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Ve du an Luit Kinh doanh bat dong san (sivra doi)

Kinh gtri: Thu tuéng Chinh phu

Thi truong bat dong san 13 mot trong nhirng thi trudng ¢ vi tri va vai tro
quan trong trong nén kinh t& quéc dan, c6 quan hé tryc tiép voi cac thi truong
tai chinh tién té, thi truong xay dung, thi trudong vat lidu xay dung, thi trudong
lao dong... Phat trién va quan ly c6 hi¢u qua thi truong bat dong san s& gop phan
quan trong vao phat trién kinh té - xa hoi va qua trinh xay dung, phét trién d6 thi
va nong thén bén viing theo hudng cong nghiép hod, hién dai hoa dat nudc.

Dé ¢6 co s phap 1y diéu chinh cac van dé lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san, ngdy 29/6/2006 Qudc hoi d3 thong qua Ludt sd
63/2006/QH11 vé Kinh doanh bat déng san v6i 6 Chuong 81 Diéu (¢ hiéu luc
thi hanh ké tir ngay 01/01/2007). Sau khi Qudc hoi thong qua Luat Kinh doanh
bat dong san ndm 2006, Chinh phu, Thi tudng Chinh phu va cac Bo, nganh cd
lién quan di ban hanh nhiéu van ban phap luat dé huéng dan thi hanh. Cu thé Ia:
Nghi dinh s6 153/2007/ND-CP ngay 15/10/2007 quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh Luat Kinh doanh bat déng san; Nghi dinh sb 23/2009/ND-CP ngay
27/02/2009 vé xir phat vi pham hanh chinh trong hoat dong xay dung; kinh
doanh bat dong san; khai thac, san Xudt, kinh doanh vat liéu xay dung; quan ly
cong trinh ha tang k¥ thuat; quan 1y phat trlen nha va cong sé; Nghi quyét sb
55/NQ-CP ciia Chinh pha ngay 14/12/2010 vé viéc don gian hoa thi tuc hanh
chinh thudc pham vi chétc ning quan 1y cua B6 Xay dung; Nghi quyét sd
13/NQ-CP ciia Chinh phu ngay 10/5/2012 vé mot s6 giai phap thdo g& kho khin
cho san xuat kinh doanh, h5 trg thi truong; Nghi quyét s6 29/2012/QHI13 cua
Quoc hoi ngay 21/6/2012 vé mot so chinh sach thué nham thio g& kho khin cho
to chire va ca nhan; Nghi quyét s6 02/NQ-CP cua Chinh phu ngay 07/01/2013
vé mot s giai phap thao g& khé khan cho san xuit kinh doanh, hd trg thi
truong, giai quyet no xau va cac Chi thi, Quyet dinh cua Thu tuéng Chinh phu
chi dao, d6n déc cac Bo nganh, dia phuong trién khai thi hanh Luat Kinh doanh
bat dong san; khac phuc nhirng bat cap cua thi trudng bat dong san (Chi thi s6
11/2007/CT-TTg ngay 08/5/2007 vé viéc trién khai thi hanh Luat Kinh doanh
bat dong san, Chi thi s6 01/2008/CT-TTg ngay 08/01/2008 vé mét sb giai phap
day manh phat trién va quan 1y thi trudng bat dong san, Chi thi s6 2196/CT-TTg
ngay 06/12/2011 vé mot sd giai phap ting cudng quan ly thi truong bat dong



san, Quyét dinh s6 360/QD-TTg ngay 4/4/2008 vé viéc thanh lap Ban chi dao
Trung wong vé chinh sach nha &, Quyét dinh sb 1499/Qb-TTg ngay 14/10/2008
vé viéc d6i tén va bd sung chirc ning, nhiém vu, quyén han cua Ban Chi dao
Trung uong vé chinh sach nha ¢ thanh Ban Chi dao Trung wong vé chinh sach
nha & va thi trudng bit dong san)

B6 Xay dung, BO Tu phap, Ké hoach va Pau tu, BO Tai chinh, Ngéan
hang Nha nudc Viét Nam va cac B9, nganh co6 li€én quan da ban hanh nhiéu vin
ban huéng dan, t6 chirc trién khai Luat Kinh doanh bat dong san. Trong do, Bo
Xay dyng dd ban hanh 05 Thong tu * va 01 Quyét dinh®. Uy ban nhan dan cac
tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong ciing da ban hanh theo thim quyén cic
van ban quy dinh cu thé dé thuc hién Luat Kinh doanh bat dong san va cac van
ban quy pham phap luét do cac co quan Trung wong ban hanh®,

Tuy nhién, sau hon 6 ndm trién khai thi hanh Luat Kinh doanh bat dong
san 2006 va cac van ban hudng dan thi hanh, bén canh nhirng dong gop tich cuc
cua Luat Kinh doanh bat dong san thi da phat sinh mot s6 bat cap trong quy
dinh cta Luét can dugc sta ddi, bd sung nham dam bao tinh thong nhét, dong
bd véi hé thong phap luat va phu hop vai yéu cau thuce tién.

Pé hoan thién Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh, Qudc hdi di ban
hanh Nghi quyét s6 20/2011/QH13 ngay 26/11/2011 vé Chuong trinh xay dung
Luat, Phap 1énh cua Quéc héi nhiém ky khoéa XIII va Nghi quyét sb
45/2013/QH13 ngay 18/6/2013 vé diéu chinh Chuong trinh xay dung Luat,
Phép 1¢énh Khoa XIII va Chuong trinh xay dung Luat, Phap Iénh nam 2014 cua
Quéc hoi, trong d6 giao Chinh phii chi dao nghién ctru, xay dung Luat Kinh
doanh bat dong san (stra doi) dé thay thé Luat Kinh doanh bat dong san nim
2006 va cic van ban sira d6i, bd sung Luat Kinh doanh bat dong san dé trinh
Quéc hdi cho ¥ kién va thong qua vao nim 2014.

Thuc hién cac Nghi quyét néu trén cua Quéc hdéi va theo chirc nang,
nhi¢m vu dugc giao, B6 Xay dung da chu tri, phéi hop cung voi cac B, nganh
lién quan va cac dia phuong to chirc Tong két viéc thi hanh cac van ban phap
luat vé kinh doanh bat dong san va nghién ciru, xdy dung du thao Luat Kinh
doanh bat dong san (sira d61). B6 Xay dung xin bao cdo Chinh phu nhu sau:

! Théng tu sb 13/2008/TT-BXD ngay 21/5/2008 vé& huéng dan thuc hién mot sb ndi dung ciia Nghi dinh sb
153/2007/NB-CP, Théng tu sb 24/2009/TT-BXD ngay 22/7/2009 quy dinh chi tiét thi hanh mét sb ndi dung ciia Nghi dinh
$6 23/2009/ND-CP, Théng tu s6 20/2010/TT-BXD ngay 27/10/2010 vé thi diém xdy dyung chi s danh gia thi trudng bat
dong san, Thong tu s& 12/2011/TT-BXD ngay 01/9/2011 huéng dan thyc hién mét sb ndi dung cia Nghi dinh sb 74/2005/ND-CP
ngiy 07/6/2005 ciia Chinh pht vé phong, chong rira tién dbi voi hoat dong kinh doanh bat dong san, Thong tw s6 07/2013/TT-BXD
ngdy 15/3/2013 hudng din viée xé4c dinh cac di trong duge vay vén hd tro nha & theo Nghi quyét sb 02/NQ-CP ngay 07/01/2013
cta Chinh pht.

_ 2Quyét dinh s 29/2007/QD-BXD ngay 31/12/2007 vé viéc ban hanh Chuong trinh khung dao tao, bdi dudng kién
thirc vé moi gidi bat dong san, dinh gia bat dong sén va quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong san.

