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TO TRINH

Dy 4n Luét Kinh doanh bt djng san (sira dbi)

Kinh gtri: Uy ban Thuong vu Quéc hoi

Thuc hién quy dinh cta Luédt Ban hanh van ban quy pham phap luit nim
2025, can clr Nghi quyét s6 105/2025/UBTVQHI15 ngay 26/9/2025 ciia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi vé Chuong trinh 1ap phdp ndm 2026 va Nghi quyét sé
119/2026/UBTVQHI15 ngay 06/02/2026 ctia Uy ban Thudng vu Qudc hoi vé didu
chinh Chuong trinh 18p phap nim 2026, Chinh pht kinh trinh Uy ban Thudng vu
Qudc hoi Dy 4n Luat Kinh doanh bét dong san (stra ddi) v6i nhitng néi dung co
ban nhu sau:

I. SU CAN THIET BAN HANH VAN BAN
1. Co sé chinh tri, phap ly
a) Co so chinh tri

- Vin kién dai hoi dai biéu toan qudc 1an thir XIV ctia Pang da néu: “Nhdn
dién som, tan dung moi thudn lgi, thoi co, vuot qua moi khé khan, thdach thire tié}v
tuc phat trién nhanh va bén vitng dat nude”; vé tiép tuc xdy dung, hoan thién
dong bé thé ché phét trién nhanh va bén vimg da xac dinh ndi dung: “Tiép tuc ddi
mdi manh mé, tao dot phd dé sém hoan thién dong b thé ché phat trién kinh té
thi truong dinh hwdng xa hji chii nghia, dudi sw lanh dao ciia Pang, c6 su quan
Iy ciia Nha nwée; giai quyét diing din méi quan hé gitta Nha nudc - thi truong -
xd héi, khing dinh vai tro quyét dinh ciia thi trwong trong huy dpng va phin bé
cdc nguon luc phat trién; cdi thién moi triong dau tw kinh doanh bdo dam thudn
loi, cong khai, minh bach, én dinh, gidi phong sirc san xudt, huy déng moi nguén
luec va tao dong lwc méi cho phat trién”, “Chuyén manh phuong thirc quan Iy nha
nuée tir tién kiém sang hiu kiém gin véi xdy dung cdc tiéu chuin, quy chuin
dé quan Iy va ting cuong kiém tra, gidm sdt. T iép tuc ddy manh cai cich hanh
chinh, xdy dung...”, “Phdt trién lanh manh thi truong bat dong san, thi truong
quyén sir dung dat, khodng san, thi truong nang luong”.
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- Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay 09/11/2022 ctia Hi nghi lan thit séu Ban
Chap hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc x4y dung va hoan thién nha
nuéc phap quyén xa hoi chu nghia Viét Nam trong giai doan méi da yéu cau:
“Quan ly phat trién thi truong bt dpng san minh bach, céng bdng, bén viing va
hai hoa giita cdc phan khuc, khong dé xdy ra finh trang diu co, do vé quy mo
I6n... C6 ché tai nghiém khdc doi véi cdc chi dau tw khong trién khai dau tw dong
bo ha td‘ng ky thudt, ha téng xd hoi, ... tai cdac khu dé thi, khu nha ¢.”

- Nghi quyét s6 126/NQ-CP ngay 14/8/2023 ctia Chinh phti vé mét sd giai
phap nang cao chét lugng cong tac xdy dung, hoan thién hé thong phap luat va td
chirc thi hanh phap luat nhim ngin ngira tinh trang tham nhfing, 1gi ich nhém, lgi
ich cuc bd.

- Nghi quyét sé 110/2023/QH15 ngay 29/11/2023 cia Quéc hdi vé ky hop
thir 6 Quéc hdi khoéa XV (yéu cau: “ngdn chdn kip thoi va xie Iy nghiém cdc hanh
vi tham nhiing, tiéu cuc”, “loi ich nhom”, “lgi ich cuc by” trong cong tdc xdy
dung va té chie thi hanh phdp lugf” - Myc 3).

- Quy dinh sé 178-QD/TW ngay 27/6/2024 ctia B Chinh tri quy dinh vé
kiém soat quyén luc, phong, chéng tham nhiing tiéu cyuc trong cdng tac xay dung
phap luat.

- Nghi quyét sb 57-NQ/TW ngay 22/12/2024 ctia B§ Chinh trj vé dot pha
phat trién khoa hoc, cong nghé, d6i moi sang tao va chuyén doi s6 qudc gia néu
10: “Poi méi toan dién viée gidi quyér thu tuc hanh chinh, cung ccfp dich vu cong
khéng phu thugc dia gidi hanh chinh; ndng cao chat lwong dich vu cong truc
tuyén, dich vu s6 cho nguoi ddn va doanh nghiép, hwéng tdi cung cdp dich vu
cong trwe tuyén toan trinh, cd nhan hod va dwa trén dit ligu; ting cuong gidm
sat, danh gid va trdch nhi¢m giai trinh cua co quan nha nudc, nguoi co tham
quyén trong phuc vu Nhén dén”.

- Két luan s& 119-KL/TW ngay 20/01/2025 ciia B§ Chinh trj vé dinh huéng
ddi méi, hoan thién quy dinh phép luét yéu cau: “Péi méi manh mé tw duy xdy
dung phadp ludt theo hudng viea bao dam yéu cau quan Iy nha nuée vira khuyén
khich sang tao, giai phong toan bo sirc san xudt, khoi théng moi nguon lyc dé
phat trién. Céng tdc xdy dung phdp ludt phai bam sat thuc tién, ndng cao ndng
luc phdn vmg chinh sdch va giai quyét hiéu qua, kip thoi nhitng van dé thuc tién
ddt ra, ldy nguwoi dén, doanh nghiép lam trung tam, chil thé; bdo dam co sé phdp
Iy va cdc diéu kién dé day manh thuc hién chii truwong phdn cdp, phén quyén; cdi
cdch triét dé thi tuc hanh chinh, giam chi phi tudn thi; diet khodt tie bé tw duy
“khéong quén dwoc thi cdm”, khéng day khé khin cho nguoi dan, doanh nghiép
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trong ban hanh va t6 chikc thi hanh phdp lugt. Cdc quy dinh cia ludt phai mang
tinh én dinh, ¢ gid tri ldu dai.

- Nghi quyét s& 59-NQ/TW ngay 24/01/2025 ctia B$ Chinh trj vé hdi nhap
qudc té trong tinh hinh méi.

- Nghi quyét sb 66-NQ/TW ngay 30/4/2025 ctia B6 Chinh tri vé dbi méi
cong tac xdy dung va thi hanh phép luat d4p ing yéu cau phat trién dat nuéc trong
‘... ludt diéu chinh cdc néi dung vé kién tao phat trién chi

ky nguyén moi da néu:
quy dinh nhitng van dé khung, nhitng van dé cé tinh nguyén tic thude tham quyén
ciia Quéc hoi, con nhitng van dé thuc tién thuong xuyén bién dong thi giao Chinh
phu, bg, nganh, dia phuong quy dinh dé bao dam linh hoat, phit hop véi thuc
tién.” “Xay dung va hoan thién phdp lugt vé kinh 1é thi truong dinh huéng xd
héi chu nghia theo hudng xdy dung moi truwong phdp ly thudn lgi, thong thodng,
minh bach, an toan, chi phi tudn thi thap; triét @é cdt giam, don gian héa diéu
kién dau tw, kinh doanh, hanh nghé, thii tuc hanh chinh bt hop ly; thic ddy
khéi nghiép sdng tao, cdi thién méi truong dau tu, kinh doanh on dinh.”

Muc tiéu: “Nam 2027, hoan thanh viéc sia doi, b6 sung, ban hanh maéi van
ban phdp ludt bao dam co so phap ly dong bé cho hoat dong ciia by mdy nha
nuée theo mé hinh chinh quyén 2 cdp....”. Ddng thoi yéu cau: “Khdn tricong sira
doi, bé sung cdc vin ban phdp ludt ddp vmg yéu cau thuc hién chil truong tinh
gon 16 chikc b mdy ciia hé thong chinh tri, sdp xép don vi hanh chinh, gin véi
phén cdp, phin quyén téi da theo phwong chdm “dia phwong quyét, dia phuong
lam, dia phwong chiu trdch nhiém” va viéc co cdu lai khong gian phdt trién méi
o tung dia ban”.

