s@ hitu nha &, céng trinh x8y dung

Khoan 5 Didu 10 du thao Lujt quy dinh “Thdi diém chuyén quyén s& hitu
nha &, céng trinh x4y dung 14 thoi diém bén ban ban giao nha &, cong trinh xdy
dung cho bén mua hodc bén mua dd thanh todn du tién cho bén bdn, trie trudng
hop cde bén cd thda thudn khdc”. Tuy nhién, khodn 1 va khoan 5 Pidu 132 du
théo DAt dai (stra ddi) (ban lay y kién nhan dén) quy dinh: “Dang ky dht dai 12 bat
budc dbi véi ngudi st dung dét va ngudi dugc giao dat dé quan ly; dang ky quyén
s& hiru tai san gén lién véi dat thuc hién theo yéu cau cta cha so hitu”; “Viéc
ding ky dAt dai, tai san gén lidn vé6i dht c6 hidu hec ké tir thoi diém ghi vao S6 dia
chinh”. Khoan 2 Pidu 29 du thao Lujt Dét dai (stra db1) (ban lay y kién nhan dan)
quy dinh vé thoi diém duoc thuce hién céc quyen cta ngudi sir dung dét nhu sau:
“Thi didm ngudi thue hién chuyen nhuong quyén sir dung dét trong du an dau tu
x4y dung kinh doanh nha & d¢€ ban hoic cho thug; chuyén nhuong quyén st dung
d4t ddng th&i chuyén nhuong toan b du an déi véi dy 4n dau tw xay dung két chu
ha tAng dé chuyén nhuong hodic cho thué sau khi cé Gidy ching nhdn va ¢ di
didu kién theo quy dinh tai Luft nay”.

Do d6, d& phi hop véi dic thi, ban chit clia quyén s& hitu bét dong san,
thén'g nhét v& thoi diém chuyén quyén so hiru cta bit dong san 1a nha & gén véi
quyén st dung dAt khi thuc hién giao dich mua ban, dé nghi co quan chu tr1 soan
théo ra soét v trao dbi v6i Bo Tai nguyén va Mai truong d& théng nhit vé van
d& nay, tao thuan loi khi 4p dung trén thuc tién.

2.3.2. V& didu kién ctia nha &, cong trinh xdy dung dua vao kinh doanh

Khoan 2 Pidu 15 du thio Luit quy dinh: “D8i véi nha & trong du 4n bat
dong san do ch ddu tr ky hop dong ban, cho thué, cho thué mua i khéng biit
budc phai co szy chu’ng nhdn quyén stz dung ddt, quyén s& hitu nha é va tai
san khée gin lién véi g4t ma chi cAn d3 hoan thanh nghia vu tai chinh vé dht dal
dbi véi nha nude theo quy_ dinh phép luét”. Pidu 29 du thao Luét quy dinh vé
nguyén tic kinh doanh quyén st dung dat phai dép tmg yéu clu: C6 Gidy chung
nhén v& quyén st dung dat ik truong hop chuyén nhong, cho thué, cho thué lai
quyén sw dung dat da dau ne xong ha tcfng kp thudt trong du an bét déng san thi
khéng bit bube phdi c6 Gidy chimg nhdn vé quyén sit dung ddt. Nhu viy, céc
giao dich db1 v6i nha &, cdng trinh xdy dung trong dy an bét déng san; nha &,
¢bng trinh x4y dung hinh thanh trong tuong lai, quyén st dung d4t, trong nhiéu



12

trudmg hop khong bit budc phai ¢6 “Gidy chiing nhan quyén sir dung dat” (theo
Pidu 15, Difu 25, Piéu 29 du thio Luit).

Trong khi dé, khoan 2 Didu 29 dv thio Lujt DAt dai (stra dbi) (ban ldy y
kién nhan dan) quy dinh v& thoi diém dwoc thwe hién cac quyén ctia ngudi st
dung d4t nhu sau: “Thoi diém ngudi thue hién chuyen nhuong quyen sir dung dit
trong du 4n ddu tu xdy du'ng kinh doanh nha & dé ban hodc cho thué; chuyén
nhucmg quyén sty dung dht dong thoi chuyen nhuong toan bd du an d4i véi du 4n
dAu tu xay dung két cdu ha tAng dé chuyen nhuong hodc cho thué sau khi co Gidy
chung nhan va ¢6 di didu kién theo quy dinh tai Ludt ndy”, tic la cac giao dich
d6i v6i quyén sir dung dAt bt budc phéi c6 Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Nhu vay, glua hai dy thdo Ludt dang chua théng nhét v& didu kién glao
dich bét déng san. Do do, aé nghi co quan chit tri soan thao phéi hop, théng nhét
voi B Tai nguyén va Moi truong vé céc didu kién nay, trénh tinh trang cing 01
khéi tai san théng nhét nhung lai c6 dén 02 thoi didm duge thue hién céc quyén
s& hitu, quyén sit dung khac nhau, dam bao tinh théng nhit ctia hé théng phap
luat va gial quyét viréng mic trong thuc tién 4p dung phap luét.

Ngoai ra, 8 nghi lam r3 hon quy dinh vé& quyén sir dung d4t ¢6 ha tAng va
quyén str dung dat khong c6 ha ting. Dw thao Luét quy dinh “c6 ha tdng” (nhu
Didu 32) con chung chung, chua cu thé, rd rang. Do d6, co quan chd tri soan
thao cin nghién ctu, xéc dinh 15 mic d9, tiéu chi xay dung oong trinh nhu thé
nao thl dugc xem la “ co ha ting”; co quan nao cé thAm quyén danh gla Xac
nhéan v& viée d& “c6 ha ting”.

2.4. Lién quan dén phép luat doanh nghiép, phép ludt v& thué, phi, 1€ phi va
phép luat khac ¢6 lién quan

2.4.1. V& diéu kién tb chuc ¢4 nhan kinh doanh bit dong san, Pidu 11 dy
thédo Ludt quy dinh chwa vé diéu kién t4 chitc, ¢4 nhén kinh doanh bét dong
san; irong do, didm a khoan 1 Pidu 11 quy dinh t& chire, c& nhan kinh doanh bt
ddng san phai thanh 14p doanh nghiép hojc hop tic xa. Tuy nhién, khoan 2 Diéu
11 lai quy dinh t6 chitc, c4 nhén thuc hién giao dich bat dbng san thudc tru'orng
hop khong bét budc phai dap tmg céc didu kién quy dinh tai khoan 1 Didu nay
theo quy dinh ctia Chinh phil. Nhu vdy, du thdao Ludt quy dinh chira rd rang, cu
thé v& vidc bét budc hay khong bét bude dbi véi didu kién té chic, c4 nhén kinh
doanh bét déng san thanh 14p doanh nghiép hodc hgp tac x4... Do d6, dé nghi co
quan chu tri soan thdo nghién ctu, 1am 18 quy dinh vé diéu kién kinh doanh bat
dong san cla t6 chitc, c4 nhan, trong do, luu ¥ nguyén thc c4 nhan dwoc quyén
lwa chon nhifu md hinh, hinh thitc kinh doanh theo quy dinh cta phap lut
(trrdng hop nao td chirc, ¢4 nhan kinh doanh bét déng sén phai thanh 18p doanh
nghiép hodc hop tac x8, quy mé, mic dd kinh doanh nhu thé nao thi khéng phai
thanh 14p doanh nghiép...).
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2.4.2. V& kinh doanh dich vu bat dong san, Didu 57 du thao Luat quy dinh
céc giao dich bit dong san phai théng qua san giao dich méi gisi bét ddng san,
d2 nghi co quan sogn thao nghién ctru, danh gla k§ ludng d6i véi quy dinh nay,
bao dam phi hop véi du 4n Luét Dét dai (stra d6i) (hién tai chua quy dinh vé noi
dung nay).

