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DỰ THẢO

BÁO CÁO
[bookmark: _GoBack]Về rà soát các chủ trương, đường lối của Đảng, văn bản quy phạm pháp luật, điều ước quốc tế có liên quan đến chính sách trong dự án Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Bộ Xây dựng đã tiến hành rà soát các chủ trương, đường lối của Đảng, văn bản quy phạm pháp luật và điều ước quốc tế có liên quan đến dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản. Kết quả rà soát như sau:
I. TỔ CHỨC THỰC HIỆN RÀ SOÁT
1. Mục đích, yêu cầu rà soát
- Bảo đảm các quy định của dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản phù hợp với chủ trương, đường lối của Đảng về phát triển thị trường bất động sản.
- Bảo đảm tính hợp hiến, hợp pháp và tính thống nhất của dự thảo Luật với hệ thống pháp luật hiện hành.
- Bảo đảm tính tương thích với các điều ước quốc tế mà Việt Nam là thành viên.
- Làm cơ sở rà soát, đánh giá sự phù hợp của các quy định trong dự thảo Luật đối với chủ trương, đường lối của Đảng, hệ thống pháp luật, điều ước quốc tế có liên quan và hoàn thiện hồ sơ dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản trước khi trình cơ quan có thẩm quyền xem xét, thông qua.
2. Phạm vi, nội dung, đối tượng rà soát (Nêu các văn bản của Đảng, văn bản quy phạm pháp luật và điều ước quốc tế còn hiệu lực đến thời điểm rà soát, bao gồm cả các văn bản quy phạm pháp luật đã được ban hành nhưng đến thời điểm rà soát chưa có hiệu lực, liên quan đến chính sách/dự thảo văn bản).
Phạm vi rà soát bao gồm các văn bản của Đảng, các quy định của Hiến pháp, các văn bản quy phạm pháp luật và các điều ước quốc tế có liên quan đến nội dung của dự thảo, còn hiệu lực tại thời điểm rà soát, bao gồm cả các văn bản đã được ban hành nhưng đến thời điểm rà soát chưa có hiệu lực thi hành.
Các văn bản được rà soát bao gồm:
a) Văn bản của Đảng
- Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII (Hội nghị lần thứ năm) về tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất.
- Nghị quyết số 11-NQ/TW ngày 03/6/2017 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XII (Hội nghị lần thứ năm) về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa.
- Nghị quyết Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng thông qua ngày 01/02/2021 tại Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng.
- Nghị quyết số 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia.
b) Hiến pháp
- Hiến pháp nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam năm 2013.
c) Văn bản quy phạm pháp luật
- Luật Đất đai;
- Luật Nhà ở;
- Luật Kinh doanh bất động sản;
- Luật Xây dựng;
- Luật Đầu tư;
- Các nghị định của Chính phủ và văn bản quy phạm pháp luật khác có liên quan.
d) Điều ước quốc tế
Rà soát các điều ước quốc tế mà Việt Nam là thành viên có liên quan đến đầu tư và dịch vụ bất động sản, bao gồm các điều ước quốc tế đa phương như:
- Hiệp định Đối tác toàn diện và tiến bộ xuyên Thái Bình Dương (CPTPP);
- Hiệp định Thương mại tự do Việt Nam – Liên minh châu Âu (EVFTA);
- Các cam kết của Việt Nam trong khuôn khổ Tổ chức Thương mại Thế giới (WTO).
Danh mục chi tiết các văn bản được rà soát được tổng hợp tại Phụ lục kèm theo Báo cáo này.
II. KẾT QUẢ RÀ SOÁT
1. Chủ trương, đường lối của Đảng có liên quan đến dự thảo (Tổng số văn bản của Đảng có chủ trương, đường lối liên quan đến chính sách/dự thảo đã được rà soát; các chủ trương, đường lối của Đảng cần thể chế hóa)
Qua rà soát cho thấy có 04 văn bản của Đảng có nội dung chủ trương, đường lối liên quan đến dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản, bao gồm:
- Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII (Hội nghị lần thứ năm) về tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất.
- Nghị quyết số 11-NQ/TW ngày 03/6/2017 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XII (Hội nghị lần thứ năm) về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa.
- Nghị quyết Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng thông qua ngày 01/02/2021 tại Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng.
- Nghị quyết số 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia.
Các văn bản nêu trên đã đề ra nhiều chủ trương, định hướng lớn cần được thể chế hóa trong pháp luật về kinh doanh bất động sản, cụ thể:
- Hoàn thiện hệ thống pháp luật về đất đai, nhà ở và thị trường bất động sản, bảo đảm đồng bộ, thống nhất với các lĩnh vực pháp luật có liên quan;
- Phát triển thị trường bất động sản minh bạch, ổn định, lành mạnh và bền vững, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của Nhà nước, người dân và doanh nghiệp;
- Tăng cường công khai, minh bạch thông tin thị trường bất động sản, nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước đối với hoạt động kinh doanh bất động sản;
- Ứng dụng khoa học, công nghệ và chuyển đổi số trong quản lý và phát triển thị trường bất động sản.
