BÁO CÁO

TỔNG KẾT THI HÀNH LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN 2014 VÀ ĐỊNH HƯỚNG SỬA ĐỔI LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN


Luật Kinh doanh bất động sản 2014 được Quốc hội thông qua ngày 25/11/2014 và có hiệu lực từ ngày 01/7/2015. Qua đánh giá, tổng kết sơ bộ về thi hành cho thấy Luật KDBĐS đã đảm bảo thông thoáng về môi trường đầu tư, kinh doanh cho doanh nghiệp trong và ngoài nước; không làm phát sinh thủ tục hành chính, giấy tờ….và tạo điều kiện để thị trường bất động sản hoạt động theo cơ chế thị trường. Trong 6 năm (2015-2021) triển khai thực hiện Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, hoạt động kinh doanh bất động sản đã đạt được nhiều kết quả quan trọng. Luật và các văn bản quy định chi tiết được ban hành kịp thời đã tạo cơ sở pháp lý để hoạt động kinh doanh bất động sản ngày càng phát triển và từng bước đi vào nề nếp, đồng thời giúp cho thị trường bất động sản phát triển, ổn định, lành mạnh.

Với các nội dung quy định hiện hành của Luật Kinh doanh bất động sản thì việc áp dụng thực hiện của các cơ quan chức năng, chính quyền địa phương, tổ chức, cá nhân liên quan không có nhiều khó khăn, vướng mắc. Tuy nhiên, sau 06 năm triển khai thực hiện Luật Kinh doanh bất động sản 2014 cùng với sự phát triển nhanh chóng của đất nước đã xuất hiện những quan hệ mới cần điều chỉnh. Nhằm tiếp tục hoàn thiện hệ thống pháp luật về kinh doanh bất động sản, trên cơ sở kết quả tổng kết thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2014 của các Bộ, ngành, cơ quan Trung ương và các địa phương, Bộ Xây dựng tổng hợp và báo cáo về tình hình thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2014 như sau:
PHẦN 1

TÌNH HÌNH TRIỂN KHAI THI HÀNH

I. Nội dung và phạm vi quy định của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014:

Để xử lý các tồn tại, vướng mắc trong quá trình thực hiện Luật Kinh doanh bất động sản 63/2006/QH11 và nhằm thế chế hóa đầy đủ quan điểm, chủ trương của Đảng về phát triển kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa trong kinh doanh bất động sản, Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIII, kỳ họp thứ 8 thông qua ngày 25/11/2014 (có hiệu lực thi hành từ  ngày 01/7/2015) gồm: 06 Chương, 09 mục với 82 Điều; cụ thể như sau:

- Chương I: Quy định chung gồm 08 điều (từ Điều 1 đến Điều 8) với các quy định về: Phạm vi điều chỉnh; Đối tượng áp dụng; Giải thích từ ngữ; Nguyên tắc kinh doanh bất động sản; Các loại bất động sản đưa vào kinh doanh; Công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh; Chính sách của Nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản; Các hành vi bị cấm.

- Chương II: Kinh doanh bất động sản có sẵn gồm 06 mục với 45 điều (từ Điều 9 đến Điều 53) với các quy định về: Điều kiện của bất động sản đưa vào kinh doanh; Điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản; Phạm vi kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài; Yêu cầu đối với dự án đầu tư bất động sản để kinh doanh; Trách nhiệm của chủ đầu tư dự án kinh doanh bất động sản; Đối tượng được mua, nhận chuyển nhượng, thuê, thuê mua bất động sản của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản; Giá mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản; Thanh toán trong giao dịch bất động sản; Hợp đồng kinh doanh bất động sản; Mua bán nhà, công trình xây dựng; Cho thuê nhà, công trình xây dựng; Cho thuê mua nhà, công trình xây dựng; Chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất; Chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.

- Chương III: Kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai gồm 06 điều (từ Điều 54 đến Điều 59) với các quy định về: Quyền kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai; Điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh; Bảo lãnh trong bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; Thanh toán trong mua bán, thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai; Quyền và nghĩa vụ của các bên trong mua bán, thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai; Chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai.

- Chương IV: Kinh doanh dịch vụ bất động sản gồm 04 mục với 16 điều (từ Điều 60 đến Điều 75) với các quy định về: Phạm vi kinh doanh dịch vụ bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài; Hợp đồng kinh doanh dịch vụ bất động sản; Dịch vụ môi giới bất động sản; Dịch vụ sàn giao dịch bất động sản; Dịch vụ tư vấn, quản lý bất động sản.

- Chương V: Quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản gồm 04 điều (từ Điều 76 đến Điều 79) với các quy định về: Nội dung, trách nhiệm quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản của Chính phủ, các Bộ, ngành; Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; Xử lý vi phạm.

- Chương VI: Điều khoản thi hành gồm 03 điều (từ Điều 80 đến Điều 82) với các quy định về: Điều khoản chuyển tiếp; Hiệu lực thi hành; Quy định chi tiết.

II. Về ban hành văn bản quy định chi tiết thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2014

Ngay sau khi Luật Kinh doanh bất động sản 2014 được Quốc hội thông qua, Chính phủ đã chỉ đạo các cơ quan có liên quan khẩn trương xây dựng, ban hành các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản bảo đảm có hiệu lực đồng thời với thời điểm Luật Kinh doanh bất động sản có hiệu lực (ngày 01/7/2015). 

Cụ thể, hướng dẫn thi hành Luật và liên quan trực tiếp đến lĩnh vực kinh doanh bất động sản Chính phủ đã ban hành 05 Nghị định bao gồm: 

Nghị định số 76/2015/NĐ-CP ngày 10/9/2015 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản.

Nghị định số 117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 của Chính phủ về xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.

Nghị định số 79/2016/NĐ-CP ngày 01/07/2016 của Chính phủ quy định điều kiện kinh doanh dịch vụ đào tạo, bồi dưỡng kiến thức chuyên môn, nghiệp vụ quản lý vận hành nhà chung cư, kiến thức hành nghề môi giới bất động sản, điều hành sàn giao dịch bất động sản.

Nghị định số 39/2017/NĐ-CP ngày 27/11/2017 của Chính phủ quy định xử phạt vi phạm hành chính trong hoạt động đầu tư xây dựng; khai thác, chế biến, kinh doanh khoáng sản làm vật liệu xây dựng, sản xuất, kinh doanh vật liệu xây dựng; quản lý công trình hạ tầng kỹ thuật; kinh doanh bất động sản, phát triển nhà ở, quản lý sử dụng nhà và công sở.

Nghị định số 21/2020/NĐ-CP ngày 17/02/2020 của Chính  phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 139/2017/NĐ-CP ngày 27 tháng 11 năm 2017 của Chính phủ quy định xử phạt vi phạm hành chính trong hoạt động đầu tư xây dựng; khai thác, chế biến, kinh doanh khoáng sản làm vật liệu xây dựng, sản xuất, kinh doanh vật liệu xây dựng; quản lý công trình hạ tầng kỹ thuật; kinh doanh bất động sản, phát triển nhà ở, quản lý sử dụng nhà và công sở

Ngoài ra, Chính phủ còn ban hành loạt các Nghị định có liên quan đến hoạt động kinh doanh bất động sản như các Nghị định quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành pháp luật về nhà ở; Bộ Xây dựng cũng đã ban hành 05 thông tư để hướng dẫn về các nội dung xây dựng hệ thống thông tin nhà ở và thị trường bất động sản; đào tạo, cấp chứng chỉ môi giới bất động sản; sử phạt hành chính đối với lĩnh vực kinh doanh bất động sản: Thông tư số 10/2018/TT-BXD ngày 26/12/2018; Thông tư số 03/2018/TT-BXD ngày 24/04/2018; Thông tư số 27/2016/TT-BXD ngày 15/12/2016; Thông tư số 28/2016/TT-BXD ngày 15/12/2016; Thông tư số 11/2015/TT-BXD ngày 30/12/2015

Nhìn chung, các nghị định, thông tư hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản được trình ban hành theo đúng trình tự, thủ tục, đảm bảo kịp thời có hiệu lực ngay khi Luật Kinh doanh bất động sản có hiệu lực thi hành; hệ thống văn bản quy phạm pháp luật lĩnh vực kinh doanh bất động sản và liên quan đã được ban hành đầy đủ theo quy định để quản lý hoạt động kinh doanh bất động.

III. Về phổ biến, giáo dục pháp luật Kinh doanh bất động sản 

1. Đối với các cơ quan cấp Trung ương 

Triển khai thi hành Luật Kinh doanh bất động sản, Bộ Xây dựng đã xây dựng kế hoạch triển khai công tác phổ biến, giáo dục pháp luật, nâng cao nhận thức chính sách, pháp luật về kinh doanh doanh bất động sản; biên tập tài liệu phổ biến về những nội dung đổi mới của Luật Kinh doanh bất động sản và các nghị định quy định chi tiết thi hành phổ biến, hướng dẫn cho các tỉnh/thành trên cả nước. Tổ chức hội nghị phổ biến, bồi dưỡng, đào tạo đội ngũ báo cáo viên về pháp Luật Kinh doanh bất động sản; hội nghị giới thiệu những nội dung đổi mới của Luật Kinh doanh bất động sản cho lãnh đạo các tỉnh/thành phố, lãnh đạo sở, chuyên viên các Sở, ngành liên quan đến kinh doanh bất động sản như Sở Xây dựng, Sở Kế hoạch và Đầu tư, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Tài chính…; phối hợp với các Bộ, ngành, địa phương tổ chức tuyên truyền cho các đối tượng có liên quan; phổ biến Luật Kinh doanh bất động sản trên các phương tiện thông tin đại chúng và thông qua các hình thức khác.

2. Đối với các địa phương 

Ngay sau khi Luật Kinh doanh bất động sản 2013 được ban hành, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh đã ban hành các văn bản triển khai thi hành Luật Kinh doanh bất động sản trên địa bàn tỉnh. Tại địa phương, 63/63 tỉnh, thành phố trên cả nước đã triển khai công tác phổ biến Luật Kinh doanh bất động sản và các văn bản quy định chi tiết thi hành luật đến các tổ chức, cá nhân bằng nhiều hình thức khác nhau như:

- Tổ chức tập huấn Luật Kinh doanh bất động sản 2014 cho cán bộ các cấp; một số tỉnh còn kết hợp tập huấn Luật Kinh doanh bất động sản và các văn bản hướng dẫn thi hành;

- Hội nghị, hội thảo chuyên đề, toạ đàm, đối thoại doanh nghiệp, tổ chức, cá nhân; 

- Công khai các thủ tục hành chính về kinh doanh doanh bất động sản tại trụ sở cơ quan có thẩm quyền giải quyết hồ sơ và trên cổng thông tin điện tử của địa phương.

Nhìn chung, công tác tuyên truyền pháp Luật Kinh doanh bất động sản đã được triển khai rộng rãi đến mọi đối tượng với những nội dung thiết thực và hình thức phù hợp được các Bộ, ngành, các địa phương và được dư luận nhân dân đánh giá cao. Qua phổ biến, tuyên truyền pháp luật về kinh doanh doanh bất động sản đã góp phần nâng cao nhận thức, ý thức chấp hành pháp Luật Kinh doanh bất động sản của các tổ chức, hộ gia đình và cá nhân trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

PHẦN 2

 KẾT QUẢ THI HÀNH LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN 2014

I. Kết quả thi hành luật kinh doanh bất động sản

1. Về quy định chung  trong kinh doanh bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đã có các quy định chung về hoạt động kinh doanh bất động sản bao gồm phạm vi điều chỉnh; đối tượng áp dụng; Giải thích từ ngữ; Nguyên tắc kinh doanh bất động sản; các loại bất động sản đưa vào kinh doanh; công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh; chính sách của Nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản; các hành vi bị cấm trong kinh doanh bất động sản.

Các quy định chung về hoạt động kinh doanh bất động sản đã cơ bản đầy đủ, cụ thể để xác định được phạm vị điều chỉnh và đối tượng áp dụng và làm cơ sở để thực hiện, quản lý đối với từng hoạt động kinh doanh bất động sản như: kinh doanh bất động sản có sẵn, kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai, chuyển nhượng dự án bất động sản.

Trong quá trình triển khai thực hiện Luật KDBĐS cho thấy các quy định chung đã tạo được cơ sở pháp lý cho hoạt động kinh doanh bất động sản cụ rõ ràng, đồng bộ, thống nhất và không gây khó khăn, vướng mắc gì cho các tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản.

2. Về kinh doanh nhà, công trình xây dựng có sẵn

Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và Nghị định 76/2015/NĐ-CP đã có quy định đầy đủ, cụ thể về các vấn đề liên  quan đến kinh doanh bất động sản có sẵn, từ đối tượng, điều kiện, phạm vi kinh doanh bất động sản có sẵn, các loại hình bất động sản có sẵn, các hình thức kinh doanh bất động sản có sẵn, các loại hợp đồng kinh doanh bất động sản  có sẵn, quyền và trách nhiệm các bên trong giao dịch kinh doanh bất động sản có sẵn, bao gồm:

- Về loại hình bất động sản có sẵn được phân chia bao gồm nhà, công trình xây dựng có sẵn và quyền sử dụng đất.

- Về hình thức kinh doanh: được quy định đầy đủ các hình thức gồm bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng và chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất.

- Về đối tượng, phạm vi kinh doanh được quy định cụ thể cho: tổ chức, cá nhân trong nước; người Việt nam định cư tại nước ngoài; tổ chức, cá nhân nước ngoài; doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài.

Các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đã cho thấy sự đổi mới, mở rộng so với Luật Kinh doanh bất động sản 2006 và sự thống nhất, đồng bộ với các quy định của Luật Đất đai 2013. Một trong những minh chứng để thất rõ điều này chính là phạm vi kinh doanh bất động sản của “người Việt Nam định cư ở nước ngoài”, “doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài” được quy định mở rộng và đổi mới. Cụ thể: 

- Người Việt Nam định cư ở nước ngoài: thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại; đối với đất được Nhà nước cho thuê thì được đầu tư xây dựng nhà ở để cho thuê, đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản của chủ đầu tư để xây dựng nhà, công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua; đối với đất được Nhà nước giao thì được đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; đối với đất thuê, đất nhận chuyển nhượng trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế thì được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng để kinh doanh theo đúng mục đích sử dụng đất.

- Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài: thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại; đối với đất được Nhà nước cho thuê thì được đầu tư xây dựng nhà ở để cho thuê, đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản của chủ đầu tư để xây dựng nhà, công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua; đối với đất được Nhà nước giao thì được đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; đối với đất thuê trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế thì được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng để kinh doanh theo đúng mục đích sử dụng đất.

Đây là động lực quan trọng giúp cho lĩnh vực kinh doanh bất động sản luôn là một trong những lĩnh vực thu hút được nhiều sự quan tâm của nhà đầu tư nước ngoài (đứng thứ 2 trên tổng số 17 lĩnh vực về thu hút đầu tư nước ngoài, chỉ sau lĩnh vực công nghiệp, chế biến chế tạo). Thể hiện rõ nét qua số liệu thống kế về vốn đầu tư nước ngoài
 giai đoạn 2016 - 2020 của Bộ Kế hoạch và Đầu tư. 

3. Về kinh doanh nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai

Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và Nghị định 76/2015/NĐ-CP đã có quy định đầy đủ, cụ thể về các vấn đề liên  quan đến kinh doanh bất động sản có hình thành trong tương lai, đặc biệt là quyền kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai; điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh; bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; thanh toán trong mua bán, thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai.

Các quy định về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đặc biệt là quy định liên quan đến mua, bán nhà ở hình thành trong tương lai, chuyển  nhượng  hợp đồng mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai đã góp phần tạo sự minh bạch, tạo hành lang pháp lý cho hoạt động kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai; thông qua đây hình thành kênh huy động vốn hết sức quan trọng trong quá trình phát triển các dự án bất động sản; kiểm soát được các hoạt động kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai.

Tổng kết thực hiện cho thấy gần như 100% các dự án nhà ở, khu đô thị mới đều thực hiện kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lại để huy động vốn ứng trước của khách hàng trong quá trình thực hiện dự án; các dự án qua đó được triển khai thuận lợi và đẩy nhanh tiến độ; tình trạng khiếu kiện, khiếu nại trong các giao dịch, mua bán nhà ở hình thành trong tương lai đã giảm rất nhiều so với giai đoạn trước, khi Luật KDBĐS 2006 quy định về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai còn sơ sài.