, ? Riéng thanh ph6 HO Chi Minh: Hoi ddng nhan dan va Uy ban nhén dén thanh phd da ban hanh hon 50 vin ban
trién khai, to chirc thi hanh cac quy dinh phap luét cua Trung wong vé kinh doanh bat dong san.
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~ A.SU CAN THIET BAN HANH LUAT KINH DOANH BAT PONG
SAN (SUA POI)

I. Vé két qua chung ciia Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006

Luét Kinh doanh bat dong san nam 2006 duogc Quéc hoi khoa XI thong
qua vao ngay 29/6/2006, 1a Luat dau tién & nudc ta diéu tiét chung, toan dién vé
hoat dong kinh doanh bét dong san. Sau hon 6 nam trién khai thuc hién trong
diéu kién nén kinh té dit nude co nhiéu thay ddi, Luat Kinh doanh bat dong san
d3 c6 nhiéu tac dong tich cuc thiic day thi trudng bat dong san phat trién, gop
phan khong nhé trong cong cudc phat trién kinh té-xa hoi dat nudc, cu thé nhu
Sau:

- Luat Kinh doanh bat dong san ra doi da thé ché héa duong 16i, chu
truong, chinh sach ctia Pang, Hién phap, dap tmg yéu cau doi méi toan dién dat
nuoc theo hudng cong nghip hoa, hién dai hoa. Luat Kinh doanh bat dong san
d3 quan triét cac quan diém cua bang vé phat trién thi truong bat dong san &
nudc ta theo hudng: Chu dong phat trién virng chic thi trudng bat dong san bao
gdm ca quyén st dung dat, co su tham gia cta nhiéu thanh phan kinh té; chim
lo giai quyét van dé nha ¢ cho nhan dan, khuyén khich cac thanh phan kinh té
tham gia xdy dung va kinh doanh nha theo huéng din va quan 1y ctia nha nuéc;
tirng budc md rong thi trudng bat dong san cho nguoi Viét Nam o nudc ngoai
va ngudi nude ngoai tham gia dau tu, kinh doanh bat dong san & Viét Nam;

- Cung voi cac luat 6 lién quan nhu Luat Nha o, Luat Dat dai, Luat Dau
tu, Luat Xay dung, Luat Quy hoach d6 thi, B6 luat Dan sy v.v.. tao moi trudong
phap ly ngay cang hoan thién, day du, dong bo dé thi truong bat dong san phat
trlen on dinh, lanh manh, phu hop voi thong 1€ qudc té va 10 trinh hoi nhdp cua
nén kinh té nudc ta véi cac nude trén thé gidi;

- C4c 6 chuc dich vu hd tro thi truong bat dong san da duoc hinh thanh
va tung budc hoan thién, chuyén nghiép hoa gop phan minh bach héa cac giao
dich trén thi truong bat dong san. Nhiéu hoat dong méi 1an dau dugc trién khai
¢ nudc ta nhu: san giao dich bat dong san; dao tao moi gidi, dinh gia bat dong
san, quan 1y san giao dich bat dong san*. Trong d6 phai ké dén viéc thanh 1ap va
hoat dong cua céc san giao dich bat dong san da dem lai dién mao maoi cho thi
truong bat dong san, tac dong vao y thirc cua nguoi dan dé thay doi dan tap
quan giao dich cii. Hoat dong cua cac san giao dich bat dong san da tao ra mot
san choi minh bach cho cic nha dau tu bt dong san va dem lai nhiéu loi ich cho
ngudi dan khi tiép can hang hoa bat dong san nhéat 13 nha &, kénh cung cap
thong tin thi truong quan trong cho nguodi dan va cho co quan quan 1y nha nudc;

* Tinh dén hét thang 9/2013, trén pham vi toan qudc di co 1.133 san giao dich bt dong san dugc thanh 1ap (trong
do: Ha Noi ¢6 480 san, Thanh phd Ho Chi Minh c6 405 san). Hoat dong cua cac san giao dich dang timg budc hinh thanh
mot san choi minh bach cho cic nha dau tu bat dong san va dem lai nhiéu loi ich cho nguoi dan khi tiép can hang hoa bét
dong san nhét 1 nha ¢. Hién ca nudc c6 100 co s& dao tao, bdi dudng kién thirc vé moi gidi bat dong san, dinh gia bat dong
san va quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong san, trong dé c6 25.213 ngudi duge cap ching chi moi gidi bat dong san,
11.117 nguoi duoc cip chimng chi dinh gia bat dong san.



- Céc ché tai xtr 1y cac hanh vi vi pham trong hoat dong kinh doanh bét
dong san dugc ban hanh dé co tac dung ngan ngura cac hanh vi vi pham trong
linh vye nay. Cac van ban quy pham phap luat bat dong san duoc xdy dung trén
quan diém don gian, thong thoang ¢ dau vao va tang cuong khau hau kiém.
Luat kinh doanh bat dong san hién hanh d3 gop phan quan trong vao viéc nang
cao nhan thirc va kién thirc phap ludt cho doanh nghiép, ngudi dan, thuc day su
phat trién lanh manh va bén viing cua thi truong bat dong san;

- Cai thién mo1 truong kinh doanh theo hudng thong thodng, thuan lgi
hon cho nha dau tu trong nudc va nudc ngoai tham gia dau tu kinh doanh bt
dong san (dic biét 1a da thu hat duge mot lugng 16n ngudn vén dau tu truc tiép
nudc ngoai vao linh vuc bat dong séns). Nhiéu du 4n bat dong san, nhat 13 cac
khu d6 thi méi, khu nha & cao téng da va dang dugc dau tu xay dung khang
trang, hién dai, diy du cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi va dang
phat trién rat nhanh, nhat 1a & cac d6 thi 16n da mang lai nhirng dién mao moi,
gop phan cai thién bo mat my quan do thi, dong thoi gop phan khong nho cho
viéc nang cao diéu kién song, sinh hoat, lam viéc cho nhiéu tang 16p nhan dan,
thic day nhiéu nganh san xudt khic cing phat trién, nhu nganh khai thac, san
xuét vat liéu xay dung, trang tri nd1 ngoai thét cong trinh, do gia dung v.v.. dong
gop dang ké vao chu truong kich cdu, chdng suy giam kinh té trong thoi gian
qua;

- Thu ngan sach tir hoat dong kinh doanh bat dong san ngdy cang ting,
g6p phan khong nho vao ting truéng GDP ctia qudc gia va phat trién kinh té dat
nudc;

- Ngudn vébn tin dung cho hoat ddng kinh doanh bat dong san cling ting
dang ké, theo bao cao cua Ngan hang nha nudc , tong du no tin dung bat dong
san trong ca nudc tinh dén ngay 31/12/2012 14 hon 228.000 ty dong, ting 14,1%
so véi thoi diem 31/12/2011.

Cac két qua cu thé dat duoc trong viéc phat trién va quan 1y thi trudng bat
dong san theo Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006 va cac vin ban huéng
dan thi hanh d3 duogc néu rd trong Bao céo téng két tinh hinh thyc hién Luat
Kinh doanh bt dong san nam 2006.

II. Cac ton tai, bat cip ciia Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006

Qua hon 6 nam trién khai thuc hién, bén canh nhirng két qua dat duogc
nhu néu trén thi Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh va cac van ban hudng

® K& tir khi Luat Kinh doanh bAt dong san co6 hiéu luc thi hanh (01/7/2007), nguén vbn dau tu truc tiép nudce ngoai
(vén FDI) vao linh vire BDS ting manh. Nam 2008, mic du trong béi canh kinh té trong nudc bi tic dong bai suy thoai kinh
té thé gidi, dau tu truc tiép nudce ngoai lai 1a diém sang cua nén kinh té v6i tng vén FDI dang ky dat khoang 71,7 ty USD,
tang gap 3,4 1dn so v&i nam 2007 (day duoc coi 1a ndm c6 s6 vén FDI cao nhét trong lich sir thu hut FDI vao Viét Nam);
trong d6, vén FDI trong linh virc bit dong san dat 23,6 ty USD. Ngudn vbn diu tu nwdc ngoai vao linh virc bt dong san
ngdy mot ting cao, tinh dén 31/12/2011 ca nude c6 303 du 4n bit dong san co vén dau tu nudce ngoai duoc cip phép con
hiéu luc (trong d6 c6 157 dy 4n 100% vén dau tw nudce ngoai) véi tong von ding ky 1a 45,9 ty USD (chiém 25% téng vén
déu tu nude ngoai vao Viét Nam).