- Nghi quyét s6 68-NQ/TW ngay 04/5/2025 ctia B4 Chinh trj vé phat trién
kinh té tu nhan ciing d& dit ra cac yéu cau: “ddy manh cdi cdch, hoan thi¢n, nang
cao chit lwong thé ché, chinh sdach”, “chuyén tir nén hanh chinh céng v, quan
Iy la chi yéu sang phuc vu va kién tao phdt trién, ldy nguoi déan, doanh nghiép
lam trung tam; hién dai héa quan tri cong, quan tri dwa trén dir liéu”.

- Nghi quyét s6 244/2025/QH15 ngay 13/11/2025 ctia Quéc hoi vé ké hoach
phat trién kinh té - x3 hoi nam 2026.

- Nghi quyét s6 79-NQ/TW ngay 06/01/2026 ctia B Chinh tri v& phat trién
kinh té nha nuéc: “Kinh té nha nuée giik vai tré chii dao trong nén kinh té thi
truomg dinh hwéng xd héi chit nghia, bdo dam 6n dinh vi mé, cde cdn déi lém cia
nén kinh té, dinh huéng chién lwoc phdt trién, giit viing qudc phong, an ninh; gdp
phan phdt huy gid tri véiin hod va tién bg cong bang, an sinh xa héi”.

- Két luan s6 09-KL/TW ngay 10/3/2026 ctia B Chinh tri v& hoan thién
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cAu tric hé thdng phap luat Viét Nam dép tmg yéu cdu phat trién dit nude trong
ky nguyén méi: “Cdc quy pham phdp ludt diéu chinh quan hé giika cdc chii thé la
cdc cd nhan, t6 chitrc khong mang quyén luc nha nude (quy pham phdp ludt tu)
dieoc thiét ké theo hwéng chii yéu ddt ra khung phdp Iy mang tinh nguyén tdc; cde
ngi dung cu thé d@é cdc chii thé tw thod thudn trén co sé nhu cau, lgi ich, quyén
tw dinh doat, tw chiu trdch nhiém ctia minh trén tinh théan khong vi pham diéu cam
ciia ludt, phdat huy tinh ndng dong, sdng tao cua nguoi dan, doanh nghiép, tao
dong luc quan trong dé huy dong moi nguon luc, khoi ddy moi tiém ndng phuc
vu phdt trién dat nuce”.

- Két luan sé 18-KL/TW ngay 02/4/2026 clia Ban Chap hanh Trung wong
vé K& hoach phat trién kinh té - x4 hoi, tai chinh quéc gia va vay, tra ng cong, dau
tu cong trung han 5 ndm 2026 - 2030 gén v6i thuc hién muyc tiéu phan dau ting
trudéng "2 con s6”, trong d6 c¢6 chu truong “ting cuong dau tw, hoan thién va khai
thdc hiéu qua ha tang khoa hoc, céng nghé va doi méi séng tao” Muc 11.2.1.d);
“Khdn truong thdo g& cin bdn cdc rio cdn, diém nghén vé thé ché, co ché,
chinh sdch. Tap trung ra sodt, sira @6i va hoan thién hé thong phdp ludt lién quan
dén phat trién nén kinh té sé6, dau tw kinh doanh, ddc biét trong linh vuc dat dai,
quy hoach, thiwong mai, khodng sn, xdy dung... gp phan thdo g& khé khdn, thiic
dcfy san xuat kinh doanh. Dcfy manh cadi cach thu tuc hanh chinh; chudn hod, s6
hod toan bo quy trinh giai quyét thii tuc trén moi truong s0, lién thong, chia sé
dit ligu giita cdc co quan; rut ngdn toi da thoi gian, chi phi tudn thi cho nguoi
ddn, doanh nghiép”.

- Thong béo s6 64-TB/VPTW ngay 22/5/2026 Théng bao két luan cia dong
chi Téng Bi thu, Chu tich nude Té Lam tai budi lam viéc véi mdt sb co quan vé
tinh hinh trién khai Chi thi s6 34-CT/TW cia Ban Bi thu vé nha & x4 hdi va dinh
huéng phét trién nha & trong thoi gian t6i, trong d6 c6 chu trwong “Nha nudc giik
vai tro kién tao théng qua xdy dung thé ché, chinh sdach, quy hoach dé thi truong
phdt trién lanh manh, minh bach...”, “Tdng cuong vmg dung cong nghé 56, di
liéu trong quan 1y phdt trién nha 6 va kinh doanh bat dng san”.

b) Co sé phap ly

- Hién phép nim 2013 (dugc sta ddi, bd sung bdi Nghi quyét sd
203/2025/QH15) (sau day viét 1a Hién phap nim 2013) di khing dinh quyén tur
do kinh doanh, quyén sé hifu ctia ¢4 nhén, t& chirc va vai tro diéu tiét nén kinh té
ctia nha nudc nhu sau: “Moi nguoi cé quyén tu do kinh doanh trong nhiing nganh
nghé ma phdp ludt khong cam” (Diéu 33); “2. Cdc thanh phan kinh té déu 1a bo
phdn cdu thanh quan trong cia nén kinh té quéc déan. Cdc chii thé thude cdc thanh
phan kinh té binh ding, hop tdc va canh tranh theo phdp ludt. 3. Nha nuéc khuyén
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khich, tao diéu kién dé doanh nhdn, doanh nghiép va cd nhan, 16 chire khdc dau
tw, san xudt, kinh doanh; phdt trién bén viing cdc nganh kinh 16, gbp phan xdy
dung dat nudéce. Tai san hop phdp cia cd nhan, t6 chirc dau tw, san xuat, kinh
doanh dwgc phdp ludt bao hg va khéng bi quéc hitu héa” (khoan 2, 3 Diéu 51);
“Nha nudc xdy dung va hoan thién thé ché kinh t8, diéu tiét nén kinh té trén co
s& tén trong cdc quy ludt thi truong; thuc hién phdan cong, phdn cdp, phdan quyén
trong quan 1y nha nudc; thic ddy lién két kinh té ving, béo dam tinh thong nhat
ciia nén kinh té quéc dan” (Piéu 52).

- Nghi quyét sé 111/2025/UBTVQHIS ngay 24/12/2025 cia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi vé phan loai do thi theo d6 quy dinh: “Dé thi loai IV, loai
V, thi xd va thi trén trude khi sé’p xé}) chwa dwoc céng nhdn logi do thi duoc xdc
dinh 1a @6 thi logi 11 theo quy dinh ciia Nghi quyét nay”.

- Nghi quyét s6 105/2025/UBTVQHI5 ngay 26/9/2025 ctia Uy ban Thudng
vu Qudc hoi vé Chuong trinh lap phép nim 2026, trong d6 c6 dua Luat sira dbi,
bd sung mét sb didu cta Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 vao Chuong
trinh 1ap phap nam 2026.

- Nghi quyét s6 119/2026/UBTVQHI5 ngay 06/02/2026 cia Uy ban
Thudng vu Qudc hdi vé diéu chinh Chuong trinh 14p phép nam 2026, trong dé
phén cong Chinh phu xdy dung Luat Kinh doanh bét dong san (stra d6i).

- Nghi quyét sé 190/2025/QH15 ngay 19/02/2025 clia Quéc hdi quy dinh
vé xir Iy mot sb van dé lién quan dén sép xép té chirc bd méy nha nuéc, trong dé:
“Co quan, nguoi cé tham quyén phdi ban hanh vén ban quy pham phdp lugt theo
thdm quyén hodic trinh cdp c6 tham quyén ban hanh vin ban quy pham phdp ludt
theo trinh tu, thu tuc rut gon dé xir Iy cdc van ban chiu su tac dong do sdrp xé'p 16
chirc bé mdy nha nudce, bao dam hoan thanh trudc ngay 01 thang 3 ndm 2027

- Tai Quyét dinh s6 2352/QD-TTg ngay 24/10/2025 vé phén cong co quan
chu tri va thoi han trinh cac du 4n luét, phép 1énh, nghi quyét trong Chuong trinh
lap phap ndm 2026, Thu tuéng Chinh phu giao By Xay dung nghién ctru, xay
dung trinh du 4n Luat Kinh doanh bit dong san nam 2023 (sira doi).

