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	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	
	Hà Nội, ngày      tháng 11 năm 2025



BẢN SO SÁNH, THUYẾT MINH NỘI DUNG DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH SỬA ĐỔI, BỔ SUNG MỘT SỐ ĐIỀU CỦA    CÁC NGHỊ ĐỊNH TRONG LĨNH VỰC NHÀ Ở, KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN


	VĂN BẢN ĐƯỢC SỬA ĐỔI,
BỔ SUNG

	DỰ THẢO VĂN BẢN
	THUYẾT MINH

	1. Sửa đổi, bổ sung Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ

	[bookmark: dieu_8]Điều 8. Thủ tục thông báo nhà ở hình thành trong tương lai đủ điều kiện được bán, cho thuê mua
2. Hồ sơ gồm bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu hoặc bản sao điện tử có giá trị pháp lý hoặc bản sao được chứng thực của các giấy tờ sau:
[bookmark: dc_23]a) Các giấy tờ theo quy định tại khoản 2 và điểm a, điểm b khoản 3 Điều 24 Luật Kinh doanh bất động sản;
b) Biên bản nghiệm thu việc đã hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật của dự án tương ứng theo tiến độ của dự án được chấp thuận, phê duyệt theo quy định của pháp luật về xây dựng.
Trường hợp là nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có nhà ở phải có biên bản nghiệm thu việc đã hoàn thành thi công xây dựng phần móng theo quy định của pháp luật về xây dựng.
[bookmark: dc_24]3. Trường hợp chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở đã thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai hoặc một phần dự án hoặc toàn bộ dự án thì việc xác định nhà ở đã được giải chấp thực hiện theo quy định tại khoản 2 Điều 183 Luật Nhà ở số 27/2023/QH15.

	a) Sửa đổi, bổ sung khoản 1 như sau:
	“1. Trước khi thực hiện ký hợp đồng bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, chủ đầu tư dự án phải có văn bản thông báo gửi trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc gửi trực tuyến đến cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi có dự án về việc nhà ở hình thành trong tương lai đủ điều kiện được bán, cho thuê mua kèm theo 01 bộ hồ sơ quy định tại khoản 2 Điều này...”
b) Bổ sung điểm c khoản 2 như sau:
“c) Thông tin về nhà ở chưa được giải chấp hoặc đã được giải chấp, kèm theo tài liệu chứng minh về việc đã được giải chấp.”
c) Bổ sung vào cuối khoản 3 như sau:
“… Trong văn bản thông báo về nhà ở hình thành trong tương lai đủ điều kiện được bán, cho thuê mua phải ghi rõ thông tin về việc nhà ở đã được giải chấp hoặc chưa được giải chấp. Trường hợp nhà ở chưa được giải chấp khi có văn bản thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán thì trước khi ký hợp đồng mua bán nhà ở, chủ đầu tư phải thực hiện giải chấp và gửi văn bản chứng minh về việc nhà ở đã được giải chấp đến cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh nơi có dự án để công khai thông tin về việc nhà ở đã được giải chấp đồng thời với văn bản thông báo về nhà ở hình thành trong tương lai đủ điều kiện được bán, cho thuê mua. Việc công khai thông tin về nhà ở đã được giải chấp thay thế cho việc thể hiện nội dung giải chấp trong văn bản thông báo.”
	- Sửa đổi nhằm bổ sung phương thức nộp hồ sơ đảm bảo sự lựa chọn cho chủ đầu tư thực hiện nhiều hình thức, tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp.
- Bổ sung quy định nhằm làm rõ hơn về việc giải chấp trong văn bản thông báo về nhà ở hình thành trong tương lai đủ điều kiện được bán, cho thuê mua (thực hiện tháo gỡ khó khăn vướng mắc theo phản ảnh kiến nghị tại báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp).

	[bookmark: dieu_9]Điều 9. Thủ tục thông báo đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản được chuyển nhượng cho cá nhân tự xây dựng nhà ở
[bookmark: khoan_1_9]1. Trước khi thực hiện ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản cho cá nhân tự xây dựng nhà ở, chủ đầu tư dự án phải có văn bản thông báo gửi cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi có dự án về việc đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản đủ điều kiện được chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở kèm theo hồ sơ quy định tại khoản 2 Điều này.
2. Hồ sơ gồm bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu hoặc bản sao được chứng thực hoặc bản sao điện tử có giá trị pháp lý của các giấy tờ sau:
e) Hợp đồng cung cấp các dịch vụ cấp điện, cấp nước, thoát nước, thu gom rác thải, xử lý nước thải;


	Sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 9 như sau: 
a) Sửa đổi, bổ sung khoản 1 như sau:
 “1. Trước khi thực hiện ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản cho cá nhân tự xây dựng nhà ở, chủ đầu tư dự án phải có văn bản thông báo gửi trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc gửi trực tuyến đến cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi có dự án về việc đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản đủ điều kiện được chuyền nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở kèm theo hồ sơ quy định tại khoản 2 Điều này.”
b) Sửa đổi, bổ sung điểm e khoản 2 như sau: 
“e) Giấy tờ, tài liệu chứng minh việc bảo đảm cung cấp các dịch vụ cấp điện, cấp nước, thoát nước, thu gom rác thải, xử lý nước thải”.

	- Sửa đổi nhằm bổ sung phương thức nộp hồ sơ đảm bảo sự lựa chọn cho chủ đầu tư thực hiện nhiều hình thức, tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp.
- Bổ sung quy định nhằm làm rõ hơn về tài liệu thành phần hồ sơ  của thủ tục hành chính này (thực hiện tháo gỡ khó khăn vướng mắc theo phản ảnh kiến nghị tại báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp).

	Điều 10. Thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản thuộc thẩm quyền quyết định cho phép chuyển nhượng của Thủ tướng Chính phủ
[bookmark: khoan_2_10]2. Chủ đầu tư dự án bất động sản gửi 01 bộ hồ sơ gồm các giấy tờ (bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu hoặc bản sao được chứng thực hoặc bản sao điện tử có giá trị pháp lý) quy định tại khoản 3, khoản 4 Điều này đến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi có dự án được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ủy quyền.
	 Sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 10 như sau: 
“2. Chủ đầu tư dự án bất động sản gửi 01 bộ hồ sơ gồm các giấy tờ (bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu hoặc bản sao được chứng thực hoặc bản sao điện tử có giá trị pháp lý) quy định tại khoản 3, khoản 4 Điều này gửi trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc gửi trực tuyến đến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi có dự án được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ủy quyền.”

	- Sửa đổi nhằm bổ sung phương thức nộp hồ sơ đảm bảo sự lựa chọn cho chủ đầu tư thực hiện nhiều hình thức, tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp.


	[bookmark: dieu_11]Điều 11. Thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản thuộc thẩm quyền quyết định cho phép của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh
2. Chủ đầu tư dự án bất động sản gửi 01 bộ hồ sơ gồm các giấy tờ (bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu hoặc bản sao được chứng thực hoặc bản sao điện tử có giá trị pháp lý) quy định tại khoản 3, khoản 4 Điều 10 của Nghị định này đến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ủy quyền.
	Sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 11 như sau: 
“2. Chủ đầu tư dự án bất động sản gửi 01 bộ hồ sơ gồm các giấy tờ (bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu hoặc bản sao được chứng thực hoặc bản sao điện tử có giá trị pháp lý) quy định tại khoản 3, khoản 4 Điều 10 của Nghị định này gửi trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc gửi trực tuyến đến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ủy quyền.”

	Sửa đổi nhằm bổ sung phương thức nộp hồ sơ đảm bảo sự lựa chọn cho chủ đầu tư thực hiện nhiều hình thức, tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp.


	[bookmark: dieu_13]Điều 13. Trình tự, thủ tục, hồ sơ chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản
2. Trình tự, thủ tục, hồ sơ chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản được thực hiện như sau:
a) Bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng hợp đồng thống nhất lập hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng theo mẫu tại Phụ lục XI ban hành kèm theo Nghị định này.
Hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng phải được lập thành 08 bản (02 bản do chủ đầu tư dự án lưu, 01 bản nộp cho cơ quan thuế, 01 bản nộp cho cơ quan nhận hồ sơ cấp Giấy chứng nhận, 02 bản bên chuyển nhượng hợp đồng lưu, 02 bản bên nhận chuyển nhượng hợp đồng lưu); trường hợp công chứng hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng thì phải có thêm 01 bản để lưu tại tổ chức hành nghề công chứng;
d) Sau khi thực hiện quy định tại điểm c khoản này, một trong các bên nộp hồ sơ đến chủ đầu tư dự án bất động sản để đề nghị chủ đầu tư xác nhận việc chuyển nhượng hợp đồng; các giấy tờ trong hồ sơ bao gồm: 08 bản chính hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng kèm theo bản chính hợp đồng; trường hợp chuyển nhượng một hoặc một số nhà ở, công trình xây dựng trong tổng số nhà ở, công trình xây dựng đã mua, thuê mua theo hợp đồng thì phải nộp bản chính hợp đồng hoặc phụ lục hợp đồng có thể hiện nhà ở, công trình xây dựng chuyển nhượng đã ký với chủ đầu tư; giấy tờ chứng minh đã nộp thuế hoặc được miễn, giảm thuế theo quy định của pháp luật về thuế;
	Sửa đổi điểm a, điểm d khoản 2 Điều 13 như sau:
[bookmark: bieumau_pl_11_1]“a) Bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng hợp đồng thống nhất lập hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng theo mẫu tại Phụ lục XI ban hành kèm theo Nghị định này.
Hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng phải được lập thành văn bản với số lượng theo thỏa thuận của các bên, đảm bảo ít nhất 01 bản do chủ đầu tư dự án lưu, 01 bản nộp cho cơ quan thuế, 01 bản nộp cho cơ quan nhận hồ sơ cấp Giấy chứng nhận, 01 bản bên chuyển nhượng hợp đồng lưu, 01 bản bên nhận chuyển nhượng hợp đồng lưu; trường hợp công chứng hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng thì phải có thêm 01 bản để lưu tại tổ chức hành nghề công chứng";
“d) Sau khi thực hiện quy định tại điểm c khoản này, một trong các bên nộp hồ sơ đến chủ đầu tư dự án bất động sản để đề nghị chủ đầu tư xác nhận việc chuyển nhượng hợp đồng; các giấy tờ trong hồ sơ bao gồm: các bản chính hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng kèm theo bản chính hợp đồng mua bán; trường hợp chuyển nhượng một hoặc một số nhà ở, công trình xây dựng trong tổng số nhà ở, công trình xây dựng đã mua, thuê mua theo hợp đồng thì phải nộp bản chính hợp đồng hoặc phụ lục hợp đồng có thể hiện nhà ở, công trình xây dựng chuyển nhượng đã ký với chủ đầu tư; giấy tờ chứng minh đã nộp thuế hoặc được miễn, giảm thuế theo quy định của pháp luật về thuế. Chủ đầu tư dự án xác nhận hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng để làm cơ sở chuyển giao quyền và nghĩa vụ của các bên.
Số lượng hợp đồng quy định tại điểm này thay thế cho số lượng hợp đồng tại Điều 9 Phụ lục XI kèm theo Nghị định này”.

