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BAO CAO
Tiép thu, gidi trinh y kién ctia cic vi dai biéu Qubc hdi thao luin tai
phién hop T6 va Hdi truomg vé dinh huwéng chinh sich sira dbi
Luit Kinh doanh bt dong sin nim 2023

Kinh giri: Qudc hoi

Ngay 27/8/2026, Vin phong Qudc hdi c6 Béo céo sb 2689/BC-VPQH vé
tong hop y kién cuia cac vi dai biéu Québc hoi thao luan tai phién hop Td va
Hoi trudmg vé dinh huéng chinh sach sita d6i Luat Kinh doanh bét dong san
nam 2023.

Theo d6, da c6 56 dai bidu Québc hoi phat biéu tai TS, 15 dai biéuQuéc hoi
phét biéu tai phién hop toan thé tai Hoi trudng va 08 dai biéu Qubc hoi gop ¥
bing vin ban. Trén co s& céc ¥ kién gop ¥ cia cac dai biéu Qudc hoi tai phién
hop T6 va Hi trudmg, Chinh phu tiép thu, giai trinh céc y kién gép ¥ cu thé
nhu sau:

I. VE MOT SO VAN PE CHUNG

1. V& sir cén thiét sira dbi Luit Kinh doanh bat dgng san; sw phu hgp
v6i chii treong, dwong 16i ciia Pang; tinh hop hién, hgp phép, tinh thong
nhit ciia hé thdng phap luat; Hd so dinh hwéng chinh sich sira dbi Luat

1.1. Cdc dai biéu Quéc héi tan thanh cac ndi dung sau: (1) s can thiét swra
déi Luat Kinh doanh bt dong san, nhim théo go vuéng mic, khoi thong ngudn
lyc, ting cudng cong khai, minh bach va phat trién thi truong bén viing; bao
dam ddng bo voi Luat DAt dai, Ludt Nha & va phap luét lién quan; (2) céi cach
thi tuc hanh chinh, cit giam didu kién dAu tu kinh doanh, phan cip, phan quyén
gén véi trach nhiém, kiém tra, gidm sat va gidi trinh; (3) ting cudng cong khai,
minh bach théng tin, img dung ma dinh danh dién tr, quan ly gia theo gia giao
dich thyc t€ va quan ly thi truong trén co s& dit liéu; (4) phan cdp cho UBND
cp tinh chip thuan chuyén nhwong du én va mo rong cac loai hgp dong duoc
chuyén nhuong trudce khi cép Gidy chirng nhén; (5) chu truong cho phép ca nhén
nude ngoai mua, thué mua phéan dién tich san xay dung nhdm bd sung ngudn luc
cho thj trudng; (6) co ché bao dam dbi véi 5% gia tri hop dong con lai khi chwa



cép Gidy ching nhén va ra soét hé théng hop dong dé théng nhét v6i phap luét
vé bao vé quyén loi ngudi tiéu dung; (7) nguyén tic gia do cc bén théa thuan va
phai ghi dung gia giao dich thyc té trong hop dong, Nha nuéc khong nén can
thiép hanh chinh vao ting mutrc gid ma quan 1y bang dit liéu, minh bach thong
tin, diéu tiét ngudn cung va xir Iy nghiém hanh vi thao tung thi truong; (8) bao
dam yéu ciu qudc phong, an ninh; bao dam quyén lya chon phwong thirc giao
dich, khéng 1am phét sinh thu tuc khéng can thiét.

1.2. Dé nghj tiép tuc ra sodt, thé ché héa ddy di chii triuong tai Nghi quyét
s6 20-NQ/TW ngay 28/7/2026 cia Hoi nghi Trung wong 3 Ban Chdp hanh
Trung wong Dadng (khéa XIV) vé xdy dung va phdt trién Viét Nam tré thanh
quéc gia bién manh, tao co sé phdp Iy cho hoat dong kinh doanh bat dong san
tai cdc khu vyc ldn bién va phdt trién khéng gian ra phia bién (01 y kién).

Vé ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Hoat dong dau tu, quy hoach,
giao dat, cho thué dét, thuc hién du 4n va phat trién dé thi tai cac khu vuc 1in
bién dugc diéu chinh theo quy dinh ciia phap luat v& du tu, dét dai, xdy dung va
phat trién d6 thi. Dy thio Luét Kinh doanh bt dong san (stra déi) chu yéu quy
dinh v& didu kién, hoat dong kinh doanh va giao dich bt ddng san tai cac dy an.
Chinh phu s& ra soat, nghién ctru cdc quy dinh ctia Du thao Ludt va déi chiéu véi
cac Luat, du thao Luéat khac c6 lién quan, bdo dam tinh théng nhit, déng bd,
khong chong chéo, qua d6 tao hanh lang phép Iy thuén lgi cho hoat dong kinh
doanh bt dong san tai céc du 4n, gbp phéan khai thac hiéu qua khong gian bién
va phat trién kinh té bién.

1.3. Dé nghi Hé so dinh huéng khong chi nhic lai cdc chii truong chung
ma phdi xdc dinh v cdch thitc chuyén timg chii trwong thanh quy pham, thém
quyén, tiéu chi, trdch nhiém va co ché kiém sodt cu thé; chi luGt héa nhimg
chinh sdch da cé di cdn cik va thiét ké dwoc co ché thuc thi hiéu qua (01 ¥
kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phi da ra soat, ddi chiéu cac chu truong,
dudng 161 cia Pang tai cac Nghi quyét, két luan cia Bo Chinh tri, Trung
uong,...; trong d6 tip trung cic dinh huéng vé phét trién thi truong bit dong
sén lanh manh, cong khai, minh bach; hoan thién thé ché, don gian hoa thi tuc

- hanh chinh, diéu kién kinh doanh; ting cudmg tmg dung cong nghé, dit li¢u
trong quan 1y; kiém soat dau co... Céc ndi dung ndy da dugc nghién ctru, béo
dam viéc thé ché hoa day du, kip thoi, phit hop trong Dy thao Lut.

1.4. Dé nghi truée Ky hop thit 2 lam ré viebng mdc xudt phdt tir quy dinh
ciia Ludt hay tix 16 chitc thi hanh, loi ich rong va phwong dn chuyén tiép; ddnh
gid két qua sira doi theo 03 thudc do: du dn cé dwoc khoi théng, chi phi tudn
thii ¢6 thiee gidm va quyén tai san ciia ngudi dan cé dwoc bdo vé tot hon; dong



thoi, bao dam méi tai san cé dinh danh phdp Iy, méi dong tién cé dia chi va
méi i ro c¢é chii thé chiu trach nhiém (01 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu d ra soat va lam rd ni dung vuéng méc,
danh gia tac dong thu tuc hanh chinh va cac ndi dung c6 lién quan trong bao
cdo tong két thi hanh Luat Kinh doanh bt dong sin nim 2023, Ban dénh gid
thi tuc hanh chinh Dy thao Luét Kinh doanh bt dong san (sira ddi) dam bao
khoi thong ngudn luc, giam chi phi tuén thu va dam bao quyén tai san cia
nguoi dan.

1.5. Dé nghji cdc Poan dai biéu Quéc héi tiép tuc ldy y kién chuyén gia,
nguoi co kinh nghiém thuc tién va Nhén ddn, tc’fng hop gui co quan chu tri soan
thdo va co quan tham tra dé c6 thém cdn cir hoan thién du dn Ludt (01 3 kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu tiép tuc phdi hop chit ch& véi cdc Poan
dai biéu dé téng hop, tiép thu ¥ kién ctia cic chuyén gia, t6 chirc, doanh nghiép
va nhan dan dé hoan thién dy théao Luét Kinh doanh bét dong san (sira d6i).

1.6. Viéc sira déi toan dién 03 ludt can kip thoi thé ché héa chi fruong,
dwong 16i ciia Pdang, thdo gb triét dé khé khdin, vudng mdc, kiém sodt tham
nhiing, ldng phi, tiéu cuec va bdo vé quyén loi ciia nguoi mua bat dong san (01 y
kién).

Tiép thu ¥ kién nay, trong qué trinh xay dyng dyu an Luét, Chinh phu chi
dao cic co quan lién quan l4y y kién rong rdi, ra soat, nghién ctru va tiép thu cac
y kién gop ¥; dong thoi bao dam Du thao Luat thé ché hoa day du, kip thoi cha
truong, duong 161 cua Dang, déng bd, théng nhét voi du thao Luat Dt dai va du
thao Ludt Nha ¢. Cac quy dinh trong dyu thdo Luit KDBDS dugc hoan thién theo
huéng thao gd kho khin, vudng méc trong thuc tién, ting cudong cong khai,
minh bach, phong, chéng tham nhiing, lang phi, ti€u cyc va bao dam quyén, loi
ich hop phap ctia cdc chu thé tham gia thi truong bt dong san, nhit 1a ngudi
mua bét dong san.

1.7. Dé nghi ra sodt, phan dinh rd pham vi diéu chinh va bao dam sw lién
théng, dong b¢ gitta Ludt Kinh doanh bat déng san véi Ludt Dat dai, Ludt Nha
6, Ludt Pau tw va phdp ludt cé lién quan, trdnh chong chéo, cdch hiéu va dp
dung khdc nhau (26  kién).

Tiép thu y kién nay, trong qua trinh hoan thién Hd so Luat, Chinh phu chi
dao B Xay dung, B§ Nong nghié¢p va Moéi truong va cac Bo nganh c6 lién quan
phdi hop chit ch& dé phan dinh rd vé pham vi didu chinh ciing nhu dam béo tinh
théng nhét, déng b gitta cac quy dinh tai dy thao Luat Kinh doanh bét dong san
(stra déi) v6i du thao Luat Dét dai (stra ddi); thé ché cac dinh hudng, chu truong
tai Nghi quyét s6 21-NQ/TW ngay 28/7/2026 Hoi nghi lan thir ba Ban Chip
hanh Trung wong Pang khéa XIV vé quan diém, dinh hudng sira ddi Luat DAt



dai va céc luit co lién quan.

1.8. Dé nghj lay cdc quy dinh ciia Ludt Dat dai vé quan ly, su dung dat va
quyén sir dung ddt lam nén tang khi hoan thién Lugt Kinh doanh bat déng san
va Ludt Nha 6; ting cwong phoi hop giita cdc co quan chil tri, xem xét kha ning

thong qua dong thoi va ciing thoi diém c6 hiéu luc cia ba ludt dé tranh khodng
trong phdp Iy (01 y kién)

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao ra soat, bao dam tinh thdng nhét,
dong bo glua Du thao Luat Kinh doanh bt dong san, du thao Luét Nha & v0'1 du
thao Luat P4t dai, trong dé cac quy dinh vé quan 1y, sir dung dat va quyén st
dung dét dugc xac dinh 1a co s& dé hoan thi¢én cac quy dinh c6 lién quan; dong
thoi ting cuong phdi hop gitra cac co quan trong qua trinh xdy dung, hoan thién
céc du 4n Ludt, biao dam khong dé xay ra khoang trong, chdng chéo phap ly.

1.9. Dé nghi nghién ciru phuong an tich hop Ludt Nha ¢ va Ludt Kinh
doanh bdt dong sin trong mot dao lut d@é diéu chinh thong nhdét qua trinh phat
trién nha & thuong mai, quan ly va dwa san pham ra thi truong, bao dam quy
dinh dong bé, dé tiép cdn va dap dung (05 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu glal trinh nhu sau: Ludt Nha ¢ va Luét Kinh doanh
bat dong san c¢6 pham vi diéu chinh, déi tuong va muc ti€u quan ly khéac nhau;
Luét Nha & tap trung vao phat trién, quan ly, sir dung va s& hitu nha &, trong
khi Luét Kinh doanh bt dong san diéu chinh hoat dong kinh doanh, giao dich
va quan ly thi truong bét dong san. Vigc duy tri hai dao luét riéng bao dam
phén dinh rd pham vi diéu chinh, trach nhiém quan ly, déng thoi tao thuén loi
cho viéc sira doi, bd sung, dap (mg yéu cu quan ly tl‘mg linh vuc. Mic du hai
linh vurc ¢6 sy giao thoa, lién thong, nhung khong dong nhét; viéc hop nhét c6
thé lam tang tinh phirc tap va khé phan dinh céc noi dung quan ly Do do,
Chinh phu dé nghij gii quy dinh tai hai dao ludt riéng, ddng thoi tiép tuc ra
sodt, hoan thién dé bao dam tinh dong bo, thdng nhat, d& tiép can va thuan loi
trong t6 chure thyuc hién.

1.10. pé nghi dct 03 ludt trong mot chinh thé lay chuéi dat - nha - giao
dich lam truc thiét ké; ra sodt chéo, ldp bang ddi chiéu cdc quy dinh ddn chiéu
lén nhau dé tranh diém nghén ¢ khau trude lam vé hiéu chinh séch ¢ khau sau
(03 y kién); dé nghi ra sodt cu thé sw théng nhat ciia cde Diéu 1, Diéu 4, Diéu
9, Diéu 11, Diéu 12, Diéu 19, tir Diéu 22 dén Diéu 24 va tir Diéu 29 dén Diéu
31 du thdo Ludt Kinh doanh bét dong san vdi Ludt Pat dai va Ludt Nha 6 (01
¥ kién); dong thoi, thong nhat quy dinh giita Ludt Nha & va Ludt Kinh doanh
bat dong san vé cong chitng hop dong va diéu kién lién quan dén Gidy chirng
nhdn doi véi mot s6 loai tai san déc thit (01 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Dy thao Luat Kinh doanh bét dong san da dugc ra



soat, d6i chiéu véi Luat Dét dai, Luat Nha &, tdp trung vao cac quy dinh tai
Diéu 1, Diéu 4, Piéu 9, Diéu 11, Diéu 12, Diéu 19, Diéu 22 dén Diéu 24 va
Piéu 29 dén Didu 31; ddng thoi ra soat cic quy dinh lién quan dén cong ching
hop ddng va didu kién vé Gidy chimg nhén déi v6i céc loai bit dong san. Trén
co s& d6, Chinh phu da chi dao tiép tuc chinh 1y, hoan thién Dy thao Lut, bao
dam tinh thong nhét, lién thong giira cac quy dinh vé dat dai, nha & va kinh
doanh bat dong san, khong chdng chéo, mau thuin, khong tao diém nghén
trong qué trinh thyc hién va thuén lgi cho t chirc, c4 nhan ap dung phap luét.

1.11. bé nghi luu y pham vi sia doi tuong déi toam dién, nhiéu quy dinh
tdc dong truc tiép dén quyén tai san, quyén tw do kinh doanh, quyén tu do hop
déng va quyén loi ciia nguoi mua, bdn bat dong san (02 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da ra soat, hoan thién Dy thdo Luét bao
dam pham vi diéu chinh phii hop véi muc tiéu cta Luat, tp trung diéu chinh
hoat dong kinh doanh bét dong san, khong m¢& rong sang cac quan hé thudc
pham vi diéu chinh ciia phap ludt khac; ddng thoi bao dam hai hoa gitra yéu ciu
quan ly nha nuée véi quyén tu do kinh doanh, tur do hop déng va quyén, loi ich
hop phép ctia céc chi thé tham gia thi truong.

1.12. Dé nghi ddnh gid, phan dinh ré nguyén nhdn cia cdc khé khan,
vudng mdc trong thuc tién dé xdc dinh ding ndi dung can sita déi, trdnh sira
doi hinh thitc, lam ting chi phi phdp Iy nhung khéng gidi quyét dimng cdn
nguyén. Pong thoi, dé nghi danh gia day du tac déng, tinh kha thi, mic dp
tham vdn déi voi timg chinh sdch; ra sodt cdc co ché thi diém, tam thoi trudc
khi ludt héa va quy dinh ré thoi han dp dung doi véi cdc chinh sdch chi nhim
ddp veng yéu cau trong timg giai doan (06 y kién)

Tiép thu y kién nay, trong qué trinh xy dung du 4n Luat Kinh doanh bat
dong san (stra ddi), Chinh phu da ra soat, 1am rd ndi dung vuéng méic trong thi
hanh Lu4t Kinh doanh bét dong san niam 2023, danh gié tac dong tirng chinh
sach cling nhu tdc dong thu tuc hanh chinh trong bao céo tong két thi hanh Luat
Kinh doanh bAt dong san ndm 2023, Ban danh gid thu tuc hanh chinh du 4n
Lut Kinh doanh bat dong san (stra d6i). Hd so dy 4n Luat Kinh doanh bét
dong san (stra di) khong c6 nhém chinh sach lién quan dén céc co ché thi diém
c6 tinh chét tam thoi can luét héa.

1.13. Dé nghi bao dam hai hoa loi ich, phan bé rii ro céng bing giita
Nha nude, doanh nghiép, ngwoi dan va nha dau tw; ting cuong bdo vé nguoi
mua, nguoi thué, nguoi thué mua va cdc chii thé yéu thé. Cdc vén dé lién quan
truc tiép dén quyén tai san, quyén kinh doanh, quyén tw do hop déng va chi
phi tudn thii can dwoce quy dinh ré trong Ludt, han ché giao cho van ban dudi
ludt; vén ban dudi ludt chi quy dinh ngi dung kjj thudgt, chi tiét. Dé‘ng thoi, ra



sodt, dan gian hoa cdc thu tuc, logi bo Yyéu cau déing ky, xdc nhan hanh chinh
khong can thiét; bao dam viéc sira déi vira théo g0 vuong mac khoi thong
nguon luc, tao thugn lpi cho doanh nghiép, vita bdo vé quyén va loi ich hop

phap cia ngueoi dan, trdnh phdt sinh rii ro bat hop Iy cho bén yéu thé. (22 y
kién)

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu da ra soat, hoan thi¢n Dy théo Ludt theo
erorng bao dam hai hoa lgi ich, phan bd rui ro cong bang, ting cudng bao vé
quyen loi ich hop phép ctia céc chu thé, nhét la ben yéu thé trong giao dICh
Ddng thdi, bd sung, hoan thién céc quy dinh v& quyén tai san, huy dong von,
bao lanh, cong khai thong tin va trach nhiém phép 1y; cit giam thu tuc hanh
chinh khéng can thiét, gizm chi phi tuan thu. Dy théo Luat ciing dugc hoan
thién theo huéng théo g& vudéng mic, khoi thong ngudn luc, tao thuan loi cho
doanh nghiép va bao dam thj trudmg bét dong san phat trién an toan, lanh manh,
bén vitng.

1.14. Mt 56 y kién cho rang, thi truomg bat dong san ¢ quan hé truc tiép
véi dat daz tin dung, dau tw xdy dung, taz chinh va tai san cua nguoi dan; viéc
stea doi can dong thoi khoi théng nguon luc nhung khong lam gia tang rui ro,
tang thanh khodn nhung khéng thiic ddy dau co hodc giao dich thiéu minh bach
(04 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu di ra soat, hoan thién Dy thiao Luét bao
dam tinh dong bo véi phap ludt vé dit dai, tin dung, du tw va tai chinh, nhit 1a
cac quy dinh tai Muc 1 Chuong IX vé diéu tiét thi truong bat dong san. Dy thio
Luit quy dinh céc nguyén tic, tiéu chi va cong cu diéu tiét phu hop, linh hoat,
bao dam khé ning chu dong tmg pho khi thi trudng c6 dién bién bt thuong; gép
phén khoi thong nguf)n luc, ting thanh khoan, han ché dau co, thdi gia, ddu tu
ngén han va giao dich thiéu minh bach, bao dam an toan hé théng tai chinh va
quyén, loi ich hop phép cia ngudi dan.

2. V& su cén thiét, tinh hop Iy ciia thii tuc hanh chinh; viéc phan
quyén, phéan ca”'\p; g dung, thiic diy phat trién khoa hgc, cong nghé, ddbi
mé&i sang tao va chuyén dbi s6; ngudn tai chinh, nguon nhan lyc

2.1. V& thii tuc hanh chinh va diéu kién ddu tw kinh doanh

- Dé nghi ddy manh cdt gidm thi tuc hanh chinh, logi bé cde diéu kién,
tang ndc trung gian khong can thiét, tao thudn lpi cho nha dau tw va nguoi
mua bat dong san; chuyén tir tién kiém sang hdu kiém, g&'n VOi trach nhiém cua
doanh nghiép vé thong tin, diéu kién dwa bat dong san vao kinh doanh, huy
dong va sie dung von, cam két véi khdch hang; ting cuong kiém tra theo mikc
dé rii ro va xir Iy nghiém cdc hanh vi vi pham, gian lgn. (08 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu d ra soat, hoan thién Dy thao Luat theo



huo‘ng cit giam, don glan héa cac diéu ki¢n, thii tuc hanh chinh khéng cin
thiét; trong d6, dé xuét bai bo 04/12 thu tuc hanh chinh, don gian héa 07/12
thi tuc hanh chinh va cét giam 09/31 diéu kién ddu tu kinh doanh. Ddng thoi,
ddy manh chuyén tir tién kiém sang hau kiém, ting cudng kiém sodat rii ro trén
co s¢ dir li€u, qua dé gidm chi phi tuén thu, tao thuén lgi cho doanh nghiép va
nguoi dan.

- Dé nghj khdc phuc cde quy dinh chwa théng nhdt, khodng trong giita cdc
khdu hinh thanh dy dn, tao ldp san pham va giao dich bat déng san; xdy dung
quy trinh quan ly xuyén suot, lién théng di¥ liéu giita cdc linh vue dat dai, déu
tu, xdy dung, nha ¢ va kinh doanh bdt déng san. Pong thoi, don gidn héa hé so,
thit tuc, khéng yéu cau cung cdp, kiém tra lai théng tin da dwoc co quan nha
nueée xdc nhan; ldy thoi gian va chi phi tudn thi thuc té lam tiéu chi danh gid
hiéu qua cdi cdch. (15 y kién),

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu di ra soét, hoan thién Du thao Luét, trong
d6 quy dinh viéc két nbi, lién thong, chia sé va sir dung chung dit liéu trong Hé
théng thong tin vé nha & va thi truong bt dong san gifta cic co quan, don vi,-
han ché hinh thanh cic hé théng dit liéu riéng 1&. Ddng thoi, thue hién nguyén
tic “khai mot 1dn, ding nhiéu 14n”, g6p phin don gian hoa thu tuc, gidm thoi
gian va chi phi tudn thi cho-td chirc, c4 nhén.

- Dé nghi ra sodt day di quy trinh tir quy hoach, dat dai, nghia vu tai
chinh, dau tw xdy dung dén diéu kién duwa san phc’fm vao kinh doanh, giao dich,
cong chung va dang ky tai san; xdc dinh ré co quan chi tri, thoi han gidi
quyét, dit liéu s dung & timg budc; danh gid két qua bang viéc giam sé gidy 16,
56 lan di lgi va chi phi tudn thii (01 y kién); ¢6 y kién dé nghi danh gid thoi gian
thiee hién toan b quy trinh tir khi bat ddu dw dn dén khi san pham dwoc dwa ra
thi truong (02 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao ra soat, danh gia tong thé cac
quy dinh cia Dy thdo Luft trong mdi lién hé véi toan bd qué trinh tir quy
hoach, dit dai, thuc hién nghia vu tai chinh, dau tu xdy dung dén diéu kién
dua bét ddng san vao kinh doanh va giao dich. Trén co s¢ dd, Du thio Ludt da
dugc chinh 1y, hoan thién nhim bao dam phan dinh & trach nhiém cta céc co
quan, ting tinh lién thong, thong nhét giira cac khau, rat ngén thoi gian, giam
hé so, chi phi tudn thi va tao thuan 1¢i cho td chirc, c4 nhan trong qua trinh
thuc hién.

2.2. Vé phéan quyén, phén cip

- Dé nghi phdn cap, phan quyén phit hop voi néng luc, nguon lu’c va cong
cu quan ly ciia timg cdp; phdn dinh ré nhiém vu clia trung wong, cdp tinh, cdp
co s6, gdn véi trach nhiém gidi trinh, kiém tra, gidm sdt va tranh giao nhiém



vu vt qud kha néing thue hién (07 y kién).

Tlep thu y kién nay, Chinh phu d ra soét, hoan thién cac quy dinh vé& phan
quyén, phan c4p trong Dy thao Luét, bao dém phu hop vm chu truong cua Dang,
chinh sach, phap luat cia Nha nudc, md hmh chinh quyen dia phuong 02 cdp va
nang lyc tb chirc thyc hién cia timg cdp; dong thoi gén véi tréch nhlem giai
trinh, kiém tra, gidm sat. Theo d6, Du théo Luat ting cucmg phan quyén cho dia
phu'(mg, trong d6 giao Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh viéc cho phep
chuyen nhuong toan bd hoic mot phan dur 4n bét dong san thugc tham quyen ké
ca dbi v&i du an da dugc Thi tuéng Chinh phu chap thudn chu truong dau tu.
Déng thoi, da ra soat, bo quy dinh vé chirc nang thanh tra trong linh vuc kinh
doanh bat dong san va diéu chinh trach nhiém quan Iy nha nuéc phi hgp véi md
hinh chinh quyén dia phwong 02 cép; cac ndi dung cu thé dugc giao Chinh phu
quy dinh. Qua d6, bdo ddm phan dinh rd thdm quyén, trach nhiém, tranh chdng
chéo va nang cao hiéu qua td chirc thuc hién.

2.2. Vé ieng dung khoa hoc, cong nghé, doi mai sdng tao va chuyén doi

A
S0

- Dé nghi vng dung dit liéu va giao dich dién tir theo nguyén tic mét lan
khai bdo, diing chung va tdi sir dung thoéng tin da cé, khong tao thém budc
chdp thudn dién tir hodc thii tuc hanh chinh; ldy mikc giam thuec té vé thoi gian
va chi phi lam thuée do hi¢u qua chuyén doi sé (06 y kién).