- Quyét dinh s 701/QP-TTg ngay 20/4/2026 ctia Thi tuéng Chinh pha vé
phén cong co quan chu tri va thoi han trinh céc du an luat dugc diéu chinh trong
Chuong trinh 1dp phép ndm 2026, trong doé giao By Xay dung nghién ciru, xay
dung trinh dy 4n Luat Kinh doanh bét dong san (sira ddi).

- Nghi quyét s6 175/NQ-CP ngay 03/7/2026 ciia Chinh phii vé chinh séch
Luat Nha & (sira d6i) va Luét Kinh doanh bat dong san (stra ddi), trong d6 Chinh
pht da théng qua chinh sach ciia Luat Kinh doanh bt dong san (sira d6i) va giao
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B Xay dung td chirc xay dung Dy 4n Luat Kinh doanh bt dong san (sira déi)
theo quy trinh thu tuc rat gon.

- Nghi quyét s6 184/NQ-CP ngay 09/7/2026 ctia Chinh phui v& Phién hop
chuyén d& vé xay dung phap luét thang 7 nim 2026, trong d6 giao Bd trudng Bo
X4y dung thira uy quyén Thii tuéng Chinh phu, thay mit Chinh phu ky T¢ trinh
Qudc hdi xem xét, cho y kién vé dy 4n Luat Kinh doanh bit dong san (stra déi)
tai Ky hop khong thudng 18 thir Nhit, Quc hoi khoa X VI

2. Co sé thue tién

Luit Kinh doanh bat dong sin nim 2023 dwgc Qudc hoi thong qua ngay
28/11/2023, c6 hiéu lyc ké tir ngay 01/8/2024 (dwoc sira ddi theo Luat sb
43/2024/QH15 vé hiéu luc thi hanh). Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 da
gbp phan thic ddy phat trién thj truong bt dong san, bao dam céng khai, minh
bach, dong bj thdng nhét véi céc phap luit lién quan nhu dau tu, dat dai, quy
hoach va céc phap luat lién quan.

Sau gan 02 nam thyc hién, Luét Kinh doanh b4t déng san nim 2023 di boc
16 mot s ndi dung can nghién ciru stra ddi, bd sung dé phit hop véi yéu clu méi
vé phat trién kinh té - x4 hdi va chu truong cua Dang, Nha nude, dic biét 1a viée
sép xép, diéu chinh dia gidi hanh chinh; td chire lai bd may nha nudc, thuc hién
mb hinh chinh quyén dia phuong 2 cap; va cac quy dinh cua phép luat co lién
quan m&i dugc stra ddi, bd sung. Pdng thoi, Nghi quyét 190/2025/QH15 yéu cau
cac co quan c6 thim quyén ban hanh hojc trinh ban hanh vén ban quy pham phap
ludt dé xir Iy céc quy dinh chiu tac dong cua viéc siap xép to chirc bd may nha
nude, hoan thanh truée ngay 01/3/2027. Theo dé, Luét Kinh doanh bt dong san
(stra doi) cu thé héa céc ndi dung sau:

(1) Thé ché héa day du céc quan diém, chu treong clia Pang vé tiép tuc déi
méi, sip xép td chirc bd mady tinh gon, hoat dong hiéu lyc, hiu qua; ddy manh
phan cép, phan quyén; cai cach thu tuc hanh chinh, diéu kién dau tu kinh doanh,
giam chi phi tuan thd, chuyén tir quan 1y sang phuc vu, kién tao phat trién, lay
nguoi dan, doanh nghiép 1am trung tdm; Thio g& cic “diém nghén” trong thuc
tién thi hanh phap luat vé nha &; Luat chi quy dinh cic vin d& mang tinh nguyén
tic, khung thudc thdm quyén cta Qudc hdi; cac ndi dung thyc tién, thuong xuyén
bién dong giao Chinh phii va céc co quan c6 thdm quyén quy dinh.

(2) K¢ thira céc quy dinh cta Ludt Kinh doanh bit dong san hién hanh va
céc chinh séch da duge kiém nghiém trong thuc tién con phu hop véi cha truong,
dudng 16i ctia Pang, chinh sach, phap luat ciia Nha nuéc nhim béo dam tinh én
dinh, ddng b va ning cao hiéu qua thi hanh phap luat; trong d6 dinh huéng phat
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trién thj truong bat dong san 6n dinh, 1anh manh, bén ving. Dong thoi, du thao
Luét bd sung cac quy dinh phuc vu chuyén dbi s trong linh vuc kinh doanh bt
dong san, nang cao tinh cong khai, minh bach ciia thi truong, tao thuan loi cho td
chtrc, ca nhan trong qua trinh thyc hién giao dich.

Tir c4c cén cir chinh tri, cin ctr phép ly va co s& thuc tién néu trén thi viéc sira
dbi tong thé dé thay thé Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023 12 hét strc can thiét.

II. MUC PIiCH BAN HANH, QUAN DPIEM XAY DUNG DU AN
LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN (SUA POI)

1. Muc dich ban hanh

Viéc stra d6i, bd sung Luat Kinh doanh bét dong san nim 2023 nham tiép
tuc thé ché hoa chii truong ctia Pang, Nha nude vé hoan thién thé ché kinh té thi
truong dinh hudng xa hdi chu nghia; xay dung moi truong phap ly thuén loi, minh
bach, an toan, chi phi tuan thu thap; cai thién méi trudng déu tw, kinh doanh, don
gian héa thi tuc hanh chinh; tao diéu kién binh déng cho ngudi dén, doanh nghiép;
khéc phuc céc bét cap trong thyc tién va bao dam tinh ddng bo, théng nhét cuia hé
théng phap luit bao dam sy phét trién lanh manh cia thi trudng bat dong san.

2. Quan diém xay dung

- Thé ché héa ddy du chi trvong ciia Pang, Nha nuéc vé phat trién thi
truong bét dong san theo co ché thi truong ¢ s quéan 1y ciia nha nuée; da dang
héa céc chii thé, loai hinh tham gia bao dam can ddi cung - ciu; nha nude gift vai
tro dinh hudng, cé cong cu, co ché, chinh séch kiém soét, chu dong phong ngtra,
ngin chin tinh trang dau co va diéu tiét khi can thiét dé thj truong phat trién lanh
manh, minh bach, on dinh, bén vimg thi truong bét dong san.

- Tiép tuc thdo g& kho khan, “diém ngh&n” trong thuc tién; ddy manh phén
cdp, phan quyén di doi véi ting cuong kiém tra, gidm sat; cai cach tha tuc hanh
chinh, cdt giam diéu kién kinh doanh nhim giam chi phi tuan thi cho ngudi dan
va doanh nghiép, cai thién méi truong dau tu kinh doanh, bao dam théng nhét,
dong bd vai cac quy dinh ctia Hién phap va hé thong phap luat c6 lién quan, nang
cao hiéu luc, hiéu qua quéan 1y nha nudc va thic day su phat trién én dinh, lanh
manh, bén viing ciia thi trudng bét dong san.

- Kip thoi stra d6i, bd sung cac quy dinh ctia Luét Kinh doanh bAt ddng san
nam 2023 dé dap tmg yéu cau thyc tién phat sinh trong qué trinh t6 chirc thi hanh,
phi hop véi viée sip xép td chirc bd may nha nudc, thyc hién mé hinh chinh
quyén dia phuong hai cip, phan dinh rd thim quyén, trach nhiém cua céc co quan,
to chirc trong quan 1y nha nudce vé kinh doanh bat ddng san.
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- Hoan thién co ché quan 1y nha nude ddi véi thi truong béat dong san trén
co s& chuyén dbi s, xdy dung va van hanh thdng nhét hé théng thong tin, co s&
dit liéu vé nha & va thi truong bat dong san; ting cuong cong khai, minh bach
thong tin, quan ly diy du céc giao dich bét dong san, nang cao hiéu qua cong tac
du bao, diéu tiét thi truong va phong ngira cac hanh vi gian lan, déu co, thao ting
thi truong.

