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BAO CAO
Tong ket viéc thi hanh Luét Kinh doanh bat dgng san 2023

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 dugc Qudc hoi thong qua ngay 28
thang 11 ndm 2023 va c6 hi¢u lyc thi hanh tir ngay 01 thang 8 ndm 2024. Bén canh
cac dao luat khac nhu Luat DAt dai, Luat Pau tu, Luat Nha ¢, Luat Doanh nghi¢p
thi day 12 mot trong nhiing dao luat quan trong. Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 cung véi cac vin ban hudng dan thi hanh di tao thanh mot hé thong vin ban
quy pham phép luat hoan chinh, thé ché héa nhiing quan diém cta Pang vé kinh
doanh bat dong san, pht hop véi co ché thi truong dinh hudng xa hoi chii nghia va
tién trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude. Ludt va cac van ban quy dinh chi
tiét da gop phan thic ddy phat trién kinh té, 6n dinh chinh tri, x4 hi.

Tuy nhién, sau gﬁn 02 nim trién khai thuc hién Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023, cung voi sy phat trién cua dat nudc, yéu cau moi cua Pang va Nha nudce
da xuat hién ‘nhing quan hé¢ moi can diéu chinh dé giai quyet nhiing bat cap, han ché
trong viéc to chire thi hanh phap luat, dac biét la viéc sap x&p, diéu chinh dia gioi
hanh chinh; t6 chrc lai bd may nha nudc, thyre hién mo hinh chinh quyén dia phuong
2 cép. Can ctr Nghi quyet s0 105/2025/UBTVQH15 ngay 26/09/2025 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi vé Chuong trinh 1ap phap nam 2026 va Nghi quyet sd
119/2026/UBTVQH15 ngay 06/02/2026 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi vé diéu
chinh Chuong trinh lap phap ndm 2026, thyc hién nhiém vu Chinh phu giao tai Quyét
dinh s6 2352/QD-TTg ngay 24/10/2025 ctia Thi twéng Chinh pha vé phan cong co
quan chu tri va thoi han trinh cac dy 4n luat, phap 1énh, nghi quyét trong Chuong
trinh 1ap phap nam 2026, Bo Xay dung da chi tri, phdi hop cac Bo, nganh, co quan
Trung wong va cac dia phuong t6 chuc tong két thi hanh Luat Kinh doanh bat dong
san ndm 2023. Bo X4y dung bao cdo Chinh phi cu thé nhu sau:

I. BOI CANH THUC HIEN TONG KET

1. Béi canh trong nuéc va quoc té lién quan dén phap luit vé kinh
doanh bat dong san

1.1. Boi canh trong nuéc

Trong giai doan nhimg nam gan ddy, nén kinh té Viét Nam noi chung va
thi truong bat dong san noi riéng chiu tac dong dan xen cua nhleu yéu t6, bao gém
anh huong kéo dai cta dai dich Covid-19, bién dong kinh té vi m6 toan cau, ciling
nhu qua trinh diéu chinh manh mé& hé thdng phap luit trong linh vic dat dai, nha
& va kinh doanh bat dong san. Theo do, thi trudng da trai qua cac giai doan phat



trién khéng dong déu, tir suy giam sau trong thoi ky dich bénh, den giai doan kho
khin kéo dai do vudng mac phap 1y, han ché tiép can nguon von tin dyng, trai

phiéu doanh nghiép, cung véi tdm 1y than trong cua nha dau tu trong giai doan
2022-2023.

Tir cudi nam 2024 va trong nam 2025, thi truong bat dong san di timg budc
chuyén sang giai doan phyc hoi, nhd su 6n dinh tré lai cta kinh té vi mo, lam phat
duoc kiém soat, ting truéng GDP duy tri & mirc cao, cung véi su phuc hdi cua
hoat dng sén xuat — kinh doanh, tiéu dung va dau tu. Bén canh d6, thu nhap binh
quan dau nguoi tang, sd luong doanh nghiép thanh 1ap mai gia tang, qua d6 gop
phan cang ¢ nhu cdu vé nha ¢ va bt dong san, déng thoi tao nén tang tich cuc
cho su phuc hdi cta thi trudng.

Trong bdi canh d6, Pang, Quéc hoi, Chinh pha va Thu tudéng Chinh phu da
tap trung chi dao quyét liét viéc hoan thién thé ché phap luit trong linh vuc bat
dong san, dat dai, nha & va xay dung theo huéng dong bd, thong nhat va lién
thong. Viéc ban hanh va t6 chirc thyc hién dong b Luat Dat dai, Luat Nha ¢ va
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 (c6 hiéu luc tir ngay 01/8/2024) da tao
lap khung phap ly mdi, quan trong cho thi truong, gop phan ting budce thao go
cac diém ngh&n vé thu tuc dau tu, giao dat, dinh gia dat, phat trién du an va huy
dong nguon lyc x@ hoi. Cung voi do, Chinh phu va Thu tuéng Chinh phu dé ban
hanh nhiéu nghi quyét, chi thi, cong dién va van ban diéu hanh nham tap trung
thao g& kho khin cho thi trudng bat dong san, dac biét 1a vé tin dung, trai phiéu
doanh nghiép, thu tuc dau tu xay dung va phat trlen nha ¢ xa hoi. Cac giai phap
nay budc dau phat huy hiéu qua, giup cai thién nguon cung, thuc day tién do trién
khai nhiéu du 4n bi dinh tré, dong thoi gop phan ting budc khoi phuc niém tin
ctia nha dau tu va ngudi dan.

Tuy nhién, thi truong bat dong san van con ton tai nhiéu kho khan, thach
thirc mang tinh co cau. Ngudn cung nha 0, ddc biét la phan khuc nha ¢ vira tai
tién va nha ¢ xa hoi, con han che so v&i nhu cau thuc té tai cac do thi 16m; gia bat
dong san tai mot s6 khu vuc van tang cao; tinh trang chénh l¢ch cung — cau, mét
can ddi co cdu san pham van dién ra. Bén canh d6, nhiéu du an van gip vudng
mac lién quan dén thi tuc phap 1y, boi thudng giai phong mit bang, xac dinh gia
dat, chuyén muyc dich sir dung dat va diéu chinh quy hoach, anh huong dén tién
d6 trién khai va kha nang dua san pham ra thi trudng.

Pong thoi, qué trinh sip xép, to chirc lai bd may hanh chinh nha nudc, diéu
chinh dia gi6i hanh chinh va trién khai mé hinh chinh quyén dia phuong hai cp
hién nay ciing dit ra yéu cau phai tiép tuc ra soat, hoan thién hé thong phap luat
dé bao dam tinh thong nhat, ddng bo va phu hop véi thuc tién quan Iy méi. Do
do, can nghién ctru stra ddi, bd sung cac quy dinh tai Luat nay. Theo do6, viéc stra
d6i Luat Kinh doanh bat dong san khong chi nham hoan thién vé mit ky thuat lap
phap ma con 13 qua trinh thé ché hoa cac chu truong, dinh hudng 16n cia Pang
vé doi méi phuong thirc quan 1y va phat trién thi trudng. Cu thé:

Nghi quyét sd 66-NQ/TW nam 2025 dinh huong d61 méi tu duy xay dung
phap luat theo hudng chuyén tir “quy dinh chi tiét dé kiém soat” sang “thiét ké



khung phap ly mang tinh nguyén tac”, trong d6 Luat tip trung quy dinh cac noi
dung c6t 18i, bao dam tinh on dinh, con cac ndi dung mang tinh ky thuat, bién
dong duoc giao quy dinh chi tiét nham nang cao tinh linh hoat va kha ning thich
mg véi thuc tién.

Nghi quyét s6 68-NQ/TW niam 2025 yéu cau chuyén d6i vai trd cia Nha
nudc tir “quan 1y sang “phuc vu, kién tao phat trién”, doi hoi hé théng phap luat
phai vira kiém soat rui ro, vira tao 1ap moi trudong dau tu kinh doanh minh bach,
6n dinh va c6 kha nang dy bao; dong thoi giam thiéu rui ro phap 1y, don gian hoa
thu tuc hanh chinh, rat ngén thot gian trién khai duy 4n...

Két luan s6 09-KL/TW ngay 10 thang 3 nim 2026 ctia B Chinh trj 3t ra yéu
cau hoan thién hé thdng phép luat theo hudng “hién dal tinh gon, thong nhit, dong
bo, kha thi, cong khai, minh bach, 6n dinh, dé tiép can”; déng thoi nhin manh viéc
phan dinh r0 gitra phap luat cong va phap luét tu, ting cuong cac quy dinh mang tinh
nguyén tic doi v6i quan hé dan su, kinh doanh, bao dam quyen tu do thoa thuan va
tu chiu trach nhiém cua cac chu thé; han ché viéc ban hanh nhiéu vin ban quy dinh
chi tiét, bao dam tinh théng nhat va rd rang ctia hé théng phap luat.

Két ludn s6 18-KL/TW ngay 02/4/2026 Hoi nghi lan thir hai Ban Chap hanh
Trung uong Pang khoa XIV vé Ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, tai chinh
quoc gia va vay, tra ng cong, dau tu cong trung han 5 ndm 2026 - 2030 gan voi
thue hién muc tiéu phan dau tang trudng “2 con s6”

Do d6, trong bdi canh hién nay viéc stra déi Luat Kinh doanh bat dong san
can bao dam su chuyen d6i mang tinh hé thong: tir tu duy quéan 1y hanh chinh sang
quan tri phat trién; tir kiém soat thu tuc sang klem soat rui ro; tr quy dinh chi tlet
sang thiét ké khung phap 1y mang tinh nguyén tic, linh hoat. Day la diéu kién nén
tang dé xay dung thi truong bat dong san minh bach, 6n dinh va phat trién bén
viing trong dai han.

1.2. B6i canh qudc té

Nhitng dién bién nhanh, rong ctia tinh hinh quéc té dang tac dong manh mé
t&i nhiéu linh vyec, tir kinh té, chinh tri, d6i ngoai dén vin hoa, khoa hoc k¥ thuat,
1am thay doi nhiéu trat tu d3 duoc thiét 1ap trén pham vi toan cau. Nhitng bién
dong quéc té quan trong dang truc tiép tac dong ca hai mat tich cuc va tiéu cuc,
mo ra cac co hoi dong thoi tao ra cac thach thire 16n tac dong dinh hinh kinh té va
thi truong bat dong san Viét Nam.

Pién hinh mot s6 yéu tb tac dong nhu: Chinh sach tién té ctia cic ngan hang
trung wong cac qudc gia, dién hinh 1a Fed duy tri 14i sut cao kéo dai dang tao ap
luc 16n 1én ty gia VND, khién chi phi von cua cac doanh nghiép bat dong san
trong nudc ting manh; cing thang dia chinh tri tai Trung Pong va Ukraine lam
dut gay chudi cung tng, ddy gia vat liéu xay dung va ning luong 1én cao, gy kho
cho cac du an do dang; su dich chuyén chudi cung tmg toan cau khoi Trung Quéc
tiép tuc dua Viét Nam thanh moét trong cac khu vuc thay thé, thuc déy manh mé
phan khuc bat dong san cong nghiép va kho bai; kinh té Trung Quédc phuc hoi
cham va cudc khung hoang no bat dong san tai day khién dong von dau tu khu



vuc trd nén than trong va khat khe hon vé tinh phap 1y; dong von FDI chat luong
cao tir cac tap doan cong nghé 16n (nhu ban dan, Al) dang tao ra nhu cau dot bién
vé ha tﬁng bat dong san dap tng phuc vu trung tam dir liéu va nang luong sach;
cac tiéu chuan xanh (ESG) tr EU va My budc cic chi dau tu Viét Nam phai
chuyén d6i sang cong trinh xanh, bat dong san than thién moi truong dé co thé
tiép can ngudn vén tin dung qudc té.

Trong bdi canh tai cdu trac d6, Viét Nam van tiép tuc ndi 1én 1a diém dén
dau tu hap dan trong khu vire nho nén tang tang truong kinh té 6n dinh, toc do do
thi h6a nhanh va qua trinh hoan thién thé ché ngay cang rd nét. Dong vén FDI vao
Viét Nam giai doan 2023-2025 duy tri xu huong tich cuc, trong do linh vuc bat
dong san ludn nam trong nhom thu hat 16n, thuong xuyén gitr vi tri thir hai trong
co cau thu hat FDL S6 liéu FDI bao gdom ca von diang ky cdp mai, von diéu chinh
tang thém, gop von...cua FDI trong linh vuc bt dong san, cu nhu sau:

- Ném 2,023, linh vuc bat dong san thu hat khoang 4,67 ty USD, chiém hon
12,7% tong von dang ky;

- Nam 2024, linh vuc bat dong san dat khoang 5,09 ty USD, chiém khoang
15,1%;

- Pén cudi nam 2025, linh vuc bat dong san dat khoang hon 5,18 ty USD,
ty trong FDI vao bat dong san tiép tuc duy tri & muc cao, dao dong khoang 19—
20% téng von diang ky méi, phan 4nh sy quan tdm on dinh ctia nha dau tu quoc
té, dac biét ddi voi cac phan khuc bat dong san cong nghiép, logistics va nha &
phuc vu nhu cau thuc.

- Tinh dén hét quy I nam 2026, dong von FDI ghi nhan sy gia tang ro rét,
v6i von diang ky dat khoang 15,2 ty USD (tang 42,9% so véi cung ky nim 2025),
von giai ngan dat 5,4 ty USD (tang 9,1%). Pang cha y, ty trong FDI vao linh vuc
bat dong san tang lén muc 7,2% tuong tmg 389,5 triéu USD, cho théy tin hiu cai
thién budc dau cua dong von vao linh vuc nay.

Nhin chung, trong bdi canh quéc té hién nay, dong von dau tu nudc ngoai
vao bat dong san dang chiu tac dong ddng thoi cua chi phi vén cao, tiéu chuan
dau tu ngay cang khat khe va xu huéng dich chuyén sang céc tai san co gia tri s
dung thuc, ben viing va minh bach hon. Dleu nay dat ra yéu cau doi véi cac thi
truong moi noi, trong d6 c6 Viét Nam, can tiép tuc hoan thién thé ché, nang cao
tinh 6n dinh, minh bach cua thi truong va tang cuong kha nang dy bao chinh sach
lién quan dén Luat Kinh doanh bat dong san va cac phap luat khac c6 lién quan,
qua d6 nang cao chit lwong thu hit FDI vao linh vuc bat dong san theo hudng bén
vitng va hiéu qua hon trong dai han.

2. Qua trinh thue hién tong két

Thuc hién quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phép luat va chi
dao cua Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu, B6 Xay dung dé chu tri, phbi hop voi

cac bg, nganh va dia phuong lién quan t6 chirc tong két viéc thi hanh Luét Kinh
doanh bat dong san. Qua trinh tong két duoc trién khai mot cach bai ban, dong
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b0, bdo dam tinh khach quan, toan dién va gén v6i thuc tién hoat dong cua thi
truong bat dong san. Cu theé:

B6 Xay dung da c6 cac van ban 6979/BXD-QLN ngay 18/7/2025 va van
ban s6 12871/BXD-QLN ngay 05/11/2025 gii Uy ban nhan déan céc tinh, thanh
phé truc thudc trung wong dé nghi bao cdo, danh gia nhitng kho khian vudng mac
trong qua trinh thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san 2023, theo d6 tién hanh ra
soat, danh gia viéc trién khai Luat Kinh doanh bat dong san va cac van ban huong
dan thi hanh. No6i dung tong két tip trung vao cac nhom van dé 1on nhu: cong tac
ban hanh vin ban quy dinh chi tiét; tinh hinh t6 chtc thuc hién tai dia phuong; tac
dong cuia chinh sach dén thi truong; nhimg kho khan, vudng mac phat sinh trong
thuc tién va kién nghi, dé xuat sira doi, bo sung.

Pong thoi, B6 Xay dung di co cac van ban guri léy ¥ kién cac Bo, nganh,
dia phuong, hi¢p hoi va doanh nghi€p (vin ban s6 3993/BXD-QLN ngay
13/3/2026, 3992/BXD-QLN ngay 13/3/2026).

Tiép theo, ngay 23/3/2026, Bo Xay dung di t6 chic Hoi nghi tham van
chinh sach cua Luét Kinh doanh bat dong san (sua d6i), voi thanh phan tham du
gom dai dién cac Bo, nganh lién quan, mot s dia phuong, hiép hoi va mot sO
doanh nghié¢p. Theo do, thu thap y | kién da chiéu vé tinh kha thi, mac do phu hop
va hiéu qua cua Luat trong thyc tién. Céc ¥ kién tap trung lam r6 nhing két qua
dat duoc, dong thot chi ra cac bat cap lién quan dén thu tuc dau tu, xac dinh gia
dat, huy dong von, phat trién nha & va phan khuc thi truong.

Bén canh d6, cong tac tong két con duoc thyuc hién thong qua hé thong bao
céo dinh ky va chuyén dé cia cac dia phuong, cac co quan quan Iy nha nudc va
co s& dir liéu nganh xay dung. Viéc tong hop, phan tich sb liéu dugc thuc hién
trén co s két hop gitra dir 1iéu hanh chinh, dit liéu thi trudng va phan anh tir doanh
nghiép, ngudi dan nhim bao dam tinh chinh xac va thuc tién cua két qua danh gia.
Cu thé nhu: Cong vin s6 5749/BXD-QLN ngay 12/12/2023 giri UBND céc tinh,
thanh phd truc thudc Trung uong; Cong van s6 6929/BXD-QLN ngay 17/12/2024
giri UBND céc tinh, thanh phé truc thudc Trung wong yéu cau thyuc hién viéc cong
b thong tin vé nha ¢ va thi trudng bat dong san; Cong vin sé 15791/BXD-QLN
ngay 23/12/2025 gii UBND cac tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong yéu cau
thuc hién viéc cong bd thong tin vé nha & va thi trudng bat dong san... Trén co
s& tong hop béo cdo cua cac tinh, thanh phd va cic co quan lién quan, Bo Xay
dung da tién hanh tong hop, phén tich tinh hinh thi truong bat dong san trong giai
doan 2023-2025 vtra qua.

Nhin chung, qua trinh tong két viéc thi hanh Luat Kinh doanh bt dong san
duogc trién khai nghiém tac, toan dién, c6 su phdi hop chit ché giira Trung uong
va dia phuong, giira co quan quan Iy nha nudc va cc chi thé tham gia thi trudng.
Két qua tong két 1a co s& quan trong dé danh gia mirc do hiéu qua cta chinh sach
phap luat hién hanh, déng tho1 phuc vu viée nghién ctru, dé xuét stra ddi, hoan
thién Luat trong giai doan t6i theo hudng dong bo, minh bach va phi hop véi yéu
cau phat trién thi truong bat dong san bén viing.



II. KET QUA THUC HIEN
1. Viéc to chirc thi hanh vin ban quy pham phap luat

1.1. Noi dung va pham vi diéu chinh ciia Luit Kinh doanh bat dong sin
2023

Luat Kinh doanh bat dong san 2023 duoc ban hanh nham hoan thién khuon
kho phap 1y diéu chinh cac hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san va kinh
doanh dich vu bat dong san, gop phan phat trién thi trudng bat dong san minh
bach, hi¢u qua va bén viing. Luat quy dinh vé: Hoat dong kinh doanh bat dong
san; Diéu kién cua td chire, c4 nhan kinh doanh bat dong san; Kinh doanh bat dong
san hinh thanh trong tuong lai; Kinh doanh dich vu bat dong san; Quan 1y nha
nude d6i véi hoat dong kinh doanh bat dong san.

Luat Kinh doanh bat dong san 2023 gdm 10 chwong véi 83 diéu, voi cac
ndi dung chinh nhu sau:

(1) Chwong I — Nhitng quy dinh chung

Quy dinh vé pham vi diéu chinh, d6i tuong ap dung, giai thich tir ngi,
nguyén tac kinh doanh bat dong san, cac loai bat dong san, du an bat dong san
dua vao kinh doanh, chinh sach ctia Nha nudc dbi véi thi trudng bat dong san va
cac hanh vi bi nghiém cam trong hoat dong kinh doanh bat dong san.

(2) Chwong II — Kinh doanh nha 6, céng trinh xdy dwng cé sin

Quy dinh vé& nguyén tic, diéu kién ctia nha &, cong trinh xdy dung c6 san
dua vao kinh doanh; d6i tuong dugc mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay
dung c6 san ciia doanh nghiép kinh doanh bat dong san; thyc hién giao dich kinh
doanh nha &, cong trinh xay dung c6 san; quyén va nghia vu cua cac bén.