Quy dinh glao dich théng qua san giao dich bit dong san cén phai dugc
phén tich siu séc, toan dién, cac vu didm, han ché, tdc dong kinh té - x& hoi, anh
huong dén cac dbi trong chiu su tac dong truc tlep va céc dbi trong khac cé lién
quan... Péc biét, viéc dua ra quy dinh nz‘ly can duoc ra soat voi cac ludt khac co
lién quan ¢ dam bao tinh théng nhét, déng bo (vi du: Piéu 7 Luit Doanh
nghiép quy dinh quyén ctia doanh nghiép dugc “tw chi kinh doanh va lya chon
hinh thitc tb chiic kinh doanh, hinh thirc kinh doanh; tu do tim kiém thi truong,
khéch hang va ky két hop ddng”; Didu 116 vi diém b khoan 1 Piéu 117 Bb ludt
Dan sy quy dinh “Giao dich dan sy 13 hop déng hodc hanh vi phap ly don
phuong lam phat sinh, thay ddi hosic chidm ditt quyén, nghia vu dén sy” va “Chu
thé tham gia giao dich dén sy hoan toan tu nguyén™). Do do, d& nghi co quan
chil tri soan théo nghién ctu k¥, dénh gia tac ddng cia cac phuong an, dam béo
tinh hop ly, kha thi.

Trudng hop quy dinh giao dich bat dong san qua san, d& trénh viéc quy
.dinh glao dich qua san tao ra nhitng tiéu cyc, khong minh bach, ¢6 thé phat sinh
“dic quyén”, dé nghi co quan cha tri soan thao can nghién ctru, 1am rd: (i) ddi
tuong, loai hinh san phém, céc g1a0 dich nao bét budc va khéng bét budc phai
thue hién giao dich qua san; (ii) quyen va nghla vy, trach nhiém cta t6 chic, c&
nhan khi thuc hién qua sén; (iii) 1am 18 mdi quan hé gitta quy dinh giao dich qua
san vai cdng chimg cac hop ddng, giao dich bt dong san (san giao dich khoéng
thé thay thé dwoc vai trd cta cong ching); (iv) chu déu tu co duoge thanh 1ap san
g1a0 dich hay khong?... Dong thoi g1ai trinh r6 hon co séf phép 1y, co s& thuc
tién, kinh nghiém tham khéo céc qubc gia trén thé giéi vé quy dinh giao dich
qua san bt déng san.

2.43. Lién quan dén cdc quy dinh vé didu kién ctia San giao dich bat dong
san; didu kién t chirc, c4 nhan kinh doanh dich vu méi giéi

a) Pidu 58 dy thao Lust quy dinh: T8 chike, cd nhdn kinh doanh dich vy
San giao dich bdt dong sdn phaz thanh l6p doanh nghiép theo phdp ludt vé
doanh _nghiép. Tuy nhién, Diéu 60 du thao Luit quy dinh viéc Péng ky hoat
déng cia San giao dich méi gidl b4t ddng san va khoan 4 cia Pidu nay giao
Chinh phti quy dinh chi tiét viéc thanh 14p va t6 chirc hoat déng clia san giao
dich bit dong san. Do d6, @& nghi co quan chd tri soan théo ra soat, lam rd
nhimg quy dinh nao dugc thuc hién theo phap luat v& doanh nghiép va nhiing
quy dinh nao duge quy dinh tai phap ludt chuyén nganh (dy thao Luat Kinh
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doanh bit dong san) dé dam bao tinh théng nhét, ddng by, trdnh chéng chéo,
mau thuin,

b) T6 chu:c c4 nhén kinh doanh dich vu tu vn bt déng san phai dap ung
didu kién vé co sé vdt chat, trinh dj chuyén mén, ndng luc tai chinh.. (Dleu 71
du thao Luét), tuy nhién, theo quy dinh hién hanh, kinh doanh dich vy tu vAn bét
ddng san, td chirc, c4 nhan chi cin thanh 18p doanh nghiép ma khong phai dép
mg bét ki didu kién gi hay thyuc hién thi tuc ndo dé& duoc phép hoat dong. Viée
du thao Luat bd sung thém didu kién cfing nhu thi tuc d& duoc kinh doanh dich
vu tur vAn bt dong san c6 thé tao rdo cin va gia ting chi phi cho cédc doanh
nghiép. Vi viy, d& nghi d4nh gi4 téc dong céc quy dinh vé diéu kién, kinh doanh
mdt cach k§ ludng, toan dién dé dam bao thun lgi cho t6 chirc, cd nhén.

2.4.4. V& hoat ddng tir vn phép luét bat dong sén, dé nghi co quan chu trl
soan thao xem xét, bd cac quy dinh v& hoat ddng tu vén bt dong san tai Muc 4
du thao Luét (Diéu 70 dén Pidu 74). Cac quy dinh v& hoat déng tu van phap lugt
bt dong san khéng thude pham vi didu chinh ctia du thédo Luét va chua dam béo
tinh théng nhit véi Luat Lust su (dac bist khoan 1 Diéu 70 du thdo Luét quy
dinh céc ndi dung tur van phéap ludt thude pham vi clia Luét Luat su).

Mit khéc, céc quy dinh vé didu kién kinh doanh tai Pidu 73 du thdo Luét
con chua dam bio rd rang, khé dam bao tinh kha thi trén thyc tién, dé& nghi ra
soat va chinh 1y cho phu hop.

2.4.5. Lién quan dén thué, phi, 18 phi: diém ¢ khoan 2 Piéu 82 va khodn 4
Diéu 83 dur thao Luat quy dinh “t8 chitc va c4 nhan khéng thude quy dinh tai
diém a va diém b khoan ndy c6 nhu cu khai thac théng tin trong co s& dif ligu
v& nha & va thi trudng bét dong san phai tra chi phf va duoc su ddng ¥ cla co
quan quan ly co s& dit liéu v& nha & va thi trudng bét dong sén theo quy dinh cia
phép ludt”; “Bo Tai chinh hudng din muec thu, che d6 thu, ndp, quan ly va si
dung phi khai thdc, st dung thong tin, dit liéu vé nha & va thi trudng bt dong
san theo quy dinh phép luat” Tuy nhién, tai Danh muc phi ban hanh kém theo
Luét Phi va 1& phi cé quy dinh vé “phi khai thac va si dung tai liéu dat dai”,
khéng c6 quy dinh ph1 khai théc, sit dung théng tin v& nha & va thi tru'ong bat
dong san. Do dé, dé nghi 1am rd khoan thu ndy 13 “ph{” thudc ngan sdch nha
nudgce theo quy dinh tai Luat Phi va 1€ phi hay khoén thu gi4 dich vu theo phap
luat v& gia. Truorng hop quy dinh 13 khoan phi thudc ngén sich nha nwéc tai du
thao Ludt, can: (i) danh gi4 tic dong cua viéc thu phi (du kién mirc thu phi, co
quan thu, tac dong dén ngudi ndp phi, td chirc thu phi, ngan sich nha nude...);
(i) hiéu qua ctia thu phi (tinh chi phi - loi ich clia ngudi dan, doanh nghiép va
Nha nudc).