® Theo bao cao cua Bo Tai chinh , nam 2002 thu ngan sach tur bét dong san chi dat 5.486 ty ddng nhung dén nim
2011 da tang 1én 67.000 ty dong, riéng nam 2011 da tang hon so voi nam 2010 1a 27.000 ty dong
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dan thi hanh d4 boc 10 nhiéu ton tai va bat cap, can thiét phai nghién ctru sira
d6i, bo sung cho phi hgp véi tinh hinh hién nay. Cu thé nhu sau:

1. Cdc ton tai, bit cdp chung

- Linh vuc kinh doanh bat dong san c6 lién quan dén nhiéu linh vuc khac
nhu: nha &, dat dai, dau tu, xdy dung, tai chinh ..., nhung cac quy dinh trong
tung linh vuc nay Van chua dong bo , chua thong nhat Céc quy dinh vé viéc tao
quy dét cho phat trién cac du an bt dong san van con mang nang tinh “xin -
cho”, trong khi phap luat khéng c6 quy dinh yéu cau cac dia phuong phai 1ap ké
hoach phat trién nha & va bat dong san nén trong thoi gian vira qua  , tinh trang
du an bit dong san phat trién tran lan , theo phong trao xay ra kha phd bién
nhiéu chu dau tu duoc giao dat lam dy an nhung khong c6 kha ning tai chinh dé
thuc hién du an, dan dén cham trién khai , du an “treo”, dat dé hoang hoa;

- Viéc trién khai cac du 4n dau tu kinh doanh bat dong san lién quan dén
nhiéu thu tuc quy dinh tai nhiéu vin ban quy pham phap luat khac nhau va
khong thong nhat vé noi dung du an, thAim quyén phé duyét, thu tuc phé duyét
du an, cap glay chirng nhan dau tu cac du an nha &, khu d6 thi méi va cac du an
dau tu bt dong sén khac quy dinh trong Luat Xay dung, Luat Nha ¢, Luat Pt
dai, Luat Pau tu '... di gy nhiéu kho khan, vuéng mac cho cac doanh nghiép
kinh doanh bt dong san trong viéc trién khai du 4n bat dong san.

- Thi trudng bt dong san phat trlen khong 6n dinh, trudc nam 2011 thi
trudng bat dong san phat trlen nong gid bat dong san tang cao gdy anh huong
khong tbt dén viée tao 1ap vé chd & cua nguoi dan . Tir ddu nam 2012 dén nay thi
truong bat dong san lai roi vao tinh trang “ngudi lanh”, gia ca bat dong san noi
chung va nha ¢ noi rleng sut giam ¢ tat ca cac phan khiic thi truong. S6 luong giao
dich khong nhiéu, mot sb dy an khong c6 giao dich, thi truong bat dong san trAm
lang kéo dai chua c6 ddu hiéu hdi phuc, trir phan khic nha & c6 quy mo nho, gia
thép. Nhiéu doanh nghiép bat dong san, kinh doanh dich vu bat dong san thuc su
gip kho khin, nhat 13 cac doanh nghiép vira va nho, tiém luc tai chinh han ché,
phai vay von tir ngan hang hodc dua vao ngudn von huy dong tir khach hang dé
trién khai du 4n, khi thi truong tram 1éng da bi thua 16, khong c6 kha ning tra no
ngan hang. Thi trudng bat dong san “dong bang” khong chi giy kho khin cho cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san ma con anh hudng t6i1 thanh khoan cua
ngan hang, thu ngén sach nha nudc, gy dinh tré san xut cho cac doanh ‘nghiép
san xuat vat lidu xay dung, doanh nghiép xay lip, doanh nghi€p san xuét, kinh
doanh hang trang tri ndi that,... Tén kho vat liu xay dung, nhét 13 kinh xay dyng,
xi ming, gach dp 1at, st vé sinh theo d6 ciing tang 1én, dan dén cac doanh nghiép

" Theo ra soat ctia Bo Xay dung thi TTHC vé dAu tu, 1ap quy hoach, phé duyét du an va thu tuc lién quan dén dat
dai di v6i du an dau tu kinh doanh bit dong san ¢ khoang 33 budc (chwa ké thu tuc vé dén bu, giai phong mat bang), thoi
gian thyc hién cac thu tuc Kké tir khi gidi thiéu dia diém t6i khi khoi cong xay dung du an thuong kéo dai 1 - 2 nam, c6 khi
con 1au hon nhu: Dy 4n Khu d6 thi méi Trung Hoa - Nhan Chinh - Ha Noi, Dy 4n Thao Dién - Thanh phd H Chi Minh thoi
gian thuc hién céac thu tuc trude khi khéi cong 1a hon 2 nam; Dy 4n Khu d6 thi méi Bic An Khanh - Ha Tay 1a 3 ndm; Dy an
Khu d6 thi méi C6 Nhué - Ha Noi 12 4 nam 3 thang...). Chinh pht d3 ban hanh Nghi quyét sé 33/2008/NQ-CP ngay
31/12/2008 v& thyuc hién thi diém mot s TTHC trong dau tu xay dung déi voi cac du an khu d6 thi méi, du 4n nha &, dy an
ha tAng k¥ thuat khu cong nghiép nhung tinh hinh cic doanh nghiép du tu kinh doanh bit dong san gip vuéng méc vé thu
tuc hanh chinh vin chua giai quyét dugc triét dé.



phai hoat dong cam chimg, khong phat huy hét cong suit, tham chi dung san XUAt.
Mot s khong nho doanh nghiép roi vao tinh trang kinh doanh thua 16, pha san da
anh hudng rat 16n dén phat trién kinh té va an sinh x4 hoi;

- Mic du lugng nha & tdn kho nhiéu , khéng tiéu thu dugce nhung gia bat
dong san nhin chung van con dimg ¢ mirc cao , vuot qua kha ning tai chinh cua
nguoi c6 nhu cau thyc sy vénha ¢ , cac doanh nghiép chﬁ trong nhiéu vao dau
tu loai nha cao cap (nhat 1a cac cin ho chung cu cao cip)®. Dén nay, thi truong
cin ho cao cp roi vao “bio hoa” boi nha xay nhiéu trong khi nhu cau c6 kha
ning thanh toan thuc té thap. Thi truong thiéu hang hoa co6 quy md va gia ca
pht hop voi da sd nhu cau ctia ngudi dan, dic biét thiéu loai hinh nha & cho
thué do von dau tu 16n, thoi gian thu hdi von dai, nén hau nhu chua c6 doanh
nghiép dau tu nha & dé cho thué, ké ca nha & cho cong nhan khu cong nghiép
thué v6i nhiéu vu ddi ciia Nha nude °. Sy mat cin dbi cung cdu ddy gia bat dong
san 1én cao, nguoi dan kho khin trong tao 1p nha & dan dén tinh trang lan
chiém dat cong, xdy dung nha trai phép dién ra pho bién tai cac khu vyc ven d6
thi & cac do thi lon;

- Céc t6 chuc dich vu hd tro thi truong bat dong san phat trién chua
tuong xung voi mic do phét trién cta thi truong bat dong san, tinh chuyén
nghi¢p chua cao;

- Hé théng tai chinh bat dong san chua hoan thién; thi truong bat dong
san Van phu thude 16n vao dong thai ctia chinh sach tién t¢, tin dung. Nguon von
cung cap cho thi trudng van con han ché , dic biét la ngudn von trung han va dai
han. Hanh lang phap 1y cho cac cong cu tai chinh trén thi trudng bat dong san
chua hoan thién (chua c6 quy dinh phap 1y lam can ctt cho viéc hinh thanh va
phat trién cac quy dau tu bat dong san ...). Ngudn von cho phat trién thi truong
bét dong san van phu thudc chu yéu vao von tin dung  *°, nén khi céc t6 chirc tin
dung, ngan hang thuc hién chu truong thit chit tin dung da gdy nhiéu kho khin
cho thi truong bat dong san;

- Thong tin vé thi trudng bat dong san van kho tiép can, thiéu minh bach.
Thiéu céc tiéu chi danh gia thi truong bat dong san khoa hoc, thong nhat nén
viéc danh gia thi truong bat dong san ning cam tinh, phién dién. Thong tin vé
thi trudong bat dong san chi yéu qua béo chi, thiéu thong tin chinh thure tir cac co
quan quan 1y nha nudc. Thiéu hé thdng co s dir liéu vé bat dong san “phuc vu
cho cong tac chi dao diéu hanh ciia cac co quan quan Iy nha nudc cac cap;

® Phan 16n cac doanh nghiép du tu bit dong san cha trong nhidu vao phat trién cac cin ho cao cip, dién tich 16n
(> 120 m?), gi4 ban cao (> 30 triéu ddng/m?) ma chua quan tim phat trién cac loai can ho ¢6 dién tich trung binh (c6 dién
tich tir 70 m? - 120 m?), gia bén tir 20 - 30 triéu ddng/m? va dién tich nho (< 70 m?), gi4 ban dudi 20 triéu ddng/m?, phit hop
voi dai bo phan ngudi dan co thu nhép trung binh va thu nhap thip.