	Dự thảo sửa đổi các quy định này liên quan đến thủ tục hành chính nhằm thực thi phương án thay thế thành phần hồ sơ các giấy tờ bằng dữ liệu đã được cập nhật trên cơ sở dữ liệu quốc gia hoặc cơ sở dữ liệu chuyên ngành, tạo điều kiện đơn giản hóa giấy tờ cho tổ chức, cá nhân khi tham gia thủ

	[bookmark: dieu_14][bookmark: dieu_17]Điều 17. Quản lý hoạt động của sàn giao dịch bất động sản
[bookmark: khoan_4_17]4. Thu hồi Giấy phép, chấm dứt hoạt động của sàn giao dịch bất động sản
[bookmark: diem_b_4_17]b) Trường hợp sàn giao dịch bất động sản tự chấm dứt hoạt động thì chậm nhất là 30 ngày, trước thời điểm dự kiến chấm dứt hoạt động, sàn giao dịch bất động sản phải thông báo bằng văn bản cho cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh và cơ quan thuế nơi đăng ký hoạt động. Trong thời gian 07 ngày kể từ ngày nhận được văn bản thông báo chấm dứt hoạt động của sàn giao dịch bất động sản, cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh có trách nhiệm thông báo bằng văn bản gửi Bộ Xây dựng.
.

	Sửa đổi, bổ sung điểm b khoản 4 Điều 17:
“b) Trường hợp Sàn giao dịch bất động sản chấm dứt, đình chỉ hoạt động thì thực hiện theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp. Văn bản thông báo chấm dứt, đình chỉ hoạt động phải được gửi đến Sở Xây dựng để đăng tải lên Trang thông tin điện tử của Sở Xây dựng và Hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản.”

	Bổ sung quy định về chấm dứt đình chỉ hoạt động sàn giao dịch bất động sản thì thực hiện theo pháp luật về doanh nghiệp (thực hiện tháo gỡ khó khăn vướng mắc theo phản ảnh kiến nghị tại báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp).

	[bookmark: dieu_18]Điều 18. Điều kiện về cơ sở vật chất, kỹ thuật đối với doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản
Phải có cơ sở vật chất, kỹ thuật phù hợp với nội dung hoạt động của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ bất động sản.
1. Cơ sở vật chất là địa điểm, trụ sở hoạt động của doanh nghiệp; có tên, địa chỉ giao dịch ổn định trên 12 tháng.
2. Cơ sở kỹ thuật là hệ thống các máy móc, thiết bị phục vụ cho hoạt động của doanh nghiệp.

	“Điều 18. Điều kiện về cơ sở vật chất, kỹ thuật đối với doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản
 Doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản phải đáp ứng điều kiện về trụ sở, địa điểm hoạt động kinh doanh của doanh nghiệp theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp.”

	Sửa đổi nhằm thực thi cắt giảm điều kiện đầu tư kinh doanh (thực hiện tháo gỡ khó khăn vướng mắc theo phản ảnh kiến nghị tại báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp).

	
	Bổ sung Điều 18a sau Điều 18 như sau:
“Điều 18a. Chấm dứt, đình chỉ hoạt động doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản
Việc chấm dứt, đình chỉ hoạt động của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản được thực hiện theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp. Văn bản thông báo chấm dứt, đình chỉ hoạt động phải được gửi đến Sở Xây dựng để đăng tải lên Trang thông tin điện tử của Sở Xây dựng và Hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản.”

	Sửa đổi để thực hiện tháo gỡ khó khăn vướng mắc theo phản ảnh kiến nghị tại báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp.

	[bookmark: dieu_27]Điều 27. Đăng ký dự thi
[bookmark: khoan_3_27][bookmark: tc_10][bookmark: khoan_3_27_name][bookmark: tc_11][bookmark: khoan_3_27_name_name]3. Trước mỗi kỳ thi, thí sinh nộp trực tiếp 01 bộ hồ sơ đăng ký dự thi theo quy định tại Điều 26 và kinh phí dự thi theo quy định tại điểm a khoản 5 Điều 19 Nghị định này. Thời gian, địa điểm nộp hồ sơ theo thông báo của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.

	Sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều 27 như sau:
“3. Trước mỗi kỳ thi, thí sinh chuẩn bị 01 bộ hồ sơ đăng ký dự thi nộp trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc trực tuyến theo quy định tại Điều 26 và kinh phí dự thi theo quy định tại điểm a khoản 5 Điều 19 Nghị định này. Thời gian, địa điểm nộp hồ sơ theo thông báo của Sở Xây dựng.”

	Sửa đổi nhằm bổ sung phương thức nộp hồ sơ đảm bảo sự lựa chọn cho người thực hiện có nhiều hình thức lựa chọn nộp hồ sơ, tạo điều kiện thuận lợi cho thí sinh.


	Điều 31. Cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản
[bookmark: bieumau_pl_26]8. Định kỳ hàng quý (trước ngày 15 tháng đầu tiên của quý sau quý báo cáo), Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm báo cáo Bộ Xây dựng về tình hình tổ chức kỳ thi sát hạch và danh sách các cá nhân được cấp chứng chỉ theo quy định của Nghị định quy định chi tiết một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản. Đồng thời đưa danh sách thí sinh được cấp chứng chỉ lên trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh (theo mẫu tại Phụ lục XXVI của Nghị định này).








[bookmark: khoan_9_31][bookmark: bieumau_pl_24][bookmark: khoan_9_31_name]9. Trường hợp chứng chỉ bị mất, bị rách, bị cháy, bị hủy hoại chứng chỉ do thiên tai hoặc lý do bất khả kháng khác thì được cấp lại chứng chỉ. Số chứng chỉ là số chứng chỉ cũ (theo mẫu tại Phụ lục XXIV).Thời hạn chứng chỉ là 05 năm kể từ ngày cấp chứng chỉ lần đầu. Người xin cấp lại chứng chỉ nộp kinh phí theo quy định của pháp luật về phí và lệ phí cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh để chuẩn bị cho việc cấp lại chứng chỉ. Hồ sơ xin cấp lại chứng chỉ nộp cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh đã cấp chứng chỉ, gồm:
[bookmark: bieumau_pl_27]a) Đơn xin cấp lại chứng chỉ có dán ảnh (theo mẫu tại Phụ lục XXVII);
b) 02 ảnh cỡ 4x6cm chụp trong thời gian 06 tháng tính đến ngày nộp hồ sơ;
c) Chứng chỉ cũ (nếu có).
Trong thời hạn 10 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ theo quy định tại khoản 9 Điều này, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh đã cấp chứng chỉ có trách nhiệm kiểm tra lại hồ sơ và cấp lại chứng chỉ.
	Sửa đổi, bổ sung Điều 31 như sau:
a) Sửa đổi, bổ sung khoản 8 như sau:
“8. Định kỳ hàng quý (trước ngày 15 tháng đầu tiên của quý sau quý báo cáo), Sở Xây dựng có trách nhiệm cập nhật thông tin về tình hình tổ chức kỳ thi sát hạch và danh sách các cá nhân được cấp chứng chỉ vào hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định và trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh (theo mẫu tại Phụ lục XXVI của Nghị định này).”
b) Sửa đổi, bổ sung khoản 9 như sau:
“9. Trường hợp chứng chỉ bị mất, bị rách, bị cháy, bị hủy hoại chứng chỉ do thiên tai hoặc lý do bất khả kháng khác thì được cấp lại chứng chỉ. Số chứng chỉ là số chứng chỉ cũ (theo mẫu tại Phụ lục XXIV). Thời hạn chứng chỉ là 05 năm kể từ ngày cấp chứng chỉ lần đầu. Người xin cấp lại chứng chỉ nộp kinh phí theo quy định của pháp luật về phí và lệ phí cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh để chuẩn bị cho việc cấp lại chứng chỉ. Hồ sơ xin cấp lại chứng chỉ nộp trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc trực tuyến cho Sở Xây dựng đã cấp chứng chỉ.

	- Sửa đổi để nhằm mục tiêu thống nhất và đơn giản hóa về chuyển đổi số, dữ liệu và cập nhật thông tin về cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định hiện hành.
- Sửa đổi để bổ sung phương thức nộp hồ sơ đảm bảo sự lựa chọn cho người thực hiện


	
	11.Trường hợp cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu chuyên ngành đã được khai thác vận hành và chia sẻ thì các loại giấy tờ theo yêu cầu được thay thế bằng dữ liệu điện tử tương ứng trên cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu chuyên ngành thông qua mã số thông tin ghi trong văn bản đề nghị hoặc đơn đăng ký trong hồ sơ quy định tại khoản 2 Điều 8, khoản 2 Điều 9, khoản 3, 4 Điều 10, khoản 2 Điều 14, điểm b khoản 3 Điều 17, Điều 26, điểm b khoản 3 Điều 32. 
	Dự thảo quy định một khoản chung cho tất cả các trường hợp nộp hồ sơ thực hiện thủ tục hành chính quy định tại Nghị định 96/2024/NĐ-CP thì được thay thế giấy tờ bằng dữ liệu điện tử khi cơ sở dữ liệu quốc gia và chuyên ngành liên quan được khai thác, vận hành, chia sẻ.

	
	12. Bãi bỏ khoản 2 Điều 15; khoản 6 Điều 26; điểm c khoản 9 Điều 31.
	Nội dung này nhằm thực thi phương án cắt giảm thủ tục hành chính theo QĐ 1757 của Thủ tướng Chính phủ.

	2. Nghị định số 95/2024/NĐ-CP quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở 2023 

	[bookmark: dieu_4]Điều 4. Yêu cầu về khu vực cần bảo đảm quốc phòng, an ninh
2. Căn cứ các yêu cầu quy định tại khoản 1 Điều này, Bộ Quốc phòng, Bộ Công an có trách nhiệm:
a) Trong thời hạn tối đa 06 tháng, kể từ ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành, Bộ Quốc phòng, Bộ Công an thực hiện xác định cụ thể các khu vực cần bảo đảm quốc phòng, an ninh trên địa bàn các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương bảo đảm phù hợp với pháp luật bảo vệ bí mật Nhà nước để thông báo cho Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương (sau đây gọi chung là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh) làm căn cứ xác định danh mục các dự án đầu tư xây dựng nhà ở mà tổ chức, cá nhân nước ngoài được phép sở hữu theo quy định tại khoản 3 Điều này.
...

	1. Bổ sung vào cuối điểm a khoản 2 Điều 4 như sau:
“a) …Trường hợp dự án có một phần diện tích nằm ngoài khu vực cần đảm bảo quốc phòng, an ninh thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xác định phần diện tích mà tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở trong danh mục các dự án đầu tư xây dựng nhà ở mà tổ chức, cá nhân nước ngoài được phép sở hữu, bảo đảm phù hợp với thông báo của Bộ Quốc phòng, Bộ Công an.”
 
	- Quá trình tổ chức thực hiện quy định này, Bộ Xây dựng nhận được kiến nghị (Sở Xây dựng tỉnh Ninh Bình tại văn bản số   2503/SXD-QLN&TTBĐS ngày 09/9/2025) nhận thấy tại một số dự án có quy mô sử dụng đất lớn thì chỉ có một phần trong dự án thuộc khu vực đảm bảo quốc phòng an ninh, tuy nhiên, Nghị định số 95/2025/NĐ-CP chỉ có quy định về công bố danh mục dự án nên địa phương gặp khó khăn trong triển khai thực hiện. 
Do đó, dự thảo đã bổ sung quy định đối với trường hợp trong dự án có phần diện tích nằm ngoài khu vực cần đảm bảo quốc phòng, an ninh thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xác định phần diện tích mà tổ chức, cá nhân được sở hữu nhà ở trong danh mục, bảo đảm phù hợp với thông báo của Bộ Quốc phòng, Bộ Công an, để đảm bảo phù hợp với thực tế triển khai. 