Bén canh d6, v& mdt s6 quy dinh céc khoan phi khéc tai du thao Luét, nhu
phi dich vu lién quan dén quan 1y, vin hanh cdng trinh x4y dung (Piéu 20), phi
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dich vu cia khach hang cé bét dong san dugc dua 1én san giao dich mdi gidi bét
dong san (Didu 62), phi dich vu tu vén bét dong san (Piéu 72)... khong phai 1&
kho#n phi thudc ngan sich nha nudce theo quy dinh tai Luat Phi va 1€ phi. Do 46,
dé nghi xem xét, chinh 1y thanh “gia dich vu” dé tranh nham l4n véi cac khoan
phi thude ngan séch nha nude theo quy dinh tai Ludt Phi va 1€ phi (trong do, phi
thudc thdm quyén quy dinh cla co quan nha nude, gid dich vu do don vi cung
cép quy dinh) va thidm quyén quyét dinh mic chi cic khoan nay saun khi dugc
ban hanh.

Iv. VE TINH TUOGNG THICH CUA NOI DUNG DU THAO LUAT
VOI PIEU UGC QUOC TE CO LIEN QUAN MA NUGC CHXHCN VIET
NAM LA THANH VIEN

1. Ta1 T¢& trinh Chinh pht, co quan chu tri soan thao cln ra soét, danh gIa
k¥ hon v& tinh twong thich cia dé nghi xay dung Luét v6i cac diéu wde qude té
¢6 lién quan ma nudc Cong hoa x4 hoi chu nghla Viét Nam la thanh vién; trong
d6 luu ¥ vAn dé thu hdi du 4n bat dong san dbi vdi cac trudong hop c6 yéu tb
nudc ngoai, dam bao thong nhét, ddng bd v6i Ludt Pau tu, Luét Pit dai (va du
thao Lu4t Dat dai (stra d61)).

2. Trong bbi canh hoi nhap qubc té sdu rong va thiic ddy du tw nwéc ngoai,

Viét Nam d4 ky két nhiéu didu udc qudc té vé& dau tu (trong d6 cb céc H1ep dinh
ldluyen khich va bao hd dau tr song phuong va cac FTA c6 quy dinh v& van &
ddu tu, nhe Hiép dinh Déi tac toan dién va tién bd xuyén Théai Binh Duong
(CPT PP) va Hlep dinh bao hé dau tur gura Viét Nam véi EU (EVIPA) ) Trong
cée didu wéc qubc té nay cb cac cam két ctia Viét Nam I1en quan dén wec bbi
thuong thoa dang cho nha dau tu trong truong hop tude quyén so hity, qudc hitu
hoéa diu tu, trong do ¢é cc quyén lién quan dén dit dai. Do do 48 nghl co quan
chu tri soan thao cén ra soat cac quy dinh tai du’ théo Luat vé thu hdi du 4n bét
dong sén, kinh doanh quyeén sir dung d4t (c6 yéu td nudc ngoai) trong du théo
Luat 38 dam bao khéng trai cac cam Iét quéc t& ma Viét Nam thanh vién, trdnh
phét sinh tranh chép.

Bén canh d6, theo Phu Iuc I Cac bién phép khéng tuwong thich (NCM 1),
Hiép dinh CPTPP, Viét Nam bdo luu céc han ché vé& vige xdy dll'ng, cho thué,
mua, thué mua va chuyén nhuong bt dong san déi véi céc chi thé nude ngoai
dua trén quy dinh ctia Luat Kinh doanh bét dong san hién hanh (trang I-VN-34
béan dich tiéng Viét; va trang [-VNM-37 ban tiéng Anh). Tuy nhién, Diéu 12 du
thao Luat Kinh doanh bét ddng san hién c6 quy dinh cho phép cé nhén 14 nguou
Viét Nam dinh cr & nudc ngoai (trong d6 c6 cédc cé nhan khong con quoc tich
Viét Nam theo quy dinh tai khoén 3, khoan 4 Diéu 3 Luét Qubc tich) va td chirc
kinh té c6 von dau tu nude ngodi dugce thuc hién thém cac hoat dong hién chua
duogc phép thyuc hién theo Luat kinh doanh bat dong san hién hanh,
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Viéc mé rong thém pham vi cc hinh thirc, pham vi kinh doanh céng trlnh
X8y dLrng clia ¢4 nhan 14 ngudi Viét Nam dinh cu tal nude ngoai, t8 chirc kinh té
c¢6 vbn diu tr nudc ngoai so voi cdc bao luu tai Phu luc NCM I Hiép dinh
CPTPP khong vi pham cam két ctia Viét Nam theo Hiép dinh CPTPP. Tuy
nhién, theo Cong vin sé 2538/BCT-BB ngay 11/5/2022 cia B Cong Thuong,
nguyén tic Rachet dugc quy dinh tai Hiép dinh CPTPP c6 hiéu lyc chinh thirc
&p dung dbi v6i Vist Nam tir ngdy 14/01/2022. Theo nguyén tic ndy, Viét Nam
¢6 quyén don phuong sira ddi cac ndi dung d& duge bao Iuu trong danh myc Phu
luc NCM I theo hudng thudn lgi hon nhung khi dé stra dbi thi khong duoc quyén
rut lai ndi dung d& duge sta d6i d6. Do dé, cac quy dinh m& rong theo hudng
thuan loi hon cho nha dau tu nuéc ngoai tai Piéu 12 du thao Luat néu trén s&
khong dugce rut Ia1 trong tuong lai. Vi vay, dé nghi co quan chi tri soan théo c6
danh gi cu thé vé su cin thiét va téc dong, cédn cur phap ly, thuc tidn, kha nang
duy tri 14u dai cla quy dinh mé réng quyén kinh doanh bét déng san ctia nha dau
tu nudc ngoai tai Diéu 12 dy thao Luat.

