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BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIAVAET NAM 0790
Poc lap - Tu do - Hanh phic
Sé: A65 /BC-BXD Ha Ngi, ngay A% thang 6 nam 2024
BAO CAO

Tiép thu, gidi trinh y klen cua cac Thanh vién Chinh phi vé dl; thao
Nghi dinh quy dinh chi tiét mgt s6 diéu ciia Luét Kinh doanh bét dong sin

Kinh gri:
- Chinh phu;
- Thu tudng Chinh phu;
- Phé Thu tuéng Chinh phu Tran Hong Ha,

Ngay 15/5/2024, By Xdy dung da c6 To trinh s6 21/TTr-BXD trinh Chinh
pht du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét mét so dleu ctia Ludt Kinh doanh bt dong
kém theo: (1) Du thao Nghi dinh; (2) Béo cdo thim dinh cta B Tu phap déi véi
dy thao Nghi dinh; (3) Bdo cdo tiép thu, gxal trinh y kién tham dinh cua Bé Tu
phap vé dy thao Nghi dinh; (4) Béo cédo vé ra sodt cac vin ban quy pham phép luat
co lién quan dén dy thao Nghi dinh; (5) Bao cdo danh gia tac dong; (6) Béo céo
danh gid thi tuc hanh chinh; (7) Bao céo 1dng ghép gidi.

Ngay 22/5/2024, Vian phong Chinh pht c6 Phiéu ldy y klen Thanh vién
Chinh phu s6 ”41/PLYK/”0’?4 vé dy thao Nghi dinh quy dinh chi tiét mot s6 diéu
ctia Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 (sau day goi tét la du thao Nghi dinh).

Ngay 30/5/2024, Van phong Chinh phu ¢6 Vin ban s6 3741/V PCP-CN
gui Bo Xay dung chuyén y klen gop y cua cac Thanh vién Chinh pha vé du
thdo Nghj dinh néu trén va dé nghi B Xdy dung nghién ctru tiép thu, hoan
thién du thao Nghi dinh, bdo cdo Thu tudng Chinh phu theo quy dinh.

Theo tong lwp cua Van phong Chinh phu ¢6 24/26 Thanh vién Chinh phu
di c6 y kién' ddi véi dy thao Nghi dinh néu trén. Trén co s& y kién gop y cua cac
Thanh vién Chinh phu Bo Xay dung kinh bao cdao Chinh phu Thu tuéng Chinh
pht viéc tiép thu, giai trinh va hoan thién dy thao Nghi dinh nay nhu sau:

I. Vé tén goi ciia dy thao Nghi dinh

Tai Phiéu ldy y kién cac Thanh vién Chinh phu s6 241/PLYK/2024 ngay
22/5/2024, Van phong Chinh phu dua ra 02 phuong an ve tén goi ctia Nghi dinh:

th:ang dan 1: “Nghi dinh quy dmh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé
diéu cia Luat Kinh doanh bét dong san”

Phuong an 2: “Nghl dinh quy dinh chi tiét mot sé didu ctia Luat Kinh
doanh bat dong san”

! 24 Thanh vién Chinh phu di ¢6 ¥ kién gdm: Thi tuéng Chinh pha; Pho lhu tudng Chinh pht Trin Luu Quang; Phé Thu
trdémg Chinh phu Lé Minh Khdi; B§ Tu phap: Thanh tra Chinh phi; Bo Y té; Bo Khoa hoc vi Cong ngh¢; Bo Quobc phong;
B Cong thuong: B Néi vy: Bo Gido dyc vi Ddo tao; B Nong nghiép va Phat trién nong thon; Uy ban Dan tic: Bo Giao
thdong Vin tiai; B Ngogi E.Idl.‘.l B§ Thong tin va Ir\uytn thong; B Xdy dyng: Bo Vian hoa Thé thao va Du lich; By Tai
nguyén va Moi tredmg; By K¢ hoach va Ddu tu; Bo Lao dong Thuong binh Xa hdi; Vin phong Chinh phi; B§ Tai chinh;
Ngdn hang Nha nude Vigt Nam

B6 Xay dung



Theo tong hop Phiéu ldy y kién cta 24/26 Thanh vién Chinh phu:

- C6 17/24/26 Thanh vién Chinh phu déng y lua chon tén goi cia Nghi
dinh theo Phuong an 2;

- C6 07/24/26 Thanh vién Chinh phu lua chon tén goi ctia Nghi dinh theo
Phuong an 1.

Nhu vy, da s6 Thanh vién Chinh pht da c6 v kién thong nhat lua chon
tén goi cia Nghi dinh theo Phucmg an 2, do ni dung cua Ludt Kinh doanh bat
dong san nam 2023 chi co noi dung giao Chinh phu quy dinh chi t1et mat sd
diéu, ndi dung ctia Ludt, khong c6 ndi dung giao Chinh pht quy dinh vé& huéng
dan thi hanh n6i dung ctia Luat.

Do d6, Bo Xay dung kinh dé nghi Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu lya
chon tén goi ciia Nghi dmh la “Nghi dinh quy dinh chi tiét mét sé diéu cia Ludt
Kinh doanh bat déng san”

II. Vé lay y klen Thanh v1en Chinh phii vé toan bo du thiao Nghi
dinh quy dinh chi tiét mot s6 diéu ciia Luit Kinh doanh bat dqng san

Theo tong hop Phiéu ldy y kién ctia 24/26 Thanh vién Chinh phu:

- C6 23/24/26 Thanh vién Chinh phu da co y kién dong y dcn voi toan bd
du thao Nghi dinh, trong d6 c6 04 Thanh vién Chinh phi* ¢6 y kién gop y cu thé
doi véi mdt s6 ndi dung ctia du thao Nghi dinh.

- C6 01/24/26 Thanh vién Chinh phu (Bo Tai chinh) khong ¢6 y kién vé noi
dung nay va c¢é y kién gop y cu thé doi véi mot sé ndi dung ciia du thao Nghi dinh.

IIL V& y kién gép ¥ cu thé ciia mdt sé thanh vién Chinh phu

Theo téng hop Phiéu liy y klen ctia 24/26 Thanh vién Chinh phu thi c¢o6 05
Thanh vién Chinh phu c6 mot s6 y kién gop y cu thé ddi voi mot sb ndi dung cua
dy thao Nghl dinh, gom: B truong Bo Tai nguyén va Moi truong, Bo tru‘cmg Bo
Ke hoach va Pau tu, Bo truong Bo Tai chinh, B truong Bd Tu phap va Théng
ddc Ngan hang Nha nude Viét Nam. Cac y klen g6p y cu thé nhu sau:

1. Vé y kién gop y ciia Bo trudng B Tai nguyén va Moi truong

Bo truorng B Tai nguven va Moi truong Dang Qudc Khanh ¢6 03 nhém
y kién v6i 20 y kién gop y, cu thé nhu sau:

a) Nhom y kién thir 1: Dong y théng qua sau khi dé ra sodt, tiép thu day
du y kién gop y tai Cong van s6 2729/BTNMT-DD ngay 02 thang 5 nam 2024
cua Bo Tai nguyén va Moi tr zm'ng ve viéc gop y dw thao Nghi dinh quy dinh chi
tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cia Ludt Kinh doanh bt dong san.

Tai Cong van so 2729/BTNMT-DD ngay 02/5/2024, B§ Tai nguyén va
Mbi truong c6 18 y kién gop y ddi véi du thao Nghi dinh, cy thé nhu sau:

(1) Dé nghi ra sodt cdc cum 1w, thudt ngit nhu “co quan cé rham quyén
quan ly kinh doanh bdt déng san cdp tinh” dé dam bao thong nhat véi Ludt
Kinh doanh bdt dong san nim 2023:

204 Thanh vién Chinh phu ¢6 y kién g gop y cu thé },um (l) Bé trudmg B Tai nguyén va Moi trudmg; (2) Bo truong Bo Ké
hogch vi Biu tu; (3) B§ truong B Tu phip: (4) Thdng ddc Nedn hang Nha nude Viét Nam
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Tlep thu y kién goép vy, Bo Xay dung da ra soat, chinh ly cum tlr, thuét
ngir nay tai ndi dung du thao Nghi dinh dé bdo dam théng nhat véi thudt ngir
Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023.

(2) Dy an chi c6 muc tiéu la dau tw xay du'ng cong trinh” hogc chi ¢
muyc tiéu “dau tu kinh doanh dyw dn bat dong san”...thi chi dau tw cé quyén
chuyén nhuong dat va ban tai san gdn lién véi dat cho 16 chite, cd nhdn hay
khong? Dé nghi co quan soan thao quy dinh cu rhe cho cdc truong hop nay tai
du thao Nghi dinh dé bao dam viéc dang ky, cdp G:ay chung nhdan quyén sir
dung dat, quyén so hitu tai san gdn lién voi dat cho nguoi nhédn chuyén nhuong:

Vé Y kién nay, Bo Xdy dung giai trinh nhu sau: Theo quy dinh cua phap
lut, chu dau tu hodc nha dau tu khi thyc hi¢n dy an bat dong san c6 trach nhiém
tuan thu myc tiéu, myc dich dau tw, ndi dung cta du 4n dau tu da dugc co quan
nha nudc cod tham quyen chdp thuan. Trudng hop ndi dung chap thuan chu
trurong ddu tu céc dy an chua ro muc tiéu, myc dich kinh doanh bét dong sén thi
cén béo céo co quan nha nudc cé thdm quyén chap thuén chu truong dau tu cia
du an dé duoc lam rd hodc dé duge xem xét diéu chinh chu truong dau tu cia du
an theo quy dinh cua phap luat.

(3) Doéi véi cde ngi dung c6 chua thu tyc hanh chinh, dé nghi bo sung
bdo cdo ddnh gid thi tuc hanh chinh déi véi timg thii tuc hanh chinh, cdu thanh
thu tuc hanh chinh theo quy dinh tai Nghi dinh s6 63/2010/NP-CP ngay
08/6/2010 cua Chinh phu vé kiém sodt thu tuc hanh chinh (dwoc swa doi, bo
sung boi Ngh: dinh 56 48/2013/ND-CP ngay 14/5/2013 sua doi, bé sung mét sé
diéu ciia cac Nghj dinh lién quan dén kiém sodt thii tuc hanh chinh):

Tiép thuy kién gop y, Bé Xéy dung da xay dung Bao cdo dénh gia thu tuc
hanh chinh déi voi céc thu tuc hanh chinh cia dy thao Nghi dinh theo ding quy
dinh guri kém ho so trinh Chinh phu xem xét ban hanh Nghl dinh quy dinh chi
tiét thi hanh mot sd diéu cua Luét Kinh doanh bét dong san.

(4) Tai Diéu 1: dé nghi ra sodt bao dam day du cadc quy, dinh can phai huéng
dan thi hanh dugc giao tai Ludt Kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15, bao
dam thong nhat, dong b trong qud trinh dp dung thuc hién:

Tiép thu y kién gop y, B Xay dung da ra soat ndi dung biéu 1 du thao
Nghi dinh, bao dam Diéu 1 dy thao Nghi dinh xac dinh rd, day du cac an dung
Luat Kinh doanh bét dong san ndam 2023 giao Chinh phti quy dinh chi tiét.

(5) Tai khoan 2 Diéu 2: bé ngh: co quan soan thao chinh sia nhw sau;
“Co quan, t6 chitc, cd nlmn khdc c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh bat
dong san tai Viét Nam "

Vé y kién nay, Bo Xay dyng dé nghi gir nguyen ndi dung “Co quan, to
chire, cd nhén lién quan dén kinh doanh bat dong san tai Viét Nam” tai khoan 2
Piéu 2 dy thao Nghl dinh dé bao dam tinh thong nhét, dong by véi quy dinh tai
khoan 2 Piéu 2 ctia Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023 veé doi tuong dp dung.