	Điều 7. Việc quản lý, sở hữu nhà ở của tổ chức, cá nhân nước ngoài tại Việt Nam

5. Việc báo cáo tình hình sở hữu nhà ở của tổ chức, cá nhân nước ngoài tại Việt Nam được quy định như sau:
b) Việc cung cấp thông tin, dữ liệu về tình hình cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu đối với nhà ở cho tổ chức, cá nhân nước ngoài được thực hiện theo quy định về cung cấp thông tin, dữ liệu về nhà ở theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.
	3. Sửa đổi điểm b khoản 5 Điều 7 như sau: 
“b) Trường hợp hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản đã được kết nối, khai thác thì cơ quan cấp Giấy chứng nhận thực hiện việc cập nhật thông tin trên hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định của pháp luật, không thực hiện gửi báo cáo trực tiếp về Bộ Xây dựng, Bộ Nông nghiệp và Môi trường theo quy định tại điểm a khoản này.”

	Sửa đổi để bảo đảm phù hợp thống nhất với cơ sở dữ liệu về nhà ở, thị trường bất động sản cũng đang được sửa đổi, bổ sung theo Nghị định thay thế Nghị định số 94/2024/NĐ-CP/.

	
	“Điều 37a. Giá bán, thuê mua, cho thuê nhà ở phục vụ tái định cư do nhà nước đầu tư xây dựng. 
1. Giá bán nhà ở phục vụ tái định cư do nhà nước đầu tư xây dựng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định hoặc do Ủy ban nhân dân cấp xã khi được ủy quyền, phân cấp được xác định theo nguyên tắc bảo đảm tính đúng, tính đủ chi phí theo quy định của pháp luật, trong đó chi phí cấu thành giá mua gồm: chi phí đầu tư xây dựng nhà ở theo quy định của pháp luật về xây dựng; tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất theo quy định của pháp luật về đất đai và thuế giá trị gia tăng. 
2. Giá thuê mua nhà ở phục vụ tái định cư do nhà nước đầu tư xây dựng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định hoặc do Ủy ban nhân dân cấp xã khi được ủy quyền, phân cấp theo nguyên tắc quy định tại khoản 1 Điều này. 
3. Giá thuê nhà ở phục vụ tái định cư do nhà nước đầu tư xây dựng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định hoặc do Ủy ban nhân dân cấp xã khi được ủy quyền, phân cấp được xác định theo nguyên tắc bảo đảm tính đúng, tính đủ chi phí theo quy định của pháp luật, trong đó chi phí cấu thành giá thuê gồm: các chi phí quy định tại khoản 1 Điều này, chi phí bảo trì được phân bổ theo thời hạn thu hồi vốn. Thời hạn thu hồi vốn đối với nhà ở để cho thuê do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định hoặc do Ủy ban nhân dân cấp xã khi được ủy quyền, phân cấp và tối đa không vượt quá thời hạn sử dụng công trình theo quy định của pháp luật.
4. Trường hợp mua, thuê mua căn hộ chung cư thì việc đóng kinh phí bảo trì phần sở hữu chung được thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở. 
5. Chi phí quản lý vận hành nhà ở (nếu có) do người mua, thuê, thuê mua nhà ở chi trả trực tiếp cho đơn vị quản lý vận hành nhà ở theo quy định”.

	Quá trình theo dõi cho thấy, một số địa phương kiến nghị cần có hướng dẫn về xác định giá bán, giá thuê mua, thuê nhà ở tái định cư do nhà nước đầu tư xây dựng. Theo quy định của pháp luật về giá thì giá nhà ở được thực hiện theo pháp luật về nhà ở. Do đó, việc bổ sung quy định này tại Nghị định này là phù hợp, thống nhất với pháp luật về giá cũng như tạo cơ sở pháp lý cho địa phương thực hiện.





	[bookmark: dieu_43]Điều 43. Điều kiện huy động vốn thông qua việc góp vốn, hợp tác đầu tư, hợp tác kinh doanh, liên doanh, liên kết của các tổ chức, cá nhân












	Sửa đổi bổ sung khoản 2 Điều 43 như sau:
“2. Trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất thì phải có quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất;
Trường hợp đấu thầu dự án có sử dụng đất thì phải có quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 
Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư làm chủ đầu tư dự án thì phải có văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư của cơ quan có thẩm quyền và đã được cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với phần đất phải chuyển mục đích sử dụng (nếu có).”
	Sửa đổi quy định này nhằm tiếp thu phản ánh kiến nghị tại Báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp nhằm tạo điều kiện cho doanh nghiệp tham gia phát triển nhà ở.

	[bookmark: dieu_44]Điều 44. Điều kiện huy động vốn thông qua phát hành trái phiếu, cổ phiếu, chứng chỉ quỹ
1. Việc huy động vốn thông qua phát hành trái phiếu để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở phải đáp ứng các điều kiện sau đây:
....
c) Trường hợp chủ đầu tư đã thế chấp một phần hoặc toàn bộ dự án hoặc đã thế chấp nhà ở trong dự án và đã đăng ký thế chấp theo quy định mà phát hành trái phiếu để huy động vốn cho việc đầu tư xây dựng phần dự án hoặc nhà ở đã thế chấp thì phải thực hiện thủ tục xóa đăng ký thế chấp hoặc rút bớt tài sản thế chấp theo quy định của pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm trước khi phát hành trái phiếu quy định tại khoản này.
	Sửa đổi, bổ sung điểm b và điểm c khoản 1 Điều 44 như sau:
“b) Đã xác định được chủ đầu tư theo quy định của pháp luật nhà ở; 
c) Trường hợp sử dụng toàn bộ dự án để làm tài sản bảo đảm cho việc phát hành trái phiếu mà dự án đã được thế chấp thì phải thực hiện thủ tục xóa đăng ký thế chấp hoặc rút bớt tài sản thế chấp theo quy định của pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm trước khi phát hành trái phiếu. 
Trường hợp sử dụng một phần dự án để làm tài sản bảo đảm phát hành trái phiếu mà phần dự án này đã được thế chấp thì phải thực hiện thủ tục xóa đăng ký thế chấp hoặc rút bớt tài sản thế chấp theo quy định của pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm tương ứng với phần tài sản đã thế chấp trước khi phát hành trái phiếu.”


	Sửa đổi quy định này nhằm tiếp thu phản ánh kiến nghị tại Báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp nhằm tạo điều kiện cho doanh nghiệp tham gia phát triển nhà ở.








	[bookmark: dieu_46]Điều 46. Điều kiện huy động vốn thông qua vay vốn từ tổ chức tín dụng, tổ chức tài chính đang hoạt động tại Việt Nam
1. Trường hợp huy động vốn thông qua vay vốn từ tổ chức tín dụng đang hoạt động tại Việt Nam để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thì chủ đầu tư dự án phải có quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan có thẩm quyền hoặc có quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai.
Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư làm chủ đầu tư dự án thì phải có văn bản chấp thuận chủ trương đầu tư của cơ quan có thẩm quyền.

	Sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 46 như sau:
 “1. Trường hợp huy động vốn thông qua vay vốn từ tổ chức tín dụng đang hoạt động tại Việt Nam thì ngoài việc phải đáp ứng điều kiện vay vốn từ tổ chức tín dụng theo quy định của pháp luật về tổ chức tín dụng, dự án đầu tư xây dựng nhà ở phải đã xác định được chủ đầu tư theo quy định của pháp luật nhà ở.”







	Sửa đổi quy định này nhằm tiếp thu phản ánh kiến nghị tại Báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp nhằm tạo điều kiện cho doanh nghiệp tham gia phát triển nhà ở 











	[bookmark: dieu_51]Điều 51. Hồ sơ, trình tự, thủ tục đề nghị chuyển đổi công năng đối với nhà ở đã hoàn thành nghiệm thu đưa vào sử dụng
....
3. Trình tự, thủ tục chuyển đổi công năng nhà ở xây dựng trong dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được thực hiện như sau:
a) Chủ đầu tư lập 01 bộ hồ sơ quy định tại khoản 1 Điều này gửi đến cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh nơi có nhà ở;
b) Trong thời hạn tối đa 15 ngày, kể từ ngày nhận được hồ sơ, cơ quan tiếp nhận hồ sơ phải kiểm tra hồ sơ; nếu tuân thủ quy định tại khoản 1 Điều này và đáp ứng quy định tại Điều 49 của Nghị định này thì báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có nhà ở chấp thuận chuyển đổi công năng; trường hợp không đủ điều kiện chuyển đổi công năng nhà ở thì phải có văn bản trả lời chủ đầu tư nêu rõ lý do;
c) Trong thời hạn tối đa 30 ngày, kể từ ngày nhận được hồ sơ đề nghị của cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, chấp thuận việc chuyển đổi công năng nhà ở; trường hợp không đủ điều kiện chuyển đổi công năng thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải có văn bản gửi cơ quan quản lý nhà ở nêu rõ lý do để trả lời cho chủ đầu tư biết;
d) Sau khi có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, chủ đầu tư có trách nhiệm quản lý, sử dụng nhà ở theo văn bản và đề án đã được chấp thuận.
	Sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều 51 như sau:
“3. Trình tự, thủ tục chuyển đổi công năng nhà ở xây dựng trong dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được thực hiện như sau:
        a) Chủ đầu tư lập 01 bộ hồ sơ quy định tại khoản 1 Điều này gửi đến cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh nơi có nhà ở;
[bookmark: tc_31]        b) Trong thời hạn tối đa 10 ngày, kể từ ngày nhận được hồ sơ, cơ quan tiếp nhận hồ sơ phải kiểm tra hồ sơ; nếu tuân thủ quy định tại khoản 1 Điều này và đáp ứng quy định tại Điều 49 của Nghị định này thì báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có nhà ở chấp thuận chuyển đổi công năng; trường hợp không đủ điều kiện chuyển đổi công năng nhà ở thì phải có văn bản trả lời chủ đầu tư nêu rõ lý do;
        c) Trong thời hạn tối đa 20 ngày, kể từ ngày nhận được hồ sơ đề nghị của cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, chấp thuận việc chuyển đổi công năng nhà ở; trường hợp không đủ điều kiện chuyển đổi công năng thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải có văn bản gửi cơ quan quản lý nhà ở nêu rõ lý do để trả lời cho chủ đầu tư biết;
        d) Sau khi có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, chủ đầu tư có trách nhiệm quản lý, sử dụng nhà ở theo văn bản và đề án đã được chấp thuận.”

	Sửa đổi bổ sung theo hướng rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục hành chính từ 45 ngày xuống còn 30 ngày theo phương án đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt, tạo điều kiện thuận lợi tiết kiệm thời gian cho doanh nghiệp, khuyến khích tham gia đầu tư cải tạo xây dựng lại nhà chung cư.




