Tiép thu y kién nay, Du thao Luét da quy dinh viéc két ndi, chia sé, khai
thac nhim t4i st dung théng tin, dit lidu giita Hé théng théng tin vé nha & va
thi trudmg bét dong san véi céc co s& dir lidu qudc gia, bd, nganh, dia phuong

tai Diéu 52, Diéu 53 va Diéu 54, gop phéan han ché viéc cung cip lai théng tin
da c6. Vigc img dung dir liéu, giao dich dién tir dugc thyc hién theo quy dinh
cta phép luét co lién quan, huéng téi don gian hoa quy trinh, giam thoi gian,
chi phi thyc hién va khong lam phét sinh thi tuc hanh chinh khong cén thiét.

2.3. Vé nguon tai chinh, nguon nhan lyc va diéu ki¢n bdo dam

- Pé nghi chudn bi day di dit liéu, nhdn hec, nguon luc va diéu kién 6
chire thuce hién trudce khi Ludt c6 hiéu luc (01 y kién).

Tiép thu y kién nay, trong qua trinh x4y dung Du thdo Luét, Chinh pht
da thyc hién danh gia tac dong vé& nhan luc, ngudn luc va cac diéu kién cén
thiét dé & chuc thi hanh Luét, dugc thé hién trong Hbd so du 4an Luét trinh
Qudc hdi. Trén co sé d6, Du thao Ludt duge hoan thién theo huéng bao dam
tinh kha thi, phu hgp véi diéu kién td chic thue hién sau khi Luét dugc ban
hanh.

l r r roe ‘n‘ﬂ r A ‘ r A b r
3. Ve tinh twong thich véi diéu wée quoc té c6 lién quan ma nwdéc



Coéng hoa xi hoi chi nghia Viét Nam la thanh vién; biao dam yéu ciu vé
qudc phong, an ninh; binh ding gi¢i, chinh sich dan thc

- Mét s6 y kién dé nghi phat trién thi truong bat dong san gd'n voi an sinh
xd hoi va bdo vé quyén, loi ich hop phdp, ldu dai cia dong bao dan téc thiéu
s6, nguoi dan mién nili; khi trién khai dy én do thi, du lich, dich vu tai cdc khu
viee nay can danh gia ddy di tac dong dén dat 6, dat san xudt, nguén meée, sinh
ké, canh quan va khéng gian viin héa; truong hop thu héi dat, di doi, tdi dinh
cw phdi gin véi ha tang thiét yéu, dat san xuat hodc phirong dn sinh ké, viéc
lam, trwomg hoc, y té, nude sinh hoat va khdng gian sinh ton cia céng dong (03
¥ kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phi da ra soét, hoan thién Dy thao Luét theo
huéng bao dam phét trién thi truong bit dong san gén voi an sinh xa hoi, bao
vé quyén va lgi ich hop phép clia nguoi dan. Viée trién khai cac du 4n bat
dong san phai tun thi quy dinh ctia phdp luat vé dat dai, dau tu, xdy dung,
nha & va cc phap luat c6 lién quan, trong d6 bao dam cac yéu cau vé dit ¢,
dét san xuft, tai dinh cu, ha ting thiét yu, sinh ké va céc diéu kién cin thiét
khéc ctia ngudi dan bi anh huéng. Qua do6, gbp phin bao dam hai hoa loi ich
gitta Nha nudc, nha dau ti va ngudi dan, phét trién thi truong bt dong sén an
toan, bén vimng.

- Dé nghi ¢6 co ché dé nguoi dan dia phirong tham gia va duoc huong
loi tir qua trinh phat trién bat déng san; khuyén khich doanh nghiép s dung
lao dong tai ché, lién két phat trién du lich cong déng, san phdm va dich vu
dia phwong; bdo ton vin héa, khéng gian cong dong; chinh sdch wu dai ddu
tw tai viung kho khan phdi ga“’n V&i trdch nhiém vé moi trieong, viéc lam, dao
tao nghé va dong gép cho cong dong (03 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Cac dé xuét vé sy tham gia va
hudng loi cia cong dong dia phuong, sir dung lao dong tai chd, phat trién du
lich cong déng, bao ton vin hoa, chinh sach wu dai ddu tr va trach nhiém vé& moi
trudng, viée 1am, dao tao nghé ctia doanh nghiép 1a nhitng ndi dung c6 y nghia
trong phat trién kinh té - x4 hoi dia phuong. Tuy nhién, céc noi dung nay khong
thudc pham vi diéu chinh ctia Luat Kinh doanh bt dong san ma thudc pham vi
diéu chinh cua phép luat vé déu tu, quy hoach, xdy dung, lao dong, bao vé moi
truong va phéap luat co lién quan.

IL. VE CAC NOI DUNG CU THE
1. Nhimg quy dinh chung (Chwong I, tir Piéu 1 dén Piéu 10 dy thao
Luit)
1.1. Vé pham vi diéu chinh, ddi twpng dp dung va diéu kién kinh doanh
bt dpng san (cdc Piéu 1, 2 va 7)
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- Dé nghi Ludt Kinh doanh bat déng san tap trung tao khuén khé van hanh
minh bach, chuyén nghiép cho thi truong, nhdt 1a thi truong cho thué; quy dinh
¥6 quyén, nghia vu ctia bén cho thué, bén thué va nghia vu cong khai chat lugng,
thoi han, tinh trang phdp Iy ciia san phdm; cdc chinh sach vé thué, dat dai, han
ché phan 16, ban nén hodc xir ly du dn ton dong can duogc thé ché héa tai ludt
chuyén nganh va duwoc siea déi dong bé (01 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da ra soat, hoan thién Dy thio Lut theo
huéng tap trung diéu chinh hoat dong kinh doanh bt dong san, bao dam thi
truong vén hanh cdng khai, minh bach, chuyén nghiép; déng thoi ra soat, théng
nhét v6i Ludt Nha & va phap luét ¢6 lién quan vé quyén, nghia vu ciia c4c bén,
cong khai thong tin va diéu kién kinh doanh. Ddi véi cic noi dung thudc linh
vuc thué, dét dai va céc linh vuc chuyén nganh, Chinh pht sé& chi dao phdi hop
ra s04t, bao dam tinh dong bo, théng nhét ciia hé théng phap luat.

-Dé nghi bé sung vao cdc truong hop khong thudc pham vi diéu chinh viéc
h¢ gia dinh, ca nhdn cho thué nha ¢ thugc sé hitu hop phdp nhung déi dw, khéng
dwge dau tw, tao Idp nham muc dich kinh doanh (01 ¥ kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Tai Diéu 7 Du thao Luat da
quy dinh vé c4 nhan kinh doanh bat dong san quy md nhé va giao Chinh phu
quy dinh chi tiét. Theo do, truong hop hd gia dinh, c4 nhan cho thué nha &
thudc sé hiru hop phép nhung doi du, khong nhdm muc dich kinh doanh dugc
diéu chinh ph hgp theo quy dinh vé& kinh doanh bat dong san quy mé nhé. Do
d6, viéc quy dinh thém mot trudng hop loai trir riéng tai pham vi diéu chinh cua
Lu4t 1 khong cén thiét.

- C6 y kién cho rang, Diéu 2 chua bao qudt day di khdch hang cia 16
chike, cd nhén kinh doanh bét dong san; dé nghi xdc dinh khdch hang ciing la
doi tuwgng dp dung ciia Ludt (01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phii giai trinh nhu sau: Tai Diéu 2 Dy thao Luft da
quy dinh dbi tuong ap dung gdm té chirc, ca nhan kinh doanh bit dong san tai
Viét Nam va co quan, td chirc, ca nhén c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh
bét dong san tai Viét Nam. Quy dinh nay da bao quat céc chu thé tham gia va c6
lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san, trong d6 c6 khach hang cua td
chire, c4 nhan kinh doanh bat dong san.

- Dé nghi tai diém ¢ khoan 2 Piéu 1 b6 sung cum tir “theo quy dinh ciia
phdp lugt vé thi hanh dn va phdp ludt cé lién quan” sau truong hop thuc hién
theo quyét dinh ciia co quan nha nwée c6 tham quyén khi giai quyét tranh chap,
nhdm xdc dinh rd logi quyét dinh, co so phdp Iy va pham vi truong hop dugc
loi trir (01 ¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phi da chinh Iy diém ¢ khoan 2 Piéu 1 dy thao
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Ludt: “Td chirc, ca nhan ban nha &, cong trinh xay dung, chuyén nhugng quyén
sir dung dét theo ban an, quyét dinh ctia Toa 4n hodic phén quyét, quyét dinh cua
trong tai thwong mai, quyét dinh ctia co quan nha nuée ¢6 thdm quyén khi giai
quyét tranh chép theo quy dinh ciia phdp ludt vé thi hanh dn va phdp lugt c6 lién
quan”.

- C6 y kién co ban thong nhat viéc phdn dinh cdc ndi dung ddc thit vé doi
twong, trinh ty giao dich, hop dong thué mua nha ¢ xa hoi, nha & chinh sdch
thuéc pham vi phdp ludt vé nha 6; dé nghi lam ré cdc quy dinh cua Ludt Kinh
doanh bdt dong san vé diéu kién dua bat dong san vao kinh doanh, ddt coc,
thanh todn, bdo lanh va bién phdp bdo vé ngwoi mua cé tiép tuc dp dung hay
khéng, dong thoi, ra sodt vin ban quy dinh chi tiét dé tranh chong chéo (01 ¥
kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Tai diém e khoan 2 Diéu 1 Dy
thao Luét da quy dinh Luét khong diéu chinh vé “d6i tuong, trinh ty giao dich,
hop ddng trong mua, thué, thué mua nha & xa hoi; nha & chinh sach”. i véi
céc ndi dung khéc lién quan dén kinh doanh nha & xa hoi, thuc hién theo quy
dinh cua Luét Kinh doanh bét dong san. Nhu vy, Du thao Ludt dd x4c dinh rd
pham vi diéu chinh va céc trudong hop loai trir, bao dam khong chdng chéo véi
phép luat vé nha &.

- Dé nghi ra sodt, bé sung co ché quan Iy déi véi hoat dong tach thira, ddu
tie ha tang, chuyén nhwong quyén sir dung dat cé t6 chire, thuong xuyén nham
muc dich kinh doanh ngoai du dn; phdn dinh r& pham vi diéu chinh giita phdp
lugt vé dat dai, dau tw va kinh doanh bat déng san, déng thoi quy dinh phit hop
vé diéu kién kinh doanh, quyén va nghia vu ciia cdc bén, trdach nhiém ding ky,
cdp nhdt giao dich va bdo vé ngwoi mua dat nén, tranh loi dung giao dich ddin
su dé kinh doanh bdt dong sdn. (05 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu gii trinh nhw sau: Tai diém d khoan 2 Didu 1 Dy
thio Luét di quy dinh loai trir trudng hop t chirc, c4 nhan chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dét khong thudc truong hop chi dau tu kinh
doanh quyén sir dung dét da c6 ha ting k§ thudt trong du 4n bat dong san. Theo
do, hoat dong kinh doanh quyén sit dung dit da c6 ha tang ky thuat trong du 4n
bét dong san dugce didu chinh theo Luét Kinh doanh bt dong san; céc truong
hop chuyén nhuong, tach thira quyén st dung dét ngoai dy an thyc hién theo
phép luat vé dit dai. Quy dinh nay bao dam phan dinh & pham vi diéu chinh,
trénh m& rong khong can thiét pham vi ctia Luat Kinh doanh bét dong san, dong
thoi bao dam khong c6 khoang tréng phép 1y déi véi cac hoat dong néu trén.

- Pé nghi quy dinh rd viéc 16 chirc tin dung, céng ty quan ly tai san cua cdc
16 chike tin dung chuyén nhugng bat dong san hodc di dn bat déng sdan la tai san
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bao dam nham thu hoi no khong b; coi la hoat dong kinh doanh bat déng scn;
khong dp dung cdc diéu ki¢n vé von chii s¢ hiku, déu tw va diéu kién kinh doanh
doi voi hoat dong xir Iy tai san bao dam (01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu gidi trinh nhu sau: tai khoan 3 Piéu 1 Dy thio
Luat da quy dinh truomg hop tb chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai
va cac t6 chirc c6 lién quan bén nha o, cong trinh xdy dung, chuyén nhuong
quyen str dung dét, chuyén nhugng du én bt dong san 12 tai san bao dam dé thu
hoi no theo quy dinh cta phép ludt vé céc td chie tin dung va phap luat c6 lién
quan. Ddy 1a hoat dong xir Iy tai san bdo dam c6 tinh chét dic thy, duoc thuc
hién theo quy dinh cta phap luat vé cac tb chirc tin dung va phép ludt vé xir ly
tai san bao dam, khong thudc pham vi diéu chinh cia Luét Kinh doanh bt dong
san. Do d6, Du thédo Lu4t da quy dinh diy du, rd rang, bao dam tinh thong nhét,
dong b v&i phap luat ¢6 lién quan.

- C6 y kién dé nghi quy dinh Quy dau tu bat dong san dwoc thanh ldp, hoat
dong theo phdp ludt vé chiing khodn dirge mua, bdn, cho thué bdt dong san
trong pham vi hoat dgng dau tw ma phdp ludt vé chieng khodn cho phép, khong
phai thanh ldp doanh nghiép, hop tdc xa hodc lién hiép hop tdc xa; qua dé xdc
dinh ré dia vi phdp I, co ché giao dich cia Qup va da dang héa nguén vén
trung han, dai han cho thi truong bat dong san (01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Qua ra soat phap luat vé
ching khoan va du thao Luét Kinh doanh bat dong san (stra dbi), Quy dau tu bét
dong san dugc thanh 1ap, 6 chirc va hoat dong theo phap luat vé ching khoan
phai tudn thi cac quy dinh ctia phép luat vé chimg khoan ddi véi hoat déng dau
tu cia Quy. Trudng hop Quy tham gia hoat dong kinh doanh bét dong san thi
phéi dap g céc diéu kién theo quy dinh ctia Luét Kinh doanh bat dong san nhu
céc chii thé khéc, bao dam nguyén tic binh ding, khong phén biét chii thé tham
gia thi trudng. Viéc quy dinh Quy dwgc mua, ban, cho thué bat dong san ma
khong phai thanh 14p doanh nghiép, hop téc xa hodc lién hiép hop tic xd cin
duge xem xét dong bd véi phap luat vé ching khoan va phép lut c6 lién quan,
tranh phét sinh co ché dic th, chdng chéo vé dia vi phép Iy va diéu kién kinh
doanh.

1.2. V@ gidi thich tir ngi¥ (Piéu 3 duw thio Lugt)

- Dé nghi ra sodt khoan 3 Piéu 3 dé khéng bé sot cdc logi d én kinh doanh
bat dong san, trong dé c6 di dn khu cong nghé sé tap trung theo phdp lugtvé
cong nghiép cong nghé sé (01 y kién).

Tiép thu ¥ kién néu trén, Chinh phu di chinh 1y, bd sung du an khu céng
nghé s tap trung theo phéap luat vé cong nghiép cong nghé sé vao khoan 3 Diéu
3 (Nay la Diéu 2) cta dy thao Luat KDBDS vé giai thich tir ngit “Du 4n bét
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dong san”.

- Dé nghi ra sodt quan hé giita khdi niém “kinh doanh bt déng san” va
“kinh doanh dich vu bét dong san” dé bdo dam dung tinh chét clia tung hoat
dong; (01 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Tai khoan 1 va khoan 2 Diéu
3 Du thao Luét da quy dinh, phén dinh rd hai khai niém “kinh doanh bét dong
san” va “kinh doanh dich vu bt dong san”, phtt hgp v&i ban chét kinh té, phap
Iy cua ting loai hinh hoat dong. Quy dinh nay 1a co s& dé x4c dinh diéu kién
kinh doanh, quyén va nghia vu ctia cac chu thé, bio dam tinh thng nhét, logic
va kha thi trong t6 churc thuc hién.

- Dé nghi bé sung khdi niém vé Hé théng thong tin vé nha & va thi truong
bat déng san, md dinh danh dién tir va cdc thudt ngit cong nghé cé lién quan;
“phurong thitc giao dich bat dong san” tai Diéu 3; phan biét ma dinh danh dién
tir la thudc tinh s6 dinh danh duy nhdt c¢é thé sir dung trong giao dich trén gidy
hodic dién tr, con phwong thirc dién tir la phirong thire giao dich trén nén ting
56 do cdc bén tw nguyén lua chon (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu gii trinh nhu sau: Hién nay, giao dich bit dong
san chu yéu dugc thuc hién thong qua hgp dong gitta cic bén; truong hop giao
dich bing phwong thirc dién tir thi thuc hién theo quy dinh ciia phap ludt vé giao
dich dién tir va phép luét vé kinh doanh bét dong san. Do do, viéc bd sung khai
niém “phuong thirc giao dich bat déng san” 1a khong can thiét, tranh tring lap
v6i phap luat vé giao dich dién ti.

Pdi véi ma dinh danh dién tir, Dy thao Luat da bd sung quy dinh tai Diéu
10 Dy thao Luat trong d6 quy dinh rd khdi niém va nguyén tic cip ma duy nhit
cho céc chii thé c6 lién quan, trong d6 c6 bt dong san. Pdng thoi, khoan 3 Pidu
9 quy dinh bét dong san khi dwa vao giao dich phai sir dung ma dinh danh dién
tir trong sudt qua trinh giao dich, 4p dung théng nhét d6i véi ca giao dich truc
tiép va giao dich dién tir, phuc vu quan ly, xac thuc thong tin va bao ddm minh
bach thi trudong.

1.3. Vé cdc logi bt dpng sin, dw dn bt dong sdn dwa vao kinh doanh
(Piéu 4)

- Pé nghi ra sodt cdch phan logi tai khodn 2 va khodn 3 Piéu 4 doi véi cong
trinh xdy dung c6 cong nang du lich, heu tri, trdnh chong lan hodc bé sét giita
cong trinh xdy dung va phan dién tich san xdy dung trong cong trinh (01 ¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Dy thao Luét da chinh Iy khoan 2, 3 Piéu 4 (Nay 1a
Piéu 3) nhu sau: “2. Cong trinh x4y dung c6 sin, cong trinh x4y dyng hinh
thanh trong tuong lai, bao gdm céc cong trinh xdy dung ¢ cong ning phuc vu
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muc dich gido duc, y té, thé thao, viin héa, vin phong, thuong mai, dich vu,
cong nghi€p va cong trinh xdy dung c6 cong ning phuc vu hdn hop. 3. Phén
dién tich san xdy dyng trong cbng trinh xay dung quy dinh tai khoan 2 Didu

¥4

nay”.

- Dé nghi hoan thién khung phdp Iy d6i véi nha, cong trinh cé muc dich heu
 tril, cdc logi hinh bdt déng san méi, bt déng san da chirc ndng nhwe condotel
officetel; lam ro khaz niém, ché do sir dung dat, thoi han sir dung dat, quyén so
hitu va quyén gdn véi dat, diéu kién cap Gzay chimg nhdn, diéu kién dwa vao
kinh doanh, giao dich, chuyén nhu’o’ng va quyén, nghia vu ciia cac bén, bao dam
thong nhdt trong thuc hién, han ché tranh chdp va bdo vé quyén, loi ich hop
phdp cua nguoi mua. (14 y kién)

TIE:p thu y kién ndy, Chinh phu da chi dao ra soét, hoan thién Dy thao Luat
nhim khic phuc khoang tréng phap ly, khoi thong céc phan khtic bt dong sén,
nhét 1a bat dong san du lich, thuong mai da chirc ning, ddng thdi bao dam quan
Iy chit chg, thong nhit. Theo d6, Dy théo Luat da hoan thién quy dinh vé phan
loai bét dQng san dugc dua vao kinh doanh, dleu kién ddi vé6i cong trinh xay
du’ng c6 sén va hinh thanh trong tuong lai, quyén, nghia vu ctia c4c bén va co
ché giao dich dbi véi cac loai hinh bét dong san da chirc niang. Pbi vai ché do,
thoi han st dung dét, thim quyén va thi tuc cép Giéy chirng nhan, Dy théo
Luét quy dinh 4p dung theo phép ludt vé dét dai, nha & va phép ludt cé lién
quan. Dong thoi, Dy thao Luat quy dinh thdng nhét vé déi tuong, didu kién dua
bat dong san vao kinh doanh, giao dich, chuyén nhuong, thanh ton va bao
lanh, gop phan béo vé quyén, loi ich hop phép cia céc bén, han ché tranh chip
va tinh trang 4p dung khéng théng nhét giita cic dia phuong.

- D_é nghi lam ré dia vi phdp Iy, quyén sé hitu va co ché cap Gidy chiing
nhdn d@oi véi céin hé du lich, cén hé heu tri va phé‘n dién tich san trong du dn
condotel; kiém sodt viéc phdn chia, huy dong von, chuyén nhirgng va chuyén
doi cong ning cong trinh luu trii thanh nha 6. Déng thoi, truong hop c6 cam
két loi nhudn cdn quy dinh ré cdn cit tinh todn, nguén chi tra, thoi han, diéu
kién thuc hién va bién phdp bdo dam, co ché quan Iy, phan chia doanh thu,
kiém tra tai chinh va chém dirt chwong trinh; khéng sir dung tién cia khach
hang sau dé chi tra lgi nhugn cho khéch hang trude (03 ¥ kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc ndi dung vé cdp Gidy
chung nhén riéng cho ting cin hd, chuyén ddi cong ning cong trinh luu tri
thudc pham vi diéu chinh ciia phap ludt vé dét dai, xay dung va quy hoach; co
ché cam két loi nhuan, quan 1y dong tién va céc théa thuan phat sinh gitta cdc
bén thudc phap luét dén sy. Do d6, céc ndi dung nay khong thudc pham vi didu
chinh ctia Luét Kinh doanh bat dong san. Chinh phi s& chi dao ra soét, bao dam
viée 4p dung thong nhét, déng bd véi phap luét chuyén nganh c6 lién quan, tranh
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chdng chéo trong quéan ly nha nudc.

1.4. Vé cong khai thong tin vé bit dpng sdn, duw dn bat dong san dwa vao
kinh doanh (Piéu 5)

- Dé nghi trieée khi bat dong san dwoe dwa vao kinh doanh, co quan quan ly
nha nudée vé kinh doanh bdt déng san cdp tinh cé trach nhiém xdc nhan va cong
khai tinh trang phdp Iy cua bat dong san, duw dn bat dong san trén Hé thong
théng tin vé nha & va thi truong bat déng san, gitp nguoi mua cé cin cik nhdn
dién mikc d¢ an toan phdp Iy va kiém sodt rii ro (01 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: D& bao dam tinh kha thi, phan
dinh 13 tréch nhiém ctia céc chu thé va phi hop véi yéu cdu cai cach tha tuc
hanh chinh, Dy thdo Luét dd quy dinh tai Pidu 5 (nay la Piéu 4 du thao Luat)
trdch nhiém ctia chii dau tu trong viéc cong khai ddy du, trung thuc, chinh x4c
théng tin vé& du 4n, bét dong san trude khi dwa vao kinh doanh trén Hé thong
thong tin vé nha & va thj truong bit dong san va trang thong tin dién tr cla
doanh nghiép. Pdng thoi, Piéu 19 va Diéu 23 quy dinh chu diu tu thyc hién
thong bdo cho co quan quéan ly nha nudc dé kiém tra, tra 101 vé didu kién cua bat
dong san hinh thanh trong tuong lai va quyén sir dung dét c6 ha ting k¥ thuat
trong dy 4n dugc dua vao kinh doanh. Chu ddu tu chiu trach nhiém truéc phap
luat vé thong tin da cong khai; co quan quan 1y nha nudc thuc hién hau kiém,
kiém tra, thanh tra va xur Iy vi pham theo quy dinh. Quy dinh nay gép phan ning
cao tinh cong khai, minh bach, tao thuén lgi cho ngudi dan tra ctu, déng thoi
bao dam nguyén tic tu quan ly, tr chiu trach nhiém cta doanh nghiép.

- Dé nghi bé sung, quy dinh réthéng tin cong khai vé cdc bt dong san, san
phdm bdt déng san da’giao dich (02 y kién). C6 y kién dé nghi cong khai gid bdn
lan ddu, lich st diéu chinh gid, sé lugng san phdm da giao dich, sé luong con lai
va cdc khoan phi bat bude (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Tai Diéu 5 (nay 13 Didu 4 du
thédo Luat) Dy thao Luét dd quy dinh trdch nhiém cta chu du tu, doanh nghiép
kinh doanh bat déng san trong viéc cong khai thong tin vé phép ly cuia du 4n, dét
dai, quy hoach, xdy dyung va céc thong tin ¢6 lién quan tru¢e khi dua bat dong
san vao kinh doanh; ddng thoi giao Chinh phti quy dinh chi tiét. Du thao Nghi
dinh da quy dinh cu thé céc ndi dung phai cong khai, trong d6 ¢6 hd so phap ly
vé dét dai, quy hoach, x4y dung va co cdu san phém ctia du an. Pbi v6i thong tin
vé gia ban, lugng giao dich, ton kho, céc thong tin nay dugc thu thap, cdp nhat
trén Hé thong thong tin vé nha & va thi truomg bét dong san, phuc vu cong téc
thong ké, phan tich, du bao va didu tiét thi trrdng cua co quan quan ly nha nude.

- Dé nghi quy dinh ro trong Ludt cdc thong tin phdp Iy va thong tin dnh
huong dén an toan giao dich bat déng sén, nhw nghia vu tai chinh vé dat dai,
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tién dg, diéu kién dwa vao kinh doanh, tinh trang sc hitu, thé chdp, giao dich va
xie Iy vi pham; dong thoi xdc dinh trdch nhiém xdc thue, cdp nhdt, dinh chinh
théng tin va yéu cau quéang cdo, méi gidi, chio ban trén méi truomg dién tir chi
sit dung thong tin da dwoc xdc thue (02 Y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da ra soat, chinh Iy Diéu 5 Dy thao Luat vé
céc hanh vi bi nghiém cdm. Theo d6, bd sung, hoan thién cic quy dinh cAm
‘khong cong khai thong tin vé bt dong san dua vao kinh doanh; gian lan, lira
dbi, c6 ¥ 1am sai léch thong tin vé bét dong san, du 4n bit dong san. Cac quy
dinh nay gép phan ting cudng kiém soat hoat dong quang céo, moi gidi, chao
ban bét dong san, nhét 13 trén moi truong dién tir, ddng thoi xé4c dinh trach
nhiém ctia cac chu thé trong viée kiém chimg, cung cip va sir dung thong tin
chinh xédc khi thuc hién giao dich.