(6) Tai khoan | Diéu 3: Dé nghi ra sodt quy dinh tai Ngh: dmh 56
06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 cua Chinh phi quy dinh chi tiét mét s6 noi dung
vé quan Iy chat lwong, thi cong xdy dung va bao tri cong trinh xdy dung dé bo sung
cdc logi cong trinh lién quan dén phan logi cong trinh theo cong nang si dung nhu:
cong trinh phuc vu san xuat nong nghiép, lam nghiép, nudi trong thiy san, .
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Tiép thu y kién gop y, Bo Xay dung da ra soét chinh ly khoan 1 Piéu 3
du thao Nghi dinh, cu thé quy dinh “1. Cong trinh x4y dung cé san, cong trinh
xay dyng hinh thanh trong tuong lai dua vao kinh doanh quy dinh tai khoan 2
biéu 5 Luat Kinh doanh bat dong san dugc xéac dinh theo quy dinh vé phan loai
cong trinh theo cong nang st dung cua phap luat vé xay dung”, quy dinh nay
bao dam viéc phan loai cong trinh theo cong néng st dung thong nhat v&i quy
dinh ctia phap luat vé xay dyng va quy dinh tai khoan 2 DPiéu 5 cta Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2023.

(7) Tai D:eu 4: bé ngh: xem xét, quy dinh day du tat ca cdc théng tin can
cong khai vé bat dong san, dw dn bat dong san dua vao kinh doanh theo quy
dinh tai khoan 2, khoan 3, khoan 4 va khodn 5 Piéu 6 Ludt Kinh doanh bat
dong san:

Veé v kién nay, B6 Xay dung giai trinh nhu sau: Diéu 6 [uat Kinh doanh
bat dong san nam 2023 da quy dinh cu thé, ro rang cac ndi dung thong tin
doanh nghlep phai cong khai trudc khi dura bat déng san vao kinh doanh; trong
do, chi c6 mot $0 ndi dung thdng tin quy dinh tai diém ¢ khoan 2; diém b, d
khoan 3 cta Diéu 6 Luat con chua rd rang. Do vay, tai Piéu 4 du thao Nghi
dinh da lam rd cac diém nay cua Diéu 6 Luat, cac ndi dung thong tin khéc tai
Diéu 6 cua Ludt da bao dam cu thé, rd rang dé ap dung thuc hién.

(8) Tai Diéu 7: Dé nghi bé sung thém cdc quy dinh chi tiét ve viéc xdc
dinh kinh doanh bat dong san quy moé nho quy dinh tai khoan 3 Diéu 9 Ludt
Kinh doanh bat dong san so 29/2073/OH1 5 theo ndi dung da dwoc giao tai
khodn 6 Piéu 9 Ludt Kinh doanh bat déng sin sé 29/2023/QH15:

Vé y kién nay, Bo Xay dung giai trinh nhu sau: Dleu 9 Luét Kinh doanh
bt dong san nam 2023 quy dinh vé diéu kién déi véi tb chir, _cd nhan khi kinh
doanh bat dong san; trong do, khoan 3 Diéu 9 Luét quy dinh vé truong hop kinh
doanh bit dong san quy mo nho. Theo d6 tai Piéu 7 du thao Nghl dinh quy, dinh
chi tiét khoan 3 Piéu 9 cua Luat nhiam lam rd cac diéu kién can phai c6 déi véi
cé nhan kinh doanh bit dong san quy mo nho.

Theo dd, ca nhan kinh doanh bét dong san quy mo nho phai dép mg céc
diéu kién nhu: pha1 co glay chimg nhén vé quyén sir dung dét, da ding ky quyén
s& hiru nha ¢, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh
xay dyng trong gidy chimg nhan va khong thugc dién phal lap du an theo quy
dinh tir Diéu 54 dén Diéu 57 cua Luat Nha & naim 2023..

(9) Tai khodan 2 Piéu 8: Pé nghi cin nhdc héu qua phdp ly cua quy dinh
nay vi trong truomg hop nha ¢ khéng di diéu kién nhm:g chu dau tw van ky hop
dong ban, cho thué mua thi khi phat hién sai pham nay, quyén lgi cia khdch
hang sé khong duwge bao dam. Ngoa: ra, Dy thao nén quy dinh cu thé trdach
nhiém cua co quan c6 tham quyén quan Iy kinh doanh bt dong san va chu dau
tw dé dé dp dung thiee hién:

Tiép thu y kién gop y, B Xay dung da ra soat chinh ly bo quy dinh chu
dau tu duge ky hop dong ban, cho thué mua bat dong san hinh thanh trong
tuong lai khi co quan quén ly nha nudc vé kinh doanh bat dong san cap tinh
khong tra 101 sau thoi han 15 ngay ké tlr ngay nhén di hé so dé nghi cua chu
dau tu dy an tai Didu 8 dy thao Nghi dinh.



(10) Tai khoan 2 D:eu 9: Pé nghi co quan soan thao ra sodt sira doi, bo
sung nhi ndi dung gop y doi véi khoan 2 Diéu 8:

Tiép thu y kién gopy, B? Xdy dyng da ra sodt chinh ly bo quy dinh chu
dau tu dugc ky horp dong chuyen nhuorng quyén sir dung dit dat da c6 ha tang
ky thudt trong du 4n bat dong san cho cé nhén ty x4y dyng nha ¢ khi co quan
quan ly nha nudc vé kinh doanh bat dong san cap tinh khong tra 16i sau thoi

han 15 ngay ké tir ngdy nhan du hd so dé nghi ctia cht dau tu dy 4n tai Didu 9
du thao Nghi dinh.

(1 1) Tai diém ¢ khoan 1 Diéu 10: Pé nghj co quan soan thao b6 sung quy
dinh: “Uy ban nhén ddn cap tinh giri van ban, ho so dé ldy y kién Bo Xay dung
va cde Bg, nganh lién quan trude khi quyét dinh cho phép chuyén nhuong”:

Tiép thu y kién gop y, Bé Xay dung da ra soét chinh ly tai khoan 5 biéu
10 du thao Nghi dinh, theo d6 quy dinh: “5. Trong thoi han 45 ngay ké tir ngay
nhan di hd so hGp 1¢, Uy ban nhén dén cap tinh ¢6 trach nhiém lay y kién cla
B6 Xay dung va cac B, nganh, co quan co6 lién quan va t6 chirc thdm dinh hd
so chuyén nhm:mg theo quy dinh tai khoan 9 Diéu nay, trinh Tha tudng Chinh
phu xem xét, quyét dinh..

(l’?) Tai diém d khoan 1 Dteu 10: du thao Nght dinh quy dinh thoi han toi
da 30 ngay ky hop dong chuven nhuong ké tir ngay co quyét dinh cho phép
chuyén nhwong dw an, phan dir dn bat dong san thi de nghi nghién ciru theo
hudng thoi han nay cé thé dwoc kéo dai hodc bo sung thém mot thoi han theo
thoa thudn ciia cdc bén boi vi ban chat viée ky hop c?'ong nay la giao dich giita
bén chuyen nhuwong va bén nhdn chuyén nhuong, viéc quy dinh mot thoi han cu
thé c6 thé lam han ché quyén ti do théa thugn cua cde bén:

Tlep thu y kién gop y va dé bao dam tinh kha thi khi thyc hién, Bo Xay
dung da ra soat chinh ly ndi dung nay ta1 khoan 6 Dxeu 10 du thao Nghl dinh,
theo d6 quy dinh: “6. Trong thdi han tm da 60 ngay ké tir ngay co quyet dmh
cho phep chuyen nhugng du 4n, phan du én bat dong san ctia cdp cé tham
quyén, bén chuyén nhugng va ben nhan chuyen nhuong ¢6 trach nhiém phal
hoan thanh: a) Viéc ky két hop dong chuyén nhuong theo mau tai Phu luc s6 09
hodc Phu luc s6 10 ban hanh kem theo Nghi dinh nay. Hcrp dong chuyen
nhu(mg dy an, phan du 4n dong thoi la hop dong chuyén quyeén su dung dat cla
du 4n, phan du an chuyen nhucmg, trir trudng hop thué dat tra tién thué dat
hang nam thi viéc chuyén quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh cta phap

”

luat vé dit dai..... :

(13) Tai diém g khoan 1 Diéu 10: Pé nghi chinh sua nhw sau: “g) Sau khi
ky két hop dong chuyen nhuong, bén chuyen nhwong hodc bén nhdn chuyen
nhuong du an, phan du dn bat dong san co trach nhiém lam thu tuc dang ky bten
dong vé-dét-dai theo quy dinh cua phap ludt vé dar dai; truong hop chuyen
nhw(mg du' an, phan dw a an bar dong san gan vo‘: dat thue tra tién thue dat hang
nam thi

dé-eho-thué-dét thuc hién theo quy dmh cua phap lugt vé ddt dai”:

Tiép thuy kién gop v, Bo Xay dung da ra sodt chinh ly ndi dung nay tai
khoan 8 Diéu 10 du thao Ngln dinh, theo dé quy dinh: “8. Bén chuyén nhugng,
bén nhan chuyén nhuong du 4n, phan du an bat dong san ¢6 trach nhi¢ém lam
thu tuc dang ky dat dai theo quy dinh ctia phép ludt vé dit dai”.
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(14) Tai khoan 4 Diéu 10: De nghi quy dinh cu thé cdc co quan co lien
quan can lav ¥ kién vé viée chuyen nhuwong toan bg hodc mét phan du an bat
dong san dé tranh truong lmp Uy ban nhan dan cdp tinh hodc co quan dwgc
giao chu tri tham dinh lay y kién tran lan, khéng tdp trung, lam anh huong dén
chdt lwong, hiéu qua ciia céng tdc tham dinh:

Tiép thu'y kién goép vy, Bo Xay dung da ra soat chinh ly van dé nay tai
khoan 9 Dleu 10 du thao Nghi dinh, cu thé: “.....cac co quan dugc ldy y kién c6
y kién vé noi dung thudc pham vi quén ly nha nude dugc glao Truorng h0'p
bén nhén chuyen nhuong 1a t6 chuc kinh té c6 von dau tu nudce ngoal Va du 4n
hoac phan du 4n bat dong san chuyen nhucmg tai dao; xa, phuong, thi tran bién
gidi; xd, phuong, thi tran ven bién va khu vuc khac ¢6 anh hudng den quc
phong, an ninh theo quy dinh cta phap luét ve quoc phong, an ninh thi Uy ban
nhan dén cép tinh noi 6 du 4n phai lay y kién ctia Bo Quoce phong va B§ Cong
an vé viée bao dam qudc phong, an ninh”. Theo do, dé phu ho'p vOi timg du an
bat dong san, co quan chu tri thdm dinh c6 trach nhiém cin ct muyc tiéu, muc
dich dau tu cia du an va pham vi quan ly nha nude cua cac co quan dé lay y
kién lam co s& xem xét tham dinh.

(15) Tai Diéu 13: bé don gian, cdi cach thu tuc hanh chinh va lam co 5O
thuan tién cho bén nhan chuven nhwong khi tham gia cdc giao dich khde, dé
nghi co quan soan thao sua cToz bé sung theo huéng: Sau khi cdc bén da hoan
thanh vigc thoa thudn chuyén nhwong va viéc chuyén nhwong hop dong kinh
doanh bar dong san duoc cong chung theo quy dinh thi mgt trong cdc bén nop
hé so de nghi chii dau tw ky lai hop dong truc tiép voi bén nhdn chuyén nhweong
hop dong:

Ve vy kién ‘nay, B§ Xay dung giai trinh nhu sau: Quy dinh vé trinh tu, thu
tuc, hd so chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san tai Diéu 13 cua
du thao Nghi dinh khong phai la quy dinh moéi, quy dinh nay da duoc quy dinh
tai Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP, sau do duoc ke thira quy dinh tai Nghi dinh
sd 02/2022/ND-CP va hién nay tlep tuc duoc ké thira, hoan thién dé quy dinh
trong dy thao Nghi dinh. Qua_ tdng két, danh gia thi hanh quy dinh phap luat
kinh doanh bét donfzL san da thé hién trong nhiéu ndm qua quy dinh nay da cho
thay su phu hop, céan thiét, dap ung duoc nhu cdu, yéu cau cta cac doanh
nghlep kinh doanh bit dong san, ngudi mua nha &, cong trinh xay dyng va yéu
cau cua co quan quan ly nha nude trong quan ly hoat dong kinh doanh bat dong
san, khong co thu tuc hanh chinh, chat ché, minh bach, tao dleu kién thuén loi
cho céc doanh nghi€p, nguoi déan, co quan nha nudc. Viéc dé nghi chu dau tu
ky lai hop dong truc tiép vai bén nhan chuyén nhuong hop dong khong phu
hop vai ban chit cia viée chuyen nhuong hop dong Do véy, Bo Xay dung dé
nghi gilt nguyén quy dinh vé trinh ty, thu tuc, hd so chuyén nhugng hgp dong
kinh doanh bat dong san tai Diéu 13 cua du thao Nghij dinh.