	
	 Bổ sung khoản 1a sau khoản 1 Điều 58 như sau:
	“1a. Trường hợp cơ quan đại diện chủ sở hữu nhà ở là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phân cấp, ủy quyền cho Ủy ban nhân dân cấp xã làm đại diện chủ sở hữu nhà ở thuộc tài sản công thì Ủy ban nhân dân cấp xã đồng thời là cơ quan quản lý nhà ở thuộc tài sản công”.
	Bổ sung nhằm phù hợp, thống nhất với việc phân cấp, phân quyền đã được quy định tại Nghị định số 140/2024/NĐ-CP.

	[bookmark: dieu_66]Điều 66. Giá thuê nhà ở cũ thuộc tài sản công
1.
2. 
3. ...
Trong trường hợp Nhà nước có điều chỉnh tiền lương thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm điều chỉnh lại giá thuê nhà ở tương ứng với tỷ lệ điều chỉnh của tiền lương.

	Sửa đổi, bổ sung đoạn cuối khoản 3 Điều 66 như sau:
“...Trong trường hợp nhà nước có điều chỉnh tiền lương cơ sở thì Ủy ban nhân dân tỉnh có trách nhiệm điều chỉnh lại giá thuê nhà ở tương ứng với tỷ lệ điều chỉnh của tiền lương.”

	Một số địa phương có kiến nghị cần làm rõ quy định “Nhà nước điều chỉnh tiền lương” là căn cứ tiền lương cơ sở hay tiền lương tối thiểu vùng để làm căn cứ cho địa phương điều chỉnh giá thuê (kiến nghị của UBND tỉnh Lâm Đồng tại văn bản số 4414/UBND-XDCT ngày 01/10/2026; kiến nghị của Sở Xây dựng tỉnh Quảng Ngãi tại số thứ tự 02 bảng phụ lục V2.2.B kèm theo Báo cáo số 76-BC/ĐU của Bộ Tư pháp); 
Tiếp thu ý kiến này, Bộ Xây dựng đã bổ sung quy định rõ là mức tiền lương cơ sở.

	Điều 85. Trình tự, thủ tục thông báo đơn vị đủ điều kiện thực hiện quản lý vận hành nhà chung cư
1. Đơn vị có nhu cầu gửi trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc trực tuyến 01 bộ hồ sơ quy định tại khoản 2 Điều 84 của Nghị định này đến cơ quan quản lý nhà ở trực thuộc Bộ Xây dựng hoặc cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh nơi đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư đặt trụ sở chính. Trường hợp nộp bản sao không có chứng thực thì phải có bản gốc để đối chiếu; đơn vị có nhu cầu chỉ được gửi hồ sơ đề nghị thông báo tại một trong các cơ quan có thẩm quyền quy định trong khoản này.
2. Cơ quan tiếp nhận hồ sơ có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ; trường hợp không đủ hoặc không đúng các giấy tờ theo quy định thì trong thời hạn tối đa 15 ngày, kể từ ngày tiếp nhận hồ sơ, cơ quan tiếp nhận phải có văn bản thông báo cho đơn vị nộp hồ sơ các giấy tờ còn thiếu.
Trường hợp trong quá trình thụ lý hồ sơ đề nghị mà phát hiện đơn vị mượn giấy tờ chứng minh nhân viên của đơn vị quản lý vận hành khác được công nhận thì có văn bản thông báo từ chối công nhận đơn vị đủ điều kiện quản lý vận hành nhà chung cư.
Trường hợp hồ sơ đủ các giấy tờ theo quy định thì trong thời hạn tối đa 30 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ, cơ quan tiếp nhận hồ sơ có trách nhiệm kiểm tra, ban hành văn bản thông báo đủ điều kiện thực hiện quản lý vận hành nhà chung cư, gửi cho đơn vị quản lý vận hành và đăng tải công khai thông báo này trên Cổng thông tin điện tử của cơ quan tiếp nhận hồ sơ; văn bản thông báo này có các nội dung: tên đơn vị, địa chỉ, thông tin người đại diện theo pháp luật và có giá trị trong thời hạn 05 năm, kể từ ngày ký, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 86 của Nghị định này.
Trường hợp cơ quan 
quản lý nhà ở cấp tỉnh thực hiện thông báo thì trong thời hạn tối đa 15 ngày, kể từ ngày có văn bản thông báo, phải gửi một bản thông báo đến Bộ Xây dựng để đăng tải trên Cổng thông tin điện tử của Bộ Xây dựng; trường hợp cơ quan quản lý nhà ở trực thuộc Bộ Xây dựng ban hành văn bản thông báo thì phải đăng tải thông báo này trên Cổng thông tin điện tử của Bộ Xây dựng.

	Sửa đổi, bổ sung khoản 1, khoản 2 Điều 85 như sau:
“1. Đơn vị có nhu cầu gửi trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc trực tuyến 01 bộ hồ sơ quy định tại khoản 2 Điều 84 của Nghị định này đến cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh. Trường hợp nộp bản sao không có chứng thực thì phải có bản gốc để đối chiếu.
2. Cơ quan tiếp nhận hồ sơ có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ; trường hợp không đủ hoặc không đúng các giấy tờ theo quy định thì trong thời hạn tối đa 05 ngày làm việc, kể từ ngày tiếp nhận hồ sơ, cơ quan tiếp nhận phải có văn bản thông báo cho đơn vị nộp hồ sơ các giấy tờ còn thiếu.
Trường hợp trong quá trình thụ lý hồ sơ đề nghị mà phát hiện đơn vị mượn giấy tờ chứng minh nhân viên của đơn vị khác hoặc phát hiện giả mạo hồ sơ thì tối đa 03 ngày làm việc, cơ quan tiếp nhận hồ sơ có văn bản thông báo từ chối công nhận đơn vị đủ điều kiện quản lý vận hành nhà chung cư.
Trường hợp hồ sơ đủ các giấy tờ theo quy định thì trong thời hạn tối đa 30 ngày, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ, cơ quan tiếp nhận hồ sơ có trách nhiệm kiểm tra, ban hành văn bản thông báo đủ điều kiện thực hiện quản lý vận hành nhà chung cư, gửi cho đơn vị quản lý vận hành và đăng tải công khai thông báo này trên Cổng thông tin điện tử của cơ quan tiếp nhận hồ sơ; văn bản thông báo này có các nội dung: tên đơn vị, địa chỉ, thông tin người đại diện theo pháp luật, Danh sách nhân viên trực tiếp tham gia công tác quản lý vận hành kỹ thuật điện, nước, phòng cháy chữa cháy, vận hành thang máy và có giá trị trong thời hạn 05 năm, kể từ ngày ký, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 86 của Nghị định này. 
Trong thời hạn tối đa 15 ngày, kể từ ngày có văn bản thông báo, cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh phải gửi một bản thông báo đến Bộ Xây dựng để đăng tải trên Cổng thông tin điện tử của Bộ Xây dựng; trường hợp hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản đã được kết nối, khai thác thì cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh không phải gửi thông báo đến Bộ Xây dựng mà thực hiện việc cập nhật thông tin trên hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định của pháp luật.”

	Sửa đổi, bổ sung theo hướng thủ tục này chỉ thực hiện tại cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh (bãi bỏ thủ tục tại cơ quan quản lý nhà ở trực thuộc Bộ Xây dựng) nhằm phân cấp triệt để cho địa phương. 
Đồng thời bổ sung quy định trách nhiệm của cơ quan quản lý nhà ở cập nhật thông tin về đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư khi cơ sở dữ liệu về nhà ở, kinh doanh bất động sản được khai thác, vận hành, tạo thuận lợi cho việc công khai thông tin của các đơn vị này trên cơ sở dữ liệu.























	Khoản 1 Điều 6, khoản 3 Điều 43, khoản 2 Điều 65, khoản 1 Điều 75, điểm b khoản 1 Điều 77, khoản 2 Điều 84.
	11. Bổ sung một khoản về nguyên tắc chung
Trường hợp cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu chuyên ngành đã được khai thác vận hành và chia sẻ thì các loại giấy tờ theo yêu cầu được thay thế bằng dữ liệu điện tử tương ứng trên cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu chuyên ngành thông qua mã số thông tin ghi trong văn bản đề nghị hoặc đơn đăng ký trong hồ sơ quy định tại khoản 1 Điều 6, khoản 3 Điều 43, khoản 2 Điều 65, khoản 1 Điều 75, điểm b khoản 1 Điều 77, khoản 2 Điều 84. 

	Dự thảo quy định một khoản chung cho tất cả các trường hợp nộp hồ sơ thực hiện thủ tục hành chính quy định tại Nghị định 95 thi được thay thế giấy tờ bằng dữ liệu điện tử khi cơ sở dữ liệu quốc gia và chuyên ngành liên quan được khai thác, vận hành, chia sẻ.

	
	Bãi bỏ khoản 6 Điều 15, khoản 2, điểm b khoản 4 Điều 51 và khoản 8 Điều 95.

	- Đối với khoản 6 Điều 15:
+ Bộ Công an kiến nghị bỏ quy định về lấy kiến Bộ Quốc phòng, Bộ Công an về khu vực bảo đảm an ninh quốc phòng trong giai đoạn chấp thuận chủ trương đầu tư nếu dự án đã được lấy ý kiến giai đoạn phê duyệt quy hoạch.
+ Doanh nghiệp kiến nghị bỏ vì không phù hợp. 
Bộ Xây dựng tiếp thu nội dung này vì tại khoản 3 Điều 14 của Nghị định số 95/2024/NĐ-CP đã lấy ý kiến BQP, BCA khi lập, phê duyệt quy hoạch; đồng thời tại Điều 4 của NĐ 95 cũng đã yêu cầu BQP, BCA công bố khu vực cần đảm bảo quốc phòng, an ninh, trên cơ sở đó, UBND tỉnh công bố danh mục dự án...
- Đối với khoản 2, điểm b khoản 4 Điều 51: 
Nghị định số 144/2025/NĐ-CP đã phân cấp thẩm quyền chuyển đổi công năng nhà ở thuộc tài sản công cho cơ quan đại diện chủ sở hữu (thay vì chỉ quy định thẩm quyền Bộ Xây dựng như trong NĐ 95) và có quy định cụ thể trình tự thủ tục này tại Nghị định 144, do đó, cần bãi bỏ các nội dung này để thực hiện thống nhất theo quy định của Nghị định số 144/2025/NĐ-CP
- Đối với khoản 8 Điều 95: 
Để đảm bảo thực hiện theo đúng khoản 6 Điều 198 Luật Nhà ở.









	3. Nghị định số 98/2024/NĐ-CP quy định về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư

	Điều 3. Giải thích từ ngữ
7. Chủ đầu tư dự án đầu tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư là tổ chức được lựa chọn, xác định theo một trong các hình thức quy định tại Điều 68 của Luật Nhà ở và quy định của Nghị định này.
	Sửa đổi, bổ sung khoản 7 Điều 3 như sau: 
[bookmark: dc_11]“7. Chủ đầu tư dự án đầu tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư là tổ chức đáp ứng điều kiện quy định tại điểm a, điểm c khoản 2 Điều 35 của Luật Nhà ở, được lựa chọn, xác định theo một trong các hình thức quy định tại Điều 68 của Luật Nhà ở và quy định của Nghị định này”. 

	Sửa đổi quy định này nhằm tiếp thu phản ánh kiến nghị tại Báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp để làm rõ điều kiện của chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.