(3) Chuwong III — Kinh doanh nha 0, cong trinh xdy dung hinh thanh
trong twong lai

Quy dinh nguyén tic, diéu kién ctia nha 0, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai dugce dua vao kinh doanh; yéu cau vé bao ldnh ngan hang dbi véi
viéc ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai; quy dinh vé thanh toan
trong mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

(4) Chuwong 1V — Kinh doanh quyén siv dung dit di cé hg ting kj thuit
trong dw dan bdt dong sdan

Quy dinh cac hinh thirc kinh doanh quyén sir dung dat da c6 ha téng ky
thuat trong du an bat dong san; chuyén nhuong quyén st dung dat da c6 ha ting
k¥ thuat trong du an bat dong san cho ca nhan ty xay dyng nha o; chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai quyén st dung dat di co ha tang ky thuat trong du an bat
dong san cho t6 chuc.

(5) Chwong V — Chuyén nhwong dw dn bit dpng sin

Quy dinh diéu kién, trinh tu, thu tuc chuyén nhuong toan bo hoac mat phﬁn
du an bat dong san; quyén va nghia vu cta cac bén lién quan.
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(6) Chuwong VI — Hop déong kinh doanh bt dong sin

Quy dinh vé céc loai hop d6ng kinh doanh bat dong san, sur dung hop dong
kinh doanh bat dong san; chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san.

(7)) Chwong VII - Kinh doanh dich vu bit dpng sdn va dao tgo, béi duing,
cdp chirng chi hanh nghé trong kinh doanh dich vu bdt dong sdn

Quy dinh vé kinh doanh dich vu bat dong san gdm: moi gidi bat dong san,
san giao dich bat dong san, tu van, quan 1y bat dong san; quy dinh vé dio tao, bdi
dudng kién thirc hanh nghé moi giéi bat dong san, diéu hanh san giao dich bat
dong san; cap chimg chi hanh nghé méi gidi bat dong san.

(8) Chwong VIII — Xay dung va qudn ly h¢ thong théng tin, co sé div liéu
vé nha ¢ va thi trwong bét dong sin

Quy dinh vé xay dyng, quan ly, van hanh, khai thac hé thng thong tin va
co s dit liéu vé nha & va thi truong bat dong san; kinh phi xay dung, quan 1y, van
hanh, khai thac hé thong thong tin va co sd dit liéu vé nha & va thi truong bat dong
san.

(9) Chwong IX — Qudn Iy nha nwéc vé kinh doanh bit déng sin

Quy dinh diéu tiét thi truong bat dong san va ndi dung, trach nhiém quan
1y nha nude vé kinh doanh bat dong san

(10) Chwong X — Piéu khodn thi hanh

Quy dinh vé hiéu lyc thi hanh va cac quy dinh chuyén tiép.

1.2. Vé ban hanh vin ban quy dinh chi tiét thi hanh Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023

Ngay sau khi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 duoc Qudc hoi thong
qua, Chinh phu dé chi dao cac bg, nganh lién quan khan truong xay dung va ban
hanh cac van ban quy dinh chi tiét va huong dan thi hanh nham bao dam tinh thong
nhat, dong bo cua hé thong phap luat trong linh vuc kinh doanh bat dong san.

D¢ trién khai thi hanh Ludt, Thi tuéng Chinh phii da ban hanh Quyét dinh s
19/Qb-TTg ngay 08/01/2024 vé viéc ban hanh danh muc va phan c¢ong co quan chu
tri soan thao cac van ban quy dinh chi ti€t thi hanh céc luat dugc Quoc hoi thong qua
tai Ky th,thL'r 6. Theo do, B Xay dung dugc giao chu tri xdy dung cac van ban quy
dinh chi ti€t thi hanh Luat Kinh doanh bat dong sdn nam 2023.

Trén co'so do, Chinh phu dd ban hanh cdc nghi dinh huwong dén thi hanh
Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023, bao gom:

(1) Nghi dinh 50 94/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 cta Chinh phu quy dinh
chi tiét mot sb diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san vé xay dung va quan 1y hé
thong thong tin, co s& dir li¢u vé nha & va thi truong bat dong san.

Nghi dinh ndy quy dinh viéc xdy dung co sé dit liéu vé nha & va thi truong
bat dong san; trach nhiém ctia cac co quan quan 1y nha nudc, t6 churc va ca nhan
trong viéc cung cap, cap nhat va khai thac thong tin thi truong bat dong san; dong
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thoi gop phan nang cao tinh minh bach va kha ning tiép can théng tin ctia cac chi
thé tham gia thi truong.

(2) Nghi dinh 50 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét mot s6 diéu ctia Ludt Kinh doanh bat déng san nim 2023 (c6 hiéu luc tir
ngay 01/8/2024).

Nghi dinh nay quy dinh cu thé cac ndi dung quan trong cua luét nhu: diéu
kién kinh doanh bat dong san; cong khai thong tin vé bat dong san va dy an bat
dong san dua vao kinh doanh; diéu kién va hoat dong cua san giao dich bat dong
san; diéu kién dbi voi t6 chire, ca nhan kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san;
viéc to chuc ky thi sat hach va cap ching chi hanh nghé moi gisi bat dong san;
cling nhu cac bién phap quan 1y va diéu tiét thi trudng bt dong san.

(3) Nghi dinh sO 54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 ctia Chinh phu stra d6i,
bd sung mot sé didu cua cac nghi dinh trong linh vyc nha ¢ va kinh doanh bat
dong san. Trong d6, nghi dinh nay di stra d6i, bd sung mot s6 quy dinh cta Nghi
dinh s6 96/2024/ND-CP nham hoan thién co ché quan 1y hoat dong moi gidi bat
dong san, loai bo quy dinh vé thu tuc hanh chinh trong linh vuc kinh doanh bat
dong san, ting cuong Gng dung dir lidu dién tr va co so dir liéu qudc gia trong
giai quyét thi tuc hanh chinh, qua d6 gép phan nang cao hiéu qua quan 1y nha
nude doi véi thi truong bat dong san.

~ (4) Nghi dinh vé h¢ thong thong tin, co s¢ di liéu vé nha ¢ va thi truong
bat dong san

Nghi dinh s6 357/2025/ND-CP quy dinh vé xay dung va quan Iy hé thong
thong tin, co sé dit liéu vé nha & va thi trudng bat dong san. Nghi dinh nay hudng
dan cac quy dinh tai Diéu 72, Diéu 73, Diéu 74 va khoan 2 Diéu 75 cua Luat Kinh
doanh bat dong san 2023 vé ha tﬁng k¥ thuat, co so dir liéu va viéc khai thac hé
thdng thong tin thi trudng bat dong san.

Theo d6, hé thong thong tin thi truong bat dong san duoc xay dung va quan
ly théng nhat trén pham vi toan quéc, phuc vu cong tac quan ly nha nudc, cung
cap dit liéu cho to chirc, ca nhan va gop phan minh bach hoa thi truong bat dong
san. Nghi dinh 357/2025/ND-CP c6 hi€u luc tir ngay 01/03/2026.

Mot trong nhitng diém dang chu y ciia Nghi dinh 1a viée cép ma dinh danh
dién tir cho timg san pham bat dong san, nham quan 1y thong nhat thong tin vé
nha & va bat dong san trén toan qudc.

(5) Bén canh cac nghi dinh cua Chinh phu, B Xay dung cling da ban hanh
cac théng tu huéng dan chi tiét mot sé ndi dung cua Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023, trong d6 c6 Thong tu s6 04/2024/TT-BXD ngay 30/7/2024 huéng
dan vé chuong trinh khung dao tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé méi gidi bat
dong san, diéu hanh san giao dich bat dong san.

Ngoai ra, viéc trién khai thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
con gan lién vé6i viée thuc hién cac vin ban phép ludt c6 lién quan trong linh vuc
dat dai, nha &, dau tu va xdy dung nhu Luat Nha ¢ nim 2023, Luat Dat dai nim
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2024 va cac nghi dinh hudéng dan thi hanh cac luat nay nhérp bao dam su thong
nhat, dong bo ctia h¢ thong phap luat di€u chinh thi trudong bat dong san.

Nhin chung, viéc xdy dung va ban hanh cc vin ban quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 duoc trién khai theo ding trinh tu,
thi1 tuc theo quy dinh ctia phap luat. Hé théng vin ban quy pham phap luat huong
dan thi hanh luat da timg bude duge hoan thién, tao co s¢ phap ly quan trong dé
t6 chirc thuc hién cac quy dinh cta luat trong thuc tién, gop phan nang cao hiéu
qua quan ly nha nudc va thic day thi truong bat dong san phat trién minh bach,
6n dinh va bén viing.

1.3. V& cong tic pho bién, gido duc phap luat
(1) Péi véi cic co quan Trung wong

Sau khi Luat Kinh doanh bét dong san 2023 dugc ban hanh, BO Xay dung
d3 x4y dung ké hoach trién khai cong tac phd bién, gido duc phap luat nham nang
cao nhén thirc cia cac co quan quan 1y nha nuée, to chirc, ca nhan va doanh nghiép
vé cac quy dinh moi cua Luat.

Céc hoat dong trién khai bao gdm: T6 chitc cac hdi nghi pho bién, tap huin
Luat Kinh doanh bat dong san 2023; Bién soan tai liéu hudng dan cac ndi dung
méi cua Luat; Phi hop véi cac BO, nganh va dia phuong td chirc hoi thao, toa
dam chuyén dé; Pho bién noi dung Luat trén cac phuong tién thong tin dai chung.
Cu thé:

T6 chirc tuyén truyén trén bao chi, phat thanh truyén hinh va cac kénh théng
tin dai chung. Cac quy dinh cua phap luat nhanh chong dugc dang tai trén
Cong/Trang thong tin dién tir cua cac BO, nganh va co quan chuyén mén. Cac tin
bai, phong su vé cac quy dinh méi cua phap luat duoc tuyén truyén rong rai trén
phuong tién thong tin dai chung, dac biét 1a nhirng phuong tién s6 hoa da kip thoi
chuyén tai dén ngudi dan, doanh nghiép.

Thuc hién Théng tu s6 07/2021/TT-BTP ngay 01/11/2021 cta Bo truong
Bo Tu phép, viéc cung cap thong tin vin ban quy pham phap luat do Chinh phu,
Thu tuéng Chinh phu ban hanh trong thang dé xay dung Thong cdo bao chi di
duoc trién khai nghiém tic. Pén nay, B6 Xay dung — Co quan thudng truc Ban
Chi dao da thanh 1ap cac Poan cong tac do Lanh dao Bo Xay dung lam Trudng
Poan dé kiém tra, don dbc, thio g& kho khin cac du 4n bat dong san, day manh
phat trién nha & x4 hoi tai dia phuong vé thuc hién chi tiéu phat trién nha & x4
hoi... Thong qua cac dot kiém tra, 1am viéc tai cac dia phuong, Poan cong tac
cling da pho bién cac van ban quy pham phap luat méi dugc ban hanh, hudéng dan,
thao g& cac kho khin vuéng mic; dong thoi kip thoi tong hop cac phat sinh trong
qua trinh thyc hién chinh sach cia Luat Kinh doanh bat dong san 2023, nhét 1a
ddi v&i nha & x3 hoi, bao cdo Chinh phu, Thu tuéng Chinh phu xem xét, chi dao
giai quyét.

(2) Doi vdi cdc dia phwong
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Qy ban nhan déan cac tinh, thanh pho truc thudc Trung wong da chu dong xay
dung ké hoach trién khai thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san 2023 trén dia ban.

Céc dia phuong da t6 chirc nhiéu hinh thirc tuyén truyén, pho bién phap luat
nhu: T6 chirc cac 16p tap hudn, hdi nghi pho bién phéap luat cho can bd quan 1y
nha nudc va doanh nghiép; T chirc hdi nghi ddi thoai véi doanh nghiép kinh
doanh bat dong san; Cong khai cac quy dinh phap luat va thu tuc hanh chinh lién
quan dén kinh doanh bat dong san trén cong thong tin dién tir ciia dia phuong.

Nhin chung, cong tac phd bién, giao duc phap luat vé kinh doanh bat dong
san dd dugc trién khai rong rai voi nhiéu hinh thire phu hop, gop phan nang cao
nhén thirc va y thire chap hanh phap luat cua céc to chirc, ca nhan trong hoat dong
kinh doanh bét dong san.

2. Két qua thi hanh viin ban quy pham phap luét
2.1. Két qua thi hanh Luat Kinh doanh bat dong sin nim 2023
a) Vé quy dinh chung trong kinh doanh bit déng sin

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 di quy dinh tuong d6i day du cac
nodi dung chung vé hoat dong kinh doanh bat dong san nhu: pham vi diéu chinh;
d6i twong ap dung; giai thich tir ngir; nguyén tic kinh doanh bat dong san; cac loai
bat dong san dugc dua vao kinh doanh; cong khai thong tin vé bat dong san dua
vao kinh doanh; chinh sach ctiia Nha nuéc ddi v6i dau tu kinh doanh bat dong san;
cac hanh vi bi cAm trong kinh doanh bat dong san.

(1) So véi1 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, Luat nam 2023 da dugc
stra doi, b6 sung theo hudng ting cudng yéu cau cong khai, minh bach thong tin
thi truong; siét chat diéu kién dbi v6i chu thé tham gia hoat dong kinh doanh bat
dong san; dong thoi hoan thién co ché quan 1y nha nude theo hudng chit ché hon
nhung van bao dam tinh thi truong.

(2) Cac quy dinh chung ctia Luat di tao co sé phap 1y quan trong dé xac
dinh rd pham vi diéu chinh va ddi tuong ap dung, déng thoi 14 nén tang trién khai
cac hoat dong kinh doanh bat dong san nhu: kinh doanh nha &, cong trinh xay
dung c6 san; kinh doanh nha &, cong trinh xay dyng hinh thanh trong twong lai;
kinh doanh quyén str dung dét trong du an c6 ha tang k¥ thuat va chuyén nhuong
du 4n bat dong san.

(3) Trén thuc té, viée trién khai cac quy dinh nay da budc dau phat huy hiéu
qua, thé hién & mdt so két qua cu the:

- Viéc kiém tra vé diéu kién huy dong von dbi véi bat dong san hinh thanh
trong twong lai ¢4 gdp phan han ché tinh trang huy dong vén khi du an chua du
diéu kién phap 1y, qua d6 giam thiéu tranh chap va rui ro cho khach hang.

- Hoat dong méi gidi va san giao dich bat dong san timg bude duge chuan
héa hon vé diéu kién hanh nghé, chimg chi va trach nhiém cung cip thong tin,
g6p phan ning cao tinh chuyén nghiép cua thi truong.
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- Mot s dia phuwong da ghi nhén tinh trang giam hién tuong giao dich “
thoi gia cuc bo nho ting cuong cong khai dir liéu dy an va kiém soat chit hoat
doéng quang cdo, rao ban bat dong san.

Pong thoi, cac quy dinh chung ctia Luit ciling 14 co sé quan trong dé trién
khai dong bd voi cac luat lién quan nhu Luat Dat dai, Luat Nha & (sta d61), qua
do tung budc hinh thanh khung phap 1y thong nhat cho thi truong bat dong san,
gop phan nang cao tinh minh bach, han ché rui ro phap 1y va tao méi trudng dau
tu 6n dinh hon cho cac to chirc, ca nhan tham gia thi trudong.

Qua qué trinh trién khai thi hanh, c6 thé khang dinh cac quy dinh chung cia
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da tao 1ap hanh lang phap 1y 1 rang,
minh bach hon so véi trude day, tung bude nang cao hi€u qua quan 1y nha nudc,
ddng thoi cai thién niém tin cua nha dau tu va nguoi dan d6i véi thi trudng bat
dong san, dac biét trong bdi canh thi trudng dang trong giai doan tai cu tric va
phuc hoi.

b) Két qud phdt trién nha 6 va cdc dw dn bit dong sin

Theo tong hop bao cdo cuia cac dia phuong vé két qua phat trién nha & va
cac dy 4n bat dong san trong giai doan thyc hién Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 va cac quy dinh phap luét ¢6 lién quan cho thay hoat dong dau tu, phat
trién nha & va du an bat dong san trén pham vi ca nudc tlep tuc dugc trién khai tai
nhiéu dia phuong véi quy mo twong dbi da dang, bao gdm nha & thwong mai, nha
¢ xa hoi, du an du lich nghi dudng, du an khu cong nghi¢p — khu kinh té va céc
dur 4n bat dong san khac.

] V& két qua phat trién dy an nha &, khu d6 thi (nha & thuong mai, nha &
x3 hoi, dat nén)

Sau khi Lu4t Nha & nim 2023 va Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023
c6 hiéu luc thi hanh, thi truong danh diu qua trinh chuyén bién theo chiéu hudng
tich cuc, tir giai doan hét sttc khé khin sang giai doan tirng budc phuc hoi va dan
phat trién tro lai tir cudi naim 2024 va trong cac thang dau nam 2025. S6 lidu vé
nguon cung, du an bat dong san tinh dén cudi nam 2025, cu thé nhu sau:

Trén dia ban ca nudc ¢ 3.297 du an nha &, khu d6 thi c6 quy mod 5,9 triéu
can va tong muc dau tu 1a 7,42 tri¢u ty dong, trong do:

- Dy an dé hoan thanh va dua vao sir dung: 771 dw an ¢6 quy mo 1,1 tri¢u
can (541 nghin can nha ¢ riéng 1¢; 532 nghin can chung cu; 40 nghin 16 nén) va
tong muc dau tu la 1,97 tri¢u ty dong;

- Du an dang trién khai thuc hién: 1.758 du 4n ¢ quy mé 4,1 t}riéu can (1‘,9
triéu can nha o riéng 1¢; 2 triéu can chung cu; 212 nghin 16 nén) va tong mirc dau
tu 1a 3,29 tri¢u ty dong;

- Du 4n d3 chap thuan chu truong dau tu: 768 du 4n c6 quy mé 683 nghin
can (101 nghin cén nha ¢ riéng 1¢; 546 nghin can chung cu; 36 nghin 16 nén) va
tong muc dau tu 1a 2,16 tri¢u ty dong.

(2) Dy 4n nha & xa hoi
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_ Trén dia ban ca nudc c6 697 du an nha ¢ x& hoi c6 quy mo 645 nghin cén
va tong muc dau tu 1a 590,9 nghin ty dong. Cuy thé nhu sau:

- Du an da hoan thanh va dwa vao str dung: 166 du an c6 quy mé6 120 nghin
cin va tong mac dau tu 1a 97,2 nghin ty dong, du an dang trién khai thuc hién:
151 dy 4n c6 quy mé 137 nghin can va tong mirc dau tu 14 123,5 nghin ty dong;
du an da chap thuan chu truong dau tu: 380 du 4n c6 quy mo6 388 nghin can va
téng muc dau tu 1 370,2 nghin ty dong.

- S6 lwong du an da hoan thanh, khoi cong, chap thuan cha truong dau tu
dén nam 2025 dat 60% so voi chi tiéu da dit ra tai Dé an “Dau tu xay dung it nhat
01 triéu can ho nha ¢ xa hoi cho ddi twong thu nhap thap, cong nhan khu cong
nghiép giai doan 2021 —2030” (dau tu xdy dung khoang 1.062.200 cin).

- Pbi v6i nha & cho ,lu’c lugng vii trang nhan dan, ¢6 9 du &n da khéi cong
(quy md 5.920 can), du kién khéi cong 8 du an (quy md 6.547 can)l.

(3) Dy an dau tu xdy dyng ha tang k¥ thuat dé chuyén nhuong quyén st
dung dat cho ca nhan ty xay dyng nha &

Hién c6 242 du an dau tu xay dyng ha tang k¥ thuat dé chuyén nhuong
quyen su dung dat cho c4 nhan ty xay dung nha ¢ c6 quy mo gbm 78,2 nghin 16
nén va tong muc dau tu 1a 90,5 nghin ty dong. Cu thé nhu sau: Du an da hoan
thanh va dua vao sir dung: 41 dy 4n c6 quy md gém 12,2 nghin 16 nén va tong
murc dau tu la 24,3 nghin ty déng, dur an dang trién khai thuc hién: 178 du an co
quy mo gom 48,6 nghin 16 nén va téng muc dau tu 1a 53,6 nghin ty ddng; du an
da chéap thuan chu truong dau tu: 23 dy 4n c6 quy md gdm 17,4 nghin 16 nén va
tong mirc dau tu 1a 12,6 nghin ty dong.

(4) Du an du lich, nghi dudng

C6 218 du an du lich, nghi dudng c6 quy mo gdm 10,8 nghin cin va tong
muc dau tu 1a 1,86 triéu ty dong. Cu thé nhu sau: Du an da hqa‘m thanh va dua vao
st dung: 112 du an c6 quy mo 3,7 nghin cén va tong mure dau tu la 1,54 tridu ty
dong; Du an dang trién khai thyc hién: 74 du an c6 quy m6 7 nghin can va tong
murc dau tu la 239,1 nghin ty dong; Dy an dé chap thuan chu truong dau tu: 32 du
an vo1 tong muc dau tu 1a 85,7 nghin ty dong.