III. QUA TRINH XAY DUNG

Du 4n Luat Kinh doanh bat dong san (sira ddi) duge x4y dung dam bao cic
yéu cau ciia Lut Ban hanh van ban quy pham phap lut ndm 2025, ddp tng tién
d6 dugc giao tai Nghi quyét s6 119/2026/UBTVQHI1S ngay 06/02/2026 ciia Uy
ban Thuong vu Quéc héi vé diéu chinh Chuong trinh 14p phép nim 2026, cu thé
nhu sau:

1. Téng két dé dua vao danh gia thi hanh Luat Kinh doanh bét dong sin
nim 2023 trén toan qudc.

2. Thanh lap Ban soan thao va T bién tap xay dung du an Luat Kinh doanh
bat dong san (stra dbi) gdbm dai dién clia Vin phong Chinh phu, Bd Tu phép, cac
B, co quan ngang B c6 lién quan va mot s dia phuong (Quyét dinh sé 514/QDb-
BXD ngay 20 thang 4 nam 2026).

3. T chtc Hoi thao ldy y kién cac B9, nganh, dia phuong, cic doanh
nghiép, cac chuyén gia, lay y kién céc dbi trong chiu tac dong vé céc chinh séch,
ndi dung du an Ludt kinh doanh bat dong san (sira déi).

4.Layy kién céc B9, nganh, dia phuong, hiép hdi va tiép thu, giai trinh cac
¥ kién va da thyc hién ding tai dyu thao Ludt trén Cong thong tin dién tir B Xay
dung (vin ban s6 10230/BXD-QLN ngay 03/7/2026).

5. Ngay 07/7/2026, Chinh phi t6 chirc Phién hop chuyén dé xay dung phap
luat thdng 7 ndm 2026, trén co s& ¥ kién ctia cdc Thanh vién Chinh phu va két luan
ciia Thu tuéng Chinh pht, Chinh phu ban hanh Nghi quyét s6 184/NQ-CP ngay
09/7/2026, trong d6 thdng nhat hoan thién ho so du 4n Luat Kinh doanh bét dong
san (stra d6i) trinh Quéc hoi trude ngay 10/7/2026 dé Qudc hoi xem xét, cho y
kién tai ky hop khong thuong 18 thang 8/2026.

Hién nay, Hb so Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i) chua c6 Béo cdo
thdm dinh va Béo cdo tiép thu, giai trinh y kién thim dinh ctia B Tu phép. Tuy
nhién, theo ké hoach, du kién Ho so du an Luét s& duogc trinh Quéc hoi xem xét,
cho v kién tai ky hop khong thuong 18 thang 8/2026 va théng qua tai ky hop thir
2 vao thang10/2026. Pdng thoi, do yéu cau cap bach vé hoan thién thé ché, théo
g& kho khin, vuéng méc trong hoat dong kinh doanh bat dong san, dap tmg yéu
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cAu phét trién kinh t& - x4 hdi va dam bao ding tién do theo ké hoach, Chinh phu
Sé tiép tuc hoan thién va bd sung hé so du 4n Lut theo quy dinh.

IV.BO CUC VA NOI DUNG COBAN CUA DU’ AN, DU THAO VAN BAN
1. Pham vi diéu chinh, ddi twong 4p dung
a) Pham vi diéu chinh

V& co ban, Luat Kinh doanh bt dong san (sira d6i) dugc nghién ctru sira
dbi trén co s& ké thira cac ndi dung da dugc quy dinh trong Luét Kinh doanh bt
dong san nim 2023 bao gdm kinh doanh nha &, cong trinh xdy dung, quyén st
dung dit di c6 ha tang k¥ thuat trong dy 4n bét dong san; cho thué, cho thué lai,
cho thué mua nha &, cong trinh xay dung; cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dit da c6 ha tAng k¥ thuét trong du 4n bt dong san; chuyén nhugng dy an bét
dong san; kinh doanh dich vy bét dong san. Ngoai ra, tai du thao Luét da bd sung
quy dinh d& 1am r3 céc truomg hop khong thudc pham vi diéu chinh ctia Luat Kinh
doanh bét dong san.

b) P6i twong ap dung

Chinh sach dugc ap dung ddi v6i: TH chirc, ca nhan kinh doanh bat dong
san tai Viét Nam; Co quan, td chire, ca nhéan ¢ lién quan dén kinh doanh bit dong
san tai Viét Nam.

A > > - >
2. Bo cuc cua duw thiao vian ban

Du théo Luat gdm 10 Chuong, 62 Piéu. So véi quy dinh ciia Luét Kinh doanh
bit dong san 2023 (gdm 10 chuong, 83 Piéu), du thao Luat Kinh doanh bat dong san
(stra dbi) giam 21 Piéu tuong mg giam khoang 30%/tdng s6 Diéu), cu thé nhur sau:

- Chwong I: Nhitng quy dinh chung, gom 10 diéu: Pham vi diéu chinh;
Déi tugng ap dung; Giai thich tir ngit; Céc loai bat dong san, du 4n bat dong san
dua vao kinh doanh; Cong khai thong tin vé& bit dong san, du 4n bit dong san dua
vao kinh doanh; Cac hanh vi bi nghiém c4m trong kinh doanh bat déng san; Diéu
kién dbi véi t chirc, ca nhan khi kinh doanh bt dong san; Hinh thirc, pham vi
kinh doanh nha &, cong trinh xay dung va quyén sir dung dat da c6 ha tang ky
thuat trong du 4n bat dong san, chuyén nhuong du 4n bt dong san cia td chire,
¢4 nhan trong nudce, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, to chire kinh té ¢6 von
dau tu nudc ngoai; Poi tugng duge mua, thud, thué mua nha &, cong trinh xay
dung c6 sin ctia doanh nghiép kinh doanh bat dong san; Giao dich bat dong san.

- Chwong II: Kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 sin, gom 07
diéu: Nguyén tic kinh doanh nha &, cong trinh xay dyng c¢6 sin; Diéu kién ctia
nha &, cong trinh xay dyung c6 sin dua vao kinh doanh; Nghia vu ctia cht dau tu
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du 4n bat dong san; Quyén cua bén ban, cho thué, cho thué mua nha &, céng trinh
xdy dung c6 sin; Nghia vu ctia bén ban, cho thué, cho thué mua nha &, cong trinh
xdy dung c6 sin; Quyén ciia bén mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung
¢6 sin; Nghia vu ctia bén mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung c6 sin.

- Chuwong I1I: Kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong
twong lai, gdm 04 didu: Nguyén tic kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai; Piéu kién ctia nha &, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
tuong lai dugc dua vao kinh doanh; Thanh toan, bao lanh, ban giao trong mua
ban, thué mua nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai; Ban giao
nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai.

- Chwong IV: Kinh doanh quyén sir dung déit da c6 ha tang ky thuat
trong du 4n bat dong san, gdm 07 diéu: Hinh thirc kinh doanh quyén sir dung dat
di c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san; Diéu kién déi véi dét da c6 ha ting
k§ thuat trong dy 4n bat dong san dugc chuyén nhuong; Didu kién dbi véi bén
chuyén nhuong quyén str dung dit di c6 ha ting k§ thuat trong du 4n bét dong san;
Quyén, nghia vu ciia bén chuyén nhugng quyén sir dung dit da ¢ ha tang k thuét
trong du an bét dong san cho ca nhan tu xay dung nha &; Quyén, nghia vu ctia bén
nhan chuyén nhuong quyén str dung dét da co ha téng k§ thuat trong du 4n bét dong
san cho c4 nhan ti xdy dung nha &; Quyén, nghia vu ciia bén chuyén nhugng, cho
thué, cho thué lai quyén st dung dét da c6 ha ting k¥ thuat trong du 4n bat dong
san cho td chtc; Quyén, nghia vu ctia bén nhin chuyén nhuong, thué, thué lai quyén
str dung dét da c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san cho td chec.