V. VE SU CAN THIET, TINH HQP LY, CHI PHi TUAN THU CAC
THU TUC HANH CHINH; VIEC LONG GHEP VAN DPE BINH DANG
GIOI TRONG DU THAO LUAT

1. V& su can thiét, tinh hop 1, chi phi tudn thd cdc thi tuc hanh chmh

Co quan chi tri soan thao d& c6 dénh gia tdc dong thu tuc hanh chinh theo
ding quy dinh ctia Luit Ban hanh vén ban quy pham phédp luét nam 2015 (stra
d8i, bd sung ndm 2020); Nghi dinh s 63/2010/NB-CP ngay 08/6/2010 cta
Chinh pht v& kidm soat thi tuc hanh chinh; Nghi dinh sb 48/2013/ND-CP ngay
14/5/2013 ciia Chinh ph sira ddi, bd sung mot s6 diéu ciia céc nghj dinh lién
quan dén kiém so4t thd tuc hanh chinh; Nghi dinh so 92/2017/NP-CP ngay
07/08/2017 ctia Chinh pht vé sita b1, bd sung mot sb dleu cta cdc Nghi dinh
lién quan dén kidm so4t thi tuc hanh chinh; Théng tu s6 03/2022/TT-BTP ngay
10/02/2022 ciia Bb trudng B Tu phép huéng din viée dénh gid tic dong cua
thi tuc hanh chinh trong lép d& nghi x4y dung vin ban quy pham phép luét va
soan thdo du 4n, dy thao van ban quy pham phép luat. Tuy nhién, Bao cdo danh
gid tdc dong tha tuc hanh chinh chura ¢6 cac biéu mau danh gi4 chi ph1 tudn tha
ctia thii tuc hanh chinh. Do d6, &8 nghi co quan chi tri soan thao tiép tuc hoan
thién béo cdo danh gid tdc ddng thd tuc hanh chinh, ddm bao tinh minh bach,
cu thé khi trién khai trén thuc tién.

Mt khic, dy thao Luét c6 nhiéu quy dinh v& thi tuc hanh chinh, d nghi co
quan chi tri soan thao lam rd hon nita su cin thiét, tinh hop phap, tinh hop ly va
chi phi tuén thu dbi vé&i thi tuc hanh chinh dugc stta d4i, bd sung vé yéu cu,
didu kién cia thi tuc hanh chinh (nhu Pidu 58, Diéu 59, Pidu 60, Piéu 65, Pidu
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71, Didu 73, Didu 75, Didu 76, Didu 77, Diéu 78 du thao Lujt...) d&m béo viée
don gidn ho4 thi tuc hanh chinh, tao thuén loi cho t6 chire, ca nhén.

2. V& viéc 1dng ghép van d& binh déng gi6

P& nghi co quan ch tri soan théo danh gla tac dong dén vén dé g10’1 va co

bao cao rd tai T trinh Chinh pht dé cung cép day du thong tin cho cép co tham
quyén khi xem xét, quyet dinh.

VI VE DIEU KIEN BAO PAM NGUON NHAN LUC, TAI CHINH
PE BAO PAM THI HANH LUAT

1. Dy thao Luét c¢6 pham vi diéu chinh rong va tic déng 16n dén hoat ddng
cla co quan quan 1y nha nudc cling nhu céc chu thé co lién quan trong qua trmh
thue thi. Tuy nhién, dy thdo T trinh chua danh g1a vé didu kién bao dam ngudn
nhan lue, tai chinh dé bao dam thi hanh ludt (nhu vén d& x4y dung va quan ly hé
théng théng tin, dit lidu v& nha & va thi trudng bit ddng san; diéu tiét thi truong
bét dong san...). Vi vay, d& nghi co quan chi tri soan thao bd sung ndi dung nay,
trong do, viée ddnh gia phai dam bao tmh toan dién, khach quan va lugng héa
tbi da céc chi phi lién quan.

2. V& du kién céc vin ban quy dinh chi tiét

Du thao Luét cé nhidu ndi dung giao Chinh phl quy dinh chi tiét va giao
thim quyen cho Thu tuéng Chinh pht (khoan 5 Pidu 11, khoan 3 Didu 14,
ichoan 3 Didu 23, khoan 7 Pidu 25, khoan 5 Pidu 41, Diéu 42, Diéu 43, khoan 5
Didu 45, khoan 3 Diéu 53...) va khoan 2 Pidu 76, khoan 5 bidu 77 giao thdm
quyén cho B6 X4y dung. Pé nghi co quan chi tri ra soat k§ cdc ndi dung nay dé
lut hoa tdi da céc véan dé cin quy dinh.

Bén canh d6, hd so du an Lujt chua ¢ du théo cac Nghi dinh huéng dan,
d& nghi co quan cht tri soan thio bd sung cac van ban nay khi Chinh phi trinh
Québc hoi du an Luét dé dam bao thue hién dung, ddy dua quy dinh tai khoan 2
Piéu 11 Luat Ban hanh vin ban quy pham phép luét: “Dw thdo vin bdn quy
dinh chi tiét phdi dwoc chudn bi va trinh dong thoi véi di dn ludt, phdp lénh va
phai dwoc ban hanh dé c6 hiéu luc cung thoi diém cd hiéu lue ctia véin ban hodc
diéu, khodn, diém dwoc quy dinh chi tiét”.

VIL. MOT SO VAN PE KHAC CO LIEN QUAN DEN NQI DUNG DU
THAO LUAT

1. Qua nghién ctu hd so dy 4n Ludt, v kién ctia céc thanh vién Hoi dong
thim dinh va vin ban gop ¥y cla cac td chirc hitu quan, B& Tu phép nhén thay du
thdo Ludt con mot sb quy dinh cén duge tlep tuc nghién ctru, chinh Iy dé dam
bao tinh r8 rang, kha thi, phtu hop véi thuc tidn. Vi du: (1) du thao Luét co mot
sd néi dung duoc dua tir cdc Nghi dinh quy dinh chi tiét Luét Kinh doanh bt
dong san hién hanh lén. Tuy nhién, dé ¢am bao tinh kha thi clia Luét Kinh doanh
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bit dbng san (sitra dbi) sau khi c6 hiéu luc thi hanh, d& nghi cén nhéc chi dua cac
ndi dung mang tinh 6n dinh vao dy thao Luat, d6i véi céc ndi dung mang tinh
chi dao didu hanh cAn dua vao Nghi dinh ciia Chinh phi dé kip théi thay ddi khi
hoan canh x& hoi thay d6i, tranh viéc Luét méi ban hanh d3 phai sira d6i do
khong dép mg yéu cAu ciia thue tidn; (ii) du thao Luét con c6 mdt sb quy dinh
cin xem xét, chinh 1y lai dé han ché can thiép Nha nudc khéng cén thiét dam
bédo lgi ich hai hoa glua Nha nuéc, doanh nghiép va ngudi dén, cai cach hanh
chinh, nhu: yéu cau “c6 trinh d6 6t nghlep cao dang tro [en” 1 didu kién dé
dugc thi sét hach cp chimg chi hanh nghé méi giéi bét dong san (Piéu 77, Diéu
78 du thdo Luét); Co quan quan 1y nha & va thi trudng bét dong san cép chimg
chi hanh nghé méi giéi bat dong sén (khoan 3 Didu 78 du thao Luét)...