(5) Du an cong trinh thuong mai, dich vy, van phong

C6 223 du an cong trinh thuong mai, dich vy, van phong, trung tam thuong
mai ¢ téng mirc dau tu 1a 544,3 nghin ty ddng. Cu thé nhu sau: Du an di hoan

thanh va dua vao st dung: 138 du an c6 tong mure dau tu 14 364,66 nghin ty dong;
du an dang trién khai thuc hién: 65 du an ¢6 tong muc dau tu 1a 161,66 nghin ty

! Bo Quéc phong du kién s& khoi cong 08 du 4n nha & cho luc luong vil trang v6i tong quy md 6.547 can (01 du
an tai Khanh Hoa, 2.776 céan; 01 du an tai Ha No6i, 900 can; 03 du an tai Déng Nai, 1.712 can; 03 duy 4n tai Bic
Ninh, 1.379 cén). B Cong an da khai cong 06 dy an nha ¢ lyc lugng vil trang nhan dan véi quy moé khoang 4.220
can, trong d6: TP Ha Noi (05 du 4n, 3028 cin), TP H5 Chi Minh (01 duy 4n, 1.200 cin). Toéng Lién doan Lao dong
Viét Nam d khoi cong 03 du an, tong s6 1.700 can (01 du an tai Pong Théap, 524 cin; 01 dy 4n tai Vinh Long,
699 can; 01 dy 4n tai Bac Ninh, 477 can).
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dong; du an da ghép thuan chu truong dau tu: 20 du an c6 tong muc dau tu 13
17,94 nghin ty dong.

(6) Du an khu cong nghiép

Theo s6 liéu théng ké2, ca nude ¢ 447 khu cong nghiép (KCN) da thanh
lap. Trong d6: Dy 4n d4 hoan thanh va dua vao sir dung: 304 dy an, v6i tong dién
tich dat cong nghiép dat khoang 63,7 nghin ha; dy 4n dang trién khai thuc hién:
143 dy an, véi tong dién tich dat cong nghiép khoang 29,3 nghin ha.

Ty 1¢ lap day (dat cong nghiép da cho thué/dét cong nghiép c6 thé cho thug)
cua cac KCN da di vao hoat dong 1a khoang 73,4%; nhu cau thué dat san xuat cac
KCN duy tri & mtrc kha cao.

Tir két qua tong hop béo céo cua cac dia phuong cho thdy: Hoat dong dau
tu phat trién nha & va du an bat dong san tiép tuc dugc trién khai tai nhiéu dia
phuong vo1 quy mo ngay cang 16n.

Céc loai hinh dy 4n bat dong san ngdy cang da dang, bao gém nha ¢ thuong
mai, nha ¢ xa hoi, khu doé thi, khu cong nghié€p, du an du lich nghi dudng va cac
du an bat dong san hdn hop. Mot sé dia phuong c6 téc do phat trién du an bat
dong san nhanh, dac biét tai cac do thi 1on va cac dia phuong co diéu kién phat
trién cong nghiép, du lich.

Tuy nhién, viéc trién khai cac du an bat dong san van con mot sb han ché
nhu: Tdc d6 phat trién nha & x3 hoi con chdm so véi nhu ciu thuc té; Mot sb
du 4n chim trién khai do vudng méc vé thu tuc dau tu, dat dai va quy hoach;
Viéc théng ké, cap nhat sb liéu tai mot s6 dia phuong con chua dﬁy du, chua
ddng bd. Nhirng van dé nay can tiép tuc dugce nghién ciru, hoan thién trong qua
trinh sira d6i, b6 sung Luat Kinh doanh bat dong san va cac vin ban phap luat
co lién quan.

¢) Vé chuyén nhwong dw dn bit dong sin

Luat Kinh doanh bat déng san nim 2023 tiép tuc hoan thién cac quy dinh
vé chuyen nhuong toan bo hodc mot phan du an bat dong san, bao gdm céac noi
dung vé nguyén tic, diéu kién, trinh ty, thi tuc va thim quyén cho phep chuyén
nhuong du an. Cac quy dinh nay tao diéu kién thuan loi cho viéc chuyén nhuong
du an bat dong san trong truong hop chi dau tu khong c6 du nang luc tiép tuc
trlen khai du an, qua d6 tao co héi cho cac nha dau tu c6 ning luc tiép nhan va
tiép tuc trién khai du an.

Trong giai doan Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 c6 hiéu lyc thi
hanh, hoat dong chuyén nhuong dy an bat dong san tiép tuc duoc thuc hién tai
mot sé dia phuong nhung s6 lwong dir an phat sinh chua nhiéu.

Mot s6 dia phuong c6 phét sinh chuyén nhuong du an trong giai doan ndy gom:
- Thanh phé Ha No6i: 07 du an, quy mo khoang 12,13 ha;

2 86 liéu ciia Bo Tai chinh tinh dén cudi nam 2024.
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- Thanh phd Hai Phong: 03 dy an, quy mo khoang 2,45 ha;

- Thanh phé H6 Chi Minh: 04 dy an, quy mé khoang 30,75 ha;
- Tinh Béc Ninh: 02 dy 4n, quy mo khoang 3,90 ha;

- Tinh Tay Ninh: 01 dy &4n, quy m6 khoang 2,54 ha;

- Cac tinh Péng Thap va Lao Cai: mdi dia phuong 01 dy an.

- Mot sd dia phuong nhu Nghé An, Quang Ninh, Ha Tinh chua phat sinh
hoat dong chuyén nhugng du an trong giai doan Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 ¢6 hiéu luc thi hanh.

d) Vé kinh doanh nha, céng trinh xdy dung cé sdn

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 di quy dinh twong d6i day du va
cu thé cac nodi dung lién quan dén kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 sin
nhu: diéu kién cua nha, cong trinh xay dung duoc dua vao kinh doanh; cac hinh
thire kinh doanh; quyén va nghia vu cta cac bén trong giao dich; ndi dung hop
ddng kinh doanh bat dong san.

- Theo quy dinh cua Luat, cac loai hinh bat dong san c6 san dugc dua vao
kinh doanh bao gdm nha o, cong trinh xdy dyng dé hoan thanh va quyén sir dung
dat da co ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san.

- Cac hinh thtc kinh doanh duoc quy dinh gdm: ban, cho thué, cho thué
mua nha, cong trinh xay dung; chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dét trong dy an bat dong san.

- Luat Kinh doanh bt dong san nim 2023 ciing tiép tuc ké thira va hoan
thién cac quy dinh vé pham vi kinh doanh bat dong san cta cac chu thé tham gia
thi truong nhu: td chirc, ca nhan trong nudc; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai; to chirc, ¢4 nhan nudc ngoai; doanh nghiép c6 vén déu tu nudc ngoai. Cac
quy dinh nay tao diéu kién thuan lgi cho viéc thu hut ngudn von dau tu, dic biét
1a ngudn von dau tu nude ngoai vao linh vire bat dong san.

- Thuec tién trién khai cho thiy cic quy dinh vé kinh doanh nha, cong trinh
xay dung co san da tao co sd phap 1y tuong ddi rd rang cho cac hoat dong giao
dich bat dong san, gop phan thuc day thi truong bat dong san phat trién on dinh
va minh bach hon.

d) Vé kinh doanh nha, céng trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 tiép tuc quy dinh chi tiét vé& hoat
dong kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dyng hinh thanh trong tuong lai, dac biét
1a cac noi dung lién quan dén diéu kién cua bat dong san hinh thanh trong tuong
lai dugc dua vao kinh doanh; nghia vu bao lanh trong ban, cho thué¢ mua nha &
hinh thanh trong twong lai; viéc thanh toan trong mua ban, thué mua bat dong san
hinh thanh trong tuong lai; trach nhiém cta chu dau tu trong viéc cong khai thong
tin va dam bao tién d¢ thuc hién du an.
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Cac quy dinh nay da gop phan ting cudng kiém soat hoat dong kinh doanh
bat dong san hinh thanh trong twong lai, han ché céc rai ro cho ngudi1 mua va nang
cao trach nhiém cua chu dau tu trong qua trinh trién khai dy an.

Trén thuc té, viéc cho phép kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai da
tao ra mot kénh huy dong von quan trong cho cac chit déu tu trong qua trinh trién
khai dg an bat dong san, dong thoi gop phan thuc day tién do thuc hién cac dy an
va ting ngudn cung san pham cho thi trudng.

e) Vé kinh doanh quyén sir dung dit trong dw dn bét dong sin

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da quy dinh cu thé vé viéc kinh
doanh quyén str dung dat da c6 ha ting ky thuat trong cac du an bét /dong san, bao
gom cac ndi dung nhu: diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat trong du an;
quyén va nghia vu cua cac bén trong giao dich; noi dung hop ddng chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat.

Cac quy dinh nay gop phan tao hanh lang phap ly 16 rang cho hoat dong
kinh doanh quyen sir dung dat gin voi dau tu ha ting k¥ thuat trong cac du 4 an bat
dong san, dong thoi dam bao sy thong nhat véi cac quy dinh ciia phap luat vé dat
dai.

Thyce tién trién khai cho thay hoat dong kinh doanh quyén str dung dat gén
v6i dau tu ha tang trong cac du an nha ¢, khu do thi, khu cong nghiép da gop phan
thic day phét trién d6 thi, mo rong khong gian phat trién kinh té - xa hoi va tao
diéu kién cho ngudi dan tiép can dit & theo quy hoach.

f) Viéc ap dung cic hop ddng miu trong kinh doanh bat dong sin

Trong qua trinh ap dung, thuc thi cac quy dinh cua Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023 va Nghi dinh sb 96/2024/ND- CP, B6 Xay dyng nhan dugc
cac phan anh tich cuc cua doanh nghiép, nguoi dan vé ap dung cac hop déng mau
kinh doanh bat dong san, bao gdm hop déng mau mua ban cin hd chung cu; theo
do:

- Quy dinh nay da tao thuan lgi cho doanh nghiép, khach hang trong viéc
thoa thuan, xac 1ap, ky két hop dong; nang cdo tinh minh bach, binh dang giita
cac bén trong giao dich; quyén, loi ich ctia khach hang 13 bén mua cin ho chung
cu duoc chi trong bao vé; nang cao hiéu qua bao vé quyén va loi ich hop phap
clia ngudi mua, thué mua bat dong san.

- Chuén héa cac giao dich bat dong san trén pham vi ca nude. Cac ndi dung
co ban cta hop ddng dugc quy dinh théng nhat, han ché tinh trang cac chi dau tu
tu xay dung hop dong theo hudng bat 1gi cho khach hang hodc cai cam céac diéu
khoan khong minh bach. Céc quyén va nghia vu cua cac bén duoc quy dinh ro
rang, minh bach; cac didu khoan vé thanh toan, ban giao, bao hanh, xu ly vi pham,
bdi thuong thiét hai va giai quyét tranh chap duoc chuan héa, gop phan giam thiéu
rui ro cho nguoi ti€u dung.

- Tang cuong hi¢u lyc, hi€u qua quan ly nha nudce dbi véi thi truong bat
dong san. Viéc st dung hop dong mAu tao diéu kién thuan loi cho co quan quan
Iy trong cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat hoat dong kinh doanh bat dong san;
kip thot phat hién, xu 1y cac hanh vi vi pham phap luat.
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- Gop phan han ché tranh chap trong cac giao dich bat dong san. Do cac ndi
dung chil yéu cta hop dong da duoc phap luat quy dinh théng nhat, quyén va
nghia vu cia cdc bén dugc xac dinh ro rang nén s6 lugng tranh chap phat sinh tur
cac diéu khoan bat hop 1y trong hop dong timg budc dugc han ché.

- Tao moi truong dau tu, kinh doanh minh bach, 6n dinh, nang cao niém tin
ctia ngudi dan va nha dau tu doi voi thi trudng bat dong san; dong thoi tao dicu
kién thuén lgi cho viéc sb hoa, quan ly cac giao dich bat dong san trén HE théng
thong tin vé nha ¢ va thi trudng bat dong san theo dinh hudng chuyén doi sé cua
Chinh phu.

Pén nay, B Xay dung chua nhan dugc cac phan anh cua cac dia phuong,
doanh nghiép, nguoi dan vé kho khan vuong mic vé cac ndi dung cua hop dong
mau mua ban cin ho chung cu theo quy dinh ciia phap luat vé kinh doanh bat dong
san trong viéc bao vé quyén loi ctia ngudi tiéu dung.

2) Vé kinh doanh dich vu bt déng sin

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 da c6 nhiéu quy dinh méi nham
nang cao tinh chuyén nghiép cua cac dich vu bt dong san nhu: dich vu méi giéi
bat dong san; dich vu san giao dich bat dong san; dich vu tu van bat dong san va
quan 1y bat dong san. Mot diém méi dang chu ¥ cua Luat 13 quy dinh mot sb loai
giao dich bat dong san phai thuc hién thong qua san giao dich bat dong san, nham
tang cuong tinh minh bach cta thi truong va kiém soét tét hon cac hoat dong giao
dich.

Bén canh do, Luat ciing quy dinh chat ché hon vé diéu kién hanh nghé méi
gioi bat dong san, viéc cap chimg chi hanh nghé maéi gidi va trach nhiém cia cac
t chtrc, ca nhan hoat dong trong linh vuc dich vu bat dong san.

Theo bao céo cia cac dia phuong, sé lugng ca nhan duge cip ching chi
hanh nghé moi gidi bat dong san trong thoi gian qua kha 16n, cho thdy nhu cau
tham gia hoat dong méi gidi va mirc do phat trién cua thi truong bat dong san tai
nhiéu dia phuong.

(1) Lity ké dén thoi diém béao céo, mot sé dia phuong c6 s luong ca nhan
duogc cap chimg chi hanh nghé méi gidi bit dong san cao nhu: Thanh phd Ho Chi
Minh (11.730 ¢4 nhan), Thanh phé Hai Phong (1.982 c4 nhan), Bac Ninh (1.950
c4 nhan), Phti Tho (1.838 c4 nhan), Quang Ninh (1.778 c4 nhan), Can Tho (1.445
ca nhan), Pak Lak (1.055 c4 nhan) va Lam Pong (952 ca nhan).

(2) Ké tir khi Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023 c6 hi¢u luc thi hanh
(tor ngay 01/8/2024) dén thoi diém bao cao, viéc cap chimg chi hanh nghé moi
gioi tiép tuc duoc thuc hién tai mot s6 dia phuong, trong d6 dang chi y 1a Thanh
phd Pa Ning (4.022 c4 nhan), Thanh ph Ha Noi (433 ¢4 nhan), Lam Pong (127
ca nhan), Tay Ninh (49 c4a nhan) va Quang Ngai (48 cd nhan).

Nhin chung, quy dinh vé diéu kién hanh nghé moi gii bat dong san va viéc
cap chung chi hanh nghé di gép phéan timg budc chuan hoa hoat dong méi gidi,
nang cao tinh chuyén nghiép va minh bach cua thi truong bat dong san. Tuy nhién,
trén thuc té van con tinh trang mot s6 ca nhan hoat dong méi gidi chua co ching
chi hanh nghé hodc hoat dong modi gidi mang tinh tu phat, mot s6 doi tuong moi
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gi01 loi dung viéc moi gidi nham lira ddo, chiém doat tai san cua khach hang, mot
0 moi gioi day gia nha 1én cao hon so voi gia tri thuce dac biét 1a gia nha chung
cu dan dén nguoi dan kho tiép can viéc mua nha &, .

Trong thoi gian t6i, can tiép tuc ting cuong quan 1y hoat dong moi gidi bat
dong san, nang cao chat luong dao tao, sat hach va cap ching chi hanh nghé; dong
thoi ting cudng thanh tra, kiém tra nham bao dam cac t6 chirc, ca nhan hoat dong
trong linh vuc dich vu bat dong san tuan tha day du cac quy dinh cta phap luat.

h) Vé H¢ thong théng tin, co 56 div ligu vé nha & va thi trwong bit dong

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 di bo sung cac quy dinh vé xay
dung va quan ly H¢ thong thong tin, co s& dir li¢u v€ nha & va thi truong bat dong
san.

Theo do, Hé théng thong tin, co s& dir licu vé nha & va thi truong bat dong
san dugc xay dung va quan 1y thong nhat trén pham vi toan quoc, phuc vu cong
tdc quan 1y nha nudc va cung cap thong tin cho cac t6 chirc, cd nhan tham gia thi
truong.

Viéc xay dung Hé thong thong tin va co so dit liéu vé thi truong bat dong
san da gop phan nang cao tinh minh bach cia thi truong, hd trg co quan quan 1y
nha nudc trong viéc theo ddi, phan tich va dy bao dién bién cua thi trudong bat
dong san.

i) Vé diéu tiét thi trwong bit dpng sin

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 tiép tuc khing dinh vai tro cta
Nha nudc trong viéc quan ly, diéu ti€t va on dinh thi truong bat dong san thong
qua viéc ban hanh cic co ché, chinh sach phu hop trong tiing giai doan.

Trong nhitng nim gan day, trudc nhitng bién dong cua thi truong bat dong
san, Chinh phu va cac bd, nganh da trién khai nhi€u giai phap nham 6n dinh thi
truong, bao gom:

- Hoan thién hé théng phap luat trong d6 quy dinh cu thé hon vé quyén va
nghia vu cua chu dau tu trong kinh doanh bat dong san, quy dinh vé diéu ki¢n
phan 16 ban nén, chuyén nhuong du an, ...

- Kiém soat tin dung dbi vé6i linh vuc bat dong san,;

- Tang cudng cong khai thong tin vé quy hoach va thi truong trong d6 cac
quy dinh Chu dau tu dy 4n bat dong san phai cong khai dy an trude khi dua vao
kinh doanh; hoat dong moi gidi duoc quan ly chat ché hon; thong tin quy hoach,
dau gia dugc cong khai minh bach, ...

- Piéu chinh ngudn cung bat dong san trong d6 tap trung ddy manh phat
trién nha ¢ xa hoi, nha & cho cong nhan cé gid phu hop.

- Kiém soat cac hanh vi dau co, thoi gia bat dong san.
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Cac giai phap nay da gop phan timg budc 6n dinh thi truong, han ché cac
hién tuong dau co, sot gia dat cuc bo va dam bao sy phat trién lanh manh cta thi
truong bat dong san.

k) Vé cong tic qudn Iy nha nudc déi véi hoat dong kinh doanh bt dpng sdn

Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 di quy dinh r6 ndi dung quan ly
nha nudc ddi v6i hoat dong kinh doanh bat dong san, bao gom:

Xay dung va to chirc thuc hién hé thong phap luat vé kinh doanh bat dong
san; xay dung chién luoc, chuong trinh va ké hoach phat trién thi trudng bat dong
san; xay dung va quan Iy hé thong thong tin vé thi truong bat dong san; thanh tra,
kiém tra viée chap hanh cac quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san;
giai quyet khiéu nai, t6 cdo va xir Iy cac vi pham phép luat trong linh vuc kinh
doanh bt dong san.

Trong thoi gian qua, céng tac quan 1y nha nude ddi véi linh vyuce kinh doanh
bat dong san di timg budc duoc ting cudng, hé thong phéap luit tiép tuc dugc
hoan thién, gop phﬁn tao 1ap moi truong kinh doanh minh bach va 6n dinh cho thi
truong bat dong san.

1) Vé nguén vén cho thi truwong bét déng sin

Tir khi Luat Kinh doanh bat dong san 2023 c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay
01/8/2024 dén nay, cac nguén von cho thi truong bat dong san tirng budc dugc
cai thién va duy tri on dinh (Theo s6 liéu ciia Ngdn hang Nha miede Viét Nam, di
no kinh doanh bat dong san lién tuc tang qua cac nam, cu thé nhuw sau: nam 2023
khodng 1,093 triéu ty dong, nam 2024 khodng trén 1,35 triéu ty dong). Tinh dén
31/12/2025, du no tin dung ddi véi linh vire bat dong san dat khoang 4,75 triéu ty
dong, trong d6 du ng tin dung d01 v6i hoat dong kinh doanh bat dong san dat 2,58
triéu ty dong, tiép tuc 13 ngudn vén quan trong cho thi truong.

Bén canh d6, thi truong trai phiéu doanh nghiép, bao gdm trai phiéu cua
doanh nghiép kinh doanh bat dong san, cb diu hiéu 6n dinh tro lai; téng luong
trai phiéu doanh nghiép phat hanh trong 9 thang dau nam 2025 dat gan 398.000
ty ddng, ting gan 44% so véi cung ky nim 2024.

