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Kính gửi: Chính phủ

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Bộ Xây dựng đã tiến hành đánh giá thủ tục hành chính, việc phân quyền, phân cấp, việc ứng dụng, thúc đẩy phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số, việc bảo đảm bình đẳng giới, việc thực hiện chính sách dân tộc trong dự án, 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. Kết quả như sau:
I. TỔ CHỨC THỰC HIỆN ĐÁNH GIÁ
1. Bối cảnh xây dựng dự thảo Nghị định
-  Căn cứ Nghị quyết số 66-NQ/TW ngày 30/4/2025 của Bộ Chính trị về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên mới; kết luận của Tổng Bí thư Tô Lâm, Trưởng Ban Chỉ đạo Trung ương tại Phiên họp thứ nhất của Ban Chỉ đạo: “Tập trung rà soát, tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc do quy định pháp luật, nhất là những quy định có mâu thuẫn, chồng chéo, các quy định bất hợp lý, không khả thi, các quy định không rõ ràng, tạo ra nhiều cách hiểu khác nhau trong hệ thống pháp luật là nhiệm vụ cấp bách, cần làm ngay, làm quyết liệt và làm đến nơi đến chốn. Năm 2025, phải cơ bản tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc do quy định pháp luật. Đây không chỉ là mục tiêu mà còn là mệnh lệnh chính trị...”.
- Ngày 26/3/2025, Nghị quyết số 66/NQ-CP về Chương trình cắt giảm, đơn giản hóa thủ hành chính liên quan đến hoạt động sản xuất kinh doanh năm 2025 và 2026. Trong đó có nêu: “Thực hiện chủ trương của Đảng, Chính phủ về cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh, tạo lập môi trường kinh doanh thuận lợi, lành mạnh, công bằng; thúc đẩy đổi mới, sáng tạo; đổi mới quản trị quốc gia theo hướng hiện đại, nâng cao năng lực cạnh tranh, góp phần bảo đảm mục tiêu tăng trưởng và nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước”
“Đẩy mạnh phân cấp, phân quyền trong thực hiện thủ tục hành chính, gắn với phân bổ nguồn lực, đề cao trách nhiệm thực thi của các cấp, các ngành theo hướng giảm việc giải quyết thủ tục của các cơ quan trung ương, “cấp nào sát cơ sở, sát nhân dân nhất thì giao cấp đó giải quyết, không để tình trạng nhiều tầng nấc, kéo dài thời gian giải quyết và gây nhũng nhiễu, tiêu cực”; gắn kết chặt chẽ với ứng dụng khoa học công nghệ, chuyển đổi số, sắp xếp, tinh gọn tổ chức bộ máy.”
Để thực hiện việc cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, Nghị quyết 66/NQ-CP cho phép: “Sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ theo thẩm quyền hoặc trình cấp có thẩm quyền sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ các quy định, thủ tục hành chính tại các văn bản quy phạm pháp luật áp dụng hình thức một văn bản sửa đổi nhiều văn bản theo trình tự, thủ tục rút gọn theo quy định pháp luật về xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật để thực thi các phương án cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh.”
- Ngày 18/8/2025, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 1757/QĐ-TTg về phương án cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính liên quan đến hoạt động sản xuất, kinh doanh thuộc phạm vi quản lý của Bộ Xây dựng, trong đó có lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản. 