(16) Tai diém c khoan 2 Diéu 13: dé nghi nghién ciru, can nhéc lam ro
trinh tu, thii tuc quy dinh vé ngp, thué, phi va 1é phi lién quan den viée chuyén
nhwong hop dong kinh doanh bdt dong san theo quy dinh nao dé bao dam thi
tuc hanh chinh doi véi nji dung nay:

Tiép thu y klen gop y, B¢ Xay dung da ra soat chinh ly, bd sung ndi dung
diém ¢ khoan 2 Diéu 13 ctia du thao Nghi dinh dé quy dinh phu hop céc ndi
dung lién quan cac gop y néu trén; cu thé nhu sau: “c) Sau khi thuc hién cong
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chitng (rrzr Irtmng hop khong thuc hi¢n cong chzmg) theo quy dinh tai diem b
khoan nay, cdc bén chuyen nhuong hop dong o trach nhiém nop thué, phi va
lé plu hen quan dén viéc chuyén nhwong hop dong theo quy dinh ciia phdp ludt
vé th ue, phi, I¢é phi”.

(17) Tai dzem h khoan 2 Dfeu I3 de H,th nghzen ctru lam ré thé nao la
“bén nhdan chuyén nhieong hop dong cudi cung” va trinh tu, thi tuc c‘r’oz VOi thu
tuc hanh chinh nay bao dam tinh dong b, lién théng véi phap ludt vé dat dai:

Tiép thu céc y kién nay, Bo Xay dung da chinh 1y, bd sung ndi dung
diém h khoan 2 Diéu 13 cta du thao Nghi dinh dé quy dinh phu hop céc ndi
dung lién quan céc gép y néu trén; cu thé nhu sau: “h) Bén nhén chuyen
nhuong trong hop c‘long chuyén nhugng hop dong duoc ky két lan cudi cung
theo quy dinh tai Diéu nay dugc co quan nha nudc co6 tham quyen cAp Gidy
ching nhéan theo quy dinh cua phép luat vé dét dai”. Quy dinh nay da bao dam
rd can cur vé mit ndi dung va hinh thire dé xac dinh ngudi nhén chuyen nhuong
cudi cung va hop dong chuyen nhuong hop dong duoc ky két 14an cudi cung la
co s& dé co quan thim quyen cap Gidy chimg nhan cho nguoi mua, thué mua.
Thv::m,c,r qua quy dinh viéc phal cong chung hop dong chuyén nhuong hop dong
va viéc chu dau tu xac nhén vao hop ddng chuyén nhuong hop ddng 1a co so dé
co quan thdm quyén xéc dinh dugc ngudi nhéan chuyen nhucmg cudi cung va
hop dong chuyen nhuong hop dong duoc ky két 1an cudi cung, loai trir xay ra
sur nham 1an, loai trir dugc cac rui ro, tranh chép phét sinh.

(18) Tai Piéu 22: Dé nghi bo sung thém diéu khoan quy dinh ve phuo‘ng
thire to chire ky thi sat hach va cap ching chi hanh n,qhe méi gici bat dong san
cho phu hop vi Dy thao chi quy dinh vé don vi to chike ky thi va kinh phi du thi;
chua 6 diéu khoan quy dinh vé phwong thikc té chire ky thi:

Vé y kién nay, B§ Xdy dung giai trinh nhu sau: Tai Piéu 19 du thao Nghi
dinh da quy dinh chi tiét vé phuong thirc td chirc ky thi sat hach va cap chimg
chi hanh ngh& méi gi¢i bit dong san.

b) Nhéom y kién thiv 2:

(19) Dy an chi ¢6 muc tiéu la dau tir xay duwg cong trinh” hodc chi c¢6
muc tiéu “dau tu kinh doanh du an bat dong san’...thi chu dau tw cé quyén
chuyén nhuong dat va ban tai san gan lién voi dat cho 16 chwee, ca nhan hay
khong? Dé nghi co quan soan thao quy dinh cu rhe cho cac truong hop nay tai
dw thao Nghi dinh dé bao dam viée dang ky, cap G:ay chimg nhdn quyén su
dung dat, quyén sé hitu tai san gén lien voi dat cho nguoi nhén chuyén nhwong.

Y kién nay da dugce Bo Xay dung béo cdo tai y kién thir hai phan nhém y
kién thir 1 cia BO Tai nguyén va Moi truong & trén,

¢) Nhom y kién thir 3:

(20) Tai D:eu 37 vé hiéu luc thi hanh: Pé nghi sdp xép thit tw cdc khoan
cho phit hop, cu thé dwa khoan 5 lén sau khoan 2.

Tiép thu y kién gop v, Bo Xay dung da chinh ly Pidu 37 dy thao Nghi
dinh, dua khoan 5 1én sau khoan 2.

2. V& ¥ kién gop y ciia Bo truedng Bo Ké hoach va Pau tw



Bo truong B Ké hoach va Pau tu Nguyén Chi Diing ¢6 04 nhém y kién
v6i 32 ¥ kién gop v, cu thé nhu sau:

a) Nhém y kién thir 1:

Vé thu tuc cho phép chuyén nhuong toan bd hoic mot phan dy an bat
dong san (Piéu 10, Diéu 11):

(1) Doi voi cde dy an kinh doanh bat dong san thugc pham vi diéu chinh
cua phap lugt vé ddu thau, dé nghi B¢ Xay dung ra sodt bo sung cdc quy dinh vé
diéu kién chuyén nhueong dw én theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 76 Ludt Dau thau.

Vé y kién nay, Bo Xéy dng giai trinh nhu sau: Piéu kién chuyen
nhugng toan bd hodc mot phan du 4n bét dong san da dugc quy dinh tai Piéu
40 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023. Piéu 40 cua Luat khéng giao
Chinh phu quy, dinh chi tiét do do By Xay dung khéng c6 co s¢ d€ bod sung

cac quy dinh vé diéu kién chuyén nhugng du an. Tai Diéu 10, Piéu 1 1 dy thao
Ngh1 dinh quy dinh thu tuc chuyén nhuong dy an da co quy dinh vé glay to
cua bén chuyén nhuqng, bén nhén chuyen nhugng phai gui co quan c6 tham
quyén bam sat theo cac diéu kién cua Luat. Trong do, diém d khoan 4 Piéu 10
dy thao Nghi dinh quy dinh “d) Gidy to ching minh dap img diéu kién theo
quy dinh tai khoan 5 Diéu 40 Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023”.

(2) Tai diém ¢ khoan 3 Diéu {45 dé ngh; bo quy dinh vé vige chii dau tw
chuyen nhuong cung cap van ban vé viéc cong nhdn chii dau tie do phap luat vé
nha 6, dau tu, dat dai, ddu thau hién nay khéng c¢é quy dinh vé thii tuc cong
nhdn chi dau tu.

Vé y kién nay, B Xay dung glal trinh nhu sau: Viéc chuyen nhucmg
toan bg hodc mot phan du an bat dong san dugc ap dung dm vai tat ca cac du
an bét dong san dd dugc co quan nha nudc co tham quyén chap thuén, lya chon
hoéc cong nhén chu déau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, vé déu thau
vé xdy dung, vé nha & qua cac thoi ky chr khong chi ap dung ddi voi dur an bt
dong san dugce chap thuan theo quy dinh cua phap ludt vé dau tu hién hanh. Do
do, Bo Xay dung de nghl glu' nguyén ndi dung “c) Vin ban cla co quan nha
nudc co tham quyen vé viéc lya chon nha dau tu, lya chon chu dau tu, cong
nhén chu dau tu dbi véi truong hop du an phai thuc hién tha tuc cong nhén chu
dau tu theo quy dinh cua phap luat vé dau tu, vé& diu thau, vé xay dung, vé nha
&” tai diém ¢ khoan 3 Diéu 10 du thao Nghj dinh.

b) Nhom y kién thir 2:

(3) veé trdach nhiém thuc hién bi¢n phdap diéu tiét thi truong bat dong san
(Piéu 33): Be nghi bo quy dinh vé trach nhiém cua Bo Ké hoach va Dau tu
trong viéc de xudt cdc bién phdp diéu tiét thi truong bar dong san tai d:em b
khoan 2 Diéu 33 di thao Nghi dinh do: (i) khong phai tat ca cdc du dn bat dong
san déu phai thuc hién thu tuc chap thugn chu truong dau tw; (ii) Theo quy dinh
cua Ludt Dau tw (Diéu 34, Diéu 35, Diéu 36) thi Quéc hoi, Thu tu'cmg Chinh phu
va Uy ban nhdn dan cap tinh chap thudn chu truong dau tw doi véi dw én thugce
tham quven (iii) B Ké hoach va Pau twr khong co he théng thong tin va sO liéu
lam co so thiee hién diéu tiét thi tmong bat dong san; (iv) Bé Ké hoach va Pau
tw khéng co chiee nang, nhiém vu vé quan ly thi truong bat dong san:



y kién nay, By Xdy dyng giai trinh nhu sau: Chinh phu la co quan co
thdm quyén quyét dinh didu tiét thi truong bét dong theo quy dinh cta Luét
Kinh doanh bét dong san, theo d6 cac B9, nganh c¢6 trach nhiém tham muu dé
xudt Chinh phua bién phap diéu tiét thi truong theo chtrc nang, nhiém vy, linh
vue duge giao. Do do, tiép thu mot phan y kién gop y, Bo Xay dung da ra soat
chinh ly diém b khoan 2 Dleu 33 du thao Nghi dinh, theo d6 quy dinh: “b) Bo
Ké hoach va Pau tu dé xuét cac bién phép dicu tiét thi truong bat dong san lién
quan dén chinh sach phap luat vé quy hoach, dau tu, dau thau”.

¢) Nhém y kién thir 3:

(4) Tai khodn 6 Diéu 9 Ludt Kinh doanh bat déng san da giao Chinh phii
quy dinh viéc xdc dinh kinh doanh bt dong san quy mo nho. Tuy nhién, du
thao Nghi dinh chi quy dinh ve diéu kién doi voi cd nhén kinh doanh bat dpng
san quy mo nho (D:eu 7). bé flghl co' quan sogn thao thiét ké diéu khodn quy
dinh rd kinh doanh bdt déng san quy mé nho dé c6 co s thuc hién:

Vé y kién nay, Bo6 Xay dung giai trinh nhu sau: Dxeu 9 Luét Kinh doanh
bat ddong san ndm 2023 quy dinh vé diéu kién d6i véi to chirc, _c4 nhan khi kinh
doanh bat dong san; trong do, khoan 3 Piéu 9 Luét quy dinh vé trudng hop kinh
doanh bit dong san quy mo6 nho. Theo do, Piéu 7 du’ thao Nghl dinh quy, dinh
chi tiét khoan 3 Diéu 9 cua Luat nhdm lam rd cac diéu kién can phai c6 dbi voi
cé nhéan kinh doanh bat dong san quy mo nho.

Theo dd, ¢4 nhén kinh doanh bt dong san quy mo nhd phai dap mg céc
diéu kién nhu: phal co glay chimg nhan vé quyén sir dung dat, da dang ky quyén
sO hitu nha ¢, c:ong trinh xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh
xdy dung trong gidy chimg nhén va khéng thudc di¢n phal lap du an theo quy
dinh tir Diéu 54 dén Diéu 57 ctia Luat Nha & nam 2023..

(5) Dé nghi xdc dinh 10 thoi gian cdc co quan duwge ldy y kién pha: tra
loi van ban quy dinh tai Piéu 10, Piéu 11 dé bao dam trdch nhiém cia cde co
quan dwgc ldy y kién.

Tlep thu y kién nay, khoan 9 Diéu 10 dy thio Nghi dinh di quy dinh rd
thoi gian cac co quan dugc lay y kién phai tra 101 van ban, cu thé: *9. Trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay nhén duge vin bén, ho SO lay y kién cua Uy
ban nhan dan cap tinh, cic co quan dugce ldy y kién c6 y kién vé ndi dung thude

bk

pham vi quan ly nha nudc duge giao..... '

d) Nhom y kién thir 4: Pé nghi co quan sogn thao nep thu, giai trinh
toan bo cac y kién ciia Bo Ké hoach va Dau tu tai van ban s6 3224/BKHDT-
PTHTDT ngay 26/4/2024 gop y vé > dyr thdo Nghi dinh.