Nguén von dau tu truc tiép nude ngoai (FDI) vao linh vuc bat dong san
cling duy tri & muc cao, tiép tuc 1a mot trong nhiing linh vuc thu hit vén dau tu
16n. Trong 9 thang nam 2025, tong vén FDI ding ky vao Viét Nam dat khoang
28,54 ty USD, tang khoang 15,2% so vé1 cung ky nam 2024, trong do linh vuc
bat dong san thu hut khoang 5,18 ty USD.

Nhin chung, nganh xay dung va bét dong san trong nhimg nam gan day
dong gop khoang 11% GDP, trong do linh vuc bat dong san dong gop truc tiép va
gian tiép khoang 4,5%. Viéc trién khai dong bo cac chinh sach phéap luat méi, dic
biét 1a cac quy dinh cua Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023, d3 goép phan
ting cudng tinh minh bach, hoan thién khung phap 1y va ciing cd niém tin cia nha
dau tu ddi voi thi truong. Cung véi su chi dao quyét liét caa Chinh phu va Thu
tuéng Chinh phi trong thao g& khé khin, vudng mic cho cac du 4n, nhiéu du an
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bat dong san da duoc xur Iy cac van dé phap 1y va tiép tuc trién khai, qua d6 timg
budc khoi thong ngudn luc, cai thién nguén cung va thuc day su phuc hoi, phat
trién on dinh cua thi trudong bat dong san.

2.2. Panh gia tac dfng cua chinh sach phap luit kinh doanh bat dong
san dén phat trién kinh te - xa hi

a) Vé tinh hinh thi truwong bit dong sin

Sau khi Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 duoc ban hanh va déng
b6 trién khai ciing Luat Nha & ndm 2023, Luat Dat dai ndm 2024 va céc vin ban
hudng dan thi hanh, thi truong bat dong san Viét Nam da co budce chuyén bién
quan trong theo hudng minh bach hon, c6 ky luat hon va ting budce tiém céan thong
1€ quan 1y hién dai.

Trong bdi canh nén kinh te thi truong, bat dong san la mot trong nhiing thi
truong co vai tro nén tang cua nén kinh t& quéc dan, vua la kénh tich luy tai san,
vira 1a yéu t6 dau vao quan trong clia qua trinh san xuét va phat trién do thi. Su
van hanh cua thi truong bat dong san c6 tac dong lan tdba manh dén nhiéu nganh
kinh té nhu xay dung, tai chinh — ngén hang, vat liéu xay dung, ndi that, logistics,
du lich va dich vu, dong thoi dong vai tro quan trong trong qua trinh d6 thi hoa va
phat trién két cau ha tang kinh té — xa hoi.

Trong giai doan vira qua, thi truong bat dong san Viét Nam trai qua giai
doan diéu chinh do tac dong cua bién dong kinh té vi mé trong nudc va qudc té,
dac biét la giai doan siét chat tin dung va trai phleu doanh nghi€p. Tuy nhién, viéc
ban hanh va trién khai Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 cung hé thong
phap luat lién quan d3 gbp phan quan trong trong viéc tai cau trac thi truong,
chuyén tir giai doan tang truong nong sang giai doan phat trién theo hudng 6n
dinh, minh bach va bén viing hon.

b) Vé quy mé thi truwong

Quy mo thi truong bat dong san Viét Nam tiép tuc mo rdng ca veé so lugng
du an, tong muc dau tu va co cau san pham.

Theo tong hop s6 lidu dén cudi ndm 2025, ca nudce cd 3.297 du 4n nha & va
khu d6 thi, véi tong quy md khoang 5.9 triéu can va tong murc dau tu khoang 7,42
triéu ty dong, phan anh quy mé thi trudng ngay cang 16n va mic do do thi hoa sau
rong. Trong d6 c¢6 771 dy 4n da hoan thanh, véi khoang 1,1 triéu cén, dong gop
khodng 1,97 trigu ty dong von du tw; 1.758 dy 4n dang trién khai, v6i khoang 4,1
triu can, chiém ty trong 16n nhat cia thi truong, cho thay ngudn cung tuong lai
van doi dao; 768 dy an da duoc chap thuan chu truong dau tu, v6i khoang 683
nghin can, thé hién dong du 4n mdi tiép tuc duoc bd sung.

Ngoai ra, sy phat trién manh cua cac phan khtc khac nhu nha ¢ xa hdi, bat
dong san cong nghiép, logistics, thuong mai — dich vu va du lich nghi dudng. Cu
thé nhu: bat dong san khu cong nghiép c6 447 khu céng nghiép trén ca nudc voi
ty 18 lap day khoang 73,4% cho thay bat dong san cong nghiép tiép tuc 1a dong



20

lyc tang truong quan trong, gin lién voi dong vén FDI va xu hudng dich chuyén
chudi cung ng toan cau.

c) Vé thi truong von
(1) Vé nguon von dau tw FDI cho thi truong bat dong sdan

Nguon von cho thi truong bat dong san van tiép tuc dugc huy dong tir nhiéu
kénh, bao gom tin dung ngan hang, vén tu c6 cta doanh nghiép, trai phiéu doanh
nghiép, von huy dong tir khach hang va dic biét 1a von dau tu truc tiép nudc ngoai
(FDI). Trong giai doan 2023-2025, bat dong san tiép tuc 14 mot trong nhimg linh
vuc thu hat FDI 16n tai Viét Nam, thuong xuyén dtng thir hai trong co cAu thu hat
vbn dau tu nude ngoai, chi sau cong nghiép ché bién, ché tao:

- Nam 2023: khoang 4,67 ty USD (chiém hon 12,7% téng von ding ky);
- Nam 2024: khoang 5,09 ty USD (chiém khoang 15,1%);
- Nam 2025: khoang hon 5,18 ty USD.

Pang chu ¥, tinh dén hét thang 3/2026 (quy 1/2026), dong von FDI ghi nhan
su gia tang rd rét, voi von dang ky dat khoang 15,2 ty USD (ting 42,9% so véi
cung ky nam 2025), vbn giai ngan dat 5,4 ty USD (ting 9,1%). Pang chu y, ty trong
FDI vao linh vyc bat dong san tang 1én mirc 7,2%, twong tng khoang 389,5 triéu
USD, cho théy tin hiéu cai thién budc dau ciia dong von vao linh vuc nay.

Tong thé dong vén FDI vao Viét Nam tlep tuc duy tri da phuc héi tich cuec,
phan anh niém tin ctia nha dau tu nudc ngoai ddi voi trlen vong tang truong kinh
té va moi trudng dau tu trong nude. Tuy nhién, co cu dong vbn cho thdy xu
hudng chon loc ngdy cang rd nét, khi dong vén tiép tuc tap trung cha yéu vao cac
linh vuc san xuat, ché bién — ché tao va cac du an bat dong san co tinh phap 1y
hOé.I} thién, tién do rd rang, kha nang hép thu thi truong cao, déng thoi han ché rai
ro dau tu.

Trong bbi canh quéc té V5n con chiu tac dong cua mat bang 14i suat cao va
xu huong dich chuyén dong von toan cau theo huéng an toan va bén viing hon,
dong von FDI vao Viét Nam noi chung va linh vuc bat dong san noi riéng tiép tuc
doi hoi yéu cau cao hon vé tinh minh bach phap 1y, chat luong du 4n va hiéu qua
sir dung vbn, qua d6 dit ra yéu cau tiép tuc hoan thién thé ché va nang cao ning
luc hép thu vdn cua nén kinh té.

(2) Vé duw no tin dung trong linh vuec bat dong sdn

Thoi gian qua, voi su chi dao quyét liét cua Chinh phu, Thu tuéng Chinh
phu trong viéc hoan thién hé thong phap luat Ve nha ¢, thi truong bat dong san,
dat dai..., thao g& kip thoi kho khin, vueéng mac trong qua trinh trién khai du an,
thi tru:orng bt dong san phuc hdi, du no tin dung bat dong san c6 xu hudng ting
cao. Tuy nhién, du no tin dung bat dong san tdng nhanh hon du ng tin dung chung
d6i v6i nén kinh té trong khi tin dung bat dong san c6 xu hudng tip trung vao muc
dich kinh doanh bat dong san; theo d6, NHNN da chi dao cac TCTD kiém soat
chat ch¢ tin dung vao linh vuc tiém 4n rui ro (trong d6 c¢o linh vuc bat dong san),
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ting cuong thanh tra, giam sat hoat dong cap tin dung ctia TCTD dé dam bao an
toan hoat dong cua cac TCTD.

(3) Vé thi truong von va trdi phiéu doanh nghiép

Thi trudong trai phiéu doanh nghiép, trong d6 c6 nhém doanh nghiép bat
dong san, dang dan phuc héi theo hudng on dinh hon. Nam 2025, tong gia tri phat
hanh trai phiéu doanh nghiép dat khoang hon 398.000 ty dong, tang khoang 44%
s0 v6i cung ky ndm 2024, cho thdy niém tin ctia nha dau tu dang timg budc cai
thién.

Nhin chung, thi truong co diu hiéu phuc hoi nhung chua bén viing, khi su
cai thién chu yéu dén tir giao dich nho 1¢; nhém nganh bat dong san van than trong
va chua thuc sy khot thong trd lai, dac biét ddi v&i cac doanh nghiép c6 muc do
rui ro tin dung cao hon so vdi cac nganh khéc.

d) Vé cdc chii thé tham gia thi trwong bt dong sin

Hién nay, cac chu thé tham gia thi trudng bat dong san ngay cang da dang
va ¢ su phat trién ca vé sd luong 1an co ciu, gop phan hinh thanh hé sinh thai thi
truong twong doi day du va van hanh ngay cang chuyén nghiép hon. Bén canh cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san truyén thong, thi truong con co sy tham
gia ctia hé thong san giao dich, doanh nghiép mai gidi, tw van — quan 1y bat dong
san cung cac to chuc tai chinh, tin dung va cac nha dau tu trong va ngoai nudc.
Su phat trién ndy gép phan ting cudng tinh lién két trong cac hoat dong dau tu,
kinh doanh va giao dich bat dong san.

Theo tong hop s6 liéu tai mot sé dia phuong trong giai doan 2023-2025,
quy mo doanh nghiép kinh doanh bat dong san c6 su phan hoa rd rét gitta cac khu
vuc. Mot s dia phuong c6 sd lugng doanh nghiép 16n nhu TP. Hai Phong véi
khoang 7.161 doanh nghiép, trong d6 giai doan Luat Kinh doanh bat dong san
2023 c6 hi¢u luc ghi nhan khoang 1.059 doanh nghi¢p; tinh Quang Ninh c6
khoang 601 doanh nghiép, trong d6 243 doanh nghi¢p trong giai doan mdi; tinh
Nghé An khodng 443 doanh nghi¢p; tinh Ca Mau khoang 477 doanh nghiép; tinh
Son La khoang 242 doanh nghiép; trong khi cac dia phuong nhu Phu Tho, Tuyén
Quang quy md nho hon nhung van duy tri hoat dong 6n dinh. Piéu nay phan anh
su tap trung chu yéu cia hoat dong kinh doanh bat dong san tai cac khu vuc co
tdc d6 d6 thi hoa va phat trién kinh té cao.

Pdi voi hé théng san giao dich bat dong san, $6 luong san tiép tuc duoc
hinh thanh va duy tri tai nhiéu dia phuong, dién hinh nhu Hai Phong voi khoang
12 san, Quang Ninh 44 san, Phu Tho 25 san va Ngh¢ An 32 san. Trong giai doan
Luat Kinh doanh bat dong san 2023 c6 hiéu luc, nhiéu dia phuong tlep tuc ghi
nhan sy gia ting s6 lugng san giao dich mdi, tuy nhién mtc do phat trién chua
dong déu giita cac ving. Didu nay cho thdy vai trd ngay cang quan trong cuia san
giao dich trong viéc chuén hoa hoat dong giao dich va tang tinh minh bach cua thi
truong.

Pbi vé6i linh vuc moi gidi bat dong san, sd lugng doanh nghiép hoat dong
trong linh vyuc nay cé xu hudng tang manh tai cac dia phuong co thi truong phat



22

trién, nhu Hai Phong véi khoang 5.793 doanh nghiép, Quang Ninh khoang 449
doanh nghiép, Phti Tho khoang 25 doanh nghiép va Tuyén Quang khoang 39
doanh nghiép. Bén canh d6, cac doanh nghiép tu van va quan ly bat dong san budc
dau hinh thanh va phat trién, tuy quy mé con han ché nhung da gép phan hoan
thién chudi dich vu hd tro thi truong.

Nhin chung, su gia tang vé s6 luong va su da dang ciia cac chi thé tham gia
thi truong bat dong san cho thay thi truong dang trong qua trinh mo rfng va
chuyén nghiép hoéa. Tuy nhién, sy phat trién con mang tinh khong dong déu gitra
cac dia phuong, tap trung chu yéu tai cac do thi 16n va khu vuc kinh té trong diém.
Trong bi canh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 dang dugc trién khai,
viéc phat trién cac chu thé thi trudng theo huéng chuan hoa, minh bach va nang
cao chat lugng hoat dong sé tiép tuc dong vai trd quan trong trong viéc nang cao
hiéu qua van hanh cua thi trudng bat dong san va ting cudng hiéu luc quan 1y nha
nuodc trong giai doan toi.

3. Khé khiin, viréng méic va nguyén nhén

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 dugc Quéc hoi 'thong qua ngay
28/11/2023, c6 hi€u luc ké tir ngay 01/8/2024 (dugc sua dbi theo Luat sd
43/2024/QH15 vé hiéu luc thi hanh). Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da
gop phan thiic day phat trién thi truong bat dong san, bao dam cong khai, minh
bach, ddng bo théng nhét véi cac phap luat lién quan nhu dau tu, dat dai, quy
hoach...

Pén nay, Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 da dugc thuc hién hon
01 nam. Tuy nhién, cing vdi sy phét trién kinh té x4 hoi, di xuat hién nhiing yéu
cau moi, dic biét 1a viéc sip xép, diéu chinh lai dia gidi hanh chinh, t6 chic lai
bd may hanh chinh nha nuéc va thue hién mé hinh chinh quyén dia phuwong 02
cap, do d6 can nghién ctru stra doi, bo sung cac quy dinh tai Ludt nay. Noi dung
cu thé vé nhitng vudng mac bat cap cu thé nhu sau:

3.1. Vé ton tai, han ché thuc tién ciia cdc quy dinh trong Ludt Kinh doanh
bdt dong san

Tai Nghi quyét ) 66-NQ/TW, Pang ta da dat muc ti€u chién lugc xay dung
hé thong phap luat dan chi, cong bang, minh bach va dong bd, 1am nén tang cho
bd may nha nude hoat dong thong sudt va kién tao phat trién, dén nim 2025 x6a
b6 "diém nghén" phap Iy, hoan thién h¢ thdng phap luat chét lugng cao, tiém can
chuan muc qudc té, bao dam quyen con nguoi va thugng ton Hién phap; trong thoi
gian vira qua da thuc hién viéc sap xép dia gioi hanh chinh, t6 chirc lai bd may hanh
chinh nha nudc va thay d6i quy dinh Ve viéc phan loai d6 thi. Cac chu truong, thuc
tién néu trén dan dén dat ra cac yéu cau moi vé cac quy dinh phap luat trong quan
Iy, phat trién thi trudng bit dong san can duoc stra ddi, bd sung dé dam bao phu
hop, cu thé:

(1) Céc quy dinh vé pham vi diéu chinh ciia Luat KDBDS niam 2023 hién
chua quy dinh bao quat diy du cac truong hop loai trir khoi pham vi diéu chinh
ctia Ludt; cu thé, cac quy dinh lién quan dén viéc to chirc tin dung va cong ty quan
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1y tai san ban bat dong san bao dam dé thu hoi no?® van con nhirng k& hd phap 1y.
Mot s6 thuat ngir chuyén nganh quan trong trong Luat chua duogc giai thich cu thé
va dﬁy du vé mit ndi ham; cac khai niém nhu "Dy 4n bat dong san" hay "Nha ¢,
cong trinh xay dung c6 sin" chua bao quat hét cac tinh hudng thuc té phat sinh.
Quy dinh vé cac loai bat dong san dua vao kinh doanh hién van chua cép nhat kip
thoi cac loai hinh bat dong san dang giao dich trén thi truong. Viéc phan dinh cac
cong trinh xay dung theo muc dich, cong ning sir dung va khai thac van chua thuc
su ranh mach va rd rang. Cac quy dinh hién hanh vé diéu kién kinh doanh ddi véi
cac td chirc, cac nhan kinh doanh bat dong san con chua ro rang, dan dén nhiéu
cach hiéu khac nhau, gy lung ting kho khin trong viéc thuc hién.

(2) Cac quy dinh vé kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 sin chua
dugc phan loai phu hop va bao quat day du cac loai hinh bat dong san méi phat
sinh thyc té (nhu nha & luu tra, dich vu Airbnb hay bat dong san dudng ldo....)
Quy dinh vé viéc mua ban cong trinh gan lién voi dat con thiéu rd rang®, din dén
vudng mic trong viéc ding ky quyén su dung dat chung hoic riéng cho nguoi
mua tai cac du an thuong mai, dich vu. Nhiéu dy an bat dong san cii khi diéu
chinh chi truong gip khé khin do thiéu muc tiéu kinh doanh cu thé hodc khong
dap tng diy du cac diéu kién méi vé quy hoach va ndi dung chip thuin dau tu.
Chua bao dam quyén loi nha dau tu nuée ngoai dan dén chua thuce sy thu hut duoc
ngudn von tir nude ngoai. Cac quy dinh v€ giao dich va trach nhiém cua cac bén
chua bao quat hét moi loai hinh bat dong san, dong thot chua chu trong dung mire
dén viéc bao vé quyén loi bén mua trude cac chu dau tu.

(3) Cac quy dinh vé kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai chua bao quat hét su da dang cua céc loai hinh bat dong san thuc té. Viéc
xac dinh quyén st dung dat chung/riéng khi ban cong trinh gin lién v6i dit con
chua 13 rang; quy dinh vé dat thué tra tién hang nam va dat dich vu cong cong chua
dugc lam 10 trong giao dich. Thiéu ché tai do manh dé ngin chin tinh trang chu
dau tu huy dong von trai phép thong qua hinh thirc dat coc, hira mua hira ban van
dién ra pho bién va khé kiém soat. Ton tai su din chiéu chong chéo Ve diéu kién
kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai; chua quy dinh rd vé xac dinh
xay dung xong phan moéng clia cong trinh nhat 1a cong trinh cao tang ap dung cac
bién phap thi cong nhu topdown..; thiéu cac quy dinh chi tiét vé diéu kién ban giao
nha &, cong trinh xay dung dé khic phuc triét dé cac tranh chap phat sinh® (hién

3 Khoan 3 Diéu 1 Luat KDBDS quy dinh: “3. T6 chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, cong ty
quan 1y no va khai thac tai san cua to chic tin dung, cong ty quan ly tai san cla cac t6 chuc tin dung Viét Nam
thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cua phap luét vé cac t6 chirc tin dung ban nha &, cong trinh xdy dyng, chuyen
nhuong quyén sir dung dat, chuyen nhuong dy 4n bat dong san dang dugc dung bao lanh, thé chip dé thu héi ng

theo quy dinh cuia phap luat vé céc t6 chirc tin dung va phap luat c6 lién quan vé xir 1y tai san bao dam”

4Khoan 1 Piéu 13 Luat KDBPS uy dinh “I. Viéc mua ban nha ¢, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung
trong cong trinh xay dung phai gan voi quyén sir dung dat, trir truong hop Luat Dt dai, Luat Nha ¢ c6 quy dinh
khéac. Cac cha s¢ hitu d6i v6i cac can ho chung cu, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung, cong
trinh x4y dung c6 nhiéu chi s¢ hiru c6 quyén sir dung dét theo hinh thirc sir dung chung”.

5 Piém ¢ khoan 3 Diéu 24 Luat KDBDS “c) Gidy to vé nghiém thu viéc dd hoan thanh xdy dung co s& ha ting k¥
thuat theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung twong tmg theo tién d6 du an; trudng hop 1a nha chung cu, toa nha
hdn hop c6 nha & phai ¢é gidy to chimg minh da dwoc nghiém thu hoan thanh xay dyng phan méng theo quy dinh
clia phép luat vé xay dung”.
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nay, nhiéu truong hop du an dang con trong tién d6 dau tu, chu dau tu khi ban giao
nha ¢, cong trinh xay dyng da ban cho nguoi mua dugc yéu cau phai d3 hoan thanh
xdy dung xong toan bo ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi cta toan bo du an; dan dén
cac tranh chap, cic vudng mac V01 co quan nha nudc, viée cap gidy chimg nhan...).