Trên cơ sở chỉ đạo của Đảng, Chính phủ và Thủ tướng Chính phủ, Bộ Xây dựng đã khẩn trương nghiên cứu, rà soát và xây dựng dự thảo Nghị định nhằm thực thi các yêu cầu nêu trên, theo đó dự thảo Nghị định tập trung vào 02 nội dung sau:
(1) Nhóm các quy định sửa đổi, bổ sung kịp thời các quy định liên quan đến Thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản 
(thực thi Nghị quyết 66/NQ-CP về cải cách thủ tục hành chính, QĐ số 1757/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ về phương án cắt giảm thủ tục HC trong lĩnh vực xây dựng; Nghị quyết số 57-NQ/TW của Ban chấp hành Trung ương và Kế hoạch số 02-KH/BCĐTW của Ban Chỉ đạo Trung ương về phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số)
(2) Nhóm các quy định sửa đổi, bổ sung kịp thời các quy định còn có khó khăn vướng mắc trong thực thi pháp luật nhà ở, kinh doanh bất động sản trên cơ sở kiến nghị, phản ánh của địa phương, doanh nghiệp 
(thực thi phương án xử lý các vướng mắc của quy định pháp luật theo báo cáo 76-BC/ĐU của Bộ Tư pháp và trên cơ sở kiến nghị của địa phương, doanh nghiệp).
2. Mục đích, yêu cầu đánh giá
- Hoàn thiện quy định pháp luật phù hợp với điều kiện thực tiễn, tạo điều kiện cho các tổ chức, cá nhân, doanh nghiệp thuận lợi hơn trong việc tham gia lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản, trong đó có nhà ở xã hội.
- Bảo đảm sự phù hợp với chủ trương của Đảng, chính sách của Nhà nước.
- Bảo đảm thực hiện đúng quan điểm của Chính phủ tại Nghị quyết số 66/NQ-CP về việc thực hiện cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính liên quan đến sản xuất kinh doanh.
- Bảo đảm đồng bộ, thống nhất với các quy định của pháp luật có liên quan (như pháp luật về đất đai, pháp luật về đầu tư, pháp luật về quản lý sử dụng tài sản công, pháp luật về kinh doanh bất động sản, pháp luật về xây dựng. pháp luật về tổ chức chính quyền địa phương...).
- Khắc phục những nội dung, vấn đề vướng mắc trong thực tiễn áp dụng các quy định liên quan đến nhà ở, thị trường bất động sản
II. KẾT QUẢ ĐÁNH GIÁ
1. Đánh giá thủ tục hành chính (nếu trong dự thảo văn bản có quy định thủ tục hành chính)
a) Về số lượng Thủ tục hành chính trong dự thảo:
Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung 19 Thủ tục hành chính đang được quy định tại các Nghị định số 95, Nghị định số 96, Nghị định số 98, Nghị định số 100 (gồm 13 thủ tục lĩnh vực nhà ở, 04 thủ tục lĩnh vực bất động sản).
 Cụ thể như sau:
- Lĩnh vực nhà ở: 
(1) Thủ tục hành chính sửa đổi:
+ Thủ tục gia hạn thời hạn sở hữu nhà ở tại Việt Nam của tổ chức, cá nhân nước ngoài; 
+ Thủ tục chuyển đổi công năng nhà ở xây dựng trong dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận của UBND cấp tỉnh;
 + Thủ tục bán nhà ở cũ thuộc tài sản công;
+ Thủ tục cho thuê nhà ở cũ thuộc tài sản công đối với trường hợp nhận chuyển quyền thuê nhà ở;
+ Thủ tục cho thuê nhà ở cũ thuộc tài sản công đối với trường hợp chưa có hợp đồng thuê nhà ở;
 + Thủ tục giải quyết bán phần diện tích nhà, đất sử dụng chung của nhà ở cũ thuộc tài sản công;
+ Thủ tục đề xuất cơ chế ưu đãi đầu tư theo quy định của Luật Nhà ở;
+ Thủ tục xác nhận điều kiện nhà ở khi đăng ký mua, thuê mua nhà ở xã hội;
+ Thủ tục xác nhận điều kiện thu nhập khi đăng ký mua, thuê mua nhà ở xã hội.
+ Thủ tục mua, thuê mua, thuê nhà ở xã hội;
+ Thủ tục xác nhận giấy tờ khi vay vốn ưu đãi để mua, thuê mua nhà ở xã hội; xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà để ở.
+ Thủ tục bán lại nhà ở xã hội trong thời hạn 5 năm;
+ Thủ tục bán lại nhà ở xã hội của chủ đầu tư cho người đang thuê theo quy định tại khoản 3 Điều 54 Luật Nhà ở năm 2014 trong thời hạn dưới 10 năm.