2. Bé ngh1 co quan chu tri soan thao 14 so4t v& mot sb gial phap thic day
thi truong bt ddng san phat trién an toan, lanh manh, bén ving tai Chi thi 5O
13/CT-TTg ngay 29/8/2022 cta Thu tuéng Chinh phu, nghién ctru, hoan thién
hé théng phéap luat lién quan dén linh vuc bét dong san bdo dam ddng bd, thao
go céc kho khin, vuéng méc, tao didu kién d8 thi truomg bét dong sén phat trién
n dinh, lanh manh, x4y dung hé théng théng tin thi truong bit dong san gin véi
thong tin d4t dai, hoan thién co s& phap Iy va ting cudng thuc hién thanh todn
khéng diing tién mit trong giao dich bat ddng san dé tao khung phap 1y cho hoat
dong kinh doanh bat déng san... Trong dé, dé nghi co quan chd tri soan théo
xem xét mdt sb vén dé sau: '

2.1. Hién nay, bat déng san nghi dudng phé bién duoc xay dung trén dit
thuong mai dich vu, nhu: can hd du lich (condotel), biét thu nghi dudng (resort
vﬂla) va nha phd du lich (shoptel/shophouse) (bat dong san “phi truyén
thong”) tuy nhién, chua cé quy dinh cu thé, & rang vé co ché quan ly, st dung
d4t vao muc d1ch hén hop (da muc dich) va V1ec cap gidy chung nhén quyen st
dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khic gén lién véi d4t dbi véi loai hinh
bét ddng san nay, co ché giao dich loai bt d6ng san nay trén thi trl:rong Do do,
& ngh1 co quan chi tri soan thao nghién ciru, danh gla tinh hinh thuc tidn dé de
xudt giai phép cho phu hop, toan dién va kha thi. V& nguyén téc, cic du 4n vé
bét dong san nghi dudng phai thuc hién ding quy dinh hién hanh ctia phap luat
v& d4t dai, nha &, kinh doanh bt dong san, dau tu, quy hoach d thi, xay dung;
bao dadm pht hgp vdi quy hoach xay du’ng, quy hoach s dung dat duoc duyét
cling nhu pht hop v6i tinh hinh thuc té clia d1a phuong theo timg théi ky. Tuy
nhién, do chua ¢6 quy dinh déc thu, cu thé v& bét dong san du lich/bat d6ng san
nghl dubng va cac quy dinh trong Luét Pt dai, Luat Nha &, Luat Kmh doanh
bt dong san hay céc vén ban phap luét lién quan chua dé cap dAy dt vé cac loai
hinh bét déng san ngh1 dudng nay nén din dén thuc t& nhidu dia phucmg van con
ling ting, vudng mic trong viéc quan 1y ddu tu du 4n va chuyén nhwong, kinh
doanh bét dong san du lich.
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Vi vay, [ién quan dén cac quy dinh vé bat dong san “phi truyén théng” nay,
d& nghi co quan chil tri soan thao nghién ctru, 1am 8 hon: (1) quy dinh 16 cac
quy chudn, tidu chudn, diéu kién ctia loai hinh bét ddng sén nay; (2) trich nhiém
cta chi diu tu, co ché quan 1y clia Nha nude dbi véi loai hinh ndy; (3) xéc dlnh
rd thoi han gén véi thoi han st dung dat; (4) Mdi quan hé, pham vi quy dinh vé
loai hinh bt dong san “phi truyén thong” nay tai du thao Luét nay véi cdc dy én
Luat khic cé lién quan, nhu: dy an Luft Dét dai (sta d61), du 4n Luét Nha &
(stra dbi).

2.2. V& ché db cong khai thong tin bt dong san

Pé nghj co quan chﬁ trl soan thao nghién clu, xem xét pham vi ndi dung
cac thong tin cong khai v& bat dong san dua vao kinh doanh va hoat déng cia
san giao dich bét dong san. Ddng thoi, dé xuft co ché xir 1y, ting cudng trach
nhiém cho td chac, doanh nghiép trong trudng hop khéng thuc hién dung quy
dinh vé& c6ng khai thong tin hodic cong khai théng tin khéng chinh xac, day du
gay bét lgi, thiét hai cho khach hang.

Vén d& quan trong nhét (bt cip nhét hién nay) la vén @& cong khai, minh
bach théng tin cia du an bét dong san. Do dé, can thiét 1ap co ché chia sé théng
tin lién thong gilta co quan quan ly thong tin v& nha & va thi trudng bét déng san
v6i hé théng thong tin d4t dai va véi céc co quan quan ly nha nudc cic nganh
khéac nhw déng ky giao dich bdo dam, cong ching, chimg thuec, dbu g1a thi hanh
4n dén su... nhdm giam tho tuc hanh chinh, am bao tinh théng nhét trong quan
ly thdng tin co s& dit ligu vé& nha & va thi truong b4t ddng san trong viéc thuc
hién céc giao dich dan su (co thé thiét ké céc thong tin céng khai qua 01
web31te nguoi dan cd thé tu kiém tra, tim hiéu thong tin, qua d6 han ché vén dé
vé lira dao).

Ngoai ra, van d& bt budc cong khai “gid” (tai didm i khoan 2 Pidu 7 du
thao Lu4t) cAn phai dugc danh gi k§, ddm béo khéng vi pham quyén tu do kinh
doanh ctia doanh nghiép.

3. V& cdc nguyén tic tai dy théo Luét

Du thao Luit co nhidu diéu, khoan quy dinh vé& nguyén téc nhu: Piéu 4,
Diéu 24, Pidu 29, Pidu 56... P& nghi co quan cha tri soan thao ra soat cac
nguyén tic quy dinh tai dy thao Luét ndy trong méi quan hé véi ludt khic ¢6 hen
quan, nhu: Bo luat Dén sy, Ludt Nha &, Luét Piu tu... V& nguyén tic, mot sb
quy dinh v& hop dong nén thong nhét theo quy dinh tai B ludt Dén su; chuyen
nhlrong dw 4n bit dong san can théng nhét véi Luat Piu tu, cdc quy dinh vé
quyén st dung At can thong nhét véi Ludt Dit dai... Du thao Luét chi nén quy
dinh nhitng dic tht cn thiét trong 1inh vuc kinh doanh bét dong sén. Bén canh
d6, trudng hop cé quy dinh khéc nhau gitta cac Luét thi dy thao Luét cling cin
dua ra phwong an xir 1y hop 1y, kha thi.
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Ngoai ra, khoan 2, khoan 3, khoén 4 Diéu 5 du thio Lut, trudng hop quy
dinh nguyén téc 4p dung van ban thi d nghj ra soat, chinh Iy cho pht hop, théng
nhat véi quy dinh cua Ludt Ban hanh vin ban quy pham phép luét.

4. V& Giai thich tir ngit (Piéu 3 du thao Luét), so v6i Luét Kinh doanh bét
dong san hién harh, du 4n Ludt stra dbi 14n nay bd sung mot s& quy dinh vé giai
thich tir ngft; d& nghi co quan chi tri soan thao ra soét k¥, dbi véi cée quy dinh
nay dd duoc quy dinh tai Ludt Kinh doanh b4t dong san nim 2014, néu trong
qua trinh thue thi ma khong cé vudng mic dbi véi viée giai thich tir ngit céc
cum tir ndy thi d& nghi ké thita quy dinh tuong tmg cta Luat Kinh doanh bt
ddng san nidm 2014. Trudng hop quy dinh giai thich tir ngft ¢6 lién quan hodc
giao thoa v6i linh vuc khac nhu khéai niém kinh doanh bt dong san, hop dong
kinh doanh bt dong san..., d& nghi ra so4t k§ véi phép luat cé lién quan nhu:
B6 lut Dan su, du thao Luét Nha & (sia dbi), du thao Luat Dt dai (stra ddi),
Luat Dau t... Vi du:

4.1. Khoan 1 Pidu 3 dy thao Luét quy dinh “Kink doanh bdt déng sdn la
viée dau tw vén dé thuc hién hogt dong xdy dung, mua, nhdn chuyén nhieong dé
ban, chuyén nhuong,; cho thué, cho thué lgi, cho thué mua bét dong sdn; thuc
hién dich vu méi-gidi bt déng san; dich vu san giao dich bdt dong san; dich vu
tu vén bét dgng sdn hodc quadn Iy bét dong san”. Pidu 11 du thao Luat quy dinh
didu kién t4 churc, c4 nhéan kinh doanh bat dong san 1a phai thanh ldp Doanh
nghiép hode Hop tac xd. Nhu vy, voi khai niém, giai thich nhu duir thao Luét thi
trirdng hop mot cd nhén bd vén mua, ddu tu xay moét hodc nhidu nha & sau dé
ban lai cho cac ca nhén khac va tuy thoi diém c6 thé c6 101 hodc 15 thi hoat dong
nay clia c4 nhén cé phai 1a hoat dong kinh doanh bit déng san va chiu su didu
chinh cta du thao Ludt nay khong? Hodc trudng hop cé nhin mua bét dong san
cac loai duoc quang céo gém biét thu bién, nha/can hd du lich ¢6 lwu tra, shop-
house va duoc chil dau tu gidm gi4 bén théng qua cac hinh thire timeshares/tra
1&i/cam Kkét tidn thué khai théc tai san c6 duoc xem la hoat dong kinh doanh bét
d6ng san va chiu sy diéu chinh cta du thio Luit nay hay khong? Pé nghi co
quan chu tri soan théo nghién ctu va lam rd hon van dé nay.

4.2. Khoan 9 Didu 3 du thao Ludt quy dinh giai thich tir nglt “Thué mua
nhd 6, cong trinh xdy dung’ cin dugce danh gid k§ ludng, giai trinh rd co s¢
phép 1y, co s& thue tin, tranh vi pham nguyén tic tu do thda thuén ctia cc bén.

Ngoai ra, khoan 7 Didu 3 du thao Luét, d& nghi co quan chd tri soan théo
1dm 18 Quan Iy bdt dpng sén 13 viée thuc hién mot, mét sb hodc tit ca céc hoat
dong vé quan 1y, khai thac va dinh doat bit déng san theo Gy quyén cia chi s&
hitu nha &, cong trinh x8y dung ho#c nguoi co quyén st dung d4t. D& nghi co
quan chu fri soan théo lam rd viéc uy quyén nay thuc hién theo phdp luét dén su
hay phap luat nao? Viéc uy quyén thuc hién theo hop ddng, vin ban hay khéng?
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5. Viée bd sung quy dinh thim quyen cta B6 Xay dung tai Piéu 76, khoan
5 Pidu 77 du thao Lut, nhu: xem xet cong nhin la co SC du didu kién dao tao;
Bé Xdy dung quy dinh chi tzet vé t6 chire dao tao, cap gidy chiing nhdn hoan
thanh khda hoc; quy dinh vé 16 chikc thi sét hach... D& nghi co quan soan théo
danh gla k¥, gial trinh 18 co 86, ly do cia viéc quy dinh nay. Dic biét, viéc quy
dinh bb sung chiic nang, thdm quyén pha1 duogc xem xét, dénh gia ky dé dam
bdo su phu hO’p véi ddy manh phin cép, phan quyen trong quan ly nha nudc.
Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 25/ 10/2017 cla Ho1 ngh1 l4n thir sau Ban Chap
hanh Trung wong Khoa XII vé mot sb van d& vé tiép tuc @81 méi, sép xép td
chtic by may cua hé thong chinh trj tinh gon, hoat déng hiéu lyc, hiéu qua (Muc
I11.2.2); Nghi quyet sb 56/2017/QH14 ngay 24/11/2017 cia Québc hoi vé vige
tiép tuc cai cach t8 chitc bd may hanh chinh nha nude tinh gon, hoat dong hiéu
lye, hiéu qua (diém b khoan 2 Diéu 2).

Ngodi ra, nhu di d& cép & trén, c6 thé nghlen cltu phuong an x& hdi hod déi
vdi cbng tac dao tao, b01 dudng hanh nghe va cap thé hanh nghé méi giéi theo
huéng giao thdm quyén cho Hiép héi, t6 chirc chmh tri - x& hoi thue hién céc
hoat ddng nay.

6. V& didu tiét thi truong bét dong sdn (Chuong IX), dé ngh1 co quan chu
tri soan thao nghién ctru sdu hon vé van d& “didu tiét thi tru’o‘ng bét dng san” a8
xac dinh r& pham vi didu t1et mtc dd can thiét phai co su diéu tiét ctia nha nuée
d& phi hO‘p vol tham quyén quan ly clia nha nudce va pha1 dam bao thic déy th1
trudng bt déng san phat trién 6n dinh, lanh manh. V& nguyén tic, theo yeu cdu
cia Van kién Dai h01 XIIT cta Bang, van de nao thi truong c6 thé lam tbt thi
Nha nudc khong cén can th1ep Pdng thoi, ¢in danh gid sy can thiét cia cac quy
dinh didu tidt thi trudong bit ddng san bdi vi quan hé cung-ciu la quan hé mang
tinh chét thi trudng, nhd nude co thé téc dong théng qua chinh séch thué, tin
dung, dat dai... va tuy vao didu kién, tinh hinh ctia kinh té, x& héi clia timg thoi
diém, giai doan khac nhau d& ban hanh chinh sach cho phti hop.

Ngoa1 ra, mot s6 quy dinh tai du thao Luat glao nhlem vu cho Chinh phu cin
can nhéc, xem xét 48 dam béao sy phit hop v& thim quyén (nhu: khoan 4 Diéu 84
va khoan 2 Piéu 87 du thao Luat).

7. Lién quan dén céc quy dinh v& modi gié‘i bt dc“)ng san, dé nghi co quan chu

,tr1 sogn thao nghlen ctru thém thong 1€ cta qubc té, tham khao kinh ngh1ern mat

so qubc gia trén thé gidi d& quy dinh viéc dao tao, bdi dudng hanh nghé, cép the,
cép chimg chi phtl hop véi thong 18 thé giéi.

8. V& vén d2 béo lanh trong ban, cho thué mua nha hinh thanh trong tuong
lai: & ngh1 co quan chi tri soan thao ra soat véi quy dinh clia phép luat dan sy,
phép lut vé tin dung va 1am 18 quy dinh nay bét bude nhu thé ndo, ai 1a chi thé




22

chiu phi bao l&nh nay, chu ddu tu chiu phi thi ho c¢é tinh vao gid bén hay
khong?... Bén canh do, luu ¥ thém mot sb vén dé sau:

- P& nghi can nhic bd quy dinh khoén 1 Piéu 27 du théo Luit vi quy dinh
Ngan hang Nha nude Viét Nam cong bd danh sich ngan hang thuong mai ¢6 ¢
nang luc thuc hién bao 1dnh trong kinh doanh b4t d6ng san hinh thanh trong
tuong lai 14 khoéng cin thiét. Hoat déng bao lanh ngén hang gifta Ngan hang
thwong mai va chi diu tu 1a quan hé dén sy, trén nguyén tic thoa thusn. Chi
dau tr c6 quyén lya chon ngén hang thirong mai ¢ ning luc, phu hgp vé1 yéu
cdu ctia chii déu tu (ning luc v& tai chinh, phi bao 1anh...).