Nhìn chung, những quy định của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 về kinh doanh nhà, công trình xây dựng sau khi được ban hành đã đi vào đời sống xã hội, cơ bản đáp ứng được yêu cầu quản lý nhà nước và phù hợp với thực tiễn tại thời điểm ban hành. Các quy định của Luật đã giúp cho hoạt động kinh doanh bất động sản đặc biệt là giao dịch về nhà ở hình thành trong tương lai từng bước đi vào nề nếp và giúp cho thị trường bất động sản ngày càng phát triển ổn định, lành mạnh, minh bạch, công khai có đóng góp quan trọng trong phát triển chung của toàn nền kinh tế.

Theo số liệu tổng hợp thống kê thì trong 10 năm gần đây (2010 – 2019) tốc độ tăng trưởng bình của ngành bất động sản tương đương tốc độ tăng trưởng bình quân GDP (khoảng 112%). Trong đó, theo số liệu thống kê của Tổng cục Thống kê thì ngành bất động sản năm 2019 đóng góp khoảng 4,51% GDP, năm 2020 đóng góp khoảng 4,42% (bình quân trong 10 năm đóng góp khoảng 4,5 – 4,7%. Theo phương pháp tính toán Hiệp hội BDSVN, bao gồm đóng góp trực tiếp, gián tiếp thì ngành bất động sản có tỷ trọng đóng góp cao hơn con số thống kế, cụ thể năm 2019 là khoảng 7,62%).

4. Về kinh doanh quyền sử dụng đất

Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đã có quy định về các vấn đề liên  quan đến kinh doanh quyền sử dụng đất như: nguyên tắc chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất; quyền và nghĩa vụ của các bên trong chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất; nội dung hợp đồng chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất.

Qua đánh giá cho thấy các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong pháp Luật KDBĐS không có tạo được thuận lợi trong chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua quyền sử dụng đất; đảm bảo quản lý đầy đủ, đồng bộ hoạt động kinh doanh bất động sản bao gồm nhà, công trình xây dựng và quyền  sử dụng đất; không có sự vướng mắc trong quản lý đất đai và các quy định cụ thể của pháp luật về đất đai; đồng thời góp phần hoàn thiện, bổ sung các quy định liên quan đến giao dịch, hợp đồng chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất để tạo tính thống nhất trong quản lý kinh doanh bất động sản.

Hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất đã được phát triển, mở rộng và đa dạng hơn. Kinh doanh quyền sử dụng đất không chỉ đơn thuần là việc chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất mà được gắn với việc đầu tư, kinh doanh hạ tầng, cụ thể như: chuyển nhượng đất đã đầu tư hạ tầng để người dân xây dựng nhà ở trong dự án nhà ở, khu đô thị; cho thuê đất để xây dựng nhà xưởng sản xuất trong khu công nghiệp; chuyển nhượng đất để đầu tư xây dựng công trình xây dựng thương mại, dịch vụ…Điều này đã tạo ra hành lang pháp lý khá hoàn chỉnh giúp cho hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất giai đoạn 2015-2020 phát triển mạnh mẽ. Trong giai đoạn 2015 đến nay có hàng trăm dự án nhà ở, khu đô thị, dân cư tại khu vực đô thị với hàng chục ngàn nền đất đã đầu tư hạ tầng được chuyển nhượng cho người dân xây dựng nhà ở theo quy hoạch; trong đó chưa kể rất nhiều dự án thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng thực hiện theo pháp luật đất đai; cả nước có khoảng 370 khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế được đầu tư xây dựng, với tổng diện tích đất tự nhiên hơn 100.000 ha đất, với tỷ lệ lấp đầy hơn 70%, đảm bảo đủ cơ sở hạ tầng cho các doanh nghiệp trong và ngoài nước hoạt động sản xuất, kinh doanh.

Có thể thấy, những quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 sau khi được ban hành đã đi vào đời sống xã hội, tạo ra hành lang pháp lý cơ bản hoàn chỉnh và phù hợp với thực tiễn tại thời điểm ban hành. 

5. Về chuyển nhượng dự án bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản và Nghị định 76/2015/NĐ-CP đã quy định cụ thể về các vấn đề liên quan đến chuyển nhượng dự án bất động sản bao gồm: nguyên tắc, điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm  quyền cho phép chuyển nhượng. Các quy định này đã tạo cơ sở pháp lý cụ thể, chặt chẽ để áp dụng thực hiện; qua thực hiện cho thấy hoạt động chuyển nhượng dự án diễn ra sôi động và đạt hiệu quả cao, tạo động lực cho thị trường. 

Theo thống kê chưa đầy đủ, trong giai đoạn 2015 – 2020 cả nước có khoảng 5.000 dự án bất động sản đã và đang triển khai thực hiện. Trong số đó, có khoảng 10% số dự án đã thực hiện chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án tương đương khoảng 500 dự án. Ngoài ra chưa kể số dự án có chuyển đổi chủ đầu tư thông qua các hình thức khác như chuyển nhượng cổ phần, phần vốn góp công ty.

Cùng với sự phát triển của thị trường và nền kinh tế, hoạt động chuyển nhượng dự án bất động sản (BĐS) là một hoạt động tất yếu và khách quan, việc các chủ đầu tư không có khả năng tiếp tục thực hiện dự án tiến hành chuyển nhượng cho những chủ đầu tư mới có năng lực triển khai hoàn thành dự án làm thúc đẩy và tạo động lực mới cho sự phát triển của thị trường. Giai đoạn từ năm 2015-2020 ghi nhận hoạt động chuyển nhượng dự án diễn ra sôi động và đạt hiệu quả cao, nhiều dự án bị chậm triển khai nhiều năm đã được hồi sinh, hoàn thành đưa vào sử dụng. 

  Có thể thấy rằng, Luật Kinh doanh BĐS năm 2014 đã xây dựng được hệ thống quy định tương đối chi tiết, toàn diện về nguyên tắc, điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng, quyền và nghĩa vụ của các bên trong hoạt động chuyển nhượng dự án BĐS, mở rộng phạm vi cho phép chủ đầu tư được chuyển nhượng một phần dự án thay vì chỉ được chuyển nhượng toàn bộ dự án như trước đây. 

Quy định của Luật KDBĐS 2014 và Nghị định 76/2015/NĐ-CP đã góp phần cởi trói cho thị trường BĐS, đem lại những tác động tích cực đến thị trường, đẩy mạnh hoạt động chuyển nhượng dự án để các chủ đầu tư có năng lực tiếp tục triển khai hoàn thành dự án, cung cấp nguồn vốn cho các chủ đầu tư đang gặp khó khăn tài chính có thể khắc phục hoạt động kinh doanh, ngoài ra cũng giúp khách hàng có thể sở hữu được những sản phẩm BĐS như mong muốn, đóng góp đáng kể vào ngân sách nhà nước.

6. Về kinh doanh dịch vụ bất động sản

Cùng với quá trình phát triển thị trường bất động sản, các tổ chức trung gian hỗ trợ thị trường như: hệ thống sàn giao dịch bất động sản, công chứng bất động sản, các tổ chức đào tạo bất động sản, đội ngũ môi giới, tư vấn, quản lý bất động sản…. đã hình thành, phát triển và đi vào hoạt động ổn định

a) Về dịch vụ sàn giao dịch bất động sản

Trong những năm qua, hệ thống các SGD BĐS đã đạt được những kết quả nhất định cả về số lượng và chất lượng. Tính đến hết năm 2020, trên cả nước hiện có hơn 1.600 sàn giao dịch bất động sản hoạt động. Hoạt động của các sàn giao dịch đang từng bước hình thành một sân chơi minh bạch cho các nhà đầu tư bất động sản và đem lại nhiều lợi ích cho người dân khi tiếp cận hàng hóa bất động sản nhất là nhà ở, là kênh cung cấp thông tin thị trường quan trọng cho người dân và cho cơ quan quản lý nhà nước. Nhiều sàn giao dịch đã có sự đầu tư về cơ sở vật chất, đầu tư đào tạo nhân lực, từng bước được chuyên nghiệp hóa trong hoạt động dịch vụ, đã có sự liên kết giữa các sàn với nhau nhằm trao đổi thông tin nâng cao hiệu quả dịch vụ. Thể hiện qua các yếu tố như sau:

* Đối với nguồn thông tin:

Một trong những yếu tố rất quan trọng đối với nhà nước, đối với doanh nghiệp, đối với người mua khi quản lý và quyết định tham gia thị trường bất động sản đó là nguồn thông tin. Vì vậy mà yêu cầu đặt ra là nguồn thông tin đòi hỏi phải chính xác, trung thực và khách quan, nếu thông tin không chính xác, kịp thời thì sẽ gây ra tình trạng thị trường phát triển không ổn định, không lành mạnh. Trong những năm qua, các SGD BĐS đã phát huy được chức năng, nhiệm vụ của mình trong việc báo cáo, cung cấp thông tin về thị trường bất động sản (nhu cầu xu hướng loại hình BĐS, xu hướng giá BĐS, khả năng hấp thụ của thị trường, lượng giao dịch…..) đến cơ quan quản lý nhà nước, các chủ đầu tư qua các hình thức khác nhau, đã góp phần giúp cơ quan quản lý nhà nước điều tiết, kiểm soát thị trường tốt hơn, các chủ đầu tư có định hướng phát triển kinh doanh phù hợp hơn. Điều này cho thấy, các SGD BĐS đã và đang hoạt động ngày càng hiệu quả hơn, chuyên nghiệp hơn, phát huy được vai trò của mình hơn.

* Đối với số lượng giao dịch, thu thuế cho nhà nước

Thực trạng rõ nét nhất của TT BĐS Việt Nam là các giao dịch ngầm phi chính thức, điều này đã gây tác hại không nhỏ cho nền kinh tế quốc dân.  Sự ra đời của SGDBĐS đã phần nào hạn chế các giao dịch phi chính thức diễn ra, chống thất thu thuế cho nhà nước. Đồng thời từng bước đưa tất cả các giao dịch BĐS qua sàn, mặc dù pháp luật hiện nay quy định không bắt buộc các giao dịch bất động sản phải qua sàn, tuy nhiên hầu hết các chủ đầu tư đều thực hiện bán sản phẩm của mình thông qua sàn giao dịch. Đây có thể nói là một dấu hiệu rất tích cực, góp phần thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, ngày càng minh bạch.

Qua số liệu báo cáo chưa đầy đủ của các Sở SXD địa phương: tính từ năm 2014 đến hết Quý II/2021 cả nước có khoảng 452.894 giao dịch thành công. Trong đó:

Tại Hà Nội, năm 2014 có khoảng 11.450 giao dịch, năm 2015 có khoảng 19.350 giao dịch, năm 2016 có khoảng 15.450 giao dịch, 2017 có khoảng 14.800 căn hộ đã giao dịch thành công (giảm 4,2% so với năm 2016), năm 2018 có khoảng 8.400 giao dịch thành công, năm 2020 có 13.834 giao dịch thành công, 6 tháng đầu năm 2021 có 6.665 giao dịch thành công (Từ năm 2014 đến hết Quý II/2021 có khoảng 100.000 giao dịch thành công).

Tại Tp. Hồ Chí Minh, năm 2014 có 10.250 giao dịch, năm 2015 có 18.700 giao dịch, năm 2016 có 15.250 giao dịch, năm 2017 có khoảng 16.220 căn hộ đã giao dịch thành công (tăng 6,3% so với năm 2016), 2018 có khoảng 9.830 căn hộ đã giao dịch thành công, 2019 có 14.797 giao dịch, 2020 có 20.218 giao dịch, 6 tháng đầu năm 2021 có 6.451 giao dịch (từ 2014 đến hết Quý II/2021 có 111.716 giao dịch thành công).

b) Về các cá nhân môi giới bất động sản; các tổ chức môi giới bất động sản.

Môi giới bất động sản là một loại hình kinh doanh dịch vụ ngày càng trở lên phổ biến ở các nước có nền kinh tế thị trường phát triển nói chung và ở Việt Nam nói riêng. Việc cho phép môi giới bất động sản hoạt động với mô hình và quy mô phù hợp đã tạo ra một kênh phân phối bất động sản mới, qua đó giúp nhà đầu tư bất động sản rút ngắn thời gian thu hồi vốn để tái đầu tư, bảo đảm hiệu quả kinh tế, người tiêu dùng có cơ hội được phục vụ tốt hơn.

Trong những năm qua, các tổ chức và cá nhân hoạt động trong lĩnh vực môi giới bất động sản đã thực hiện tốt vai trò, chức năng của mình. Ngoài việc là cầu nối đưa người mua và người bán đến với nhau và hỗ trợ cho giao dịch bất động sản, thì tổ chức, các nhân môi giới cúng đóng vai trò là phản biện xã hội, đại diện cho cộng đồng các nhà môi giới để tham mưu cho các cơ quan quản lý Nhà nước, các Bộ ngành trong việc xây dựng các cơ chế, chính sách và giải quyết các vướng mắc của các nhà môi giới, với mục tiêu là tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp phát triển đồng thời đảm bảo hài hòa quyền lợi của Nhà nước và quyền lợi của người dân. Thực hiện các hoạt động nhằm hỗ trợ thị trường và các tổ chức, cá nhân phát triển hoạt động kinh doanh trong lĩnh vực môi giới một cách chuyên nghiệp, hiệu quả và đúng quy định của pháp luật.

Theo báo cáo của một số địa phương trên cả nước, tính từ năm 2008 đến thời điểm này có khoảng 32.912 cá nhân được cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản, và khoảng 80% bất động sản giao dịch thành công đều thông qua môi giới. Có thể nói, lực lượng môi giới đông đảo với chất lượng chuyên môn tốt, được đào tạo bài bản đã góp phần không nhỏ trong việc giải phóng một lượng lớn bất động sản tồn kho trong giai đoạn 2014 – 2019, giúp thị trường phát triển ổn định, lành mạnh. Điều này được thể hiện qua lượng giao dịch tính đến thời điểm này 282.139 giao dịch thành công, trong đó Tại Hà Nội có 79.501 giao dịch thành công; Tại Tp. Hồ Chí Minh có 85.074 giao dịch thành công. 

c) Về dịch vụ tư vấn, quản lý bất động sản

Trong thời gian vừa qua, các tổ chức hoạt động kinh doanh dịch vụ tư vấn, quản lý bát động sản đã thực hiện tốt vai trò chức năng của mình trong việc tư vấn, trợ giúp về các vấn đề liên quan đến kinh doanh bất động sản theo yêu cầu của các bên tham gia thị trường và quản lý một số hoặc tất cả các hoạt động về quản lý, khai thác và định đoạt bất động sản theo ủy quyền của chủ sở hữu nhà, công trình xây dựng hoặc người có quyền sử dụng đất. Ngoài ra, hoạt động tư vấn BĐS đã giúp các nhà đầu tư hiểu rõ hơn về các quy định pháp luật, tài chính bất động, trình tự thủ thủ tục đầu tư….. để có lựa chọn chính xác trước khi quyết định tham gia thị trường.

7. Về hệ thống thông tin, dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản

Hệ thống thông tin bất động sản bao gồm các thông tin, chỉ số quan trọng của thị trường bất động sản như nguồn cung, lượng giao dịch, giá giao dịch...các loại bất động sản trên thị trường là hết sức quan trọng trong công tác quản lý và điều hành nền kinh tế đất nước. Vì vậy, trong Luật KDBĐS đã có các quy định cụ thể để các chủ thể tham gia thị trường bất động sản cung cấp, công khai thông tin và tham gia xây dựng hệ thống thông tin bất động sản.

Đối với việc thực hiện xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở (quy định tại chương X của Luật Nhà ở) và xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản (quy định tại chương V của Luật Kinh doanh bất động sản), Bộ Xây dựng đã tham mưu, trình Chính phủ ban hành Nghị định số 117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 về xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản (sau đây viết tắt là HTTT). Đồng thời, Bộ Xây dựng đã ban hành Thông tư số 27/2016/TT-BXD ngày 15/12/2016 về quy định chi tiết một số điều của Nghị định số 117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 về xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.

Theo quy định, Bộ Xây dựng đã hoàn thành việc xây dựng hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin và hệ thống phần mềm dùng chung đảm bảo kết nối liên thông đến các địa phương (trang web công bố các thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản: http://batdongsan.xaydung.gov.vn; trang web báo cáo, cập nhật thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản: http://bds.xaydung.gov.vn).