	Điều 10. Hồ sơ đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư không bằng nguồn vốn đầu tư công
1. ....
d) Bản sao hợp lệ Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp, giấy tờ chứng minh việc thành lập, quyết định thành lập hoặc các giấy tờ khác có giá trị pháp lý tương đương; báo cáo tài chính 02 năm liền kề với năm đăng ký tham gia làm chủ đầu tư đã được cơ quan kiểm toán độc lập kiểm toán; cam kết hỗ trợ tài chính của công ty mẹ (nếu có); cam kết hỗ trợ tài chính của tổ chức tài chính hoặc tài liệu khác chứng minh năng lực tài chính; giấy tờ chứng minh về vốn chủ sở hữu để thực hiện dự án theo quy định của pháp luật kinh doanh bất động sản;
Đối với trường hợp thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư theo quy định tại Điều 16 của Nghị định này thì ngoài các giấy tờ quy định tại các điểm a, b, c và d khoản này, nhà đầu tư phải có văn bản thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo Mẫu số 07 quy định tại Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định này và kèm theo bản sao có công chứng hoặc chứng thực giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất qua các thời kỳ theo quy định của pháp luật đất đai, pháp luật nhà ở của các chủ sở hữu nhà chung cư.
	


Bổ sung vào cuối điểm d:
“d) …Trường hợp cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, đầu tư đã được khai thác vận hành thì thay thế bằng mã số thông tin trong văn bản đề nghị quy định tại điểm a khoản này”.

	




Sửa đổi, bổ sung theo hướng quy định thay thế thành phần hồ sơ các giấy tờ bằng dữ liệu đã được cập nhật trên cơ sở dữ liệu quốc gia hoặc cơ sở dữ liệu chuyên ngành, tạo điều kiện thuận lợi đơn giản hóa giấy tờ cho tổ chức, cá nhân khi tham gia thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở.


	[bookmark: dieu_16]Điều 16. Lựa chọn chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư thông qua thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất

	Sửa đổi, bổ sung Điều 16 như sau:
a) Bổ sung vào cuối khoản 1 Điều 16 như sau:
“…Thời gian tối đa để thực hiện việc thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất do Ủy ban nhân tỉnh quyết định nhưng phải trước thời điểm dự kiến thời gian thực hiện di dời, phá dỡ lại nhà chung cư trong kế hoạch cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư được phê duyệt theo quy định tại khoản 2 Điều 7 của Nghị định này.”;
b) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 15 ngày” tại khoản 3 thành “thời hạn tối đa 10 ngày”;
c) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 35 ngày” tại khoản 4 thành “thời hạn tối đa 20 ngày”. 

	Sửa đổi quy định này nhằm tiếp thu phản ánh kiến nghị tại Báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp để bổ sung thời gian thực hiện việc thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đồng thời rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục tạo điều kiện cho doanh nghiệp triển khai dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.


	Điều 17. Lựa chọn chủ đầu tư dự án thông qua thỏa thuận giữa chủ sở hữu nhà chung cư với doanh nghiệp kinh doanh bất động sản tại Hội nghị nhà chung cư
	Sửa đổi, bổ sung Điều 17 như sau: 
a) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 25 ngày” tại khoản 3 thành “thời hạn tối đa 15 ngày”;
b) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 15 ngày” tại khoản 4 thành “thời hạn tối đa 10 ngày”;
c) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 60 ngày” tại khoản 5 thành “thời hạn tối đa 45 ngày”;
d) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 15 ngày” tại khoản 7 thành “thời hạn tối đa 10 ngày”;
d) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 30 ngày” tại khoản 8 thành “thời hạn tối đa 20 ngày”.

	Sửa đổi quy định này nhằm tiếp thu phản ánh kiến nghị tại Báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp nhằm rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục tạo điều kiện cho doanh nghiệp triển khai dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.


	Điều 18. Lựa chọn chủ đầu tư dự án thông qua tổ chức đấu thầu
	Sửa đổi, bổ sung  Điều 18 như sau: 
a) Sửa đổi, bổ sung khoản 1 như sau: 
“1. Việc lựa chọn chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư thông qua tổ chức đấu thầu được áp dụng đối với trường hợp hết thời hạn lựa chọn nhà đầu tư dự án theo quy định tại khoản 5 Điều 17 của Nghị định này mà không có nhà đầu tư đăng ký tham gia hoặc có nhà đầu tư đăng ký tham gia nhưng các chủ sở hữu nhà chung cư không lựa chọn được chủ đầu tư dự án hoặc trường hợp cơ quan có thẩm quyền quyết định đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư khi chủ đầu tư không được toàn bộ các chủ sở hữu thống nhất thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất quy định tại Điều 16 của Nghị định này.”;
b) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 30 ngày” tại khoản 9 thành “thời hạn tối đa 20 ngày”.
	Sửa đổi quy định này nhằm thúc đẩy nhanh việc thực hiện dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư (tiếp thu phản ánh kiến nghị tại Báo cáo số 76-BC/ĐU của Đảng ủy Bộ Tư pháp), đồng thời rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục tạo điều kiện cho doanh nghiệp triển khai dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư.


	[bookmark: dieu_48]Điều 48. Quy định chuyển tiếp
[bookmark: dc_44]13. Trường hợp đề xuất hưởng các cơ chế ưu đãi đầu tư theo quy định tại điểm c khoản 2 Điều 198 của Luật Nhà ở thì thực hiện như sau:
a) Chủ đầu tư có văn bản đề nghị gửi cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh bao gồm các nội dung: tên, địa chỉ của chủ đầu tư dự án, nội dung ưu đãi đã được hưởng trước đây, đề xuất hưởng cơ chế ưu đãi đầu tư mới theo quy định kèm theo 04 bộ hồ sơ pháp lý liên quan đến dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư;
[bookmark: tvpllink_niujhbwmju_32]b) Trong thời hạn tối đa 15 ngày, kể từ ngày nhận được văn bản của chủ đầu tư dự án kèm theo hồ sơ quy định tại điểm a khoản này, cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh có trách nhiệm xem xét, đánh giá về đề xuất hưởng ưu đãi của chủ đầu tư bảo đảm phù hợp quy định của Luật Nhà ở và Nghị định này và gửi lấy ý kiến góp ý của cơ quan chức năng cấp tỉnh gồm: kế hoạch và đầu tư, tài chính, tài nguyên và môi trường, quy hoạch - kiến trúc (nếu có) và cơ quan thuế cấp tỉnh;
c) Trong thời hạn tối đa 15 ngày, kể từ ngày nhận được văn bản đề nghị của cơ quan quản lý nhà ở, các cơ quan được lấy ý kiến quy định tại điểm b khoản này phải có văn bản trả lời cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh;
d) Trong thời hạn tối đa 10 ngày, kể từ ngày nhận được góp ý của các cơ quan quy định tại điểm c khoản này, cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh lập báo cáo kèm theo ý kiến góp ý của các cơ quan quy định tại điểm b khoản này đề nghị Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, chấp thuận;
[bookmark: dc_45]đ) Trong thời hạn tối đa 10 ngày, kể từ ngày nhận được báo cáo của cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh quy định tại điểm d khoản này, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, chấp thuận việc áp dụng cơ chế ưu đãi theo quy định tại điểm c khoản 2 Điều 198 của Luật Nhà ở.

	Sửa đổi bổ sung khoản 13 Điều 48 như sau:
a) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 15 ngày” tại điểm b thành “thời hạn tối đa 05 ngày làm việc” và thay thế cụm từ “kế hoạch và đầu tư, tài chính, tài nguyên và môi trường” thành cụm từ “tài chính, nông nghiệp và môi trường”;
b) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 10 ngày” tại điểm d thành “thời hạn tối đa 05 ngày làm việc”;
c) Thay thế cụm từ “thời hạn tối đa 10 ngày” tại điểm đ thành “thời hạn tối đa 05 ngày làm việc”.

	Sửa đổi bổ sung theo hướng rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục hành chính từ 50 ngày xuống còn 30 ngày theo phương án đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt, tạo điều kiện thuận lợi tiết kiệm thời gian cho doanh nghiệp, khuyến khích tham gia đầu tư cải tạo xây dựng lại nhà chung cư.

	4. Sửa đổi, bổ sung Nghị định số 100/2024/NĐ-CP

	Điều 29. Điều kiện về nhà ở
[bookmark: khoan_1_29][bookmark: dc_54][bookmark: khoan_1_29_name]1. Trường hợp chưa có nhà ở thuộc sở hữu của mình được xác định khi đối tượng quy định tại khoản 1 Điều 77 của Luật Nhà ở và vợ hoặc chồng của đối tượng đó (nếu có) không có tên trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất tại tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có dự án nhà ở xã hội đó tại thời điểm nộp hồ sơ đăng ký mua, thuê mua nhà ở xã hội.
Trong thời hạn 07 ngày, kể từ ngày nhận được đơn đề nghị xác nhận có tên trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất, Văn phòng/Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai cấp huyện thuộc tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có dự án nhà ở xã hội đó thực hiện việc xác nhận đối với trường hợp quy định tại khoản này.
2. Trường hợp đối tượng quy định tại khoản 1 Điều 77 của Luật Nhà ở có nhà ở thuộc sở hữu của mình nhưng diện tích nhà ở bình quân đầu người thấp hơn 15 m2 sàn/người. Diện tích nhà ở bình quân đầu người quy định tại khoản này được xác định trên cơ sở bao gồm: người đứng đơn, vợ (chồng) của người đó, cha, mẹ (nếu có) và các con của người đó (nếu có) đăng ký thường trú tại căn nhà đó.
Trong thời hạn 07 ngày, kể từ ngày nhận được đơn đề nghị xác nhận diện tích nhà ở bình quân đầu người, Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện việc xác nhận đối với trường hợp quy định tại khoản này.

	“1. Các đối tượng quy định tại các khoản 1, 5, 6, 8 và 10 Điều 76 của Luật Nhà ở thì phải đảm bảo điều kiện là đối tượng và vợ hoặc chồng của đối tượng đó (nếu có) không có tên hoặc không có nội dung thông tin về nhà ở trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất tại tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có dự án nhà ở xã hội.
2. Đối tượng quy định tại các khoản 7 Điều 76 của Luật Nhà ở thì phải đảm bảo điều kiện quy định khoản 1 Điều này và chưa được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân.
3. Đối tượng quy định tại khoản 9 Điều 76 của Luật Nhà ở thì phải đảm bảo điều kiện quy định tại điểm a, điểm b khoản 1 Điều này; trường hợp thuộc đối tượng quy định tại các điểm b, c, d, đ, e và g khoản 1 Điều 45 của Luật Nhà ở thì phải không đang ở nhà ở công vụ. 
4. Trường hợp các đối tượng quy định tại khoản 1, khoản 2 và khoản 3 Điều này có nhà ở thuộc sở hữu của mình tại tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có dự án nhà ở xã hội thì phải đảm bảo diện tích nhà ở bình quân đầu người thấp hơn 15m2 sàn/người. 
Diện tích nhà ở bình quân đầu người quy định tại khoản này được xác định trên cơ sở bao gồm: người đứng đơn, vợ (chồng) của người đó, cha, mẹ (nếu có) và các con của người đó (nếu có) đăng ký thường trú tại căn nhà đó.
5. Các đối tượng quy định tại khoản 1, khoản 2 và khoản 3 Điều này chuẩn bị 01 đơn đề nghị xác nhận điều kiện về nhà ở theo mẫu hướng dẫn của Bộ trưởng Bộ Xây dựng và gửi trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc trực tuyến đến văn phòng/chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai tại đơn vị hành chính cấp xã hoặc khu vực liên xã, phường theo quy định của pháp luật đất đai thuộc tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội.
Trong thời hạn 07 ngày, kể từ ngày nhận được đơn đề nghị xác nhận điều kiện về nhà ở, văn phòng/chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai tại đơn vị hành chính cấp xã hoặc khu vực liên xã, phường theo quy định của pháp luật đất đai thuộc tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thực hiện việc xác nhận cho các đối tượng quy định tại khoản này.”