Tai van ban s6 3224/BKHDT-PTHTDT ngay 26/4/2024, Bo Ké hoach va
Pau tu c6 27 v kién gop y doi véi du thao Nghi dinh, cu thé nhu sau:

(6) Tai Diéu 3 vé cdc loai cong trinh xdy dung co san, cong trinh xdy
dm’zg hinh thanh trong twong lai dua vao kinh doanh: De nghi ra soat, bao dam
cdc cong trinh xay dung dang c6 trén thuc té duwoe diéu chinh tai dw thao Nghi
dinh nhu officetel (nha o két hop vin phong), céac céng trinh hon hop khdc...

Tiép thu y kién goép y, Bo Xdy dung di ra soat chinh ly khoan 1 Diéu 3
du thao Nghi dinh, cu thé quy dinh “I. Cong trinh xdy dung c6 sin, cong trinh
xdy dung hinh thanh trong tuong lai dua vao kinh doanh quy dinh tai khoan 2
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Piéu 5 Luét Kinh doanh bat dong san dugc xdc dinh theo quy dinh vé phén loai
cong trinh theo cong nang su dung cua phap ludt vé& xdy dung”, quy dinh nay
bao dam vi¢c phan loai cong trinh theo cong nang sit dung thong nhat vOi quy
dinh cia phap luat vé xay dung. Theo dé, da c6 quy dinh phén loai cu thé, dy
du céc cong trinh du lich, luu tru.

(7) Tai khoan 6 Diéu 9 Luat Kinh doanh bdt déng san giao Chinh phu
quy dinh chi ne:‘ diém b va diém ¢ khoan 2 Piéu nay. Tuy nhién, tai Piéu 5 dy
thao quy dinh vé ty Ié dw no tin dung, du no trai phteu trén so von chu so hitu
cua doanh nghiép kinh doanh bdt dong san chi dan chiéu dén phap ludt ve tin
dzmg va phdp ludt vé trdi phiéu doanh nghiép. Dé nghi Bé Xay dung phoi hop
voi Bg Tai chinh, Ngdn hang Nha nuce Viét Nam xem xét viée quy dinh cde ty
lé nay, bao dam tinh kha thi ciia chinh sdch:

Tiép thu y kién gop y, B6 Xay dung da phdi hop véi Bo Tai chinh, Ngéan
hang Nha nude Viét Nam chinh ly Dleu 5 dy thao Nghi dinh dé quy dinh ty 1€
du ng tin dung, du ng trai phiéu trén sé von chu s hitu ctia doanh nghiép kinh
doanh bét dong san. Theo do, quy dinh: “1. Doanh nghi¢p kinh doanh bat dong
san thuc hién dy dn cén cir du én, von chi s¢ hiru, phuong an dau tu, kinh
doanh quyet dinh viéc vay von tin dung, phat hanh trai phleu doanh nghiép trén
von chi s& hitu dé thuc hi¢n dyu an, bao dam nguyen tac tong ty I¢ du ng vay
von tin dung, du no trai phiéu doanh nghlep trén s6 von chi sé hiru va Von chu
sO hiru phal ¢6 theo quy dinh déi voi mdi du an khong vugt qua tong vén dau
tu cia dy an do6. 2. Dap ung céc ty 1€ an toan tai chinh, ty I¢ bao dam an toan
trong hoat dong theo quy dinh cua phap luat (neu co)

(8) Tai Diéu 6 vé von chii 80 hitu va tong von dau tw doi voi di dn bat
dong san: Dé nghi sua tén liéu de cua Dzeu thanh: “Vén chu so hitu doanh
nghiép kinh doanh bat dong san va tong von dau tu dw dn bdt dong san”. Tai
khoan 2 Diéu 6 quy dinh “tong von dau tw véi du an bat dong san duge xdc dmh
theo quy dinh cua phdp ludt vé dau tw, phdp lugt vé xdy dung tuy, nhién, phap
luat vé dau tu chi quy dinh vé von dau tu, khong quy dinh vé tong von dau fu cua
dw an dau tu, do do de ngh: dan chzeu cdc quy dinh cu thé cuia phap ludt vé xdy
dung can ap dung dé xdc dinh tong von dau tw doi voi truong hpp dw an kinh
doanh bat déng san sir dung von cua nha dau tw (khong phaz von dau tw cong),
khong quy dinh chung chung dé tranh vuéng mdc trong qud trinh thec hién:

Tiép thu y kién gop y vé tiéu dé tén ctia Didu 6 du thao, Bo Xay dung da
chinh 1y tén Piéu 6 du thao Nghi dinh thanh “E)leu 6. Vén chu s¢ hiru cia
doanh nghiép kinh doanh bét dong san va téng vén dau tu du 4n bat dong san”.

Vé y kién gop y dbi véi khoén 2 Diéu 6 dy thao Nghi dinh, B Xay dyung
glal trinh nhu sau: Phap luat vé xay dung chi c6 quy dinh vé “tong mirc dau tu
cua dy an’ khong ¢6 quy dinh vé “tong von dau tw ciia du dn”; bén canh do,
theo quy dinh ctia Luat Bau tu ndgm 2020, mét trong nhing tiéu chi, ndi dung
de lam co s& tham tra dé nghl chap thuan chu truong dau tu, dleu chinh dy 4n
dau tu hodc xdc dinh vu dai va ho trg dau tu ddc biét chinh la “rong von dau tu”
(diém d khoan 6 Piéu 34; diém ¢ khoan 3, diém e khoan 4 Piéu 41 va diém a
khoan 2 Diéu 20 Luat Piu tu nam 2020). Do do, By Xay dung dé nghl gitr
nguyén noi dung “2. Tong von dau tu d6i voi du an bat dong san dugc xac dinh
theo quy dinh ctia phép luat vé du tu” tai khoan 2 Piéu 6 du thao Nghi dinh.
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(9) Tai Diéu 7 vé diéu kién doi voi ca nhan kinh doanh bat dgng san quy
mé nho va doi véi té chie, cd nhdn bdn nha 0, cong trinh xdy dung, phan dién
tich san trong cong trinh xdy dung khong nham muc dich kinh doanh: Ngi dung
Diéu nay khong quy dinh diéu kién, do vdy dé nghi ra sodt dé dam bao tuong
thich giita tén diéu va ngi dung. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 9 Ludt Kinh
doanh bat déng san, cd nhan kinh doanh bar dong san quy mo nho thi khong
phai thanh ldp doanh nghiép kinh doanh bat dong san nhu'ng phai ké khai nop
thué theo quy dinh cia phdp lugt. Hién nay, da: voi cdc giao dich bat  dong san
cua cd nhan (quy mé nho hay quy mé lén) déu phai ké khai, nop thué thu nhdp
trén moi giao djch va cac logi thué khdc. Do do, déi véi ca nhan kinh doanh
bat déng san, dé nghi xem xét, ngh;en clru quy dinh theo hucng tang mirc thué
thu nhdp trén giao djch bat déng san khi s6 leong giao dich bat djng san ciia
nha dau tu viept qud mét s6 heong nhat dinh theo quy dinh trong mét nim:

Y kién nay da dugc Bo Xay dung bdo cdo tai y kién thir tu phan nhom y
kién thir 3 ciia Bo truong Bo Ké hoach va Pau tu ¢ trén.

(10) Pé nghi sira tén tiéu dé B:eu 10 thanh “Trinh tu, thu tuc, ho S0
chuyén nhugng toan bo hodc mot phan du an bat dong san thugc tham quyén
cho phép chuyen nhuong cua Thu tudng Chinh phu”, Diéu 11 thanh “Trinh tu,
thu tuc, ho so chuyén nhuwong toan bg hodc mot phan dw an bar dong san thugc
tham quven cho phep chuyén nhugng cua Uy ban nhan dan cap tinh” cho phu
hop voi quy dinh tqi Diéu 52 Ludt Kinh doanh bdt déng san va phit hop véi ngi
dung cua diéu:

Tiép thu mot phan y klen gop y va dé bao dam phu hqp vai quy dmh tai
Diéu 42 Luét Kinh doanh bt dong san va phu horp voi ndi dung cua dleu Bo
Xay dung da ra soat chinh ly tiéu dé cua Diéu 10 va Bleu 11 dy thdo Nghi dinh.
Theo do, tiéu dé Piéu 10 dugc chinh ly thanh “Piéu 10. Thu tuc chuyen
nhuong toan b hodc mét phan du 4n bat dong san thudc thim quyen quyeét
dinh cho phép chuyén nhugng cua Thu tuéng Chinh phu”, tiéu dé Piéu 11
dugc chinh ly thanh “Piéu 1 1. Thu tuc chuyen nhugng toan bo hodc m{t phan
dy an bat dong san thudc thim quyén quyét dinh cho phép ctua Uy ban nhén
dan cap tinh”.

(11) Pé nghi nghién ciru, bé sung quy dinh doi véi truomg hop cho phép
chuyén nhtroﬂg toan bé hodc mét phan duw an bat dong san cho 6 chiec kinh té
thuge truong ho‘p quy dinh tai khoan 1 Diéu 23 Ludt Pau tw thi t6 chirc kinh té
do phai dap ung va thuc hién cdc trinh tu thu tuc theo quy dinh cua phdp ludgt
vé dau tu:

Ve y kién nay, B§ Xdy dung gidi trinh nhu sau: Piéu 41 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023 da quy dinh cu thé truong hop dy én bat dong
san thyc hi¢n chuyén nhuqm;__ theo quy dinh cuia Luét Pau tu nam 2020, trudng
hop dy dn bt dong san thyc hién chuyén nhucmg theo quy dinh cua Ludt Kinh
doanh bat dong san nam 2023 va Luat khéng giao Chinh phu quy dinh chi tiét
diéu nay. Dy thao Nghi dinh chi quy dinh tha tuc chuyén nhucmg toan by hodc
mot phan dy an bat dong san theo quy dinh ctua phap ludt vé kinh doanh bat
dong san thugc thim quyen cho phép chuyén nhugng ctia Tha twéng Chinh phu
va cta Uy ban nhén dén cép tinh.
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(12) Tai diém b khoan 1 Diéu 10: Dé nghi quy dinh ré néi dung lay y
kién ciia cdc Bé, nganh theo chite ndang, nhiém vu nmg co quan déi véi viéc
chuyén nhugng toan bg hodc mét phan dw én bat dong san:

Tiép thu y kién gop y, Bo Xay dung da ra soat chinh ly tai khoan 9 Dleu
10 du thao Nghi dinh, cu thé: “.....cdc co quan dugce lay y kién c6 y kién vé noi
dung thudc pham vi quan ly nha nudc duge... Truong hqp bén nhan chuyen
nhuong 1 t6 chire kinh té cé von déau tr nude ngoai va du 4n hodc phan du an
bat dong san chuyen nhuong tai dao; x3, phuong, thi tran bién gidi; xa, phuong,
thi tran ven bién va khu vue khac ¢6 anh hudng dén quoc phong, an nmh theo
quy dinh cua phép luat ve quoc phong, an ninh thi Uy ban nhén déan cap tinh
noi ¢ dy dn phai ldy y kién cua B Quoc phong va Bo Cong an ve viéc bao
dam quéc phong, an ninh”. Theo do, dé phu hcrp v6i timg du an bét dong san,
co quan chii tri thdm dinh c6 trach nhiém cin cir muc tiéu, muc dich dau tu cla
dy an va pham vi quan ly nha nuéc cia cic co quan dé lay y kién 1am co s&
xem xét tham dinh.

(13) Tai diém ¢ khoan 1 Diéu 10: dé nghi lam ré cdc du an, tiéu chi du
an, trinh ty, thu tuc iy guyen cua Thu tuéng Chinh phu cho Uy ban nhan dan
cap tinh cho phép chuyén nhirong mét phan du dn:

Tiép thu y kién goép y, Bo Xay dyng da ra soat chinh ly tal khoan 4,
khoan 5 Dleu 10 du thao Nghi dinh. Theo do, Uy ban nhan dan cap tinh co
trach nhiém lay y kién céc B9, nganh lién quan, t6 chire tham dinh va trinh Thu
tuong Chinh pht xem xét quyét dinh cho phep chuyen nhuong du an bat dong
san. Truong hop Thu tuorng Chinh phu uy quyen cho Uy ban nhén dan cap tinh
thi Uy ban nhan dan cap tinh cén clr y klen clia cac B9, nganh dé xem xét,
quyét dinh cho phép chuyén nhugng mét phan du an.