Công tác kiểm tra, đôn đốc, hướng dẫn các địa phương thường xuyên được chú trọng. Các thông tin, dữ liệu chuyên ngành về nhà ở, thị trường bất động sản đã thường xuyên được cập nhật vào hệ thống cơ sở dữ liệu chung; các thông tin cơ bản về nhà ở, thị trường bất động đã định kỳ công bố hàng quý, năm theo quy định (63/TC-BXD ngày 2/8/2021, 34/TC-BXD ngày 6/5/2021, 06/TC-BXD ngày 5/2/2021, 131/TC-BXD ngày 13/11/2020, 93/TC-BXD ngày 4/8/2020, 52/TC-BXD ngày 6/5/2020).

Nhìn chung, việc giao Bộ Xây dựng thống nhất đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin (máy chủ, hệ thống lưu trữ...), hệ thống phần mềm để quản lý, vận hành, khai thác HTTT là phù hợp, hạn chế kinh phí phát sinh trong việc đầu tư hạ tầng kỹ thuật của các địa phương (để sử dụng, vận hành HTTT, các địa phương chỉ cần bố trí máy tính cá nhân có kết nối internet để thực hiện cập nhật số liệu)

Đến nay đã có 15 địa phương cơ bản hoàn thành và 18 địa phương đang thực hiện việc cập nhật thông tin, số liệu vào HTTT đồng thời định kỳ công bố thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản trên địa bàn. Kết quả xây dựng hệ thống thông tin và công bố thông tin của các địa phương nhìn chung vẫn chưa đạt được tiến độ, yêu cầu đề ra.

8. Về công tác quản lý Nhà nước đối với kinh doanh doanh bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 đã quy định về nội dung quản lý Nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản tại Điều 76 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, bao gồm:

- Ban hành và tổ chức thực hiện văn bản quy phạm pháp luật về kinh doanh bất động sản.

- Xây dựng, ban hành chiến lược phát triển thị trường bất động sản, kế hoạch thực hiện các dự án bất động sản.

- Xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản.

- Xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản.

- Thanh tra, kiểm tra việc chấp hành các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản, tình hình triển khai thực hiện dự án bất động sản.

- Phổ biến, giáo dục pháp luật về kinh doanh bất động sản.

- Giải quyết khiếu nại, tố cáo, xử lý vi phạm pháp luật trong kinh doanh bất động sản.

Kết quả thực hiện công tác quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản được thể hiện rõ nét nhất là việc hoàn thiện hệ thống pháp luật để tạo cơ sở phát triển và quản lý trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản. Giai đoạn kể từ năm 2014 đến nay khi Luật Kinh doanh bất động sản được Quốc hội thông qua thì đã có rất nhiều văn bản quy phạm pháp luật liên quan được ban hành. Riêng lĩnh vực nhà ở và kinh doanh bất động sản đã có chục Nghị định của Chính phủ, Quyết định của Thủ tướng Chính phủ, Thông tư của Bộ Xây dựng và các bộ ngành ban hàn đã từng bước hoàn thiện hệ thống pháp lý đối với thị trường bất động sản công bằng và minh bạch hơn.

Các công tác quản lý khác như: xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản; xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản; thanh tra, kiểm tra việc chấp hành các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản đã được Bộ Xây dựng và các bộ, ngành địa phương từng bước triển khai, dần đi vào nề nếp.

II. Đánh giá tác động của chính sách pháp luật kinh doanh bất động sản đến phát triển kinh tế - xã hội

1. Về tình hình thị trường bất động sản

Qua 06 năm triển khai thực hiện Luật, thị trường bất động sản và hoạt động kinh doanh bất động sản đã ngày càng phát triển và có nhiều đóng góp quan trọng trong phát triển kinh tế - xã hội:

Trong cơ chế thị trường, thị trường bất động sản là một trong những thị trường quan trọng của nền kinh tế quốc dân. Thị trường bất động sản có vai trò quan trọng trong việc thu hút các nguồn lực, tạo ra các tài sản cố định cho nền kinh tế, đáp ứng nhu cầu về chỗ ở của nhân dân, thúc đẩy các ngành kinh tế phát triển, đồng thời góp phần quan trọng vào công cuộc công nghiệp hóa – hiện đại hóa, phát triển đô thị, du lịch, tăng trưởng xanh... Thị trường bất động sản nhà ở kéo theo hàng loạt các thị trường về vốn, xây dựng, sản xuất vật liệu xây dựng, nội thất, lao động tăng trưởng. Kinh nghiệm của thế giới cho thấy, cứ đầu tư phát triển 1m2 nhà ở thì cần từ 17-25 công lao động; đầu tư 1 USD vào bất động sản thì thu hút thêm được 1,5 – 2 USD vốn xã hội tham gia (tỷ lệ khoảng 200%). Nếu dư nợ cho vay bất động sản hiện nay có trên 400 nghìn tỷ đồng thì thực tế đã huy động được khoảng trên 20 tỷ USD vào nền kinh tế.

Cũng như các lĩnh vực khác của nền kinh tế, thị trường bất động sản trong 06 năm qua đã có những bước phát triển trọng cả về quy mô, sản phẩm, huy động nguồn lực,…và ngày càng ổn định, lành mạnh. Nhiều dự án nhà ở, khu đô thị mới, các công trình sản xuất, kinh doanh, thương mại, dịch vụ với hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đồng bộ đã được hình thành làm thay đổi bộ mặt đô thị, góp phần chuyển dịch cơ cấu, thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội (nhất là ngành du lịch) của đất nước; từng bước đáp ứng nhu cầu về nhà ở, nâng cao điều kiện sống của các tầng lớp dân cư, góp phần bảo đảm an sinh xã hội và ổn định kinh tế vĩ mô.

So với giai đoạn trước đó thì giai đoạn 2015 - 2021 đã không xuất hiện các hiện tượng “đóng băng”, “trầm lắng” hoặc “phát triển nóng” trên toàn thị trường. Chu kỳ phát triển của thị trường bất động sản hiện nay đã lâu dài và ổn định hơn, các hiện tượng tiêu cực của thị trường bất động sản chỉ xảy ra trong một thời gian ngắn và đã được các cơ quan chức năng, chính quyền địa phương kiểm soát có hiệu quả. Có thể đánh giá qua một số yếu tố cấu thành sau đây:

a) Về quy mô thị trường

Quy mô thị trường bất động sản
 ngày càng mở rộng, phát triển cả về loại hình, số lượng dự án, quy mô dự án và các chủ thể tham gia. Nếu như những năm trước chỉ có sản phẩm nhà ở (nhà liền kề, biệt thự) được xây dựng tại các dự án có quy mô nhỏ tham gia thị trường thì hiện nay đã có nhiều dự án có diện tích đất lên đến hàng ngàn ha, tổng mức đầu tư hàng triệu tỷ đồng được triển khai xây dựng; các sản phẩm bất động sản đã đa dạng hơn, ngoài nhà liền kề, căn hộ chung cư, biệt thự còn có các biệt thự du lịch, căn hộ du lịch, văn phòng, mặt bằng cho thuê, khu công nghiệp.

b) Về nguồn vốn đầu tư bất động sản 

Nguồn vốn dành cho phát triển bất động sản hiện nay không còn chỉ phụ thuộc vào nguồn vốn tự có của chủ đầu tư mà đã được mở rộng thông qua nhiều hình thức khác như: vốn vay ngân hàng, vốn FDI, vốn tư nhân, trái phiếu doanh nghiệp, các startup công nghệ tài chính (Fintech), huy động vốn từ khách hàng, huy động vốn thông qua liên doanh, liên kết, tín thác…

Qua số liệu thống kê về vốn đầu tư nước ngoài trong giai đoạn từ năm 2016 đến hết năm 2020 cho thấy lĩnh vực kinh doanh bất động sản luôn là một trong những lĩnh vực thu hút được nhiều sự quan tâm của nhà đầu tư nước ngoài (đứng thứ 2 trên tổng số 17 lĩnh vực về thu hút đầu tư nước ngoài, chỉ sau lĩnh vực công nghiệp, chế biến chế tạo). Lượng vốn FDI trong lĩnh vực bất động sản luôn chiếm tỷ trọng lớn trong tổng vốn FDI hàng năm
.

Theo số liệu của Bộ Kế hoạch và đầu tư, tổng vốn đầu tư nước ngoài vào Việt Nam tính đến ngày 20/6/2021 bao gồm vốn đăng ký cấp mới, vốn đăng ký điều chỉnh và giá trị góp vốn, mua cổ phần của nhà đầu tư nước ngoài đạt gần 15,27 tỷ USD, giảm 2,6% so với cùng kỳ năm trước.

Số liệu thống kê về vốn đầu tư nước ngoài
                                                                    ĐVT: tỷ USD

	Lũy kế đăng ký Vốn FDI theo năm
	Tổng vốn đăng ký cấp mới, điều chỉnh và góp vốn mua cổ phần của nhà ĐTNN

(Số lũy kế từ đầu năm)
	Tổng vốn đăng ký lũy kế vào lĩnh vực bất động sản

(Số lũy kế từ đầu năm)

	1
	2
	3

	Đến 20/6/2019
	38,02 
	3,88

	Đến 20/12/2020
	28,53
	4,2 

	Đến 20/6/2021
	15,27
	1,15


Nguồn: Cục đầu tư nước ngoài

Trong giai đoạn này, nguồn vốn FDI vào lĩnh vực bất động sản tăng trưởng ổn định do có nhiều chính sách pháp luật mới được ban hành theo hướng thông thoáng, cởi mở hơn, nhất là việc sửa đổi, bổ sung Luật Xây dựng, Luật Đầu tư, Luật Doanh nghiệp, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản,... Các đạo luật này đã góp phần thu hút, tạo điều kiện cho các nhà đầu tư nước ngoài tham gia ngày càng nhiều vào lĩnh vực bất động sản tại Việt Nam.

c) Về dư nợ tín dụng trong lĩnh vực bất động sản 

Tỷ trọng dư nợ bất động sản trong 5 năm trở lại đây có xu hướng giảm dần (từ 8,05% xuống còn dưới 7%), bình quân trong 5 năm khoảng trên 7%. Chính sách điều chỉnh của Ngân hành nhà nước Việt nam và hoạt động của các ngân hàng thương mại có hiệu quá. Theo đánh giá của NHNN và các chuyên gia kinh tế thì tỷ trọng dư nợ bất động sản đã và đang được kiểm soát trong ngưỡng an toàn.

Bảng thống kê số liệu về tổng dư nợ tín dụng đối với hoạt động đầu tư, kinh doanh bất động sản

                                                               ĐVT: tỷ đồng

	Năm
	 Quý 1
	Quý 2
	 Quý 3
	 Quý 4

	2018
	
	
	
	462.190

	2019
	462,128
	478,678
	486,683
	521,822


	2020
	526,396
	580,168
	606,253
	633,740

	2021
	661,112
	672,224
	 
	 


Nguồn: Ngân hàng Nhà nước Việt Nam

d) Về các chủ thể tham gia thị trường bất động sản

Hiện nay, số lượng, cơ cấu các chủ thể tham gia thị trường bất động sản cũng phong phú và đa dạng hơn 10 năm trước đây. Không chỉ các doanh nghiệp nhà nước, doanh nghiệp có quy mô nhỏ tham gia đầu tư kinh doanh bất động sản mà đã xuất hiện các doanh nghiệp tư nhân có tiềm lực vốn lớn, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài tham gia. Đến nay, đã có hàng chục ngàn doanh nghiệp, tập đoàn lớn
 tham gia vào đầu tư kinh doanh bất động sản. Ngoài các chủ thể là các tổ chức, cá nhân trong nước, còn có sự tham gia ngày càng nhiều của các tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài.

Ngoài số lượng các doanh nghiệp tham gia đầu tư dự án nêu trên, còn có hệ thống các đơn vị trung gian tham gia hỗ trợ thị trường như các sàn giao dịch bất động sản, các văn phòng môi giới, tổ chức định giá, tư vấn, quản lý bất động sản, hệ thống đăng ký sở hữu, công chứng bất động sản, các tổ chức tài chính tín dụng bất động sản (ngân hàng, các quỹ đầu tư, các quỹ bảo hiểm...)
. 

PHẦN 3

CÁC TỒN TẠI, HẠN CHẾ VÀ NGUYÊN NHÂN

I. Các tồn tại, hạn chế

1. Tồn tại, hạn chế trong quy định chung về kinh doanh bất động sản

Thứ nhất, Luật KDBĐS 2014 chưa quy định rõ một số khái niệm quan trọng trong kinh doanh bất động sản như: thế nào là “dự án bất động sản”? thế nào là “chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản”... Điều này, gây lúng túng, khó khăn cho các cơ quan, tổ chức, cá nhân trong quá trình thực hiện đồng thời chưa làm rõ được phạm vi điều chỉnh của Luật.  

Thứ hai, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa có quy định về nguyên tắc áp dụng pháp luật khi có sự mâu thuẫn, chồng chéo của Luật kinh doanh bất động sản với các luật có liên quan đối với các nội dung, quy định về kinh doanh bất động sản.

Thứ ba, các quy định chung về kinh doanh bất động sản vẫn có sự giao thoa về phạm vi điều chỉnh, áp dụng của Luật KDBĐS với pháp luật về đất đai, đặc biệt là hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai.

Thứ tư, các quy định chung của Luật hiện hành về nguyên tắc kinh doanh bất động sản (Điều 4) và các hành vi bị cấm (Điều 8) cũng cần được rà soát sửa đổi, bổ sung để đảm bảo thống nhất, đồng bộ hơn với các luật ban hành sau như Bộ luật Dân sự, Luật Đầu tư và phù hợp hơn với tình hình thực tiễn.

2. Tồn tại, hạn chế về kinh doanh nhà, công trình xây dựng có sẵn

Thứ nhất: Hoạt động kinh doanh nhà ở thương mại vừa được điều chỉnh bởi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, đồng thời cũng được quy định, điều chỉnh bởi Luật Nhà ở năm 2014; trong khi Luật Kinh doanh bất động sản 2014 không quy định riêng về kinh doanh nhà ở mà quy định gộp chung, trộn lẫn kinh doanh nhà ở với kinh doanh công trình xây dựng. Điều này đã dẫn đến có sự phân tán, chồng chéo về quy định giữa các đạo luật và ngay trong một đạo luật; gây khó khăn cho các tổ chức, cơ quan, cá nhân trong việc nắm bắt, hiểu rõ và lựa chọn áp dụng quy định pháp luật.

Nhiều quan hệ xã hội, nhiều nội dung liên quan đến hoạt động kinh doanh nhà ở thương mại hiện nay vừa phải tuân thủ, thực hiện theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, đồng thời lại vừa phải tuân thủ, thực hiện theo quy định của Luật nhà ở năm 2014 (Ví dụ như các hoạt động liên quan đến huy động vốn thông qua hợp đồng kinh doanh nhà ở, ký hợp đồng mua bán nhà ở thương mại, chủ đầu tư dự án thực hiện thủ tục thông báo và được sở xây dựng địa phương xác nhận nhà ở hình thành trong tương lai tại dự án đủ điều kiện đưa vào kinh doanh, quyền và trách nhiệm của chủ đầu tư dự án, đối tượng được mua nhà ở tại dự án…). Do Luật Kinh doanh bất động sản trong nhiều trường hợp có dẫn chiếu sang thực hiện theo quy định của Luật Nhà ở; các tổ chức, cá nhân, các cơ quan khó xác định được các quy định nào trong Luật Kinh doanh bất động sản được áp dụng đối với kinh doanh nhà ở (ví dụ như trường hợp thực hiện quy định về bắt buộc hay không bắt buộc phải công chứng hợp đồng bán nhà ở, chuyển nhượng hợp đồng bán nhà ở hình thành trong tương lai…).

Thứ hai: Luật Kinh doanh bất động sản quy định về điều kiện đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản còn rất chung chung, không có điều kiện đối với chủ đầu tư dự án kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng; quy định về điều kiện đối với tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản quy mô nhỏ, không thường xuyên chưa mạch lạc và bao quát dẫn đến khó khăn trong việc áp dụng các quy định.

Luật Kinh doanh bất động sản chưa quy định phân hóa về điều kiện đối với các tổ chức cá nhân kinh doanh bất động sản thông thường, không gắn với hoạt động đầu tư dự án với các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản theo hình thức đầu tư tư dự án bất động sản; chưa có quy định về điều kiện đối với tổ chức, cá nhân phải đáp ứng khi làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh doanh bất động sản, nhất là với các dự án bất động sản có các sản phẩm đặc thù như Condotel, officetel...