2. Văn bản quy phạm pháp luật có liên quan đến dự thảo (Các điều, khoản của Hiến pháp liên quan đến chính sách/dự thảo văn bản đã được rà soát và đánh giá tính hợp hiến của chính sách/dự thảo văn bản; Tổng số văn bản quy phạm pháp luật được rà soát liên quan đến chính sách/dự thảo (nêu số lượng cụ thể đối với từng loại văn bản). Xác định rõ những chính sách/quy định của dự thảo có quy định khác so với quy định hiện hành trong các văn bản quy phạm pháp luật được rà soát; đánh giá về tính hợp pháp, tính thống nhất với hệ thống pháp luật của chính sách/dự thảo văn bản. Đề xuất hướng xử lý trong trường hợp chính sách/dự thảo văn bản chưa bảo đảm tính hợp hiến, hợp pháp, thống nhất đề xuất phương án xử lý)
- Các quy định của dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản có liên quan đến một số điều của Hiến pháp nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam, bao gồm:
+  Điều 32 về quyền sở hữu tài sản của cá nhân, tổ chức;
+  Điều 33 về quyền tự do kinh doanh trong những ngành nghề mà pháp luật không cấm;
+  Điều 51 về nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa;
+  Điều 53 và Điều 54 về chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai và nguyên tắc quản lý, sử dụng đất đai theo quy định của pháp luật.
Qua rà soát cho thấy các nội dung của dự thảo cơ bản phù hợp với các quy định của Hiến pháp, bảo đảm quyền sở hữu tài sản, quyền tự do kinh doanh của tổ chức, cá nhân theo quy định của pháp luật và phù hợp với nguyên tắc quản lý, sử dụng đất đai. Không phát hiện nội dung của dự thảo trái với quy định của Hiến pháp.
- Có 05 Luật và các nghị định hướng dẫn thi hành có liên quan trực tiếp đến nội dung của dự thảo, bao gồm:
+ Luật Đất đai;
+ Luật Nhà ở;
+ Luật Kinh doanh bất động sản;
+ Luật Xây dựng;
+ Luật Đầu tư;
Kết quả rà soát cho thấy các quy định của dự thảo Luật cơ bản bảo đảm tính hợp pháp và tính thống nhất với hệ thống pháp luật hiện hành, đặc biệt trong các nội dung liên quan đến điều kiện kinh doanh bất động sản, quyền và nghĩa vụ của các chủ thể tham gia thị trường bất động sản, cũng như cơ chế quản lý nhà nước đối với hoạt động kinh doanh bất động sản.
Một số quy định trong dự thảo Luật có sự điều chỉnh, bổ sung hoặc quy định chi tiết hơn so với pháp luật hiện hành nhằm khắc phục những bất cập trong quá trình áp dụng pháp luật về kinh doanh bất động sản, đồng thời bảo đảm tính đồng bộ với các quy định của pháp luật về đất đai, nhà ở và đầu tư.
Qua rà soát, không phát hiện quy định nào của dự thảo Luật trái với các quy định của pháp luật hiện hành. Trong trường hợp có sự khác biệt giữa quy định của dự thảo Luật với các văn bản quy phạm pháp luật khác, các nội dung này sẽ được tiếp tục rà soát, chỉnh lý trong quá trình hoàn thiện dự thảo Luật nhằm bảo đảm tính hợp hiến, hợp pháp và tính thống nhất của hệ thống pháp luật.
3. Điều ước quốc tế có liên quan đến chính sách/dự thảo (Tổng số điều ước quốc tế liên quan đến chính sách/dự thảo văn bản được rà soát, trong đó bao gồm... điều ước quốc tế song phương và... điều ước quốc tế đa phương (nếu có);... điều ước quốc tế nhân danh Chính phủ và... điều ước quốc tế nhân danh Nhà nước (nếu có) (nêu số lượng cụ thể đối với từng loại văn bản); số lượng điều ước quốc tế yêu cầu nội luật hóa để thực hiện.; Đánh giá chung về tính tương thích của chính sách/dự thảo với điều ước quốc tế có liên quan mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên (đặc biệt là các quy định của điều ước cần phải nội luật hóa để thực hiện); Đề xuất hướng xử lý trong trường hợp chính sách/dự thảo văn bản chưa bảo đảm tính tương thích với điều ước quốc tế có liên quan mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên.)
Qua rà soát cho thấy có 03 điều ước quốc tế đa phương có nội dung liên quan đến hoạt động đầu tư, kinh doanh và dịch vụ bất động sản. Các điều ước quốc tế này đều là điều ước quốc tế nhân danh Nhà nước mà Việt Nam là thành viên, bao gồm:
- Hiệp định Đối tác Toàn diện và Tiến bộ xuyên Thái Bình Dương (CPTPP);
- Hiệp định Thương mại tự do giữa Việt Nam và Liên minh châu Âu (EVFTA);
- Hiệp định thành lập Tổ chức Thương mại Thế giới (WTO).
Các điều ước quốc tế nêu trên có các cam kết liên quan đến mở cửa thị trường dịch vụ, đầu tư và bảo đảm môi trường kinh doanh minh bạch, trong đó có các nội dung liên quan đến hoạt động đầu tư và kinh doanh trong lĩnh vực bất động sản.
Kết quả rà soát cho thấy các chính sách và quy định của dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản cơ bản phù hợp và không trái với các cam kết quốc tế mà Việt Nam là thành viên. Các quy định của dự thảo Luật bảo đảm nguyên tắc minh bạch, bình đẳng giữa các chủ thể tham gia thị trường, phù hợp với các cam kết về thương mại và đầu tư quốc tế.
Qua rà soát, không phát hiện nội dung nào của dự thảo Luật chưa tương thích với các điều ước quốc tế có liên quan. Trong trường hợp phát sinh các vấn đề liên quan đến cam kết quốc tế trong quá trình hoàn thiện dự thảo Luật, các cơ quan soạn thảo sẽ tiếp tục nghiên cứu, chỉnh lý để bảo đảm tính tương thích với các điều ước quốc tế mà Việt Nam là thành viên.
4. Phụ lục
Danh mục các văn bản của Đảng, văn bản quy phạm pháp luật và điều ước quốc tế có liên quan đến dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản đã được rà soát được tổng hợp tại Phụ lục kèm theo Báo cáo này.
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PHỤ LỤC