® Theo théng ke, loai hinh nha & cho thué/muwon chi chiém 6,5% téng s6 nha & trong ca nude, trong do ty trong nha
& cho thué tai khu vuc d6 thi la 13,6%.

. % Theo bao cdo ctia Ngén hang Nha nudc, tong du no tin dung bét dong sdn tinh dé'n’3l/7/2013 la 244.348 ty
dong, tang 7 % so voi thoi diém 31/12/2012. Trong d6: N¢ xau chiém khoang 6,36% tong du ng bat dong san, nhung dai da
s0 doanh nghiép bat dong san kho c6 kha nang thanh toan ng khi dén han do khong ban dugce san pham.
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- Hé thong t6 chirc vé quan ly, diéu hanh thi trudng bt dong san chua
hoan thién tir Trung wong dén dia phuong. Doi ngi cong churc trong bo may
quan 1y nha nuéce vé linh vuc bat dong san con thiéu vé sb luong va yéu vé trinh
d6 chuyén mén. Viéc quan 1y diéu hanh thi truong bat dong san con phan tan,
xtr Iy vi pham chua kién quyét, chua nghiém. Nha nudc chua thé hién duoc vai
trd chu dong tham gia thi trudng véi tu cach cha so hiru dat dai va nhiéu bat
dong san nhat 1 trong linh vuc nha ¢ dé chu dong diéu tiét thi trudng bat dong
san phat trién mot cach 6n dinh, lanh manh;

- Cac dia phuong chua thuong xuyén thyc hién cong tac kiém tra, giam
sat viéc thyc hién cua cac chu dau tu du 4n bat dong san vé tién do gop von, huy
dong vén, ciing nhu trlen khai xay dung du an, nhat 13 trong viéc dau tu xay
dung cac cong trinh ha tang ky thuat, ha tang xa hdi cua cac du an va nghia vu
tai chinh d6i véi Nha nudée.

2. Cdc ton tai, bit cdp cu thé

- Quy dinh cua Luat hién hanh vé pham vi hoat dong kinh doanh bat dong
san cta to chuc, ¢4 nhan nude ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai con
han ché so véi td chirc, ca nhan trong nudc ¢ ba diém la: chua dugc mua nha,
cong trinh xay dung dé su dung hoac dé ban, cho thué, cho thué mua; chua
duoc thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai va chua dugc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat, dau tu coéng trinh ha tang dé chuyén nhuong, cho
thué; thué quyén st dung dat da co ha tang dé cho thué lai. Nhitng van dé nay
da lam giam strc hit d4u tu va tinh canh tranh cta thi truong bat dong san;

- Luat hién hanh chua c6 cac quy dinh cu thé vé dat, vé von cho dau tu
bat dong san, chua c6 quy dinh vé dau tu bat dong san phai theo ké hoach phat
trién bat dong san dan dén hién tuong dau tu kinh doanh dy 4n bat dong san "6
at", dan trai, theo "phong trao", trong béi canh thi trudong bat dong san trAm
lang nhu hién nay, nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san ngimg hoat
dong, hodc hoat dong cAm chung, nhiéu san giao dich bat dong san dong cura;
nhiéu dy 4n thi cong dinh tr¢ hodc bé dé dang, tinh trang tdn kho bat dong san
nhiéu & cac thanh phd 16n nhu Ha N6i va Thanh phd H6 Chi Minh gay lang phi
va birc xtc trong nhan dan;

- Luat hién hanh d3 c6 quy dinh vé diéu kién ning luc tai chinh ma chu
dau tu phai c6 dé thuc hién cac dy an bat dong san (chi dau tu phai c6 von
thudc so hiru ctia minh tir 15% dén 20% tong mirc du tu cua du an). Tuy nhién,
viée trién khai trén thuc té 1a rat phic tap va kho khan, chi dau tu van sir dung
s6 von nay dé thuc hién cac dy 4n khac ma co quan nha nuéc khong kiém soat
duoc, din dén kéo dai tién d6 thuc hién du an, thdm chi du an phai dung thi
cong do thiéu vbn, gy buc xuc cho khach hang va xi hoi;

- Luat hién hanh chua c6 quy dinh vé viéc xac dinh quyén s¢ hitu bat
dong san trong cac du an bat dong san c6 muc dich st dung hon hop va da so
htru gay kho khan, phire tap trong qua trinh quan ly, sir dung va kinh doanh loai
du 4n bat dong san nay;



- Cung v6i sy phat trién cta thi truong bat dong san, thuc té hién nay da
phat sinh mot s6 giao dich méi nhung Luat hién hanh chwa diéu chinh nén chwa
c6 ché tai dé xtr Iy n hu: hinh thirc cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai;

- Quy dinh cta Luat hi¢én hanh vé viée chu dau tu huy dong tién ung
trudc cua khach hang khi ban nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong
lai chua chat ché va con chua thong nhit voi phap luat vé nha &, phap luat ve
dau tu xay dung khu do thi moi, nhit 1a chua quy dinh chit ché vé tién d6 huy
dong, str dung von tir tién tng trude cua khach hang phai dung muc dich, hiéu
qua dan dén viéc chu dau tu st dung von sai muc dich, dau tu dan trai vao cac
du 4n khac dan dén cham trién khai, ding trién khai, tham chi khong con kha
nang tiép tuc thuc hién dy an, vi pham hop déng, giao nha cham cho khach
hang... giy bat 6n, 1am mat niém tin cta khach hang vao thi trudng bat dong
san, tic dong xau dén moi truong kinh doanh cua thi truong néi chung va cic
nha dau tu chdp hanh tot phap luat ndi riéng;

- Luat hién hanh quy dinh ban, cho thué, cho thué¢ mua bat dong san phai
thdng qua san giao dich bat dong san da giup cho thi truong bat dong san hoat
dong cong khai, minh bach hon. Tuy nhién, thuc té viée quy dinh bét budc giao
dich bat dong san phai thong qua san di lam ting thém thi tuc, thém chi phi ma
ngu:0’1 mua, nguoi thué, ngudi thué mua bat dong san phai ganh chiu thém, va
viéc bat budc phai giao dich thong qua San chi can thiét khi cung khong dap
g cu va thi truong “ndng, sét” va chi yéu ciing chi dbi voi bat dong san 1a
nha ¢, con nhu hién nay thi truong “ram lang”, chu dau tu khuyén mai, chao
ban rAm ro, cong khai trén cac phuong tién thong tin dai ching ma van khong
ban duoc hang, cic san gin nhu khong co giao dich, nhiéu san phai dong cira,

..Do vay viéc bit budc giao dich bat ddng san phai qua san 1a khéng phu hop;

- Luat hi¢n hanh chua c6 quy dinh vé chuyén nhuong mot phﬁn du 4n bat
dong san trong khi trén thuc té hoat dong chuyén nhuong toan bd hoac mat
phan du an bat dong san thong qua hinh thirc sap nhap hodc mua lai phan von
doanh nghiép kinh doanh bat dong san dién ra rat “séi dong” va Nha nudc
khong kiém soat, quan 1y duoc;

- Quy dinh vé diéu kién va thu tuc cap chung chi hanh nghé moi gidi,
dinh gia bat dong san trong Luat con qua don gian, dé dang, nhat 1a khong quy
dinh vé trinh do hoc van dbi voi ngudi duge cap ching chi moéi gioi bat dong
san va khong phai qua sat hach di lam giam chat luong, tinh chuyén nghiép cua
nghé moi gidi, dinh gia bt dong san;

- Luat hién hanh quy dinh cOn so sai vé trach nhiém quan 1y nha nuéc dbi
véi hoat dong kinh doanh bat dong san, chua c6 quy dinh cu thé vé noi dung
quan 1y nha nuéc, chua c6 quy dinh vé cong tac phong, chdng ria tién trong
hoat dong kinh doanh bat dong san va cong tac thanh tra, kiém tra va xir 1y vi
pham trong hoat dong kinh doanh bat dong san.