- C6 y kién dé nghi cong khai riéng déi voi bdt dong san du lich, nghi
duidng vé loai dat, hinh thirc va thoi han sie dung dat, thoi han sé hitu céng trinh,
cong ndng, diéu kién cdp Gidy chitng nhdn, phan sé hitu chung, riéng, don vi
vdn hanh, chi phz quan ly, phwong dan khai thdc, phdn chia doanh thu va cdc gidi
han doi véi quyén tw sir dung, cho thué, chuyén nhuong (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phii giai trinh nhu sau: Dy thao Luat da quy dinh day
du vé phan loai bat dong san dugc dua vao kinh doanh tai Diéu 4 va trach nhiém
cong khai thong tin tai Piéu 5. Theo d6, chii du tu phai cong khai diy du, trung
thue, chinh xdc cdc thong tin vé tinh trang phép 1y, loai dét, hinh thirc va thoi
han str dung dat, cong nang sur dung, phi”ln s& hitu chung, riéng va cac han ché vé
quyén s& hitu, chuyén nhuong (néu c6), 4p dung dbi véi céc loai hinh bét dong
san, trong d6 c6 bt dorig san du lich, nghi dudng. Do d6, cac quy dinh nay da
bao ddm co s& phap ly thdng nhét, bao quét, khong can thiét quy dinh riéng vé
cong khai thong tin dbi véi timg loai hinh bét dong san.

- C6 y kién dé nghi quy dinh hdu qua phdp 1y dit manh doi véi viéc khong
cong khai hodic cong khai khong chinh xdc théng tin trude khi dwa bdt dong san
vao kinh doanh, theo hieéng hop dong véi khdch hang bj coi la vé hiéu va chi
dau tw bi phat tir 5% dén 10% tong gid tri du dn (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Viéc xir phat vi pham hanh
chinh trong linh vyuc kinh doanh bét dong san dugc quy dinh tai Nghi dinh )
339/2026/ND-CP ngay 25/8/2026 cia Chinh phu. Theo d6, khoan 4 Diéu 66
Nghi dinh di quy dinh xir phat d6i véi doanh nghiép kinh doanh bét dong san c6
hanh vi khong cong khai hodc cong khai khong ddy du, khong chinh x4c, khong
trung thuc thong tin v& bit dong san, du 4n bit dong san trude khi dua vao kinh
doanh hoic khong cép nhat thong tin khi c6 thay ddi theo quy dinh. Do do, noi
dung gop ¥ di dugc quy dinh ddy du trong phép ludt hién hanh.
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- Dé nghi théng tin céng khai va qudng cdo phdi phén énh trung thyc diéu
kién méi truong xung quanh dw dn, gom cdy xanh, nguén nuéc, khi hdu, am
thanh va dnh sdng, tranh hinh dnh phéi canh lam sai léch quy mé hodc chdt
leong thuec té (01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phi giai trinh nhu sau: Cac thong tin vé didu kién
mdi trudng xung quanh dy 4n nhu cay xanh, nguf‘m nude, khi hdu, 4m thanh,
anh sang thudc pham vi ngoai du an, khong thudc trach nhiém va kha ning xac
thuc ctia chi dau tu; ddng thoi, cac thong tin ndy da duge cong bd, quan ly theo
quy dinh ctia phép luat vé quy hoach, xdy dung, d4t dai, bao vé moi trudmg va
~céac linh vue cd lién quan. Tuy nhién, ta1 Didu 5 Dy thédo Luét da quy dinh
nghiém cdm hanh vi gian lan, lra déi, cb y lam sai lech thong tin vé bat dong
san, du an bit dong san, qua d6 kiém soat viéc cung cép, quang céo thong tin
khéng trung thye.

1.5. Vé cdc hanh vi bj nghiém cdm trong kinh doanh bit dpng sin (Piéu
6)

- Pé nghl bé sung vao nhom hanh vi bi nghiém cam hanh vi thao tung gid,
théi gid, t6 chu"c hodc dan xep giao dich gza fao, tao cung - cau gia, gam
hang”, che gidu lmmg san pham con lai va co ¥ tao ldp, cung cdp, lan truyen
thong tin sai su thdt vé gid, nguon cung, nhu céu hodc lwong giao dich nham tao
tin hiéu thi truong gia dé truc loi (07 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phii d ra so4t, hoan thién quy dinh tai Didu 6
Du thao Luét vé c4c hanh vi bi nghiém cdm, trong d6 bd sung cac hanh vi ¢6
tinh chét, muc dich thao ting, thdi gid bat dong san.

- Dé nghi khéi phuc tai Diéu 6 hanh vi cdp, sir dung chimg chi hanh nghé
moi gioi khong dung quy dinh va hanh vi thu, qudn Iy, sir dung phi, Ié phi trdi
quy dinh (01 ¥ kién).

Tiép thu y kién ndy, Dy thao Luat da ra soat, bd sung ndi dung vé hanh vi
cép, sir dung ching chi hanh nghé méi gi¢i khong ding quy dinh va hanh vi
thu, quan ly, sir dung phi, 1¢ phi trdi quy dinh tai Piéu 6 Du thao Luat.

- Dé nghi b6 sung hanh vi qudng cdo sai sw thdt, su dung hinh dnh, mé
hinh 3D hodc néi dung mé ta gdy hiéu nham vé canh quan, moi trwo’ng va diéu
kién thuc té cia dw dn vao nhém hanh vi bi nghiém cam (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh pht giai trinh nhu sau: Tal Piéu 5 Dy thao Luét da
quy dinh nghiém cAm hanh vi gian 1an, lira déi, cb y lam sai 1éch thong tin vé
bat dong san, dy 4n bit dong san, qua d6 da c6 co so phap Iy dé kiém so4t viéc
cung cdp, cong bd, quang céo thong tm khéng trung thuc v& bét dong san, du
&n bt dong san. Mt khac, phap ludt vé quang cdo da c6 quy dinh v& hanh vi
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quing cdo sai su that, gdy nhim 14n cho ngudi tiép nhén quang cdo. Vi vay,
khong cén thiét b6 sung riéng céc ndi dung nay vao nhom hanh vi bi nghiém
cam cua Dy thao Luét.

- Dé nghi khéng hanh chinh héa hoat dgng phan tich, di béo, méi gidi va
dau tw théng thuong khi quy dinh, xit Iy cdc hanh vi tao tin hiéu thi truong gia
(01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: dy thao Lut khong quy
dinh vé& hoat dong phan tich, du béo thi truong va hoat dong diu tu thong
thuong; do do, trong dy thdo Luat khong dat ra yéu cau hanh chinh héa hodc
xir Iy hanh chinh d6i vi cac hoat dong nay.

- Dé nghi phan biét dau tw, dau co va thao tiung thi truong trén co so hanh
vi, thoi gian ndm gii¥, tan sudt chuyén nhwong, mirc dp sir dung don bdy va tdc
dong dén cung - cau; khéng mdc nhién coi ngwoi s¢ hitu nhiéu bat déng scn
hodc mua véi ky vong ting gid la dau co (02  kién)

Tiép thu y kién ®dy, Chinh phu da ra soat, hoan thién Dy thao Luat. Viéc
phan biét dau tu, dau co va thao ting thij truong cin cin cir din bién thyc té,
téng hop nhidu ngudn dir liéu va c6 su phbi hop cua cac bd, nganh. Dy thao
Luat di quy dinh co ché diéu tiét, theo ddi, giam sat, phan tich, canh béo thi
trudmg tai Piéu 55 va Diéu 57 théng qua Hé thong thong tin vé nha & va thi
truong bt dong san. Do do6, khong quy dinh cimg céc ti€u chi phén loai trong
Luat.

- Dé nghi gdn yéu cdu ghi ding gid giao dich véi hé qud phdp Iy va xdy
dung bo chi bdo canh bdo sém gom gid nha trén thu nhdp, thoi gian nim gii
trucce khi ban lai, ty 1é cdn hé bo tré'ng, due ng bét dong san, t6n kho; déng thoi
nghién ciku diéu tiét phan gid tri dat ting thém do quy hoach, ha tang tao ra (01
¥ kién).

Tiép thu y kién néu trén, co quan chu tri soan thao di ra soat va quy dinh
tai khoan 2 Diéu 36 du thao Luat vé trach nhiém cta td chic, c4 nhén kinh
doanh bit dong san trong viéc ghi ding gia giao dich thyc té trong hop dong.
Ddng thoi tai dy thao Luat va du thao Nghi dinh dd quy dinh vé xdy dung Hé
théng théng tin vé nha & va thi trudng bat dong san; trén co sé dit lidu duge thu
thap, cdc co quan quan Iy nha nude va dia phuong phdi hop phan tich, dénh gia,
canh béo thi truong, 1am co s& d& xuét bién phap didu tiét phi hop.

1.6. Vé diéu kign doi véi to chikc, cd nhan khi kinh doanh bat dpng sin
(Piéu 7 dw thio Lugt)

- Dé nghi hoan thién quy dinh vé ty 1é von chi sé hitu ciia doanh nghiép
kinh doanh bdt dong san, lam 3 cdch xdc dinh, thoi diém xdc dinh, ho so
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chitng minh, co ché phdn bé va kiém sodt vén, nhdt la truong hop doanh
nghiép thuc hién nhiéu dw dn; dé‘ng thoi nghién ciru co ché xdc nhén vén cia
ngdn hang, tranh si dung mét khodn vén dé dap ung diéu kién ciia nhiéu dur
dn. (06 ¥ kién). Lam ré thoi diém, can cir va phuong phdp xdc dinh t) 16 du no
tin dung, du no trdi phiéu trén vén chii s& hitu, nhdt 1a déi véi doanh nghiép
thuc hién nhiéu dw dn va cdc khodn vay ciia cong ty con, cong ty lién két; dong
thoi quy dinh cu thé ty I¢ ndy va ra sodt dé tranh thdm dinh, phdt sinh diéu kién
kinh doanh va thii tuc hanh chinh trimg Idp (03 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, dy thao Luat da giao Chinh phu quy dinh chi tiét tai
Nghi dinh vé ty 1& du ng tin dung, du no trai phiéu doanh nghi€p trén vbn chu
s& hiru va viéc x4c dinh ty 1& vbn chu s& hitu cia doanh nghiép kinh doanh bt
déng sén thong qua du 4n bat dong san.

1.7. Vé déi twong dwoc mua, thué, thué mua bist dpng sin (Piéu 9)

- Be nghi nghién citu thdn trong, quy dinh ro pham vi, diéu kién va ng
han quyén sé hitu ciia té chitc, cd nhdn nude ngoadi doi voz cong trinh, phan
dién tich san xdy dung, bdo dam khéng lam phdt sinh quyén sir dung ddt; déng
thoi lam rd logi cong trinh, muc dich, thoi han, khu vuc, thi tuc ding ky,
chuyen nhwng va xu ly tai san khi het thoi han, bao dam z‘hong nhdt voi phdp
ludt vé ddt dai, nha & va yéu cau quéc phong, an ninh, (12 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da ch1 dao cic bg, nganh lién quan phéi
hop, ra soat chinh ly céc quy dinh vé quyén cua td chirc, cd nhan nuée ngoai va
nguorl gbc Viét Nam dinh cu & nude ngoa1 bao dim théng nhat vai phap luat vé
dat dai, nha &, phu hop véi Nghl quyét s6 21-NQ/TW va yéu cu qubc phong, an
ninh; dong th&i bao dam quyén, lgi ich hop phép cta cdng dén Viét Nam.

- Dé nghj khong tao ra ché do quyén vé dat dai méi théng qua viége mua,
thué, thué mua nha 0, céng trinh xay dung hodc phan dién tich san; quyén sir
dung ddt phdi tuan thu phap ludt vé dat dai, quyén sé hitu nha phdai thong nhat
v6i phdp ludt vé nha 6, dong thoi ¢6 co ché ddng ky thong ké, giam sat ty Ié va
pham Vi $6 hitu, nhdt I tai khu vuc lién quan dén quéc phong, an ninh (01 y
kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao cic bd, nganh lién quan phbi
hop, ra soét, chinh Iy quy dinh, bao dim thdng nhat v&i phép luat vé dat dai,
khong 1am phét sinh ché d6 quyén st dung dat méi; dong thoi kiém sodt chit
ché& pham vi s& hitu tai c4c khu vyce trong yéu, bao dam yéu cu qudc phong, an
ninh va pht hgp véi Nghi quyét sé 21-NQ/TW.

- Pé nght doi vdi tirng phan dién nch san phai xdc dinh dwgc ranh glO’l
theo mt bing, cao dp va cong nang, quyen thoi han svr dung phan chung; dzeu
kién dding ky, chuyén nhuong, thé chap; dong thoi c6 hé so phdp Iy dién tir gin



20

Vvéi ho so cong trinh va lich sir giao dich, trdnh truong hop hop dong da hinh
thanh nhung quyén tai san chuea thé xdc Idp, ding ky (01 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu da chi dao céc b, nganh c6 lién quan ra
soat, hoan thién quy dinh vé diéu kién ddi v6i nha 6, cdng trinh xay dung va
phin dién tich san xdy dung dua vao kinh doanh, nhim bao dam tinh minh
bach, an toan phép Iy cho ngudi mua va han ché tranh chip; dong thdi quy
dinh céc tiéu chi phap 1y, k¥ thudt va diéu kién xac 14p quyén tai san trude khi
dua vao giao dich.

1.8. Vé giao dich bt dpng sin (Piéu 10)

- Dé nghj hoan thién md dinh danh dién tir déi véi bat dong san, di an bat
dgng san theo huéng théng nhat, lién thong diF liéu va sie dung xuyén sudt vong
doi tai san; dong thoi lam ré gid tri phdp Iy, co quan cdp, trinh tu, trdch nhiém
cdp nhdt, xi Iy sai s6t va co' ché chuyén tiép, bao dam ma dinh danh khéng thay
thé Gidy chimg nhdn, khéng phdt sinh thu tuc hanh chinh va khéng lam dinh tré
giao dich hop phdp (29 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh pht d4 ra soat, hoan thién céc quy dinh v& ma
dinh danh dién tit, trong d6 xac dinh ma dinh danh 14 cdng cu dinh danh, lién
két dir liéu, khong thay thé Gidy chimg nhén va khong 1am phat sinh diéu kién,
thil tuc giao dich. Bén canh d6, Chinh phu s& chi dao céc bd, nganh lién quan
bao dam két ndi, dé“mg bd dir liéu va théng nhit voéi ma dinh danh.thira dat;
dong thoi quy dinh co ché chuyén tiép, theo d6 bat dong san chua duqc chp-ma
van duge giao dich, khong 1am dinh tré giao dich hgp phéap. Céc quy dinh vé
cép, quan 1y, cap nhat, dinh chinh va xtt Iy sy ¢ d6i v6i ma dinh danh s& tiép
tuc duoc hoan thién.

- Dé nghi khi hop dong dwoc chuyén nhwong, hé thong phdi cdp nhdt cho co
quan thué, chii dau tw, co quan ddng ky; cong khai trang thdi phdp 1y can thiét
nhung bdo mdt dit liéu dinh danh cd nhan (02 ¥ kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phii da chi dao co quan chu tri soan thio ra sodt,
hoan thién quy dinh vé lién théng, két ndi céc co s& dir lidu trong Hé théng
thong tin vé& nha ¢ va thi trudng bit dong san; ddng thoi quy dinh viéc cung cdp,
cong khai thong tin v& hop ddng chuyén nhuong, gia chuyén nhuong trén Hé
théng, bao dam phuc vu quéan ly, giao dich va khéng cong khai thong tin dinh
danh c4 nhén cua céac bén.

- Dé nghi quy dinh ré 1§ trinh, thoi han dp dung md dinh danh di¢n tir,
trdch nhiém cia co quan nha nude trong hoan thién hé thong dit liéu va cap ma
cho bét dpng san hién hitu; bdo dam chidm nhit ngay 31/12/2028, 100% du dn
mdi dwa ra thi trwong cé ma dinh danh di¢n ti (2 y kién)
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Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao co quan chu tri soan théo ra soét,
b sung tai khoan 10 Piéu 61 du thao Luft quy dinh giao Chinh phui x4c dinh 19
trinh 4p dung b4t budc ma dinh danh dién ti, dfﬁng thoi s& cu thé héa quy dinh
ndy tai du thdo Nghi dinh vé& thoi diém 4p dung pht hop véi tién d6 xay dung,
hoan thién Hé théng thong tin vé nha & va thi trudng bét dong san trén pham vi
ca nude nhim bao dam tinh kha thi trong thyc hién.

- Pé nghi cdn nhdc ky viéc khong bdt budc cong chitng giao dich bat dong
san trong giai doan dit lié¢u dat dai chiea bdo dam ding, @i, sach, séng va du
do tin cdy (01 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: du thdo Lu4t Kinh doanh bét
dong san quy dinh céc ndi dung lién quan vé cong chimg hop dong kinh doanh
bit dong san ddng bo véi Ludt Nha &, Luat Dét dai, Luat Cong ching; viéc
cong chiing cc hop ddng thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé cong chimg.

2. V& kinh doanh bét déng san c¢6 sin (Chuong II, tir Diéu 11 dén Diéu
17 dy thio Luét)

2.1. Vé nguyén tic kinh doanh bit dpng sin cé sin (Piéu 11 dy théio
Lugy

- Dé ng.h_i bé sung nguyén tdc viéc thanh todn trong mua bdn bat dong san
6 sén dwge thuc hién theo théa thudn ciia cdc bén, khdc phuc khoang trcfng 50
VGi quy dinh vé thué mua va bdt déng san hinh thanh trong twong lai, tao cdn cir
cho cdc bén théa thudn tién do thanh todn va cho té chike tin dung thém dinh,
gidi ngdn von vay (01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh pha giai trinh nhu sau: Piéu 36 dy thao Luat Kinh
doanh bét dong san (sira d6i) da quy dinh riéng, cu thé vé viéc thanh toén trong
giao dich bit dong san: gia ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bAt
dong san, dy 4n bat dong san dua vao kinh doanh do céc bén thoa thuén, ghi
trong hop ddng; viéc thanh todn do céc bén thoa thuan trong hgp ddng va tusn
thu quy dinh cta phap luat. Quy dinh ndy 4p dung chung cho moi giao dich bét
dong san, khong phén biét bét dong san c6 san, hinh thanh trong tuong lai hay
thué mua, nén di bao dam nguyén tic thanh todn theo thoa thuén cia cic bén
d6i v6i bt dong san c6 sin, ddng thoi 1a cin cir dé cac bén thoa thuan tién do
thanh toén. Do d6, viéc bd sung thém nguyén téc thanh todn riéng cho bét dong
sin c6 sén 12 khong cén thiét, tranh tring l3p trong hé théng phap luat.

- Dé nghi lam r& diéu kién va quyén ciia nguoi mua, thué mua khi hét thoi
han st dung ddt hodic thoi han s¢ hitu tai san gén lién véi dat theo hudng
dwoc xem xét gia han theo phdp ludt vé dat dai va xdy dung, nhdt la déi véi
cong trinh khong phdi nha 6, bat déng sén c¢é muc dich luu trii (01 y kién).
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V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc ndi dung kién nghi lién
quan dén hinh thire, thoi han sir dung dat va trinh ty, thu tuc gia han quyén St
dung dt thudc pham vi diéu chinh cta phép luat vé dit dai, xay dung, khong
thudc pham vi diéu chinh ctia Luét Kinh doanh bét dong san. Do d6, du thao
Luét chi quy dinh nguyén tic din chiéu thuc hién theo phép luat vé dit dai va
phdp luét co lién quan, d(“)ng thoi chi quy dinh vé didu kién dua bAt ddng san vao
kinh doanh va co ché giao dich trén co s& thoi han st dung dit dugc xac dinh
theo phép luat vé dét dai, bao dam tinh théng nhét, ddng b, tranh chdng chéo
phap luat.

2.2. V@ diéu kién ciia bit dpng sin cé sdn dwa vao kinh doanh (Piéu 12
dw thdo Ludt)

- Dé nghi giao Chinh phii quy dinh cdch thikc, co quan va cdn cir xdc dinh
ting diéu kién cua bat déng san cé san dwa vao kinh doanh tai khodn 1 Piéu
12, nhdt I viéc bdt dong san c6 bi ké bién dé bdo dam thi hanh dn hay khong,
dé bdo dam kha thi va thong nhat khi dp dung (01 y kién).

V& ¥ kién ndy, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc diéu kién déi v6i nha 6,
cong trinh xay dung c6 sén dua vao kinh doanh tai dy thao Luat duge ké thira
tr Luét Kinh doanh bét dong san ndm 2014 va ndm 2023, di dugc quy dinh
twong dbi day du, rd rang va n dinh, do d6 khong cin thiét giao Chinh phi quy
dinh chi tiét, gép phén han ché phét sinh thii tuc hanh chinh. Chinh phu sé& tiép
tuc ra soét, hoan thién quy dinh, df)ng thoi ting cuong lién thong, chia sé di
liéu vé tinh trang phép 1y cia bit dong san giita cc co quan c6 lién quan, bao
dam thuan loi cho viéc kiém tra, xac dinh tinh trang phép Iy cua bét dong san
trude khi giao dich.

- Khodn 4 Diéu 12 Dy thdo Ludt chia lam ré ché dp phdp Iy ciia tai san;
dé nghi thong nhdt quyén, nghia vu cia bén mua, quyén sir dung dat, quyén sé
hitu tai san va nghia vu tai chinh véi cdc Diéu 3, Diéu 4, Diéu 11 va phdp ludt
vé dat dai, nha 6; khong lam thay doi ché dg phdp Iy, hop thirc héa sai pham
hodc ddnh déng dy dn dang ton tai voi du dn thuc hién theo quy dinh méi (01 y
kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da ra soat quyén, nghia vu ciia bén mua,
quyén str dung dat, quyén s& hitu tai san va nghia vu tai chinh tai khoan 4 Piéu
12 vé phén dién tich san x4y dyng trong cong trinh xay dung dé dam béo théng
nhét véi cac thuat ngir duge quy dinh tai Pidu 3, cac loai bat dong san dwa vao
kinh doanh tai Diéu 4 va nguyén tic kinh doanh bat dong san tai Diéu 11.

- Dé nghi tai khoan 2 Piéu 12 bé sung gid tri phdp Iy ciia quyét dinh cho
thué dat, hop dong thué dat, trong dé nghién ciru céng nhan quyét dinh cho thué
dat thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué; dong thoi phdn biét truong
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hop co quan nha nudc chdm xdc dinh nghia vu tai chinh voi truong hop doanh
nghiép chdm thuc hién nghia vu tai chinh, tranh dé doanh nghiép chiu hdu qua
phdp Iy do nguyén nhén thuge trach nhiém ciia co quan nha nuée (02 y kién).
V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc ndi dung kién nghi lién
quan dén giao dit, cho thué dit, hgp dong thué dit va xdc dinh nghia vu tai
chinh vé dat dai thudc pham vi didu chinh ctia phép luat v& dit dai, khong thudc
pham vi diéu chinh ctia Luét Kinh doanh b4t dong san. Do do, du thao Luat quy
dinh nguyén tic din chiéu thyuc hién theo phap luat vé dit dai, ddng thoi chi
quy dinh vé diéu kién dua bt dong san vao kinh doanh trén co s& hd so, giéy
td phap ly vé dat dai da duoc co quan c6 thim quyén xac lap, bao dam thong
nhét, dong bd, khong chdng chéo gitta cac luat.

2.3. Vé bt dpng san thuwc hién trén quy dit thanh todn dw dn BT (khodn
3 Diéu 12)

- Dé nghi hoan thién quy dinh vé cdc dw dn bdt dong san trén quy dat thanh
todn dw dan BT, bdo dam théng nhat véi phdp ludt vé dau tw theo phuong thikc
doi tdc cong tw va phdp ludt vé dat dai; dong thoi lam rd co ché xdc dinh, bdo
dam va theo doi nghia vu tai chinh, xir Iy truong hop céng trinh BT khéng duoc
thue hién, nham bao vé quyén loi cua nguoi mua, nguoi nhdn chuyé’n nhuong va
trdnh dinh tré dong vén, tién dé dw dn (4y kién)

Vé y kién nay, Chinh phii giai trinh nhu sau: Dy thao Luét duoc thiét ké
theo huéng phén dinh ré pham vi diéu chinh, bio dam théng nhét, ddng b6 v6i
phap lut vé dit dai va phap luit vé du tu theo phuong thirc dbi tac cong tu.
Theo d6, viéc xac dinh, hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai dbi véi quy dét
thanh toan du 4n BT thuc hién theo quy dinh ctia phap luit vé dat dai va phép
luat v& PPP; Luat Kinh doanh bét dong san khong quy dinh lai céc ndi dung nay
dé tranh chdng chéo. D6i voi du 4n bat dong san trén quy dat BT da du diéu kién
dua vao kinh doanh, viéc giao dich, bao lanh va quyén, nghia vu cta céc bén
thyc hién theo quy dinh chung ctia Luét Kinh doanh bit dong san, bio dam
quyén lgi ctia ngudi mua va kiém soat rii ro trong giao dich. Do d6, cic quy
dinh hién hanh co ban di bao dam ddy du co s phép 1y, khong tao khoang tréng
trong quan ly va thuc hién d6i v6i loai hinh dy 4n nay. :

- C6 y kién cho rang, cdc quy dinh tai Diéu 13 dén Piéu 17 vé quyén, nghia
vy, trdch nhiém ciia cdc bén va mot s6 quy dinh lién quan dén hop dong con qud
chi tiét, cé néi dung da dwoc Bo ludt Dén su va ludt khéc diéu chinh,; dé nghi
e bot, Ludt chi quy dinh vin dé chung, mang tinh nguyén tdc thudc tham
quyén ciia Qudc héi va giao Chinh phit quy dinh néi dung cu thé (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc quy dinh tai Pidu 13 dén
Diéu 17 dy thao Luat v& quyén, nghia vu, trach nhiém cua céc bén va hop ddng
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dugc ké thira tir Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023, da dugc ra soat, bao
dam thong nhét véi Bo luat Dan sy. Viée quy dinh truc tiép, cu thd trong Luat 1a
cén thiét nhim bao dam rd rang, minh bach, thuan loi trong 4p dung, dong thoi
han che c4ch hiéu khéc nhau va khong lam phét sinh thém thi tuc, qua d6 bao vé
quyén, lgi ich hop phép ciia cdc bén trong giao dich bét dong san.