Quy dinh thyc hién giao dich van con khoang trong, chua phu kin cac loai tai san
dang van hanh; chua dam bao dugc su can bang vé quyén loi va nghia vu giira chu
dau tu va khach hang

(4) Céc quy dinh vé kinh doanh quyén str dung dat da c6 ha tang k¥ thuat
trong dy an bat dong san con co sy chéng chéo gitra cac luat, chua phan dinh ro
rang va thiéu sy théng nhat ddng bo voi Luat Dat dai nam 20246, Luat Pau tu nim
20257. Quy dinh vé diéu kién giao dich con phan tan va thiéu cac diéu khoan dan
chiéu xuyén subt giira cac linh vire phap luat lién quan, dan dén lung tung trong qua
trinh 4p dung; quy dinh vé viéc cho phép ca nhan tu xdy dung nha ¢ tai khoan 6
Picu 31 Luat KDBDS nam 20238 dang khong tuwong thich véi Nghi quyét so
111/2025/UBTVQH15 caa Uy ban Thuong vu Qudc hdi vé phan loai d6 thi quy
dinh phan loai do thi gom db thi loai dic biét, d6 thi loai I, IT, ITI. Cac diéu kién va
quy trinh vé chuyen nhugng, cho thué quyén st dung dit ha tang cho 601 tuong to
chirc con thiéu chi tiét vé quyén va nghia vu cac bén trong viéc dé xuat, thyc hién
dau tu xay dung du an, cong trinh trén dat nhan chuyén nhuong.

(5) Cac quy dinh vé chuyén nhugng toan by hodac mot phﬁn du 4n bat dong
san con dang dugc diéu chinh tai hai hé théng luat kinh doanh bét dong san, luat
dau tu (nhu: tham quyén, trinh ty, thu tuc thuc hién chuyén nhuong du an hién
nay dang dugc quy dinh phap luat vé dau tu; diéu kién chuyén nhuong dy an dugce
quy dinh tai Luat KDBBS)9 ddng thoi, cac phap luét khac vé dat dai, dan su, tin
dung ciing c6 mot s6 ndi dung lién quan vé chuyén nhuong dy an din dén kho

6 Chang han: Diéu 46 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh diéu kién ban tai san gan lién véi dat, quyén thué trong
hop dong thué dat dugc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hing nam phai d dwoc ding ky theo quy dinh cua
phép luat va da hoan thanh viéc xay dung c6 lién quan dén quy dinh vé kinh doanh cong trinh xay dyng hinh thanh
trong tuong lai cia Ludt KDBDS.

7 Luat Dau tu ctng ¢ quy dinh vé gop von bang quyen str dung dat tai du 4 an dau tu vao doanh nghiép dan dén
thay dbi, chuyén quyén st dung dét); chua quy dinh cu thé murc d6 hoan thién ha tang k¥ thuat va xa hoi (khong nhat
thiét phai 100%), gay kho khéan cho chu d4u tu khi thuc hién kinh doanh theo tién d6 du an duoc chap thuan, phé
duyét.

8 6. Dét khong thudc khu vue phuong, quan, thanh phé cuia d6 thi loai dic biét, loai I, loai IT va loai III; khong
thudc truong hop dau gia quyen st dung dat dé dau tu du 4an xdy dyng nha ¢ theo quy dinh cua Luat Dit dai. D6i
v6i cac khu vuc con lai, Uy ban nhan dan cép tinh can cur didu kién cua dia phuong dé xac dinh cac khu vyc chu
dau tu dv an duoc chuyén nhugng quyén st dung dat da c6 ha ting k§ thuat cho ¢4 nhéan tu xay dung nha &”.

9 Khoan 1 Diéu 41 Luat KDBDS quy dinh “6. Pat khéng thudc khu viee phieong, qudn, thanh phé ciia dé thi
loai ddc biét, logi I, logi Il va loai III; khéng thuéc trwong hop dau gid quyén sir dung dat dé dau tw dw dn xdy
dung nha ¢ theo quy dinh ciia Lugt Ddt dai. Poi voi cdc khu vie con lai, Uy ban nhén ddn cdp tinh cin cir diéu
kién cua dia phwong dé xdc dinh cdc khu viee chu dau tw dw an dwoc chuyén nhwong quyén sir dung dat da cé ha
tang ky thudt cho cd nhan tir xdy dung nha ¢”. Khoan 2 Diéu 34 Luat Pau tw 2025 quy dinh “2. Truong hop dap
ing diéu kién chuyén nhieong theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, thii tuc chuyén nhwong todn bg hodc mét phan
du an dau tw thuc hién nhu sau:

a) Péi véi du an dau tw ma nha dau tw duoc chcfp thugn theo quy dinh tai Piéu 23 cua Ludt nay va du an dau
tw dwoc cdp Gidy chirng nhdn dang ky dau tu, nha dau tw thue hién thi tuc diéu chinh dy dn dau tw theo quy dinh
tai Diéu 33 cia Ludt nay;

b) Doi véi du d an. dau tr khong thudc truong hop quy dinh tai diém a khodn nay, viéc chuyen nhwong duw én dau
twe hodc chuyén quyén so hitu tai san cho nha ddu tie tiép nhdn diw dn dau tw sau khi chuyén nhu’ong thuec hién theo
quy dinh ciia phdp ludt vé dén sw, doanh nghiép, kinh doanh bdt déng san va phdp ludt khéc cé lién quan”.
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khan cho co quan quan ly nha nudc cling nhu doanh nghiép trong viéc xac dinh
s& ap dung quy dinh phap luat nao dé thuc hién tha tuc chuyén nhuong dy an. Bén
canh do, theo cac bdo cdo, phan anh cua cac dia phuong, cac t6 chirc, co quan,
thuc té hién nay nhiéu nha dau tu thuc hién chuyén nhuong du an bat dong san
gian tiép thong qua cac hinh thirc nhu chuyén nhwong von, sat nhap, chia tach
doanh nghiép hodc gép von bang tai san du an; cac hinh thic nay lam thay do6i
chu sé hitu du an, tuy nhién vé quy trinh tham dinh diéu kién chuyén nhuong va
nghia vu thué d6i voi Nha nudc trong trudng hop chuyén nhuong du an theo hinh
thirc nay chua dugc phap luat nao diéu chinh va quy dinh cu thé, diéu nay c6 thé
gy anh hudng dén quyén loi cic bén lién quan, tiém an tranh chap phap ly phuac
tap va tao ra nhitng hé luy kho xtr 1y, giai quyét cho thi truong, x hoi vé 1au dai.

(6) Quy dinh vé hop ddng kinh doanh bat dong san con thiéu tinh bao quat;
do su phan loai bat dong san chua sat thuc té, hé théng hop déng mau hién hanh
khong bao phu duogc day du céc loai hinh san pham dang giao dich trén thi trudng.
Con ton tai khoang tréng phap 1y vé chuyén nhuong; ngoai ba loai hop dong chinh
vé nha & va cong trinh hinh thanh trong tuong lai, cac loai hop dong khac van
chua 13 co 8¢ phap ly va quy trinh khi thue hién chuyén nhu’ong Viéc ton tai va
yeu cau doanh nghiép phai tuan thu ca quy dinh vé (i) mau hop d6ng kinh doanh
bat dong san va (ii) hop dong miu dbi véi can ho chung cu phai ding ky tai co
quan bao vé€ nguoi ti€éu dung theo quy dinh cua Luat KDBDS nam 2023 va phap
luat vé bao vé nguoi tiéu dung dang 1am phat sinh chi phi tuan thi phap luat cho
cac chu thé.

Bén canh d6, qua ra soat cac quy dinh ctia Ludt Kinh doanh bat dong san
niam 2023 va cac van ban hudng dan thi hanh cho thdy, d6i v6i hop ddng mua
ban, thué mua cin ho chung cu, phap luat chuyén nganh da quy dinh day du, toan
dién co ché kiém soat hop dong. Theo do, trude khi duoc ky két hop dong véi
khach hang, du an bat dong san phai dap ung day du cac diéu kién duoc dua vao
kinh doanh; chti ddu tu phai cong khai day du thong tin vé du 4n va bat dong san
dua vao kinh doanh; hop dong phai duoc 1ap theo dung mau do Chinh phii ban
hanh va bao dam day du cac ndi dung bat budc theo quy dinh cta phép luat. Trong
qué trinh thyc hi¢n, hoat dong kinh doanh bat dong san tiép tuc chiu su thanh tra,
kiém tra, giam sat ctia co quan quan 1y nha nude ¢ tham quyén. Nhu vdy, phap
luat vé kinh doanh bat dong san da hinh thanh co ché quan 1y day du tir diéu kién
kinh doanh, ndi dung hop déng dén viéc to chirc thuc hién va xtr Iy vi pham, bao
dam hiéu qua bao vé quyén loi cia ngudi mua nha.

Tuy nhién, Thong tu sd 42/2025/TT-BCT ngay 22/6/2025 cua Bo Cong
Thuong tiép tuc quy dinh hop déng mua ban can hg chung cu thugc danh muc
phai thyc hién thu tuc dang ky hop dong theo mau trude khi giao két v6i khach
hang. Ve ban chat, thi tuc ny ciing nham kiém soat ndi dung hop doéng dé bao
vé quyén loi nguoi tiéu dung.

Nhu vay, dbi v6i cing mot loai hop ddng mua ban cin ho chung cu dang
ton tai dong thoi hai co ché kiém soat theo hai hé thong phap luat khac nhau.
Trong khi phap luat vé kinh doanh bét dong san da quy dinh day du diéu kién ap
dung hop dong miu, co ché cong khai, kiém tra, thanh tra va xtr Iy vi pham thi
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phap luat vé bao vé quyén loi nguoi ticu dung tiép tuc yéu cau thuc hién thém tha
tuc ding ky hop dong theo mau. Hai co ché ndy c6 cung muc tiéu quan ly nhung
duogc thuc hién bai hai co quan quéan 1y nha nude khac nhau, ddn dén sy giao thoa,
chdng chéo vé pham vi diéu chinh va phuong thirc quan 1y.

Viéc ton tai dong thoi hai co ché kiém soat khong 1am phat sinh thém tiéu
chuan hay mirc 46 bao vé quyén lgi ctia nguoi mua nha so véi co ché di duge quy
dinh trong Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, nhung lai 1am phat sinh thém
thi tuc hanh chinh ddi voi doanh nghiép; kéo dai thoi gian chuan bi dwa san pham
vao kinh doanh; tang chi phi tuan thu, chi phi nhan lyc va thoi gian thyc hién thu
tuc. Cac chi phi nay cudi cing dugc tinh vao gia thanh san phim va ngudi mua
can ho 1a d6i twong phai ganh chiu.

Bén canh do, viéc duy tri thu tuc dang ky hop ddng theo mau ddi véi linh
vuc da dugc diéu chinh day du bang phap luat chuyén nganh chua phu hop voi
chu truong ctia Pang, Chinh phu vé cit giam, don gian hoa thu tuc hanh chinh,
giam chi phi tuan thu cho nguoi dan va doanh nghiép, chuyén manh tir tién kiém
sang hau kiém va thiic day chuyén ddi s6 trong quan 1y nha nuoc.

Pdng thoi, viée quy dinh khac nhau gitra phap luat vé kinh doanh bat dong
san va quy dinh tai Thong tu s6 42/2025/TT-BCT dbi v6i ciing mot van dé quan
Iy ciing chua bao dam tinh théng nhit, ddng bo cua hé thdng phap luat va chua
pht hop véi nguyén tic ap dung van ban quy pham phap luat quy dinh tai khoan
3 Piéu 58 Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat nim 2025, theo d6 truong
hop céc vin ban quy pham phép luat c6 quy dinh khac nhau vé cing mot van dé
thi ap dung van ban c6 hi¢u lyc phap ly cao hon.

Tir két qua tong két thuc tién thi hanh c6 thé khang dinh rang cac quy dinh
cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP da
dap img day da yéu cau quan 1y nha nudc, dong thoi bao dam hiéu qua bao v¢
quyén va loi ich hgp phap cua nguoi mua can ho chung cu. Vi vay, viéc tiép tuc
ap dung thém thu tyc dang ky hop ddng theo mau theo quy dinh ctia phap luat vé
bao vé quyén loi nguoi tiéu dung 1a khong can thiét, lam phét sinh thu tuc hanh
chinh va chi phi tuan thu nhung khong lam gia tang hiéu qua bao v¢ nguoi tiéu
dung. Do d6, can théng nhét ap dung co ché quan 1y theo phap ludt chuyén nganh
vé kinh doanh bt dong san ddi v6i hop dong mua ban, thué mua cin ho chung cu
nham bao dam tinh thong nhat ctia hé thong phap luat, thyc hién dang chi truong
cai cach thé ché cia Pang va Chinh phu, dong thoi tao méi trudong dau tu, kinh
doanh thong thoang, minh bach va hi¢u qua.

(7) Vé cac giao dich bat dong san

Qua thyc tién thi hanh, Luat Kinh doanh bét .dong san nam 2023 dé co ban
hoan thién khung phap ly d6i v6i cac giao dich vé nha, cong trinh xay dung c6
san; nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai; quyén sir dung dat trong
du 4n bat dong san va cac dich vu bat dong san nhu da néu trén. Cac quy dinh ve
diéu kién dua bat dong san vao kinh doanh, quyén va nghia vu ctia cac bén, hop
dong, thanh toan, cong khai thong tin va diéu kién hanh nghé moi gidi da gop
phan nang cao tinh minh bach, bao dam quyén loi ciia cac chu thé tham gia thi
truong.
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Tuy nhién, cac quy dinh hién hanh chi yéu tap trung vao tung loai giao dich
va ting chu thé, chua quy dinh mot quy trinh giao dich théng nhat tir céng khai
thong tin, kiém tra diéu kién phap ly, ky két hop ddng, thanh toan, ban giao dén
hoan tat thi tuc dang ky. Viéc thiéu quy dinh vé quy trinh giao dich bat dong san
thong nhat din dén cic quy dinh con phan tan voi phap luat vé dat dai, nha o,
cong chuing va dang ky tai san; trach nhiém cua céc bén trong tirng giai doan giao
dich chua dugc xac dinh rd; viée chia s¢, cap nhat thong tin gitra cac co quan con
han ché. Thuc tién van xay ra tinh trang giao dich d6i v6i bat dong san chua du
diéu kién, thong tin du an khong day du hodc khong chinh xac, tranh chap vé
thanh toan, ban giao, cp Gidy chimg nhan va hoat dong méi gi6i thiéu minh bach.
Nhitng bat cip nay lam giam hiéu qua quan 1y nha nudc, co thé gdy rui ro cho
nguoi dan va doanh nghiép, ddng thoi chua dap tmg yéu cau chuyén doi sé va
minh bach hoa thi truong bat dong san.

Ttr thuc tién trén, can nghién ctu bd sung quy dinh cu thé vé quy trinh
giao dich bat dong sin tai dw thao Luit nay dé quy dinh thong nhét cac budc
thuc hién giao dich, trach nhiém cua cac bén tham gia va co ché phéi hop véi
phap luat vé dat dai, nha &, cong ching va dang ky tai san. Viéc hoan thién theo
huéng nay s& gop phan nang cao tinh minh bach, giam rui ro, tao thuan loi cho
nguoi dan, doanh nghiép va ning cao hiéu qua quan 1y nha nudc ddi véi thi trudng
bat dong san.

(8) Ve déanh gi4 thyc tién thi hanh quy dinh vé diéu tiét thi truong bat dong
san theo Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023

Qua téng két thyc tién thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
cho thay, lan dau tién phap luat da thiét 1ap tuwong ddi day du khuon kho phap 1y
Ve diéu tlet thi trudng bat dong san thong qua cac quy dinh tai Diéu 77 vé nguyén
tic diéu tiét thi truong bat dong san, Dleu 78 vé cac bién phap diéu tiét thi truong
bat dong san va Piéu 79 vé tham quyén thyc hién diéu tiét thi truong bt dong
san.

Cac quy dinh nay da thé hién rd vai tro kién tao, quan 1y va diéu tlet cua
Nha nude di véi thi truong bat dong san nham bao dam thi truong phat trién on
dinh, an toan, bén ving, hai hoa loi ich gitta Nha nudc, doanh nghiép va nguoi
dan. Pay 1a budc tién quan trong trong tu duy 1ap phap, timg budc chuyén tur
phuong thirc quan 1y hanh chinh don thuan sang co ché quan tri thi trudong chu
dong, linh hoat va c6 dinh hudng.

Trén thuc té, thoi gian qua Chinh phu va cc co quan ¢6 thim quyén di cha
dong thuc hi¢n diéu tiét thi truong bat dong san thong qua nhiéu chinh séch, gidi
phap cu thé nhu diéu chinh tin dung, dinh huéng dong von, thao g& phap 1y cho
du 4n, diéu chinh quy hoach, phat trién nha & x4 hoi va can thiép kip thoi khi thi
truong cd dau hiéu bién dong bat thuong. Tuy nhién, cac ndi dung diéu tiét nay
chu yéu duogc thyc hién théng qua co ché diéu hanh, chinh sach cu thé trong ting
thoi ky, chua dugc quy dinh day du, & rang va dinh luong héa trong hé thong
phap luat hién hanh, dan dén viéc ap dung chua that su théng nhat, déng bo va
chu dong.
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Vi vay, viéc tiép tuc hoan thi¢n cac quy dinh tai Diéu 77, Piéu 78 va biéu
79 theo hudong cu thé hoa tiéu chi, cong cu va co ché diéu tiét thi truong la can
thiét nham nang cao tinh minh bach, kha thi va hiéu qua trong quan 1y nha nudc
d6i voi thi truong bat dong san trong giai doan téi.

Tuy nhién, thyc tién trién khai thi hanh cho thay cac quy dinh néu trén méi
chu yéu dimg & tinh nguyén tic, dinh huéng chinh sach, chua duoc lugng hoa
biang cac tiéu chi phap 1y cu thé, chua hinh thanh ddy du co ché van hanh va cong
cu can thi€p hi€u qua dé Nha nuéc chu dong diéu tiét thi trudong trong cac tinh
huéng bién dong bat thuong. Luat hién chua xac lap rd cac chi s6 canh bao,
ngudng an toan hodc ti€u chi dinh luong dé xéac dinh tinh trang thi truong “sdt
nong”, “dong bang”, mat can ddi cung — cdu, ting gia bat thuong hodc suy giam
thanh khoan nghiém trong. Pong thoi, chwa quy dinh cu thé trinh tu, diéu kién,
pham vi va thoi han ap dung céac bién phap diéu tiét; chwa phan dinh day du trach
nhi€ém phéi hop, co ché chia sé dit liéu va trach nhiém gidi trinh gitra cac BO,
nganh, dia phuong trong cong tac dy béo, theo ddi va kiém soat thi trudong bat
dong san.

Dién bién thuc tién cta thi trudng trong thoi gian qua cho thay nhiing han
ché néu trén di tac dong truc tiép dén hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nuéc. Gia
bt dong san tai nhiéu dia phuong lién tuc ting cao, c6 thoi diém tang dot bién,
vuot xa toc do tang thu nhép cua ngudi dan va vuot qua kha nang t1ep can nha &
cua da sb nguoi ¢ thu nhap trung binh, thu nhap thap Co cdu san pham bat dong
san phat trlen chua can d6i khi nguon cung chu yéu tap trung vao phan khuc trung
cip, cao cap va bat dong san dau tu, trong khi thiéu hut kéo dai nha & x4 hoi, nha
& thuong mai gia phu hop va dic biét thiéu nha & cho thué dai han phuc vu ngudi
lao dong, van con tinh trang dau co, tich trir tai san va sy léch pha gitra nhu cau
thue va co ciu ngudn cung cua thi trudng.

Ngoai ra, thuc tién ciing cho thiy cic cong cu diéu tiét hién nay nhu thué,
tin dung, quy hoach, ké hoach str dung dat, dau tu cong, phat trién quy dat va
chinh sach tai chinh chua dugc van hanh dong bo, con thiéu tinh lién thong. Chinh
sach vu dai dbi voi phat trién nha ¢ x4 hoi, nha ¢ cho thué, nha ¢ gia phu hgp con
phan tan, hiéu qua thap; th tuc dau tu, tiép can dat dai, tin dung va co ché uu dai
chua thyc su tao dong luc dé doanh nghi¢p tham gia.

Dic biét, Pinh hudng tai Thong bao sé 64-TB/VPTW ngay 22/5/2026 cua
Vin phong Trung wong Péang vé két luan ctia Tong Bi thu ddi v6i nha & xa hoi va
dinh huéng phat trién nha & trong thoi gian t6i di dat ra yéu cau cip thiét phai
hoan thién co ché diéu tiét thi trudng bat dong san theo hudng thuc chat, cha dong
va c0 tinh dinh lugng cao hon.