	Cắt giảm tối đa TTHC, giảm tải công việc liên quan đến hồ sơ, giấy tờ cho cả chủ đầu tư và các cơ quan xác nhận giấy tờ.

	Khoản 1 Điều 34 quy định:
[bookmark: tc_25]“1. Phương pháp xác định giá thuê nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng không bằng vốn đầu tư công, nguồn tài chính công đoàn được áp dụng theo phương pháp xác định giá thuê nhà ở xã hội bằng vốn đầu tư công quy định tại khoản 1 Điều 31 của Nghị định này. Giá thuê nhà ở xã hội bao gồm kinh phí bảo trì và lợi nhuận định mức theo quy định và không bao gồm các ưu đãi của Nhà nước.”
	Bổ sung vào cuối khoản 1 Điều 34 như sau:
“…Riêng Tđ được xác định là tổng chi phí đầu tư xây dựng (đã bao gồm thuế giá trị gia tăng) phần diện tích nhà ở xã hội”.

	(1) Theo Nghị định số 10/2021/NĐ-CP (khoản 2 Điều 5, khoản 2 Điều 12, khoản 2 Điều 25, khoản 2 Điều 31) thì đối với các dự án sử dụng vốn đầu tư công, vốn nhà nước ngoài đầu tư công, dự án đầu tư theo phương thức đối tác công tư (PPP) thì tổng mức đầu tư xây dựng (Tđ) gồm cả thuế giá trị gia tăng theo từng khoản mục chi phí. Do vậy, việc quy định tổng chi phí đầu tư xây dựng đã bao gồm thuế giá trị gia tăng trong công thức xác định giá bán nhà ở xã hội là đảm bảo phù hợp với quy định về quản lý chi phí đầu tư xây dựng.

(2) Theo quy định tại khoản 3 Điều 87 Luật Nhà ở năm 2023 thì giá thuê nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng không bằng vốn đầu tư công, nguồn tài chính công đoàn do chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thỏa thuận với bên thuê theo khung giá do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định. Do đó, quy định về phương pháp xác định giá thuê nhà ở xã hội quy định tại Điều 34 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP là để tính toán giá cho thuê nhà ở xã hội của dự án làm cơ sở thỏa thuận của chủ đầu tư với bên thuê nhà. Tuy nhiên, việc quy định phương pháp xác định giá cho thuê nhà ở xã hội tại Điều 34 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP được dẫn chiếu theo quy định tại khoản 1 Điều 31 Nghị định số 100/2024/NĐ-CP là quy định phương pháp xác định giá cho thuê nhà ở xã hội do Nhà nước đầu tư xây dựng bằng vốn đầu tư công, nguồn tài chính công đoàn. Trong đó, tổng chi phí đầu tư xây dựng để tính giá cho thuê nhà ở xã hội không bao gồm thuế VAT. Như vậy, quy định về phương pháp xác định giá cho thuê nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng không bằng vốn đầu tư công, nguồn tài chính công đoàn là chưa thống nhất với quy định về việc xác định giá bán nhà ở xã hội được đầu tư với cùng nguồn vốn.
Do đó, cần bổ sung VAT vào giá trị Tđ để đảm bảo sự thống nhất với pháp luật về quản lý chi phí đầu tư xây dựng hiện hành.

	Điều 38. Trình tự, thủ tục bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở xã hội được đầu tư xây dựng theo dự án và không sử dụng vốn đầu tư công, nguồn tài chính công đoàn
1. Trình tự, thủ tục bán nhà ở xã hội thực hiện như sau:
a) Sau 30 ngày, kể từ khi khởi công dự án, chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội có trách nhiệm cung cấp các thông tin liên quan đến dự án (tên dự án; chủ đầu tư dự án; địa điểm xây dựng dự án; địa chỉ liên lạc, địa chỉ nộp đơn đăng ký; tiến độ thực hiện dự án; quy mô dự án; số lượng căn hộ (trong đó bao gồm: Số căn hộ để bán; diện tích căn hộ; giá bán (tạm tính) đối với từng loại căn hộ; thời gian bắt đầu và kết thúc nhận đơn đăng ký và các nội dung khác có liên quan) để công bố công khai tại Trang Thông tin điện tử của Sở Xây dựng, Ủy ban nhân dân cấp huyện tại địa phương nơi có dự án; đăng tải ít nhất 01 lần tại báo là cơ quan ngôn luận của chính quyền địa phương và công bố tại Sàn giao dịch bất động sản của chủ đầu tư (nếu có) để người dân biết, chuẩn bị hồ sơ đăng ký mua nhà ở xã hội và thực hiện việc theo dõi, giám sát;
b) Trước khi thực hiện việc bán, chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội có trách nhiệm báo cáo bằng văn bản về tổng số căn hộ dự kiến bán và thời điểm dự kiến bắt đầu nhận hồ sơ, bắt đầu bán để Sở Xây dựng biết, kiểm tra và công bố công khai tại Trang Thông tin điện tử của Sở Xây dựng tại địa phương nơi có dự án trong thời gian tối thiểu là 30 ngày kể từ thời điểm bắt đầu nhận hồ sơ đăng ký mua nhà ở tại dự án;
[bookmark: diem_c_1_38][bookmark: bieumau_ms_01_pl2_3][bookmark: diem_c_1_38_name]c) Trên cơ sở các thông tin về các dự án nhà ở xã hội trên địa bàn đã được công bố theo quy định tại khoản 1 Điều này; hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu nộp hồ sơ mua nhà ở xã hội trực tiếp cho chủ đầu tư dự án. Hồ sơ bao gồm đơn mua nhà ở xã hội theo Mẫu số 01 quy định tại Phụ lục II của Nghị định này và giấy tờ chứng minh đối tượng và điều kiện được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội.
[bookmark: dc_73][bookmark: dc_74]Đối tượng quy định tại khoản 5 Điều 76 của Luật Nhà ở trong trường hợp không có Hợp đồng lao động thì phải có xác nhận về đối tượng của Ủy ban nhân dân cấp xã theo mẫu hướng dẫn của Bộ trưởng Bộ Xây dựng. Đối tượng quy định tại khoản 10 Điều 76 của Luật Nhà ở phải có xác nhận về đối tượng của Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi bị thu hồi đất và phải giải tỏa, phá dỡ nhà ở theo mẫu hướng dẫn của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.
[bookmark: dc_75]d) Sau khi tập hợp đầy đủ giấy tờ đăng ký của các đối tượng có nhu cầu, chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội có trách nhiệm xem xét từng hồ sơ đăng ký, đối chiếu với các quy định về đối tượng, điều kiện theo quy định tại Điều 76 và Điều 78 của Luật Nhà ở, mẫu giấy tờ theo hướng dẫn của Bộ trưởng Bộ Xây dựng, Bộ trưởng Bộ Quốc phòng và Bộ trưởng Bộ Công an để lập Danh sách đối tượng được mua nhà ở xã hội thuộc dự án do mình làm chủ đầu tư.
Trường hợp người có nhu cầu đăng ký mua nhà ở xã hội đã nộp hồ sơ hợp lệ theo quy định cho chủ đầu tư, nhưng trong dự án không còn quỹ nhà để giải quyết thì chủ đầu tư dự án có trách nhiệm ghi rõ lý do và gửi trả lại hồ sơ (bao gồm cả Giấy tờ chứng minh đối tượng và điều kiện để được mua nhà ở xã hội mà người đăng ký đã nộp) để người đó biết và nộp hồ sơ tại dự án khác.
Khi người có nhu cầu nộp hồ sơ, người nhận hồ sơ phải ghi Giấy biên nhận. Nếu hồ sơ chưa hợp lệ (chưa đúng theo quy định) thì người nhận hồ sơ có trách nhiệm ghi rõ lý do chưa giải quyết và trả lại cho người nộp hồ sơ để thực hiện việc bổ sung, hoàn thiện.
Trong quá trình nhận hồ sơ đăng ký mua nhà ở xã hội, chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội có trách nhiệm niêm yết công khai Danh sách căn hộ đã bán (đã ký Hợp đồng), Danh sách căn hộ còn lại tại nơi tiếp nhận hồ sơ đăng ký mua nhà ở xã hội, trụ sở làm việc của chủ đầu tư và tại Sàn giao dịch bất động sản của chủ đầu tư (nếu có) để người dân có nhu cầu biết và đăng ký mua nhà ở xã hội tại dự án.
đ) Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội có trách nhiệm gửi Danh sách các đối tượng dự kiến được giải quyết mua nhà ở xã hội theo thứ tự ưu tiên theo nguyên tắc quy định tại khoản 2 Điều này về Sở Xây dựng địa phương nơi có dự án để tổ chức kiểm tra nhằm xác định đúng đối tượng được mua nhà ở xã hội và loại trừ việc người đăng ký mua nhà ở xã hội tại dự án này đã mua hoặc thuê mua nhà ở xã hội, đã được Nhà nước hỗ trợ nhà ở dưới mọi hình thức tại tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có dự án nhà ở xã hội đó. Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất tại địa phương nơi có dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội có trách nhiệm phối hợp với Sở Xây dựng địa phương nơi có dự án để kiểm tra thông tin theo thẩm quyền và chịu trách nhiệm về kết quả xác minh. Tại thời điểm tiếp nhận hồ sơ, kiểm tra đối tượng, chưa yêu cầu chủ đầu tư phải có kết quả thẩm định giá bán của cơ quan có thẩm quyền.
[bookmark: tc_26]Trường hợp đối tượng dự kiến được mua nhà ở xã hội theo Danh sách do chủ đầu tư lập đã mua hoặc thuê mua nhà ở xã hội, đã được Nhà nước hỗ trợ nhà ở dưới mọi hình thức tại tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có dự án nhà ở xã hội đó hoặc đã có nhà ở thuộc sở hữu của mình nhưng không đảm bảo điều kiện quy định tại khoản 2 Điều 29 của Nghị định này thì Sở Xây dựng có trách nhiệm gửi văn bản thông báo cho chủ đầu tư biết để xóa tên trong Danh sách được mua nhà ở xã hội.
Sau 20 ngày kể từ khi nhận được Danh sách, nếu Sở Xây dựng không có ý kiến phản hồi thì chủ đầu tư thông báo cho các đối tượng được mua nhà ở xã hội trong dự án của mình đến để thỏa thuận, thống nhất và ký Hợp đồng.
Trường hợp người có nhu cầu mua nhà ở xã hội đáp ứng đủ điều kiện và đã được chủ đầu tư dự án xem xét, đưa vào Danh sách mua nhà ở xã hội của dự án đó, nhưng người đó không còn có nhu cầu mua nhà ở xã hội thì chủ đầu tư dự án gửi trả lại hồ sơ (bao gồm cả giấy tờ chứng minh đối tượng và điều kiện để được mua nhà ở xã hội) cho người đã nộp hồ sơ.
e) Mỗi hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu mua nhà ở xã hội chỉ được nộp giấy tờ đăng ký tại một dự án. Trong trường hợp dự án không còn quỹ nhà để bán thì chủ đầu tư nêu rõ lý do và trả lại hồ sơ để người có nhu cầu nộp tại dự án khác.
Bên mua nhà ở xã hội thanh toán trực tiếp với chủ đầu tư hoặc thực hiện thông qua ngân hàng do chủ đầu tư và người mua thống nhất theo thỏa thuận.
g) Chủ đầu tư chỉ được ký Hợp đồng mua bán nhà ở xã hội với khách hàng khi đủ điều kiện được bán theo quy định của pháp luật về nhà ở và giá bán đã được cơ quan có thẩm quyền thẩm định, phê duyệt theo quy định.
[bookmark: tc_27]Sau khi ký Hợp đồng mua bán nhà ở xã hội, chủ đầu tư dự án có trách nhiệm lập đầy đủ Danh sách các đối tượng (bao gồm cả các thành viên trong hộ) đã được mua nhà ở xã hội gửi về Sở Xây dựng địa phương nơi có dự án để công bố công khai trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được Danh sách này và lưu trữ để phục vụ cho công tác quản lý, kiểm tra (hậu kiểm). Sở Xây dựng có trách nhiệm cập nhật Danh sách các đối tượng được mua nhà ở xã hội lên Trang Thông tin điện tử của Sở Xây dựng theo quy định tại Điều 44 của Nghị định này và gửi Danh sách này (bản cứng và file điện tử) về Bộ Xây dựng để theo dõi. Đồng thời, chủ đầu tư dự án có trách nhiệm công bố công khai Danh sách này tại trụ sở làm việc của chủ đầu tư và tại Sàn giao dịch bất động sản hoặc Trang Thông tin điện tử về nhà ở xã hội của chủ đầu tư (nếu có).
2. Trường hợp tổng số hồ sơ đăng ký mua, thuê mua, thuê (hợp lệ) bằng hoặc ít hơn tổng số căn hộ do chủ đầu tư công bố cho từng loại sản phẩm thì việc lựa chọn căn hộ thực hiện theo hình thức thỏa thuận giữa chủ đầu tư và khách hàng.
Trường hợp tổng số hồ sơ đăng ký mua, thuê mua, thuê (hợp lệ) nhiều hơn tổng số căn hộ do chủ đầu tư công bố cho từng loại sản phẩm thì việc xét duyệt, lựa chọn đối tượng thực hiện theo hình thức bốc thăm (trực tiếp hoặc trực tuyến) do chủ đầu tư tổ chức, có đại diện Sở Xây dựng địa phương nơi có dự án được phê duyệt tham gia giám sát. Việc bốc thăm phải có biên bản kết quả bốc thăm.
[bookmark: dc_85]Trường hợp dự án có đối tượng ưu tiên theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 79 của Luật Nhà ở thì được ưu tiên mua, thuê mua, thuê nhà ở xã hội mà không phải bốc thăm với tỷ lệ nhất định. Số lượng căn hộ (căn nhà) dành cho các đối tượng ưu tiên này (không thông qua bốc thăm) được xác định bằng tỷ lệ giữa tổng số hồ sơ của 05 nhóm đối tượng ưu tiên này trên tổng số hồ sơ đăng ký nhân với tổng số căn hộ (căn nhà) nhà ở xã hội của dự án. Danh sách của nhóm đối tượng ưu tiên được sắp xếp theo thứ tự theo thời điểm nộp hồ sơ. Các căn hộ dành cho các đối tượng ưu tiên được bố trí theo thứ tự của Danh sách ưu tiên cho đến khi hết, các đối tượng còn lại được tiếp tục tham gia bốc thăm.
3. Trình tự, thủ tục cho thuê mua nhà ở xã hội được thực hiện theo quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này.
4. Trình tự, thủ tục cho thuê nhà ở xã hội được thực hiện theo quy định tại khoản 1 Điều này và không phải nộp các giấy tờ chứng minh điều kiện về nhà ở và thu nhập. Trường hợp thuê nhà ở xã hội thuộc tài sản công thì người thuê nộp các giấy tờ chứng minh thuộc đối tượng được miễn, giảm tiền thuê nhà ở xã hội (nếu có).
Trường hợp đối tượng dự kiến được thuê đã thuê nhà ở xã hội khác tại cùng thời điểm thì Sở Xây dựng có trách nhiệm gửi văn bản thông báo cho chủ đầu tư biết để xóa tên trong Danh sách được thuê nhà ở xã hội.