- D2 nghi chinh 1y cum tir “cé cam két thuc hién béo 1anh” thanh “cam két
s& phdt himh bdo 1ank” dé phit hop v6i ban chit cla vin ban niy 12 mét thoa
thuan gitta ngin hang va chi du ddu tir v& viée ngén hang s& cdp bao lanh cho
cht dAu tw khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai.

- P& nghi xem xét bd sung chi nhanh ngan hang nudec ngoai 1a dbi tuong
thuc hién bao l&nh cho chu diu tw vi theo quy dinh cta Lut Cac t6 chirc tin
dung, chi nhanh ngén hang ngude ngoai duge thue hién hoat déng bao ldnh nhu
c4c ngan hang thuong mai. '

- Nghién cttu, bd sung quy dinh céng b, cong khai thong tin trén chng
théng tin ctia co quan Nha nuée c6 thAm quyén d6i véi cée du 4n nha & hinh
thanh trong tuong lai da ¢6 béo 13nh ngin hang va nhiing dy an da bi ngén hang
chim dit bao lanh triede han do vi pham dé khach hang ¢ ddy du théng tin khi
lua chon du 4n &G diéu kién.

- Piéu 27 dy théo Luft quy dinh Chu du tu phai c6 bao 18nh ndy cho cd
hué mua nh& & hinh thanh trong twong lai, ddy 13 v4n d& méi, vi hién tai phép
ludt v& céc td chire tin dung méi chi ¢6 quy dinh vé viéc bao 1anh ngén hang déi
véi cdc cam két hoan tra cac nghia vu tai chinh cda Chu d&u tu cho khach hang
mua nhd & hinh thanh trong twong lai khi Chi déu tur cac dir 4n nha & khdng giao
nha & ding han. Quy dinh méi v& bat bude c6 bao 1anh 4p dung cho ca thué mua
nha & hinh thanh trong twong lai cin dugc danh gid téc dong k¥ ludng va toan
dién.

9. M6t sb van dé khac

- V& khoan 2 Piéu 41 du thao Luat, dé nghi co quan chd tri soan thido xem
xét, nghién ctu dbi véi trudng hop cht ddu tu chuyén nhwong chua thuc hién
hoan thanh nghia vu tai chinh v6i Nha nuéc thi chi déu fu nhan chuyén nhuong
du 4n ¢6 trach nhiém thyc hién hoan thanh nghia vy tai chinh véi Nha nudc trén
co s& do hai bén thda thudn, bén cht ddu tu nhén chuyén nhuong c¢é di ning luc
dé thue hién cac nghia vu tai chinh dbi véi Nha nuée.

- Khoan 6 Diéu 61 du thao Lut, d& nghi nghién ctu, 1am rd viéc x4c nhén
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chc giao dich bat dong sin dugc thyc hién bang hinh thic ndo, quy trinh xdc
nhén, gia tri phap ly cta viéc xac nhén...?

- Khoén 1 B‘iéu 4 dy thao Luat d& nghi chinh 1y lai quy dinh “khéng tréi
quy dinh ctia Luét”, cin dim bao nguyén tic td chirc, c4 nhén duge quyén kinh
doanh trong cac nganh, nghé ma phép lujt khéng cam.

- Mot s quy dinh tai dy thdo Luét con chung chung, dinh tinh, chua cu thé,
d& nghi ra soat, chinh Iy cho phi hop (nhu khoan 1 Pidu 32 quy dinh mdt tién
cdc tuyén duong cdp khu vuc tré 1én va cdc tuyén duong canh quan chinh trong
dé thi” duoc quy dinh theo phap ludt nao? Piéu 69 quy dinh cdc hinh phat cia
phdp ludt khéc c6 lién quan 13 hinh phat nao, c6 phai 12 hinh phat theo phap luét
hinh sy, hay vi pham hanh chinh...).

_ Khoan 3 Didu 11 du thao Luat quy dinh hoat déng dau tu xdy dung nha
& x4 héi, nha & cho céng nhan cta Téng Lién dodn lao déng Viét Nam, d& nghi
ra soét, chinh 1 cho phit hop vé thim quy@n, pham vi diéu chinh. Déng thai, dé
nghi bd quy dinh khoan 4 Didu 11 du théo Luét quy dinh vé diéu kién kinh
doanh dich vu bit dong san...

- Mot sé quy dinh vé& didu cAm (nhu: cAm huy ddng vén, chiém dung vén
tr&i phép tai Didu 9 dy thao Ludt) con chung chung, dé nghi ra soat dé c6 quy
~ dinh 18 va phd hop v6i ndi dung pham vi ciia diéu cm trong linh vuc kinh
doanh bt dong san.

- Khoén 4 Diéu 25 du thao Luat quy dinh_trd tién mét ldn cho ci thoi han
thué. P& nghi co quan chi tri soan thao cén nhiac quy dinh nay d& dam bao tinh
kha thi va théng nhit véi du thao Lut DAt dai (sira ddi).

- Can nhic vé viéc quy dinh khéc phau trong nghia vu thanh toén cta
doanh nghiép trong nudc va doanh nghiép cé vén dau tu nudc ngoai tai khoén 1
bieu 26 dir thdo Lujt.

10. Dy théo Luat c6 lién quan dén chirc ndng quan 1y nha nwée cia mét s6
"B, nganh, f]y ban nhén dén cac cép. Mt sb quy dinh tai du thao Luét giao cic
B9, co quan ngang bd, Uy ban nhén dén cép tinh cling cén ra soét, chinh ly cho
phit hop véi pham vi, chitc ndng quén ly nha nude d6i véi linh vuc kinh doanh
bt dong san. Do do, dé nghi co quan chu tri soan thao phéi hop voi céc BG,
nganh cé lién quan va cdo dia phwong d& dam bao sw phi hop, tinh théng nhat,
ddng bg, tranh chdng chéo, mau thuin. Vi du: Khoan 5 Didu 90 dy thao Luét, dé
nghi can nhéc bd quy dinh trach nhiém clia Ngan hang Nha nuée Viét Nam vi
ndi dung huéng din viéc thanh toan trong cac giao dich kinh doanh bat déng san
khéng thudc thim quyén ctia Ngin hang Nha nude Viét Nam; ndi dung huéng
din viée cho vay thé chip.bing bit déng san, béo l&nh trong ban, cho thué mua
nha & hinh thanh trong twong lai d8 duge quy dinh tai cdc van ban phap lvét vé
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ngan hang (vi du: Nghl dinh s6 101/2012/ND-CP ngay 22/11/2012 cua Chmh
phu vé thanh todn khéng dung tidn mat, duoc stra ddi, bd sung bdi Nghi dinh s6
80/2016/ND-CP, Nghi dmh s6 16/2019/ND-CP (va dang trong qua trinh stra 601
bd sung); Nghl dinh sd 222/2013/ND CP ngay 31/12/2013 cua Chinh phu vé
thanh todn bing tién mit; Thong tu sb 11/2022/TT-NHNN ngay 30/9/2022 cua
Ng#n hang Nha mrée Viét Nam quy dinh vé bao linh ngén hang...).