Theo d6, can stra ddi, bd sung cac quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong
san nham thiét 1ap day du hé thong tiéu chi danh gia, co ché canh bao sém va céc
cong cu can thiép thi truong phi hop véi timg cap do bién dong; dong thoi xac
1ap 10 trach nhiém cua ting co quan quan ly nha nudc trong theo doi, phan tich,
cong bd théng tin va té chirc thyuc hién diéu tiét thi truong.
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Bén canh d6, cAn hoan thién dong bd céac chinh sach vé thué, tin dung, dat
dai, quy hoach, dau tu cong va thu tuc dau tu theo hudng vu tién diéu tiét co ciu
nguodn cung, thuc ddy phat trién manh nha ¢ xi hoi, nha & cho thué va nha ¢
thuong mai gia phu hop; tao co ché du manh dé huy dong dong thoi nguon luc
ciia Nha nude va khu vyc tu nhan tham gia phat trlen nha &, bao dam quyén tiép
can chd & ctia nguoi dan, giir vimg on dinh kinh té vi mé, an sinh x4 hoi va su
phat trién lanh manh, bén virng cua thi truong bat dong san.

3.2. Ve diéu ki¢n kinh doanh, thii tuc hanh chinh lién quan dén hoat
dong kinh doanh bat dong san

Mic du Nghi quyét sb 68-NQ/TW di dit ra yéu cau ra soat, cat giam manh
diéu kién kinh doanh va thu tyc hanh chinh, cung voi Quyét dinh s6 1757/Qb-
TTg, nhung qua thyc tién trién khai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 cho
thdy van con mot sd quy dinh lién quan dén thu tuc hanh chinh va diéu kién dau
tu kinh doanh chua dugc cit giam, don gian hoa kip thoi. Cac quy dinh ndy con
lam phat sinh gidy to, diéu kién khong can thiét, kéo dai thoi gian thuc hién va
chua dap tng yéu cau tao thuan 1oi cho t6 chirc, ca nhan, doanh nghiép tham gia
hoat dong kinh doanh bat dong san.

Can ct tinh hinh trién khai thuc hién Luat KDBDS niam 2023, Bo Xay dung
nhan thay con c6 mot s6 ndi dung quy dinh lién quan dén TTHC, diéu kién dau tu
kinh doanh can thiét phai cat giam, sira d6i bo sung dé don gian hoa gidy to, diéu
kién nham rat ngén thot gian thuc hién, tao diéu kién thuan loi cho t6 chirc ca
nhan, doanh nghiép tham gia vao hoat dong kinh doanh bat dong san.

(1) V& diéu kién kinh doanh:

Luat KDBDS dang quy dinh 11 nhom diéu kién chinh trong kinh doanh bat
dong san, gé)m: (1) diéu kién cta to chirc, c4 nhan kinh doanh bt dong san; (2) diéu
kién ctia nha &, cong trinh xay dung c6 san dua vao kinh doanh; (3) diéu kién cua
nha &, céng trinh x4y dung hinh thanh trong tuong lai dua vao kinh doanh; (4) diéu
kién d6i vé6i dat da co ha tﬁng ky thuat trong du an bét dong san dugc chuyén
nhuong quyén str dung dat cho ca nhan ty xay dung nha &; (5) diéu kién d6i véi dat
d3 c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san duoc chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai quyén st dung d4t cho t6 chirc; (6) diéu kién chuyén nhuong toan bd hodc
mot phan dy 4n bat dong san; (7) diéu kién chuyén nhuong hop dong kinh doanh
bat dong san; (8) diéu kién hoat dong cua san giao dich bat dong san; (9) diéu kién
clia t0 chirc, ca nhan kinh doanh dich vu méi gi¢i bat dong san; (10) dicu kién cua
to chure, ca nhan kinh doanh dich vu tu vén, dich vu quan ly bat dong san; (11) yéu
cau ddi véi co so dao tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé méi gidi bat dong san,
diéu hanh san giao dich bat dong san.

Trong 11 nhém diéu kién c6 31 diéu kién kinh doanh cu thé. Trong do6 da
thie hién cat giam 02 diéu kién dau tu kinh doanh bao gom: (1) Nguoi dai dién
theo phap luat cua doanh nghiép va nguoi quan ly diéu hanh san giao dich bat
dong san phai chiu trach nhiém vé hoat dong cua san giao dich bat .dong san.
Nguoi dai dién theo phap luat ctia san giao dich bat dong san c6 thé dong thoi 1a
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nguoi quan 1y diéu hanh san giao dich bat dong san (quy dinh tai khoan 2 Diéu 15
ND 96/2024/ND-CP); (2) Co so ky thuat 1a hé théng cac may moc, thiét bi phuc
vu cho hoat dong cua doanh nghiép (quy dinh tai khoan 2 Diéu 18 NP
96/2024/ND-CP). Cuy thé:

(i) Diéu kién doi véi té chire, cd nhdn khi kinh doanh bdt dong sén

Quy dinh tai dlem b, ¢ khoan 2 Piéu 9 cua Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 vé ' yéu cau doanh nghiép phai bao dam ty 1¢ du ng tin dung, du ng trai
phleu trén von chi s& hitu va bao dam kha nang huy dong von thuc hién dy 4n
con mang tinh dinh tinh, chua c6 hudng dan cu thé. Céc noi dung nay chua lam
rd vé thoi diém xac dinh, co quan c6 thAm quyén danh gia, cling nhu can cir dé
ching minh viéc dap tmg diéu kién. Thuc té trién khai cho théy nhiéu co quan
nha nudc tai dia phuong gép lung tang khi tham dinh ho so chap thuén chu truong

dau tu va chip thuan nha dau tu, din dén kéo dai thoi gian xtr 1y thu tuc va gay
khé khan cho ca co quan quéan ly va doanh nghiép.

Tai cac khoan 3, 4, 5 Diéu 9 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
vé diéu kién ddi vdi ca nhan kinh doanh bat dong san quy mé nho va céc truong
hop khoéng nham muc dich kinh doanh con chua rd rang, thiéu tiéu chi cu thé dé
xac dinh va ap dung thong nhat. Cac quy dinh lién quan trong van ban huong dan
cling chua day du, dan dén kho khan trong viéc giai thich va trién khai trong thuc
tién.

Thure té cho thiy, nhiéu co quan nhu So Xay dung, Vian phong dang ky dat
dai con lung ting khi xac dinh cac truong hop ca nhan co tan suét giao dich lon
nhung gia tri ting giao dich hodc s6 luong giao dich khong d6ng nhét. Do thiéu
tiéu chi dinh luong 16 rang, mdi dia phuong c6 cach hiéu va ‘ap dung khac nhau,
dan dn tinh trang khong thong nhat trong quan ly. Han ché nay khong chi gay
kho khin trong thyc thi ma con tiém an nguy co bi loi dung dé lach quy dinh, trén
tranh nghia vu tai chinh, datra yéu cAu can tiép tuc ra soat, hoan thién theo hudng
don gian, minh bach nhung van bao dam hiéu qua quan 1y nha nudc.

(ii) Diéu kién cua nha o, cong trinh xday dung co san dwa vao kinh doanh

Cac quy dinh lién quan tai Diéu 12 dén Piéu 21 cua Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2023 vé diéu kién ctia nha &, cong trinh xdy dung c6 san va hinh
thanh trong twong lai, cling nhu diéu kién ddi véi dat da c6 ha tang k¥ thuat trong
du 4n bat dong san con tdn tai nhidu bat cap do dan chiéu dén nhiéu quy dinh cua
phap luat khac (dat dai, xay dung, quy hoach), nhung chua c6 co ché giai thich va
ap dung thong nhat.

Thue té cho thiy, nhidu S¢ Xay dung va doanh nghiép da c6 van ban kién
nghi 1am 16 viéc xac dinh diéu kién dua bat dong san vao kinh doanh. Vi du, d6i
v6i nha & hinh thanh trong tuong lai, c6 dia phuong yéu cau chu dau tu phai hoan
thanh toan bo ha tﬁng ky thuat cua ca du an méi dugc phép ban, trong khi mot sb
dia phuong khac lai cho phép thuc hién theo tién do tirng phan da duogc phé duyét.
Tuong ty, d6i v6i chuyén nhuong quyén str dung dat da co ha tang, co noi yéu
cau hoan thién déng bo toan khu, nhung noi khac chi yéu cau hoan thanh ha tang
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khu vue chuyén nhuong.

Su khong théng nhat nay dan dén cting mot loai dy an nhung thoi gian hoan
tat didu kién kinh doanh ¢ thé chénh léch tir 6-12 thang giita cac dia phuong; ho
so phai bd sung, giai trinh nhiéu lan; thdm chi c6 truong hop du 4n d3 hoan thanh
ha tﬁng theo quy hoach nhung van chua duoc x4c nhan du diéu kién dua vao kinh
doanh. Nhimg vuéng méc nay 1am gian doan dong von, kéo dai thoi gian thu hoi
vbn cua doanh nghi¢p va anh huéng truc tlep dén quyen loi cua nguoi mua, cho
thdy su can thiét phai quy dinh r rang, cu thé va théng nhat hon.

(iii) Piéu kién ciia nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai
dvwoc dwa vao kinh doanh

Piéu kién ctia nha ¢, cong trinh x8y dung hinh thanh trong tuong lai dua
vao kinh doanh dugc quy dinh chu yeu tai Diéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san
niam 2023, trong d6 xac 1ap cc yéu cau phap 1y dé bat dong san hinh thanh trong
tuong lai dugc phép dua vao giao dich.

Tuy nhién, viéc xac dinh va ap dung diéu kién nay trong thyuc tién con phai
dat trong moi lién hé vdi cac quy dinh c6 lién quan nhu Diéu 14 vé diéu kién
chung cua bat dong san dwa vao kinh doanh va cac quy dinh vé chuyén nhuong
quyén str dung dt trong du an tai Diéu 31 va Diéu 32. Ngoai ra, tity ting loai giao
dich cu thé trong du an, viéc ap dung con co thé lién quan dén mot sb quy dinh
khac trong Lut nham bao dam tinh thong nhat va ddy da khi xem xét diéu kién
dua bat dong san vao kinh doanh.

(iv) Piéu kién doi véi dat da cé ha tdng ky thudt trong duw dn bat dong san
dwoc chuyén nhuong quyén su dung dat cho ca nhan ty xday dung nha o

Diéu kién d6i voi dat da co ha tang k¥ thuat trong du 4n bt dong san duoc
chuyen nhuwong quyén st dung dit cho ca nhan tir xdy dung nha & dugc quy dinh
tai Diéu 31 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, theo d6 yéu cau phan dat
chuyen nhuong phai dap tmg diéu kién chung vé bat dong san dua vao kinh doanh,
c6 giay chimg nhan quyén sir dung dat, con thoi han su dung dat, khong co tranh
chap, khong bi ké bién, khong thudc trudong hop cAm hodc han ché giao dich.
Pong thoi, khu dat phai nam trong pham vi dugc phép chuyén nhuong theo phan
loai khu vuc d6 thi va quyét dinh cua ij ban nhan dan cép tinh, bao dam phu hop
quy hoach va diéu kién phat trién dia phuong. Ngoai ra, trudc khi chuyén nhuong,
cha dau tu phai thyc hién thong bao va dugc co quan quéan 1y nha nude cap tinh
kiém tra, xac nhan du diéu kién, déng thoi cong khai thong tin theo quy dinh. Bén
canh Piéu 31, viéc ap dung con lién quan dén cac yéu cau ddi v6i chu dau tu tai
Piéu 32 vé nghla vu tai chinh dat dai va diéu kién phap 1y du an, bao dam tinh
hop phap va minh bach cua giao dich.

(v) Diéu kién chuyén nhwong toan bg hodc mét phan dw dn bat dong sdn

Nguyén tic, dleu kién chuyén nhugng dy an bat dong san (Piéu 39, 40) ciing
dang t6n tai mot s6 bat cp trong thuc tién ap dung, nhu: xr Iy nghia vuy tai chinh

dét dai khi diéu chinh dy 4n; dlqu kién ddi véi du an dang thé chap, Iloac ’du’ an
dang trong qua trinh thanh tra, kiém tra. Viéc chua c6 quy dinh rd rang dan dén tam
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1y e ngai, né tranh ctia co quan c6 tham quyén, 1am anh hudéng dén hoat dong chuyén
nhuong du an. Do d6, can thiét phai lam rd, minh bach céc ndi dung nay.

(vi) Diéu kién chuyén nhirong hop dong kinh doanh bat déng san

Piéu kién chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san tai Diéu 50
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 nhin chung da xac lap cac nguyén téc
kiém soat tinh phap 1y cta giao dich nhu yéu cau hop doéng chua nop hé so cép
Gidy chtng nhan, khong co tranh chap, khong bi ké bién hodc thé chap (trir truong
hop duoc bén nhan thé chip dong ¥) va phai dugc xac 1ap hop phép.

Tuy nhién, trong thuc tién ap dung van con mot sd han ché nhat dinh, dic
biét la viéc xac dinh tinh trang “khong c6 tranh chap hodc “dang dugc thu ly giai
quyét” chua c6 tiéu chi rd rang, din dén cach hiéu va ap dung chua théng nhit
gifra cac co quan thyc thi.

Bén canh d6, quy dinh yéu cau chuyén nhugng toan bo hop ddng (trur truong
hop sura d6i hodc lap phu luc hop d6ng) con chua linh hoat d6i véi nhu cau thuc
tién cua thi truong, nhat 1a trong cac truong hop giao dich nhiéu san pham trong
cung mot hop dong. Cac van dé nay cho thay can tiép tuc nghién ctru hoan thién
quy dinh theo hudng rd rang, kha thi va phu hgp hon véi thyc tién giao dich bat
dong san.

(vii) Piéu kién hoat dong cua san giao dich bat dong san

Quy dinh vé san giao dich bat dong san va diéu kién kinh doanh dich vu
moi gidi, tu van bat dong san (Piéu 53, 55, 61, 67) con c6 han ché do nhiéu noi
dung mang tinh dinh tinh, chua dinh lugng rd rang, gay kho khan trong viéc xac
dinh va ap dung. Diéu ndy anh huéng dén ca doanh nghiép va co quan quan 1y,
do d6 can dugc ra soat, sira d6i theo huong cu thé, da ap dung hon.

(viii) Diéu kién cia to chire, cd nhdn kinh doanh dich vu méi giGi bat dong
san

Quy dinh vé diéu kién cua to chirc, ca nhan kinh doanh dich vu moi gioi bat
dong san tai Piéu 61 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 van con tdn tai mot
s6 han ché trong thuc tién ap dung. Cac diéu kién nhu yéu cau vé quy ché hoat
dong, co so vat chat, t6i thiéu 01 ca nhan co ching chi moéi gidi, cling nhu viée
gui thong tin doanh nghiép dé dang tai trén hé thong thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san con mang tinh khai quat, chua c6 tiéu chi dinh lugng cu thé,
dan dén kho khan trong qua trinh kiém tra, ddnh gia va thong nhat ap dung gitta
cac dia phuong.

Dbi v6i diéu kién hanh nghé ciia ca nhan moi gidi bat dong san, viéc quy
dinh bét budc phai hanh nghé trong doanh nghiép nhung chwa lam 3 co ché quan
Iy, giam sat va trach nhiém phép 1y giita ca nhan va doanh nghiép trong mot sd
tinh hué)ng thuc té, dan dén kho khin trong xu 1y vi pham va xac dinh trach nhiém.

Bén canh d6, cac quy dinh vé ndi dung mdi giéi, thu lao, quyén va nghia
vu tai Piéu 62-65 con mang tinh nguyén tic, chua c6 hudng dan chi tiét vé chuan
quy trinh nghiép vu, mic do trach nhiém cung cap thong tin, cling nhu co ché
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kiém soat chét luong dich vy méi gidi, dan dén sy thiéu théng nhat trong thuc
hanh nghé nghiép.

(ix) Piéu kién cia t6 chire, cé nhan kinh doanh dich vu tw van, dich vu
quan ly bat dong san

Quy dinh vé diéu kién cua t6 chirc, ¢4 nhan kinh doanh dich vu tu van, dich
vu quan ly bat dong san tai Bi€u 67 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 con
ton tai mot sO han ché trong qué trinh thuc hién.

Trudce hét, yéu cau bat budc phai thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh dich
vu bat dong san ddi véi ca hoat dong tu van va quan ly bat dong san, trong mot $6
truong hop chua phan dinh rd giita hoat dong mang tinh nghé nghiép doc lap va
hoat dong kinh doanh chuyén nghiép, dan dén han ché kha ning tham gia ciia mot
s6 chu thé ¢6 ning lyc chuyén mon nhung khong dap tmg diéu kién vé loai hinh
doanh nghiép.

Bén canh d6, quy dinh vé viéc giri thong tin doanh nghiép dé ding tai trén
hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat dong san moi dimg ¢ mirc nghia vy
thu tuc, chua c6 co ché kiém tra, cap nhat, chuan hoa va xac thuc thong tin déng
bd, ddn dén nguy co thong tin chua diy d hoic chua kip thoi phuc vu cong tac
quan ly nha nudc.

Ngoai ra, cac quy dinh lién quan dén pham vi hoat dong tu van va quan ly
bat dong san tai Diu 66 con mang tinh khai quat, chua c6 tiéu chi cu thé vé diéu
kién nang luc, chuan nghiép vu va trach nhiém phap 1y trong timg loai dich vu,
dan dén kho khan trong viéc xac dinh ranh gidi trach nhiém giita cac chii thé cung
cép dich vu.

(x) Yéu cau doi voi co so dao tao, boi duong kién thiec hanh nghé moi gioi
bat dong san, diéu hanh san giao dich bat dong san

Quy dinh vé dao tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé méi gidi bat dong san
va diéu hanh san giao dich bat dong san, cling nhu cap chimg chi hanh nghé tai
Diéu 69 va Piéu 70 Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 con ton tai mot sb
han ché trong thuc tién trién khai.

Trude hét, yéu cau ddi véi co s dio tao tuy da quy dinh vé tu cach phap nhan,
co s& vat chat, giang vién va giao trinh theo chuong trinh khung do B6 Xay dung
ban hanh, nhung van mang tinh khung, chua c6 ti€u chi dinh luong cu thé vé nang
luc dao tao, chuan chat lugng dau ra va co ché kiém dinh doc lap, dan dén kho khan
trong viéc danh gid, so sanh va quan Iy chét luong giita cac co s& dao tao.

Bén canh do, quy dinh vé diéu kién t6 churc thi sat hach va cép chirng chi
hanh nghé con ton tai han ché khi cha yéu tap trung vao diéu kién dau vao (hoc
tap, hd so, nhan than) nhung chua gin chit v6i co ché danh gia nang luc hanh
nghé thuc té, dan dén nguy co chua phan anh day du chat lugng thuc hanh nghé
moi gidi bat dong san.

Ngoai ra, viéc phan cip cho Chinh phil quy dinh chi tiét vé t6 chirc ky thi
va diéu kién ddo tao tuy bao dam tinh linh hoat nhung chua c6 co ché théng nhat
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vé quan 1y dit liéu tap trung d6i vai co sé ddo tao, ngudi hoc va ngudi hanh nghé,
gay kho khan cho cong tac giam sat, thanh tra, ki€m tra cua co quan quan ly nha
nuoc.

(2) Vé TTHC:

Trong Luat KDBDS va cac Nghi dinh quy dinh chi tiét mot sé diéu cua
Luat KDBDS dang quy dinh vé 12 thu tuc hanh chinh: Thu tuc hanh chinh cép
Trung wong: (1) Chuyén nhuong toan bd hodac mat phén du 4n bét dong san do
Tht tudng Chinh phu quyét dinh viée dau tu; (2) dang ky cip quyén khai thac, sir
dung thong tin, dir liéu vé nha ¢ va thi trudng bét dong san thudc tham quyén giai
quyét cia Bo Xay dung. Thu tuc hanh chinh cap tinh: (3) chuyen nhuong toan bo
hodc mot phan dy an bat dong san do UBND cap tinh quyét dinh viéc dau tu; (4)
thong bao nha ¢ hinh thanh trong twong lai du diéu kién dugc ban, cho thué mua;
(5) thong bao quyen sir dung dat da c6 ha tang k¥ thuat trong dy an bat dong san
du diéu kién chuyén nhuong cho ¢4 nhan tu x@y dung nha ¢; (6) cap gidy phép
hoat dong ctia San giao dich bat dong san; (7) cap lai gidy phep hoat dong cua San
giao dich bat dong san (trong truong hop Gidy phép bi mat, bi rach, bi chay, bi
tiéu huy, bi hong); (8) cap lai gidy phép hoat dong cua San giao dich bat dong san
(trong truong hop thay d6i thong tin cua san); (9) cap moi chumg chi hanh nghé
moi gidi bat dong san; (10) cép lai ching chi hanh nghé moi gidi bat dong san
(trong truong hop chimg chi bi chdy, bi mat, bi rach, bi hay hoai do thién tai hogc
Iy do bat kha khang khac); (11) cip lai ching chi hanh nghé méi giéi bat dong
san (trong truong hop ching chi ca da hét han hodc gan hét han); (12) dang ky
cip quyén khai thac, sir dung thong tin, dir liéu vé nha & va thi trudng bat dong
san thudc thadm quyén giai quyét caa UBND tinh.