(14) Tai diém e khoan 1 B:eu 10: dé nghi néu ré thoi g:an khach hang va
cac bén lién quan co y kién doi voi vige chuyen nht:ang dw an ke tir ngay dang
thong bdo, tranh truong hop hét 30 ngay ké tir ngay co quyer dinh cho phep
chuyen nhwgng nhung khdch hang chwa c6 yp k:en (ké ca thong nhdt véi viée
chuyén nhtn;:mg) hodc co y A:en k:en nghi vé quyén loi cia minh nhung chua
dwge cde bén giai quyét dan dén khéng ban giao dwge dw dn, phan duw dn
chuyén nhwong:

Vé y kién nay, Bo Xdy dyng giai trinh nhu sau: Tai du thao Nghj dinh
trinh Chinh phu va xin y kién cac Thanh vién Chinh phu da dugc chinh ly
khong con ndi dung quy dinh nay.

(15) Tai diém g khoan ! Diéu 10: de nghi can nhac quy dinh rrwng
hop chuyen nhuo'ng du dn, phan dw dn bat dong san gdin véi dat thué tra tién
thué dat hang nam thi mot trong cdc bén de ngh: co quan co tham quyén thuc
hién thu hoi dat dé cho thué c?‘a! theo quy dinh cua phdp lugt veé dat dai” do: (1)
theo quy dmh cua phap ludt vé dat dai, tru'ang hop chuyen dir dn, phan du dn
bat dong san gan vOi tra tién thué ddt hang nam khéng thugc truong hop Nha
nwoe thu hoi dat; (2) tién thué dat dugc tinh todn tqi thoi d:em Nha nude cho
thué dat. Theo do, truong hop co quan co rham quyen thu héi ddt dé cho a‘o
chiee, ca nhan nhan chuyen ;r/umng dy dn, phan du dn bat dong san thué dat
thi sé dan dén viéc xdc dinh lai tién thué dat (mdc di chwa dén thoi han phai
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xdac dinh laz) anh hzr(mg dan quyén loi cia t6 chite, cd nhan nhan chuyén
nhirong dy dn, phan dw an bat déng san:

Tiép thu y kién gop y, Bd Xay dung da ra soat chinh ly tai dlem a khoan
6 Diéu 10 du thao Nghi dinh dé bao dam dong bo véi phap luat vé dat dai.
Theo do, quy dinh: “a)... qu dong chuyen nhuo‘ng du én, phan du an dong
thoi 1a hop dong chuyen quyén su dung dat cua dy 4n, phan du an chuyen
nhucmg trir truong hop thué dat tra tién thué dit hang ndm thi viéc chuyén
quyén sir dung dat thyc hién theo quy dinh cua phap luét vé dat dai”.

(16) Tai drem d khoan 2 Diéu 10 quy djnh nha dau tu bdo cdo qud trinh
thuc h:en duw dn bat dong san tinh dén thoi diém chuyén nhuong theo Mdu so
13 cua Phu luc ban hanh kem theo Nghi dinh nay (du thao Nghi dinh xin y kzen
khong c6 cdc mau van_ban kém rheo) Dé nghi Bé Xay dung xem xét su can
thiét phaz ban hanh mau van ban riéng cho thu tuc nay do tai D:eu 70 Nghi
dinh s6 29/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cua Chinh phu quy dinh vé trinh tu,
thii tuc tham dinh du dn gquan trong quoc gia va giam sdt, danh gia dau tw da
quy dinh ngi dung chi tiét bdo cdo ciia nha dau t, to chirc kinh té trong viéc
theo dbi, kiém tra du dn:

Vé y kién nay, Bo Xay dyng giai trinh nhu sau: Pé co quan co tham
quyen ¢6 co s& xem xét cho phép chuyén nhuong dy an thi chu diu tu can co
bao cédo vé tinh hinh trlen khai thuc hién dy an. Viéc quy dinh mu béo cdo nay
nham bao dam rd rang, day du thong tin va dam bao chu dau tu de thyuc hién, co
quan cé tham quyen dé xem xét dénh gia. Do do, B Xay dlmg dé nghi nguyén
quy dinh “k) Béo cdo qua trinh thyc hién dy én bat dong san tinh dén thoi diém
chuyen nhugng theo mau tai Phy luc sé 13 ban hanh kém theo Nghi dinh nay”
tai diém k khoan 3 Piéu 10 dy thao Nghi dinh.

(17) Tai khoan 4 Diéu 10: dé nghi sira doi cum fr. “ké tir ngay nhan du
hé so hop lé" thanh “ké tir ngay nhdn dwgce van ban dé nghi oy kién tham
dinh” tai diém a, b khoan 4 Piéu 10 do Uy ban nhdn ddn cap tinh hodc co
quan dugc giao chu tri tham dinh trong 03 ngay lam viéc ké tir ngay nhén di
ho 50 hop [é co trach nhiém giri 01 bo hé so cho cdc co quan lién quan dé ldy y y
kién bang van ban ve viéc chzryen nhu;mg toan bo hodc mgt phan du dn bat
dong san. Theo do, Uy ban nhan dan cap tinh hodc co quan duwoc gzao chu tri
tham dinh ¢é trach nhiém kmm tra tinh hop ¢ cua hé so. B, nganh va cdc co
quan lién quan duoc xin y kién tham dinh khéng cé t ‘dch nhiém kiém tra tinh
hop [é cia ho so, tranh phdt sinh thém thii tuc khéng can thiét:

Tlep thu y kién gop y, B§ Xay dung da ra soét chinh ly van dé nay tai
khoan 5 va khoan 9 Diéu 10 du thao Nghi dmh Theo d6 quy dinh: “5.....ké tur
ngay nhin du hé so hop 1¢, Uy ban nhén dan cap tinh ¢6 trach nhiém lay y kién
cua B) Xay dung va céc Bg, nganh, co quan c¢ lién quan va to chirc tham dinh
ho SO chuyen nhucmg theo quy dinh.....; 9.....ké tir ngay nhén dugc vin ban, hé
SO lay y kién ciia Uy ban nhan dan cap tmh cac co quan duoc lay y kién co y
kién vé n6i dung thudc pham vi quan ly nha nudc dugc giao.....”

(18) Tai khoan 5 Piéu 10: doi véi cdc du dn kinh doanh bat dong san
thugc pham vi diéu chinh cua phdp ludt vé ddu thau, dé nghi Bé Xdy dung ra
sodt, bo sung cdc quy dinh ve truong hop chuyén nhwong dw dn theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 76 Ludt Pdu thau:
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Y kién nay da duge B Xay dung béo céo tai y kién thir nhat phan Nhém
y kién thtr 1 cia Bo Ké hoach va Pau tu & trén.

(19) Pé nghi bo quy dinh tham dinh cac gidy to trong ho so chuyen
nhuang du an, phan duw an bt dpng san tai diém b khoan 5 Piéu 10 (chi tham
dinh ngi dung, khéng tham dinh giay 19):

T1ep thu y kién gop y, B6 Xdy dung da ra soat chmh ly b6 quy dinh tham
dinh céc gidy to trong hé so chuyén nhuong dy an, phan du 4n bat dong san
trong quy dinh tai Diéu 10 du thao Nghi dinh.

(20) Tai khoan 6 Diéu 10: dé nghi xdc dinh ré “co quan cé tham quyen
tai quy dinh nay dé cé co so trién khai thuc hién:

Vé y kién nay, Bo Xdy dung giai trinh nhu sau: Noi dung nay da duoc
quy dinh rd tai khoan 5 Piéu 10 du thao Nghi dinh. Theo d6, tham quyén cho
phép chuyén nhugng toan bo hodc mét phan dy an bat dong san quy dinh tai
Diéu 10 du thao Nghl dinh la Thu tuong Chinh phu trir truong hop Thu tuéng
Chinh phu uy quyén cho Uy ban nhan dan cép tinh xem xét, quyét dinh cho
phép chuyén nhugng mét phan dy an.

(21) Tai dtem b khoan | Diéu 11 quy dinh; Trong thoi han 30 ngay, ké tir
ngay nhan du ho so hop I¢, Uy ban nhan ddn cap tinh hodc co quan dugc giao
chii tri tham dinh thuc hién lay y kién, t6 chire tham dinh hé so chuyén nhwong
toan b hogc mot phan dy dn bat dong san theo quy dinh tai khoan 4, khoan 5
Diéu 10 ciia Nghi dinh nay va ban hanh quyét dinh cho phép chuyén nhuong
toan bg hodc mét phan dw an bat dong san. Theo do, Uy ban nhan dan cap tinh
hodc co quan dwgce giao chu tri tham dinh c6 tham quyen ban hanh quyét dinh
cho phép c'lmven n/nrong toan b hodc mét phan du dn bat dong san. Quy dinh
nay chua rhong nhdt véi quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 42 Ludt Kinh doanh
bat dong san:

Vé y kién nay, B Xay dung giai trinh nhu sau: Tai du thao Nghi dinh
trinh B Tu phap tham dinh va trinh Chinh phu, lay y klen cac Thanh vién
Chinh phu néi dung nay di dugc chinh Iy bao dam thong nhat voi quy dinh tai
diém b khoan 2 Diéu 42 Ludt Kinh doanh bat dong san, cu the khoan 3 Diéu 11
du thao Nghi dinh quy dinh: “3. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhén du hd
so hop 1€, co ,quan quan Iy nha nudce vé kinh doanh bat dong san cap tinh c6
trach nhiém lay y kién cua cic co quan ¢6 lién quan cua dia phuong va t6 chirc
tham dinh ho so chuyén nhuo‘ng theo quy dinh tai khoan 9 Piéu 10 Nghi dinh
ndy va trinh Uy ban nhan dan cap tinh xem xét, quyét dinh.....”

(22) Tai d:em d khoan 2 Diéu 13: dé phu hop voi quy dinh phdp luat vé
thue dé nghi diéu chinh, bo sung nhw sau: d) .gidy to chzmg minh da ndp
thué hodc dwge mién, giam thué theo quy dinh ctia phap ludt vé thué”:

Tiép thu y klen gop y, Bo Xay dung da ra sodt chinh ly, bo sung l’lQI dung
diém d khoan 2 Piéu 13 cia du thao Nghi dinh dé quy dinh phu hop céc ndi
dung lién quan cac gop y néu trén, cu thé nhu sau: “d) .gidy tor chung minh da
ndp thué hodc duge mién, gidm thud theo quy dinh cua phap luat vé thué”.

(23) Chuong V quy dinh diéu kién kinh doanh dich vu bat dong san (san
giao dich bat dong san, méi gidi bat dong san). Dé nghj ra sodt dé dam bao
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thcfng nhat véi tén nganh, nghé "kinh doanh bdt dong san” tai Phu luc IV Ludt
Dau tu:

Vé y kién nay, Bo Xay dung glal trinh nhu sau: Theo quy dinh tai khoan
1 Piéu 3 Luat Kinh doanh bét dc;)ng san thi kinh doanh bat dong san bao gdm
kinh doanh dich vy bat dong san. Theo d6, Kinh doanh bat dong san la nganh,
nghé kinh doanh c6 diéu kién tai phu luc IV Luat Bau tu. Do vay, quy dinh tai
chuong V dy thao Nghi dinh da théng nhét véi Luat Dau tu.