Các quy định về điều kiện đối với tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản quy mô nhỏ, không thường xuyên trong quá trình thực thi, áp dụng chưa cho thấy rõ sự phù hợp và cần thiết; dễ gây nhầm lẫn trong các trường hợp áp dụng. Nhiêu trường hợp các tổ chức, cá nhân lợi dụng quy định để lách luật, tránh tuân thủ đáp đáp ứng điều kiện phải thành lập doanh nghiệp và có ngành nghề kinh doanh bất động sản khi kinh doanh các bất động sản có sẵn thuộc quyền sở hữu của mình.

Luật Đầu tư năm 2020 quy định nhà đầu tư nước ngoài lần đầu đầu tư tại Việt Nam phải có dự án đầu tư; đồng thời Luật Đầu tư năm 2020 và Nghị định quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư năm 2020 quy định kinh doanh bất động sản là ngành, nghề tiếp cận thị trường có điều kiện đối với nhà đầu tư nước ngoài; đầu tư xây dựng hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng là ngành, nghề chưa đươc tiếp cận thị trường đối với nhà đầu tư nước ngoài (Điểm c Khoản 3 Điều 15 và Điểm b Khoản 1 Điều 16, Khoản 1 và Khoản 4 Điều 17 của Nghị định số 31/2021/NĐ-CP; Điểm 7 Mục A và Điểm 19 Mục B của Phụ lục số 01 về danh mục ngành, Nghề hạn chế tiếp cận thị trường đối với nhà đầu tư nước ngoài bàn hành kèm theo Nghị định số 31/2021/NĐ-CP). Tuy nhiên, Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành không có nội dung quy định về điều kiện riêng, đặc thù cần phải đáp ứng đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài kinh doanh bất động sản tại Việt Nam. Điều này dẫn đến đang có khoảng trống của Luật về nội dung này, chưa có sự đồng bộ, thống nhất với quy định của pháp luật về đầu tư.

Thứ ba: Các quy định về điều kiện đối với bất động sản đưa vào kinh doanh trong Luật Kinh doanh bất động sản hiện được quy định chung cho các loại bất động sản gồm nhà ở và công trình xây dựng; chưa có quy định cụ thể, rõ ràng về điều kiện bán toàn bộ hoặc từng phần công trình xây dựng.

Đối với từng nhóm hoặc từng loại hình công trình xây dựng có công năng khai thác, sử dụng đặc thù riêng biệt (như văn phòng, thương mại, dịch vụ, lưu trú, căn hộ du lịch, biệt thự du lịch, nhà xưởng công nghiêp,…) thì việc đáp ứng các điều kiện chung đối với bất động sản được đưa vào kinh doanh được quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành là chưa đủ để đảm bảo từng nhóm, từng loại hình công trình xây dựng này được quản lý, kiểm soát tốt, chặt chẽ, yêu cầu các chủ đầu tư dự án phải tuân thủ khi được đưa vào giao dịch kinh doanh để đảm bảo được quyền, lợi ích hợp pháp của người mua, tránh các hành vi kinh doanh không lành mạnh, xâm phậm lợi ích của tổ chức, cá nhân, xã hội; làm bất ổn thị trường.

Thứ tư: Luật hiện hành không quy định riêng về phạm vi kinh doanh bất động sản và hình thức kinh doanh bất động sản của các tổ chức, cá nhân; quy định hiện hành về hình thức kinh doanh bất động sản chưa đầy đủ, rõ ràng.

Điều 11 của Luật Kinh doanh bất động sản căn cứ vào hình thức sử dụng đất để xác định các hình thức kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản đã làm bó hẹp trong việc xác định, quy định các hình thức kinh doanh bất động sản. 

Các hình thức kinh doanh bất động sản quy định chưa đầy đủ, chưa bao quát phù hợp hết đối với hoạt động kinh doanh bất động sản. Các hoạt động kinh doanh bất động sản của các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản theo hình thức đầu tư xây dựng tạo lập công trình xây dựng để kinh doanh (bán, cho thuê mua, cho thuê công trình xây dựng) trong dự án chưa được quản lý, kiểm soát đầy đủ trong việc phải tuân thủ các quy định pháp luật liên quan về kinh doanh bất động sản, nhất là trong giai đoạn xây dựng, huy động vốn, sử dụng vốn và các giao dịch, hợp đồng được xác lập thực hiện trong giai đoạn trước khi công trình xây dựng tại dự án đủ điều kiện được đưa vào kinh doanh. 
Thứ năm: Chưa có quy định kiểm soát nội dung, mẫu hợp đồng kinh doanh bất động sản; quy định về hợp đồng kinh doanh bất động sản chưa chặt chẽ để đảm bảo sự minh bạch về giá bất động sản và thực hiện đầy đủ nghĩa vụ về thuế đối với nhà nước của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản. 

Về hình thức: Hợp đồng mẫu trong mua bán, cho thuê mua, cho thuê chung cư, nhà ở, công trình xây dựng không được quy định riêng cho từng loại hình bất động sản, chưa đáp ứng được yêu cầu của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản. Các chủ đầu tư ít khi tuân thủ theo hợp đồng mẫu mà tự soạn thảo các hợp đồng với nhiều nội dung khác nhau không thống nhất; trong nhiều trường hợp gây bất lợi cho người mua, người sử dụng bất động sản.

Về nội dung hợp đồng: Các nội dung chính về hợp đồng kinh doanh bất động sản được quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 (Điều 18, Điều 47, Điều 53) mới chỉ rất khái quát, chung chung, chưa đầy đủ bao quát hết được các nội dung cần thiết trong các giao dịch kinh doanh bất động sản; chưa đủ chi tiết về các nội dung cần thiết đối với từng loại hình bất động sản giao dịch; chưa quy định cụ thể các nội dung cần thiết để đảm bảo sự, bình đẳng, công khai để người mua, người sử dụng bất động sản không bị ép buộc.

Về thanh toán hợp đồng và giá bất động sản: Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 không có quy định bắt buộc phải thực hiện thanh toán hợp đồng thông qua tổ chức tính dụng; không được sử dụng ngoại tệ trong thanh toán hợp đồng; chưa rõ ràng về nguyên tắc xác định giá giao dịch bất động sản. Các bất cập này dẫn đến giá bất động sản chưa minh bạch; các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản chưa thực hiện nghiêm nghĩa vụ về thuế đối với nhà nước.

Các hợp đồng mua bán công trình xây dựng hình thành trong tương lai hiện nay không có thủ tục để thực hiện chuyển nhượng hợp đồng; vì vậy các tổ chức, cá nhân bằng nhiều cách thức khác nhau lách luật để tìm cách chuyển nhượng hợp đồng. Điều này đã gây ra nhiều yếu tố rủi ro cho các bên, nhiễu loạn thị trường, trốn thuế, đẩy các hậu quả pháp lý phức tạp tồn đọng về sau này cho nhà nước phải giải quyết.

Thứ sáu: Một số vấn đề khác liên quan giao dịch mua bán, cho thuê mua, cho thuê nhà, công trình xây dựng có sẵn còn có vướng mắc, bất cập do chưa được quy định cụ thể, đầy đủ trong Luật.

Các các tranh chấp, vướng mắc liên quan đến hoạt động giao dịch mua bán, cho thuê mua các căn hộ không phải nhà ở, mua bán, cho thuê mua một phần của diện tích sàn xây dựng gắn với các trang thiết bị kỹ thuật trong công trình xây dựng nhưng không phải là nhở ở (như các các phần diện tích sàn xây dựng trong Tòa nhà hỗn hợp nhiều mục đích sử dụng, công trình xây dựng có một mục đích sử dụng nhưng không phải là nhà ở như công trình xây dựng các căn hộ du lịch, tòa nhà văn phòng…).

Việc doanh nghiệp, cá nhân, hộ gia đình tự phân lô chia nhỏ các khu đất có diện tích lớn và làm hạ tầng kỹ thuật và xây dựng nhà ở, công trình xây dựng tại các lô đất để bán lẻ nhà ở, công trình xây dựng; mua số lượng nhiều nhiều nhà ở trong các dự án rồi bán lại; tham gia đấu giá đất để mua số lượng lớn lô đất xây dựng nhà ở rồi bán lại; cá nhân, hộ gia đình xây dựng các tòa nhà chung cư mini, tòa nhà văn phòng mini rồi bán hoặc cho thuê từng căn, từng diện tích nhỏ bản chất là thực hiện hoạt động đầu tư, kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên các cá nhân hầu như không thực hiện các hoạt dộng này thông qua doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản; các tổ chức không lập dự án đầu tư, không thực hiện thủ tục đầu tư, không thực hiện nộp thuế cho nhà nước đúng và đầy đủ theo quy định. Các hiện tượng này tác động gây bất ổn, méo mó thị trường bất động sản, gây ra sự mất công bằng, thiếu sự minh bạch của thị trường.

Nhiều hoạt động chủ đầu tư dự án bất động sản bán nhà, công trình xây dựng sau đó thuê lại từ người mua để trực tiếp khai thác, kinh doanh và cam kết trả lợi nhuận cố định theo chu kỳ thời gian cho người sở hữu bất động sản, thường là condotel, officetel, biệt thự nghỉ dưỡng, nhưng sau đó không thực hiện đúng cam kết, không trả lợi nhuận cho khách hàng (như dự án cocobay tại Đà Nẵng,..); ký hợp đồng bán quyền sử hữu kỳ nghỉ mà bản chất là cho thuê các căn hộ du lịch, biệt thự du lịch tại các dự án,…nhưng không thực hiện đúng cam kết,…Các hoạt động này bản chất là hình thức kinh doanh cho thuê bất động sản, nhưng lại không rõ ràng để áp dụng các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành để điều chỉnh, quản lý, làm cơ sở pháp lý để xử lý giải quyết các vấn đề phát sinh, các tranh chấp.
3. Tồn tại, hạn chế về kinh doanh bất động sản  hình thành trong tương lai

Thứ nhất: Quy định về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đang quá chú trọng vào nhà ở mà thiếu chi tiết, chặt chẽ đối với công trình xây dựng, chưa tạo điều kiện thuận lợi cho hoạt động kinh doanh công trình xây dựng hình thành trong tương lai. 

Các công trình xây dựng không phải là nhà ở hiện nay đang không được kiểm soát chặt chẽ, hiệu quả về điều kiện được đưa vào kinh doanh do chủ đầu tư trước khi bán, cho thuê mua không phải thông báo cho Sở xây dựng địa phương và không cần phải được Sở xây dựng địa phương xác nhận bất động sản đủ điều kiện đưa vào kinh doanh.

Hiện nay, nhu cầu của các tổ chức, cá nhân, nhu cầu xã hội về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai rất lớn, tuy nhiên lại đang bị hạn chế, không thực hiện được một cách chính thống. Các tổ chức, cá nhân muốn thực hiện phải tìm cách lách luật bằng các hình thức chuyển nhượng khác không đảm bảo chặt chẽ, an toàn về pháp lý như ký hợp đồng ủy quyền định đoạt và các hình thức thỏa thuận giao dịch khác trong khi Nhà nước không thu được thuế, quyền lợi của các tổ chức cá nhân không được đảm bảo, dễ xảy ra các tranh chấp khó giải quyết.

Thứ hai: Quyền của chủ đầu tư trong hoạt động kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đang bị hạn chế bởi các hình thức bán, chuyển nhượng, cho thuê mua; chưa có quy định để chủ đầu tư sử dụng bất động sản hình thành trong tương lai phục vụ huy động vốn thực hiện dự án.

Quy định về quyền kinh doanh bất động sản của chủ đầu tư dự án bất động sản tại Điều 54 của Luật Kinh doanh bất động sản chỉ bao gồm sản có quyền bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai không đầy đủ so với quy định về “Kinh doanh bất động sản” được quy định tại Khoản 1 Điều 3 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014; đồng thời cũng hẹp hơn, không tương xứng với phạm vi, hình thức kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản được quy định tại Điều 11 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Vì vậy, yêu cầu đặt ra cần phải quy định để có sự đồng bộ, thống nhất, giữa các quy định trong một đạo luật; quy định pháp luật phải là chìa khóa để khơi thông được nguồn lực của thị trường, của nền kinh tế; tạo điều kiện thông thoáng, thuận lợi cho tổ chức, cá nhân được kinh doanh tự do trong phạm vi mà pháp luật không cấm.

Hoạt động bán nhà ở hình thành trong tương lai hiện nay được quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và Nghị định số 99/2015/NĐ-CP nên có sự chồng chéo, tản mát quy định, khó khăn trong theo dõi, áp dụng các quy định.

Thứ ba: Quy định về điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh trong Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành đang không rõ ràng để áp dụng đối với công trình xây dựng; không xác định được tất cả các công trình xây dựng hay chỉ một số trường hợp công trình xây dựng cụ thể nào được kinh doanh theo hình thức bán, cho thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Luật không quy định rõ trường hợp nào thì công trình xây dựng hình thành trong tương lai được bán, cho thuê mua cả toàn bộ công trình hay được bán, cho thuê mua từng phần công trình (như bán căn hộ condotel, officetel, một phần diện tích sàn văn phòng, dịch vụ, thương mại trong tòa nhà dự án).

Khoản 1 Điều 55 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định số 76/2015/NĐ-CP chưa có quy định cụ thể về việc: (i) giấy tờ về quyền sử dụng đất là các loại giấy tờ gì; (ii) hồ sơ dự án bao gồm các loại giấy tờ, thông tin gì đối với các loại hình dự án. Điều này gây khó khăn cho các cơ quan, các tổ chức, cá nhân khi áp dụng quy định; dẫn đến có sự hiểu, áp dụng quy định không thống nhất giữa các nơi, các cơ quan, các tổ chức, cá nhân.

Khoản 2 Điều 55 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 không có quy định việc trước khi bán, cho thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai không phải nhà ở (như căn hộ du lịch, biệt thự du lịch,…) thì chủ đầu tư phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý thị trường bất động sản cấp tỉnh về việc công trình xây dựng đủ điều kiện được bán, cho thuê mua. Điều này dẫn đến các hoạt động kinh doanh này chưa được quản lý hiệu quả, phát sinh nhiều vấn đề bất ổn, quyền lợi người mua, người thụ hưởng bị rủi ro.

Thứ tư: Quy định về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai đang đang có một số nội dung thiếu chi tiết; các nội dung về bảo lãnh không được áp dụng đối với bán, cho thuê công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 56 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa quy định trách nhiệm của chủ đầu tư phải làm thủ tục để tổ chức tín dụng cấp chứng thư bảo lãnh cho bên mua, bên thuê mua đối với hợp đồng bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai là chưa phù hợp với quy định của pháp luật về bảo lãnh; không có quy định các nội dung cơ bản, bắt buộc phải có trong hợp đồng bảo lãnh; không xác định rõ phạm vi, điều kiện, nội dung và phí bảo lãnh do các bên thỏa thuận là thỏa thuận giữa chủ đầu tư dự án với tổ chức tín dụng hay giữa chủ đầu tư với người mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; không quy định trách nhiệm của chủ đầu tư dự án bất động sản trong trường hợp không thực hiện bảo lãnh cũng như chưa quy định bảo vê quyền lợi người mua bất động sản trong trường hợp chủ đầu tư là bên bán bất động sản không thực hiện bảo lãnh đúng quy định.

Hiện nay khi chủ đầu tư dự án bán công trình xây dựng hình thành trong tương lai không phải là nhà ở thì không bắt buộc phải có bảo lãnh của tổ chức tín dụng đối với nghĩa vụ của chủ đầu tư phải bàn giao công trình xây dựng cho người mua, thuê mua đúng chất lượng, thời điểm cam kết trong hợp đồng. Điều này dẫn đến quyền, lợi ích hợp pháp của người mua, thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai nhiều khi không được bảo vệ đầy đủ, thường thua thiệt khi có tranh chấp (như các trường hợp chủ đầu tư bán căn hộ Condotel, officetel nhưng cung cấp thông tin sai về bất động sản, không thực hiện đúng hợp đồng đã ký,…). 

Thứ năm: Đang thiếu quy định về việc cho phép bên bán nhà  ở và bên mua nhà ở được thỏa thuận áp dụng biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bàn giao nhà ở của chủ đầu tư thay cho việc chỉ cho phép chủ đầu tư không thu quá 95% giá trị của hợp đồng mua bán nhà ở.

Điều 57 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định trường hợp bên mua, bên thuê mua chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì bên bán, bên cho thuê mua không được thu quá 95% giá trị hợp đồng; giá trị còn lại của hợp đồng được thanh toán khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua, bên thuê mua. Điều Khoản nêu trên của Luật kinh doanh bất động sản chưa quy định bên bán, bên cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai được áp dụng các biện pháp, hình thức đảm bảo thay thế cho việc chưa được thu hết 5% giá trị hợp đồng (như áp dụng hình thức có bảo lãnh nghĩa vụ tài chính); đồng thời cũng chưa có quy định trách nhiệm đảm bảo nghĩa vụ thanh toán hết 5% giá trị hợp đồng của bên mua, bên thuê mua cho bến bán, bên cho thuê mua.