\': quyen, nghia vu ciia chii dau tu dw 4n bit dong san (Pidu 13 va
Diéu 18 dw thio Ludt)

- Dé nghi diéu chinh quy dinh khong duwoc uy quyen ky hop dong taz Piéu
13 va Piéu 18 theo hu‘mfzg khéng cdm tuyét doi; ¢ thé cho phép 1y quyén trong
néi bé doanh nghiép dé béo dam tinh lmh hoat déi véi tdp doan cé nhiéu chi
nhdnh, vin phong dai dién, dong thoi van kiém sodt viéc loi dung t6 chirc méi
gidi dé giao dich du dn khéng cé thét hodic chiea dii diéu kién (01 y kién).

Vé v kién nay, Chinh phu gidi trinh nhu sau: Quy dinh khéng cho phep
chi dau tu uy quyen cho t& chirc, c4 nhan khéc ky hop dong kinh doanh bét
dong san nhim kiém so4t viéc huy dong vén, giao dich bat dong san chua du
diéu kién, han ché rii ro cho khéch hang. Quy dinh nay chi 4p dung déi véi
viéc ty quyén cho t6 chirc, c4 nhan doc 1ap bén ngodi chi d4u tu; khong han
ché viéc uiy quyén trong ndi by doanh nghiép theo quy dinh ctia Luit Doanh
nghiép, Bo luit Dan sy va diéu 1& doanh nghiép. Truong hop nguoi dai dién
theo phép Iuit ty quyén cho ngudi quan 1y, don vi hodic nhan su thudc ndi bd
doanh nghiép dé ky két hop dong thi giao dich vin duge thye hién nhan danh
phdp nhéan chu dAu tur va khong thuoc tmO'ng hop bi cdm. Quy dinh nay vira
bao dam quyen chii dong trong td chuc diéu hanh ctia doanh nghiép, vira ting
cudng kiém soét riii ro va bao vé quyén, lgi ich hop phép ctia khach hang.

2.4. Vé trich nhié¢m ciia chii dau tw trong viéc lam thii tuc cap Gidy
chieng nhin (khodn 4 Diéu 13)

- Pé nghl quy dinh cu thé thoi han, trdch nhiém cia chii dau tir trong viéc
nép hé so cdp Gidy chimg nhdn sau khi ban giao nha 0 hodc ben mua, thué
mua dé hoan thanh nghia vu thanh todn; dong thoi yéu cau cung cdp day di hé
so' cho bén mua, thué mua va cé ché tai déi véi truong hop chdm thuc hién,
trong do dé nghi tiép tuc quy dinh thoi han 50 ngay, trir truong hop bén mua,
thué mua ty nguyén thuc hién thi tuc. (05 y kz'én).

Vé y kién nay, Chinh phﬁ giai trinh nhu sau: Trinh ty, thu tuc, thodi han
cap Gidy chimn g nhan va che tai d6i v6i hanh vi cham ndp hd so thude pham vi
diéu chinh ctia phép luat Ve dat dai. Do d6, du thao Luét quy dinh dan chiéu
thuc hién theo phap luat vé dét dai, bao dam théng nhét v& thdm quyén, trinh
tu, thoi han va ché tai, tranh chf“)ng chéo giita cac luat. Pbi v6i trach nhiém
cung cép hd so cho bén mua, bén thué mua, du thao Luét dd quy dinh trong céc
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didu khoan vé& hop ddng kinh doanh bt dong san, bio dam quyén va loi ich
hgp phéap cua khach hang.

2.5.vé quyén ctia bén cho thué bit dpng sin cé sin (khodn 2 Diéu 14)

-Dé nghij ra sodt diéu kién bén cho thué duoc don phuong cham dirt hop
dong khi bén thué cham thanh todn tir 03 thdng tré lén; nghién cieu rit ngdn
thoi han xudng 01 thdng hodc dé cdc bén chii dong théa thudn trong hop
dong, taothugn lgi cho chii dau tu qudn Iy dong tién (01 y kién).

V& y kién gop ¥y néu trén, Chinh phu giai trinh nhu sau: Quy dinh bén cho
thué dugc don phuong chim dut hop dong khi bén thué cham thanh todn tir 03
théng tr& 1én duge ké thira tir Lut Kinh doanh bat dong san niam 2014 va nim
2023, dad dugc 4p dung 6n dinh trong thuc tién. Thoi han 03 théng 13 khoang
thoi gian hop 1y, bio dam cén bang quyén va lgi ich hop phép ctia bén cho thué
va bén thué, déng thdi han ché viéc lam dung vi thé ciia mot bén trong quan hé
hop ddng. Do d6, Chinh pha dé nghi giit nguyén quy dinh nay, khong rit ngén
thoi han hodc giao cdc bén ty thoa thuin hoan toan, nhdm bao dam tinh dn
dinh, théng nhét ctia phap luat va an toan trong giao dich.

2.6. V¢ kinh doanh bdt djng sin hinh thanh trong twong lai (Chuwong
II1, tir Piéu 18 dén Piéu 21 dw thdo Luit)

- Nhiéu y kién dé nghi ting cuong co ché bdo vé nguoi mua, thué mua bt dong
san hinh thanh trong twong lai, bdo dam kiém sodt chdit ché viéc huy dong, qudn Iy va
str dung tién khdch hang g trudc trong sudt vong doi du én; dong thoi gin diéu
kién dua _bcft déng san vao kinh doanh véi co ché thanh todn, bdo ldnh, hop dong va
quyén cia ngudi mua, bdo dam dong tién duwoc quan I riéng, c6 kha ndng truy vét,
stk dung ding muc dich va gidi ngan phii hop véi tién dj thuec té cia di dn, qua dé
han ché rili ro cho khdch hang. (40 y kién).

V& v kién g6p ¥ ndy, Chinh ph giai trinh nhu sau: D& kiém soat chit chg
viéc huy dong, sir dung vén nhung khong 13m anh hudng dén dong vén cua
doanh nghiép, Du thao Luét tiép tuc quy dinh vé bao lanh ngan hang trong
ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai; ddng thdi quy dinh cha
dau tu phai sir dung tién thu tir khich hang ding muc dich, dung thda thuan
trong hop ddng va bd sung tai Diéu 6 hanh vi bi nghiém cdm 13 “Str dung tién
huy dong ctia bén mua, bén thué mua nha &, cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai sai myc dich hoic sai thoa thuén trong hop dong”. Céc quy
dinh ndy nhim phong ngira viéc chiém dung, sir dung vén sai muc dich va bao
vé quyén, loi ich hop phép clia ngudi mua, thué mua.

Vé nguyén tfic kinh doanh va @it coc ddi véi bat dong san hinh thanh
trong twong lai (Diéu 18)
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- Can kiém sodt viéc dgit coc dé bdo vé ngum mua, ngdn ngira huy dong tién
doi véi di dn khong c6 thét hodc chua di diéu kién dwa vao kinh doanh (02 y
kién).

Tiép thu v kién nély, trong du thao Luat Kinh doanh bét dong san ra so4t,
hoan thién quy dinh vé dit coc dé nang cao hiéu qua bao vé ngum mua, ngan

nglra huy dong tién dbi voi du 4n khong c6 that hodc chua du diéu kién dua vao
kinh doanh.

- Dé nghi kiém sodt chdt ché cdc khoan tién chi ddu twe nhdn tir khdach
hang truéce va trong qua trinh dwa bt dong sdn htnh thanh trong tuong lai vao
kinh doanh; khéng dé bién twéng thanh huy dong von khi bat dong san chua di
diéu kién kinh doanh. Péng thoi, nghién citu co ché dgt coc, gnr ché véi mike
tién phit hop, c6 bién phap quan 1y, phong toa dong tién; khz bdt déng san di
diéu kién kinh doanh, can nhédc mé rong quyén théa thugn vé mike dét coc gitia
cdc bén (19 y kién).

V& y kién nay, Chinh pht gidi trinh nhu sau: Luét Kinh doanh bat dong
san diéu chinh hoat dong kinh doanh bét dong san ké tir thoi diém bét dong san
du diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh cta phap ludt. Ddi v6i cac giao
dich, théa thuén, nhan tién phat sinh trude thoi didm bit dong san du dieu kién
kinh doanh (nhu dit coc gitt chd, ding ky nguyén vong, huy dong vén g1a1
doan chuén bj déu tu...) thuoc pham vi diéu chinh cta Lu4t Nha & (quy dinh vé
cac hinh thitc huy déng vén cho phat trién nha &) va B9 luat Dan su (quy dinh
vé bién phép dit coc bao dam giao két hop dong), cung cac luat khac cé lién
quan. Do d6, dy thao Luat khong quy dinh rleng cac ndi dung nay dé tranh
chdng chéo, bao dam tinh thong nhat ctia hé théng phap luat; dong thoi s& tiép
tuc ra soat, hoan thién cac quy dinh c6 lién quan trong qua4 trinh thyc hién.

-Coy kién dé nghi giit quy dinh chi dau tw chi dwoc thu tién dat coc
khong qud 5% sau khi bat dong san di diéu kién dwa vao kinh doanh va tinh
khoan tién nay vao lan thanh todn ddu tién, nhém han ché rii ro cho nguoi
mua (02 y kién).

Tiép thu y kién ndy, tai khoan 5 Diéu 18 du thao Luat da quy dinh cha déu
tw dy 4n bat dong san chi dugc thu tién dit coc khong qué 5% gia béan, cho thué
mua bét dong san khi bat dong san da du diéu kién dua vao kinh doanh; s6 tién
dat coc duge tinh vao sb tién thanh to4n 1dn dau khi ky két hop dong Dong
thoi, thoa thuén dat coc phai ghi ro gia ba.n gid cho thué mua bat dong san,
nhdm ting cudng minh bach va bao vé quyén, lgi ich hop phép cia khach hang.

- Dé nghi quy dinh truc tiép trong Lugt cdc giGi han cét I6i vé dit coc,
thanh todn, bdo ldnh va diéu kién dwa bét dong san hinh thanh trong tuong lai
vao kinh doanh (03 y kién).
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Tiép thu y kién nay, ra soat dy thdo Luat dé quy dinh chét chg, rd rang vé
dit coc, thanh todn, bao lanh va diéu kién dua bat dong san hinh thanh trong
tuong lai vao kinh doanh.

- Mt 56 y kién dé nghi nghiém cam chi dau tw tryc tiép hodc gidn tiép
nhdn tién ciia khdch hang dudi moi hinh thurc trudce khi bat dong san du diéu
kién kinh doanh; cdc khoadn giit cho, déing ky nguyén vong, phi wu tién, hop tdc
ddu tw hodic khodn thu cé ban chdt dat coc phai dugc xdc dinh la tién dit coc
va khéng vuot qud 5% gia bdn, gid thué mua; dong thoi dé nghi quy dinh tiéu
chi nhdn dién va ché tai doi véi hanh vi huy dong von tré hinh (07 y kién).

Vé y kién ndy, Chinh phu gii trinh nhu sau: Tai Diéu 6, Dy thao Luét da
nghiém c4m hanh vi thu, sir dung tién ciia bén mua, bén thué mua bit dong san
trdi quy dinh ciia phép lut vé kinh doanh bat dong san va phap luat co lién
quan. Quy dinh nay c6 pham vi 4p dung rong, di co s dé kiém soat céc hinh
thirc théa thusn nhim liach quy dinh vé huy dong vén nhu gitr chd, diang ky
nguyén vong, phi wu tién, hop tic dau tu hodic cic khoan thu c6 ban chit bao
dam giao két hop ddng khi bit dong san chua du didu kién kinh doanh. Qua do,
g6ép phan kiém soat viéc huy dong vén va bao vé quyén, loi ich hop phép cia
khach hang.

- Dé nghi quy dinh chii ddu tw va don vi phdan phéi, méi gidi chiu trdch
nhiém lién di doi véi khodn tién do don vi phdn phdi, méi gidi dwoc minh té
chite hodc 1y quyén thu cua khdch hang, ngdn ngira viéc sir dung dai Iy dé nhdn
tién khi bat dong san chuwa dii diéu kién kinh doanh (02 y kién).

V& y kién gbp ¥ néu trén, Chinh phu giai trinh nhu sau: Tai khoan 5 Didu
13 dy thao Luat da quy dinh chii dAu tw khong duge ty quyén cho td chirc, ca
nhan khac ky hop ddng dit coc, hop ddng kinh doanh bét dong san, trir trudng
hgp cé nhiéu nha dau tu cung thuc hién dy 4n va thda thuén uy quyén cho mot
nha d4u tu dai dién theo quy dinh cua phap luat vé ddu tu. Quy dinh nay nhim
x4c dinh 16 trach nhiém tryc tiép ctia chi dau tu trong viéc ky két hop dong va
thu tién tir khach hang, ngiin ngira viéc don vi phan phdi, moi gidi loi dung dé
thu tién, nhan dit coc khi bat dong san chua du diéu kién kinh doanh, qua dd han
ché i ro va bao vé quyén, loi ich hop phép ctia khach hang

- Mét s6 y kién dé nghi ra sodt co s6 thuc tién va tham khdo thong 1¢ dé xdc
dinh mikc tran dit coc; cho rring mikc 5% c6 thé chua di tao tinh rang budc, dé
phat sinh tinh trang giik ché, gom hang, bo coc khi thi truong bién dong. Dé
nghi nghién citu cho phép mitc diit coc cao hon, khodng 10%-20% khi bat dong
san ddp teng diéu kién phdp 1y t6i thiéu, dong thoi quy dinh ré co ché quan Iy, xir
Iy tién coc va phat coc khi c6 vi pham (cé 3 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Mirc trin diit coc khéng qua
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5% gia ban, cho thué mua nha ¢, cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuong 1a1
dugc ké thira tir Luét Kinh doanh bat dong san nim 2023 va di duoc 4 4p dung on
dinh trong thuc tién. Mtrc 5% vira tao sy rang budc nhit dinh gifta cac bén, han
ché tinh trang gitt chd, gom hang, bd coc, vira han ché ri ro tai chinh cho khach
hang truée khi bit dong san dii diéu kién huy dong vén. Viéc nang mire dit coc
1én 10%-20% co thé 1am gia ting nguy co chiém dung vén va rui ro cho khach
hang khi dy an phét sinh Vu()'ng méc. Do d6, Chinh phi d& nghi gitt nguyen muc
trdn 5% dé bao dam tinh dn dinh, thdng nhét cia phap luét va cin bing quyén,
loi ich cta céac bén.

- Dé nghi can nhéc quy dinh chi duoc thu tién dit coc khi bt dong san du
dzeu kién dwa vao kinh doanh vi thoi dzem nay qud muon, co thé lam tang chi phi
vén va gid bdn; ton trong t6i da quyén tw do théa thudn, gdn véi trdch nhiém va
ché tai hop dong (01 ¥ kién).

V& y kién nay Chinh phu giai trinh nhu sau: Quy dinh chu dau tu chi duoc
thu tién dit coc khi bét dong san da du didu kién dua vao kinh doanh dugc ké
thira tir Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023 va da dugc 4p dung én dinh
trong thuc tién. Viéc gi6i han thoi diém thu tién dit coc nhim ngéin ngua viéc
loi dung théa thuan dit coc dé huy dong von khi dy 4n chua du diéu kién phap
Iy, qua d6 han ché rui ro va bao vé quyén, loi ich hop phép cuia khach hang. Do
d6, Chinh phu dé nghi giit nguyén quy dinh nay, bao dam tinh dn dinh, an toan
va minh bach cua thi truong bét dong san. ¢

- Dé nghi bt bugc chit dau tu mé tai khodn thanh todén riéng tai ngdn hang
de quan ly tién dgt coc, bdo dam minh bach va ngdn chin viéc chiém dung vén
hodc sir dung tién coc sai muc dich (02 y kién).

V& ¥ kién gbp ¥ ndy, Chinh pht giai trinh nhu sau: Dy thao Luat khong
quy dinh bét budc mé tai khoan riéng dbi véi tién dat coc nhdm tranh phét sinh
thém thu tuc, chi phi cho doanh nghiép, ma kiém sodt théng qua quy dinh vé
hanh vi bi nghiém cdm va ché tai xir Iy. Theo d6, Piéu 6 Du thao Luét cim viéc
thu, sir dung tién ctia bén mua, bén thué mua tréi quy dinh cua phép luét va su
dung tién huy dong tir khach hang sai muc dich hoic sai thoa thusn trong hop
ddng. Trudong hop sir dung sai myc dich, chiém dung ho#ic chuyén dich dong
tién trdi quy dinh thi tiy tinh chét, mic d¢ s& bi xir Iy theo quy dinh.

2.7. Vé diéu kign ciia bit dpng san hinh thanh trong twong lai dwoc
dwa vao kinh doanh (Piéu 19)

- C6 y kién cho rang, vin ban thong bdo cia co quan quan ly nha nudc
cd}:) tinh vé viéc bat dong san di diéu kién dwoce bdn, cho thué mua tai khodn 4
Diéu 19 la thi tuc tién kiém, c6 tinh chdt gidy phép con; dé nghi bo thu tuc nay,
chuyén sang co ché chi dau tw tie cong bé va co quan nha nude hdu kiém (01 y
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kién).

V& y kién g6p y ndy, Chinh phu giai trinh nhw sau: Quy dinh vé& viin ban
thong bdo cia co quan quan ly nha nudc vé kinh doanh bét dong sén cép tinh
vé viéc nha &, cong trinh xdy dung du didu kién dugc ban, cho thué mua duoc
ké thira tir Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014 va 2023 va dd dugc ap
dung dn dinh trong thyc tién. Viéc duy tri co ché tién kiém 1a can thiét dé kiém
sodt diéu kién phép Iy, k¥ thuat truée khi b4t dong san dua vao giao dich, han
ché rii ro cho khéch hang. Néu chuyén hoan toan sang co ché chu diu tu tu
cong bd va hau kiém s& tiém 4n rui ro, ddng thoi gdy kho khin trong xir Iy vi
pham, tranh chip phat sinh. Do d6, Chinh phu dé nghi gitt nguyén quy dinh
nay.

- Dé nghi ra sodt, gép hodc chinh Iy khodn 1 va khoan 3 Piéu 19 do cing
dé cdp diéu kién, gidy 1o vé viéc khdi cong va xdy dung, tranh trimg ldp (01 ¥
kién).

Tiép thu y kién nay, Dy thdo Luét da ra soat, chinh ly gdp khoan 1 va
khoan 3 Piéu 19.

- Dé nghij ra sodt thi tuc théng bdo bat dong san di diéu kién bdn, cho
thué mua theo hudng tich hop véi viéc cong khai trén Hé thong thong tin vé
nha ¢ va thi truong bat dong san, chu ddu tu cdp nhdt théng tin mot lan, co
quan quan Iy khai thdc, tdi sir dung dit liéu dd cé dé kiém sodt va khong yéu
cdu ngp lai hé so (04 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da ra soat dy thao Lut, theo dé, truéc dua
bat dong san vao kinh doanh, chii diu tv phai cong khai thong tin vé& bét dong
san trén Hé thdng thong tin v& nha & va thi trudng bit dong san. Hién tai, thi tuc
théng bao bat dong san hinh thanh trong twong lai di diéu kién dwoc kinh doanh
dang dugc thyc hién trén H¢ théng thong tin vé nha ¢ va thi trudng bt dong
san. Viéc tich hop néu trén bao dam nguyén tic chi dau tu chi phai ké khai, cip
nhit thong tin mot 1an; cic co quan quan Iy nha nudc ¢6 lién quan khai thac, sit
dung dit liéu da c6 trén Hé thong dé phuc vu cong tic quan 1y, kiém tra, gidm
sat, khong yéu cAu chu dau tu phai ndp lai hd so, thuc hién lai thu tuc déi véi
thong tin da dugc cap nhét, cong khai.

-Dé nghi khodn 6 Diéu 19 dén chiéu dc%y i diéu kién vé thoi han, muc ticu
va ké hoach thuc hién di dn; do“ng thoi khéi phuc diéu kién ky két hop déng va
thoi han 15 ngay dé co quan qudn Iy cdp tinh kiém tra, tra loi vé diéu kién dua
bdt déng sdan vao kinh doanh (01  kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phii d4 ra soét, chinh Iy quy dinh tai Diéu 19 va
diém 1 khoan 1 Diéu 23 Dy thao Luét quy dinh vé thdi han dé co quan quan ly
cap tinh kiém tra, tra 11 v& didu kién dua bét dong san vao kinh doanh.
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- bé nghi tié}) tuc ra sodt khodn 8 Piéu 19 déi véi cin ho du lich, cdn ho
két hop vin phong va phan dién tich san xdy dung hinh thanh trong tuong lai;
bdo dam diéu kién dwa vao kinh doanh théng nhét véi Diéu 20 va Diéu 35 vé
thanh todn, bdo lanh, hop déng va co ché bdo vé khdch hang (01 y kién).

Tiép thu ¥ kién gép y, Chinh phu da ra so4t khoan 8 Piéu 19 Du thao
Luat, dong thoi d6i chiéu véi cac quy dinh tai Diéu 20 va Didu 35 v& didu kién
dua bat dong san vao kinh doanh, thanh toan, bao lanh va hgp ddng nhim bio
dam tinh thdng nht, d("ing bo va phu hop véi co ché bao vé quyén, loi ich hop
phap cia khach hang. Trén co s& d6, Chinh phu di chinh 1y, hoan thién cic quy
dinh c6 lién quan trong Dy théo Luét; chu trong co ché bao v¢ khach; theo do,
khoan 4 Piéu 19 dy thao Ludt da chinh Iy quy dinh diéu kién cia bAt dong sin
hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh: “4. Trudc khi bén, cho
thué mua bét dong san hinh thanh trong tuong lai, chi dau tu dy 4n phai c6 vin
ban thong béo cho co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh bit dong san cép
tinh vé viéc bat dong san di diéu kién dugc ban, cho thué mua...” dé 4p dung
dong bd dbi véi nha &, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong
cong trinh x4y dyng hinh thanh trong tuong lai dua vao kinh doanh.

2.8. Vé thanh todn trong mua bdn, thué mua bét dpng sdn hinh thanh
trong twong lai (khodn 1 Diéu 20)

- C6 y kién cho rang, mitc thanh todn t6i da 95% trudc khi cdp Gidy
chiing nhdn 1 qud cao; dé nghi Ludt quy dinh khung toi thiéu, t6i da va giam
mikc tran dé han ché rii ro cho khdch hang khi viéc cap Gidy chitng nhén bi
~ kéo dai (01 ¥ kién). C6 y kién dé nghi ndng phan gid tri hop déng chuyén vao

tai khodn bdo dam tie 5% lén 8%-10%; doi véi phwong dn 10%, c6 thé gidi
ngdn 3% khi chii dau tw hoan thanh ddy di nghia vu thudc trdch nhiém ciia
minh, 3% khi hé so cdp Gidy chimg nhdn dwoc co quan cé tham quyén tiép
nhdn va 4% khi Gidy chitg nhdn dwoe cdp cho nguoi mua, nhim cdn bang
bao vé nguoi mua, tao dong luc hoan thién phdp Iy va duy tri dong tién cho duw
dn (01 y kién).

Vé ¥ kién nay, Chinh phii giai trinh nhu sau: Quy dinh muc trin thanh toan
khong qué 95% khi chua duge cdp Gidy chimg nhan 13 ndi dung ké thira quy
dinh c6 tinh 6n dinh tir Lut Kinh doanh bit dong sin nim 2023 hién hanh.
Thyec tién 4p dung cho thay ty 1& nay phi hop, bao dam can bang lyi ich gitta
nhu ciu thu hdi von ciia chu ddu tu va tién do ban giao cong trinh thuc té ma
khong phét sinh bat cap, vudng méc. D& giai quyét triét dé rui ro cho nguol mua
khi viéc cdp Gidy chitng nhan bi kéo dai, du thao Luét da bd sung quy dinh bét
budc dua 5% gia tri con lai vao tai khoan bao dam md tai ngan hang. S6 tién nay
bi phong toa va chi dugc giai ngén cho chi dau tir khi ngudi mua nhén dugc
Giéy chirng nhén. Céng cu kiém soat dong tién méi nay vura tao dong luc kinh té
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manh mé& budc chi ddu tr phai hoan thién nhanh thii tuc phap ly, vira bao vé
quyén loi t6i da cho khach hang ma khong 1am phan rd dong tién du 4n. Do do,
du thao Luét xin duoc gitt nguyén ty 1& ndy dé bao dam tinh 6n dinh phap luat.

- Dé nghi xir Iy thdng nhdt quy dinh vé bdo lanh nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai gitta khoan 3 Diéu 20 du thdo Ludt Kinh doanh bdt dong san va DPiéu
41 dy thao Ludt Nha &; méi loai giao dich phdi xdc dinh rd ludt diéu chinh, diéu
kién dp dung, truong hop mién bao lanh phai dwoc quy dinh ¥6 la ngoai Ié va
thong nhdt giita hai lugt (02 y kién).

V& y kién gép ¥ néu trén, Chinh phi giai trinh nhu sau: D& bao dam tinh
théng nhét, ddng bd ctia hé thdng phap luat, du thao Luét di phan dinh rd pham
vi diéu chinh, theo d6 hoat dong mua ban, cho thué€ mua nha & xa hoi, nha & cho
thué thudc cac dy an phat trién nha & thyc hién theo quy dinh cua Luat Nha 6.
Céc loai hinh nha ¢ nay da dugc Luat Nha ¢ quy dinh dﬁy da vé diéu kién, chinh
sach va co ché bao ldnh, mién bao lanh theo ting truomg hop. Do d6, dy thao
Luét tap trung quy dinh co ché bao lanh dbi v6i nha & thuong mai hinh thanh
trong tuong lai, tranh chﬁ‘mg chéo, mau thuin véi Ludt Nha & va tao thuén loi
trong t6 chirc thyc hién.