11. V& didu khoan chuyén tiép, dé nghi co quan chu tri soan thao tiép tucra
soét 6§ cdc didu khoan chuyén tiép (Pidu 93 dén Didu 96 du thao Luat) dé dam
bao tinh chinh xéc, diy di, phi hop nhdm x{ 1y céc trudng hop dang thuc hién
theo Luat Kinh doanh bit d6ng san nim 2014 va mdt s6 vin ban quy pham phép
luit khic c6 lién quan, tranh tao ra khoang trong phap ly sau khi Luét nay cd
hiéu lyc thi hanh. Vi du: ¢6 thé nghlen ciru, bd sung didu khoan chuyen tlep lién
quan dén chuyén nhuong du 4n dhu tw @i voi du 4n dAu tu; chuyén tiép ddi véi
hd so, thi tuc qua céc thoi ky ). Péng thcn cin nhac gdp céac quy dinh tu Pidu
93 dén Piéu 96 thanh 01 Piéu quy dinh v& chuyén tiép cho théng nhét, phti hop.

VIII. VE NGON NGU, K¥ THUAT VA HO SO, TRINH TUY, THU
TUC SOAN THAO

1. V& trinh tw, thii tuc soan thdo viin ban

Trén co s& dé nghi xay dung Ludt dugc Chinh phil théng qua, co quan chu tri
soan thio di thanh 14p Ban soan thao, T4 bién tap xay dung du 4an Luét; nghién
ctru, x4y dung dy an Luét; gii hd so du an Lugt 4 1Ay v kién cta céc B3, nganh,
dia phu’ong, Hiép hdi nganh nghé, t6 chirc c6 lién quan; dang tai hd so du 4n Luat
trén Céng thong tin dién t& cia Chinh ph, Céng thong tin dién t cia B Xay

“dung d& l4y ¥ kién rdng rdi c4 nhan, t6 chirc. V& co ban, viée xdy dung du théo
Lujt d& duoc co quan chi tr soan thao thuc hién theo dung quy dinh cta Luit Ban
hanh van ban quy pham phap ludt ndm 2015 (duorc stta dd1, bd sung nam 2020) va
Nghi dinh sé 34/2016/ND-CP (dugc sia dbi, bd sung bO’l Ngh1 dinh sé
154/2020/ND-CP). Tuy nhién, day 12 dy 4n Luat cdn c6 nhidu vén dé, phic tap; 48
nghi co quan chu tri soan thao t1ep tuc nghién ctu y kién coa céc Bg, nganh, dia
phuong, td chirc, ca nhan, céc d6i trong chiu tac dong; tiép thu, giai trinh cac y
kién trong qué trinh x4y dung, hoan thién dy an Luét.

2. V& ho so dy 4n Lujt

Hb so du 4n Luét giti B§ Tu phap thdm dinh d& ddy du theo dung quy dinh
tai khoan 2 Piéu 58 Lu4t Ban hanh vin ban quy pham phép ludt. Tuy nhlen a8
nghi co quan chu trl soan thdo ra soat lai hé so du én Ludt; trong dé cln tip
trung hoan thién cac tai liéu lién quan sau:

2.1. V& T trinh Chinh pht, d& nghi co quan chu tri soan thdo chinh ly,
hoan thién theo huéng bd sung mét s6 ndi dung;
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- V& muc dich: d& nghi bb sung thém muc dich thyc hién quan ly nha nuée,
giam sat hoat dong kinh doanh bét déng san, hoan thién cdc quy dlnh phap luét
cé lién quan den thi tru’ong bt dong san, trong do co thi trudng quyen str dung
dat; ddy manh thuorng ma1 hoa quyén sit dung dt; xay dung hé théng thong tin
thi truong bat dong san gan v0‘1 thong tin d4t dai; ¢ chinh sach khuyén khich
phat trién thl truong quyen sif dung d4t; hoan thién co s& phép 1y va ting cudng
thuc hién thanh toa.n khong dung tién mit trong giao dich bat déng san..
Ngoal ra, nof‘dung ctia dif thao Luét chua thé hién 18 dugc yeu cau chuyén 601
56, do d6, cin nhi&c-chinh 1y muc tiéu, muc dich chuyén ddi sé cho phi hop.

- B& sung dénh gia sy phu h0'p cta du thao Luat v0‘1 céc cam két qubc té
ma Viét Nam la thanh vién; cac didu kién bao dam v& ngudn nhan luc, tai chinh
cho viée thi hanh Luat.

- Lap luén ro rang, chiit ch& v& co sd phap l)’/, co s& thue tién va kinh
nghiém tham khao d6i véi cac quy dinh co sira a6i, bd sung méi so voi Luét
Kinh doanh bt dong san hién hanh (nhwr San giao dich, diéu klen thanh 14p,
Kinh doanh quyen sir dung dét, Chuyen nhuong du an; Quy dinh v& cong chimg,
chimg thuc hop ddng kinh doanh bét dong sén...). Ngoai ra, Té trinh cén bam sat
theo miu quy dinh tai Nghi dinh sb 34/2016/ND-CP (duogc sira ddi, bd sung béi
Nghi dinh sb 154/2020/NB CP); bb sung thém phan céc chinh sach d3 dugc
thdng qua.

2.2. P& nghi co quan chi tri soan théo bd sung du thao cic vin ban qU};
dinh chi tiét thi hanh diéu, khoan duge giao trong Luat.

3. V& ngdn ngit, k§ thuit soan thio viin bin

3.1. bé nghi co quan chi tri soan théo ra soéat lai du thao Luét cho
phil hop véi quy dinh tai Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luét nam 2015
(sira d@bi, bd sung nam 2020), Nghi quyét s6 351/2017/NQ-UBTVQH14 ngay
14/3/2017 ctia Uy ban Thudng vu Qubc hdi quy dinh thé thire va k§ thuét trinh
bay van ban quy pham phép luét cta Quéc hdi, Uy ban Thuong vu Quéc hdi,
Chu tich nude.

3.2. Dé nghi ra soat k§ ludng vé cau chit, k¥ thuat soan thdo dam bao ngén
ngft st dung trong vén ban quy pham phap luat phai chinh xac, phd théng, cach
difn dat phai 15 rang, d& hiéu; vién din diéu luat phai chinh x4c.

IX KET LUAN

De ngh1 co quan cht tri soan thdo nghién ctu, tlep thu hoac giai trlnh day
da céc v kién thdm dinh cia B6 Tu phap tai Bdo céo thdm dinh nay dé tiép tuc
chinh 1y, hoan thién dy thao Luat Kinh doanh bt déng san (stra dbi) va céc hd
s0, tai lidu cé lién quan trixge khi trinh Chinh phu.



Trén day la Bao cao thdm dinh cua Bd Tu phéap ddi véi du an Luat Kjnh
doanh bat dong san (stra doi), xin gtri B Xy dung, Van phong Chinh phu./.
Noi nhin: .BO TRUONG
- Nhu trén; '
- B¢ trudng (de bao cao);
- Vl:,l VDCXDPL (deé biet);
- Coéng TTDT B6 Tu phap;
- Luu: VT, Vu PLDSKT (PLKTN, Dung).

Phan Chi Hiéu
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