Nhitng ton tai, bit cdp trong thi hanh Ludt Kinh doanh bdt djng sin
nam 2006 néu trén do mot sé6 nguyén nhan chu yéu sau:

- Tr thyc té hoat dong dau tu kinh doanh bt dong san cho thay qua trinh
dau tu kinh doanh bat dong san tir khi trién khai cong tac chudn bi dau tu dén
khi san pham bat dong san hinh thanh va luu thong trén thi truong qua hé thong
san giao dich 13 mot chudi quy trinh khép kin, c6 mdi quan hé chit ché va thong
nhét, khong thé bo qua bat ky mot tha tuc, mot cong doan nao trong quy trinh.
Luét Kinh doanh bat dong san hi¢n tai chua dép ung déy di mdt quy trinh hoan
chinh, chat ch& vé dau tu kinh doanh bat dong san; vi vay, hiéu qua thuc hién
Luat con han ché, phat sinh nhiéu vuéng mac chua thé thio g& dugc;

- Piéu kién vé von phap dinh  khi _dang ky kinh doanh bat dong san (6 ty
dong) 1a qua thap cling nhu quy dinh vé nang lyc tai chinh cua chu dau tu cac
du an bat dong san chua chat ché, da khién cho mot s6 lugng 16n doanh nghiép
kinh doanh bat dong san ra doi nhung ning lyc yéu  , hoat dong thiéu chuyén
nghiép, khong c6 trach nhiém d6i véi khach hang, khong tuan thu nghiém tic
cac quy dinh cua phap luat. Thyc trang nay lam cho thj truong tiém an nhiéu
yéu t6 bit 6n , canh tranh khong lanh manh ma phan thi¢t thoi thudc Ve khach
hang cta du an va cac doanh nghiép cé y thirc chi p hanh phap luat tot , gy buc
xuc trong xa hoi,

- Cac chii dau tu bat dong san chap hanh kém ché do bao cio vé tinh hinh
trién khai du 4n v6i cac co quan quan 1y nha nude dan dén viée co quan quan 1y
nha nudc cac cép thiéu co s¢ dir lidu phuc vu cho cong tac chi dao diéu hanh,
cling nhu viéc dé xuét cac giai phdp trong diéu hanh thi truong, xt 1y cc vi
pham khong kip thoi, méi dirng & mirc xt 1y tinh hudng, chua phai nhirng giai
phap co ban, toan dién va lau dai;

- Viéc t6 chirc thuc hién phap luat vé kinh doanh bét dong san chua
nghiém tac, diy du; viéc phd bién, tuyén truyén phap ludt vé kinh doanh bat
dong san chua dugc quan tdm chu trong, con niang vé hinh thirc; viéc thanh tra,
kiém tra xir Iy vi pham trong hoat dong kinh doanh bat dong san chua kip thoi,
nghiém tlc, quyét liét;

- T chirc b(f)’méy, nang luc doi ngli can by quan b’/ nha ,nu:é’c doi Véj hoat
dong kinh doanh bat dong san con chua dap tng yéu cau, nhat l1a & cac cap dia
phuong.

T céc tOn tai, bat cap cua Luat Kinh doar}h bat dong san nhu: néuotrén thi
viéc nghién qtru, xay dung Luat Kinh’ doanh bat dong san (sfrg doi) dé Chinh
phu trinh Qudc hoi thong qua, thay thé cho Luét Kinh doanh bat dong san ndm
2006 1a hét suc can thiét.

B. QUA TRINH NGHIEN CU'U, XAY DUNG DU’ AN LUAT KINH
DOANH BAT DONG SAN (SUA bOI)

Thyc hién Nghi quyét s6 20/2011/QH13 ngdy 26/11/2011 vé Chuong
trinh xay dung Luat, Phap 1énh ctia Quoc hdi Khoa XIII va theo sy phan céng



ctia Chinh phu theo Quyét dinh s6 207/QP-TTg cta Thu tudng Chinh phu, Bo
Xay dung da ban hanh Quyet dinh 122/QD-BXD ngay 28/02/2013 ve viéc
thanh 1ap Ban soan thao va T4 bién tap Luat Kinh doanh bat dong san (stra dbi),
ddng thoi di ¢ vin ban sé 158/BXD-QLN ngay 28/01/2013 gui Uy ban nhan
dan cac tinh, thanh phd truc thuée Trung uong dé nghi t6 chirc tong két viéc thi
hanh Luat Kinh doanh bt dong san 2006. Pén nay, di c6 55/63 dia phuong da
tién hanh tong két va c6 bao co gii vé B Xay dung .

Trén co s& bao cao tong két thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san nam
2006 cua cac dia phuong , Bo Xdy dung dd t6 chic Hoi nghi tong két thi hanh
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006 va dé xuat hudng sura doi Luattai 2
mién (mién Nam vao ngay 16/5/2013 va mién Bic vao ngay 23/5/2013) vdi su
tham dy cua dai dién cac tinh , thanh phd truc thud ¢ Trung wong trong ca nudc
cac Hiép hdi nghé nghiép c6 lién quan , nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong
san va cac chuyén gia vé bat dong san .

Cin ctr vao két qua tong két thi hanh phép luat vé kinh doanh bat dong
san, BO Xay dung d3 chu tri nghién ctru va xay dung Luat Kinh doanh bat dong
san (stra doi), da t6 chirc hop Ban soan thdo, T bién tap nhiéu lan dé léy y kién
gop y vao dy thao Luat (stra d6i). Ngay 23/8/2013, tai thanh phb Pa Nang, Bo
Xay dung ciing da t6 chtrc Hoi thao toan qubc véi su tham gia cua dai dién 63
tinh, thanh phd, nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san va cac chuyén gia
ctia cac Hiép hoi, Hoi nghé nghiép co lién quan dé lay y kién dong goép vao du
thao nay.

Sau khi c6 ¥ kién gop ¥ tai Hoi thao, B6 Xay dung da hoan thién lai du
thao va dd c6 vin ban dé nghi cac B, nganh, cac dia phuong va Phong Thuong
mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) t6 chirc 1y v kién gép ¥ vao du thao
nay.

Bén canh d6, B6 Xdy dung ciing dd chu tri to chirc khao sat nghién ctru
kinh nghiém ctia Han Qudc vé hé thdng bao ldnh nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai, bién dich, nghién ctru cac tai liéu c6 lién quan dén quan 1y thi truong bat
dong san cua mot s6 nude trong va ngoai khu vuye.