	Sửa đổi, bổ sung Điều 38 như sau:
Khẩn trương sửa đổi, bổ sung các văn bản pháp luật đáp ứng yêu cầu thực hiện chủ trương tỉnh gọn tổ chức bộ máy của hệ thống chính trị, sắp xếp đơn vị hành chính, gắn với phân cấp, phân quyền tối đa theo phương châm "địa phương quyết, địa phương làm, địa phương chịu trách nhiệm" và việc cơ cấu lại không gian phát triển mới ở từng địa bàn.

	Để đảm bảo công khai, minh bạch và tạo điều kiện cho người dân hiểu rõ và thực hiện đúng.đồng thời giảm tải cho chủ đầu tư và cơ quan quản lý nhà nước khi thực hiện TTHC. Nhất là về đối tượng ưu tiên (Qua theo dõi, có rất nhiều hồ sơ đăng ký mua nhà ở xã hội có nữ, bao gồm một số trường hợp như: Hộ gia đình có vợ, chồng (1). Hộ gia đình có thành viên là nữ (2). Hộ gia đình nữ đơn thân, ly hôn nuôi con (3). Cá nhân nữ độc thân (4). Một số ý kiến cho rằng hộ gia đình có nữ, cá nhân nữ đều đáp ứng tiêu chí ưu tiên là “nữ giới” (cả 04 trường hợp nêu trên đều thuộc đối tượng ưu tiên). Theo cách hiểu này, số lượng hồ sơ ưu tiên mua nhà ở xã hội không thông qua bốc thăm là rất lớn, gây khó khăn trong việc tiếp nhận hồ sơ do hộ gia đình, cá nhân sẽ tập trung nộp hồ sơ sớm để không phải thực hiện thủ tục bốc thăm.)

	Điều 39. Trình tự, thủ tục bán lại nhà ở xã hội trong thời hạn 5 năm
Việc bán lại nhà ở xã hội trong thời hạn 5 năm theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 89 của Luật Nhà ở thực hiện như sau:
1. Trường hợp bán lại nhà ở xã hội cho chủ đầu tư dự án thì người bán lại phải thực hiện thủ tục thanh lý Hợp đồng với chủ đầu tư. Việc bán lại thực hiện theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 89 của Luật Nhà ở và quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản và pháp luật về đất đai.
2. Trường hợp bán lại nhà ở xã hội cho đối tượng khác thuộc diện được mua, thuê mua nhà ở xã hội thực hiện theo quy định sau:
a) Người mua lại nhà ở xã hội phải có các giấy tờ xác nhận về đối tượng và điều kiện theo hướng dẫn của Bộ trưởng Bộ Xây dựng, Bộ trưởng Bộ Quốc phòng và Bộ trưởng Bộ Công an và nộp hồ sơ đến Sở Xây dựng địa phương nơi có dự án để xác định đúng đối tượng, điều kiện theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 38 Nghị định này;
b) Người bán lại phải làm thủ tục thanh lý Hợp đồng với chủ đầu tư dự án (nếu có). Việc bán lại thực hiện theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 89 của Luật Nhà ở và quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản và pháp luật về đất đai.

	Sửa đổi, bổ sung Điều 39 như sau:
a) Sửa đổi, bổ sung khoản 1 như sau:
[bookmark: dc_77]“1. Trường hợp bán lại nhà ở xã hội cho chủ đầu tư dự án thì việc bán lại thực hiện theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 89 của Luật Nhà ở và quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản và pháp luật về đất đai.”
b) Bổ sung khoản 3 như sau:
“3. Trường hợp bên bán lại nhà ở xã hội quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều này chưa thực hiện thủ tục thanh lý hợp đồng mua bán với chủ đầu tư thì thực hiện việc thanh lý hợp đồng theo quy định của pháp luật về dân sự trước khi bán lại nhà ở xã hội.”
	Để đảm bảo công khai, minh bạch và tạo điều kiện cho người dân hiểu rõ và thực hiện đúng.

	Điểm a khoản 2 Điều 48 quy định:
“2. Đối tượng quy định tại khoản 1, khoản 2, khoản 3, khoản 4, khoản 5, khoản 6, khoản 7 và khoản 8 Điều 76 của Luật Nhà ở để được vay vốn ưu đãi để xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở thì phải đáp ứng đủ các điều kiện sau:
a) Có đủ hồ sơ chứng minh về đối tượng, điều kiện theo quy định tại Điều 76, Điều 110 của Luật Nhà ở.
Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận điều kiện theo quy định tại điểm a khoản 4 Điều 110 của Luật Nhà ở; mẫu giấy tờ theo hướng dẫn của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.”

	Sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 2 Điều 48 như sau: 
Thay thế cụm từ “Ủy ban nhân dân cấp xã” thành “văn phòng/chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai tại đơn vị hành chính cấp xã hoặc khu vực liên xã, phường theo quy định của pháp luật đất đai thuộc tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương nơi có dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội”.

	Giảm bớt áp lực công việc và thủ tục hành chính cho UBND cấp xã sau thực hiện chính quyền 2 cấp, tránh quá tải và làm chậm thực hiện thủ tục hành chính cho người dân vì điều kiện về nhà ở/đất ở đã có Văn phòng đăng ký đất đai xác nhận.

	Khoản 12 Điều 78 quy định:
[bookmark: tvpllink_ttblotvvle_8]12. Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội đã cho thuê 20% tổng diện tích sàn nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 2 Điều 26 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ, nếu người thuê nhà ở có nhu cầu mua nhà ở đang thuê trước thời hạn 05 năm thì chủ đầu tư được phép bán nhà ở cho người đang thuê nếu đảm bảo đối tượng, điều kiện theo quy định của Nghị định này.


	Sửa đổi khoản 12, bổ sung khoản 12a Điều 78 như sau:
a) Sửa đổi, bổ sung khoản 12 như sau:
“12. Trường hợp đang cho thuê nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 2 Điều 26 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP mà người thuê nhà ở có nhu cầu mua nhà ở đang thuê trước thời hạn 10 năm thì chủ đầu tư được phép bán nhà ở cho người đang thuê nếu đảm bảo đối tượng, điều kiện theo quy định của Nghị định này.
Giá bán nhà ở xã hội đang cho thuê gồm giá bán được xác định theo giá bán đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền thẩm định, cộng với lãi vay tương ứng với thời gian thuê và trừ đi phần chi phí khấu hao nhà ở tương ứng với thời gian đã thuê.”
b) Bổ sung khoản 12b vào sau khoản 12 như sau:
“12b. Các trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ mà có yêu cầu điều chỉnh chủ trương đầu tư thì thực hiện theo quy định của pháp luật về đầu tư.”