(2) Thủ tục hành chính bãi bỏ:
- Thủ tục chuyển đổi công năng nhà ở xây dựng trong dự án thuộc thẩm quyền Bộ Xây dựng.
- Thủ tục chuyển đổi công năng nhà ở công vụ không xây dựng theo dự án và nhà ở cũ thuộc tài sản công do cơ quan trung ương quản lý.
+ Thủ tục khi chấp thuận chủ trương đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ (thực hiện theo pháp luật về đầu tư).
Lĩnh vực Bất động sản: 
Thực hiện đơn giản hóa 04 thủ tục hành chính bao gồm:
- Thủ tục Cho phép chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản;
- Thủ tục Cấp giấy phép hoạt động của Sàn giao dịch bất động sản;
- Thủ tục Cấp mới chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản;
- Thủ tục Cấp lại chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản (trong trường hợp chứng chỉ cũ đã hết hạn hoặc gần hết hạn);
b) Về sự cần thiết sửa đổi, bổ sung các quy định về TTHC trong dự thảo:
Ngày 26/3/2025, Nghị quyết số 66/NQ-CP về Chương trình cắt giảm, đơn giản hóa thủ hành chính liên quan đến hoạt động sản xuất kinh doanh năm 2025 và 2026. Trong đó có nêu: “Thực hiện chủ trương của Đảng, Chính phủ về cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh, tạo lập môi trường kinh doanh thuận lợi, lành mạnh, công bằng; thúc đẩy đổi mới, sáng tạo; đổi mới quản trị quốc gia theo hướng hiện đại, nâng cao năng lực cạnh tranh, góp phần bảo đảm mục tiêu tăng trưởng và nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước”.
“Đẩy mạnh phân cấp, phân quyền trong thực hiện thủ tục hành chính, gắn với phân bổ nguồn lực, đề cao trách nhiệm thực thi của các cấp, các ngành theo hướng giảm việc giải quyết thủ tục của các cơ quan trung ương, “cấp nào sát cơ sở, sát nhân dân nhất thì giao cấp đó giải quyết, không để tình trạng nhiều tầng nấc, kéo dài thời gian giải quyết và gây nhũng nhiễu, tiêu cực”; gắn kết chặt chẽ với ứng dụng khoa học công nghệ, chuyển đổi số, sắp xếp, tinh gọn tổ chức bộ máy.”
 Ngày 18/8/2025, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 1757/QĐ-TTg về phương án cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính liên quan đến hoạt động sản xuất, kinh doanh thuộc phạm vi quản lý của Bộ Xây dựng, trong đó có lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản. 
Các nhiệm vụ này có thời hạn thực hiện trong năm 2025, do đó, việc sửa đổi, bổ sung ngay các quy định tại các Nghị định trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản là hết sức cần thiết.
c) Về tính hợp lý
Toàn bộ các thủ tục được sửa đổi bổ sung tại dự thảo Nghị định đều nhằm mục tiêu đơn giản hóa giấy tờ (thay thế hồ sơ giấy bằng dữ liệu đã được kết nối, chia sẻ); rút ngắn thời gian thực hiện. Do đó, các thủ tục này bảo đảm tính hợp lý trong bối cảnh hiện nay các Bộ ngành, địa phương đều đang hoàn thiện cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư, đầu tư, xây dựng... cũng như cơ sở dữ liệu chuyên ngành như xây dựng, hộ tịch...
d) Về tính hợp pháp
Tính hợp pháp của thủ tục hành chính được thể hiện: Dự thảo Nghị định không phát sinh thủ tục hành chính mới, chỉ sửa đổi bổ sung một số quy định nhằm bảo đảm mục tiêu đơn giản hóa thủ tục hành chính, tạo điều kiện thuận lợi cho tổ chức cá nhân và có căn cứ, cơ sở pháp lý thực hiện tuân thủ theo đúng Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật.