- Chwong V: Chuyén nhwong du dn bit dong san, gdbm 04 diéu: Nguyén
tic chuyén nhugng toan bd hodc mot phén du 4n bét dong san; Piéu kién chuyén
nhuong toan by hodc mot phan dy 4n bat dong san; Thuc hién chuyén nhuong
toan by hodc mot phan dy 4n bt dong san; Quyén, nghia vu clia cic bén trong
chuyén nhugng toan bd hodc mét phan du 4n bét dong san.

- Chwong VI: Ho'p ddng kinh doanh bét dong sin, gom 02 muyc va 06
diéu, trong d6 muc 1 vé Cdc loai hop dang kinh doanh bit djng san, sir dung
hop dong kinh doanh bit djng sin gom 03 diéu (Céc loai hop dong, ndi dung
hop dong trong kinh doanh bét dong san; St dung hop déng mau trong kinh doanh
bat dong san; Nguyén téc thanh toén trong glao dich bét dong san); muc 2 vé
Chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong sin gom 03 diéu (Chuyen
nhugng hop ddng kinh doanh bét dong san; Didu kién chuyén nhuong hop dong
kinh doanh bét déng san; Quyén, nghia vu cla cc bén thuc hién chuyén nhugng
hop dong kinh doanh bat dong san).



11

- Chwong VII: Kinh doanh dich vy bat djng san va dao tao, boi dudng,
cap chirng chi hanh nghé trong kinh doanh dich vu bit ddng sén, gdm 04 muc
va 13 diéu, trong d6 muc 1 vé San giao dich bit dpng sin gom 04 diéu (Didu
kién thanh lap va hoat ddng cta san giao dich bt dong san; Noi dung hoat dong
cua san giao dich bét dong san; Quyén va nghia vu cta san giao dich bét dong
san; Quyén, nghia vu ctia t& chirc, c4 nhan tham gia giao dich bit dong san tai san
giao dich bat dong san); muc 2 vé Méi gidi bit dong sin gom 04 diéu (Diéu kién
clia to chire, ca nhan kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san; Ngi dung méi gi6i
va thi lao, hoa hdng méi gidi bat dong san; Quyén ctia doanh nghiép kinh doanh
dich vu méi gidi bat dong san, c4 nhan hanh nghé méi gidi bat dong san; Nghia
vu ctia doanh nghiép kinh doanh dich vy méi gidi bat dong san, ca nhan hanh nghé
mdi gi6i bat dong san); muc 3 vé Tw vén, qudn ly bat dpng sian gom 03 diéu
(Nguyén téc, pham vi kinh doanh dich vu tu vén, dich vu quan 1y bt dong san;
Diéu kién ctia t chic, c4 nhan kinh doanh dich vu tur vén, dich vu quén 1y bét
dong san; Quyén, nghia vu cia céc bén trong kinh doanh dich vu tur van, dich vu
quan ly bat dong san, cac bén lién quan dén dich vu quan ly bat dong san); muc 4
vé Dao tgo, boi duwdng kién thirc hanh nghé moi givi bit dpng san, didu hanh
san giao dich bit dpng san; cip chitng chi hanh nghé méi gisi bét dong san
gom 02 didu (Yéu clu dbi véi co sé dao tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé mai
gi6i bt dong san, diéu hanh san giao dich bét dong san; Thi sat hach va c4p chimg
chi hanh nghé méi giGi bit dong san).

- Chwong VIII: XAy dung va quan Iy hé thong thong tin vé nha & va thi
trudng bat dong sin, gdm 03 diéu: H¢ thong thong tin v& nha & va thj truong bét
dong san; X4y dung, quan ly Hé thong thong tin vé nha & va thi truong bit dong
san; Khai thac hé thong thong tin vé nha & va thj trudng bit dong san.

- Chwong IX: Quin ly nha nwée vé kinh doanh bét dong sin, gom 02
muc va 05 diéu, trong d6 muc 1 vé Didu tiét thi trwong bit dpng sin gom 03 diéu
(Nguyén tic didu tiét thi truong bat dong san; Cac bién phép thuc hién diéu tiét
thi truong bat dong san; Thim quyén didu tiét thi trudmg bat dong san) va muc 2
vé Nji dung, trich nhi¢gm quén Iy nha nuéc vé kinh doanh bit dpng sin gom
02 diéu (Ndi dung quan 1y nha nude vé kinh doanh bt dong san; Trach nhiém
quan ly nha nuéc vé kinh doanh bat dong san).

- Chuong X: Diéu khoan thi hanh, gom 02 diéu: Hiéu lyc thi hanh; Quy
dinh chuyén tiép.

3. Noi dung co ban
Ludt Kinh doanh bat dong san (stra ddi) da thé ché hoa ddy du céc quan
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diém, chu truong cia Pang vé tiép tuc dbi méi, sap xép to chirc by méy tinh gon,
hoat dong hiéu luc, hi¢u qua; diy manh phén cip, phin quyén; ciit giam diéu
kién dau tr kinh doanh, cii cich thi tuc hanh chinh; thic diy chuyén dbi so,
xay dung hé théng dit liéu ddng b, lién thng, bao dim “ding, di, sach, song”;
giai quyét thao g& cic vuéng miic, bat cip trong thue tién, ra soit dim béo
dong bd véi céc phap luét lién quan; hoan thién co ché diéu tiét, thic ddy thi
truong bt dong san phét trién manh, hiéu qua, bén ving; va luat chi quy dinh
cic van dé mang tinh nguyén tdc, khung thudc thim quyén ctia Qubc hdi. Cu
thé nhu sau:

3.1. Cac ngi dung phin quyén, phin cip

(1) Stra dbi quy dinh vé thdm quyén quyét dinh cho phép chuyén nhuong
toan bd hodc mot phan du an bit dong san theo hudng chuyén thAm quyén tir Tha
tuéng Chinh phti cho Uy ban nhan dan cép tinh thyc hién dé pht hop chii truong
diy manh phan c4p, phan quyén va nang cao tinh chi dong ctia dia phuong. Quy
dinh rang budc trach nhiém ctia nha dau tu trong viéc trién khai thyc hién dy 4n
theo cac cam két khi dé xuét dy an, d& nghi 1am chu dau tu dy an.

(2) Sira d6i, bé nhiém vu thanh tra ctia B X4y dung trong linh vyc kinh doanh
bit dong san dé bao dam thdng nhat, dong bd v6i Luat Thanh tra nim 2025.

(3) Stra di trach nhiém quan Iy nha nuée trong linh vyc kinh doanh bat dong
san dé phi hgp v&i mé hinh t6 chire chinh quyén dia phuong 2 cap theo Nghi quyét
s6 76/2025/UBTVQH15 va Luat T chirc chinh quyén dia phuong nam 2025.

3.2. Cdc ndi dung cit giam, don giin héa thii tuc hanh chinh, diéu kién
kinh doanh

a) Vé vigc cit giam, don gian héa diéu ki¢n kinh doanh

- Cét giam 01 didu kién vé thd tuc thong béo trude khi ban, cho thué mua
phan dién tich san xay dung hinh thanh trong tuong lai quy dinh tai khoan 8 Diéu
24 Luét Kinh doanh bt dong san.

- Pon gian hoa, tiéu chuan héa 06 nhém diéu kién kinh doanh, gom: diéu
kién cta td chirc, ¢4 nhan kinh doanh bét dong san; diéu kién ctia nha &, cong trinh
xdy dung c6 sin va hinh thanh trong tuong lai dwa vao kinh doanh; didu kién
chuyén nhuong quyén sir dung dat di co ha tang ky thuat trong du an bit dong
san cho ¢4 nhan va t6 chirc; didu kién chuyén nhuong toan b hodc mét phan dy
an bat dong san.