~ Tréncoso két qua cua cac hoat dong nay, Bo Xay dung da tiép thu cac y
kién dong gop va hoan chinh dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra doi)
v&i nhiing ndi dung chinh sau day:

C. PE XUAT CAC NQI DUNG CO BAN CUA LUAT KINH
DOANH BAT PONG SAN (SUA DOI)

I. Vé quan diém x4y dung Luét Kinh doanh bat dong sin (sira d6i)

Bo Xay dung dé nghi viéc xay dung Luat Kinh doanh bat dong san (stra
d61) phai dua trén cac quan diém chi yéu sau:

(1). Viéc sira doi, bo sung phai phu hop v6i Hién phap va the hién dugc
duong 161 d61 méi cuia Pang, Nha nudce ve phat trién nén kinh té thi truong dinh
hudng XHCN c6 su quan ly cua nha nudc, tang cuong hoi nhap kinh té quoc te.
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(2). Viéc stra ddi phai ké thira cac ndi dung, cac wu diém, cac két qua da
dat dugc va phai khéc phuc dugc cac ndi dung, cac bat cap, cac tdn tai cua Luat
hién hanh, dong thoi phai bd sung cac quy dinh méi cho ddy du, chit chg, dong
b ndi dung, tao diéu kién thong thoang dé thu hut cac ngudn lyc cua cac thanh
phan kinh té trong va ngoai nudc vao linh vuc bat dong san, dé cho thi truong
BDS noi chung va hoat dong kinh doanh BDS no1 riéng phat trlen mot cach 6n
dinh, lanh manh, cong khai minh bach, vira gop phan thac day nén kinh té phat
trién, vira bao dam hoi nhap kinh té qudc té ngay cang sau rong hon.

(3). Viéc stra doi, b6 sung phai bao dam tinh thong nhat, dong bd vdi cac
luat c6 li€én quan va phai don gian tdi da cac thu tuc hanh chinh, tao diéu kién
thuan loi cho cac nha dau tu, cac doanh nghiép va nguoi dan tham gia hoat dong
kinh doanh bat dong san, d@)ng thoi lai phai tang cudng hi¢u luc, hi¢u qua cua
cong tac quan 1y nha nudc cac cap dbi véi thi trudng bat dong san néi chung va
hoat d6ng kinh doanh bat déng san néi riéng.

II. Vé yéu cau xay dung Luit Kinh doanh bat dong san (sira doi)

Viéc nghién ciru, xay dung Ludt Kinh doanh bat dong san (sira d01) dé
thay thé Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh can bao dam cac yéu cau co
ban sau day:

(1). Pap tng yéu cau phat trién kinh té - x3 hdi trong thoi ky day manh
cong nghiép hoda, hién dai hoa dat nudc; phat trién nén kinh té thi truong dinh
hudng xa hdi chu nghia va hoi nhap quéc té; thé hién tinh than cua Pai hoi X
“Nha nwée vica quan 1y t6t thi truong bat ddng san vira la nha dau tw bt dong
sdan 16n nhat’ va Pai hoi X1 “Nha nude tao ldp, qudn 1y thi truong bat dong san
va chu dong tham gia thi truong voi tw cdch la chu so hitu dat dai va nhiéu tai
sdn trén dat dé phat trién va diéu tiét thi truong”.

(2). Nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy nha nuéc ddi vé6i thi trudng bat
dong san; ting cudng vai trd cua co quan quan 1y nha nudc cic cap vé hoat
dong kinh doanh bat dong san tir Trung wong dén dia phuong nham thuc day thi
truong bat dong san phat trién lanh manh va bén vimg.

~ (3). bam bao tinh thong nhat cta hé thong phap luat, tranh sy trung lap,
chong chéo, mau thuan gitra cdc quy dinh phap luat.

(4). Stra d6i cac quy dinh bat cap, cac quy dinh khong con phu hop véi
tinh hinh moi.

(5). B6 sung cac quy dinh maéi dé diéu chinh cac linh vue, cac quan hé
con bo trong chua duge phap luat di€u chinh. Cu thé cac quy dinh con mang
tinh nguyén tac, quy dinh chung chung dé nang cao tinh kha thi khi ap dung.

I11. Yé dé xuit cac ndi dung chii yéu ciia Luat Kinh doanh bat dong
san (stra doi)

Pé xur 1y cac ton tai, bat cap trong qua trinh thyc thi Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2006 va theo quan diém, yéu cau xdy dung Luat Kinh doanh bét
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dong san (stra d61) nhu néu trén, Bo Xay dung dé xuit stra d6i Luat Kinh doanh
bat dong san v&i nhitng nd1 dung chu yéu nhu sau:

1. V@ b6 cuc ctia du thao Luit Kinh doanh bét dong san (sira ddi)

Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh co6 6 chgong v6i 81 Piéu, BO
Xay dung dé nghi Luat Kinh doanh bat QQng san (stra doi) ¢ 5 chuong va 84
biéu va duoc b cuc lai Chuong, Muc, Diéu, khoan cho phu hop hon.

So voi ’Luét Kinh doanhvbét dong san hién hanh, bd cuc du théq Lué:[
Kinh doanh bat dong san (stra do1) gidm di 01 chuong va tang thém 03 Diéu. So
lugng chuong giam di 1a do:

- Ghép toan bo nodi dung ctia Chuong I vé Kinh doanh quyén sir dung
dat cua Luat hién hanh vao thanh mot muc cua Chuong Il vé Kinh doanh bat
dong san cua Luat sura doi;

- B6 Chuong V ctia Luat hién hanh vé Hop dong kinh doanh bat dong
san, hop dong kinh doanh dich vy bat dong san (trong d6 bo 10 Piéu quy dinh
chi tiét vé nodi dung ctia cac loai hop dong kinh doanh bat dong san va kinh
doanh dich vu bat dong san- nhitng ndi dung ndy s& dugc dua vao Nghi dinh
ctia Chinh pha huéng dan thi hanh Luat sau ndy; mot s6 diéu vé hop dong con
lai dugc chuyén sang Chuong Il vé Kinh doanh bat dong san va Chuong III vé
Kinh doanh dich vu bat dong san);

- B6 sung 01 chuong méi 1a Chuong IV vé Quan 1y hoat dong kinh doanh
bat dong san.

2. Nhirng ndi dung co ban ciia dr thio Luit Kinh doanh bat ddng
san (stra doi)
. 2.1. Chwong 1. Nhitng quy dinh chung (gom 14 Diéu: tiv Diéu 1 dén
Dieu 14)

- B6 sung, 1am rd d6i twong ap dung cta Luit ndy 1a cdc doanh nghiép,
hop tac xa, ca nhan kinh doanh bét dong san va kinh doanh dich vu bét dong san
tai khoan 1, 2 cia Piéu 2. Pdng thoi bd sung, lam rd truong hop to chuc, ho gia
dinh, c4 nhan khong hoat dong kinh doanh bat dong san ma co ban, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san (khoan 4 Piéu 3) thi khong thudc
d6i tuong ap dung cta Luat nay;

-Bb sung mo&i ndi dung gidi thich mot s tur nglt nhu Bit dong san, dau tu
tao 1ap bat dong san d€ kinh doanh, toa nha hon hgp (khoan 1, 13 va 14 Diéu 4)
nham gitp cho vi¢c hiéu va thi hanh Luat mét cach thong nhat;

- B6 sung, 1am rd noi dung quy dinh vé cac loai bat dong san dugc dua
vao kinh doanh (bicu 6) cu thé nhu sau:

“Cdc logi bat dong san duwoc dwa vao kinh doanh bao gém.'

a) Cdc logi nha, cong trinh xdy dwng ma chu so hitu dugc phép ban, cho
thué, cho thué mua, gop von theo quy dinh cua phap ludt;
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b) Quyen sir dung dat ma chii sie dung duoc phép chuyén nhwong, cho
thué, gép von theo quy dinh cia phdp ludt vé ddt dai.

¢) Cdc loai bdt déng san khdc theo quy dinh ciia phdp ludt”.