- Dé nghi ra sodt, thong nhat quy dinh vé phiong thic, gidi han thanh todn
tién thué mua nha & gitta Piéu 125 dw thdo Ludt Nha & va Piéu 20 duw thdo Ludt
Kinh doanh bét dgng san; lam ré phan gid tri con lai phdi trd hdng thdng hay
6 thé thuc hién theo théa thudn khdc, déng thoi thé’ng nhét gidi han thanh todn
lan ddu déi véi nha & hinh thanh trong tuong lai, tranh cing mét giao dich phdi
dp dung hai ché dp phdp Iy khdc nhau (01 y kién).

Vé y kién gop ¥ nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Qua ra soét, chinh ly Du
thao Luat Kinh doanh bAt dong san va Du thdo Ludt Nha ¢, cac quy dinh ¢6 lién
quan dd dugc hoan thién, bao dam tinh théng nhét, df“)ng bd gitra hai Luédt. Theo
d6, quy dinh vé& s tién thanh to4n 1in diu déi voi thué mua nha & hinh thanh
trong tuong lai tai Dy thao Luat Kinh doanh bt dong san dugc quy dinh théng
nhit v6i Dy thao Ludt Nha &, theo hudng khong qué 50% gia tri nha &, cong
trinh x4y dung. Quy dinh nay bao dam théng nhit trong &p dung phap luét, han
ché phét sinh viréng mic trong qua trinh thue hién hop ddng thué mua.

- C6 y kién cho rdng, khéng nén phong téa toan b tién khdch hang img
trieGe vi co thé triét tiéu nguon von hop phdp phuc vu xdy dung va lam ting gia
bat dong san; can thiét ké mitc kiém sodt hop Iy dé dong tién di cing tién do
hinh thanh tai san nhung dy dn vén cé nguon luc trién khai (01 y kién

V& y kién nay, Chinh phui giai trinh nhw sau: Dy thao Luat KDBDS khong
quy dinh phong téa toan bo tién khach hang tmg truéc ciia khach hang. Tai
khoan 1 Piéu 20 dy thao luét chi quy dinh vé viéc: Néu bén mua, thué mua chua
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duogc cap gidly ching nhén vé quyén su' dung dat, quyén s& hitu tai san gin lién
v6i dit theo quy dinh cia phap luat vé dét dai thi bén ban, cho thué mua khong
dugc thu qua 95% gia tri hop dong. Péi voi phan gid tri con lai tuwong duong 5%
gié trj hop dong dugc chuyén vao tai khoan bao dam thanh to4n mé tai tb chirc
tin dung hodc chi nhanh ngan hang nudc ngoai hoat dong hop phép tai Viét Nam
theo théa thuén gifta chi d4u tr va bén mua hodc hinh thirc bdo dam thyc hién
nghia vu khéc theo thoa thuan giita céc bén trong hop ddng kinh doanh bAt dong
san.

-Dé nghz quy dinh ngay trong Ludgt co ché tai khoan riéng theo tirng dw
dn doi véi tién ting trude cia ngtm’z mua, thué mua, hach todn, theo doi va sir
dung déc ldp theo tién do du an; dong thoi tang cuong bao lanh, gidm sdt dién
tik va cong khai nham béo vé quyén loi nguoi mua, thué mua, (03 ¥ kién).

Vé ¥ kién nay, Chinh phi gidi trinh nhu sau: Dy thao Luét dd quy dinh cu
thé cac co ché kiém soat viéc st dung tién ctia ngudi mua, thué mua, bao dam sir
dung dung muyc dich, ding théa thuan va phu hop véi tién d¢ du an; ddng thoi
nghiém cdm hanh vi sir dung tién huy dong sai myc dich hodc tri quy dinh cta
phédp luat (tai Diéu 6 cta dy thdo Luat). Cac hanh vi vi pham s€& bi xir ly theo
quy dinh cua phap lut. Quy dinh ndy nhim bao vé quyén loi cuia ngudi mua,
thué mua, dong thoi bdo dam tinh kha thi, han ché phat sinh thu tuc, chi phi
khéng cin thiét cho doanh nghiép.

- C6 ¥ kién dé nghi nguoi mua dugc tiép can théng tin thuc vé phdp Iy,
nghia vu tai chinh, tinh trang thé chci'p, tién do va viéc sir dung von ciia du dn,
qua dé gicm bdt can ximg thong tin va rii ro khi nguoi mua dd bé phan Iom tai
san tich lity vao giao dich (03 y kién).

' y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Dy thao Luét da quy dinh tai
Diéu 4 v& trach nhiém cong khai thong tin ctia chti dAu tr trude khi dua bat dong
san vao kinh doanh, trong d6 c6 céc thong tin phap Iy, tinh trang thé chap, nghia
vu tai chinh va céc thong tin c6 l1en quan dén bt dong san, du 4n bat dong san.
Dong thoi, Hé théng thong tin vé nha & va thj trudng bit dong san da quy dinh
viéc cap nhat thong tin vé tién @6 trién khai du 4n, tinh hinh giao dich va cac
thong tin khéc theo quy dinh. Qua d6, ngudi mua c6 co sé tiép can, tra ci,
kiém tra théng tin trudc khi quyét dinh giao dich, gép phan nang cao tinh minh
bach ctia thi trudng va han ché rii ro.

- Dé nghi lam ré co ché quan ly, phong téa va gidi téa khoan 5% gid tri
hop déng, trong dé quy dinh vé quyén huong Idi, trdch nhiém chiu phi mo va
quan Iy tai khodn, diéu kién hoan trd, xir Iy truong hop chii dau t chdm cdp
Gidy chiing nhan hodic mat kha ning thanh todn, bao dam chit ddu tu khong tw y
stk dung khoan tién nay khi chwa di diéu kién (12 y kién).
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Tiép thu y kién gop ¥, Chinh phu da ra sodt, chinh Iy va quy dinh cu thé
ndi dung nay tai Nghi dinh huéng din Luét Kinh doanh bat dong san.

- C6 y kién dé nghi lam rd sé tién chuyén vao tai khodn bdo dam cé dugc
coi la bén mua, thué mua dd hoan thanh nghia vu thanh todn hay khéng, trdnh
vudng mdc trong xdc ldp quyén sé hitu va cdp Gidy chitng nhdn; néu tiép tuc
co ché nay, Ludt can quy dinh nguyén tdc, giao Chinh phii quy dinh viéc mo,
quan Iy tai khoadn, chi phi, 1di phdt sinh va xit Iy s tién khi dw dn dwoc chuyén
nhuong, chi dau tw mat kha néng thanh todn hodc chdm cdp Gidy chimg nhdn
(01 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Diém b khoan 2 Pidu 20 Du
thao Luit dd quy dinh viéc xtr Iy 5% gia tri hop déng con lai theo céc diém c, d,
d khoan 1 Diéu nay. Theo do, khi chuyén 5% gi4 tri hop ddng vao tai khoan bao
dam tai ngin hang, bén mua, thué mua dugc x4c dinh dd hoan thanh nghia vu
thanh todn 100% gia tri hop ddng; khoan tién nay dugc han ché quyén sir dung
cia chu dau tu.

Viéc xdc 1ap quyén s hitu dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 11 Du
thao Luat v& thoi diém x4c 1ap quyén s& hitu. Céc ndi dung vé mo, quén ly tai

- . khodn, chi phi, 1di phat sinh va xir ly céc trudng hop chim cép Gidy ching nhan

hoic thay déi phap ly ciia du 4n s& dugc quy dinh cu thé tai Nghi dinh ctia Chinh
phu.

- C6 y kién dé nghi cong khai riéng trang thdi hoan thanh vt chdt va trang
thdi séin sang déng ky quyén ciia timg san phdm bat déng san hinh thanh trong
tuong lai, trdnh dong nhdt viéc cong trinh dd hoan thanh véi viéc quyén tai san
da du diéu kién xdc lap (01 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Dy thédo Luét dd quy dinh chit
ché diéu kién dua bét dong san vao kinh doanh va ban giao tai cic Piéu 12, 19
va 21, bao dam hoan thanh ca yéu ciu vé chét lugng, an toan va nghia vu phédp
1y, tai chinh. Pdng thdi, diém b khoan 2 Piéu 11 quy dinh thdi diém xac lap
quyén s& hitu khi bén mua, thué mua da thanh todn di tién va nhén ban giao, trir
trudmg hop céc bén c6 thoa thudin khac, qua d6 bao dim quyén tai san clia nguoi
mua khong phu thudc vao thoi diém cip Gidy ching nhan,

2.9. Vé bdo lanh trong mua bdn, thué mua bt dpng sian hinh thanh
trong twong lai (khodn 3 Diéu 20)

- Hoan thién co ché bdo lanh ngdn hang doi véi nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai theo huong thuc chdt, minh bach, dé tie”]v cdn va bao dam kha ndang
thuc hién khi phdt sinh riii ro,; quy dinh ro ngdn hang bao ldanh, pham vi nghia
vu bdo lanh, thoi diém va diéu kién yéu cdu thue hién bao ldnh, hé so, thoi han
gidi quyét; déng thoi kiém sodt chi phi béo lanh, trdnh chuyén toan bj chi phi
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vao gid bdn va bao dam co ché bdo ldnh thuc sw bdo vé quyén loi ciia nguoi
mua (09 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phii da chinh 1y Didu 20 Dy théo Ludt theo
hudéng ra soat, hoan thién co ché bao lanh trong bén, cho thué mua nha &, cong
trinh xay dyng hinh thanh trong tuwong lai theo huéng thuc chét, minh bach, kha
thi, d€ thyc hién; 1am rd ngan hang bao lanh, pham vi, diéu kién, thoi diém, hd
SO va thb'l han thyc hién nghia vu bao lanh; ddng thdi han ché phat sinh chi phi
khong can thiét va bao dam quyén lgi clia ngudi mua, thué mua khi phét sinh rai
ro.

- C6 y kién dé nghi thdn trong véi cde dé xudt néi Iong quy dinh vé dt coc
va bao lanh ngdn hang; giik nghia vu bdo dam theo du thdo Ludt nhung c6 thé

b6 sung cdc hinh thite bdo dam thay thé dé vira bdo vé nguoi mua, vira bdo dam
tinh kha thi (01 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da ra soat dy thao Luat bao dam quy dinh
chit ché vé dit coc, bao lanh dé bao vé ngudi mua, khong han ché quyén tu
dinh doat cuia ngudi mua khi tham gia giao dich bét dong san.

- Dé nghi chi dau tw ¢ nghia vu thu xép kha néng dugc cdp bdo lanh cho
du dn, con viéc phdt hanh thw béo lianh cho timg khdch hang do khdch hang lia
chon trén co s6 dwoc cung cdp day di thong tin; viéc khéng swr dung bado ldnh
phat hoan toan tu nguyén, khong dwgc mdc dinh hodc cai san trong hop déng
mau (11 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phti di ra soat, quy dinh ni dung hop dong mau
trong du thao Nghi dinh cia Chinh phu, khong quy dinh mic dinh hodc cai sin
trong hop dong mau viée phat hanh thu bao 1anh cho timg khéich hang, biao dam
quyén tu do lya chon, dinh doat ciia khach hang.

- Dé nghi quy dinh rd ngdn hang bao lanh, pham vi nghia vu bdo lanh, thoi
diém nguoi mua dwoe yéu cdu thuc hién nghia vy, thanh phan hé so va thoi han
gidi quyét; dong thoi kiém sodt dé chi phi béo lanh khong bi chuyén toan bé vao
gid nha va co ché bao ldnh khéng lam phdt sinh chi phi nhung lai kho sir dung khi
c6 riii ro (02 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phii d& chinh Iy Pidu 20 du théo Ludt theo
huéng ra soét, hoan thién quy dinh vé bao lanh trong ban, cho thué mua nha 0,
cong trinh x4y dung hinh thanh trong tuong lai, lam rd pham vi nghIa vu bao
lanh, diéu kién, hd so va thoi han thue hién nghla vu bao lanh; déng thoi bao
dam co ché bao lanh khé thi, minh bach, han ché phat sinh chi phi khéng cin
thiét va bao vé quyén lgi cia ngudi mua, thué mua khi ¢6 rii ro.

- C6 y kién dé nghi thu béo lanh phdi dugc phdt hanh cho ting nguoi mua
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truée khi chii ddu tw thu tién dot dau, tranh truomg hop chi cé théa thudn hodc
cam két bdo ldnh nguyén tdc nhung ngdn hang tie choi thuc hién nghia vu khi
chii ddu tw chdm ban giao (02 y kién).

Tiép thu y kién ndy, Chinh phti dé chinh ly Piéu 20 dy thdo Luét hoan
thién co ché bao lanh ngin hang d6i v6i nha & hinh thanh trong tuong lai theo
huéng quy dinh rd ngin hang bao lanh, pham vi nghia vy béao lanh, thoi diém
ngudi mua duoc yéu cau thuc hién nghia vy...

2.10. V@ ban giao bit dpng sin hinh thanh trong twong lai (Diéu 21)

- C6 y kién dé nghj ting cuong trdch nhiém ciia chi dau tw doi véi chat
lwong ha tang, diéu kién ban giao va hé so phdp Iy clia du dn; khéng chuyén rii
ro cua dw dn chua di diéu kién sang nguoi mua (02 y kién). C6 ¥ kién dé nghi
chii ddu tw phai chiu trdch nhiém dén cimg vé chat lugng ha tang, ban giao va
hoan thién hé so phdp Iy ciia dw dn (01  kién).

V& y kién nay, Chinh phu giéi trinh nhu sau: Tai khoan 7 Diéu 13 Dy théo
Luét da quy dinh trach nhiém cta chi ddu tu trong vi¢c tuén thi phép luat vé
dau tu, xdy dung, bao dam chét lugng va thuc hién du 4n. Céc tiéu chuén, diéu
kién vé chét lugng ha ting, nghiém thu va ban giao dwgc thuc hién theo phép
luat chuyén nganh vé xiy dung, nha & va dit dai. Quy dinh nay bdo dam théng
nhét, tranh chf“mg chéo va xdc dinh rd trach nhiém cua chu dau tu.

- Dé nghi quy dinh ro diéu kién ban giao va quyén cia bén mua, thué mua
tir chéi nhdn ban giao khi cong trinh, ha tang thiét yéu, diéu kién khai thdc, st
dung hodic ho so phdp Iy bt buéc chwa ddp vmg quy dinh phdp ludt hay cam
két trong hop dong (06 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu gidi trinh nhu sau: Dy thao Luét dd quy dinh
trach nhiém cua chu déu tu vé viéc ban giao bét dong san tai khoan 8 Piéu 13
va Piéu 21; df‘mg thoi, vi¢e ban giao phai tuén tha cac diéu kién theo quy dinh
ctia phép luat vé nha &, xay dung va phép luét c6 lién quan. Cac quy dinh nay la
co s& dé bao dam bit dong san, cong trinh va ha tang thiét yéu déap tmg diéu
kién dua vao st dung, ddng thoi bao dam quyén va loi ich hgp phap cia bén
mua, thué mua theo hop dong va quy dinh ctia phép luat.

- Dé nghi quy dinh ré hdu qud phdp Iy va bién phdp dé nguoi mua thuc
hién quyén khi thong tin khong diing, diwr dn khéng di diéu kién hodic chii dau twe
vi pham nghia vu ban giao (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Tai dy thao Luét di quy dinh
rd rang trong Piéu cAm ddi v6i céc hanh vi gian 1an, lira déi khach hang trong
kinh doanh bét dong san. Ddng thoi, tai khoan 7 va khoan 8 Piéu 13 Du théo
Luét da quy dinh trach nhiém cua chu déu tu trong viéc bao dam tién do, chét
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luong, hoan thién hd so phép ly va chi ban giao khi du didu kién; tai Diéu 21
quy dinh cy thé diéu kién ban giao nha ¢, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
tuong lai, 1am co sé dé bén mua bao vé quyen loi ich hop phép ctia minh.
Trudng hop phat sinh tranh chap, viéc giai quyét duge thuc hién theo quy dinh
clia phép luit vé nha & va dan sy.

- Pé nghi phan biét truong hop chdm cdp Gidy chitng nhdn do 16i ciia chii
dau tw véi trucmg hop hé so da déy di nhung co quan nha nudc dang xir Iy;
truong hop do 16i cia chii dau tw phdi hoan tra tién cing khodan ldi tuong ung,
con truong hop co quan nha nudc dang xir Iy thi nghia vu tai chinh tiép tuc
duoc bdo dam nhung khéng coi la doanh nghiép vi pham (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu gidi trinh nhu sau: Dy thao Luéat da quy dinh
trdch nhiém ctia chu dau tu trong viéc thyuc hién th tuc clp Glay chung nhén;
trinh ty, thi tuc cip Gidy chimg nhan thuc hién theo phép luat vé dét dai. Tai
Piéu 20 dy thao Luat quy dinh vé viéc xir Iy khoan 5% gid tri hgp dong dugce
chuyen vao tai khoan bao dam dé bao dam thuc hién nghia vu ctia chu déu tu
ddi véi bén mua, thué mua.

3. Vé kinh doanh quyén sir dung dit da co ha tang ky thuit trong dy
4n bat dong san (Chwong IV, tir Diéu 22 dén Diéu 28 dy thio Luét)

3.1. Vé hinh thirc kinh doanh quyén sic dung dit da cé ha ting kjp
thudt trong dy dn bit djng sin (Diéu 22 dw thio Lugy)

- Dé nghi lam ré pham vi, diéu kién va khu vuc dp dung quy dinh tai Diéu
22 vé chuyén nhirong quyén sir dung dat di cé ha tang ky thudt cho cd nhdn tw
xdy dung nha 6, bdo dam thong nhdt véi phdp ludt vé dét dai, nha 6 dong thoi
giao dia phuong quyét dinh khu viee duoc ap dung trén co sé nguyén tdc, tiéu
chi do Trung wong quy dinh, gdn véi yéu cdu bao vé quy ddt chién luoc, phat
trién dé thi va ddc thii ciia Ha Ngi (03 ¥ kién).

Vé y kién nay, Chinh phu gidi trinh nhu sau: Noi dung vé khu vyc phat
trién dy 4n nha &, vi tri dugc phep chuyén nhuong quycn st dung dét dé c4
nhén ty xay dung nha & va phan cép cho dia phuo’ng quyét dinh thudc pharn vi
diéu chinh ctia phép lust v& nha &, d6 thi. Do d6, dé bao dam théng nhat, tranh
chong chéo, du thao Luat khong quy dinh lai ma din chiéu thyc hlen theo phap
lut vé nha &, dong thoi quy dinh diéu kién, trinh tw, tha tuc dua quyén st dung
dét trong du 4n vao kinh doanh.

3.2. Vé diéu ki¢n dbi véi dist da cé ha tang ky thudt trong du dn bit dpng
san dwge chuyén nhiwong (Piéu 23 dw thdo Ludt)

- C6 ¥ kién thong nhat can kiém sodt diéu kién ha tang ky thugt trude
khi chuyén nhirong quyén sir dung dat trong du dn bdt dong san (02 ¥ kién).
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Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu da ra soat, chinh ly Piéu 23 du thao Luat
theo huong quy dinh chit ché diu kién vé hoan thanh dau tu xay dung hé¢ thong
ha tdng k¥ thuét truéc khi chuyen nhucmg quyén sir dung d4t trong dy 4n bét
dong san, bao dam dong b, két ndi véi ha tang chung cua khu vuc.

- Yéu cdu tai diém b khoan 1 Piéu 23 phdi hoan thanh toan b cong trinh ha
tang k thudt méi dwoc chuyén nhurong cé thé khé kha thi doi véi dw dn quy mé
I6n; dé nghi cho phép xem xét diéu kién hoan thanh ha tang tuwong iing voi timg
phdn ky, phc‘in dwr dn hodc dién tich da dwoc dau tw theo quy hoach chi tiét duoe
phé duyét (01 ¥ kién).

V& y kién ndy, Chinh phu giai trinh nhu sau: Dy thao Luét khong yéu cau
hoan thanh toan bd ha tﬁng k¥ thuét cia du 4n méi dugc chuyén nhugng. Theo
didm b khoan 1 Diéu 23, chi ddu tu phai hoan thanh ha ting k¥ thuat theo tién
d6 du an dugc phé duyét; ddi voi du 4n 6 phén ky, phan doan hodc phe‘"m ddc
1ap, chi cAn hoan thanh ha ting twong tmg voi phan dua vio kinh doanh va bao
dam két ndi vé6i ha ting chung ctia khu vye.

- Dé nghi khéng heoc bo yéu cau vé ha tang kp thudt vi day la diéu kién
thiét yéu, gén véi quy hoach chi tiét va viéc bao dam cdc nhu cdu thiét yéu trong
khu dén cu (01 y kién).

Tiép thu y kién gop ¥, du thao Luat giit quy dinh vé& yéu céu vé ha ting k¥
thuat vi ddy 1a diéu kién thit yéu, gén v6i quy hoach chi tiét va viéc bao dam
c4c nhu céu thiét yéu trong du 4n.

- C6 y kién cho rang, vin ban thong bdo ciia co quan qudn Iy nha nwdc cdp
tinh vé viéc quyén sir dung ddt da cé ha tang ky thudt di diéu kién duoc chuyén
nhuwong tai diém | khoan 1 Piéu 23 la thii tuc tién kiém; dé nghi bo thu tuc nay
(01 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phii giai trinh nhu sau: C6 nhiéu ¥ kién cho réng quy
dinh v& vin ban thong bdo cla co quan quan ly nha nudc clp tinh x4c nhan
quyén sir dung dit da c6 ha ting k¥ thudt du didu kién chuyén nhuong 1a cén
thiét; quy dinh nay dwoc ké thira phap luat hién hanh va qua thue tién chua phat
sinh vuéng mic. Viée duy tri co ché tién kiém dé kiém soat didu kién phép ly,
k§ thuat ciia bit dong san, bao vé quyén va lgi ich hgp phép cta ngudi dan, han
ché tranh chip va bao dam thi trudng hoat dong an toan, minh bach.

3.3. V& co ché dc thii ddi véi kinh doanh két cdu ha tang khu cong
nghiép
- Dé nghi xdy dung co ché phit hop vdi giao dich két cdu ha tang khu

cong nghiép glu'a cdc chii thé kinh doanh chuyén nghiép; cho phép ky hop dong
thué, thué lai dat cé ha tang, nha xwéng, kho bdi tir giai doan dang xdy dung khi
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da bao dam phdp 1y vé dét dai, quy hoach va gidy phép xay dung,; mire dit coc,
tién dg thanh todn do cdc bén théa thudn; bao dam dong b véi phdp ludt vé
dat dai, dau tu, khu cong nghiép, khu kinh té va giao Chinh phu quy dinh chi
tiét (01 y kién).

Véy kién nay, Chinh pht giai trinh nhu sau: Dy 4n dau tr xay dung két cAu
ha ting khu cong nghiép la mot loai hmh du 4n bét dong san, do d6 viéc chuyén
nhuong, cho thug, cho thué lai quyén sir dung dit da c6 ha tAng k§ thuét thyc
hi¢n theo quy dinh chung ctia Luét Kinh doanh bat dong san. Cac ni dung dac
thit vé khu cong nghiép, khu kinh té, diu tu va dat dai thue hién theo phép luét
chuyén nganh, bdo dam théng nhét, tranh chdng chéo.

4. Vé chuyén nhwong dir dn bit dong san (Chwong V, tir Piéu 29 dén
Piéu 32 du thio Luit)

4.1. vé chuyen nhuwong dw dn bit dpng sin dang thé chdp tai t6 chirc
tin dung (cdc Piéu 29 va 30)

- Dé nghi b6 sung co ché dé té chikc tin dung chu dong xir Iy, chuyén
nhu"ong dir dn bdt dgng san dang 1a tai san bdo dam nhdm thu héi no khi chi
dau tw gdp kho khdn, khéng ddp timg diéu kién chuyén nhuong hodc khéng
hop tac; khéng phu thuéc hoan toan vao sw tham gza ctia chii dau tw va trinh
tu, ho so, thii tuc dap dung doi véi chi dau tue (01 ¥ kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Tai khoan 3 DPiéu 1 Dy thao
Luét da loai trir truong horp tb chirc tin dung, chi nhanh ngén hang nudc ngoai va
cée td chire xu Iy ng chuyen nhuong, xtr ly tai sdn bao dam 1a nha &, cong trinh
xdy dung, quyén sir dung dat, dy 4n bat dong san dé thu hdi ng khéi pham vi ap
dung cua Luat. Theo d6, viéc xir Iy tai san bdo ddm thyc hién theo phap luat vé
t6 churc tin dung va phép ludt c6 lién quan, bao dam théng nhit, ddng bd va thao
g& vudng méc trong thyec tién.

4.2. Vé diéu kién chuyén nhuwgng toan by hodc mt phin du dn bt dong
sdn (Piéu 30 dy théo Ludt)

-Pé nghz Su'a diém a khodn 1 Diéu 30 theo hudng dw an dugc co quan nha
nuoc co tham quyén chdp thuan lua chon hodic céng nhén chii dau tu theo phdp
Tudt vé dau tw, phdp ludt vé nha & va phdp ludt khdc cé lién quan, dé bao qudt
cdc dy dn dugc lva chon chii dau tw theo phdp ludt chuyen nganh, nhu di dn
dau tw xdy dung ha tang ky thugt cum céng nghiép (01 y kién).

Tiép thu y kién ndy, Chinh phii da chinh Iy diém a khoan 1 Piéu 30 du
thao Luat KDBDS bao dam dong b6 v6i Luat Diu tu

- Dé nghj xdc Igp nguyen tdc chuyén nhwong dy dn la thay doi chii thé dé
tiép tuc dy dn, khéng lam mat hodc giam nghia vu da phat sinh, khong lam thay
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déi quy hoach, muc tiéu va quyén hop phdp cia Nha nuéce, khdch hang, bén thir
ba; néu di dn khéng thay doi thi khong yéu cau thuc hién lai thi tuc dd hoan
thanh hop phdp (03 y kién).