- Pon gian héa, bai bé mdt sé diéu kién kinh doanh ddi v6i hoat dong dich
vu bit dong san, gdm: diéu kién vé tén goi, ding ky hoat dong, chimg nhén dao
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tao cua san giao dich bét dong san; bai bo yéu cAu td chirc, c4 nhéan kinh doanh
dich vu méi gidi, tu van, quan 1y bat dong san phai thanh 14p doanh nghiép kinh
doanh dich vu bét dong sén.

- Gitr nguyén 02 nhém didu kién va 1am rd tidu chi, trinh tu vé chuyén
nhuong hop dong kinh doanh bét dong san va yéu cau déi véi co sd dao tao, bdi
dudng kién thirc hanh nghé moi gidi bit dong san, diéu hanh san giao dich bét
dong san.

b) Ve cit giam, don giin héa thii tuc hanh chinh

- Cét giam thu tuc hanh chinh: du kién cét giam 05/12 thu tuc hanh chinh,
gdm: (i) Cit giam thu tuc chuyén nhugng toan bd hodc mot phan du 4n bt dong
san do Thu tuéng Chinh phii quyét dinh diu tr do di phan cip cho UBND cép
tinh thyuc hién theo Nghi dinh s6 144/2025/ND-CP; (ii) Cit giam thu tuc ding ky
cap quyén khai thac, sir dung thong tin, dit liéu vé nha & va thi trudng bét dong
san thuc tham quyén UBND cép tinh theo Nghj dinh s6 357/2025/ND-CP; (iii)
Cit giam 03 thi tuc vé cip méi, cép lai Gidy phép hoat dong cua san giao dich
bat dong san theo Quyét dinh sé 1757/QD-TTg.

- Pon gian hoa thu tuc hanh chinh: ra soat, don gian hoa 03 thu tuc lién
quan dén cp mdi, cap lai chimg chi hanh nghé méi gi6i bat dong san.

- Gitt nguyén va ra soat tinh gon 04 thu tuc gdm: chuyén nhugng du 4n bt
dong san thudc thim quyén UBND cép tinh; thong bao nha & hinh thanh trong
twong lai du diéu kién dua vao kinh doanh; théng bdo quyén st dung dét d c6 ha
tang k¥ thuat da diéu kién chuyén nhuong cho ¢4 nhan tyu xdy dung nha ¢; dang
ky cap quyén khai thac, sir dung dir liéu vé nha & va thi truong bat dong san thude
thim quyén Bo Xay dung.

3.3. Cdc ndi dung thdo gé kho khin, vieéng mdc trong thuc tién, diam bao
dong by véi cdc phdp luit lién quan; thiic diy chuyén dbi sé; quy dinh cdc vin
dé mang tinh nguyén tic, khung

Trén co s& tong két thyc tién thi hanh Luat Kinh doanh bét dong san nim
2023, ra soat cac quy dinh ctia phap luat c6 lién quan va yéu ciu hoan thién thé
ché trong giai doan hién nay, dy thao Luét tAp trung sira ddi, bd sung céc quy dinh
nhdm thdo g& kho khin, vuéng méc phét sinh trong thyc tién; bao dam tinh théng
nhét, dong b véi phap luat vé dit dai, nha &, dau tu, xay dyung, bao vé quyén loi
ngudi tiéu diing va cac phap ludt ¢6 lién quan. Pong théi, dy thao Luat b sung
céc quy dinh phuc vu chuyén ddi sé trong linh vire kinh doanh bAt dong san, nang
cao tinh cong khai, minh bach cta thi trudng, tao thudn lgi cho td chitc, ¢4 nhan
trong qué trinh thuc hién giao dich. Pdi véi céc noi dung cin bao dam tinh én
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dinh, linh hoat d& d4p tmg yéu cau quan ly trong timg thdi ky, du thao Ludt chi
quy dinh nhiing vén @& khung, nhing vén d& c6 tinh nguyén tic thudc thAm quyén
ctia Qudc hoi, con nhitng vén d& thyc tién thuong xuyén bién dong thi giao Chinh
pht, B§, nganh, dia phuong quy dinh dé bao dam linh hoat, phtt hop véi thuc tién.
Cu thé nhu sau:

a) Cdc ndi dung sira doi, hoan thién

(1) Sira doi, bé sung cdc quy dinh chung cua Lugt Kinh doanh bat déng san
vé: () bd sung quy dinh dé lam rd Luét Kinh doanh bat dong san khong diéu chinh
dbi véi trudomg hop vé ddi tuong, trinh tu giao dich, hop ddng trong mua, thué,
thué mua nha & x4 hdi; nha & chinh sach; (ii) bd sung loai hinh nha cé muc dich
luru trd, nha & thuong mai gid phu hop theo quy dinh ctia phap luét vé nha &; (iii)
lam rd quy dinh v& phan dién tich san x4y dung trong cdng trinh xay dung; bd sung
quy dinh vé quy trinh giao dich bat dong san.

(2) Stra doi, b6 sung cdc quy dinh vé kinh doanh nha &, cong trinh xdy dung
hinh thanh trong tuwong lai theo hwdng: quy dinh tai Luat cac nguyén tic, ndi dung
co ban; giao Chinh phu quy dinh chi tiét cac diéu kién thuc hién tai Nghi dinh
huéng dan.

(3) Sira dbi, bé sung cdc quy dinh vé kinh doanh quyén sir dung dat da cé
ha tang ky thudt trong dw dn bat dgng san theo hwéng: quy dinh day du céc hinh
thire giao dich, diéu kién va trinh tu thyc hién; bao dim dong bg, phéan dinh 3 véi
phép luat dét dai, dau tu va phéap luat c6 lién quan; 1am rd quyén, nghia vu ciia cic
bén trong giao dich; dong thoi ra soat quy dinh lién quan dén dy an dau tu cong
tao quy dét dé déu gia, chuyén nhuong quyén sir dung dat.

(4) Sua ddi, bé sung cdc quy dinh vé chuyén nhuwong du dn bat dong sdn
theo huéng: ddng bd quy dinh vé thdm quyén, trinh ty, thii tuc chuyén nhugng du
an gitra phap luat kinh doanh bét dong san va phap luét dau tu.

(5) Sira doi, bo sung quy dinh vé hop dong kinh doanh bat dong san theo
huwéng: hoan thién hé thdng hop ddng phit hop véi cac loai hinh bét dong san trén
thue té; lam rd nguyén tac ap dung, thdm quyén va trinh tu thuc hién; di‘ing thoi
ra soat, thong nhat véi phap luat vé bao vé quyén loi ngudi tiéu dung dé khic phuc
chdng chéo, giam chi phi tuan thii cho doanh nghiép.

(6) Sira doi, bé sung quy dinh vé xdy dung Hé thong thong tin, co sé di liéu
vé nha & va thi truomg bat dong san theo hudmg: bao dam dit liéu dugc tao lap,
cAp nhat day du, lién tuc, chinh xac thong qua cac nghiép vu lién quan dén nha &,
kinh doanh bat dong san va céac hoat dong khac co6 lién quan.

b) Cic npi dung bé sung méi

(1) B sung quy dinh vé quy trinh giao dich bat dong san.
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(2) Bb sung quy dinh v& Ma dinh danh dién t&r san phim bat dong san.
¢) Cdc ngi dung lwoc bo

(1) Luge bé mot s6 quy dinh con mang tinh chung, thiéu ndi ham va cac
ndi dung da dugc quy dinh tai cac phéap ludt khac nhdm ning cao tinh théng nhét
va thuén loi trong qua trinh 4p dung phap luat.

(2) Luge bd quy dinh v& yéu ciu dbi véi du én bat dong san quy dinh tring
1dp bao dam tinh thong nhét ctia hé thong phép luat.