- Stra ddi, bd sung, 1am rd vé hd so ddi véi 02 loai nha, cdng trinh xay
dung dwa vao kinh doanh (Piéu 7) 13 nha, cong trinh xdy dung di c6 sin va nha,
cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai va diéu kién ddi véi to chirc, ca
nhan hoat dong kinh doanh bat dong san (Diéu 8), trong d6 c6 quy dinh c& nhan
kinh doanh dich vu méi giéi bat dong san phai co thé hanh nghé méi gidi bat
dong san, kinh doanh dich vu dinh gia bat dong san phai c6 thé hanh nghé dinh
gi4 bat dong san;

- B6 sung quy dinh vé mé rong pham vi hoat dong kinh doanh bat dong
san cua td chirc, ca nhan nudc ngoai, ngudi Vigt Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
(Piéu 10) theo hudng cho phép to chirc, ci nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai dugce “thué nha, cong trinh xdy dung dé cho thué lai” va
“T6 chirc, cd nhan nwde ngodi, nguoi Viét Nam dinh cw & nwdc ngoai kinh
doanh bat dong san, kinh doanh dich vu bat dong san, doanh nghiép co von dau
tw nudc ngoai, chi nhanh, van phong dai dién cua doanh nghiép nuwoc ngoai,
quy dau tw nuée ngodi; chi nhdnh ngdan hang medc ngodi dang hoat déng tai
Viet Nam dwoc thué, duwoc mua va so hitu dién tich van phong dé lam viée, de
cho thué; diroc mua, thué, thué mua nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha
&

- B6 sung quy dinh cu thé vé dia diém cong khai thdng tin vé bat dong
san dua vao kinh doanh la bén canh hinh thirc cong khai thong tin tai san giao
dich bat dong san va trén phuong tién thong tin dai chung thi phai thuc hién
cong khai thong tin tai du an bat dong san, try s 1am vigc va Trang tin dién tu
(Website) cua chu dau tu (Picu 11) nhim giup cho cac t6 chirc, ca nhin c6 nhu
cau tim hiéu, tiép can va st dung dé dang thong tin vé bat dong san;

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé cac hanh vi bi cAm nhu “thyc hién ddu tw
xdy dung, kinh doanh cdc dw dn bat dong san va kinh doanh dich vu bat dong
san khéng diing theo quy dinh ciia phdp ludt”, “dau tw xdy dung dw dn bdt déng
san gdy phwong hai dén quéc phong, an ninh, loi ich céng céng, di tich lich sir
van héa” (Diéu 14).

_ 2.2. Chuwong I1. Kinh doanh bit djng sin (gom 37 diéu, tir Diéu 15 dén
Diéu 51)

Pay 1a Chuong mdi gdbm 7 muc duoc tao thanh tir mot s6 didu cua
Chuong II va chuong I1I Luat hién hanh va co sap xép, sira doi va bo sung thém
mot sé diéu madi dé 1am rd nhitng van dé trong dau tu tao 1ap bit dong san dé
kinh doanh (Myc 1), cac quy dinh chung vé kinh doanh bat dong san (Muc 2),
cac noi dung v€ mua ban nha, cong trinh xay dung (Muc 3), vé cho thué nha,
cong trinh xay dung (Muc 4), vé cho thué mua nha, cong trinh xay dung (Muc
5), kinh doanh quyén st dung dat (Muc 6), ve chuyén nhuong du an bat dong
san (Muc 7).
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Trong d6 c6 08 diém méi, quan trong, cu thé Ia:

Thir nhat, bd sung quy dinh to chirc, ca nhan dau tu tao lap bat dong san
dé kinh doanh phai bao dam nguyén tac pht hop quy hoach tong thé phat trién
kinh té-xa hoi cua dia phuong va qudc gia, tuan tha quy hoach xay du:ng, quy
hoach d6 thi, quy hoach, ké hoach st dung dat, ké hoach trién khai dir an. bat
dong san, quy chuan tiéu chuin xdy dung; bao dam xay dyng dong bd vé ha
tang k¥ thuat, ha tang xa hoi, kién trac canh quan, an ninh, quéc phong; khai
thac va str dung tiét kiém, hiéu qua cac nguon luc dat dai, tiét kiém nang luong,
bdo v&€ mdi truong; bao dam hai hoa lgi ich cia nha dau tu, Nha nude va cong
dong dan cu (Piéu 15).

Thir hai, bd sung quy dinh vé dau tu xdy dung toa nha hdn hop dé kinh
doanh trong d6 quy dinh viéc dau tu tao lap toa nha hon hop phai bao dam két
ndi déng bo ha tﬁng ky thuat khu vuc dy an, truong hop dau tu xay dung toa
nha hén hop c6 ca muc dich dé ¢ thi phai dau tu Xay dung tach biét ctra ra vao,
tién sanh, cau thang bo, cau thang may dé sir dung riéng cho khu vuce cac can ho
Diéu 15). Dong thoi quy dinh “quyén su: dung ddt ciia cdc chii s¢ hivu sau khi
mua cdc phan dién tich trong téa nha hén hop phai thong nhdt theo mét hinh
thite 6n dinh lau dai hodc thué” (Piéu 28) nhim tao co sd phap 1y cho viéc thuc
hién nghia vu tai chinh d6i v6i Nha nuéce va dam bao cong bang vé quyén va loi
ich cta to chirc, ca nhan khi sé hitu, kinh doanh loai du 4n bét dong san nay.

Thir ba, bd sung quy dinh vé diéu kién lya chon chu dau tu du 4n bét
dong san phai 13 doanh nghiép hodc hop tic x3 c6 chirc ning kinh doanh bat
dong san, phdi ky quy cam két dau tw thiee hién dy dn (Piéu 19) nham rang budc
va nang cao trach nhi€m cua cac chu dau tu trong trién khai dy 4n bat dong san,
khic phuc tinh trang chil dy an trién khai chdm, boé du an hoic chuyén nhuong
du an, khong thuc hién hodc thuc hién khong day du, khong ding nghia vy voi
nha nudc, voi khach hang nhu thoi gian qua. Pong thoi, quy dinh vé ky quy
cling bao dam tinh théng nhat v6i Luat Dat dai (sira d6i) dang trinh Qudc hoi.

Thir tw, stra d6i quy dinh khong bét budc t6 chirc, ca nhan kinh doanh bat
dong san khi ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dung phai thuc
hién thong qua san giao dich bat dong san ma Nha nudc chi khuyén khich moi
t6 chirc, ca nhan thuc hién giao dich bat dong san thong qua san giao dich bat
dong san (Piéu 23) dé khac phuc nhitng ton tai, bat cdp nhu phan trén da néu.

Thir ndm, b6 sung quy dinh cho thué, cho thué mua bat déng sdan hinh
thanh trong fwong lai (Piéu 23) nham tao diéu kién cho cac cha dau tu som c6
thém ngudn von thyc hién du 4n bat dong san ciing nhu dap Gng nhu ciu cia
khéch hang can dit thué, thué mua som dé yén tam va c6 thoi gian chudn bi vao
hoan thién bat dong san trudc khi dua vao sir dung,

Thir sdu, bo sung quy dinh vé viéc thanh toan giao dich bat dong san theo
hinh thitc tra mét lan, tra chdm, tra dan doi véi nha, céng trinh xdy dung da c6
san VA trd tién ing trude déi véi nha, céng trinh xdy dung hinh thanh trong
twong lai. Trong d6, bd sung quy dinh vé viéc thanh toan theo hinh thirc tra tién
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trudc duoc thuc hién nhiéu 1an nhung phai bao dam nguyén tic: “Lan dau chi
dwoc thwe hién khi chii dau tw dd hoan thanh viéc xdy dung co s6 ha tang ky
thudt phuc vu cho bat déng san do, cdc lan huy déng tzep theo phai phit hop voi
z‘y 1é hodn thanh bdt dong san va tién do ban giao bdt dong san nhung so tién
ung truoc khong dwoc viueot qua 90% gia tri hop dong hai bén da ky ket tinh dén
thoi diém bén mua dwoc cap glay chirng nhan quyén sir dung ddt, quyén so hiru
nha & va tai san khdc gdn lién véi dat hodc tinh den thoi diém ban giao baz‘
déng sdan doi véi truong hop cho thué, cho thué mua” va bd sung quy dinh vé
viéc dat coc trong giao dich bat dong san dé rang budc thém trdch nhi¢m cua
khach hang khi da dang ky, ky hop dong mua, thué, thué mua bat dong san
(Diéu 26).