Vé ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Dy thdo Luét dd quy dinh tai
Piéu 29 vé& nguyén tic chuyén nhuong du én, theo d6 chi déu tu méi ké thira
du én, gilt nguyén muc ti€u, quy hoach va céc tht tuc phap ly dd hoan thanh
hop phap. Piéu 32 quy dinh chii ddu tr méi ké thira quyén, nghia vu va trach
nhiém cua chi ddu tu cfi, bao ddm quyén, lgi ich hop phap cia Nha nuéc,
khéch hang va cic bén c6 lién quan. Céc ndi dung kién nghi da duoc thé hién
day du, rd rang tai Piéu 29 va Piéu 32 cia du thao Ludt, bao dam tinh logic va
chét ch€ khi &p dung thyc thi.

- Dé nghi khi don gidn héa thii tuc chuyén nhwong phdi giit chdt cdc diéu
kién cot 16i vé phdp Iy dw dn, nghia vu tai chinh, ning luc bén nhdn chuyén
nhiwong va quyén loi cia khdch hang, bén thir ba; cdt giam triét dé cdc khdu
thudn tity thit tuc (01 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phii d& ra soat, chinh Iy quy dinh v& chuyén
nhugng dy an bét dong san trong du thao Ludt trén co s& ké thira céc quy dinh
hién hanh, bao dam cac yéu cdu vé phap 1y cta dy 4n, nghia vu tai chinh, ning
luc ciia bén nhén chuyén nhugng, quyén va lgi ich hop phap ciia khich hang,
bén thir ba va céc chii thé c6 lién quan; dong thdi du thio Nghi dinh huéng din
thi hanh luat quy dinh v& don gian hoa thanh phan hd so, gidy to giai quyét tha
tuc hanh chinh.

4.3. Vé nghia vu tai chinh khi chuyén nhwong dw dn bit dpng sin
(khodn 4 Diéu 30)

- Pé nghi hoan thién co ché chuyén nhuong du dn bat dong san dé chuyén
dir an tir chi dau tw khéng con ndng lwc sang chii thé ¢é ndng luc, qua dé khoi
thong dat dai, nguén von, bdo ddm tién do du dn, thuc hién dd‘y du nghia vu tai
chinh v6i Nha nude va quyén loi cia khdch hang, bén lién quan; dong thoi phan
biét chuyén nhuong dé tdi co cdu, tiép tuc thuc hién dw dn voi chuyén nhuong
mang tinh dau co, han ché hinh thanh thi truong mua bdn quyén phdt trién du
dn (23 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc quy dinh vé& chuyén
nhuong du 4n bt dong san trong du thao Luét di ké thira va hoan thién céc quy
dinh hién hanh, bao dam viéc chuyén nhuong phai dap Ung céc diéu kién vé
phép ly cta dy én, nghia vu tai chinh, nang luc ctia bén nhén chuyén nhuong va
quyén, loi ich hop phap cta khach hang, cic bén c6 lién quan. Qua dé, tao diéu
kién xtr Iy céc dy 4n ma chi ddu tu khong con di ning lyc, khoi théng ngudn
luc dit dai, von, bao dam tién dd thuc hién du 4n va han ché viée loi dung
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chuyén nhugng dé dau co, mua ban dy an.

- Dé nghi hoan thién co ché chuyén nhwong dw dn gé’n vOi nghia vu tai
chinh vé dat dai, khéng dé dw dn dinh tré do nghia vu chuwa dén han hodc chira
duoc co quan cé thdm quyén xdc dinh; cho phép bén nhdn chuyén nhuong ké
thira nghia vu con lai da dwoc xdc dinh, dong thoi bdo dam Nha nube thu dil
ngdn sdch. Bén nhdn chuyén nhuong phdi ddp img diéu kién vé ndng luc tai
chinh, kinh nghiém, tién do va trach nhiém thuc hién nghia vu, ké thira dc‘fy au
quyén, nghia v va cam két véi khdch hang; quy dinh ré co ché bdo dam, thoi
han, ché tai va kiém sodt viéc thanh todn nghia vu tai chinh, nhdt la déi véi dir
dn dang thanh tra, kiém tra, diéu tra (55 ¥ kién)

V& y kién nay, Chinh phi giai trinh nhu sau: Quy dinh chi ddu tw phai
hoan thanh nghia vu tai chinh vé dit dai ctia du an gf‘)m tién sir dung dét, tién
thué dat va cac loai thué, phi, 1& phi lién quan dén dit dai (néu c6) trudce khi
chuyén nhuong du 4n 1a ké thira quy dinh cua Luat Kinh doanh bt dong san
nam 2023. Quy dinh ndy nham bao dam Nha nudc thu ding, thu dii ngan sch;
ngin ngira tinh trang déu co, “chay du an”, “6m d4t”; déng thoi sang loc, bao
dam ning lyc tai chinh cua nha diu tu va tién do thuc hién dy an. Do do, du
thdo Luét xin gilt nguyén quy dinh nay.

- Dé nghi coi viéc chuyén nhuwong du én, nhat 1a chuyén nhwong mét phan,
la qué trinh c6 kiém sodt: cong khai va lgp bang dbi sodt vé tinh trang phdp Iy,
nghia vu véi Nha nude, bién phdp bdo dam, tai san thé chdp, tién va quyén cia
khdch hang, bdo hanh, khiéu nai, ha tang chung, phdn viéc con lai; kiém sodt
dong tién dé weu tién thuc hién nghia vu véi Nha nudce, xir ly thé chd};, bao vé
khdch hang va tiép tuc dir dn (04 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Dy thao Luét da quy dinh céc
diéu kién, nguyén tic va co ché kiém soat viéc chuyén nhugng dyu an, bao dam
cong khai, minh bach, khong lam thay dbi muc tiéu, quy hoach cua du 4n va chu
dAu tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh vé& dit dai. Déng thoi, quy dinh trach
nhiém ctia cac bén trong viéc dbi soat, ban giao quyén, nghia vy, dit liéu khach
hang, ha tAng va nghia vu bao hanh; chi diu tur méi ké thira cac nghia vy va tiép
tuc thyc hién du 4n, bao dim quyén lgi ciia khéch hang. Viéc chuyén nhuong du
4n dang thé chap phai tuan thi quy dinh ctia phap luat v& xir Iy tai san bio dam
va phap ludt vé té chirc tin dung.

4.4. Vé diéu kign chuyén nhwpng mét phiin dw dn (diém h khodn 1 Piéu
30 du thdo Lugt)

- Pé nghij giao Chinh Pphii quy dinh chi tiét tiéu chi xdc dinh phan du én c6
thé hoat déng doc Idp véi phan con lgi, bao g6m ranh gidi quan 1y, ha tdng ky
thudt, ha tang xa hoi, giao thong két néi, cdp dién, cdp mieéc, thodt mwede, phong
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chdy, chita chdy, nghia vu tai chinh, quyén va nghia vu véi khdch hang va kha
ndng vdn hanh, khai thdc doc ldp; trieong hop c6 ha tang ding chung phdi cé
phuwong dn qudn Iy, phdn bé trdch nhiém; dong thoi cho phép xdc dinh phdn
chuyén nhirong theo di dn thanh phan hodc phéan kp dau tw da dwoc co quan c6
thdm quyén chdp thudn, bdo dam dp dung thong nhat giita cdc dia phuong (03
kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phti da ra soét, chinh ly quy dinh tai diém h
khoan 1 Diéu 30 nhu sau: “h) Pdi vdi du dn bat dong san chuyén nhwong mot
phcfn dw an con phdi bao dam cdc hang muc cong trinh xdy dung hodc muc
dich sir dung, kinh doanh ciia cdc cong trinh xdy dung ciia phdn dw dn chuyén
nhrgng cé thé doc lap dwoc véi phan du én khdc trong dw dn bat dong san.”

- Dé nghi khong bt budc toan bg du dn phdi hoan thanh boi thuong, hé tro,
tdi dinh cur trong moi truong hop; chi yéu cau hoan thanh déi véi pham vi phan
du dn chuyén nhwong hodic phan con viedng khéng anh hudng dén kha néiing tiép
nhdn, trién khai doc lgp (02 ¥ kién). C6 y kién dé nghi gii diéu kién phén didn
chuyén nhuong khéng cé tranh chdp, khong bi ké bién, khong thudc truong hop
cam hodc dinh chi giao dich (02 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao co quan chu tri soan thao ra so4t,
chinh 1y du thao Luat theo hudng chi yéu cdu phan du 4n chuyén nhuong hoan
thanh bdi thudng, hd tr, tai dinh cu; dong thdi quy dinh phan du 4n chuyén
nhuong phai khong cé tranh chép, khong bi ké bién, bao dam tinh linh hoat va
kiém soét chit ch& vé phép 1y.

- Dé nghi lam rd, thu hep diéu kién chuyén nhwong dy dn; cho phép chuyén
nhwong dw dn dang thé chdp khi cdc bén lién quan chdp thudn bang vin ban,
lam ré pham vi tai san, nghia vu bdo dam va quyén cia khdch hang; yéu cdu
bén nhédn chuyén nhugng chieng minh ndng luc tai chinh, tién g va kha ndng xir
Iy nghia vu ton dong. Pong thoi, khéng tao thém thi tuc tir cdc quyét dinh vé dat
dai va giit quy dinh riéng doi véi doanh nghiép nha nudc (08 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh pht d4 ra so4t, hoan thién quy dinh vé diéu kién
chuyén nhwgng du 4n, trong d6 1am 13 viée xtr ly du 4n dang thé chép, quyén va
nghia vu ctia cac bén, nidng luc clia bén nhén chuyén nhuong va kha nang thuc
hién cdc nghia vu con ton dong. Viéc xac dinh tinh trang phap 1y va diéu kién
chuyén nhuong dy 4n duge thyuc hién trén co s& quyét dinh giao dét, cho thué
dt, cho phép chuyén muc dich sir dung dét, khong phat sinh thém thi tuc hanh
chinh. Déi v6i doanh nghiép nha nu6c, du thio Ludt gitt quy dinh riéng, bao
ddm tuén thi phdp luat vé quéan ly, stt dung vn nha nudc va phép luat c6 lién
quan.

4.5. Vé kiém sodt viéc chuyén quyén thuc hién dw dn thong qua giao
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dich von (cdc Piéu 29 dén 32)

- Dé nghi nhan dién, kiém sodt truong hop thay doi chii thé kiém sodt thuc
chdt du én thong qua chuyén nhuong c6 phan, phan vén g0p, sdp nhdp, chia
tdch doanh nghiép hodic gép von bang tai san du dén; bdo dam minh bach gza tri
gzao dich, thuc hién day di nghia vu thué va khong loi dung giao dich von dé né
diéu kién chuyén nhuong dw dan (04 y klen) DPé nghi quy dinh ro tiéu chi xdc
dinh khi giao dich vén dan dén thay doi chii thé kiém sodt dwac coi la chuyén
nhu'o'ng dy Gn, tham quyén chdp thudn va co ché ké thira quyén, nghia vu (01 y
kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: céc hoat dong chuyén nhuong
co phin, phén vén gbp, sap nhap, hop nhét, chia, tach doanh nghiép va thay doi
cu triic s& hitu thude pham vi diéu chinh cta phép luat vé doanh nghiép, dau tu,
thué va cac phép luft c6 lién quan. Dy théo Luat chi diéu chinh viéc chuyén
nhuong toan by hodc mot phan du 4n bét dong san. Chinh phu s& tlep tuc ra soét,
bao dam céc quy dinh duoc 4p dung dong bd, théng nhét, tranh chong chéo glua
cac luat.

4.6. Vé xir Iy duw dn ma chii dau tw khong con kha ndng thuce hién

- Dé nghi tdch riéng chinh sdch déi véi du dn ma chit ddu tw da hoan toan
mdt kha néng thuc hién va khéng thé chuyén nhwong thwong mai; nghién citu co
ché Nha meée mua lai dé tao quy nha ¢ xd hoi hodc tdi cdu triic du dn, tranh
kéo dai tinh trang lang phi dat dai (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: (i) viéc Nha nuéc sit dung
ngan sach dé mua bét dong san nhiam phuc vu muc tiéu diéu tiét vi mo thudc
pham vi diéu chinh ctia phap luit v& ngan séch nha nuéc va quan ly, sir dung tai
san cong, khong phai hoat dong kinh doanh bit dong san. Do dé, khéng quy
dinh ndi dung nay tai du thao Luét Kinh doanh bét dong san dé bao dam théng
nhat, tranh chdng chéo phap luat. (ii) Viéc didu chinh quy hoach, muc dich sir
dung dét va myc tiéu, quy md du 4n thudc pham vi didu chinh cta phap luat vé
dét dai va dau tu. Theo d6, viéc chuyén muyc dich sir dung dat tir d4t thuong mai,
dich vu sang dét & dé thuc hién du 4n nha & thyc hién theo phép ludt vé dét dai;
viéc thay déi muc tiéu, quy md dy 4n thyc hién theo quy dinh ctia phap lut vé
dau tu.

-Dé nghi ddnh gid va xu Iy riéng tirng dw dn, khéng phu thuéc hoan toan
vao tinh trang tai chinh chung ciia doanh nghiép; phdn biét viéc thanh Iy tai san
V6i tiép tuc, chuyén giao dir dn theo phwong dn phuc héi, déng thoi lgp phiong
dn riéng cho timg du dn da nhdn tién cua khdch hang, ¢é danh gid déc ldp gid
tri hoan thanh va gid tri thanh Iy dé quyét dinh tiép tuc hodc xir Iy diit diém. (02
y kién).
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V& ¥ kién nay, Chinh phu giéi trinh nhu sau: C4c ndi dung vé chia, tach,
sép nhép, giai thé, ph4 san va phuong 4n phyc hdi hoat dong kinh doanh cua
doanh nghiép thudc pham vi diéu chinh cta phép luét vé doanh nghiép, dau tu
va pha san, khong thudc pham vi diéu chinh ctia Luat Kinh doanh bét dong san.
Chinh phu s& chi dao cac co quan c6 lién quan nghién ctru, ra soét, hoan thién
quy dinh v& dénh gi4, xir Iy timg duw 4n, nhét 1 dy 4n da nhan tién cla khach
hang, trong qué trinh sira d6i Luat Pha san va cdc vin ban phép luat c6 lién
quan, bao dam dc‘")ng b0, théng nhét. .

- Dé nghi tao co ché cong khai dé lwa chon nha déu tu va nguon von méi;
1iép tuc sir dung cdc quyét dinh, gidy phép, hop dong hop phdp néu ndi dung du
dn khéng thay doi; khéng xéa sai pham, nghia vu ctia dy dn, khéng budc nguoi
mua ky lai hop déng hodc ndp thém tién néu khong dong y va phdi cong khai
tién dg ban giao méi (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: du thdo Lu4t di quy dinh cac
nguyén tic chuyén nhuong du 4n, theo d6 nha ddu tu nhan chuyén nhugng ké
thira cac quyén, nghia vu cia chi dau tu chuyén nhuong va tiép tuc thue hién du
4n theo ndi dung da dugc chip thuén; ddng thoi bao dam quyén, lgi ich hop
phép cta khéach hang va cac bén co lién quan. Cic quy dinh nay 1a co s& dé ké
thira cdc quyén, nghia vu va cam két da duoc xac lap hop phép trong qué trinh
thuc hién dy an.

4.7. Vé thim quyén ch&'p thudn chuyén nhuwong du dn bit dpng sin (Diéu
31)

- bé nghi don gian hoa, lién thong thu tuc chuyén nhuong du dn theo
nguyén téic mot dau mdi, mét bé hé so, mét lan kiém tra; quy dinh vo thoi han xu
Iy, khéng yéu cau cung cdp, tham dinh lai cdc thong tin, tai liéu da cé, trie
truomg hop cé thay doi hodc ddu hiéu khéng chinh xdc. (08 y kién).

V& céc y kién nay, Chinh phi gii trinh nhu sau: du thao Luét d3 quy dinh
phan dinh rd thdm quyén, dau mdi thyc hién thi tuc chuyén nhuong du an; déi
v6i du an thudc pham vi diéu chinh cia phép luat vé dau tu thi thuc hién theo
quy dinh cta Luat Pau tu, ddi véi cac du an khac thi thuc hién theo thim quyén
quy dinh tai Didu 31. Pdng thoi, du thao Luét giao Chinh pha quy dinh chi tiét
trinh tu, tha tuc chuyén nhugng, trong d6 s& bdo dam don gian hoa hd so, han
ché kiém tra, thdm dinh tring 13p, khai thac thong tin, dit liéu d& c6 va quy dinh
thoi han giai quyét, phit hop v6i yéu ciu cai cach thi tuc hanh chinh.

- Pé nghi cho phép Uy ban nhén ddn cdp tinh quyét dinh chuyén nhwong dir
dn do Thii tudng Chinh phii chdp thudn chii trwong dau tu; dong thoi quy dinh ré
trdch nhiém, co ché phéi hop, kiém tra va gidm sdt dé tranh kéo dai ho so tai cdc
b, nganh (03 y kién).
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V& y kién nay, Chinh pha giai trinh nhu sau: tai khoan 4 DPiéu 31 dy thao
Luat di quy dinh dbi v6i du 4n bit dong san dugc Thu tuéng Chinh phi chip
thuan chu truong dau tu thi UBND c4p tinh noi ¢6 du 4n quyét dinh viéc cho
phép chuyén nhugng toan by hoic mdt phan dy 4n. Trinh ty, tha tuc cu the s€
dugc Chinh pht quy dinh tai Nghi dinh, bao dam pht hgp véi phap luét vé td
chirc by may nha nu6ce va chinh quyén dia phuong.

- Dé nghi ra sodt thém quyén cho phep chuyén nhwong dir dn do Thil
tu"cmg Chinh phii chdp thudn chi truong dau tu, bao dam nguyén tic co quan
chdp thugn chii truong ddu tw thuc hién viée diéu chinh theo phdp ludt vé dau
tu (01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phﬁ gidi trinh nhu sau: tai khoan 2 Piéu 31 du théao
Luat quy dinh theo huéng dbi véi du 4n bat dong san da duorc Thu tudng Chinh
phua chap thuén chu truong ddu tr thi Uy ban nhan dan cép tinh noi c6 dy an
quyét dinh viéc cho phép chuyén nhugng toan bo hodc mét phan du 4n bét dong
san thi thye hién theo quy dinh ctia phép luit vé kinh doanh bt dong san.

- Dé nghi ¢6 co ché co quan trung wong tham gia y kién hodc thdm dinh
doi véi de dn lién tinh, lién quan quoc phong, an ninh, ¢é nghia vu tai chinh lén
hodic dp dung co ché dic thit (03 y kién).

Vé y klen nay, Chinh phu gidi trinh nhu sau: Dy thao Luat da quy dinh cac
nguyen tic vé trinh tu, tha tuc chuyen nhugng du 4n va giao Chinh phu quy dmh
chi tiét tai Nghi dinh. Theo dé, déi véi du an thudc khu vyc anh hu'orng dén quéc
phong, an ninh, bién gidi, hai dao, v1f;c chuyén nhucmg phai c6 y kién cua B
Qudc phong, Bo Cong an trude khi quyét dinh; dbi véi cac du 4n hen tinh, dyu 4n
ap dung co ché dic thil hogic c6 nghia vu tai chinh 16m, thdm quyén va quy trinh
ldy ¥ kién céc bo, nganh trung wong dugc thue hién theo phap luat vé& dau tu, dét
dai. Qua d6 bao dam kiém soét chit chg, théng nht, khong phét sinh thu tuc
hanh chinh triung lgp.

4.8. Ve quyen, nghia vu ciia cdc bén trong chuyén nhiwong toan b hodc
mpt phan di dn bit dpng sin (Diéu 32 dw thio Lugt)

- Dé nghj bén nhdn chuyén nhwong ké thira day di quyén, nghia vu véi
khdch hang, bén chuyén nhuong khéng dwoc cham dirt tréch nhiém déi véi
nghia vu, vi pham dé phdt sinh; déng thoi déi sodt day di cdc quyén, nghia vy
va tinh trang phdp Iy cia dw dn trude khi chuyén nhirong, cdp nhdt vao hé
thong dit liéu. (05 y kién)

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Dy thao Ludt d& quy dinh v
viéc ké thira quyén, nghia vu clia cic bén va ddi soat cac nghia vy lién quan
trude khi chuyén nhwong du 4n, cu thé: (1) V& ké thira quyén, nghia vu véi
khach hang: Diéu 29 du thao Luét quy dinh viéc chuyén nhuong dy én khong
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lam 4nh hudng dén quyén, loi ich hgp phép clia khach hang; bén nhén chuyén
nhugng co trach nhi¢ém ké thira, thuc hién céc quyén, nghia vu cta bén chuyén
nhuong va tiép tuc trién khai dy 4n theo muc tiéu, tién do dugc chép thuén. (2)
V& dbi soat quyén, nghia vu cia cdc bén: Diéu 32 dy thdo Luat quy dinh céc
bén c6 trach nhiém dbi soét, 1ap hd so va ban giao cic ndi dung lién quan dén
hop dé“)ng, s6 tién d4 thu, nghia vu tai chinh, thué, dit dai, bao 1anh, ban giao,
bao hanh va tranh chip (néu c6) ciia du 4n. Quy dinh nay lam co s& x4c dinh,
ké thira quyén, nghia vu ciia cic bén va bao dam viéc chuyén nhugng khong
lam chdm dut cic nghia vy, trdch nhiém da phat sinh.

V& hop ddng kinh doanh bit djng san (Chwong VI, tir Piéu 33 dén
Piéu 39 dy thao Luit)

4.9. Vé cdc logi hop dong kinh doanh bit dpng sdn, sit dung hop dong
kinh doanh bit dpng sin (Piéu 33 dén Piéu 36 dy thio Ludt)

- Dé nghi nghién citu giao Chinh phit quy dinh giéi han d¢ dai hodc s6
trang toi da ciia hé so, hop dong mua bdn nha, dat dé nguoi mua cé diéu kién
doc, hidu ddy di néi dung truée khi ky két, tranh tinh trang tai liéu qud dai,
phic tap (01 y kién).

V& v kién nay, Chinh phu' giai trinh nhu sau: du thdo Ludt giao Chinh phu
quy dinh tai Nghi dinh vé& miu hop dong kinh doanh bét dong san, trong d6 x4c
dinh céc ndi dung chu yéu va cac ndi dung do céc bén thoa thudn, bdo dam don
gian, ro rang, d& hidu ddi véi khach hang,

- Ung h¢ giao dich bdt dong san dién tir; dé nghi lam r6 nén tang giao
dich, thoi diém va hiéu luc hop dong, co ché siea 16i, leu trik, xie Iy sw ¢6 va cdc
diéu kién kiém tra ti thiéu nham béo dam an toan phdp 1y cho nguoi mua (02 y
kién).

V& y kién nay, Chinh phii giai trinh nhur sau: Dy thao Lut quy dinh giao dich kinh
doanh bit dong san bing phuong thirc dién tir, bao gdm giao két hop dong dién tir, phai
tuan thi quy dinh ctia phap ludt v& cong chimg, bao dam thong nhat véi Ludt Dét dai,
Luat Nha & va Luat Cong chimg. Du thio Luét khong quy dinh bét bude mét nén tang
dién tir cu thé, tao diéu kién d& céc bén lya chon phuong thitc giao dich phit hop, dong
thoi bao dam yéu cAu quén 1y nha nude. Ngoai ra, tai dy thao Nghi dinh quy dinh chi tiét
Luit da ¢6 quy dinh v& Hé thong thong tin ¢6 co ché quan Iy Ivu trit, sira 16i.

- Pé nghi don gian héa yéu cau cong chimg, chimg thuc déi véi hop dong
¢6 cd nhan tham gia va cho phép giao dich dién tir trén nén tang cia bén cung
cdp dich vu, nhdt la hop dong cho thué heu tril ngdn han; dong thoi bao dam
kha ndng ghi nhdn, heu trit va kiém chiimg giao dich (01 y kién).

V& y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Dy thdo Luat quy dinh giao
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dich kinh doanh bt dong san, bao gdm giao dich bing phuong thire dién ti,
phal tudn thi quy dinh vé cong ching, chimg thuc, bdo dam an toan phap 1y,
thong nhét voi phép lut vé dit dai, nha &, cdng ching va glao dlCh dién tur.
Viéc cong chimg, ching thuc nhim xéc thuc giao dich, thim quyén cua cac
bén, luu trit va kiém chimg hd so, han ché tranh chép, gian 1an; cac van dé vé
giao két, stra ddi, luu trir hop ddng dién tir thuc hién theo phap luat vé cong
chirg va giao dich dién tir.

- Dé nghz ra sodt diém h khoan 1 Piéu 35 vé noi dung chinh ciia hop dong
dé thong nhdt véi Pidu 20, néu nghia vu bdo lanh dp dung doi véi ca bdn va
cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thi néi dung hop dong ciing phai
quy dinh ddy di doi véi cd hai logi giao dich (01 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phii d4 ra soat Piéu 20 noi dung vé thanh toan

~béo lanh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai va diém h khoan 1 Didu 35 v& bao

lanh ciia ngén hang bao ldnh cho nghia vu tai chinh cta chi ddu tr dbi véi

truong horp ban nha & hinh thanh trong tuong lai trong du thao Luét bao dam
thong nht vé noi dung.

4.10. Vé chuyén nhwong hop dong kinh doanh bit dpng sin (Piéu 37
dén Piéu 39 dy thio Lugt)

- Dé nghi quy dinh cu thé hon viéc chuyén nhirong hop dong doi voi cong
trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai khong phdi nha 6, tao thudn loi cho
nha dau tw khi giao dich cdac phdn khic bat dong san thuwong mai, dich vu, vin
phong (01 y kién).