Điều 57 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa có quy định về việc khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua, bên thuê mua nhưng bên mua, bên thuê mua chưa thanh toán hết 5% giá trị còn lại của hợp đồng thì ai là người nắm giữ Giấy chứng nhận; và trong trường hợp Giấy chứng nhận đã được cấp cho bên mua, bên thuê mua nhưng bên mua, bên thuê mua chưa thanh toán hết 5% giá trị còn lại của hợp đồng cho bên bán, bên cho thuê mua thì bên bán, bên cho thuê mua có được quyền bảo lưu quyền sở hữu đối với bất động sản không.

Thứ sáu: Luật Kinh doanh bất động sản đanh thiếu quy định về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 59 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 mới chỉ quy định việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai mà chưa quy định việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai; trong khi xã hội có nhu cầu về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai.

Do không có quy định về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai nên nhu cầu xã hội về chuyển nhượng loại hình hợp đồng này bị hạn chế thực hiện. Các tổ chức, cá nhân tìm cách lách luật bằng các hình thức chuyển nhượng khác không đảm bảo chặt chẽ, an toàn về pháp lý như ký hợp đồng ủy quyền định đoạt và các hình thức thỏa thuận giao dịch khác trong khi Nhà nước không thu được thuế, quyền lợi của các tổ chức cá nhân không được đảm bảo, dễ xảy ra các tranh chấp khó giải quyết.
4. Tồn tại, hạn chế về kinh doanh quyền sử dụng đất

Thứ nhất, các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật KDBĐS hiện hành chưa cụ thể, rõ ràng và còn có sự giao thoa giữa kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai. 

Theo quy định hiện hành của pháp luật KDBĐS thì "kinh doanh quyền sử dụng đất" được hiểu bao gồm các trường hợp:

- Đầu tư vốn thực hiện đầu tư xây dựng theo dự án để chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất nhằm mục đích sinh lợi.

- Nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất nhằm mục đích sinh lợi.

Tuy nhiên, pháp luật về đất đai ngoài các quy định liên quan đến chế độ sử dụng đất, quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất và hoạt động quản lý sử dụng đất (như thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất…), còn có các quy định về điều kiện, yêu cầu liên quan đến chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất. Đặc biệt là các quy định liên quan đến điều kiện đối với tài sản trên đất và dự án có sử dụng đất…các nội dung này có sự giao thoa với các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật kinh doanh bất động sản, cụ thể:

So sánh các quy định liên quan đến chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất của pháp luật kinh doanh bất động sản và pháp luật về đất đai cho thấy:

- Hoạt động đầu tư vốn, thực hiện đầu tư xây dựng theo dự án để chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất nhằm mục đích sinh lợi là hoạt động kinh doanh bất động sản, cần được quy định cụ thể về yêu cầu, điều kiện và thống nhất quản lý theo pháp luật về kinh doanh bất động sản (Pháp luật về đất đai không bao gồm và không đủ để quản lý đối với hoạt động này).

- Hoạt động nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất nhằm mục đích sinh lợi còn có sự giao thoa với việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất của pháp luật về đất đai. Do vậy, cần nghiên cứu để sửa đổi, bổ sung để đảm bảo sự thống nhất giữa hai hệ thống pháp luật KDBĐS và đất đai.

Thứ hai, các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật KDBĐS hiện hành còn chung chung, chưa có các quy định riêng, cụ thể về yêu cầu, điều kiện khi kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản. 

Mặc dù Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đã có các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất, tuy nhiên chủ yếu là các quy định khung, chung chung về chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất mà chưa có các quy định riêng, cụ thể về kinh doanh quyền sử dụng đất cần có đối với dự án bất động sản (đối với các trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở, công trình thương mại, dịch vụ hoặc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật để xây dựng công trình xây dựng trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao), đối với các bên trong chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất.

Trên thực tế, việc kinh doanh quyền sử dụng đất theo dự án có những yêu cầu, đòi hỏi khác so với chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai cả về yêu cầu, điều kiện và trình tự thủ tục.

5. Tồn tại, hạn chế về chuyển nhượng dự án bất động sản

Thứ nhất, chưa có sự thống nhất của pháp luật kinh doanh bất động sản với pháp luật về đầu tư trong thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản.

Theo quy định hiện hành thì trình tự, thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản hiện nay được thực hiện theo hai trình tự thủ tục được quy định theo hai luật là Luật Kinh doanh bất động sản và Luật Đầu tư 2020, và có sự khác nhau: 

(1) Các dự án bất động sản thực hiện chuyển nhượng theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 gồm:

- Dự án bất động sản được chấp thuận hoặc quyết định chủ trương đầu tư trước ngày Luật Đầu tư 2020 có hiệu lực thi hành;

- Dự án bất động sản được chấp thuận chủ trương đầu tư kể từ ngày Luật Đầu tư 2020 có hiệu lực thi hành, trừ các dự án bất động sản quy định tại Khoản 3 Điều này.

(2) Các dự án bất động sản thực hiện chuyển nhượng theo quy định của pháp luật về đầu tư gồm:

- Dự án bất động sản được chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định tại Khoản 3 hoặc Khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020;

- Dự án bất động sản đã có Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư.
Theo quy định trên, trường hợp thực hiện theo pháp luật về kinh doanh bất động sản thì trước khi ký kết hợp đồng chuyển nhượng, thực hiện chuyển nhượng, điều chỉnh dự án thì phải được xem xét, chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền.

Trường hợp thực hiện theo pháp luật về đầu tư thì hai bên thỏa thuận, ký hợp đồng (hoặc hợp đồng nguyên tắc) trước khi thực hiện điều chỉnh dự án. Việc chuyển nhượng dự án theo quy định của pháp luật về đầu tư dẫn đến bất cập nếu doanh nghiệp đã thực hiện ký hợp đồng chuyển nhượng nhưng khi làm thủ tục chuyển nhượng lại không đủ điều kiện và không được phép chuyển nhượng; ngoài ra cũng không có các quy định cụ thể về để kiểm soát và đảm bảo quyền lợi của bên thứ 3 trong quá trình chuyển nhượng.

Trường hợp thực hiện theo pháp luật đầu tư, việc cho phép chuyển nhượng dự án thông qua việc thực hiện điều chỉnh chủ trương, giấy chứng nhận đầu tư dự án gây khó khăn trong quá trình thực hiện vì các doanh nghiệp phụ thuộc nhau để thực hiện đồng thời, việc chuyển nhượng dự án phụ thuộc vào điều chỉnh dự án gốc. Trong khi việc điều chỉnh chủ trương đầu tư dự án gốc với quy mô lớn đòi hòi thời gian xem xét, thẩm định rất lâu.

Thứ hai, chưa phân định rõ giữa chuyển nhượng dự án kinh doanh bất động sản với chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng, dự án đầu tư xây dựng để sản xuất 

Theo quy định, việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản không chỉ là quyền sử dụng đất thực hiện dự án mà còn là chuyển quyền làm chủ đầu tư, quyền kinh doanh bất động sản (bao gồm đất và tài sản trên đất, nhà và công trình hình thành trong tương lai của dự án), liên quan đến trách nhiệm của chủ đầu tư với nhà nước (không chỉ là trách nhiệm của người sử dụng đất mà còn các trách nhiệm khác về đầu tư, chuyển giao hạ tầng…).

Trường hợp thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng theo pháp luật đất đai thì bên nhận  chuyển nhượng chưa có quyền làm chủ đầu tư dự án và đặc biệt là không có quyền kinh doanh tài sàn hình thành trên đất do đầu tư khi chưa được nhà nước chấp thuận.

Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án rồi tiếp tục xây dựng, kinh doanh bất động sản là không đảm bảo tính pháp lý và không quản lý được việc đầu tư, kinh doanh bất động sản của dự án, đặc biệt là trách nhiệm về đầu tư xây dựng, chuyển giao hạ tầng của dự án.

Thứ ba, một số quy định cụ thể về trình tự, thủ tục, điều kiện, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án chưa phù hợp, thuận lợi trong thực hiện

Trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án bản chất là điều chỉnh doanh nghiệp chủ đầu tư dự án (chuyển toàn bộ trách nhiệm, nghĩa vụ thực hiện dự án) khác với chuyển nhượng một phần dự án (trách nhiệm, nghĩa vụ hai bên còn ràng buộc trong quá trình thực hiện tiếp theo). Do vậy, điều kiện, trình tự, thủ tục thực hiện chuyển nhượng toàn bộ dự án sẽ đơn giản hơn trường hợp chuyển nhượng một phần dự án:

- Về điều kiện: Yêu cầu có Giấy chứng nhận  quyền sử dụng đất là chưa phù hợp; nếu chuyển nhượng toàn bộ dự án thì có thể không cần yêu cầu dự án phải có quy hoạch 1/500 được duyệt (1/500 được duyệt chỉ cần thiết khi chuyển nhượng một phần dự án, đặc biệt là để làm cơ sở xác định ranh giới phần dự án chuyển nhượng).

- Về trình tự thủ tục: việc xem xét, cho ý kiến với trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án đơn giản hơn chuyển nhượng một phần dự án.

- Về thẩm quyền cho phép chuyển nhượng: theo quy định hiện tại cơ quan nào chấp thuận chủ trương đầu tư thì cơ quan đó cho phép chuyển nhượng dự án. Như vậy, trường hợp thực hiện chuyển nhượng dự án (kể cả toàn bộ hoặc một phần dự án) do Thủ tướng Chính phủ chấp thuận chủ trương thì phải được Thủ tướng Chính phủ cho phép. Trong khi, nếu thực hiện chuyển nhượng một phần dự án (đặc biệt nhiều trường hợp có quy mô nhỏ hoặc rất nhỏ) thì có thể phân cấp thẩm quyền để tạo điều kiện thuận lợi trong quá trình thực hiện.

- Về hợp đồng chuyển nhượng: trường hợp chuyển nhượng một phần dự án phải nêu cụ thể hơn về phần dự án chuyển nhượng và trách nhiệm đôi bên sau khi chuyển nhượng.

- Quy định hiện hành chưa có quy định cụ thể về việc chuyển nhượng đối với dự án nhà ở xã hội, hoặc một phần dự án bất động sản có diện tích đất để phát triển nhà ở xã hội. Do vậy, trong thực tế có các doanh nghiệp không có cơ sở, gặp vướng mắc trong chuyển nhượng dự án nhà ở xã hội.

Thứ tư, quy định, cơ chế bảo vệ quyền lợi khách hàng hoặc các bên có liên quan trong chuyển nhượng dự án chưa phù hợp

Quy định bên chuyển nhượng dự án phải thông báo và giải quyết các quyền lợi của khách hàng và các bên liên quan đến dự án được thực hiện sau khi được cơ quan có thẩm quyền quyết định chấp thuận việc chuyển nhượng là chưa phù hợp; thực hiện mang tính hình thức và không được kiểm soát dễ dẫn  đến khiếu kiện trong và sau khi chuyển nhượng dự án.

Trong hoạt động đầu tư kinh doanh BĐS là dự án nhà ở thương mại hình thành trong tương lai, sau khi đủ điều kiện luật định, chủ đầu tư sẽ thực hiện hoạt động huy động vốn từ khách hàng, ngân hàng, các tổ chức tài chính để có nguồn tài chính thực hiện dự án, ngoài ra, chủ đầu tư còn thực hiện ký kết hợp đồng với các nhà thầu, nhà cung cấp vật tư xây dựng, các hợp đồng tư vấn thiết kế, hợp đồng bảo lãnh của ngân hàng thương mại. Do đó, trong quá trình này, chủ đầu tư dự án sẽ xác lập nhiều mối quan hệ hợp đồng song vụ với các bên, trong đó có thể nêu điển hình là khách hàng, ngân hàng và nhà thầu.

Theo Điều 48 Luật Kinh doanh BĐS năm 2014, một trong những nguyên tắc mà chủ đầu tư dự án BĐS phải đảm bảo khi thực hiện hoạt động chuyển nhượng dự án cho chủ đầu tư khác là phải bảo đảm quyền lợi của khách hàng và các bên có liên quan.

Theo quy định chủ đầu tư chuyển nhượng dự án BĐS là thông báo kịp thời, đầy đủ, công khai và giải quyết thỏa đáng quyền, lợi ích hợp pháp của khách hàng và các bên liên quan tới dự án, phần dự án chuyển nhượng. 

Trường hợp khách hàng hoặc các bên có liên quan có ý kiến về quyền lợi của mình liên quan đến dự án hoặc một phần dự án chuyển nhượng thì chủ đầu tư chuyển nhượng có trách nhiệm giải quyết theo quy định của pháp luật trước khi ký hợp đồng chuyển nhượng. Tức là việc thông báo và giải quyết các quyền lợi của khách hàng và các bên liên quan đến dự án được thực hiện sau khi có quyết định chấp thuận về việc chuyển nhượng dự án của cơ quan thẩm quyền và chỉ mang tính chất là một thủ tục hình thức trong hoạt động chuyển nhượng dự án mà không có cơ chế kiểm định hay giám sát. Do vậy, trên thực tế nhiều trường hợp quyền lợi của bên thứ ba bị ảnh hưởng, không được giải quyết khi dự án đã được chuyển nhượng xong.

6. Tồn tại, hạn chế về kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản

Nguồn nhân lực trong lĩnh vực kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản hiện nay có thể nói thừa về số lượng nhưng lại thiếu về chất lượng. Đội ngũ môi giới bất động sản hoạt động thiếu chuyên nghiệp, thiếu kiến thức pháp luật căn bản trong lĩnh vực này còn thấp, nặng tính “chụp giật”, kiếm lời, chưa tôn trọng khách hàng, gây thiệt hại cho khách hàng dẫn đến tình trạng khiếu kiện kéo dài. Mặt khác, do một số quy định pháp luật về quản lý hoạt động môi giới hiện nay  còn khá lỏng lẻo dẫn đến tình trạng các tổ chức, cá nhân môi giới có cơ hội “lách luật” trốn thuế. Cụ thể như sau:

Một là, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định về điều kiện các tổ chức, cá nhân được kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản, điều kiện được thi sát hạch về trình độ hiểu biết pháp luật, về kỹ năng hoạt động môi giới bất động quá dễ dàng, không quy định buộc phải có giấy chứng nhận hoàn thành khóa học thì mới được dự thi lấy chứng chỉ môi giới bất động sản nên dẫn đến tình trạng hiện nay đội ngũ làm môi giới bất động sản yếu về chuyên môn, hiểu biết pháp luật hạn chế, chưa có tính chuyên nghiệp, yếu kém về đạo đức kinh doanh dẫn đến tình trạng làm ăn “chụp giật”, không chịu trách nhiệm, gây thiệt hại cho khách hàng khi tư vấn không đúng, tư vấn cho xong để kiếm tiền, thậm chí còn lũng đoạn thị trường, góp phần gây ra những cơn “sốt ảo” để kiếm lợi. 

Hai là, Luật kinh doanh BĐS năm 2014 quy định cá nhân chỉ cần đáp ứng đủ điều kiện có CCHN và đăng ký nộp thuế là có thể thực hiện dịch vụ môi giới BĐS. Pháp luật hiện hành chưa bắt buộc các cá nhân này có trách nhiệm phải báo cáo với cơ quan quản lý Nhà nước về các hoạt động của họ. Do đó họ hoàn toàn có thể tự do hành nghề ở bất kỳ đâu, họ có hai xu hướng hoạt động kinh doanh: Một là ăn theo các Sàn giao dịch BĐS để lấy thông tin, để làm cộng tác viên hoặc môi giới thứ cấp. Hai là tự đi khai thác nguồn thông tin sản phẩm có nhu cầu bán và chủ yếu là nhà, đất ở có sẵn để môi giới cho khách hàng có nhu cầu mua. Mục tiêu của họ chỉ là làm cách nào để bán được sản phẩm nhanh và hiệu quả nhất và thường không có trách nhiệm với khách hàng, người tiêu dùng đối với các sản phẩm họ đã môi giới. 