Cac quy dinh vé thu tuc hanh chinh trong Luat KDBWBSV con mot sd nodi
dung quy dinh rudom ra, chua thong thodng, chua ro rang cu thé dé don gian, thuan
tién &p dung:

(i) Tai cac Diéu 24, 31, 42 cta Luat KDBDS niam 2023 ¢ ndi dung quy
dinh vé TTHC trong kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dyng hinh thanh trong
tuong lai, kinh doanh quyén str dung dat, chuyén nhuong du an bat dong san.

Trong thoi gian qua ¢ cac dé xuét tir cac Uy ban nhan dan, S¢ Xay dung,
S& Nong nghiép va Méi trudong, cac doanh nghi¢p trong viéc thao gd khod khan
khi ap dung, thyc thi cac ndi dung lién quan vé thuc hién TTHC tai céc quy dinh
phap luat ndy. Van dé bat cap phat sinh tir chd cac ndi dung quy dinh vé diéu kién
kinh doanh, TTHC trong Luat va Nghi dinh s6 96/2024/NP-CP chua hoan toan
khép, théng nhét v&i nhau dan dén khé khan trong viéc xac dinh, yéu cAu, str dung
cac tai liéu, thong tin, gidy to khi thyc hién TTHC. Quy dinh tai khoan 8 Diéu 24
dan chiéu 1én khoan 4 Diéu 24 cta Luat dan dén cach hiéu la phai thyc hién TTHC
thong béo trudc khi ban, cho thué mua phan dién tich san xdy dung trong cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai; trong khi, ca Luat KDBDS va Nghi
dinh s6 96/2024/NP-CP khong c6 ndi dung quy dinh vé co quan tham quyén,
trinh tu, thi tuc, ho so d6i voi TTHC nay.
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Thue té cac bat cap néu trén dit ra yéu cau can thiét ra soat, stra ddi, bd
sung cac quy dinh dé tinh gon, don gian hon vé TTHC; cit giam cac TTHC khong
can thiét, khong con phu hop dé tao diéu kién thong thoang hon nita cho hoat dong
kinh doanh, x6a bo cac rao can.

(i1) Nguyén tc, diéu kién hoat dong cua san giao dich bat dong san duoc
quy dinh tai Diéu 53, 55 ctua Luat KDBDS niam 2023. Thuc té thoi gian qua, mot
s6 S¢ Xay dung, doanh nghiép, ca nhan kién nghi khi ap dung cac quy dinh nay
c¢6 kho khin trong viéc xac dinh cac gidy to, tai liéu can thiét dé phyc vu thuc hién
TTHC; viéc xac dinh diéu kién co s& vat chat, mbi quan h¢ cong viéc, hanh nghé
gitra ca nhan moi gioi, ngudi quan ly diéu hanh san giao dich bat dong san chua
rd 1a thong qua hop ddng lao dong hay hop dong hay hinh thirc thoa thuén nao.
Thuec té cac bat cap néu trén dit ra yéu cau can thiét ra soat, sira doi, bd sung cac
quy dinh dé tinh gon, don gian hon vé TTHC; cit giam cac TTHC khong can thiét,
khong con phu hop dé tao diéu kién thong thoang hon nita cho hoat dong kinh
doanh, x6a bo cac rao can.

3.3. Cac ton tai, han ché vé phéin cép, phin quyén trong linh vuc kinh
doanh bat dpng sdan

Nghi quyét sb 66—NQ/TW da néu thuc trang: “..Viéc phdn cdp, phdn
quyén chira dii manh;.. “Khan trieong sira doi, bo sung cdc van ban phdp luat
dap ung yéu cau thyuc hlen chu trong tinh gon t6 chirc bo may cua hé thong
chinh tri, sdp xép don vi hanh chinh, gan véi phdn cdp, phan quyén t6i da theo
phwong cham “dia phwong quyét, dia phuong lam, dia phuwong chiu trach
nhiém” va viéc co cdu lai khong gian phdt trién méi & ting dia ban”. Cu thé
nhu:

Thoit gian qua, mac du Chinh phua va Thu tuéng Chinh phu da ban hanh
nhiéu vin ban nham thuc ddy phan quyén, ning cao hiéu luc, hiéu qua quan ly
nha nudc, tuy nhién hé théng phép lut hién hanh van con ton tai mot sé han ché.
Céc quy dinh vé phan quyén trong linh vyc xay dung va quan Iy nha nudc cua Bo
Xay dung hién chu yeu dugc quy dinh tai cac nghi dinh nhu Nghi dinh sO
140/2025/ND-CP va Nghi dinh so 144/2025/ND-CP, chua dugc thé ché hoa day
du, 6n dinh & cip luat!®.

10 Nghi dinh s 140/2025/ND-CP quy dinh vé phan dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong theo
mo hinh t6 chirc chinh quyén dia phuong hai cép trong linh vire quan 1y nha nude ciia Bo Xay dung, cu thé “Diéu
16. Trach nhiém quan Iy nha nudc vé kinh doanh bat dong san Trach nhiém thuc hién quadn ly nha nwoc vé kinh
doanh bdt déng san quy dinh tai khodn 5 Piéu 81 Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023 do Uy ban nhdn din
cdp xd thue hién”. Theo quy dinh tai Didu 16 vé trach nhiém quan 1y nha nudc trong kinh doanh bat dong san,
trach nhiém thyc hi€n quan 1y nha nude vé kinh doanh bét dong san theo quy dinh cia Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023 di dwoc phan dinh giao cho Uy ban nhan dén cép xa thuc hién.

- Nghi dinh s6 144/2025/ND-CP quy dinh vé phan quyén, phan cép trong linh vuc xdy dung, cu thé tai
Diéu 6 quy dinh vé nhiém vu, thim quyén trong linh vuc kinh doanh bit dong san “I. Trdch nhiém ciia co quan
quan 1y nha nueée vé kinh doanh bat dong san cap tinh quy dinh tai khodn 4 Diéu 24, khoan 7 Piéu 31, diém a
khodn 1, diém a khoan 2 Diéu 42, khoan 3 Diéu 54, khoan 8 Diéu 56, khoan 1 Diéu 60, diém d khoan 1 Diéu 61,
khodan 2 Diéu 67 Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023 do S& Xay dung thue hién; 2. Viéc cho phép chuyén
nhuwong toan bg hodc mot phdn dw an bat dong san quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 41 Ludt Kinh doanh bat
dong san nam 2023, Piéu 10, Piéu 11 Nghi dinh s6 96/2024/NP-CP ngay 24 thang 7 nam 2024 ciia Chinh phii
quy dinh chi tiét mét sé diéu ciia Ludt Kinh doanh bt déng san do Uy ban nhan din cdp tinh thuc hién; 3. Trinh
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Pang cha ¥, theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 15 Nghi quyét s
190/2025/QH135, cac ndi dung phan quyén ndy chi c¢6 hiéu luc dén hét ngay
28/02/2028. Piéu nay dit ra nguy co phat sinh khoang trong phép 1y néu khong
kip thot luat hoa cac quy dinh lién quan.

Bén canh d6, viéc quy dinh phan quyén cha yéu ¢ cip dudi luat ciing 1am
giam tinh 6n dinh va kha ning dyu doan cta hé thong phap luat, gay kho khan cho
qua trinh t6 chuc thyc hién tai cac dia phuong. Trong truong hop khong duogc ké
thtra, hoan thién kip thoi, viéc giai quyét thu tuc hanh chinh cho nguoi dan va
doanh nghiép c6 thé bj gian doan, anh hudng dén tién do, chat luong cung tng
dich vu cong va muyc ti€u nang cao hi¢u nang, hi¢u lyc, hi€u qua quan ly nha nudc
da dé ra.

(1) Vé quy dinh cua Luét Kinh doanh bat dong san lién quan dén phan
quyén trong chuyén nhuong du an bat dong san

Quy dinh tai khoan 2 Diéu 41 va cac quy dinh lién quan tai Diéu 42 cua
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 hién van con boc 16 han ché khi chua
cap nhat kip thoi cac chu truong, chinh sach méi vé phéan quyén theo cac nghi
dinh ctia Chinh phu. Cu the co ché phan dinh tham quyén gitra Thu tuong Chinh
phu va Uy ban nhén dan cép tinh trong viéc quyet dinh cho phép chuyén nhuong
du an bat dong san con mang tinh cung, thiéu linh hoat va chua phu hop véi xu
huong day manh phan céap, phan quyén trong quan 1y nha nudc. Diéu nay co thé
dan dén kéo dai thoi gian xir 1y thu tyc hanh chinh, 1am giam tinh chu dong cia
dia phuong va chua dap Gmg yéu ciu cai cach thu tuc hanh chinh trong giai doan
hién nay.

(2) Vé quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san lién quan dén phan
quyén trong quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat dong san

(i) Déi voi chire nang thanh tra, kiém tra

Quy dinh tai diém i khoan 2 Diéu 81 cua Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 hién chua phu hop véi t6 chitc hé thong thanh tra theo quy dinh méi
ctia Luat Thanh tra nim 2025. Viéc van quy dinh B6 X4y dung thuc hién churc
nang thanh tra chuyén nganh dan dén chua bao dam tinh dong bo, théng nhat clia
hé théng phap ludt, trong bbi canh chirc nang thanh tra da dugc to chuc lai theo
mo hinh hai cép va chuyen mot phan sang co ché kiém tra chuyén nganh. Su
khong tuwong thich ndy c6 thé gay khé khin trong qua trinh trién khai thuc hién va
phan dinh trach nhiém gifta cac co quan.

(ii) Poi voi phén cdp quan Iy ¢ dia phwong
‘ Quy dinh tai k}loén 5 Piéu 81 cﬁa} Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023
ve€ trach nhiém cua Uy ban nhan dan cap huyén hién khong con phu hop v mo

tw, thu tuc chuyén nhuwong toan bo hodc mot phdn du dn bat dong san thuce hién theo quy dinh tai muc 1 Phu luc 1
ban hanh kém theo Nghi dinh nay; 4. Khong thuc hién thi tuc thong bdo du diéu kién dwoc ban, cho thué mua déi
Vi phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai dwa vdo kinh doanh quy
dinh tai khodan 4, khoan 8 Diéu 24 Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023.
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hinh t6 churc chinh quyén dia phuong mai. Theo cac quy dinh hién hanh, don vi
hanh chinh cap huyén da duoc sip xép lai va khong con to chirc chinh quyén dia
phuong & cép nay. Do d6, viéc duy tri quy dinh lién quan dén cip huyén trong
Luat dan dén thiéu tinh cap nhat, khong bao dam tinh thong nhat véi hé thong
phap luat vé t6 chirc bd may nha nude, ddng thoi co thé gy lung ting trong qua
trinh 4p dung va phan cong trach nhiém quan 1y trén thuc té.

3.4. Vé diam bdo dong bé, thong nhit véi phdp ludt lién quan:

Thot gian qua, mot s6 Luat stra doi, bd sung, Luat mao1 duge ban hanh nhu
Luat Pau tu, Luat Dat dai, Luat Quy hoach d6 thi va Nong thon, Luat Bao vé
ngudi tiéu dung, Luat cac T6 chic tin dung. Trong cac Luat nay c6 mot sO noi
dung c6 giao thoa véi Luat Kinh doanh bat dong san nhu quy dinh vé chuyen
nhuong dy an, phan loai do thi, diéu kién chuyén nhuong quyén sir ' dung dat trong
dur 4n bat dong san, to chire tin dung, cong ty quan ly tai san cua td chuc tin dung
ban tai san dam bao 1a bat dong san...Cu thé nhu:

(1) Quan hé giiva Ludt Kinh doanh bit dpng sin nam 2023 va Ludt Quy
hoach do thi va Nong thon

Nghi quyét s6 111/2025/UBTVQHI5 vé phan loai d6 thi da quy dinh lai
tiéu chi va phan loai cac loai d6 thi (nhu do thi loai I, IL, III), gan vai ‘murc do phat
trién ha ting va khong gian d6 thi. Quy dinh nay co lién quan tryc tiép dén khoan
6 Diéu 31 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 vé viée xac dinh khu vuc duoc
phép chuyén nhuong quyén str dung dat da c6 ha tang k¥ thuat cho c4 nhan tu xay
dung nha &.

Trén thuc té, viéc xac dinh “khu vue dugce phép kinh doanh quyén sir dung
dat” khong chi phu thudc vao ha ting ky thuat cua dy an ma con lién quan dén
phan loai do6 thi va quy hoach phat trién do thi, nong thoén. Tuy nhién, gilra cac
quy dinh ndy van chua tht sy thong nhét, dan dén c6 thé xay ra cach hleu va ap
dung khac nhau gitra cac dia phuong. Vi du, cung mt khu vure c6 ha tang tuong
tu nhau nhung néu thudc loai do thi khac nhau hoic dang trong qué trinh diéu
chinh quy hoach thi viéc xac dinh c6 dugc phép chuyén nhuong hay khong c6 thé
khong giong nhau.

Piéu nay gay kho khin cho co quan quan 1y trong qua trinh thuc hién va c6
thé anh huong dén tién do trién khai dy an cling nhu sy 6n dinh cua thi truong bat
dong san.

Vi vay, can tiép tuc ra soét, stra d6i Luét Kinh doanh bét dong san theo
huéng théng nhét voi phap ludt vé quy hoach do thi va nong thon, ddng thoi quy
dinh 13 tiéu chi xac dinh khu vuc dugc phép kinh doanh dé tranh chdng chéo, bao
dam d& hiéu, d& ap dung va minh bach trong thuc hién.

(2) Quan hé giva Ludt Kinh doanh bdt djng sin nim 2023 va B lugt
Din sw

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 c6 nhiéu quy dinh lién quan dén
giao dich dan sy trong linh vyc bat dong san. Tuy nhién, trong mot s6 truong hop
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van con sy giao thoa véi cac quy dinh cua B§ luat Dan sy ndm 2015.

Cu thé, khai niém vé “nha, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong
lai” trong Luat Kinh doanh bat dong san c6 ndi dung gan vai khai niém “tai sdn
hinh thanh trong twong lai” trong B0 luat Dan su. Mac du pham vi ap dung cua
hai khai niém nay khac nhau, nhung trong thuc tién ap dung van c6 thé phat sinh
cach hiéu chua hoan toan théng nhét vé ndi ham va pham vi diéu chinh.

Bén canh d6, cac quy dinh vé chuyén nhuong hop déng mua ban, thué mua
bat dong san trong Luat Kinh doanh bt dong san cting c6 moi lién hé voi cac quy
dinh cta Bo luat Dan su vé chuyén giao quyén va nghia vy trong hop ddéng. Do
d6, trong qua trinh ap dung phap ludt can xac dinh rd mébi quan hé giira cac quy
dinh chuyén nganh cta Luat Kinh doanh bat dong san va cac quy dinh chung cua
B6 luat Dan sy nhdm bao dam tinh théng nhit va tranh phat sinh xung dot phap
luat.

(3) Quan hé giita Ludt Kinh doanh bit dong sin ndm 2023 va Ludt Pdu tw

Luat Kinh doanh bat dong san niam 2023 c6 mbi quan hé chat ché véi phap
luat vé dau tu, boi hoat dong kinh doanh bat dong san ludn gan lién véi qua trinh
hinh thanh, trién khai va van hanh cac dy an dau tu. Trong d6, Luat Pau tu quy
dinh khung phép 1y chung vé hoat dong dau tu kinh doanh, bao gém ca dy an bét
dong san; con Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh cu thé vé diéu kién, trinh tu
va hoat dong kinh doanh, giao dich bét dong san trén thi truong.

Cu thé nhu: Diéu 34 Luat Pau tu 2025 quy dinh vé chuyén nhuong dy an
dau tu hodc mot phﬁn du 4n dau tu. Theo d6, nha dau tw chi dwoc chuyén nhuong
khi dép iing cdc diéu kién nhw: dw dn khéng thudc triueong hop bi cham dict hoat
déng; bdo dam diéu kién theo phdp ludt vé dat dai, nha 6, kinh doanh bat dong
san va phdp ludt lien quan; phu hop voi van ban chap thudn chii truong dau tu
hodc Gidy chimg nhdn dang ky dau tu; dong thoi doi véi nha dau tw niede ngodi
phai dap vng diéu kién tiép cdan thi trwong. Vé thi tuc, tiy tung logi dyr dan, vigc
chuyén nhwong c6 thé thire hién théng qua diéu chinh dir dn dau tw hodc théng
qua cac quy dinh cua phap luat dan sw, doanh nghiép va phdp ludt lién quan;
Chinh phu quy dinh chi tiét vé ho so, trinh tw, thii tuc trong ting trieong hop cu
the.

Tuy nhién, trong thyc tién ap dung, giita Luat Pau tu va Luat Kinh doanh
bat dong san ton tai su giao thoa rd nét & ndi dung chuyén nhuong dy an. Ciing
mot quan hé chuyén nhuong dy an bat dong san, nhung c6 thé déng tho1 chiu su
diéu chinh cta hai hé thong quy dinh khac nhau: Luat Pau tu diéu chinh dudi goc
do “chuyén nhuwong dy an dau ti”, con Luét Kinh doanh bat dong san diéu chinh
dudi goc do “chuyén nhwong toan bo hoac mot phc”in du én bat dong san”. Quy
dinh chong 14n nay dan dén viéc trong mot sé trudng hop, co quan quan 1y va nha
dau tu phai xac dinh dong thoi hai nhom diéu kién va hai quy trinh tha tuc, lam
phat sinh cach hiéu khac nhau vé trinh tir thyc hién va tham quyén xur 1y.

Bén canh do, su khac biét vé cach ti€p can khai ni¢m gitra hai luat cling la
diém gay vudng mac. Luat Pau tu ti€p can theo hudng “du dn dau tuw” gan véi
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quyét dinh chu truong dau tu hoic gidy chimg nhan dang ky dau tu, trong khi Luat
Kinh doanh bat dong san tiép can theo “dir dn bat dong san” gén voi diéu kién
kinh doanh, diéu kién huy dong von va diéu kién chuyén nhuong san pham, quyén
str dung dét trong du an. Tir d6, cing mot chi thé nhung c6 thé duge xac dinh 13
“nha dau tw” theo Luat Pau tu, déng thoi 14 “chu dau tw dir én bat dong san”
theo Luat Kinh doanh bat dong san, dan dén kho khan trong viéc xac dinh chinh
xac trach nhi¢m phép 1y tuong tng.

(4) Quan hé giita Ludt Kinh doanh bét dpng sin niam 2023 va Ludt Nha 6

Hoat dong kinh doanh nha ¢ thuong mai 1a mot b phan quan trong cua thi
truong bat dong san va dong thoi chiu su di€u chinh cua ca Luat Kinh doanh bat
dong san va Luét Nha 6.

Luat Nha & cha yéu diéu chinh cac van dé lién quan dén quan 1y, phat trién
va st dung nha ¢, trong khi Luat Kinh doanh bat dong san diéu chinh hoat dong
kinh doanh, giao dich bat dong san trén thi trudng. Tuy nhién, trong thyc tién van
tdn tai mot sb nodi dung c6 pham vi diéu chinh giao thoa gitra hai luat.

Cu thé, mot sé quy dinh lién quan dén ban nha & hinh thanh trong twong lai,
chuyén nhuong hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, diéu kién cua
nha & dua vao kinh doanh dugc quy dinh trong cé hai luat. Piéu nay cO thé dan
dén kho khan trong viéc xac dinh quy dinh phap luat 4p dung trong mot sb truong
hop cu thé.

Do do, trong qua trinh trién khai thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023, can tiép tuc ra soat va hudng dan dé bao dam sy thong nhat gitra hai
hé théng phap luat.

(5) Quan hé giita Ludt Kinh doanh bét dpng sin nim 2023 va Lugt Dit dai

Quan h¢ gitra Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Luat DAt dai nam
2024 c6 tinh lién théng chit ché, do cung diéu chinh mot chudi quan hé phap 1y
lién quan dén quyén st dung dat trong dy 4n bat dong san, nhung tiép can dudi
hai goc do quan 1y khac nhau. Cu thé nhu:

Luat Pt dai naim 2024 (khoan 2 Piéu 45) quy dinh vé “Piéu kién thiec hién
cdc quyen chuyén doi, chuyen nhuwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho
quyén sir dung dat; thé chap, gop von bang quyén sir dung dat; nhdn chuyén
nhwong, nhdn tang cho quyen sur dung dat”. Theo d6 viéc chuyen nhuong chi
dugc thyuc hién khi khu dét da hoan thanh dau tu xay dung ha tang k¥ thuat theo
quy hoach va dap ng yéu cau quan 1y dat dai. Quy dinh nay xac dinh “diéu kién
phap 1y ctia quyén sir dung dat” trude khi dua vao giao dich.