Tiép thu y kién, Chinh phii da ra soét, chinh ly Diéu 37 dy thao Luat theo
huéng md rong cc loai hgp ddng kinh doanh bAt dong sin duoc chuyén
nhuong Cu thé, tai khoan 1 Piéu 37 dy thao Luat da chinh ly quy dinh céac hop
dong kinh doanh bt dong san thuc hién chuyen nhuong hop ddng theo quy dinh
ctia Luat Kinh doanh bét dong san bao gdm: a) Mua ban, thué mua nha 0, cong
trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai; b) Mua bén nha &, cong trinh xay
dung c6 san nhung nha &, céng trinh x4y dung ¢6 sin chua c6 gidy chirng nhéan
theo quy dinh cua phap luat vé dit dai; ¢) Thué mua cong trinh xay dung c6 sin;
d) Mua bén phén dién tich san x4y dung trong cdng trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai; d) Mua ban phin dién tich san xdy dyng trong cong trinh xay
dyng c6 sén chua c6 gidy chimg nhan theo quy dinh cta phép luat vé d4t dai.

- Dé nghi quy dinh chdt ché viée chuyén nhieong hop dong kmh doanh bt
dong san, bao dam tu'ng hop dong co trang thdi phdp Iy r6 rang, gdn véi ding
bdt dong san va chii thé; tung lan chuyen nhwrong duwoc dang ky, cdp nhat, truy
vét va phan dnh nghia vu thué, nhédm phong ngira chuyén nhwong tring lip, déau
co va tranh chap (05 ¥ kién).
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Tiép thu ¥ kién, Chinh phii da chi dao co quan chu tri soan thao ra soat,
chinh ly dy thao Luét theo huéng giao Chinh phu quy dinh ndi dung chinh va
hop ddng mau trong kinh doanh bat dong san; dong thoi quy dinh chi tiét tai
Nghi dinh, bao dam tinh phap 1y, xac dinh rd bit dong san va chi thé tham gia
hop ddng.

- Dé nghi méi hop dong c6 md duy nhdt trén hé thong ding ky thong nht,
thé hién chii thé, s6 tién da nép, nghia vu con lai, tinh trang thé chdp va chudi
chuyén nhirong,; méi hop dong phdi gdn voi ding bat déng san va chii thé; hé
théng dit liéu can canh bdo tinh trang thé chdp, dong sé hitu hodc chua thanh
todn di dé cdc bén kiém tra trude khi giao dich (01 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: hién nay giao dich bét dong
san trén thi truong dang thuc hién theo céch truyén théng (ky két hop dong truc
tiép), tai khoan 3 Diéu 10 dy thao Luat quy dinh bt dong sin phai sit dung ma
dinh danh dién tir (c6 gén thong tin lién quan chi sé, hd so phép 1y...) trong qué
trinh thuc hién giao dich; trudng hop thuc hién giao dich thong qua phuong thirc
dién tir, mdi-hop ddng s& duge gin mot ma duy nhét, lién két v6i ma dinh danh
ctia bat dong san va cac bén tham gia.

- Pé nghi quy dinh thoi han va trdch nhiém cua chi dau tw trong viée xdc
nhdn chuyén nhirong hop dong, khong duoc tiry nghi tir chéi hodc thu phi, nham
phong ngira ban triung va bao dam lién tuc lich si quyén. (03 y kién).

Tiép thu ¥ kién ndy, Chinh pht s& quy dinh tai Nghj dinh v& tréch nhiém
ctia chu dau tu trong viéc xac nhan chuyén nhugng hop déng, thoi han xac nhéin
va khong dugc thu phi.

- Dé nghi quy dinh ro diéu kién chuyén nhuong hop dong, viéc ké thira
quyén va nghia vy, trdch nhiém xdc nhdn cua chi dau tw, thoi diém cé hiéu luc
va yéu cdu cong chimg; bdo dam méi hop dong cé mét lich si giao dich c6 thé
kiém chimg, gép phan phong ngira that thu thué (01 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: tai Diéu 38 d4 c6 quy dinh vé
diéu kién chuyén nhuong hop ddng kinh doanh bit dong san trong d6 quy dinh
viéc ké thira quyé“:n va nghia vy, trich nhi€ém x4c nhdn cia cha dau tu. Tai
khoan 5 Piéu 33 dd c6 quy dinh thoi diém c6 hidu luc va yéu cu cong chimg
hop ddng. Pbi véi ndi dung vé lich sir giao dich ciia hop dong s& duoc nghién
ctru trong qud trinh x4y dung du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét Luat.

- Dé nghij viéc mé réng chuyén nhwong hop dong khong lam hinh thanh
thi truwomg ddu co doi v6i quyén tai san chua dwgc xdc ldp hoan chinh (01 y
kién). Dé nghi thdn trong véi viéc mé réng cdc logi hop dong kinh doanh bdt
dong san dwoe chuyén nhiegng va dimg cho phép chuyén nhuong hop dong mua
bdan nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dé han ché dau co, ludt song va hinh
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thanh thi truong quyén trén gidy; dong thoi xir Iy khodng trong khi nha da ban
 giao nhung chua cé Gtay chiing nhdn va quy dinh hop dong 1y quyen tron goi
hodc hinh thire uy quyén trd hinh nhdm chuyén nhieong khi chua di diéu kién 1a
vé hiéu (01 ¥ kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu gidi trinh nhu sau: Dy thdo Ludt mé rong 05
- loai hop ddng kinh doanh bét dong san dugc chuyen nhuong tai Diéu 37, ting
02 loai so véi quy dinh hién hanh, gbm cic hop dong mua bén, thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai; mua ban nha & ¢6 sin chua c6 Gidy chiing nhén;
thué mua cong trinh x4y dyng c6 sin; mua ban phén dién tich san trong cong
trinh x4y dyng hinh thanh trong twong lai va mua ban phén dién tich san trong
cong trinh xay dung c6 sin chua c6 Gidy chung nhédn. Viéc m¢& rong nhim dép
-ung yéu ciu thuc tién, khic phuc khoéng tréng phép ly, tao diéu kién xur ly
quyén, lgi ich hop phép cia nguoi dan, doanh nghiép; dong '[h()’l bao dam cong
khai, minh bach, an toan phép ly va théng nhat véi phép ludt vé dét dai, nha 6.

- Dé nghi hop dong véi nguoi tiéu dung giit cdc ndi dung bao vé bdt bugc,
con giao djch kinh doanh tén trong quyén théa thudn

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao co quan chu tri soan thao ra
soat, chinh ly dy théo Lugt theo hudng giao Chinh phii quy dinh chi tiét ngi
dung chinh va horp dong mAu trong kinh doanh bt dong san; trong do quy. dinh
18 cic ndi dung bit bude, ndi dung do cac bén thoa thuin va cac yéu ciu vé& bao
v€ ngudi tiéu ding.

- Hop dong dién tir c6 thé ky trén nén tang khdc va cdp nhdt vao hé thong,
16i ky thugt khong lam vé hiéu giao dlch ngay tinh; phdn dinh trdch nhiém ciia
chit ddu tw doi véi hé so, co quan nguon doi véi dit liéu xdc thuee, san giao dich
va moi gidi déi véi viéc canh bdo trong pham vi thong tin duoc tiép cdn (01 y
kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu s& quy dinh chi tiét tai Nghi dinh trong do6
c6 quy dinh vé giao dich bét dong san bing phuong thire dién ti, ddng thoi quy
dinh trach nhiém cua céc bén, co ché x4c thuc va céc noi dung c6 lién quan,
bao dam phu hop véi phép luat vé giao dich dién tir.

5. Vé kinh doanh dich vy bit dpng sin va dao tao, boi duwdng, cip chu'ng
chi hanh nghe trong kinh doanh dich vu bit dong sin (Chwong VII, tir Diéu
40 d@én Piéu 51 dy théio Lugt)

5.1. Vé kinh doanh dich vu bit dong sdn va dao tgo, boi dwo‘ng, cap
chu’ng chi hanh nghé trong kinh doanh dich vu bit dpng sin (Piéu 40 dén
Diéu 43 du thio Ludt)

- Dé nghj nghién ciru khoi phuc yéu cau giao dich kinh doanh bét dong san
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qua san dé ting céng khai, minh bach va kha nang kiém sodt thi truong; co quan
qudn 1y can cong khai du dn di diéu kién bdn, san du diéu kién hoat dong va
thong tin giao dich, dong thoi kiém sodt tinh trang ddt cho nhiéu vong, gam
héing, ban nhé giot nhim tao khan hiém gid va ddy gid (03 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh pht s& quy dinh chi tiét tai Nghi dinh vé trinh tye
giao dich bat dong san, bao gdm giao dich truc tiép va giao dich trén nén tang
s6; ddng thoi quy dinh viéc cp nhat théng tin giao dich trén Hé théng thong tin
vé nha & va thi trudng bat dong san, bao dam cong khai, minh bach va tang
cudng kiém soat giao dich.

- Pbé nghi xdc dinh ré trdch nhiém ciua san giao dich bt dong san, doanh
nghiép va cd nhdn moi gidi déi véi thong tin niém yét, cung cdp, kiém chitng va
viéc béo vé khdch hang (03 ¥ kién).

V& y kién nay, Chinh pht giai trinh nhu sau: tai Diéu 42 dy thao Luét da
quy dinh quyén, nghia vu ctia san giao dich bét dong san va doanh nghiép kinh
doanh dich vu méi giéi bit dong san, trong d6 c6 trach nhiém niém yét, cung
cép trung thuc thong tin vé bt dong san va bao ddm bét dong san dua vao giao
dich du diéu kién kinh doanh.

- Dé nghi ban hanh hop déng méu déi véi dich vu ciia san giao dich va
moi gidi bdt dong san; kiém sodt phiéu dit chd, ddng ky nguyén vong bi bién
tuong thanh céng cu huy dong vén: han ché diéu khoan mién triv, do toan b
trach nhiém cho chii ddu tw va quy dinh ché tai doi véi t6 chirc, cd nhdn méi
gici khéng thuc hién day di nghia vu (01 Y kién).

V& v kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Hop dong kinh doanh dich
vu san giao dich, moi gidi bét dong san 13 hop dé“mg cung cap dich vu, duoc xé4c
lap trén co s& thoa thudn gitta cac bén va co tinh da dang. Do d6, du théo Luét
khong quy dinh hop ddng miu ma quy dinh céc nguyén tic, ndi dung chu yéu,
quyén, nghia vu va trach nhiém cta céc bén, bdo ddm minh bach, bao v¢ quyén,
loi ich hop phép cia khach hang va phu hop véi thyc tién; viée x4c lap, thyuc
hién hop ddng thuc hién theo B ludt Dan sy, phép ludt vé béo vé quyén loi
nguoi tiéu dung va phép ludt cé lién quan.

- Dé nghi tiép tuc hoan thién diéu kién thanh Idp, hoat dgng cuasan giao
dich bat déng san (01 ¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu di chi dao co quan chu tri soan théo ra
sodt, hoan thién c4c quy dinh vé diéu kién thanh 1ap va hoat dfng cta san giao
dich bit dong san theo hudng bao dam yéu ciu quan 1y nha nuéc, ddng thoi
don gian hoa, tao thuén loi cho doanh nghiép trong qud trinh thanh lép va hoat
ddng.
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- Dé nghi khong giao cho san giao dich, doanh nghiép méi gidi xdc nhdn
toan b tinh trang phdp y ctia bat déng sdn thay co quan nha nuéc; tréch nhiém
kiém tra, canh bdo thong tin phai gzm han trong pham vi di¥ liéu ma san, doanh
nghiép cé kha néing tiép can (02 ¥ kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Dy thao Luét khong quy

* dinh san giao dich bit dong san c6 trach nhiém x4c nhén phap Iy bét dong san

ma quy dinh san c6 tridch nhiém kiém tra tinh phap ly va diéu kién dua bat

dong san vao kinh doanh dbi vé4i bét dong san dugc giao dich théng qua san
theo diém a khoan 2 Diéu 41 du thao Luat.

5.2. Vé moi gidi bit dpng sdin (Diéu 44 dén Piéu 46 dw thio Lugt)

- Pé nghl mé réng dinh danh doi véi chi thé kinh doanh, hanh nghé bat
dong san, gin md dinh danh véi chitng chi hanh nghé; yéu cdu cd nhan kinh
doanh bt dong san quy mé nhé dang ky ké khai va nép thué, dong thoi quy
dinh I3 trinh 12 thdng dé hoan thién ha tang k thugt Pphuc vu hdu kiém. (02 y
kién)

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao cac Bg, nganh lién quan ra soét,
hoan thién quy dinh vé dinh danh trong linh vyc kinh doanh mdi gi6i bit dong
san. Theo d6, diém d Pidu 53 du thao Luit quy dinh v& mi dinh danh dién tir
ctia chimg chi hanh nghé méi giéi bét dong san; dbi véi t chire, doanh nghiép
kinh doanh bét dong san, st dung ma s6 doanh nghiép/sé dinh danh t4 chirc hién
c6 dé lien két dit lieu, khong tao ma riéng, tranh tring lip. Pdi véi ca nhan kinh
doanh bét dong san quy md nhé, du thio Luat va du thdo Nghi dinh da quy dinh
tiéu chi xac dinh; viéc ké khai, nop thué thuc hién theo phép luat vé thué hién
hanh.

- C6 y kién dé nghi quy dinh r6 trdch nhiém cua nguoi méi giéi doi véi
tinh chinh xdc cia thong tin cung cap; ting cuong xit Iy hanh vi thoi gid, tao
s6t do hodic cung cdp théng tin sai léch (01 y kién).

Vé ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Chinh phu da ch1 dao céc Bo,
nganh lién quan ra so4t va quy dinh tai Piéu 46 du thao Luét vé nghia vu clia
ngudi mo1 glO’l bat dong san. Theo d6, nguoi m01 gidi 6 trach nhiém niém yét,
cung cdp déy du, trung thyuc hd so, thong tin vé bat dong san va ch1u trach nhiém
vé tinh chinh x4c ctia hd so, thong tin do minh niém yét, cung cép.

5.3. Vé dao tao, bdi dwﬁ'ng kién thu'c hanh nghé méi gici bit dpng sdn,
diéu hanh san giao d;ch bit dpng sin; cdp chieng chi hanh nghé méi gici bit
dpng sin (Diéu 50 dén Diéu 51 dw théo Ludgt)

- Dé nghi tzep tuc hoan thién quy dinh vé dao tao va cap chimg chi hanh
nghé méi gidi bt dpng san (01 ¥ kién).
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Tiép thu ¥ kién nay, Chinh pht di chi dao cac B, nganh lién quan ra soat,
nghién ctru va bd sung quy dinh cu thé tai du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét va
huéng din thi hanh Luét, bdo dam pht hop véi quy dinh ctia Luét va thuc tién
trién khai.

6. V& xiy dung va quén ly hé théng thong tin vé nha & va thi truong
bit dong san (Chuong VIII, tir Diéu 52 dén Diéu 54 dy thdo Luit)

6.1. Vé xdy dung, két néi va qudn Iy H¢ thong théng tin vé nha & va thi
truong bit dpng sdn (cdc Diéu 52 va 53)

- Dé nghi ting cuong thanh todn qua ngdn hang, han ché dimg tién mdt
trong giao dich bt dong san; dong thoi khuyén khich giao dich qua san va lién
thong, chia sé dit liéu vé nha 6, bét dong san voi cdc co so dit liéu vé dan cu,
quy hoach, thué, cong chimg, ngdn hang dé ting tinh minh bach, kiém sodt gid
giao dich va nghia vu thué. (06 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao B, nganh lién quan ra sodt,
hoan thién du thao Luit, trong d6 quy dinh viéc thanh todn qua tai khoan cua
chu dau tu, doanh nghiép kinh doanh bét dong san; ddng thoi quy dinh két ndi,
lién thong céc co so dir liéu qudc gia, co s dit liéu chuyén nganh va hé théng
théng tin vé nha &, thi trudng bat dong san. Dy thao Nghi dinh ciing quy dinh
khuyén khich giao dich qua san, gép phén ting cudng cong khai, minh bach va
hiéu quéa quan Iy thi trudng bét dong san.

- Dé nghi ting cuong cong khai, minh bach thong tin va xdy dung co s6 dit
liéu thi truong bat dong san ddy di, chinh xdc, duoc cdp nht, kiém chimg va
lién théng; trong dé chu trong dir liéu gid chao bdn, gid giao dich thuc 16, tinh
trang phdp Iy, quy hoach, tién do dw an, chi thé tham gia, tao diéu kién cho
nguoi dan, doanh nghiép tra ciru, so sanh va kiém chieng trieée khi giao dich (19
¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao cac B9, nganh lién quan ra soét,
hoan thién du thdo Luét, trong d6 quy dinh cong khai thong tin v& bét dong san,
du 4n trudce khi dua vao kinh doanh, gém théng tin vé& phép 1y, chii dau tu, quy
hoach; ddng thoi quy dinh cdp nhat thong tin vé tién d0, gid ban va giao dich.
Céc dit licu duge két ndi, lién thong véi co sé dir ligu vé thué, dat dai va céc co
s& dit lidu c6 lién quan, phuc vu quén Iy nha nudce va tao diéu kién dé ngudi dan,
doanh nghiép tiép can, tham khao, kiém chimg thong tin trude khi giao dich,
phtt hop véi phép ludt vé tiép can thong tin.

- Pé nghi hoan thién hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong
san theo huéng ha tang dit liéu ding chung, c6 kha ndng két néi, chia sé véi co
s& dir liéu dat dai va cde co sé dit liéu lién quan; xdc dinh ro nguén dir liéu,
trdach nhiém cdp nhdt, co ché phé'i hop va 1o trinh két néi dé phuc vu quan ly thi
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truong minh bach, giam thii tuc hanh chinh (07 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu da chi dao céc Bo nganh hen quan ra soat
cac quy dinh tai dy thdo Luét va di quy dinh cu the vé viéc két ndi, chia sé, cung
cép théng tin, dit lidu gifta cic co s dit liu quic gia, co sé dit liéu chuyén
nganh do cac B9, nganh dia phuong xdy dung, quan Iy cling nhu céc quy dinh
vé tréch nhiém, tan suét cép nhét, chia sé thong tin va 16 trinh trién khai thu thap,
cép nhat thong tin tai cac Piéu 67, 68, 69, 70, 71 trong du thdo Nghj dinh.

- Dé nghi lam ré vi tri, don vi vdn hanh va trdach nhiém doéi vm nén tang
giao dich dién tir; dong thoi quy dinh nguyén tdc xdc dinh dit liéu goe, div lidu
co gid tri s dung khi ¢6 mdu thudn gifia cdc hé thong théng tin, trénh chong
chéo, riii ro trong dp dung. (02 y kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu da ch1 dao cdc B9, nganh lién quan ra so4t,
hoan thién dy thao Luat, trong do lam ro nen tang img dung glao dich dién tir 1a
mot thanh phan ctia Hé théng thong tin v& nha o va thi truong bat dong san. Céc
quy dinh vé don v1 vén hanh, trach nhiém khi nén tang giip su cb va nguyén tic
xéc dinh dit liéu gbc, dit liéu c6 gia tri str dung dwoc quy dinh tai Nghj dinh quy
dinh chi tiét Luat.

- De nghi lam ré gid tri phap Iy cua dit liéu va trdch nhiém cia co quan
cung cdp, cdp nhat; cé co ché bdo vé nguoi dan, doanh nghiép da ngay tinh
dua vao thong tin chinh thitc khi théng tin sai hodc chdm cdp nhdt (01 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao cic BY, nganh lién quan de quy
dinh cu thé vé gi4 tri phap ly cua dir ligu, trach nhiém cuia co quan cung cap, cip
-nhét thong tin va co ché dé bao vé ngudi din, doanh nghiép dbi véi truong hop
thong tin sai sy that hodic chdm cip nhat trong dy thdo Nghi dinh nhdm bao dam
phi hop véi quy dinh cia phap luat vé dit lidu.

- Dé nghi quy dinh trdch nhiém bét bugc vé lién thong, chia sé va trich
xudt dit liéu theo thoi gian thyc gma H;¢ thong thong tm vé nha a va thi truong
bt dong san véi co sé dit liéu dat dai, co sé dit liéu quéc gia vé dan cur va cdc
hé thong c6 lién quan; dong thoi phan dinh r6 thong tin dy dn phai céng khai,
minh bach nhu vi tri, gid va tinh trang phdp Iy véi théng tin dinh danh khéch
hang phai dugc bao vé theo phdp ludt vé bao vé dit li¢u cd nhdn (01 ¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao céc B, nganh lién quan ra sodt,
hoan thién dy thio Luat va dy thao Nghi dinh, trong d6 quy dinh vé két nbi, lién
thdng dir liéu va cong khai thong tin du 4n bét dong san trude khi dua vao kinh
doanh; déng thoi quy dinh cu thé viéc lién thong dit liéu dit dai, dan cu véi Hé¢
théng thong tin ve nha & va thij tredong bat dong san, céc thong tin phai cong khai
va bdo dam yéu ciu bao vé dir lidu c4 nhan.
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- Dé nghj quadn Iy thi truong bang dik liéu thay cho gidy phép; trdnh hinh
thanh cdc hé théng dit liéu riéng ré, khong lién thong (01 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu dé chi dao cdc Bo, nganh lién quan ra soét,
hoan thién dyu thdo Ludt va du thao Nghi dinh, trong d6 quy dinh két ndi, lién
thong dir liéu v& nha & va thi trudng bit dong san véi cac dit liéu vé dan cu, dét
dai, quy hoach, xdy dung, gép phin khic phuc tinh trang dit liéu phén tan,
khong lién thong va ning cao hiéu qua quan Iy thi truong bing dir lidu.

- Dé nghi phit trién HE théng théng tin vé nha 6 va thi truwong bit djng
sdn thanh ha tdng qudn tri thi trwong, khong chi phuc vu thong ké, hweu trit ma
con theo déi, cinh bdo sém, ting cwong minh bach, on dinh va kha ning dw
bdo thi trwong; ndi dung nay s& dwoc quy dinh chi tiét tai Nghi dinh. (03 y
kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu d3 chi dao cac B9, nganh lién quan ra soét,
hoan thién dy thao Luat, x4c dinh Hé théng thong tin vé nha & va thi truong bt
dong san l1a cong cu phuc vu quan ly nha nudc, theo doi, danh gid va dy bdo,
canh bao dién bién thi trudng trén co sé dit liéu dugc thu thap, cap nhat, két ndi,
lién thong. Céc quy dinh cu thé vé khai thac, phan tich dit liéu va phuc vu quan
tri, didu hanh thi truong dugce quy dinh tai dy thdo Nghi dinh.

6.2. Vé khai thdc Hé thong théng tin vé nha & va thi truong bit dong
sdn (Diéu 54)

- Dé nghi lam ré chu thé, pham vi va co ché khai thac dik liéu, déng thoi
quy dinh cu thé nguon dit liéu, trdch nhiém cdp nhdt, cung cdp, két néi, chia sé
va kiém sodt chat lwpng thong tin, bao dam théng nhat véi nghia vu cong khai
théng tin; néi dung nay s€ dwoe quy dinh chi tiét tai Nghi dinh. (02 ky kién)

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu da chi dao cic B9, nganh lién quan ra soat,
hoan thién dy thao Luét, trong d6 quy dinh khung vé dbi twong, pham vi khai
thac dir liéu vé nha & va thi trudng bt dong san. Cac ndi dung cu thé vé chu thé,
pham vi, nguén dir liéu, trach nhi€ém cép nhét, cung cép, két néi, chia s¢ thong
tin s€ dugc quy dinh tai du thao Nghi dinh, bdo dam théng nhét véi nghia vu
cong khai thong tin quy dinh tai Diéu 5 du thao Luét.

- Dé nghi b6 sung vmg dung tri tué nhan tao va dir liéu Ién dé phdn tich,
phdt hién giao dich bat dong san bdt thuomg, nhw bién dong gid, sang tay
nhanh, giao dich giita cdc bén lién quan, dit coc/hity giao dich bt thuong va co
ché cong khai, cung cdp két qua phan tich phit hop. (01 ¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao cac BJ, nganh lién quan ra soat,
hoan thién dy thao Lut, trong d6 quy dinh khung vé xay dung, quan ly va khai
thdc Hé théng thong tin v& nha & va thi truong bat dong san. Viée ting dung tri



54

tu¢ nhén tao, dit liéu lén va cac cong cu phén tich dé nhan dién, canh bio bién
dong, giao dich bét thuong s€ dugc quy dinh tai dy thao Nghi dinh, véi 16 trinh
pht hop diéu kién thyc té.

7. Vé quan Iy nha nwéc vé kinh doanh bét dong sin (Chwong IX, tir
Piéu 55 dén Piéu 59 dy thiao Luat)

7.1. Vé diéu tiét thi trwomg bt dpng sin (Diéu 55 dén Didu 57 dir thio Lugy)

- Pé nghij ting cuong quan tri thi truong bat dong san dua trén dit liéu,
quy dinh ré ddu hiéu, chi tiéu va cong cu dé nhdn dién, kiém sodt hanh vi lam
bién dang, thao ting, gay nhiéu loan gid va thi tmo’ng, bao dam can thiép cé
cin cir, minh bach, kiém chzmg duwgc va khéng khuyén khich déau co, sang tay
hucng chénh léch. (07 y kién).

Tlep thu ¥ kién nay, Chinh phu da chi dao cac B{, nganh lién quan ra soat,
cu thé héa tai du thao Nghi dinh céc quy dmh vé theo dbi, giam sat, danh gia va
canh béo thi tn.rong trén co sé dit lidu vé gi4, giao dich, cung, cau, ton kho,
thanh khoan va co c4u san phim; dong thdi quy dinh co ché nhan dién, canh béo
bién dong bt thuémg, 1am co s& dé co quan quan ly xem xét, thuc hién cic bién
phap quan ly, diéu tiét phi hop.