1. Chủ trương, đường lối của Đảng có liên quan đến dự thảo

	CHÍNH SÁCH/ QUY ĐỊNH CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN
	CHỦ TRƯƠNG, ĐƯỜNG LỐI CỦA ĐẢNG
	ĐÁNH GIÁ 
(Đã thể chế đầy đủ hoặc một phần/phù hợp với chủ trương, đường lối của Đảng)
	ĐỀ XUẤT XỬ LÝ

	Hoàn thiện khung pháp lý về hoạt động kinh doanh bất động sản, điều kiện kinh doanh bất động sản
	Nghị quyết số 11-NQ/TW ngày 03/6/2017 về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa
	Phù hợp với chủ trương hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường và phát triển các loại thị trường
	Không

	Tăng cường minh bạch thông tin thị trường bất động sản và nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước
	Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 về tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách về đất đai
	Đã thể chế một phần chủ trương phát triển thị trường bất động sản minh bạch, lành mạnh
	Tiếp tục hoàn thiện trong quá trình xây dựng luật

	Phát triển kinh tế - xã hội, hoàn thiện hệ thống pháp luật về thị trường bất động sản
	Nghị quyết Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng
	Phù hợp với định hướng phát triển kinh tế thị trường và các loại thị trường
	Không

	Ứng dụng khoa học, công nghệ và chuyển đổi số trong quản lý và phát triển thị trường bất động sản
	Nghị quyết số 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 về phát triển khoa học, công nghệ và chuyển đổi số quốc gia
	Phù hợp với chủ trương chuyển đổi số 
	Không




2. Văn bản quy phạm pháp luật có liên quan đến dự thảo

	CHÍNH SÁCH / QUY ĐỊNH CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN
	QUY ĐỊNH CỦA PHÁP LUẬT HIỆN HÀNH CÓ LIÊN QUAN
	ĐÁNH GIÁ (Tính hợp hiến, hợp pháp, thống nhất)
	ĐỀ XUẤT XỬ LÝ

	Quy định về quyền sở hữu tài sản, quyền sở hữu nhà ở, bất động sản
	Điều 32 của Hiến pháp
	Phù hợp với quy định của Hiến pháp về quyền sở hữu tài sản của cá nhân, tổ chức
	Không

	Quy định về hoạt động kinh doanh bất động sản
	Điều 33 của Hiến pháp
	Bảo đảm quyền tự do kinh doanh trong các ngành nghề mà pháp luật không cấm
	Không

	Quy định phát triển thị trường bất động sản trong nền kinh tế thị trường
	Điều 51 của Hiến pháp
	Phù hợp với nguyên tắc phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa
	Không

	Quy định về quản lý, sử dụng đất đai trong thị trường bất động sản
	Điều 53, Điều 54 của Hiến pháp 
	Phù hợp với quy định về chế độ sở hữu và sử dụng đất
	Không


 

3. Điều ước quốc tế có liên quan đến chính sách/dự thảo

	CHÍNH SÁCH/ QUY ĐỊNH CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN
	QUY ĐỊNH CỦA ĐIỀU ƯỚC QUỐC TẾ CÓ LIÊN QUAN
	ĐÁNH GIÁ
(chính sách/dự thảo văn bản tương thích với điều ước quốc tế)
	ĐỀ XUẤT XỬ LÝ

	Quy định về hoạt động đầu tư, kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân
	Hiệp định Đối tác Toàn diện và Tiến bộ xuyên Thái Bình Dương
	Phù hợp với các cam kết mở cửa thị trường đầu tư và thương mại
	Không

	Quy định về môi trường kinh doanh minh bạch và bình đẳng
	Hiệp định Thương mại tự do Việt Nam – Liên minh châu Âu
	Tương thích với các cam kết về thương mại và đầu tư
	Không

	Quy định về thương mại dịch vụ và đầu tư
	Hiệp định thành lập Tổ chức Thương mại Thế giới
	Không phát hiện nội dung trái với cam kết quốc tế
	Không