V. NOI DUNG XIN Y KIEN

Trong qua trinh nghién clru, xy dung dyu an Luat Kinh doanh bét dong san
(sita dbi), Chinh phti nhan thdy cin xin y kién noi dung vé diéu kién chuyén
nhugng toan bg hodc mot phé“m du 4n bat dong san nhu sau:

1. Phwong an 01:

Chi dAu tu chuyén nhuong phai dap (g cac diéu kién khi chuyén nhugng
toan bo hodc mét phan du 4n bét dong san theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 30 ctia
dur thao Luat, trong d6 c6 didu kién: “dd hodan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai
cua dw an gc?m tién sir dung dat, tién thué dat va cdce loai thué, phi, 1é phi lién
quan dén dat dai (néu c6) @oi véi Nha nwée ciia du dn, phan di dn chuyén nhwong
ma khéng bdt budc phdi cé gidy chimg nhén vé quyén sir dung dat theo quy dinh
cua phap ludt vé dat dai déi véi toan bé hodc phci:n dw an chuyé:n nhuong”.

- Uu diém: Phuong an nay bao dam tinh ké thira, 6n dinh ctia chinh sach va
khong lam phét sinh x40 trdn so véi quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san
hién hanh; ddng thdi bao dam tinh thdng nhét, ddng b véi quy dinh cta Luat Dat
dai, Luat Dau tu vé diéu kién, nang lyc tai chinh cta nha dau tu, chi dau tu khi
dugc co quan nha nudce cod thAm quyén chép thuan chil trrong dAu tu, giao dat, cho
thué déat dé thuc hién du én.

Thuc tién thi hanh trong thoi gian qua cho thdy quy dinh nay da gop phi“m
sang loc, ndng cao nang luc tai chinh va trach nhi¢ém cta chu dau tu, bao dam viéc
thuc hién ddy di nghia vy tai chinh déi véi Nha nude trude khi chuyén nhuong du
an; dong thoi tao thuan lgi cho co quan nha nudc cd thAm quyén trong cong tac
quan ly, giam sat, thim dinh va giai quyét thi tuc chuyén nhuong du 4n, gép phan
bao dam tinh cong khai, minh bach ctia thi truong bét dong san va hai hoa quyén,
lgi ich hgp phép ctia Nha nudce, doanh nghiép va cac chu thé c6 lién quan.

- Nhuoe diém: Doi hdi chi dAu tu phai c6 di ning lyc tai chinh ¢ hoan
thanh ddy dii cac nghia vu tai chinh v& dét dai theo cam két va theo quyét dinh clia
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co quan nha nudc co thdm quyén trude khi thyc hién chuyén nhuong du an.
2. Phuwong an 02:

Chu dau tu chuyén nhuong phai dip ung céc diéu kién khi chuyén nhuogng
toan bd hodic mot phan dy an bit dong san theo quy dinh tai Diéu 30 ctia dy thao
Luét, trong do6 chu dau tu chuyén nhugng néu chwra hoan thanh toan b nghia vu tai
chinh v& dit cta du 4n gdm tién sir dung dat, tién thué dét; thué, phi, 1¢ phi lién
quan dén dit dai (néu c6) véi Nha nuée d6i voi dy an, phan du an chuyén nhugng
thi ¢6 thé thoa thuan bén nhén chuyén nhugng hoan thanh toan bd nghia vu tai
chinh bén chuyén nhuong chua hoan thanh trudc khi hai bén ky hgp dong chuyén
nhugng, trén co s& nghia vu tai chinh cia dy an, phan dy 4n chuyén nhugng da
duoc co quan nha nude ¢6 thdm quyén xac dinh, bén nhan chuyén nhugng da ky
quy tai Kho Bac Nha nuéc hogc duge ngin hang bao lanh dé bao dam hoan thanh
toan bd nghia vy tai chinh nay va cac tai liéu nay dugce kém theo hop dong chuyén
nhuong.

- Uu diém: Tao diéu kién cho chu dau tu chuyén nhuong toan bd hoic mét
phin du 4n bét dong san trong truong hop gip kho khin vé ngudn lyc tai chinh,
qua d6 g6p phan diy nhanh viéc chuyén giao dy 4n cho nha dau tu c¢6 di ning luc
tiép tuc trién khai thuc hién, han ché tinh trang dy an cham tién do hoic kéo dai.

- Nhuge diém: Phuong 4n nay lam thay d6i chinh sach dang duge 4p dung
bn dinh, chua bao dam tinh thdng nhit, ddng bd véi cac quy dinh cia Luat Dau tu
va Luét Dt dai vé yéu cau nang luc tai chinh ctia nha dau tu, chu dau tu khi duge
co quan nha nudc c6 tham quyén chip thuin chi truong diu tu, giao dét hodc cho
thué dit dé thuc hién dy 4n bét dong san.

Viéc cho phép chui dau tw chuyén nhuong du 4n khi chua hoan thanh nghia
vu tai chinh vé dét dai c6 thé 1am giam trach nhiém cta chi dau tu trong viéc thuc
hién cdc cam két véi Nha nude, khong bao dam muc tiéu sang loc nha dau tu co du
nang lyc tai chinh ngay tir giai doan trién khai dyu 4n. Pong thoi, quy dinh nay c6
thé tao didu kién dé mot s6 chu dau tu chuyén nhugng du 4n nhdm thu loi nhuan
ma chua hoan thanh day dt nghia vu tai chinh v6i Nha nuéc, 1am giam tinh cong
bing gifta cdc chi dau tu, gia ting hoat dong dau co, mua ban dy &n, anh huéng
dén ky cuong trong quéan ly dét dai, thi truong bat dong san va muc tiéu phét trién
kinh té - xa hoi.

Chinh phii dé xuiit lwa chon phwong dn 01 d@é diam bao tinh ké thira, 6n
dinh, tranh xdo trjn so véi quy dinh hién hanh va dam tinh thong nhat, dong bé
ctia hé thong phdp ludt.
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VI. DU KIEN NGUON LUC, PIEU KIEN BAO PAM CHO VIEC
THI HANH VAN BAN VA THOI GIAN TRINH THONG QUA/BAN HANH

A A
1. Vé nguon lyue

Viéc trién khai céc quy dinh trong Luat Kinh doanh bét dng san (sira d6i) chu
yéu dugc thuc hién trén co s& hé thong td chirc bd may quan ly nha nude hién co,
khong 1am phét sinh thém dAu méi to chirc va bién ché. Dong thoi, viée thuc hién
gén v6i diy manh phéan cép giita céc cap chinh quyén, bao dam phi hop v6i mé hinh
chinh quyén dia phuong 2 cdp, ning cao tinh chu dong, trach nhiém va hiéu qua
trong quan ly nha nudc vé kinh doanh bét dong san.

Nhin chung, cac quy dinh dugc thiét ké phu hop véi ning luc t chire thyc
hién hién cd, bao dam kha thi, khong phét sinh bién ché mai, d@)ng thdi nang cao
hiéu lue, hiéu qua quan ly nha nude trong linh vuc kinh doanh bat dong san.

2. V& co s& vit chit, trang thiét bi, cic diéu kién bio dim thyc hién
Luét Kinh doanh bat dong san (sira déi)

Céc co quan, td chirc duge phan cong thyc hién dd co ban duge trang bi
ddy dd co s& ha tAng thong tin, hé théng nén tang quan 1y va céc trang thiét bi can
thiét d& phuc vu cong tic quan Iy nha nudc va phat trién hoat dong kinh doanh bt
dong san.

Viéc dau tu, bd tri, str dung kinh phi duoc thuc hién theo quy dinh ctia phéap
ludt vé ngén sach nha nudce va cac quy dinh c6 lién quan, bao dam st dung hiéu
qua, tiét kiém va phi hop véi yéu cau thyc tién trién khai chinh sach.

3. Panh gia ngudn lye dé xiy dung H¢ thong thong tin, co s& dir ligu vé
nha & va thi trudong bat dong sin

Vé nguén luc: Nguén luc thure hién chu yéu gém ha tz\’ing k¥ thuat, hé théng
thong tin, co s& dit liéu v& nha & va thi trudng bat dong san va ngudn nhan lyc
quan 1y, van hanh, khai thac hé thong. Viéc trién khai trén co s& hoan thién, ning
cap hé théng hién c6; dong thoi huy dong sy tham gia ciia co quan quan ly nha
nudc, doanh nghi€p va cac td chirc, c4 nhan trong viéc cap nhat, khai thac va st
dung dir ligu.