- Dé nghi Diéu 55 xdc dinh ré cdc déu hiéu can diéu tiét nhu bién dong gza
bat thwong dau co, gim gnr giao djch gia tao, thao ting gza hodic mat cdn déi
cung - cau nghiém trong; Piéu 56 bo sung nhém cong cu kiém sodt khi thi truong
ting néng, hinh thanh gid do, dong thoi giao Chinh phii quy dinh nguong chi tiéu
ky thudt va quy trinh thuc hién (02 y kién).

Tiép thu v kién nay, Chinh phu da chi dao cdc By, nganh lién quan bd
sung, cu thé hoa tai dy thao Nghi dinh quy dinh vé theo doi, phén tich, d4nh gia
va canh bao dién bién thi trudng tai Diéu 53; dong thoi quy dinh déu hiéu, cin
cr xdc dinh thi trudng c6 dién bién phirc tap, bét thuong tai Didu 54, 1am co sé
dé xuét bién phap quan 1y, diéu tiét phu hop trén co sé dit licu, thong tin thyc té
va su phdi hop gitra céc bd, nganh, dia phuong.

- Pé nghi hoan thién thé ché dé thi truong bat dong san vdn hanh minh
bach, on dinh, hiéu qua, canh tranh lanh manh kiém sodt hc‘mh vi dau co, thao
tiung thi trwo’ng, giao dich gid, huy dong von trdi phép, cung cap thong tin sai su
thdt; chuyen manh vai tro cua Nha nwac tir can thzep truec tiép sang kién tao,
diéu tiét va gzam sdt, chi can thiép khi can thiét dé bao dam an toan, én dinh thi
truong (04 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao cic B§, nganh lién quan ra
sodt, hoan thién Béo cdo tong ket va du thao Luit, theo hudng xay dung thi
trudng bat dong san minh bach, én dinh, hidu qua, canh tranh lanh manh; ting
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cudng phong ngira, kiém soat ddu co, thao ting, giao dich gi, huy dong vbn trai
phép va cung cép thong tin sai sy that; ddng thoi xac dinh 1 vai trd clia Nha
nudc trong kién tao, diéu tiét, gidm sat va tdng cuong hiu kiém, chi can thiép
khi cén thiét.

- bé nghi thiét ké quy trinh theo doi dii liéu, nhdn dién bién dong bdt
thuong, canh bdo, lyva chon bién phdp va danh gid sau can thiép;, xdy dung,
lwgng héa hé thong chi s6, ngudng an toan Vvé cung cdu, gid, giao dich, thanh
khodn, tén kho va co cdu san phcfm dé nhan dién thi truong néng hodc déng
béing va kich hoat bién phdp phii hop (03 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phii dd chi dao cdc B9, nganh lién quan ra
sodt, cu thé hoa tai dy thao Nghj dinh co ché theo dbi, phén tich, nhén dién va
canh bao bién dong thi trudng trén co sé dit liéu tir Hé théng thong tin vé nha &
va thi truong bt dong sén va cac ngudn thong tin lién quan; ddng thdi quy dinh
cén cir, myc tiéu, pham vi, dbi tuong, thoi han va dénh gia hiéu qua cla céc bién
phép didu tiét, bdo dam linh hoat, phii hgp véi dién bién thi trudmg timg thoi ky.

- Dé nghi co ché diéu tiét chuyén tir phan vmg khi thi truomg “dién bién
phikc tap” sang gidm sdt, canh bdo sém va chdn dodn nguyén nhdn; bé chi sé can
bao quat thoi gian ndm gik, tan sudt giao dich ngdn han, bién déng gid, ton kho,
1y 1é hdp thu, mikc do sir dung don bdy, tin dung, co cdu nguén von va tinh trang
bat dong san duoc dua vao s dung thuc té, lam cdn cir lua chon dung céng cu
vé cung, thué, tin dung va tai chinh (03 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu di chi dao céc Bo, nganh lién quan ra
soat, cu thé hoa tai dy thao Nghi dinh co ché theo ddi, giam sat, canh bdo sém
va xac dinh nguyén nhin bién dong thi truong trén co s& dit ligu tir HE thng
thong tin v& nha & va thj trudng bt dong san, két hop cac ngudn thong tin lién
quan, 1am co s& d& xuét bién phap quan ly, diéu tiét phti hop v6i timg dia ban,
phan khiic va thoi diém.

- Dé nghi bé sung nguyén tic diéu tiét thi truong theo hudng wu tién bao
ddam kha ndng tiép cdn nha 6 cia nguoi dcin nhdt la nguc‘ri thu nhdp tha“lu, cong
nhan, nguoi lao dong va ngum co nhu cau 6 thwc; dong thoi han ché dau co,
théi gid, tao st gid va mdt cdn ddi cung cau nha & (01 ¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh pha di chi dao cdc B0, nganh lién quan ra
soat, cu thé hoa tai du thao Nghi dinh nguyén tic diéu tiét thi truomg theo hudng
lanh manh, an toan, 6n dinh, phit hop cung — ciu, bao dim kha ning tiép can nha
& cta ngudi dan, nhit 1a ngudi ¢6 nhu cau & thyc; ddng thoi han ché déu co, thdi
gia va bién dong bét thuong. Viéc theo ddi, canh bdo duge thuc hién trén co s
dit liéu tir Hé théng thong tin v& nha & va thj trudng bat dong san, 1am co s§ dé
xuéit bién phap quan 1y, diéu tiét phit hop.
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- bé nghz tai Diéu 56 b6 sung viéc theo doz cong bé dinh ky theo ting dia
phu'ong Vé gid giao dich, lu’O’ng giao dich, nguon cung, 1y Ié hdp thu va mire dp
tiép cdn nha 6 cia nguoi dan dé lam cdn cit diéu tiét thi truong (02 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao c4c B9, nganh hen quan cy thé
héa tai du’ thao Nghi dinh viéc theo doi, phan tich céc chi tigu vé gi4, giao dich,
cung, ciu, ton kho, thanh khoan va co chu san phim, 1am co s& danh gi4, canh
béo va dé xuét bién phap quan ly, didu tiét th1 trudng; dong thoi khai théc, cép
nhit, chia se dir liéu tir H¢ théng thong tin vé nha & va thi trudng bét dong san
va cac ngudn thong tin lién quan, bao dam phuc vu kip thoi cong tic quan ly.

- Dé nghi quy dinh ré muc tiéy, pham vi, doi twong, thoi han va cén cir dp
dung cdc bién phdp diéu tiét, bio dam can thiép c6 gidi han ton trong quy ludt
thi trwong; dong thoi tdp trung xik Iy cdc nguyén nhdn vé cung, quy hoach, ha
tang, tin dung, thué va théng tin, han ché bién phdp hanh chinh dom thuan. (01 y
kién).

Tiép thu y kién nay, Chl’nh phu da chi dao cdc B9, nganh lién quan cu thé
hoa tai dy thao Nghi dinh yéu ciu bién phap diéu tiét phai c6 can ctr, muc tiéu,
pham vi, dbi tugng va thdi han ap dung; dong thoi xé4c dinh nguyén nhén, mirc
do va pham vi tac dong dé lwa chon bién phép phu hop, ton trong quy luat thi
trudng, wu tién xit ly nguyén nhén va han ché can thiép hanh chinh truc tiép.

- Dé nghi diéu tiét thi truong theo dir liéu, chi bdo phz‘z hop timg dia ban,
phdn khuc va quy mo thi truong, nhwng bao ddam nguyén tic quan Iy théng nhat
toan quoc dong thaz bao dam tinh c'z’ong bé véi cde co ché ddc thu cua Ludt
Thii d6 niim 2026 vé TOD, nha 6, tdi thiét dé thi, khai thdc gid tri tang thém tir
dat va quan tri dé thi bang di liéu. (03 ¥ kién).

Tiép thu y kién ndy, Chinh pht da chi dao cac Bg, nganh lién quan cy thé
héa tai dy thiao Nghi dinh nguyén tic lya chon bién phap quén ly, diéu tiét pho
hop véi tiing dia ban, phﬁn khuic va mirc d6 bién dong cua thi trucmg, trén co sG
dir liéu va dénh gia thuc té, ddng thoi bao dam quan Iy théng nhit trén pham vi
ca nudc. Pdi voi cac co ché dic thi cia thanh phd Ha Noi, thyc hién theo Luat
Thu d6 va phép luét c6 lién quan, bao dam théng nhét, khong chdng chéo.

- Dé nghj kiém sodt tinh trang gam giit dat, dau co bing nghia vu cong
khai, bdo cdo, truy xudt dit liéu va cde chi bdo, ngudng canh bdo; cdc céng cu
kinh té lom Iang chi phi gam giit dat, dat bo hoang, chd@m str dung hodc diéu
tzet dia t6 can duoc quy dznh tai phdp ludt vé dat dai va thué, tranh bién Yéu
cau chong dau co thanh gidy phép con (01 y kién).

Tlep thu y kién nay, Chinh phi da chi dao cac B0, nganh lién quan ra soat,
cu thé hoéa tai du thao Nghi dinh co ché theo doi, giam sat phan tich va canh bdo
thi treong trén co s¢ dir lidu tir Hé thong thong tin vé nha & va thi trrong bat
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dong san, phuc vu nhén dién céc d4u hiéu bét thudng, dau co, théi gia va nguy
co gay mét 6n dinh thi truong. Cac cong cu vé thué, tai chinh, dét dai va linh
vuc lién quan dugc thuc hién theo phap luat chuyén nganh, bao dam thdng nhét,
dang thdm quyén, khong chdng chéo.

- Dé nghi sir dung chinh séch thué va co ché tai chinh phit hop dé diéu tiét
phan gid tri dat ting thém do chuyén muc dich sir dung dat, quy hoach, dau tu
cong va phdt trién dw dn, bao dam minh bach, hop Iy va chia sé gid tri ting
thém véi Nha mudc, ha tdng va cong dong. (02 ¥ kién).

Tiép thu ¥ kién nay, Chinh phu dé chi dao cac B9, nganh lién quan ra sodt,
cu thé hoa tai du thao Nghi dinh co ché theo ddi, danh gia va d& xuét bién phap
didu tiét thi truong trén co s& dit lié, thong tin vé dién bién thi truong. D6i voi
didu tiét phén gia tri dat ting thém do quy hoach, déu tu cong, chuyén muc dich
str dung dat, thyc hién theo phép ludt v& dit dai, thué, tai chinh va cac phap luat
¢6 lién quan, bao dam phdi hop, théng nhét, dung thim quyén, khong chdng
chéo.

7.2. V& nji dung, trach nhiém qudn Ij nha nwéc vé kinh doanh bit djng
sdn (Piéu 58 dén Diéu 59 du thio Ludt)

- Dé nghi xdc dinh ré co quan theo doi thi truong, co quan canh bdo, trdach
nhiém dé xudt bién phdp diéu tiét va danh gid két qua sau can thiép; gan trdch
nhiém quan ly véi viée chia sé, khai thdc dit liéu lién thong (01 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao cac B, nganh lién quan ra sodt,
cu thé héa tai du thao Nghi dinh trach nhiém ctia Bo Xy dyng trong theo doi,
tdng hop, phan tich, danh gi4, canh bio thi trudng trén pham vi ¢ nudc va trach
nhiém cia UBND cép tinh trong theo ddi, cdp nhat, bdo céo tinh hinh thi trudng
trén dia ban; ddng thdi quy dinh co ché khai thac, chia s¢, cung chp, cap nhat dir
liéu 1am co s& d& xudt va danh gia cac bién phép quan ly, diéu tiét.

- Dé nghi quy dinh ré trdch nhiém, tham quyén cia Uy ban nhan dan cdp
xd trong quan Iy nha nuoc vé hoat dong kinh doanh, dich vu bat dong san trén
dia ban theo phdn cdp, %y quyén cua Uy ban nhdn dén cdp tinh (02 y kién).

V& ¥ kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: N§i dung nay da dugc quy
dinh tai phap luat vé& t§ chirc chinh quyén dia phuong va phép ludt c6 lién quan.
Theo d6, UBND cép xi thuc hién quan ly nha nudce v& hoat dong kinh doanh,
dich vu bit dong san trén dia ban theo chirc niing, nhiém vy, thAm quyén duge
giao va phén cip, iy quyén cia UBND clp tinh. Do d6, du thao Nghi dinh
khong quy dinh lai, bao dam théng nhit, khong chdng chéo vé thim quyén.

- Dé nghi tang cuwong vai tro ciia UBND cdp xd trong kiém tra, gidm st va
xir Iy vi pham vé kinh doanh, qudng cdo, méi gidi, trdt tw xdy dung va diéu kién
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phdp Iy cia bdt déng san; dong thoi tuyén truyén phdp luat bao vé nguoi mua
va cdp nhdt dit liéu dia phuong vao hé théng thong tin quéc gia. (02 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Trach nhiém ctia UBND cap
xa trong theo doi, kiém tra, phat hién va xtr Iy hoic kién nghj xi ly vi pham v
kinh doanh bat dong san, trat tu xay du'ng, moi gidi, quang cdo da duoc quy
dmh tai phap ludt cé lién quan. UBND cép x4 thyc hién theo thém quyen phéan
cép, ly quyén; dong thoi ph01 hop xir 1y du én, san phim chwa du didu kién
kinh doanh, hoat dong nhan tién khong dung quy dinh va cdp nhat dit liéu vao
He¢ théng thong tin vé nha & va thi truong bét dong san.

8. vé hi¢u lye thi hanh, quy dinh chuyen tlep @iéu 60 va Pidu 61 dy
thao Luat)

- Pé nghi chuan bi phwong dn chuyén tiép phi hop cung voi dit liéu, nhdn
liee va nguon luc 16 chire thuc hién trude khi Ludt 6 higu luc (01 ¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh pht d chi dao céc B9, nganh lién quan ra soat,
hoan thi¢n dy thdo Luét, trong d6 quy dinh cac Cheu khoan chuyén tiép dé Xu ly
cac trudng hop phat sinh, khong tao khoang trdng phép 1y, bao dam quyén va
loi ich hop phdp ctia céc t6 chirc, c4 nhan. Bong thoi, da yéu ciu cac B, nganh
li€n quan a sodt, bo sung danh gia cic diéu kién bao dam thi hanh Luat vé dir
liéu, nhan luc, ngudn luc va td chirc thuc hién, bao dam tinh kha thi khi Luat
dugc ban hanh.

- De nghz quy dinh chuyén tiép theo nguyén tdc khong hoi té bét loi, khong
lam mat quyén da dwoc xdc lap hop phap, tranh trong cing mét hop dong ton
tai dong thoi quy dinh cil va mdi, bao dam tinh on dinh va khd nang du bdo cua
moi truomg dau tw (03 ¥ kién).

Tiép thu y kién nay, Chmh phu di chi dao cac B9, nganh lién quan ra soat
chinh ly quy dinh chuyén tiép trong du thao Luat, khong quy dinh hdi t bt
loi, bdo dam sy 6n dinh, hiéu luc cua céc hop ddng da ky ding quy dinh phap
luét.

- Dé nghi hop dong, thit tuc duwgc xdc Idp hodc hoan thanh hop phap truée
ngay Ludt c6 hiéu lyc tiép tuc thuc hién theo phdp ludt tai thoi diém xdc lap,
néu sira doi, bé sung sau ngay Ludt mdi c6 hiéu luc thi chi ngi dung sira doi, bo
Sung phaz dap vng quy dinh mdi, trir truong hop chuyén tiép ddic thii bdo vé tét
hon quyén, loi ich hop phdp ciia cdc bén (02 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao cic B9, nganh lién quan ra soat
chinh Iy quy dinh chuyén tiép trong du thao Luét phu hgp céc céc ndi dung néu
trén.

- Dé nghj c6 co ché chuyen tiép d@é ra sodt, phan logi dw dn cdn h¢ du
lich, biét thu nghz dudng dang ton dong; dir dn phis hop quy hoach, muc dich
ste dung dat, thiét ké, cong ning va hoan thanh nghia vu tai chinh duoc xem xét
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cdp Gidy chieng nhdn theo thoi han sir dung ddt, truong hop sai sét thi tuc ¢6
thé khéc phuc thi cho phép hoan thién; khong hop phdp héa sai pham nhung
khong dé nguoi mua ngay tinh ganh toan bg hdu qua (01 y kién).

Vvé y kién nay, Chinh pht giai trinh nhu sau: Céc ndi dung Vé co ché
chuyén tiép, xtr 1y dy én tén dong, cong nhan quyén sir dung dit, quyén s& hiru
cong trinh va cdp Gidy chu’ng nhan thudc pham vi diéu chinh ctia phép lut vé
dét dai. Luat Kinh doanh bét dong san tdp trung diéu chinh hoat dong kinh
doanh, diéu kién dua bt dong san vao giao dich va hop ddng. Do d6, Chinh
phu da chi dao cac Bo, nganh lién quan ra soét, xir ly dong bd trong phap luat
vé dat dai, bao dam théng nhét, tranh chong chéo va thdo g& khé khin cho dia
phuong.

- bé nghi S&'p xé’p thoi diém c6 hiéu luc cia Ludt Dét dai, Ludt Nha & va
Ludt Kinh doanh bdt dong san theo huéng phdp ludt dét dai c6 hiéu luc trudce
hodc déng b véi hai ludt con lai; quy dinh ré thoi diém dp dung, diéu kién, thi
tuc ddn chiéu va phiong dn chuyén tiép dé chudi dat - nha - giao dich khéng bi
diet quéing (01 y kién).

Vé y kién ndy, Chinh phii giai trinh nhu sau: Dy thao Luat da quy dinh
mot sé ndi dung c6 hiéu luc ngay tir thoi diém Luat duge thong qua dé kip thoi
xit Iy cac van d& cip bach. Ddi véi cac quy dinh con lai, trong qué trinh hoan
thién dy thao, Bo Xay dung s& phdi hop v6i Bo Nong nghiép va Mai trudng ra
soat, théng nhét thoi diém c6 hiéu luc va cdc ndi dung lién quan, bdo dam déng
b, thdng nhét véi phép luat v& dét dai, nha &, kinh doanh bét dong san, khong
dé xay ra khoéng tréng hozc gian doan trong t6 chire thyc hién.

- Pé nghj ddanh gid lai tinh kha thi cia thoi han 06 thdng dé san giao dich
bat dong san va co so dao tao dang hoat dong bé sung cdc diéu kién mdi tai
khodn 8 va khodn 9 Diéu 61; bao dam nguyén tic én dinh phdp lugt, tiép tuc
cong nhdn thoi han hoat dong, chimg chi da dwoc xdc Idp hop phdp va quy
dinh 1§ trinh phit hop dé cdc chii thé cdp nhdt diéu kién méi (01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Khoan 6 va khoan 7 Diéu 61
dy thao Luat duge ké thira tir Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 (trudc
d6 1a Luét ndm 2014) vé didu kién ddi véi td chirc, ca nhéan kinh doanh dich vu
bAt ddng san, trong doé cod diéu kién thanh 18p san giao dich bét dong san. Qua
thuc tién thi hanh, quy dinh nay khéng phét sinh vudéng méc cin stra dbi. Dy
thao Ludt cling da ra soat, cit giam mot s didu kién dau tu, kinh doanh dé cai
thién méi truong dau tw. Vi vay, Bo Xay dung d& xudt gitt nguyén thoi han 06
thang theo quy dinh hién hanh.9. M6t sb noi dung khac

- Bé nghi xem xét toan dién su gén két giita thi trudong bt dong san, nha 6,
d4t dai voi hoat dong ngan hang; can phéan dinh rd ndi dung dua vao Luét va
ndi dung giao huéng dn chi tiét nhim bao vé hé théng tin dung; ra so4t du
thao Ludt tir goc dd tai chinh dé bao dam t6 chirc tin dung c6 co ché xir Iy tai
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sdn bao dam chuyén nhugng du 4n dang the chap va khai thic thong tin thu hdi
ng, gitp cép tin dung an toan va duy tri ngudn vén cho thi trudmg. (03 y kién).

Tiép thu y kién nay, Chinh phu da chi dao céc Bd Xay dung phbi hop véi
Ngén hang Nha nuéc Viét Nam va cic Bo, nghanh lién quan trong qua trinh
hoan thién du thao Ludt dé c6 su gin két giira thi tmb‘ng bit dong san, nha &,
dit dai véi hoat dong ngén hang; xac dinh rd ngi dung cin quy dinh trong Lut
va noi dung giao quy dinh chi tiét, bao dam an toan hé théng tin dung va én
dinh nén kinh; tao diéu kién dé ngén hang xir 1y tai san bao dam.

- Dé nghi déi véi nha & riéng 1é duoc thiét ké, xdy dung dé chia thanh
nhiéu can ho cho thué phai nhdn dién muc dich kinh doanh ngay tir khéu thiét
ke thu’c hién theo dw dn hodc duo‘c quan ly nhw dy dn va dap ieng day du  yéu
cau vé phong chay, chita chdy, cap dién, cdp nudc, mdt dg dan cu, két néi ha
tang ky thudt va ha tang xa héi; khdc phuc tinh trang chi kiém tra, xir Iy sau khi
xay ra chdy, mdt an toan hodc phdt sinh hdu qua (01 y kién).

V& ¥ kién ndy, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc noi dung vé tiéu chudn
thiét k&, diéu kién xay dung, quan ly vén hanh, mat d¢ dan cu va phat trién loai
hinh nha & riéng 1& nhleu tng, nhidu cin ho thujc pham vi diéu chinh chuyén
nganh ctia phép luat vé Nha &, Xay dung va Phong chdy chita chay. Pé bao dam
théng nhét, tranh chdng chéo, céc ndi dung nay da dugc ra sodt, hoan thién va
quy dinh cy thé trong Luét Nha ¢. Luét Kinh doanh bat dong san khong quy dinh
lai céc tiéu chuan k thuat, didu kién phét trién nha & néu trén, ma chi din chiéu
ap dung dé diéu chinh hoat dong kinh doanh, cho thué thuong mai dbi VO’l san
phdm da dép ing ddy di tiéu chudn an toan theo quy dinh ctia phap luat v& nha
0.

- Pé nghj b6 sung nguyén tic khuyén khich phdt trién bét dong san xanh,
cong trinh xanh, dé thi thong minh, sir dung ning heong tiét kiém, hiéu qua,
nang lu'ang tdi tgo va thich ung voi bién doi khi hau; giao Chinh phi quy dinh
ticu chi, diéu kién va co ché hé tro nhu rit ngdn thi tuc, wu tién tlep cdn tin
dung xanh, bao dam dong bé voi phap Iudt c6 lién quan va gin véi két qua moi
trudng 6 thé kiém chimg (02 y kién).

V& y kién ndy, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc ndi dung vé tidu chuin
cong trinh xanh, do thi théng minh, tiét kiém néng luong va cic co ché wu dai
dAu tu, tin dung xanh khong thudc pham vi dleu chinh cia Luat Kinh doanh bt
dong san, ma thudc phap luét chuyén nganh vé xay dung, nha &, quy hoach d6
thi, tin dung, ngan hang, thué. Ludt Kinh doanh bt dong san chi didu chinh
hanh vi kinh doanh thuong mai va diéu kién giao dich tai san. Do d6, dé tranh
chdng chéo chirc nang quan ly nha nudc, cic ndi dung néu trén cin duoc hoan
thién trong phép luét chuyén nganh lién quan, khong quy dinh truc tiép trong
Luét nay.

- Dé nghi b6 sung chinh sdch khuyén khich déi véi dw dn BT thuc hién
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cong trinh xdy dung theo mé hinh phdt trién d6 thi gin vdi giao thong cong
cong (TOD), nham thu hit nguon luc ddu tw xdy dung ha tang giao thong (01 y
kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc ndi dung vé hlnh thirc
hop dong BT, phuong thirc dau tu, co ché wu dai dau tu va thu hut nguon luc
x4 hoi hoa cho ha tang giao thong thudc pham vi diéu chinh ctia Ludt Pau tu
theo phuong thirc dbi tac cong tu (Ludt PPP) va phap luat vé quy hoach, db thi.
Luat Kinh doanh bAt dong san chi diéu chinh hanh vi kinh doanh thuong mai
va diéu kién giao dich dbi véi san phérn bét dong sin di dugc tao 1ap hop phép.
Do d6, dé tranh chdng chéo chire nang quan Iy va bao dam tinh ddng bd cuia hé
théng phap lut, ndi dung néu trén cin dugc nghlen ctru, hoan thién trong qua
trinh sira d6i Ludt PPP va cc vin ban huéng dan lién quan, khong quy dinh
trong Ludt Kinh doanh bit dong san.

- bé nghi nghién ciru co ché g dp dung phi hgp theo khu vuc, nhat la tai cdc
phudng mién nili khd thu hit nha déu tw xdy dung nha tho, trdnh dp dung cing
Yéu cdu phdi xdy dyng nha ¢ trudc khi chuyén nhu'ong quyén sir dung dat,
dong thoi xem xét co ché ddu gid, chuyen nhuong dé nguoi dan tw xdy dung
nha & phit hop diéu kién thuc té (01 y kién).

Vé y kién nay, Chinh phu giai trinh nhu sau: Céc ndi dung vé tiéu chi
phan loai khu vye, vi tri dugc phép chuyen nhuong quyen sir dung dat dudi
hinh thtrc phén 16, ban nén; dleu kién mién glam yéu cau xay tho tai dia ban
khé khin; co ché déu gia quyén st dung dit cho c4 nhén ty xdy dung nha &
thuge pham vi diéu chinh ctia phap luat v& Nha & va Dét dai, da duoc quy dinh
cu thé trong Luét Nha & va Luat D4t dai. Luat Kinh doanh bt dong sdn khong
quy dinh lai céc tiéu chi, khu vuc ap dung néu trén, ma chi dan chiéu thuc hién
va quy dinh diéu kién, quy trinh dua quyén str dung dit trong du 4n da co ha
tAng k§ thudt vao kinh doanh thuo‘ng mai, trén co s& khu vuc dd duoc xédc dinh
phi hop véi phép luét vé nha &, dit dai.

Trén day la n(")i dung tiép thu giai trinh y kién Pai biéu Qudc hoi tai cac tb
va tai Hoi truong vé dinh huéng chinh sach stra ddi Luét Kinh doanh bét dong
san nam 2023. Chinh phu kinh béo céo Québc hdi ./.
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