đ) Về chi phí tuân thủ 
Việc sửa đổi, bổ sung các quy định liên quan đến thay thế thành phần hồ sơ từ giấy tờ sang dữ liệu điện tử hoặc rút ngắn thời gian giúp cho tổ chức, cá nhân giảm bớt chi phí thực hiện thủ tục hành chính. 
2. Việc phân quyền, phân cấp (nếu trong dự thảo văn bản có quy định về phân quyền, phân cấp)
Về sự cần thiết và nội dung: Dự thảo Nghị định chỉ sửa đổi, bổ sung 01 nội dung liên quan đến phân cấp, phân quyền: 
Khoản 2 Điều 9 của Nghị định số 140/2025/NĐ-CP, theo đó, sửa đổi theo hướng quy định rõ hơn UBND cấp xã khi được UBND cấp tỉnh phân cấp, ủy quyền thì thực hiện trách nhiệm của đại diện chủ sở hữu nhà ở. Quy định này không mới mà chỉ là bổ sung cho rõ ràng, đầy đủ cả phân cấp và ủy quyền (thay vì chỉ ủy quyền) như hiện hành, phù hợp và thống nhất với Luật Tổ chức chính quyền địa phương. Quy định này cũng căn cứ trên cơ sở đề xuất kiến nghị của địa phương (UBND tỉnh Khánh Hòa). Đồng thời dự thảo sửa đổi bổ sung khoản 1a Điều 58 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP quy định rõ UBND cấp xã cũng thực hiện nhiệm vụ chức năng của cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh để phù hợp tương ứng với việc phân cấp, phân quyền này.   
Về điều kiện bảo đảm thực hiện: Nội dung này không phát sinh cơ cấu tổ chức mới, do đó, bảo đảm đầy đủ khả năng thực hiện.
3. Việc ứng dụng, thúc đẩy phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số (nếu trong dự thảo văn bản có quy định về việc ứng dụng, thúc đẩy phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số)
Các quy định sửa đổi, bổ sung trong dự thảo Nghị định tạo thuận lợi cho việc ứng dụng công nghệ, chuyển đổi số, dữ liệu hóa các thành phần hồ sơ. Theo đó, tổ chức, cá nhân tham gia thực hiện thủ tục hành chính chỉ cần thực hiện trên môi trường điện tử thay vì nộp hồ sơ trực tiếp, sử dụng bản giấy. Quy định này cũng nhằm đảm bảo đồng bộ với nhiệm vụ mà các Bộ ngành đang khẩn trương hoàn thiện cơ sở hạ tầng về khai thác các dữ liệu thông tin chuyên ngành.
Các yếu tố ảnh hưởng đến việc thực thi: Cơ sở dữ liệu về các lĩnh vực như đất đai, đầu tư, hộ tịch….phải bảo đảm được kết nối, vận hành và chia sẻ, giúp cơ quan thực hiện thủ tục hành chính tra cứu khi thực hiện thủ tục cho người dân. 
4. Việc bảo đảm bình đẳng giới (nếu trong dự thảo văn bản có quy định về bình đẳng giới)
Dự thảo không có quy định liên quan đến giới.
5. Việc thực hiện chính sách dân tộc (nếu trong dự thảo văn bản có quy định về chính sách dân tộc)
Dự thảo không có quy định về nội dung này.
	Trên đây là báo cáo của Bộ Xây dựng về đánh giá thủ tục hành chính, việc phân quyền, phân cấp, việc ứng dụng, thúc đẩy phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số, việc bảo đảm bình đẳng giới, việc thực hiện chính sách dân tộc trong dự án, 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, kính trình Chính phủ xem xét./.
	
Nơi nhận:	
- Như trên;
- Văn phòng Chính phủ;
- Bộ Tư pháp;
- Bộ trưởng Bộ Xây dựng (để báo cáo);
- Vụ Pháp chế (Bộ Xây dựng);
- Lưu: VT, QLN (2b).
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