(24) Tai Diéu 24 vé nhiém vu va quyen han cua don vi t6 chire ky thi: Tai
khoan 2 D:eu 24: dé nghi lam ré ngi ham cua cym tir “ché do chinh sach cua
Nha nuoce”, dam bao tinh cu thé dé t6 chitc trién khai thuc hién. Tai khoan 9
Diéu 24 quy dinh don vi t6 chirc ky thi chiu trach nhiém toan b qua trinh to
chite ky thi va két qua ciia ky thi. Tuy nhién, du thao Nghi dinh chua dé cdp dén
trach nhiém cia Hoi dong thi trong viéc t6 chire cde ky thi:

Vé y kién nay, Bo Xay dung giai trinh nhu sau:

- Vige 1ap dy toan kinh ph1 t6 chirc ky thi va dy kién mirc thu kinh phi du
thi ddi véi thi sinh can cédn cir vao cac quy dinh phéap luat lién quan dén viéc
quan ly kinh phi chudn bi, t6 chirc va tham du cac ky thi ap dung déi voi gido
duc phd thong, viéc quy dmh muc luong cua céc chuyen gla tham gia t6 chirc
ky thi; vé ché do cong tac phi, ché do t6 chire hoi nghi cia céc ca nhén tham gia
to chire ky thi va cac chi phi khéc phat sinh khac trong qué trinh t chirc ky thi.
Do d6, Bo Xay dung dé nghi giir nguyén quy dinh tai du thao Nghi dinh.

- Trach nhiém cta Hoi dong thi da dugc quy dinh tai Piéu 20 dy thao
Nghi dinh.

(25) Tai khoan 5 Diéu 25 quy dinh dé thi pha: dwgc quan ly theo ché d¢
tai liéu mat. Pé }?g}?.' Bo Xday dung Iay y k:en cua By Cong an vé sy phu hop
cua quy dinh nay voi quy dinh phdp ludt vé bao vé bi mdt nha nudc va danh
muc bi mdt nha nuée cia linh vue xdy dung theo Quyét dinh sé 1494/0P-TTg
ngay 02/10/2020:

Ngay 26/02/2024, B§ Xay dung di c6 cong vin sd 782/BXD- -QLN gm
cac B9, nganh dé nghi gop y xay du’ng dyu thao Nghi dinh quy dinh chi tiét va
hudng dan thi hanh mét sé diéu cua Luét Kinh doanh bat dong san 2023. Theo
do, ngay 16/4/2024, B Cong an da c6 van ban s6 1319/BCA-V03 tra 104, khong
c6 y kién gop y cho ndi dung quy dinh viéc dé thi phai dugc quan ly theo ché do
tai liéu mat.

(26) Tai khodn 3 Diéu 28, dé nghi chinh siea “Théng tw” thanh "Nghi dinh":

Tiép thu y kién gép y, B6 Xdy dung da ra soat chinh ly thay thé cum tir
“Thong tu” thanh cum tir “Nghi dinh” tai khoan 4 Diéu 25 dy thao Nghi dinh..

(27) Tai khoan 2 Dwu 31 quy dinh thi sinh c6 bai thi dat yéu cau theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu nay la du diéu kién dé nghi Gidm doc Sé Xdy dwng
cap chieng chi. Tuy nhién, diém ¢ khoan 2 D:eu 34 quy dinh By Xay dung cap

chiing chi cho cac ky thi, khong phai Giam doc So Xay dung. Do do, dé nghi
B Xay dung ra sodt lai, dam bao sw thong nhat gifta cde quy dinh néu trén:

Tiép thu y klen nay, Bo Xay dyng da ra soat chinh ly tai khoan 2 Diéu 28
du thao Nghj dinh vé thdm quyén cap chimg chi 1a Bd X4y dung. Tuy nhién trong
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qua trinh tlep thu y kiém thdm dinh cia B Tu phap, Bo Xay dng da chinh ly
khoan 2 Piéu 28 dur thao Nghi dinh thanh “Thi sinh c6 bai thi dat yéu cau theo quy
dinh tai khoan 1 Piéu nay la du diéu kién dugc cap chung chi” nham tranh c6 cac
cach hiéu khac nhau dan dén phét sinh thu tuc khong can thiét.

(28) Tai khoan 3 Dzeu 34 quy dinh kinh phz cdp chu'ng chi la 200.000d
(hai tram ngan dong) doi véi mot chimg chi, ca nhdn nép truc tiép tai B¢ Xay
dung khi nhan ch:mg chi. Tuy nhién, tai Danh muc phi, 1é phi ban hanh kém
theo Ludt phi va l¢ phi chua c6 loai phi nay, do vay deé nghi B Xay dung ra
sodt, phoi hop véi Bé Tai chinh dé xuat néi dung néu trén phu hop voi quy dinh
phadp ludt hién hanh:

Vé y kién nay, Bo Xay dung giai trinh nhu sau: L¢ phi cép chimg chi
hanh nghé méi gidi bat dong san da dugce quy dinh tai diém 22 Muc 11l Danh
muc 1¢ phl ban hanh kém theo Luat Phi va 1¢ phi. Tuy nhién trong qué trinh
nghién ciru, tiép thu y kién cua cac Bo, nganh, dia phuong, B6 Xay dung da ra
soat chinh ly quy dinh néu trén tai khoan 3 £)1eu 31 dy thao Ngh1 dinh nhu sau:
“Kinh phi cap ching chi theo quy dinh cta phép luét vé phi va 1¢ phi, c4 nhan
ndp tryc tiép tai Bo Xdy dung hodc dia diém do B Xay dung thong bao khi
nhan ching chi”.

(29) Be nghi bo sung cum tir “thu tuc hanh chinh” vao cuo: cdc doan

“thoi gian bo sung ho so, gidy 1o khong tinh vao thoi gian giai quyet quy dinh

tai khoan 2 Diéu 8, khoan 2 Diéu 9, diém a khodan 1 Diéu 1 0, diém a khodn 1
Diéu 11 di thao Nghi dinh:

Vé y kién nay, Bo Xay dung giai trinh nhu sau: B§ Xay dung da ra soat
chinh ly b quy dinh vé viée bd sung hé so, gidy to tai khoan 2 Diéu 8, khoan 2
Diéu 9, diém a khoan 1 Diéu 10, diém a khoan 1 Diéu 11 du thao Nghi dinh.

(30) Dé nghi Bé Xay dzmg nghién cteu, bo sung cdc quy dinh chuyén z‘zep
doi vé6i cdc chinh sdch dang dp dung theo Nghi dinh 56 02/2022/ND-CP ngay
06/01/2022 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cia Ludt Kinh
doanh bat déng san:

T1ep thuy klen gop y, B6 Xay dung da ra soat chinh ly hoan thién cac quy
dinh vé chuyén tiép tai Diéu 35 du thao Nghi dinh.

(31) Hign nay cdc Nghi dinh hwong dan thi hanh Lugt Pat dai, Ludt Nha
o va Nghz dinh quy dinh chi tiét mét s6 diéu va bién phap thi hanh Ludt Padu
thau vé la chon nha dau tw thue hién du dn dau tw c6 s dung dat dang dugc
xdy dung, theo do dé nghf ra sodt, stea doi, bo sung cdc quy dinh phdp ludt dé
dam bao tinh thong nhat va dong bé trong hé thong phap luat:

Tiép thu y kién gop y, B Xay dung trong qua trinh nghién ctru x4y dung
Nghi dinh di ra soat dé bao dam tinh thong nhat va dong bo trong hé thong
phap luat.

(32) Hien nay, ca nucce c6 khodang 239 du dn bat déng san du lich, nghi
dzrm:g tong von dau tw khodng 695.000 ty dong. Pay la nhung du dn bat dong
san kinh doanh loai hinh heu tri du lich, nghi dudng, cin hg cho thué ngan
han/dai han (biét thu nghi dudng, shop house, condotel, vin phong cho
thué...), tuy nhién trinh tu, thu tuc diéu kién dwoc mo ban, huy dong von o cdc
du dn bat dong san du lich, nghi dudng cho ngwoi mua nha dén nay chiea cé
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huwéng dan cu thé. Do do, dé nghi Bé Xdy dung nghién ciiu, xem xét bo sung
quy dinh vé cdac diéu kién, tiéu chi, trinh ty, thu tuc hudng dan thong nhat ti
trung wong den dia phuo’ng dé thuc hién dong bé, thong nhdt trén ca nudce doi
voi logi hinh bat déng san nay:

Vé y kién nay, Bg Xay du’ng glax trinh nhu sau: Diéu kién cua nha ¢, cong
trinh xay dung, phan dién tich san sdy dung trong cong trinh xdy dung dugc dua
vao kinh doanh da dugc quy dinh day du, cu thé, bao quat chat ché, phu hop tai
Piéu 14 va Diéu 24 cta Luét Kinh doanh bét dong san; cac ndi dung khac c6 lién
quan vé cac loai bit dong san dua vao kinh doanh, yéu cau ddi voi dy 4n bat
dong san...da dugc quy dinh tai céc diéu khoan ctia Luat Kinh doanh bat dong
san. Céc ndi dung lién quan vé didu chinh hoat dong kinh doanh déi véi cac loai
bat dong san 1a cong trinh xay dung cd cac cong nang sir dung khac nhau trong
d6 c6 du an, cong trimh xdy dung c6 céng ning phuc vu muyc dich luu tra, du
lich, van phong két hop Ivu tra...da ndm trong céc quy dinh néu trén cta Ludt
Kinh doanh bat dong san nam 2014. Ngoai ra, Luat Kinh doanh bat dong san
khong ¢6 ndi dung nao quy dinh giao Chinh phu quy dinh chi tlet didu khoan nao
trong Luat lién quan ndi dun&, quy dinh vé trinh tu, thi tuc diéu kién dugc mao
ban, huy déng von & céc du an bat dong san du lich, nghi dudng; do vay tai Piéu
I cua dy thao Nghi dinh quy dinh vé pham vi diéu chinh khong xac dinh cac ndi
dung nay nam trong pham vi diéu chinh ctia Nghi dinh.

3. Ve y kién gop y cia B trudng Bo Tai chinh

Bo tr zto‘ng Bé Tai chinh dong y doi Vvoi toan van dy thao Nghi dinh quy
dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét sé diéu ciia Ludt Kinh doanh bat dong
san sau khi t:ep thu cdc v kién ciia Bé Tai chinh tai Cong van sé 4149/BTC-
QLCS ngay 22/4/2024 cua B¢ Tai chinh.

Tai Cong van s6 4119/BTC-QLCS ngay 22/4/2024, Bo Tai chinh c6 08 y
kién gop v, cu thé nhu sau:

(1) Theo quy dinh tai Diéu 7 va Phu luc IV Ludt Pau tw ndm 2020, kinh
doanh bat dong san la nganh nghé kinh doanh co diéu kién (nganh nghé sé 101 );
Theo do, dé nghi Bo Xdy dung quy dinh cu thé trach nhiém ciia co quan cdp
phép va co ché quan ly, giam sat cua co quan quan ly Nha niuede:

Tiép thu y kién gép y, Bo Xay dung da ra soat chinh ly cac quy dinh ctia
dy thao Nghi dinh bao dam rd trdch nhiém cta co quan c6 tham quyen khi giai

quyet thu tuc hanh chinh cung, co ché quan ly, gidm sat théng qua viéc déng tai
cong khai thong tin da giai quyét.

(2) Vé néi dung tai dfem d khoan 2 Diéu 4 dw thao Nghi dinh lién quan
dén céng khai théng tin chu dau tw dir dn dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé
dat dai thi khoén 6 Diéu 18 Ludt Quan Iy thué nam 2019, Thong tu s6
80/2021/TT-BTC ngay 29/9/2021 cua Bé Tai chinh, Nghi dinh s6 11/2020/NP-
CP va Diéu 18 Théng tw s6 84/2016/TT-BTC da c6 quy dinh:

Tiép thu y kién gép y, Bo Xay dung da ra soét chinh ly bo diém d khoan 2
Piéu 4 du thao Nghi dinh dé tranh trong lan, mau thuan,

(3) Vé noi dung B:eu 5 dw thao Nghi dinh lién quan dén ty 1é du no tin
dung, ty ¢ duw no trdi p/'ueu doanh nghzep trén so von chu so hitu cua doanh
nghiép. Dé nghi lam ré thém mue dich cua viée quy dinh ty 1é diw ng tin dung va
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die no trdi phiéu doanh nghiép tai Ludt Kinh doanh bat dong san (sua doi).
Truong hop muc tiéu quy dinh ty 1é dw no nham dam bao kha ndng di von, kha
nang hoat dong an toan cua doanh nghiép kinh doanh bdt déng san thi can quy
dinh ty 1é tong duw no/von chii so hitu:

Tiép thu y kién gop y, Bo Xay dung da phdi hop véi Bo Tai chinh, Ngin
hang Nha nudc Viét Nam chinh ly Dleu 5 dy thao Nghi dinh dé quy dinh ty 1&
du ng tin dung, du ng tréi phiéu trén sb vbn chii s& hitu ctia doanh nghiép kinh
doanh bt déng san. Theo do, quy dinh: “I. Doanh nghiép kinh doanh bat dong
san thuc hién dy én cén ct dy an, vén chi sd hiru, phuong é4n dau tu, kinh
doanh quyet dinh vigc vay von tin dung, phét hanh tri phleu doanh nghiép trén
von chii s& hiru dé thuc hién dy 4n, bao dam nguyen tac tong ty 1¢ du ng vay
von tin dung, du no tréi phiéu doanh nghlep trén s6 von chu s¢ hitu va von chu
sO hiru pha1 c6 theo quy dinh dbi véi mdi dy 4n khong vuot quéa tong vén dau
tu cua du 4n do6. 2. Dép ng céc ty 1¢ an toan tai chinh, ty I€¢ bao dam an toan
trong hoat dong theo quy dinh cta phép luét (néu cd)...