Ba là, quy định về chế tài xử lý vi phạm đối với hành vi hành nghề môi giới khi chưa được cấp chứng chỉ hành nghề còn quá nhẹ so với hậu quả khi xảy ra sai phạm (phạt tiền từ 10 triệu đến 50 triệu), mức xử phạt này mới chỉ dừng lại ở mức độ răn đe dẫn đến việc người môi giới không coi trọng chứng chỉ môi giới. Hiện nay bên cạnh những nhân viên môi giới tại các sàn giao dịch bất động sản chuyên nghiệp có không ít những người hoạt động môi giới tự do, không có chứng chỉ môi giới bất động sản.

7. Tồn tại, hạn chế về kinh doanh sàn giao dịch bất động sản

Đến nay, trên cả nước đã có khoảng 1.600 sàn giao dịch bất động sản được thành lập và đa phần các Sàn giao dịch BĐS có quy mô nhỏ, tính chuyên nghiệp chưa cao, năng lực tài chính thấp, điều kiện về cơ sở vật chất, năng lực chuyên môn của đội ngũ nhân sự còn yếu, chưa chú trọng xây dựng tiêu chuẩn, quy trình quản lý và cung cấp dịch vụ chất lượng. Hầu hết các sàn BĐS chỉ làm chức năng quảng cáo cho các chủ đầu tư và làm môi giới BĐS chứ chưa thực hiện hết chức năng của mình như: bao cáo thông tin về tình hình hình giao dịch bất động sản, kiểm tra tính pháp lý của các sản phẩm bất động sản trước khi đưa vào giao dịch…. Bên cạnh đó, tình trạng “ôm” hàng, “thổi giá” ăn chênh lệch gây lũng đoạn thị trường còn diễn ra rất phổ biến. 

Mặt khác, trong thời gian vừa qua, cùng với sự phát triển mạnh của thị trường BĐS, rất nhiều sàn giao dịch đã được thành lập. Vì vậy yếu tố về chất lượng các sàn đã bị bỏ qua, khi thị trường BĐS gặp khó khăn đã tác động trực tiếp vào năng lực hoạt động của các sàn cả về tài chính, quản trị, con người cũng như tiềm lực thực sự của các doanh nghiệp này. Việc giám sát hoạt động các sàn lâu nay đang bị buông lỏng, rất nhiều sàn thành lập ra rồi đóng cửa nhưng không báo cáo Sở Xây dựng khiến việc quản lý gặp nhiều khó khăn. Cơ quan quản lý cũng khó đánh giá được chất lượng cũng như năng lực thật sự của các sàn giao dịch hiện nay. 

Thực tế hiện nay, một số doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch BĐS vừa và nhỏ không đủ năng lực cả về tài chính và quản lý dẫn đến tình trạng không chống chọi được với những khó khăn của thị trường, do đó đã không thể tiếp tục các hoạt động kinh doanh, không thanh toán được chi phí môi giới… dẫn đến việc nhiều sàn giao dịch phải đóng cửa. Cụ thể các tồn tại như sau:

Một là, Luật hiện hành quy định tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản khi bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản không bắt buộc phải thông qua Sàn giao dịch bất động sản. 

Thị trường bất động sản là một trong những thị trường có vị trí vai trò quan trọng đối với nền kinh tế quốc dân, có quan hệ trực tiếp với các thị trường tài chính tiền tệ, thị trường xây dựng, thị trường vật liệu xây dựng, thị trường lao động... Cũng như các thị trường khác, thị trường Bất động sản cũng có sự biến động theo quy luật. Theo kinh nghiệm quốc tế, các cuộc khủng hoảng kinh tế thường bắt đầu từ khủng hoảng của thị trường bất động sản, vì vậy, các Chính phủ đều rất quan tâm kiểm soát, điều tiết thị trường. Tại Việt Nam cũng vậy, để có cơ sở pháp lý điều chỉnh các vấn đề liên quan đến hoạt động kinh doanh bất động sản, Luật Kinh doanh bất động sản lần đầu tiên được Quốc hội thông qua ngày 29/6/2006 (có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/01/2007), trong đó có rất nhiều quy định nhằm kiểm soát tốt thị trường bất động sản, và sàn giao dịch bất động sản là một trong những công cụ tốt để kiểm soát thị trường tại thời điểm này. Theo đó, Luật đã quy định tất cả các giao dịch bất động sản đều phải thông qua sàn giao dịch, việc thành lập và hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản 2006 đã đem lại diện mạo mới cho thị trường bất động sản, tác động vào ý thức người dân để thay đổi dần tập quán giao dịch cũ. Hoạt động của các sàn giao dịch đang từng bước hình thành một sân chơi minh bạch cho các nhà đầu tư bất động sản và đem lại nhiều lợi ích cho người dân khi tiếp cận hàng hóa bất động sản nhất là nhà ở, là kênh cung cấp thông tin thị trường quan trọng cho người dân và cho cơ quan quản lý nhà nước. Mô hình hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản được các doanh nghiệp hưởng ứng và nhiều doanh nghiệp đã thành lập sàn giao dịch để bán sản phẩm của mình, các sàn giao dịch đã đảm bảo đúng các quy định về điều kiện thành lập.

Tuy nhiên do sự ảnh hưởng của cuộc khủng hoảng kinh tế thế giới, thị trường bất động sản cũng rơi vào tình trạng trầm lắng kéo dài từ 2008-2013 gây rất nhiều khó khăn cho các doanh nghiệp đầu tư kinh doanh BĐS, ảnh hưởng không nhỏ tới sự phát triển của nền kinh tế đất nước. Trước tình hình đó, để tháo gỡ khó khăn cho thị trường bất động sản, cũng như tạo điều kiện thuận lợi, giảm thiểu các thủ tục hành chính cho các cá nhân, tổ chức khi tham gia thị trường, Chính phủ đã trình Quốc hội đã thông qua Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi năm 2014, trong đó bỏ quy định bắt buộc giao dịch bất động sản phải thông qua Sàn, điều này nhằm phù hợp với bối cảnh “trầm lắng” của thị trường bất động sản tại thời thời điểm đó. 

Tuy nhiên, trước sự phục hồi của thị trường bất động sản và sự phát triển nhanh chóng của các sàn giao dịch bất động sản từ năm 2014 đến nay, những cơ chế chính sách này không còn phù hợp với tình hình thực tế của thị trường, thiếu  tính chặt chẽ, đã dẫn đến nhiều hệ lụy như: tạo cơ sở cho việc hình thành nên các dự án ma, các vụ việc lừa đảo khách hàng từ chính các Chủ đầu tư không tuân thủ quy định pháp luật; Khi các giao dịch không bắt buộc qua sàn BĐS Nhà nước gặp rất nhiều khó khăn, thậm chí không quản lý được thông tin về thị trường bất động sản đúng với những gì đang diễn ra; Tình trạng thất thu thuế, thất thu cho ngân sách Nhà nước... Người tiêu dùng mất đi một kênh tham khảo thông tin và một tổ chức chính thống để thẩm định, thẩm tra sản phẩm trước khi đưa ra quyết định mua hoặc đầu tư. 

Mặt khác, theo quy định của Luật Phòng chống rửa tiền thì Sàn giao dịch bất động sản là một trong 3 đối tượng báo cáo về các giao dịch lớn, giao dịch đáng ngờ. Tuy nhiên, với quy định này cũng đã gây ra những khó khăn trong công tác thu thập thông tin, số liệu về các giao dịch trên thị trường bất động sản, đồng thời chưa phù hợp với Luật Phòng chống rửa tiền. 

Hai  là, Các quy định về điều kiện thành lập Sàn giao dịch BĐS còn nhiều bất cập dẫn đến khó khăn trong công tác quản lý Nhà nước, tạo kẽ hở cho các Sàn giao dịch BĐS lách luật để hoạt động kinh doanh như: 

pháp luật quy định về điều kiện thành lập sàn giao dịch BĐS chỉ cần có ít nhất 02 nhân sự có chứng chỉ hành nghề (viết tắt là CCHN), không quy định về năng lực tài chính (vốn điều lệ), quy trình trình thủ tục trong giao dịch của những doanh nghiệp này… Mặt khác, hầu hết các sàn BĐS quy mô nhỏ và vừa bình quân đạt từ 30 đến 50 nhân viên; Sàn giao dịch lớn có quy mô từ 50 đến 200, 300 nhân viên; đặc biệt có thể lên tới trên 500 đến 1.000 nhân viên. Trong số đó, chỉ cần có 02 người có CCHN là có thể “bao trọn” cho hoạt động hành nghề của tất cả các nhân viên còn lại.

Ba là, Pháp luật hiện hành chưa có quy định về hệ thống mạng lưới sàn giao dịch bất động sản do nhà nước trực tiếp quản lý, mới chỉ có các tổ chức nghề nghiệp như Hiệp hội môi giới bất động sản, Hiệp hội bất động sản Việt Nam, câu lạc bộ BĐS Hà Nội….. Do vậy nhà nước thiếu đi một công cụ quản lý, một kênh thông tin thông tin chính thống xuyên suốt cả nước đối với hoạt động gioa dịch của thị trường bất động sản.   

8. Tồn tại, hạn chế về hệ thống thông tin bất động sản

Thứ nhất, theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản (khoản 3,4 điều 76) thì việc xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản; xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản là một trong những nội dung quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản; Bộ Xây dựng có trách nhiệm xây dựng và quản lý vận hành hệ thống thông tin quốc gia về thị trường bất động sản; xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản trên phạm vi cả nước (điểm đ khoản 2 điều 77); UBND các tỉnh/thành phố có trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản, xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản trên phạm vi địa bàn (khoản 5 điều 78). Tuy nhiên, Luật KDBĐS chưa có quy định về việc xây dựng và quản lý hệ thống  thông  tin về thị trường bất động sản.

Thứ 2, theo quy định của Luật Nhà ở năm 2014 (tại chương X và tại khoản 5 điều 175 của chương XI) đã có quy định về việc xây dựng, quản lý hệ thống thông tin về nhà ở: cấu trúc hệ thống thông tin về nhà ở; nội dung cơ sở dữ liệu; thẩm quyền, trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở; quản lý khai thác thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở. Tuy nhiên, các quy định về hệ thống thông tin về nhà ở của Luật Nhà ở lại không quy định về thông tin của các loại bất động sản khác không phải nhà ở.

Thứ ba, căn cứ quy định của pháp luật về nhà ở và kinh doanh bất động sản, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 về xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản (Nghị định này có hiệu lực thi hành từ ngày 01/01/2016). Tuy nhiên, việc xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định của Nghị định 117 còn rất hạn chế do nhiều nguyên nhân, trong đó có cả nguyên nhân do quy định phức tạp, chưa phù hợp với thực tế.

9. Tồn tại, hạn chế về công tác quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh doanh bất động sản

Thứ nhất, nội dung, trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản chưa được quy định  đầy đủ; chưa phân định cụ thể, rõ ràng giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương.

Tại Điều 76 Luật KDBĐS năm 2014 đã quy định về nội dung quản lý Nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, bao gồm: Ban hành và tổ chức thực hiện văn bản quy phạm pháp luật về kinh doanh bất động sản; Xây dựng, ban hành chiến lược phát triển thị trường bất động sản, kế hoạch thực hiện các dự án bất động sản; Xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản; Xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản; Thanh tra, kiểm tra việc chấp hành các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản, tình hình triển khai thực hiện dự án bất động sản; Phổ biến, giáo dục pháp luật về kinh doanh bất động sản; Giải quyết khiếu nại, tố cáo, xử lý vi phạm pháp luật trong kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên, qua tổng kết thực hiện cho thấy các nội dung quản lý nhà nước được quy định trong Luật KDBĐS còn  thiếu và rời rạc, chưa bao quát hết công tác quản lý nhà nước về thị trường bất động sản.

Tại Điều 77, Điều 78 Luật KDBĐS 2014 đã quy định trách nhiệm quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản của các cơ quan trung ương và UBND cấp tỉnh. Tuy nhiên, nhiều nội dung quản lý còn chưa rõ, còn có sự chồng chéo với hệ thống pháp luật khác như quản lý kinh doanh quyền sử dụng đất, quản lý chuyển  nhượng dự án bất động sản; việc phân cấp quản lý thị trường còn chưa rõ, nội dung còn trùng lặp giữa trách nhiệm của các cơ quan trung ương với trách nhiệm của UBND cấp tỉnh.

Thứ hai, pháp luật hiện hành chưa có quy định cụ thể về việc điều tiết thị trường bất động sản.

Tại khoản 5 Điều 7 Luật KDBĐS 2014 về chính sách nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản có quy định "Nhà nước có cơ chế, chính sách bình ổn thị trường bất động sản khi có biến động, bảo đảm lợi ích cho nhà đầu tư và khách hàng".

Tuy nhiên, trong nội dung của Luật cũng như các văn bản hướng dẫn chi tiết chưa có quy định cụ thể về việc điều tiết thị trường bất động sản được thực hiện như thế nào, các trường hợp nào thì thực hiện việc điều tiết thị trường bất động sản, có những giải pháp nào để điều tiết thị trường bất động sản. 

Do vậy, tổng kết thực hiện thời gian qua cho thấy các giải pháp điều tiết thị trường còn một số bất cập như: chưa đảm bảo đồng bộ, thiếu nền tảng quy định pháp luật nên việc triển khai thường khó khăn, tác động chậm; chưa chủ động về nguồn lực của nhà nước để thực hiện điều tiết thị trường.

Thứ ba, công tác thanh, kiểm tra, xử lý sai phạm trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản thực hiện chưa tốt, chưa thường xuyên, liên tục

Trong quy định hiện hành của Luật mới có quy định tại Điều 79 về Xử lý vi phạm. Theo đó, tổ chức, cá nhân có hành vi vi phạm pháp luật trong kinh doanh bất động sản thì tùy theo tính chất, mức độ vi phạm mà bị xử lý kỷ luật, xử phạt hành chính hoặc bị truy cứu trách nhiệm hình sự, nếu gây thiệt hại thì phải bồi thường theo quy định của pháp luật; các dự án vi phạm quy định của pháp luật về đầu tư xây dựng, quy hoạch, kiến trúc mà không có giải pháp khắc phục theo yêu cầu của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và những trường hợp dự án thuộc diện bị thu hồi đất theo quy định của pháp luật về đất đai thì cơ quan có thẩm quyền quyết định việc đầu tư dự án quyết định thu hồi dự án để giao cho chủ đầu tư khác tiếp tục thực hiện.

Tuy nhiên, kết quả thanh, kiểm tra, xử lý vi phạm pháp luật về kinh doanh bất động sản còn hạn chế đặc biệt là việc kiểm tra, phát hiện ngăn chặn sai phạm. Việc kiểm tra, thanh tra, xử lý vi phạm hầu như phụ thuộc vào lực lượng thanh tra rất mỏng thông qua công tác thanh tra theo kế hoạch hoặc thanh tra theo vụ việc. Số lượt thanh tra so với số dự án, doanh nghiệp hoạt động kinh doanh bất động sản không đáng kể; kết quả xử lý vi phạm phần nhiều là xử lý vi phạm hành chính, các hình thức xử lý khác rất ít chỉ có ở các dự án xảy ra sai phạm lớn, khiếu kiện đông người.

II. Nguyên nhân của các tồn tại

1. Quy định về kinh doanh bất động sản còn có sự chồng chéo, giao thoa với các hệ thống pháp luật khác:

- Giao thoa về kinh doanh quyền sử dụng đất với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai.

- Giao thoa về kinh doanh nhà ở với pháp luật về nhà ở.

- Giao thoa về chuyển nhượng dự án bất động sản với chuyển nhượng dự án đầu tư theo pháp luật về đầu tư.

- Giao thoa về xây dựng, quản lý sử dụng, vận hành hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường với quy định về hệ thống thông tin về nhà ở theo pháp luật về nhà ở.

2. Một số nội dung quy định về kinh doanh bất động sản còn chung chung, chưa cụ thể để điều chỉnh đầu đủ các hình thức, hoạt động kinh doanh bất động sản trong thực tế.

- Quy định chung về phạm vi, yêu cầu, điều kiện, nguyên tắc, trách nhiệm…đối với kinh doanh nhà, công trình xây dựng mà chưa quy định cụ thể, riêng đối với kinh doanh nhà ở, kinh doanh công trình thương mại, dịch vụ, công nghiệp.

- Quy định chung về yêu cầu, điều kiện, nguyên tắc, trách nhiệm…trong kinh doanh quyền sử dụng đất mà chưa quy định cụ thể, riêng đối với kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng trong dự án bất động sản gồm: chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở; chuyển nhượng quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án.

- Quy định chung về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án bất động sản mà chưa quy định cụ thể, riêng đối với chuyển nhượng toàn bộ dự án và chuyển nhượng một phần dự án.