Thir bay, bo sung quy dinh cha dau tu du an bat dong san khi ky hop
ddng ban, cho thué, cho thué mua bat dong san hinh thanh trong tuong lai phdi
c6 bdo lanh ciia To chirc tai chinh hodc ngdn hang nham ting cuong trach
nhiém cua chu dau tu trong vi¢c dam bao tién do du an bat dong san, hop déng
da ky két voi khach hang va st dung vn huy dong ding muc dich (Diéu 27).

Thir tam, bd sung quy dinh vé chuyén nhuong mot phan du 4n bat dong
san nham dap ung nhu cau thuc té va tao diéu kién thuan loi cho céc chu dau tu
trong dau tu kinh doanh cac du an bat dong san hién nay (Muc 7).

 2.3. Chwong IIl. Kinh doanh dich vu bat dgng sin (gom 25 diéu, tir
Diéu 52 déen Diéu 76)

Chuong nay duogc hoan thién trén co s& ndi dung ctia Chuong IV Luat
hién hanh, c6 stra doi, bd sung thém mot sb Piéu, khoan méi dé 1am 1o nhitng
ndi dung vé nguyén tac kinh doanh dich vu bat dong san (Muc 1), dich vu méi
gidi bat dong san (Muc 2), dich vu dinh gia bat dong san (Muc 3), dich vu san
giao dich bat dong san (Muc 4) va cac dich vu bat dong san khac (Muc 5).

C6 hai diém méi ctia Chuong nay 1a:

Thir nhdt, bo sung quy dinh vé thé hanh nghé méi gidi, dinh gia bat dong
san va quy dinh truéc khi cdp thé hanh nghé thi c4 nhan _phai qua sat hach vé
mdi gioi, dinh gia bat dong san (Dleu 61 va Diéu 66), dong thoi bd sung tiéu
chuan ctia c4 nhan mubn dugc cap thé hanh nghé moi gidi bat dong san thi phai

c6 trinh d6 tir dai hoc tré 1én nham tang cuong chat luong, nang cao tinh chuyén
nghiép trong kinh doanh dich vu bat dong san (Diéu 61).

Thit hai, bd sung quy dinh cho phép S& Xay dung cling dugc thanh 1ap
san (don vi sy nghiép hodc cong ty dich vu cong) nhiam tao thém kénh thong tin
bat dong san dang tin cdy cho nha dau tu va nguoi dan, cling nhu dé phuc vu
cho cong tac quan Iy nha nuée duoc tét hon (Diéu 67).

_ 2.4. Chwong 1V. Qudn Iy hogt djng kinh doanh bat dpng sin (gom 6
diéu, tir Piéu 77 dén Diéu 82)

bay la Chuong méi dugce tao thanh tir mdt s6 di€u cua Luat hién hanh va
bo sung thém mot s6 dieu madi dé lam ro nhitng van dé vé€ ndi dung va trach
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nhi¢m quan 1y nha nudc dbi voi hoat dong kinh doanh bat dong san, ndi dung vé
phong, chong rira tién trong hoat dong kinh doanh bat dong san, thanh tra, ki€ém
tra va xur 1y vi pham trong hoat dong kinh doanh bat dong san.

2.5 Chwong V. Diéu khodn thi hanh (gom 02 diéu, tiv Diéu 83 dén Diéu
84).

~ Chuong nay quy dinh vé hiéu luc thi hanh va thAim quyén quy dinh chi
tiet va huéng dan thi hanh Luét Kinh doanh bat dong san.

Ngoai viéc sip xép, bo cuc lgi dw thio Ludt sira doi va nhitng néi dung
chinh dwoc svra doi so voi Ludt hién hanh nhw néu trén, dw thao Ludt da
hoan thién cac ni dung, cdu tw, diéu, khodn cho day du, lo-gic, chat ché
hon.

D. MOT SO VAN PE CON CO Y KIEN KHAC NHAU

Trong qué trinh xay dung du &4n Luat, da s6 y kién ctia cac Bg, nganh, dia
phuong nhat tri voi cac ndi dung cua du an Luat nhu da néu trén. Tuy nhién,
van con c6 y kién khac nhau vé mot s6 van dé cu thé nhu sau:

I. Vé pham vi hoat dong kinh doanh bat ddng san ciia to chirc, ca
nhan nwéc ngoai, nguwoi Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngoai (Pieu 10)

Pa s6 ¥ kién nhét tri voi du thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra doi)
la chi mé rong thém mdt s6 hoat dong kinh doanh bat dong san cho t6 chirc, cé
nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai nhu Diéu 10 cua du
thao.

Tuy nhién, c6 mot sé ¥ kién dé& nghi cho to chirc, ca nhin nudc ngoai,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai cling dugc hoat dong kinh doanh bat
dong san nhu t6 chirc, ca nhin trong nudc, khong nén han ché nhu quy dinh
trong du thao.

) I. V@& trach nhiém cua chu dau tw khi ban, cho thué, cho thué mua
bat dong san hinh thanh trong twong lai (Dieu 27)

Pa s6 y kién nhét tri v6i du thao Luat Kinh doanh bat dong san (sua déi)
quy dinh cha dau tu cac dy 4n bat dong san khi ky hop dong béan, cho thué, cho
thué mua bat dong san hinh thanh trong tuong lai phai ¢ bao lanh cua T6 chic
tai chinh hodc ngan hang dé khic phuc tinh trang chu dau tu di huy dong von tir
tién ng trudc ciia khach hang nhung sir dung khong dung muc dich, dau tu dan
trai vao nhiéu dy 4n khac, sau d6 kho ong trién khai dy an  hodc trién khai “cAm
chirng”, khdng ban giao nha theo diing tién d6 va hop dong cho khach hang.

Tuy nhién, c6 mot sd ¥ kién dé nghi yéu cau cha dau tu trude khi to chire
ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dyng hinh thanh trong tuong lai
phai mua bao hiém/ ky quy d6i voi tién mua, tién thué, tién thué mua nha, cong
trinh xdy dung ung trudc ciia khach hang tai to chirc tin dung tai Viét Nam dé
tranh rui ro cho khach hang thay vi quy dinh phai c6 bao lanh nhu du thao.
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I11. V& quy dinh kinh doanh bat ddng sian thong qua san giao dich
bat dong san (Die¢u 23)

Pa s6 y kién nhét tri véi du thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra d61)
chi nén quy dinh Nha nudc khuyén khich moi td chtic, ca nhan thyc hi¢n giao
dich bat dong san thong qua san giao dich bat dong san dé bao dam cong khai,
minh bach va quyén loi cua cac bén, dong thoi giam chi phi kinh doanh va tha
tuc hanh chinh;

Tuy nhién, c6 mot s6 v kién lai cho rang can quy dinh to chirc, ca nhan
kinh doanh, bat dong san khi ban, chuyén nhu’qng, cho thué, cho thué mua bat
dong san bat budc phai thong qua san giao dich bat dong san nhu quy dinh hién
hanh.

Vi nhitng ndi dung dé xuat stra doi, bd sung C4C quy dinh trong Luat
Kinh doanh bat dong san (sura d6i) nhu néu trén, B6 Xay dung cho rang, du thao
Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i) sau khi duge Chinh phu va Qubc hoi
thong qua s& diéu chinh toan dién cac van dé lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san, tao co s& phap ly dé giai quyet co ban céc ton tai, vuong
mic phat sinh trong thoi gian vira qua, gop phan thuc day thi truong bat dong
san phat trién 6n dinh, lanh manh, dong thoi nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy
nha nudc ddi véi hoat dong kinh doanh bat dong san thoi gian téi.

B¢ Xay dung xin bao cao va dé nghi Chinh phu xem xét, thong qua dy
thao Luét Kinh doanh bat dong san (stra d6i) d€ c6 co s trinh Quoc hdi cho y
kién tai Ky hop lan thir 7 vao ndm 2014 cua Quodc hoi

(Kém theo 14 dy thdo Luat Kinh doanh bat dong san (sira doi) da duoc
hoan thién theo nhitng ndi dung néu trén./.

Noi nhn: BO TRUONG
- Nhu trén;
- Luu: VP, Cuc QLN (2b).

Trinh Pinh Diing
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