Trong khi d6, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 diéu chinh hoat
dong “dua quyen sir dung dt vao kinh doanh”, bao gdm diéu kién cua dy an bat
dong san, diéu kién ctia chu thé kinh doanh, cong khai théng tin va hinh thire giao
dich trén thi trudong.

Su giao thoa pht sinh tai diém giao gifra dicu kién dat dai va dieu kién kinh
doanh. Cung mot doi tugng 1a quyén st dung dat trong du 4n, nhung phai dong
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thoi dap tng diéu kién theo Luat Pat dai dé duoc phép chuyén nhuong va diéu
kién theo Luat Kinh doanh bat dong san dé duoc dua vao kinh doanh. Tuy nhién,
hién chua c6 co ché théng nhat hoa hoic tich hop diéu kién giita hai luat, dan dén
viéc ap dung trong thyc tién con phai thuc hién song song hai hé thong diéu kién.

Piéu nay c6 thé lam phét sinh khé khin trong t6 chic thuc hién, kéo dai
thoi gian xtr Iy ho so, dong thot tang chi phi tuan thu cua doanh nghi¢p do phai
dap (mg dong thoi cac yéu cau tir hai hé thong phap luat.

Ngoai ra, trong qué trinh trién khai Luat Kinh doanh bt dong san nim
2023, can tiép tuc bao dam sy thong nhat véi cac quy dinh cia Luat Dat dai ndm
2024 nham tranh tinh trang chf‘mg chéo hodc trung lap vé diéu kién, trinh tu va
thi1 tuc thyce hién cac giao dich lién quan dén quyén sir dung dat.

Vi vay, can tiép tuc ra soat, hoan thi¢n theo huéng bao dam tinh théng nhat
gitra Luat Dat dai va Luat Kinh doanh bat dong san, trong dé lam rd thir tu, pham
vi &p dung va co ché phoi hop gitta hai luat, nham bao dam dong bo trong quan
1y nha nudc va thuan lgi trong thuc tién thuc hién.

(6) Vé nguyén tic dp dung phdp lugt

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da budc dau 1am rd hon méi quan
hé voi cac luat c6 lién quan. Tuy nhién, trong mdt so truong hop khi phat sinh su
giao thoa gitra cac quy dinh cua cac luat khac nhau lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san, viéc xac dinh quy dinh phap luat &p dung van can dugc hudng
dan cu thé hon.

Do d6, trong qua trinh t6 chirc thi hanh luat, can tiép tuc nghién ciru hoan
thién cac quy dinh va co ché phoi hop gitra cac luat co lién quan nham bao dam
tinh théng nhat ctia hé thdng phap luét va nang cao hi¢u qua quan ly nha nudc dbi
v6i thi truong bat dong san. Vi viy, can thiét thuc hién viée ra soat, diéu chinh,
bd sung cac quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san dong thoi véi cac ludt c6
lién quan nham bdo dam tinh dong b, thong nhat cia h¢ thong phép luat, khac
phuc tinh trang chong chéo va lap day cac khoang trong phap 1y.

4. Van dé méi, xu hwéng moi

Viéc sira doi Luat Kinh doanh bat dong san khong chi nham hoan thién k§
thuét 1ap phap ma con la qua trinh thé ché héa cac chu truong, dinh hudng 16n cua

Pang vé d6i mdi phuong thirc quan 1y va phat trién thi trudng bat dong san trong
giai doan moi.

Trong nhitng nim vira qua Pang va Nha nudc luén quan tdm dén cong tac
xay dung thé ché, trong d6 c6 phap luat Luat Kinh doanh bat dong san 2023 nham
quan 1y thi trudng bat dong san hiéu luc, hidu qua, dong thdi ban hanh nhiéu chu
truong, co ché, chinh sach dé thi trudng bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh
lam dong luc thic déy su phat trién cho cac linh vuc, nganh nghé kinh té khéac. Bén
canh do, viéc ap dung va déy manh chuyén ddi sb trong linh vuc bét dong san dang
12 mot yéu cau cap thiét gan voi cha truong, duong 16i ctia Pang va Nha nudc trong
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bbi canh thi trudng bat dong san Viét Nam dang huéng toi muc tiéu cong khai,
minh bach, hiéu qua va bén vitng. Cu thé, nhiéu nghi quyét quan trong da dugc ban
hanh:

(1) Nghi quyét 57-NQ/TW (22/12/2024) nhan manh phat trién ha tang sd
hién dai, déng b0, an toan; léy dir liéu lam nguén lyc quan trong, thic drfly kinh té
dir liéu va xay dung cac nén tang s6 dung chung, lién thong gitta cac nganh, linh
vuc.

(2) Nghi quyét 71/NQ-CP (01/4/2025) yéu cau dau tu, hoan thién va khai
thac hi€u qua co s¢ dir ligu quéc gia, dit liéu by nganh; tang cuong két ndi, chia
sé dit liéu va thac ddy mo dir 1iéu phuc vu phat trién kinh té - xa hoi va doi méi
sang tao.

(3) Nghi quyét 214/NQ-CP (23/7/2025) dit muyc tiéu xdy dung kién trac hé
théng dir liéu dung chung toan qudc, bao dam lién thong tir Trung wong dén dia
phuong; chuin héa va hoan thién 100% co s& dit liéu qué)c gia, chuyén nganh;
thuc day dong bo ha tang dit liéu.

(4) Nghi quyét 66-NQ/TW dinh hudng d6i méi phap luat theo hudng tao
hanh lang cho khoa hoc cong nghé, d6i méi sang tao, chuyén doi sé; thuc day tng
dung Al dit liéu 16n trong xay dung va thi hanh phép luit; ddng thoi ting cuong
hoi nhap va bao vé loi ich qudc gia trong cac van dé phap 1y quéc té.

Bén canh d0, cic quy dinh trong hé théng phap luat vé kinh doanh bat dong
san lién quan dén hoat dong x4y dung, quan 1y hé thong thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san da tirng budc dugc hoan thién; cac thong tin, dit licu vé nha
¢ va thi truong da dugc st dung hiéu qua trong cong tac hoach dinh chinh sach,
quan 1y hoat dong dau tu, cac co quan, t6 chirc, ca nhan timg budc dugc tiép can
cac thong tin chinh thng lién quan dén thi trudng bat dong san, dap ung nhu cau
phat trién kinh té - xa hoi.

Mic du di dat dugc mot sb két qua tich cyc, tuy nhién, trong qua trinh trién
khai thuc hién cling xuét hién mot sd ton tai, han ché, mot sd quy dinh chua phu
hop véi xu thé méi hién nay, cu thé nhu sau:

(1) Vé ap dung khoa hoc cong nghé dé thiic day phat trién:

- Chura thé ché hoa kip thoi, dam bao tuan thu cac chu truong, dudng 16i
ciia Pang (Nghi quyét s6 57-NQ/TW), cac quy dinh cta phap luat vé dit liéu, an
toan, an ninh mang, giao dich dién tir, cac Nghi quyét caa Chinh phu, Quyét dinh
ctia Thu tudéng Chinh pha (Nghi quyét s6 71/NQ-CP, Nghi quyét s6 214/NQ-CP,
Quyét dinh s6 2439/QD-TTg ngay 04/11/2025 cta Thi tuéng Chinh phi). Céac
thong tin trong co s¢ dit licu vé nha & va thi truong bat dong san chua dugc duy
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tri “diing, du, sach, séng, thong nhdt va dimg chung”; dung tiéu chuan, quy chuan
ky thuat dam bdo lién thong dir ligu.

- Viéc phéi hop chia sé, cung cap, béo cao thong tin lién quan dén linh vuc
nha & va thi truong bat dong san trong pham vi chic ning quan 1y cta cac B,
nganh, dia phuong con nhiéu han ché, cuc bo.

Do vy, dé thé ché hoa kip thoi, day du cac chu truong, duong 16i ciia Pang
va Nha nudc; dam bao tinh thdng nhét, dong bo vai cac quy dinh cta phéap luat c6
lién quan; ddy manh mg dung cong nghé thong tin trong linh vuc bt dong san va
khic phuc triét dé nhirng tdn tai, han ché trong qua trinh trién khai thuc hién thi
viéc diéu chinh, bd sung mot sé quy dinh lién quan dén xiy dung, quan 1y hé
théng thong tin, co s¢ dit liéu vé nha & va thi truong bat dong san 1a hét sirc can
thiét.

(2) V& chinh sach thu hat ngudn luc:

Piéu 15 Luat KDBDS quy dinh vé ddi twong duoc mua, thué, thué mua nha
&, cong trinh x4y dung co6 sin ciia doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Qua
trinh thyc thi quy dinh boc 10 mo sb bat cap c6 anh hudng dén thu hut nguén luc:

(i) Quy dinh tai khoan 3 va 4 Piéu 15 ctia Luat KDBDS giéi han to chirc,
c4 nhan nudc ngoai chi duoc mua/thué cong trinh xay dung dé phuc vu hoat dong
cua minh (st dung), khong quy dinh dugc phép kinh doanh lam bo hep pham vi
khién nha dau tu FDI kho dugc tré thanh 1a cha thé kinh doanh dbi voi bat dong
san s nhitu, 1am giam strc hdp dan cia thi truong bat dong san Viét Nam so véi
cac qubc gia khac khong dit ra sy phan biét dbi xir vé quyén kinh doanh, cho phép
s hiru va kinh doanh tu do hon.

(ii) Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 15 ctia Luat KDBDS thi t6 chiic kinh
té c6 von FDI) chi duoc thué dé cho thué lai, khong quy dinh dugc mua dé cho
thué lai ddi voi cong trinh xay dung khong phai 1 nha ¢ c6 han ché, giam thu hut
cac quy dau tu bat dong san qudc té 1on d6 von vao cac danh muyc tai san sinh 10i
dai han (nhu cao dc vian phong, ha tang logistics).

(iii) Quy dinh tai khoan 2 Piéu 15 caa Luat KDBDS van tao ra su phic tap
vé thu tuc chimg minh ngudn gbc, gidy to dbi v6i cong dan Viét Nam va nguoi
gbc Viét Nam c6 thé khién dong von kiéu hbi va ngudn luc tri thire tir nhém ngudi
Viét khong con qudc tich kho tiép can truc tiép cac dy an cong trinh x4y dung cho
muc dich kinh doanh, 1am giam sut co hoi thu hut, tiép nhan mot ngudn luc dau
tu 16n.

(iv) Khoan 4 Diéu 15 cua Luat khong quy dinh t6 chirc nude ngoai dang
trong thoi han hoat dong hop phép tai Viét Nam, ca nhan nude ngoai dang trong
thoi han cu tri hop phép tai Viét Nam dugc thué phan dién tich san xdy dyng
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trong cong trinh xay dung lam giam dong von ngoai khong dugc tham gia day du
vao chudi gia tri; thi trudng mat co hoi, thiéu di cac giao dich quy mé 16n. hiéu
co ché kién tao cho cac loai hinh bat dong san ma&i rong bdi canh céc loai hinh bat
dong san da nang (mixed-use) nhu condotel, officetel hay bat dong san dudng 130
dang phat trién; khién nha dau tu FDI ngai ngan gip cac rii ro phap 1y khi mo
hinh kinh doanh thuc té 4p dung khong twong thich v&i pham vi, hinh thirc, quyén
duogc kinh doanh theo quy dinh.

Do viy, dé thé ché hoa kip thoi, day du cac cha truong, dudng 16i ciia Pang
va Nha nudc vé tip trung xay dung phap luat vé d6i mdi sang tao, tao hanh lang
phap 1y cho nhitng van dé méi, phi truyén thong dé hinh thanh cic dong luc ting
trudng mai, thuc ddy phat trién luc luong san xuit méi. thi viée didu chinh, bo sung
Diéu 15 cta Luat KDBDS 13 hét sirc can thiét dé co thé tao ra dong lyc mai, stic
hat méi doi voi ngudn luc vé von, nhan luc, cong nghé, giai phap kinh doanh, mo
ra co hoi méi, to 16n d6i véi linh vyce kinh doanh bat dong san.

I1I. PE XUAT, KIEN NGHI
1. Muc tiéu sira d6i Luat Kinh doanh bat dong san

Trén co sé két qua téng két thi hanh Luat Kinh doanh bat dong san 2023, ra
soat cac quy dinh hién hanh cua Luat, dbi chiéu céc can ctr chinh tri, can clr phap
Iy ctia d& xuat xay dung chinh sach, xac dinh viéc xay dung du an Luat thuc hién
thudc trudng hop quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 8 ctia Luit Ban hanh van ban
quy pham phép luat s6 64/2025/QH15 duoc sira d6i, bo sung bdi Luat sb
87/2025/QH15. Viéc xay dung du 4n Luat duoc thuc hién budc danh gia chinh sach
can ctr vao quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 27 Luat Ban hanh vin ban quy pham
phap luat sb 64/2025/QH15 dugc stra d6i, bod sung boi Luat s6 87/2025/QH15.

Céc chinh sach dé xuat trong du an Luat dugc xac dinh dua trén co s chil
truong, duong 16i ctia Pang; két qua tong két thi hanh phap luat hoic danh gia thuc
trang quan hé x3 hoi; bao dam thyc hién quyén con nguoi, quyén va nghia vu co
ban ctia cong din; bao dam qudc phong, an ninh; chu treong phan quyén, phan cap;
van d& méi, xu hudng méi; yéu cau quan 1y nha nude va khuyén khich sang tao,
khoi théng moi ngudn luc, thic day phat trién kinh té - x4 hoi; cam két trong diéu
udc qudc té c6 lien quan ma nude Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam 1a thanh
vién.

Tung ndi dung chinh sach dugc xac dinh, danh gia toan dién cu thé, o rang
vé van dé can giai quyét, nguyén nhan cua timg van dé&; muc tiéu can dat duoc khi
giai quyét cac van dé; cac giai phap dé giai quyét timg van dé; d6i tuong chiu su
tac dong truc tiép ctia chinh sach, nhom dbi tuong chiu trach nhiém thyc hién chinh
sach; giai phap tdi wu duoc Iya chon. Dy an Luat dugc xdy dung trén co sO xac
dinh dé xuat cac chinh sach dya trén tinh than ra soat nhitng quy dinh ctia Luét
Kinh doanh bat dong san nam 2023 nham dat duoc cac muc tiéu sau:
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1.1. Muc tiéu chung

Viée stra doi, bo sung Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 nham tiép
tuc thé ché héa chu truong ctia Pang, Nha nudc vé hoan thién thé ché kinh té thi
truong dinh hudng xa hoi chi nghia; xay dung moi trudong phép ly thuan lgi, minh
bach, an toan, chi phi tuan tha thip; cai thién méi trudng dau tu, kinh doanh, don
gian hoa thu tuc hanh chinh; tao diéu kién binh d(fmg cho nguoi dan, doanh nghiép;
khic phuc cac bét cap trong thuc tién va bao dam tinh dong b, théng nhét ciia hé
théng phap luat.

1.2. Muc tiéu cu thé

(1) Pay manh phan cap, phan quyén phi hop mé hinh chinh quyén dia
phuong 2 cap, phan dinh ré thim quyén di dugc quy dinh tai Nghi dinh sb
140/2025/ND-CP, Nghi dinh sb 144/2025/ND-CP11; va tiép tuc phan cap, phan
quyén trong linh vuc kinh doanh bat dong san.

(2) Cat giam diéu kién dau tu kinh doanh, don gian héa tha tuc hanh chinh,
day manh tng dung hé¢ thong thong tin, co s¢ dir 1iéu vé nha ¢ va thi truong bat
dong san tao moi truong phap 1y thuan lgi, minh bach, giam chi phi tuan tha.

(3) Théo g& kho khin, “diém nghén” trong thyc tién; bao dam dong bo véi
cac phap luat c6 lién quan. Pam bao tinh phu hop, dong bo, khong chong chéo
v6i hé théng phap luat khac ¢ lién quan nhu Ludt Pau tu, Luat Nha o, Luat Dat
dai, Luat Quy hoach do6 thi va nong thon, phap luat vé phan loai do thi, phap luat
dan su.

(4) Tang cudng hiéu lyc, hiéu qua quan 1y nha nudc, ddy manh tng dung
cong nghé thong tin, chuyén doi s trong quan 1y giao dich bat dong san, thi truong
bat dong san. Khoi thong moi nguén luc, dua thé ché, phap luat trd thanh loi thé
canh tranh, dong lyc manh mé cho phat trién, tao du dia thiic ddy tang trudng kinh
té “hai con s6”, nang cao doi song cua Nhan din, bao dam qudc phong, an ninh,
d6i ngoai cua dat nudc.

(5) Nang cao trach nhiém, nang lyc cua cac chu thé tham gia hoat dong kinh
doanh bat dong san bao gém chu dau tu du an bt dong san, san giao dich bt
dong san, t6 chirc, ca nhan thuc hién dich vu, moi gidi bat dong san.

(6) Luat chi quy dinh cac noi dung mang tinh nguyén tic, quyén, nghia vu
va cac quy dinh khung; giao Chinh phil va cac co quan c6 tham quyén quy dinh
chi tiét cac ndi dung thuong xuyén bién dong dé bao dam linh hoat, phu hop thuc
tien.

2. Quan diém sira ddi Lut Kinh doanh bat dong san

11 Nghi dinh s6 140/2025/ND- CP ngay 12/6/2025 quy dinh vé phan dinh thdm quyén cua chinh quyén dia phuong
theo md hinh t6 chirc chinh quyén dia phuong 2 cap trong linh vyc quan 1y nha nude cua By Xy dung va Nghi
dinh s 144/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 quy dinh v& phan quyén, phan cép trong linh vuc xdy dung (s& hét hiéu
luc trude ngay 01/3/2027)
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- Thé ché héa day du chu truong, dudng 16i cuia Pang, nhat 1a cac chu truong
vé d6i méi tu duy xay dung phap luat, phat trién thi truong bat dong san an toan,
lanh manh, cong khai, minh bach, bén viing; bao dam théng nhat, ddng bo véi cac
quy dinh ctia Hién phap va hé thong phap luat c6 lién quan.

- Pay manh phan cap, phan quyén di doi voi ting cuong kiém tra, giam sat;
cai cach thu tyc hanh chinh, cat giam diéu kién kinh doanh nham giam chi phi
tun thii cho ngudi dan va doanh nghiép, cai thién méi truong dau tu kinh doanh,
nang cao hiéu luc, hi¢u qua quan 1y nha nudc va thac déy su phat trién 6n dinh,
lanh manh, bén vitng cta thi trudng bat dong san.

- Kip thoi stra d6i, bd sung cac quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san
niam 2023 dé dap tmg yéu cau thyc tién phét sinh trong qua trinh t6 chic thi hanh,
phu hop vé6i viée sip xép t6 chirc bd may nha nude, thuc hién mé hinh chinh
quyén dia phuong hai cap, phan dinh r thAm quyén, trach nhiém cila cac co quan,
t6 chirc trong quan 1y nha nuéc vé kinh doanh bat dong san.

- Hoan thién co ché quan 1y nha nude ddi voi thi trudng bt dong san trén
co so thuc ddy chuyén doi s, xay dung va van hanh thong nhat Hé théng thong
tin, co s& dit liéu vé nha & va thi truong bat dong san; tang cuong cong khai, minh
bach thong tin, quan 1y day du cac giao dich bat dong san, nang cao hiéu qua cong
tac du bao, diéu tiét thi trudng va phong ngira cac hanh vi gian 1an, dau co, thao
tung thi trudong.

Trén day 1a Bao céo tong két qua trinh trién khai thi hanh Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023. B Xay dung bao cdo Chinh phu vé su can thiét xay dung
Luat Kinh doanh bat dong san (stra d61) nham khac phuc céc ton tai, bat cap cua
phép ludt hién hanh va dap ting yéu cau phat trién kinh té - xa hoi trong giai doan
to1./.

Noi nhin: KT. BO TRUONG
- Nhu trén; . U TRUONG

- Thu tuéng Chinh phu;

- Céc Pho Thu tudng Chinh phu;

- Van phong Trung uvong Dang;

- Uy ban Kinh té va Tai chinh ctua Qudc hoi;
- Vian phong Qubc hoi;

- Van phong Chu tich nudc;

- Van phong Chinh phu: BTCN, cac PCN;

- BO Tu phap;

- Luu: VT, QLN (03).
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