3. Một số nội dung quy định về kinh doanh bất động sản không còn phù hợp với điều kiện, hoàn cảnh và các hoạt động, hình thức kinh doanh bất động sản mới phát sinh.

4. Công tác quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản thực hiện chưa đầy đủ, phối hợp chưa chặt chẽ giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương.

- Nội dung, trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản chưa được quy định  đầy đủ; chưa phân định cụ thể, rõ ràng giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương.

- Chưa có quy định cụ thể về việc điều tiết thị trường bất động sản. Giải pháp điều tiết thị trường thiếu nền tảng quy định pháp luật, chưa đảm bảo đồng bộ, triển khai thường khó khăn, tác động chậm.

5. Công tác tuyên truyền phổ biến pháp luật và thanh, kiểm tra, xử lý sai phạm trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản thực hiện chưa tốt, chưa thường xuyên, liên tục.

6. Bộ máy và nguồn lực để triển khai quy định pháp luật về kinh doanh bất động sản còn hạn chế

PHẦN 4

ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ

I. Về quan điểm, mục tiêu sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản

1. Quan điểm

- Thể chế hóa đầy đủ chủ trương, đường lối của Đảng, chính sách của Nhà nước về phát triển kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, thu hút đầu tư trong và ngoài nước trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

- Hoàn thiện pháp luật kinh doanh bất động sản để tháo gỡ khó khăn vướng mắc, tạo điều kiện thuận lợi trong hoạt động kinh doanh bất động sản; quản  lý tốt hoạt động giao dịch kinh doanh bất động sản để đảm bảo thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh.

2. Về mục tiêu 

- Một là đảm bảo tính phù hợp, đồng bộ, không chồng chéo với hệ thống pháp luật khác có liên quan như Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Đất đai, pháp luật Dân sự.

- Hai là tạo điều kiện thuận lợi trong hoạt động giao dịch bất động sản, đảm bảo thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh, công khai, minh bạch; hạn chế phát sinh điều kiện, thủ tục hành chính trong quản lý giao dịch bất động sản, thị trường bất động sản.

- Ba là xử lý những tồn tại, bất cập của các quy định cụ thể của Luật hiện hành (những quy định mà qua tổng kết 06 năm triển khai thực hiện cho thấy còn có vướng mắc, không phù hợp với thực tiễn).

- Bốn là tăng cường hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước, đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin, chuyển đổi số trong quản lý giao dịch bất động sản, thị trường bất động sản.

- Năm là nâng cao trách nhiệm, năng lực của các chủ thể tham gia hoạt động kinh doanh bất động sản bao gồm chủ đầu tư dự án bất động sản, sàn giao dịch bất động sản, tổ chức, cá nhân thực hiện dịch vụ, môi giới bất động sản.

II. Các chính sách trong Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)

1. Đề xuất chính sách về quy định chung trong kinh doanh bất động sản

1.1. Mục tiêu:

- Làm rõ phạm vi điều chỉnh, áp dụng của Luật Kinh doanh bất động sản, tạo điều kiện thuận lợi để áp dụng thực hiện.

- Khắc phục mâu thuẫn, chồng chéo của pháp luật Kinh doanh bất động sản với pháp luật khác có liên quan.

- Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định chung về kinh doanh bất động sản đảm bảo tính thống nhất của hệ thống pháp luật và phù hợp hơn với thực tiễn.

1.2. Hướng sửa đổi:

Sửa đổi, bổ sung các quy định Chương I quy định chung, từ Điều 1 đến  Điều 8 Luật KDBĐS 2014 theo hướng:

- Nghiên cứu bổ sung Điều 3 về giải thích từ ngữ để bổ sung đầy đủ, cụ thể một số khái niệm quan trọng trong kinh doanh bất động sản, như: khái niệm “Bất động sản”, “Dự án bất động sản”, “Hợp đồng trong kinh doanh bất động sản”, “Chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản”, “Chuyển nhượng một phần dự án bất động sản”, “Chuyển nhượng hợp đồng"… 

- Nghiên cứu bổ sung 01 Điều quy định về nguyên tắc áp dụng pháp luật khi có sự mâu thuẫn, chồng chéo của luật kinh doanh bất động sản với các luật có liên quan đối với các nội dung, quy định về kinh doanh bất động sản.

- Nghiên cứu sửa đổi, bổ sung Điều 5 để làm rõ hơn phạm vi điều chỉnh, tránh sự chồng chéo của pháp luật, đặc biệt là hoạt động kinh doanh bất động sản, kinh doanh quyền sử dụng đất.

2. Đề xuất chính sách về kinh doanh nhà, công trình xây dựng có sẵn

2.1. Mục tiêu:

- Khắc phục các bất cập của các quy định hiện hành của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định số 76/2015/NĐ-CP về kinh doanh bất động sản có sẵn. 

- Quy định khoa học, phù hợp các nội dung liên quan về kinh doanh bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản đảm bảo các điều luật có sự thống nhất và có sự thống nhất giữa Luật Kinh doanh bất động sản với các Luật khác. 

- Quy định để điều chỉnh trong Luật Kinh doanh bất động sản các quan hệ xã hội, các vấn đề liên quan đến kinh doanh bất động sản đang có, đang diễn ra trên thực tế, xã hội đang đặt ra yêu cầu nhà nước phải quản lý nhưng chưa được phản ánh, quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Xây dựng các quy định pháp luật đảm bảo bao quát rộng lớn được hầu hết các nội dung liên quan đến kinh doanh bất động sản, dự liệu các quan hệ xã hội sẽ phát sinh để sẵn sàng có các quy định pháp luật điều chỉnh cần thiết.

2.2. Hướng sửa đổi:

Điều chỉnh, bổ sung các quy định về kinh doanh bất động sản có sẵn của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014. Cụ thể như sau:

a) Kết cấu lại các quy định hiện hành của Chương II về kinh doanh bất động sản có sẵn thành 01 Chương quy định về kinh doanh nhà ở và công trình xây dựng có sẵn; tách quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất và chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản ra thành 02 Chương riêng.

Chương II về kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn gồm có 03 Mục: Mục 1 quy định chung đối với hoạt động kinh doanh bất động sản có sẵn; Mục 2 quy định riêng về kinh doanh nhà ở  có sẵn; Mục 3 quy định riêng về kinh doanh công trình xây dựng có sẵn.

b) Về quy định chung đối với hoạt động kinh doanh bất động sản có sẵn.

+ Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định chung về: nguyên tắc, hình thức, điều kiện và hợp đồng kinh doanh bất động sản có sẵn. 

+Bổ sung quy định bắt buộc chủ đầu tư dự án bất động sản phải thực hiện bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng thông qua sàn giao dịch bất động sản.

c) Về kinh doanh nhà ở  có sẵn.

+ Nhà ở bao gồm nhà chung cư, nhà riêng lẻ

+ Các nội dung quy định liên quan về kinh doanh nhà ở có sẵn đang nằm trong Luật Nhà ở năm 2014 sẽ được chuyển sang quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản.

+ Bổ sung quy định làm rõ, cụ thể về yêu cầu đối với chủ đầu tư và đối với dự án nhà ở khi bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở có sẵn.

+ Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định về hợp đồng, thanh toán, bàn giao, yêu cầu và trách nhiệm các bên trong kinh doanh nhà ở có sẵn.

d) Mục 3 của Chương II: quy định về kinh doanh công trình xây dựng có sẵn.

+ Công trình xây dựng bao gồm (văn phòng, văn phòng lưu trú, tòa nhà thương mại, trung tâm thương mại, nhà thương mại liền kề, khách sạn, căn hộ du lịch, biệt thự du lịch…).

+ Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về điều kiện đối với công trình xây dựng có sẵn được đưa vào kinh doanh; quy định cụ thể về điều kiện đối với công trình xây dựng có tính đặc thù (như các công trình văn phòng lưu trú, căn hộ du lịch, hạ tầng khu công nghiệp…)

+ Bổ sung quy định làm rõ, cụ thể về yêu cầu đối với chủ đầu tư và đối với dự án bất động sản khi bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng có sẵn (đặc biệt là các công trình văn phòng lưu trú, căn hộ du lịch…).

+ Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định về hợp đồng, thanh toán, bàn giao, yêu cầu và trách nhiệm các bên trong kinh doanh công trình xây dựng có sẵn.

3. Đề xuất chính sách về kinh doanh nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai

3.1. Mục tiêu:

- Khắc phục các bất cập của các quy định hiện hành của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định số 76.2015.NĐ-CP về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai. 

- Quy định khoa học, phù hợp các nội dung liên quan về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai trong Luật Kinh doanh bất động sản đảm bảo các điều luật có sự thống nhất và có sự thống nhất giữa Luật Kinh doanh bất động sản với các Luật khác. 

- Quy định để điều chỉnh trong Luật Kinh doanh bất động sản các quan hệ xã hội, các vấn đề liên quan đến kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đang có, đang diễn ra trên thực tế, xã hội đang đặt ra yêu cầu nhà nước phải quản lý nhưng chưa được phản ánh, quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Xây dựng các quy định pháp luật đảm bảo bao quát rộng lớn được hầu hết các nội dung liên quan đến kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai, dự liệu các quan hệ xã hội sẽ phát sinh để sẵn sàng có các quy định pháp luật điều chỉnh cần thiết.

3.2. Hướng sửa đổi:

Sửa đổi, bổ sung chính sách hiện tại về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai trong Luật Kinh doanh bất động sản:

- Chuyển một số nội dung quy định liên quan về kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lại trong Luật Nhà ở 2014 và Nghị định số 99/2015/NĐ-CP và có sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với tình hình, yêu cầu hiện nay để quy định tại Chương này.

- Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về điều kiện bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh; bổ sung quy định cụ thể về điều kiện đối với công trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh (đặc biệt là các công trình văn phòng lưu trú, căn hộ du lịch…).

- Bổ sung quy định cụ thể về yêu cầu đối với chủ đầu tư và đối với dự án bất động sản khi kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

- Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai; bổ sung quy định về bảo lãnh khi bán công trình xây dựng hình thành trong tương (đặc biệt là các công trình văn phòng lưu trú, căn hộ du lịch…).

- Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua bất động sản; bổ sung quy định cho phép chuyển nhượng hợp đồng mua bán công trình xây dựng hình thành trong tương lai (đặc biệt là các công trình văn phòng lưu trú, căn hộ du lịch…).

- Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định về hợp đồng, thanh toán, bàn giao, yêu cầu và trách nhiệm các bên trong kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

4. Đề xuất chính sách về kinh doanh quyền sử dụng đất

4.1. Mục tiêu:

Quy định cụ thể, rõ ràng về hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật KDBĐS, khắc phục giao thoa, chồng chéo giữa kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai. 

Quy định cụ thể về yêu cầu, điều kiện khi kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản; quản lý tốt hơn hoạt động kinh doanh bất động sản thông qua hình thức đầu tư xây dựng dự án bất động sản để chuyển nhượng quyền sử dụng đất (chuyển nhượng đất đã có hạ tầng để xây dựng nhà ở, công trình thương mại, dịch vụ hoặc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật để xây dựng công trình xây dựng trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao…).

4.2. Hướng sửa đổi:

- Bổ sung quy định cụ thể về các hình thức kinh doanh quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản, bao gồm: chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở để tổ chức, hộ gia đình xây dựng nhà ở; chuyển  nhượng quyền sử dụng đất để tổ chức xây dựng công trình theo dự án.

- Bổ sung nguyên tắc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất tại Điều 37 của Luật hiện hành, theo hướng: việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản phải tuân thủ các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.

- Bổ sung quy định cụ thể về điều kiện, yêu cầu đối với dự án bất động sản khi thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất để tổ chức, hộ gia đình, cá nhân xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo dự án, bao gồm: mục tiêu đầu tư và hình thức kinh doanh quyền sử dụng đất phải được xác định rõ trong nội dung chấp thuận chủ trương đầu tư; phải hoàn thành đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội; chủ đầu tư đã hoàn thành đầy đủ nghĩa vụ, trách nhiệm theo quy định và tiến độ

- Bổ sung quy định về điều kiện, yêu cầu cần có đối với bên chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản để xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo dự án.

- Bổ sung quy định về điều kiện, yêu cầu cần có đối với bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản để xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản phải đầu tư xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo đúng quy hoạch chi tiết, thiết kế, tiến độ, mục đích sử dụng đất của dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt…..

- Bổ sung quy định cụ thể về trách nhiệm của các bên, trình tự, thủ tục và hợp đồng chuyển nhượng khi chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản để xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo dự án.

5. Đề xuất chính sách về chuyển nhượng dự án bất động sản

5.1. Mục tiêu:

Đảm bảo đồng bộ, thống nhất của pháp luật kinh doanh bất động sản với pháp luật về đầu tư trong thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản.

Quy định cụ thể, riêng về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng cho hai trường hợp gồm chuyển nhượng toàn bộ dự án và chuyển nhượng một phần dự án.
5.2. Hướng sửa đổi:

- Sửa đổi, bổ sung quy định về nguyên tắc chuyển nhượng dự án bất động sản theo hướng: quy định việc chuyển nhượng dự án bất động sản thống nhất thực hiện theo pháp luật kinh doanh bất động sản; chuyển nhượng dự án đầu tư khác (không phải là dự án bất động sản) và đăng ký, chấp thuận điều chỉnh dự án đầu tư sau khi chuyển nhượng dự án thực hiện theo pháp luật về đầu tư.

- Sửa đổi, bổ sung các quy định về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án để quy định riêng đối với trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án và chuyển nhượng một phần dự án: 

+ Sửa đổi các Điều 49, Điều 50, Điều 51, Điều 52, Điều 53 để quy định cụ thể về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng toàn bộ dự án.

+ Bổ sung thêm 05 Điều (tách từ quy định chung của các Điều 49 – 53) để quy định cụ thể về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép đối với trường hợp chuyển nhượng một phần dự

6. Đề xuất chính sách về kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản

6.1. Mục tiêu:

Tạo điều kiện cho tổ chức, cá nhân thực hiện môi giới BĐS được chuyên nghiệp, nâng cao chất lượng trong tư vấn, môi giới bất động sản. Đồng thời, xây dựng cơ chế thuận lợi cho công tác quản lý Nhà nước, bảo về quyền lợi ích cảu nhà nước, người dân và doanh nghiệp.

6.2. Hướng sửa đổi:

Sửa đổi bổ sung pháp luật kinh doanh bất động sản theo hướng:

- Sửa đổi, bổ sung quy định phải có Giấy chứng nhận hoàn thành khóa học thì mới được thi sát hạch cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản.

- Bổ sung các quy định về quản lý các cá nhân hoạt động môi giới bất động sản.

- Bổ sung quy định về hình thức quản lý đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài hành nghề môi giới tại Việt Nam.

- Sửa đổi bổ sung quyền và nghĩa vụ của môi giới bất động sản;
- Sửa đổi, bổ sung về thẩm quyền cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản. 

- Sửa đổi, bổ sung quy định về thẩm quyền tổ chức thi sát hạch cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản.

7. Đề xuất chính sách về kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản

7.1. Mục tiêu:

Đảm bảo sự đồng bộ của hệ thống pháp luật, hoàn thiện cơ chế phòng, chống rửa tiền và tài trợ khủng bố ở Việt Nam, đồng thời nhằm tạo lập môi trường đầu tư kinh doanh lành mạnh. Tạo công cụ quản lý cho nhà nước, nâng cao vai trò, trách nhiệm của các doanh nghiệp, đảm bảo quyền và lợi ích cho cả 3 đối tượng đó là: Quản lý nhà nước, doanh nghiệp, người dân khi tham gia thị trường. 

7.2. Hướng sửa đổi:

Sửa đổi bổ sung pháp luật kinh doanh bất động sản theo hướng:

- Sửa đổi, bổ sung quy định điều kiện về năng lực tài chính đối với việc thành lập sàn giao dịch bất động sản;

- Bổ sung quy định về chế độ báo cáo của sàn giao dịch bất động sản;

- Bổ sung quy định các mô hình sàn giao dịch bất động sản

- Sửa đổi, bổ sung quy định bắt buộc các giao dịch bất động sản phải thông qua sàn giao dịch bất động sản;

- Bổ sung quy định về trình tự, thủ tục giao dịch qua sàn.

- Sửa đổi, bổ sung quy định về quyền và nghĩa vụ của tổ chức, các nhân tham gia sàn giao dịch bất động sản

8. Đề xuất chính sách về hệ thống thông tin, dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản

8.1. Mục tiêu:

Thống nhất, hoàn thiện các quy định liên quan đến xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản; 

Tạo cơ sở pháp lý cao có tính đồng bộ, thống nhất để hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu, thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.