(4) Ve ngi dung Diéu 6 du thao Nghi d;nh lién quan dén Von chii o hitu
va tong von dau tw doi voi du dn bat dong san dé nghz lam ré: (i) Von chi so
hitu xdc dinh tai thoi diém nao va viéc sir dung von chu so hitu...; (ii) Phai
tuong thich véi quy dinh hién hanh vé nang luc tai chinh cua Nha dau tw thuc
hién duw an tai phdp ludt vé dau tw; (iii) Lam r3 viée xdc dinh von chii sé hitu
theo bdo cao kiém toan:

Tiép thu y kién gop y, Bo Xay du'ng d3 ra soat chinh 1y Piéu 6 du thao
Nghi dinh. Theo d6 quy dinh: “1. Vén chi sé hitu ciia doanh nghiép kinh doanh
bat dong san trong truong hop doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san dugc co
quan nha nudc c6 thim quyén lua chon 1am nha dau tu thuc hién du an bat
dong san, dugc cong nhan la chu dau tu du 4n nha 0 theo quy dinh cta phap
ludt vé dau tu, vé nha ¢, dugc xac dinh can cir vao ket qua béo cdo tai chinh da
dugc kiém toan thyc hién tr ong nam hodc nam hen trude theo quy dinh cua
phap luit vé doanh nghlep vé kiém toan, vé ké toan; trucng hgp 1a doanh
nghi¢p mai thanh 1dp thi von chu s& hitu duge xéac dinh theo von diéu I¢ da gop
theo quy d;nh cua phap ludt vé doanh ng,hxep 2. Téng von dau tu ddi véi du an
bat dong san dugc xéac dinh theo quy dinh cua phap luét vé dau tu”.

(3) Vé néi dung khoan 2 Diéu 8 du thao Nghi dinh lién quan dén viéc
chii dau tw dw dn diege ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong fuong lai khi
co quan quan ly nha nwée vé kinh doanh bat dong san cap tinh quda thoi han
tra loi khong c6 van ban thong bdo nha o du diéu kién dwoc ban, cho thué mua
dé phit hop cac rrzro‘ng hop trong thuee té:

Tiép thu y kién gop y, BO Xay dung di ra soat chinh ly bo quy dinh chu
dau tr duge ky hop dong bén, cho thué mua bit dong san hinh thanh trong
tuong lai khi co quan quan ly nha nudc vé kinh doanh bat dong san cap tinh
khong tra 101 sau thoi han 15 ngay ké tur ngay nhan du hé so de nghi cua chu
dau tu du 4n tai Diéu 8 du thao Nghi dinh nhdm bao vé quyen lgi cua khéach
hang, nang cao trach nhiém cua co quan nha nudc cd thAm quyén va thong nht
véi quy dinh cua Luét Kinh doanh bat dong san nim 2023.

(6) Tai diém d khodn | Diéu 10 du thao Nghz dinh dé ngh: b sung “lé
phi” dé dam bao bao qudt day di cde nghza vu tai chinh phai ngp:

Vé y kién nay, B Xy dung giai trinh nhu sau: Dy thdo Nghi dinh trinh
Bo Tu phap thim dinh, trinh Chinh phu, ldy y kién Thanh vién Chinh phu da
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chinh ly ndi dung nay. Theo do, tai khoan 7 Piéu 10 dy thao Nghi dinh da quy
dinh: “7. Bén nhan chuyen nhucmg du an dugc tlep tuc trién khai du 4n, phan
dy an sau khi nhén ban giao dy én, phan du an bét dong san va hoan thanh
nghia vu ndp thué, phi, 1é phi (néu co)

(7) Tai khoan 2 Dieu 10 dy thdo Nghi dinh d’e nghi b6 sung thanh phan
bar buge ho so cua chu dau tw dy dn de ngh: chuyen nhuong toan bg hodc mét
phan diw dn bat dong san la gtay to vé viéc chii dau tw dw dn da hoan thanh
nghia vu tai chinh ve dat dai:

Véy k1en nay, B Xay dung giai trinh nhu sau: Dy thdo Nghi dinh trinh
Bo Tu phap thAm dinh, trinh Chinh phu, lay y kién Thanh vién Chinh phu da
chinh Iy noi dung nay. Theo dé, tai diém h khoan 3 Piéu 10 dy thao Nghl dinh
dd quy dinh: “h) Xé4c nhan cua co quan thué ve viéc chi ddu tu dyu 4n da hoan
thanh nghia vu tai chinh vé dét dai cta du an ddi v6i Nha nudc va cac chimg tir
thé hién chu dau tu da ndp phi, 1€ phi llen quan dén dit dai (néu co) quy dinh
tai khoan 3 Pidu 40 Luat Kinh doanh bat dong san”.

(8) Tai khoan 3 Diéu 34 dw thao Nghi dinh lién quan dén quy dinh kinh
phi cap chimg chi hanh nghé méi gidi bat dong san la 200.000d. Tai diém 22
Muc 11l Danh muc [¢ phi ban hanh kém theo Ludt Phi va I¢ phi quy dinh: Lé pht
cap chung chi hanh nghe méi giGi bat déng san thudc tham quyén quy dinh ciia
B¢ Tai chinh. Theo do, dé nghi bo khoan 3 Piéu 34 du thdo Nghz dinh:

Vé y kién nay, Bo Xay dung giai trinh nhu sau: Viéc nguoi dan ndp kinh
phi cép chimg chi truc tlep tai B Xay dung khi nhén ching chi s& tao diéu
kién thudn loi hon cho ngudi dén, B§ Xay dung sau khi thu kinh phi cap chung
chi s& sir dung khoan 1§ phi nay theo quy dinh cua phap ludt vé phi va I¢ phi.
Do vay, Bo Xay dung dé nghi gitt nguyén quy dinh ca nhan ndp truc tiép kinh
phi cap chtmg chi tai Bo Xay dung khi nhan ching chi. Tuy nhién, trong qua
trinh tlep thu y kién coa céc B9, nganh, dia phuong, By Xay dung chinh ly quy
dinh néu trén tai khoan 3 Diéu 31 du théo Ngh1 dinh nhu sau: “Kinh phi cap
chimg chi theo quy dinh ctia phép luat vé phi va 1é phi, c4 nhan ndp truc tiep tai
Bo Xay dung hoic dia diém do B Xay dung thong béo khi nhan chimg chi”.

4. vé v, kién gop y cua Bo tnro‘ng Bo Tw phap

Tai Phiéu ghi y kién Thanh vién Chinh phu ngay 31/5/2024, B6 truong Bo
Tu phap Lé Thanh Long dé nghi co quan cht tri soan thao tiép tuc nghién ciru
Béo cdo tham dinh s6 90/BCTD- BTP ngay 07/5/2024 ctia By Tu phap de hoan
thién dy thao Nghi dinh; trong do, dé nghl nghlen clru, hoan thién 04 van dé sau:

(1) Cac quy dinh vé diéu kién, Yéu cau, tiéu chi lién quan dén hoat dong
kinh doanh cua t6 chiec, cd nhdn (Piéu 5, Piéu 6, Piéu 7, Piéu 15, Diéu 18...)
ccm 10 rang, minh bach, khdch quan, dinh luong dwoc; phit hop véi yéu cau tai
Diéu 7 Luat Pau tu:

Tiép thu y kién gop v, Bo Xay dung da ra soat chinh ly cac quy dinh cua
dyu thdo Nghi dinh lién quan dén hoat dong kinh doanh ctia té chirc, ¢4 nhan dé
bao dam rd rang, minh bach, khéach quan, dinh luong dugc va phu hgp véi yéu
cau tai Piéu 7 Luat Bau tu.

(2) Khoan 1 Diéu 12 di thdo Nghi dinh cdn lam ro: (1) cdc bén trong hop
dong ngoai viéc xdc lap cac ngi dung theo ding hop d‘ong mdu c¢ thé théa thudn
b6 sung néi i dung khdc nita khong; (i) hé qua phdp Iy ciia hop dong, trdch nhiém
cua chu thé kinh doanh bat dong san trong truong hop xdc ldp toan by hodc mot
phan hop dong khéng tuan thii theo méu?:

19



Tlep thu v kién gép y, Bo Xay dung da ra soat chinh ly, bd sung khoan 3
Bleu 12 cha dy thdo Nghi dinh dé quy dinh pht hop céc noi dung lién quan y
kién gop y néu trén; cu thé nhu sau: « “Trong trudng horp h0'p dong kinh doanh bat
dong san dugc doanh nghiép kinh doanh bat dong san su dung dé ky két véi cac
khach hang c¢6 ndi dung khong dung véi ndi dung cua hop dong mau quy dinh
tai Nghi dinh nay, khong dung v6i hop dong miu da thuc hién cong khai theo
quy dinh tai Nghl dinh nay, l{hong tudn thu dung céc nguyén tic quy dinh tai
khoan 3 Diéu nay thi viéc giai thich noi dung hop dong dugc thyc hién theo
hudng c6 lgi cho khach hang. Doanh nghlep kinh doanh bat dong san bi xur ly vi
pham theo quy dinh phap luat déi véi cac vi pham quy dinh tai diém nay va céc
quy dinh khac cta phédp luét kinh doanh bat dong san trong viéc s dung, xac
lap, ky két hop dong kinh doanh bt dong san; cb trach nhi¢m boi thuong cac
thiét hai phat sinh d6i vé6i cac khach hang da ky hop don do céc vi pham cua
minh”. Ngoai ra, tai khoan 1 Didu 45 cua Luét Kinh doanh bét dong san da quy
dinh “T6 chirc, c4 nhan khi xac lap hop dong kinh doanh bét dong san, hUp dong
kinh doanh dich vy bt dong san phai tuan thu quy dinh cua phép luét vé kinh
doanh bat dong san va Bo luat Dan sy” tru'(mg hop xéc 1ap toan b hodc mot
phan hop dong khong tuan thu theo mau th1 vi¢c xem xét hi¢u luc phép luat cua
hop dong, giai quyet hau qua phap 1y néu hop dbng bi v6 hiéu toan bd hoic timg
phan do vi pham vé hinh thirc dugc cén cir theo B Ludt dén sur.

(3) Khodn 2 Piéu 1 6 du thao Ngh: dinh lién quan dén viéc xdc nhdn gtao
dich qua san giao dich bat dong san can lam ro: (i) tinh chat phdp Zy cua viéc
xdac nhgn nay (nong do co su xdc nhdn cua dai dién san, ca nhan moi gioi); (ii)
két qua cua viée xde nhdn giao dich nay cé thé thay thé cho viéc cong chzmg
chung thuc hay khong. Truong ho’p viéc xdc nhan nay thay :‘he cho viéc cong
chung, chumg thuc thi quy dinh nay chua dam bao tinh thong nhat véi Ludt Cong
chung nam 2014, Nghi dinh $6 23/2015/NP-CP ngay 16/02/2015 ciia Chinh phu
vé cap ban sao tir s6 goc, chirng thuc ban sao tir ban chinh, ching thuc chit ky
va chiing thuc hop dong:

Vé y kién nay, B§ Xay dung da giai trinh cu the tai B4o céo sb 116/BC-
BXD ngay 15/5/2024 vé Tiép thu, giai trinh y kién tham dinh cua B6 Tu phap
vé hd so du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét mat s6 diéu cuia Luét Kinh doanh
bat dong san, cu thé nhu sau: Tai khoan 8 Piéu 56 Luéat Kinh doanh bét dqng
san da quy dinh mot trong nhimg ndi dung hoat dong cta san la “xac nhan glao
dich thong qua san...”, theo do, tai du thao Nghi dinh chi quy dinh chi tiét viéc
xac nhan nay Viéc xac nhan g blao dich ndy nham néng cao trach nhiém cta céc
chii thé ¢6 lién quan khi tham gia giao dich, trong do co san giao dich bat dong
san, quy dinh nay khong thay thé cho viéc cong chu‘ng, chimg thyuc. Pong thoi
tai Didu 16 cta du thao nghi dinh va Dleu 57; 58; 59 cua Luat Kinh doanh bat
dong san 2023 da quy dinh cu thé vé thim quyén xac nhén va trach nhiém cua
cac bén tham gia giao dich.