V& nhan luc, khong hinh thanh té chirc méi; chii yéu thuc hién phéan cap,
{ly quyén gitra cdc cap chinh quyén theo mé hinh chinh quyén dia phuong 2 cip,
bao dam khéng 1am ting bién ché va khong phét sinh dau mdi méi.

Vé kinh phi, chu yéu phuc vu nang ce"tp ha tﬁng k¥ thuat, bao dam an toan,
an ninh dif liéu, van hanh hé théng va dao tao, bdi dudng nhan luc dugce b tri,
16ng ghép trong céc chuong trinh, nhiém vu chuyén d6i s6 ciia Bo Khoa hoc va
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Céng nghé va cac bg, nganh, dia phuong theo dinh hudéng Nghi quyét sd 57-
NQ/TW; khong hinh thanh chuong trinh dAu tu cong doc 14p va khong phat sinh
tb chirc méi, khong phét sinh chi thuong xuyén ngan sach nha nude.

Panh gia: Viéc trién khai xay dung Hé thong thong tin, co s& dit liéu vé nha
& va thi truong bat dong san gép phan thic diy chuyén doi s6 trong linh vuc nha
&, kinh doanh b4t dong san, hinh thanh co s& dit liéu tap trung, thong nhat, qua d6
nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly nha nudc, ting cuong kha nang phén tich,
gidm sat thi truong. Pong thoi tao thuan lgi cho td chirc, ca nhan trong tiép cén,
khai thac thong tin, giam chi phi tuan thu, ting tinh minh bach thi truong va bao
vé quyén, loi ich hgp phap clia ngudi dan, doanh nghiép.

4. Didu kién bio dam cho viéc thuc hién Luit Kinh doanh bat dong san
(sira dbi)
4.1. Ban hanh cic viin ban quy dinh chi tiét, hwéng din thi hanh

Sau khi Luét Kinh doanh bét dong san (sira d6i) dugc ban hanh, Chinh phi
giao cac Bo, nganh lién quan chu tri xdy dung, trinh cp c6 tham quyén ban hanh
hodc ban hanh theo thAm quyén cic vin ban quy dinh chi tiét va huéng din thi
hanh Luat, bao dam day di ndi dung, chit lugng, thdng nhat va dung tién do, tao
diéu kién trién khai dong bo, hiéu qua trong thuc tién.

4.2. To chirc thye thi Luit sau khi ban hanh

Tuyén truyén, phd bién Luat: Cac bd, co quan ngang bd, co quan thude
Chinh pht trong pham vi chirc néng, nhiém vy t6 chirc phd bién, tuyén truyén ndi
dung Luat va cac quy dinh c6 lién quan. B Tu phap chu tri xdy dung ndi dung
thong tin, tuyén truyén, phd bién kip thoi, bao dam tiép can ddy du dén co quan,
t6 chirc va ngudi dan.

- Bao dam ngudn lyuc thuc hién: Ngoai kinh phi ngén sach nha nudec, huy
dong thém ngudn luc tir td chitc x4 hoi; dong thoi 10ng ghép trong cic chuong
trinh, du 4n lién quan dé bao dam kinh phi thuc hién Luat. Cung vai do, bao dam
ha tang cong nghé thong tin phu hop, xay dung va khai thac hiéu qua co sé dit
liéu vé& nha & va thi truong bat dong san.

- Giam sat, thanh tra, kiém tra, theo déi thi hanh Luét: T chire thuc hién cong
tac gidm sat, thanh tra, kiém tra va theo ddi thi hanh Luat ciing c4c vin ban quy dinh
chi tiét va huéng dan thi hanh, bio dam Luét dugc thyc thi théng nhét, hiéu qua.

4.3. Nguon lye trién khai Luit

Sau khi Luat Kinh doanh bét dong san (sira d6i) duge ban hanh, cac hoat
dong trién khai cht yéu bao gdm:
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- Xay dung céc van ban quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat. Xay
dung K& hoach trién khai thi hanh Lu4t Kinh doanh bét dong san (stra d6i).

- Té chirc tuyén truyén, phd bién Luét tai cic co quan trung uong, dia
phuong va thuc hién cac hoat dong can thiét khac.

- T chire thyc hién cac nhiém vu theo quy dinh ctia Luat va cac vin ban
huéng dan thi hanh.

V& nhan luc, cac corquan quan 1y nha nuéc, t6 chirc, ¢4 nhan kinh doanh
bat dong san va cac chii thé 6 lién quan tiép tuc thuc hién nhiém vu theo co ché
hién hanh, khong phét sinh thém bién ché hodc t6 chirc mai.

Vé kinh phi, viéc trién khai;duqc thuc hién chil yéu théng qua léng ghép
trong ngén sach chi thudng xuyén ciia cac bg, nganh va dia phuong theo quy dinh
cua Luat Ngan sach nha nude, bao dam phi hop kha ning can déi va khong tao
ap luc tang chi ngan sach nha nudc.

5. Thoi gian du kién trinh Qudc hdi du 4n Luat Kinh doanh bit dong
san (sira doi)

Theo Nghi quyét sé 119/2026/UBTVQHI15 ngay 06/02/2026 cia Uy ban
Thuong vu Qudc hdi vé didu chinh Chuong trinh 14p phap nam 2026 thi Luét Kinh
doanh bét dong san (stra d6i) dy kién trinh Qudc Hoi xem xét, théng qua vao tai
ky hop thir 2 Qudc hoi khéa XVI (thang 10/2026). Tuy nhién, theo Nghi quyét
184/NQ-CP ngay 09/7/2026 ciia Chinh phu, du 4n Luét dy kién trinh Qudc hoi
xem x¢ét cho ¥ kién tai ky hop khong thuong 1é thang 8/2026 va trinh Quéc hoi
xem xét thong qua tai ky hop thang 10/2026.

V& dy kién c6 hiéu luc cia Luat Kinh doanh bat dong san (stra dbi):

- P6i v6i cac ndi dung lién quan dén phan dinh thdm quyén, phén cép, phéan
quyén trong Nghi dinh s6 140/2025/ND-CP va Nghi dinh s6 144/2025/ND-CP,
du kién c6 hiéu luc tir ngay 01/3/2027.

- Céc ngi dung chinh sach con lai dy kién ¢6 hiéu luc tir ngay 01/7/2027.

Trén day 1a To trinh Dy 4an Luét Kinh doanh bat dong san (stra d6i), Chinh
phi kinh trinh Uy ban Thuong vu Qudc hoi xem xét, quyét dinh./.

(Guri kem theo To trinh nay gc‘;m.' (1) Dy thao Luat Kinh doanh bat dong
san (sira doi); (2) Bdo cdo tong két viée thi hanh Ludt Kinh doanh bat déng san ndm
2023; (3) Bdo cdo sodt cdc chii trwong, dwong 16i ciia Dang, van ban quy pham
phdp ludt, diéu wée quoc té ¢ lién quan dén di thao Ludt Kinh doanh bat déng
san (sita doi); (4) Ban ddnh gid thi tuc hanh chinh, viéc phan quyén, phdn cdp,
viéc img dung, thiic ddy phdt trién khoa hoc, cong nghé, déi moi sdang tao va
chuyén doi sé, viéc bao dam binh déng gioi, chinh sdch dan toc; (5) Ban so sanh
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du thao Ludt Kinh doanh bat déng san (sira doi) véi Ludt Kinh doanh bat dong
san nam 2023, (6) Ban tong hop y kién, tiép thu, giai trinh y kién gop y, phan bién
xd hoi; (7) Du théo Nghi dinh Quy dinh chi tiét mét sé diéu ciia Ludt Kinh doanh
bdt déng san; (8) Cdc tai liéu khdc).

Noi nhin: TM. CHiNH PHU

- Nhur trén; . TUQ THU TU'O’N G

- Th tuéng Chinh phu; 2O

- Céc Phé Thu tudng Chinh phu;

- Viin phong Trung wong Pang;

- Uy ban Kinh té va Tai chinh ctia Qudc hoi;

- Viin phong Quoc hoi;

- Véan phong Chu tich nuéc;

- Vin phong Chinh phu;

- B6 Tu phap;
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