	

Giải quyết vướng mắc thực tiễn đối với trường hợp cho thuê sau thời hạn 5 năm mà chủ đầu tư muốn bán nhà này cho người đang thuê thì lại không có quy định áp dụng.










Bổ sung thêm điều khoản chuyển tiếp khi đã bãi bỏ nội dung quy định tại khoản 1 Điều 17, khoản 2 Điều 18 và khoản 1 Điều 19 là thực hiện theo pháp luật về đầu tư, đảm bảo sự liên tục, đồng bộ khi thực thi pháp luật.


	Khoản 1 Điều 9 quy định:
[bookmark: tc_7]. Sau khi lựa chọn chủ đầu tư theo quy định tại Điều 7 của Nghị định này, chủ đầu tư dự án phải thực hiện các thủ tục liên quan như thỏa thuận đấu nối hạ tầng, cam kết bảo vệ môi trường trong trường hợp phải có cam kết, thực hiện giải pháp phòng cháy, chữa cháy theo quy định của pháp luật về phòng cháy, chữa cháy và thực hiện các thủ tục khác có liên quan theo quy định của pháp luật.
Trường hợp dự án chưa có quy hoạch chi tiết được phê duyệt thì chủ đầu tư lập, trình thẩm định, phê duyệt quy hoạch chi tiết của dự án được thực hiện theo quy định của pháp luật về quy hoạch, pháp luật về xây dựng.

Khoản 1 Điều 17 quy định: 
“1. Tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại khi chấp thuận chủ trương đầu tư dự án theo thẩm quyền phải quyết định việc chủ đầu tư dự án đó dành 20% tổng diện tích đất ở (trừ đất ở hiện hữu, đất tái định cư) trong phạm vi dự án, đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội (sau đây gọi là quỹ đất nhà ở xã hội).
Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có dự án quyết định dành 20% tổng diện tích đất ở (trừ đất ở hiện hữu, đất tái định cư) trong phạm vi dự án, đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội khi được cơ quan chủ trì lấy ý kiến thẩm định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư để Thủ tướng Chính phủ chấp thuận.”
Khoản 2 Điều 18 quy định:
“2. Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư của Thủ tướng Chính phủ thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có dự án quyết định việc bố trí quỹ đất nhà ở xã hội đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật ở vị trí khác ngoài phạm vi dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại khi được cơ quan chủ trì lấy ý kiến thẩm định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư để Thủ tướng Chính phủ xem xét, chấp thuận nếu dự án đáp ứng các quy định tại điểm a, điểm b và điểm c khoản 1 Điều này.”

Khoản 1 Điều 19 quy định:
[bookmark: tc_14]1. Tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh khi chấp thuận chủ trương đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, chấp thuận nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại theo thẩm quyền xem xét, quyết định việc không dành quỹ đất ở đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong dự án theo quy định tại Điều 17, Điều 18 của Nghị định này và chấp thuận chủ đầu tư dự án đó thực hiện đóng tiền tương đương giá trị quỹ đất ở đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật phải dành để xây dựng nhà ở xã hội.
Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có dự án quyết định việc không dành diện tích đất ở để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định tại Điều 17, Điều 18 của Nghị định này và chấp thuận chủ đầu tư dự án đó thực hiện đóng tiền tương đương giá trị quỹ đất ở đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật phải dành để xây dựng nhà ở xã hội khi được cơ quan chủ trì lấy ý kiến thẩm định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư để Thủ tướng Chính phủ chấp thuận.
	Thay thế một số cụm từ sau:
a) Thay thế cụm từ “quy hoạch xây dựng” tại Tên Điều 5, khoản 1 Điều 5, điểm a khoản 2 Điều 27 bằng cụm từ “ quy hoạch đô thị và nông thôn”. 
a) Thay thế cụm từ “pháp luật về quy hoạch, pháp luật về xây dựng” tại khoản 1 Điều 9 bằng cụm từ “ pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn”. 







Bãi bỏ một số nội dung sau:
a) Bãi bỏ đoạn “Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có dự án quyết định dành 20% tổng diện tích đất ở (trừ đất ở hiện hữu, đất tái định cư) trong phạm vi dự án, đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội khi được cơ quan chủ trì lấy ý kiến thẩm định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư để Thủ tướng Chính phủ chấp thuận.” tại khoản 1 Điều 17; 
b) Bãi bỏ đoạn “Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có dự án quyết định việc không dành diện tích đất ở để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định tại Điều 17, Điều 18 của Nghị định này và chấp thuận chủ đầu tư dự án đó thực hiện đóng tiền tương đương giá trị quỹ đất ở đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật phải dành để xây dựng nhà ở xã hội khi được cơ quan chủ trì lấy ý kiến thẩm định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư để Thủ tướng Chính phủ chấp thuận.” tại khoản 1 Điều 19;

c) Bãi bỏ khoản 2 Điều 18;”

	Đảm bảo sự đồng bộ với Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn.














Luật số 90/2025/QH15 của Quốc hội: Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đấu thầu, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư, Luật Hải quan, Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật Thuế xuất khẩu, thuế nhập khẩu, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư công, Luật Quản lý, sử dụng tài sản công: Tại khoản 7 Điều 6 của Luật này không quy định Thủ tướng Chính phủ chấp thuận chủ trương đầu tư đối với các dự án ĐTXD nhà ở, khu đô thị. Do đó, cần phải bãi bỏ nội dung này để đảm bảo sự thống nhất, đồng bộ với Luật Đầu tư.


	4. Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng

	Khoản 2 Điều 9 quy định:
“2. Trách nhiệm của đại diện chủ sở hữu nhà ở thuộc tài sản công là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tại khoản 1 Điều 15 Luật Nhà ở năm 2023 do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện nếu được ủy quyền
	Sửa đổi, bổ sung Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng
Sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 9 như sau:
“2. Trách nhiệm của đại diện chủ sở hữu nhà ở thuộc tài sản công là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tại khoản 1 Điều 15 Luật Nhà ở năm 2023 do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện khi được phân cấp, ủy quyền”.

	Sửa đổi, bổ sung nhằm phù hợp với Luật Tổ chức chính quyền địa phương.

	5. Nghị định số 144/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng

	[bookmark: dieu_23]Điều 23. Nhiệm vụ, thẩm quyền liên quan đến thông báo đơn vị đủ điều kiện thực hiện quản lý vận hành nhà chung cư
[bookmark: dc_94]Cơ quan quản lý nhà ở trực thuộc Bộ Xây dựng không thực hiện việc tiếp nhận, kiểm tra hồ sơ, thông báo đơn vị đủ điều kiện thực hiện quản lý vận hành nhà chung cư quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 85 Luật Nhà ở năm 2023.

	1. Trường hợp cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu chuyên ngành đã được khai thác vận hành và chia sẻ thì các loại giấy tờ theo yêu cầu được thay thế bằng dữ liệu điện tử tương ứng trên cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu chuyên ngành thông qua mã số thông tin ghi trong văn bản đề nghị hoặc đơn đăng ký trong hồ sơ quy định tại điểm c khoản 2 Điều 20, khoản 2 mục 1 Phụ lục I, điểm c khoản 1 Mục 2 Phụ lục I. 
2. Sửa đổi, bổ sung khoản 1, Mục 1, Phụ lục I như sau:
“1. Chủ đầu tư dự án bất động sản chuẩn bị 01 bộ hồ sơ gồm các giấy tờ (bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu hoặc bản sao được chứng thực hoặc bản sao điện tử có giá trị pháp lý) quy định tại khoản 2, khoản 3 Điều 10 Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ gửi trực tiếp hoặc qua dịch vụ bưu chính hoặc trực tuyến đến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi có dự án được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ủy quyền”.
3. Bãi bỏ Điều 23.

	 - Dự thảo quy định một khoản chung cho tất cả các trường hợp nộp hồ sơ thực hiện thủ tục hành chính quy định trong lĩnh vực nhà ở quy định tại Nghị định 144/2025/NĐ-CP thì được thay thế giấy tờ bằng dữ liệu điện tử khi cơ sở dữ liệu quốc gia và chuyên ngành liên quan được khai thác, vận hành, chia sẻ.
- Sửa đổi để bổ sung phương thức nộp hồ sơ đảm bảo sự lựa chọn cho doanh nghiệp.
- Bãi bỏ Điều 23 để phù hợp với việc sửa đổi Điều 85 đã được sửa đổi tại Nghị định này.


	[bookmark: dieu_8_name][bookmark: loai_1_name]6. Nghị định số 62/2016/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2016 của Chính phủ quy định về điều kiện hoạt động giám định tư pháp xây dựng và thí nghiệm chuyên ngành xây dựng (được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng). 
Điều 2. Điều kiện năng lực của giám định viên tư pháp xây dựng, người giám định tư pháp xây dựng theo vụ việc b Giám định viên tư pháp xây dựng phải đáp ứng quy định tại điểm a, khoản 1 Điều 7 Luật giám định tư pháp; người giám định tư pháp xây dựng theo vụ việc phải đáp ứng quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 18 Luật giám định tư pháp. 
Ngoài các điều kiện trên, giám định viên tư pháp xây dựng, người giám định tư pháp xây dựng theo vụ việc còn phải đáp ứng các điều kiện sau: 
1. Trường hợp giám định tư pháp về sự tuân thủ các quy định của pháp luật:
…..
c) Đối với giám định sự tuân thủ các quy định của pháp luật về nhà ở và kinh doanh bất động sản: phải có kinh nghiệm quản lý nhà nước đủ 05 năm trở lên về nhà ở và thị trường bất động sản, phù hợp với đối tượng và nội dung giám định. 
3. Trường hợp giám định chi phí xây dựng công trình, giá trị nhà ở và bất động sản: phải có chứng chỉ hành nghề định giá xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng hoặc có kinh nghiệm quản lý nhà nước đủ 05 năm trở lên, phù hợp với đối tượng và nội dung giám định.

	















1. Sửa đổi, bổ sung điểm c khoản 1 Điều 2 như sau: 
“c) Đối với giám định sự tuân thủ các quy định của pháp luật về nhà ở và kinh doanh bất động sản: phải là người thực hiện tư vấn pháp luật theo quy định của pháp luật về tư vấn pháp luật hoặc có kinh nghiệm quản lý nhà nước đủ 05 năm trở lên về lĩnh vực nhà ở và thị trường bất động sản, phù hợp với đối tượng và nội dung giám định.” 

2. Sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều 2 như sau: 
“3. Trường hợp giám định chi phí xây dựng công trình, giá trị nhà ở và bất động sản: phải có chứng chỉ hành nghề định giá xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng phù hợp với đối tượng và nội dung giám định.”.

	















[bookmark: _GoBack]Dự thảo sửa đổi bổ sung đối tượng là cá nhân được thực hiện giám định gồm cả người thực hiện tư vấn pháp luật đáp ứng điều kiện theo quy định của pháp luật về tư vấn pháp luật để đảm bảo người có chuyên môn nghiệp vụ về tư vấn pháp luật thực hiện việc giám định. Ngoài ra, đối với trường hợp giám định chi phí, giá trị thì cần phải có chứng chỉ hành nghề định giá mới bảo đảm đủ năng lực để giám định.