(4) e nght co quan chu tri soan thao hoan thién diéu khodn chuyén tiép
dé dam bao xir Iy day di cde truong hop dang thuc hién theo Nghi dinh hi¢n
hanh, dam bao khong tao khoang trong phdp ludt hodc phdt sinh khé khan,
vudng mdc trén thue tién:
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Tlep thu y kxen gop y, Bo Xay dung da ra soat chinh ly hoan thién quy
dinh ve xu ly chuyén tiép tai Diéu 35 dy thao Nghi dinh, bao dam khong tao
khoang tréng phap luét hodc kho khan, vuéng mic trén thyc tién.

5. Vé y kién gop y clia Thong doc Ngan hang Nha nwéc Viét Nam

Tai van ban sb 4554/N HNN-PC ngay 31/5/2024, Thong d6c Ngan hang
Nha nudce Viét Nam ¢6 08 y kién gop ¥, cu thé nhu sau:

(1) D:em ¢ khodn 2 Diéu 4 duw thio Nghi dinh dé nghi swa thanh: “'Van
ban cam két phar hanh bado lanh quy dinh tai khoan 2 Piéu 26 Ludt Kinh doanh
bat dong san cua ngdn hang thwong mal, chi nhanh ngan hang nuwdc ngoai
dang hoat dong hop phap tai Viét Nam”.

Tlep thu y kién gop v, B Xay dung da ra soat chinh ly diém ¢ khoan 2
Diéu 4 dy thao Nghi dinh, cu thé: “c) Vin ban cam két phat hanh bao lanh quy
dinh tai khoan 2 Diéu 26 Luat Kinh doanh bét dong san cua ngan hang thuong
mai trong nudc, chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong hop phap tai
Viét Nam”.

(2) Diéu 5 dy thao Ngh; dinh quy dinh chi tiét diém b khoan 2 Diéu 9
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, theo do, doanh nghiép kinh doanh
bat dong san phai dap ung cdc dzeu kién “bao dam ty I¢ du ng tin dung, du ng
trai phiéu doanh nghiép trén von chii sé hivu”. Tuy nhién, Diéu 5 du thao  Nghi
dinh quy dinh theo hudng xdc dinh ty I¢ trén tong von dau tw. Do do, dé nghi
nghién cvru, quy dinh chi tiét diéu kién trén:

Tiép thu y kién gop y, Bo Xay dung da phdi hop véi Bo Tai chinh, Ngan
hang Nha nu¢e Viét Nam chinh ly Dleu 5 du thao Nghi dinh dé quy dinh ty 1&
du no tin dung, du ng trai phiéu trén s6 vén chii s¢ hitu cia doanh nghiép kinh
doanh bat dong san. Theo do, quy dinh: “1. Doanh nghiép kinh doanh bat dong
san thyc hién dy én cén ct dy én, vén chii s¢ hiru, phuong an dau tu, kinh
doanh quyet dinh viéc vay von tin dung, phat hanh tréi phxeu doanh nghiép trén
von chti s¢ hiru dé thuc hién du én, bao dam nguyen tac tong ty 1¢ du ng vay
vén tin dung, du ng trai phiéu doanh nghlep trén s6 von chu s¢ hiru va von chu
sO hiru phai c6 theo quy dinh dbi voi mdi du 4n khong vuot qué tong von déu
tu cua du dn do. 2. Pap Ung cdc ty I¢ an toan tai chinh, ty 1€ bao dam an toan
trong hoat dong theo quy dinh ctia phdp luét (néu co)...

(3) Dé nghi lam ro diéu kién tai khodan 5 D:eu 7 dw thao Nghi dinh

“khéng trong thoi thé chap”’ dwoe hiéu la thé nao?:

Tiép thu y kién gép y, Bo Xay dung da ra soat chinh ly 16i k¥ thuét van
ban, theo dé quy dinh ding cua khoan 5 Diéu 7 du thao Nghi dinh 1a “5. Khong
trong thoi gian thé chap, trir trudng hop duoc bén nhan thé chap dong y”.

(4) Piém ¢ khoan 2 Bml 8 du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét trén co so
dworc giao tai khoan 4 Dleu 24 Ludit Kinh doanh bat dong san nam 2023. Trong
khi dé, diém ¢ khoan 2 Dzeu 8 du thao Nghi dinh ddn chzeu c‘z’en khoan 2 Bteu
183 Ludt Nha 6. Do vdy, dé nghi lam ré co s¢ phdp Iy doi véi dé xudt tai diém ¢
khoan 2 Piéu 8 duw thao Nghi dinh:

Véy klen nay, B6 Xay dung giai trinh nhu sau: Tai khoan 6 Diéu 24 Luat
Kinh doanh bat dong san quy dinh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dua vao kinh
doanh phai dap (mg quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 14 cta Luat. Tai diém a
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khoan 2 Piéu 14 cia Luat Kinh doanh bét dong san quy dinh nha ¢ trong dyu 4n
bat dong san dua vao kinh doanh phal dap 1 tng dleu kién “a) Dy 4n phai dap ung
céc yéu cau quy dinh tai Diéu 11 cia Luat nay”. Tal khoan 6 Piéu 11 cua Luat
Kinh doanh bét dong san quy dinh yéu cau doi voi du an dau tu xdy dung nha ¢
phai dap img céc yéu cau theo quy dinh cua phap luét ve nha ¢. Do vay, quy dinh
tai tai diém c khoan 2 Piéu 8 du thao Ngh; dinh dan dén Piéu 83 cua Ludt Nha ¢
la phu hop véi cac quy dinh néu trén cia Ludt Kinh doanh bat dong san, nam
trong pham vi ndi dung Luat giao Chinh phu quy dinh chi tiét.

(5) Tai Cong vin s6 3888/NHNN-PC ngay 10/5/2024, NHNN da co y kién
lién quan den viée quy dinh nhie tai Piéu 10 dy thao Ngh; d;nh chua bao quat
trzm'ng hop t6 chitc tin dung chi nhanh ngan hang nuwoc ngoa: cong ty quan ly
ng va khai thdc tai san cia to chirc tin dung, cong ty quan ly tai san ciia cdc to
tin dung Viét Nam thuc hién chuyen nhwong toan bo hodc mot phan dw dn bat
déng san dé xir Iy tai san bao dam dé thu hoi ng (nhue quy dinh tai khoan 15 Diéu
210 Lugt Cdc t6 chuee tin dung nam 2024). Do vdy, dé nghi nghién ciiu, b6 sung
thi tuc phit hop véi cde doi twong néu trén:

Vé y kién nay, B{ Xdy dung giai trinh nhu sau: Du thao Nghi dinh quy
dinh chi tiét mgt so diéu ctia Luat Kinh doanh bt dong san chi quy dinh nhimg
diéu, khoan, ndi dung dugc Ludt giao Chinh phu quy dinh chi tlet va thugc pham
vi dleu chinh cua Luét Kinh doanh bt dong san nam 2023. Pdng thoi, tal khoan
3 Piéu 1 Luat Kinh doanh bit dQng san nim 2023 di quy dinh “3. Té chirc tin
dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, cong ty quan ly ng va khai théc tai san
cua to chire tin dung, cdng ty quan ly tai san cua cdc to chirc tin dung Viét Nam
thanh lap va hoat dong theo quy dinh cua phép luat ve cc t6 chire tm dung ban
nha &, cong trmh xay du'ng, chuyén nhuong quyén sir dung dat chuyen
nhwong du dn bat dqng san dang dwge dung bio linh, thé chip dé thu hdi
ng theo quy dinh ciia phap luft vé cic to chire tin dung va phép luat co lién
quan vé xir ly tai san bao dam”.

, (6) Diém e khoan 2 Du u 33 di thao Nghi dinh giao “"NHNN Viét Nam de
xudt cac bién phap diéu tiét thi truong bat dong san lién quan dén chinh sach
phap lugt vé tin dung”. Tuy nhién, khoan 1 Piéu 79 Lugt Kinh doanh bar dong
san giao Bg Xay dung chu tri, phéi hop véi céc B9, nganh...Do vay dé nghi Bo
Xay dung dieu chinh cdc ngi dung lién quan dén trach nhiém cia bé, nganh,
trong do co NHNN Viét Nam theo hlrcmg phi hop véi quy dinh tai khoan 1 Diéu
79 Luar Kinh doanh bat dong san. Dong thoi, dé nghi bo cum tir “phdp ludt
vé” tai dfem e khoan 2 Piéu 33 du thao Ngh: dinh dé phu hop voi quy dinh tai
khoan 5 Piéu 78 Ludt Kinh doanh bat dong san:

Tiép thu y kién gop y, Bé Xay dung da ra soét chinh ly lai Piéu 33 du
thao Nghi dinh. Theo d6, B Xay dung chu tri, phdi hop véi cac B9, nganh, Uy
ban nhan dan cdp tinh nghién ciu, dé xuat cac bi¢n phap diéu tiét thi trudong bat
dong san. Cac B9, nganh dé xudt bién phéap diéu tiét lién quan dén chirc ning,
linh vuc quan ly.

(7) Poi vdi Phu luc 01: bé nghi thay thé cdc cum tie “Hop dong bao
lanh” tai: (i) Mau s6 0la (Khoan 5 Diéu 2) va (ii) Mdu sé 01b (Khodn 7 Piéu 1 1)
bang cum tir “Vén ban cam két” cia ngdn hang cho phit hgp véi khoan 2 Piéu
26 Ludt Kinh doanh bdt djng san:
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Tiép thu cac y kién nay, Bo Xay dyng da ra soét chinh ly tai Phu luc 01 thay
thé cum tir “Hop ddng bao 1anh” bang cum tir “Vian ban cam két” ctia ngan hang.

(8) Pé nghi bé sung “Vén ban chuyen nhwong Hop dong mua bdn, thué
mua can ho du lich, can ho van phong ket hop luu trii” vao Danh muc phu luc
dinh kem du thao Nghi dinh:

Vé y klen nay, Bo Xay dung glal trinh nhu sau: Tai Diéu 44 cua Luat
Kinh doanh bat dong san quy dinh vé céc loai hop dong kinh doanh bat dong
san thi khong 6 loai “Hop dong mua bén, thué mua cén h¢ du lich, can hd vin
phong két ho‘p [uu trd”. Tai khoan 1 Diéu 49 cia Luat Kinh doanh bét dong san
quy dinh céc loai hop dong mua ban, thué mua nha &, cong trinh xdy dung
duge chuyén nhu'orng theo quy dinh cta Luét thi khong c6 loai Hop dong mua
ban, thué mua cén hg du lich, cdn h¢ van phong két hop luu trd”. Do vay,
khong c6 co so dé dua vao quy dinh bd sung “Vién ban chuyen nhuong Horp
ddng mua ban, thué mua cin ho du lich, cin hé van phong két hop luu trd” vao
Danh muc phu luc dinh kém dy thao Nghi dinh.

_Trén day la Bdo cdo tiép thu, giai trinh y klen cta cdc Thanh vién Chinh
phu vé du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét mét sé diéu cua Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023 ciia B6 Xay dung. Bo Xay dung kinh bdo cdo Chinh
phu, Thu tlrorng Chinh phu, Phé Thi tuéng Chinh phti Tran Hong Ha xem xét,
quyét dinh va ky ban hanh Nghi dinh.

(Kem theo la dw thao Nghi dinh quy dinh chi tiét mét sé d:eu cua Luat
Kinh doanh bdt déng san da dwoe chinh 1y, hoan thién theo ¥ kién gop y cua
cac Thanh vién Chinh phu)./.
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