8.2. Hướng sửa đổi:

Bổ sung 01 Chương gồm 05 Điều về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về  nhà ở và thị trường bất động sản. Trong đó, hủy bỏ các quy định về hệ thống thông tin về nhà ở của Luật Nhà ở (01 Chương 04 Điều) để chuyển và hợp nhất, gộp chung thành quy định về hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản của Luật Kinh doanh bất động sản, bao gồm các nội dung 

- Hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

- Cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản

- Thẩm quyền, trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản

- Kinh phí xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

- Quản lý, khai thác và công bố thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản 

9. Đề xuất chính sách về quản lý Nhà nước đối với kinh doanh doanh bất động sản

9.1. Mục tiêu:

Quy định đầy đủ, cụ thể về các nội dung và phân định rõ trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương.

Tăng cường hiệu quả công tác quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, trong việc điều tiết thị trường bất động sản và việc kiểm tra, xử lý, ngăn chặn sai phạm trong kinh doanh bất động sản.

9.2. Hướng sửa đổi:

Sửa đổi, bổ sung quy định về nội dung, trách nhiệm quản lý nhà nước và xử lý vi phạm trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, bao gồm:

Rà soát sửa đổi, bổ sung Điều 76, Điều 77, Điều 78 để quy định đầy đủ, cụ thể về các nội dung và phân định rõ trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương; quy định cụ thể về trách nhiệm của Bộ Xây dựng, các Bộ, ngành liên quan trong hoạt động quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản; không quy định lại những nội dung thuộc chức năng, nhiệm vụ, trách nhiệm của các Bộ và đã được quy định ở các hệ thống pháp luật khác.

Bổ sung 01 Điều về việc điều tiết thị trường bất động sản theo hướng giao Chính phủ quy định cụ thể một số giải pháp để làm cơ sở thực hiện điều tiết thị trường; theo đó Thủ tướng Chính phủ, các Bộ, ngành có thể chỉ đạo, thực hiện kịp thời khi hoạt động của thị trường rơi vào trạng thái bất ổn như "sốt nóng", "đóng băng".

Sửa đổi, bổ sung Điều 79 để quy định cụ thể hơn về việc kiểm tra và xử lý vi phạm trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

Sau hơn 06 năm triển khai thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2014, mặc dù đạt được những kết quả quan trọng, song thực tế vẫn còn nổi lên nhiều tồn tại, bất cập. Vì vậy, cần thiết phải sửa đổi, bổ sung Luật Kinh doanh bất động sản nhằm khắc phục những tồn tại bất cập nêu trên, đồng thời đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước trong giai đoạn sắp tới./.

BÁO CÁO ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG 

CỦA CHÍNH SÁCH TRONG ĐỀ NGHỊ XÂY DỰNG 

LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN (THAY THẾ)

.                                                                .

I. XÁC ĐỊNH VẤN ĐỀ BẤT CẬP TỔNG QUAN

1. Bối cảnh xây dựng chính sách

Luật Kinh doanh bất động sản 2014 được Quốc hội thông qua ngày 25/11/2014 và có hiệu lực từ ngày 01/7/2015. Qua đánh giá, tổng kết sơ bộ về thi hành cho thấy Luật KDBĐS đã đảm bảo thông thoáng về môi trường đầu tư, kinh doanh cho doanh nghiệp trong và ngoài nước; không làm phát sinh thủ tục hành chính, giấy tờ….và tạo điều kiện để thị trường bất động sản hoạt động theo cơ chế thị trường. 

Ngay sau khi Luật Kinh doanh bất động sản 2014 được Quốc hội thông qua, Chính phủ đã chỉ đạo các cơ quan có liên quan khẩn trương xây dựng, ban hành các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản bảo đảm có hiệu lực đồng thời với thời điểm Luật Kinh doanh bất động sản có hiệu lực (ngày 01/7/2015).

Trong 6 năm (2015-2021) triển khai thực hiện Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và các văn quy định chi tiết, hướng dẫn, hoạt động kinh doanh bất động sản đã đạt được nhiều kết quả quan trọng. Luật và các văn bản quy định chi tiết được ban hành kịp thời đã tạo cơ sở pháp lý để hoạt động kinh doanh bất động sản ngày càng phát triển và từng bước đi vào nề nếp, đồng thời giúp cho thị trường bất động sản phát triển, ổn định, lành mạnh.

1.1. Về tác động và kết quả nổi bật 

Thứ nhất, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đã quy định cụ thể về phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng, nguyên tắc kinh doanh bất động sản, các loại bất động sản đưa vào kinh doanh, việc công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh, chính sách của Nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản và các hành vi bị cấm trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

Từ các quy định này đã tạo khuôn khổ, hình thành thị trường bất động sản hoàn chỉnh, thống nhất. Trong đó, kinh doanh bất động sản bao gồm: (1) việc đầu tư vốn để thực hiện hoạt động xây dựng, mua, nhận chuyển nhượng để bán, chuyển nhượng; cho thuê, cho thuê lại, cho thuê mua bất động sản; (2) thực hiện dịch vụ môi giới bất động sản; (3) dịch vụ sàn giao dịch bất động sản; (4) dịch vụ tư vấn bất động sản hoặc quản lý bất động sản nhằm mục đích sinh lợi. Bất động sản được đưa vào kinh doanh là nhà, công trình xây dựng và quyền sử dụng đất của các loại đất được phép kinh doanh.

Thứ hai, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và Nghị định 76/2015/NĐ-CP đã có quy định đầy đủ, cụ thể về các vấn đề liên  quan đến kinh doanh bất động sản, từ đối tượng, điều kiện, phạm vi kinh doanh bất động sản, các loại hình bất động sản, các hình thức kinh doanh bất động sản, các loại hợp đồng kinh doanh bất động sản, quyền và trách nhiệm các bên trong giao dịch kinh doanh bất động sản bao gồm kinh doanh nhà, công trình xây dựng có sẵn; kinh doanh nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai; kinh doanh quyền sử dụng đất và chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.

Thứ ba, Luật Kinh doanh bất động sản cũng đã có những quy định cụ thể, tạo hành lang pháp lý để hình thành các tổ chức, quản lý hoạt động của các tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ bất động sản bao gồm: dịch vụ sàn giao dịch bất động sản, dịch vụ môi giới bất động sản, dịch vụ tư vấn bất động sản, dịch vụ quản lý bất động sản…Cùng với quá trình phát triển thị trường bất động sản, các tổ chức trung gian hỗ trợ thị trường như: hệ thống sàn giao dịch bất động sản, các tổ chức đào tạo bất động sản, đội ngũ môi giới, tư vấn, quản lý bất động sản…. đã ngày càng phát triển.

1.2. Một số tồn tại, hạn chế

Thứ nhất, Luật hiện hành còn có những nội hàm chưa được làm rõ, có sự giao thoa, chồng chéo với pháp luật khác như kinh doanh quyền sử dụng đất, chuyển nhượng dự án, kinh doanh bất động sản là các dự án  chuyên ngành công nghiệp, du lịch, thương mại, dịch vụ. Năng lực của các chủ thể tham  gia kinh doanh bất động sản chưa tương xứng với yêu cầu do chưa kiểm soát tốt về điều kiện đối với các chủ đầu tư dự án, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, kinh doanh dịch vụ bất động sản.
Thứ hai, các quy định và kết quả thực hiện  về kinh doanh nhà, công trình xây dựng cho thấy còn một số nội dung bất cập: (1) quy định điều kiện của bất động sản đưa vào kinh doanh còn thiếu và chưa được kiểm soát; (2) quy định điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản còn chưa cụ thể cho các trường hợp trong thực tế; (3) còn phân biệt phạm vi kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài; (4) chưa kiểm soát được điều kiện, yêu cầu đối với dự án đầu tư bất động sản để kinh doanh; (5) chưa quy định cụ thể, riêng cho các loại hình bất động sản như nhà ở, công trình thương mại, dịch vụ, công nghiệp.

Thứ ba, các quy định và kết quả thực hiện về kinh doanh quyền sử dụng đất cho thấy còn một số bất cập như: các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật KDBĐS hiện hành chưa cụ thể, rõ ràng và còn có sự giao thoa giữa kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai. và chủ yếu là các quy định chung như: nguyên tắc chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất; quyền và nghĩa vụ của các bên trong chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất; nội dung chính của hợp đồng chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất. (2) chưa quản lý tốt giao dịch kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng do chưa có các quy định cụ thể về điều kiện, yêu cầu đối với chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng trong các dự án bất động sản; (3) cơ quan quản lý các cấp thiếu công cụ để quản lý, điều tiết, giám sát hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất dẫn đến trong giai đoạn vừa qua, nhiều nơi còn xuất hiện tình trạng “giao bán đất tại các dự án ma”, “sốt giá đất”; tình trạng “phân lô, bán nền” rồi để đất hoang hóa gây lãng phí tài nguyên,…
Thứ tư,  các quy định và kết quả thực hiện về chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản cho thấy một số bất cập như: (1) chưa thống nhất của pháp luật kinh doanh bất động sản với pháp luật về đầu tư trong thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản; (2) chưa phân định rõ giữa chuyển nhượng dự án bất động sản với chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng, dự án đầu tư xây dựng để sản xuất; (3) một số quy định cụ thể về trình tự, thủ tục, điều kiện, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án chưa phù hợp, thuận lợi trong thực hiện; (4) quy định, cơ chế bảo vệ quyền lợi khách hàng hoặc các bên có liên quan trong chuyển nhượng dự án chưa phù hợp

Thứ năm, các quy định và kết quả thực hiện về kinh doanh sàn giao dịch bất động sản cho thấy còn có một số bất cập như: (1) quy định tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản khi bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản không bắt buộc phải thông qua Sàn giao dịch bất động sản; (2) quy định về điều kiện thành lập, hoạt động Sàn giao dịch BĐS còn chưa đầy đủ; (3) chưa có quy định để đảm bảo quản lý hoạt động của Sàn  giao dịch bất động sản như trình tự, thủ tục giao dịch qua sàn; (4) chưa có quy định về hệ thống mạng lưới sàn giao dịch bất động sản do nhà nước trực tiếp quản lý. 

Thứ sáu, các quy định và kết quả thực hiện về kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản cho thấy còn có một số bất cập như: (1) Nguồn nhân lực trong lĩnh vực kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản hiện nay có thể nói thừa về số lượng nhưng lại thiếu về chất lượng; (2) Hoạt động môi giới bất động sản chưa được quản lý tốt, thiếu sự minh bạch; các cá nhân môi giới bất động sản thiếu chuyên nghiệp, thiếu kiến thức pháp luật căn bản trong lĩnh vực này còn thấp, nặng tính “chụp giật”, kiếm lời, chưa tôn trọng khách hàng, gây thiệt hại cho khách hàng dẫn đến tình trạng khiếu kiện kéo dài; (3) Một số quy định pháp luật về quản lý hoạt động môi giới hiện nay  còn khá lỏng lẻo dẫn đến tình trạng các tổ chức, cá nhân môi giới có cơ hội “lách luật” trốn thuế.  

Thứ bảy, các quy định và kết quả thực hiện về hệ thống thông tin nhà ở và thị trường bất động sản cho thấy còn có một số bất cập như: (1) Luật kinh doanh bất động sản hiện nay chưa có các quy định đầy đủ liên quan đến công tác xây dựng, quản lý, sử dụng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản; trong khi Luật Nhà ở lại có nội dung quy định về hệ thống thông tin về nhà ở mặt khác các quy định này còn được quy định cả trong Luật Nhà ở (2) Việc xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định hiện hành còn rất hạn chế do quy định phức tạp, chưa phù hợp với thực tế, thiếu nguồn lực, chế tài xử lý vi phạm chưa đủ mạnh...;

Thứ tám, các quy định và kết quả thực hiện về quản lý nhà nước trong lĩnh vực bất động sản cho thấy còn có một số bất cập như: (1) Công tác quản lý nhà nước về thị trường bất động sản còn phân tán ở nhiều ngành ở Trung ương cũng như ở cấp địa phương; (2) Công tác quản lý nhà nước thực hiện chưa đầy đủ, đồng đều để đảm bảo bao quát, toàn diện các hoạt động kinh doanh bất động sản; (3) Công tác thanh, kiểm tra, xử lý sai phạm trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản thực hiện chưa tốt, chưa thường xuyên, liên tục; (4) Việc ngăn chặn, xử lý vi phạm trong kinh doanh bất động sản chưa đạt hiệu quả cao, vẫn còn xảy ra nhiều sai phạm lớn, ảnh hưởng đến số đông người dân.

2. Mục tiêu xây dựng chính sách

2.1. Mục tiêu chung

- Thể chế hóa đầy đủ chủ trương, đường lối của Đảng, chính sách của Nhà nước về phát triển kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, thu hút đầu tư trong và ngoài nước trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

- Hoàn thiện pháp luật kinh doanh bất động sản để tháo gỡ khó khăn vướng mắc, tạo điều kiện thuận lợi trong hoạt động kinh doanh bất động sản; quản  lý tốt hoạt động giao dịch kinh doanh bất động sản để đảm bảo thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh. 

2.2. Mục tiêu cụ thể

- Một là đảm bảo tính phù hợp, đồng bộ, không chồng chéo với hệ thống pháp luật khác có liên quan như Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Đất đai, pháp luật Dân sự.

- Hai là tạo điều kiện thuận lợi trong hoạt động giao dịch bất động sản, đảm bảo thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh, công khai, minh bạch; hạn chế phát sinh điều kiện, thủ tục hành chính trong quản lý giao dịch bất động sản, thị trường bất động sản.

- Ba là xử lý những tồn tại, bất cập của các quy định cụ thể của Luật hiện hành (những quy định mà qua tổng kết 05 năm triển khai thực hiện cho thấy còn có vướng mắc, không phù hợp với thực tiễn).

- Bốn là tăng cường hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước, đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin, chuyển đổi số trong quản lý giao dịch bất động sản, thị trường bất động sản.

- Năm là nâng cao trách nhiệm, năng lực của các chủ thể tham gia hoạt động kinh doanh bất động sản bao gồm chủ đầu tư dự án bất động sản, sàn giao dịch bất động sản, tổ chức, cá nhân thực hiện dịch vụ, môi giới bất động sản.

II. ĐÁNH GIÁ TÁC ĐỘNG CỦA CHÍNH SÁCH

Để đạt được các mục tiêu sửa đổi Kinh doanh bất động sản như đã đặt ra ở trên, dự thảo Kinh doanh bất động sản tập trung vào 04 nhóm chính sách lớn bao gồm: 

(1) Nhóm chính sách chung trong hoạt động kinh doanh bất động sản; 

(2) Nhóm chính sách kinh doanh các loại bất động sản (gồm kinh doanh nhà ở; công trình xây dựng, thương mại, dịch vụ; kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản; chuyển nhượng dự án bất động sản); 

(3) Nhóm chính sách kinh doanh dịch vụ bất động sản (bao gồm môi giới bất động sản; sàn giao dịch bất động sản; tư vấn, quản lý bất động sản);

(4) Nhóm chính sách quản lý kinh doanh bất động sản (bao gồm quản lý nhà nước và điều tiết thị trường bất động sản; xây dựng và quản lý khai thác, vận hành hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản).

Mỗi nhóm chính sách này sẽ bao gồm các chính sách cụ thể, có
chính sách kế thừa, cụ thể hóa quy định hiện hành và có chính sách
được bổ sung mới.

Trong phạm vi hồ sơ đề nghị xây dựng dự án Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) Bộ Xây dựng đã tiến hành xây dựng Báo cáo đánh giá tác động với sự đóng góp, tham gia của  các doanh nghiệp, hiệp hội và nhiều chuyên
gia trong các lĩnh vực kinh doanh bất động sản. Dự thảo Báo cáo tập trung vào các chính sách cụ thể sau đây:

Chính sách 1: Chính sách chung trong hoạt động kinh doanh bất động sản làm rõ phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản, giải quyết chồng chéo, giao thoa với các pháp luật có liên quan.

Chính sách 2: Chính sách kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn trên cơ sở rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định hiện hành về kinh doanh bất động sản có sẵn của Luật KDBĐS cho phù hợp; quy định cụ thể, riêng đối với kinh doanh nhà ở có sẵn và kinh doanh công trình xây dựng có sẵn; hợp nhất các quy định về kinh doanh nhà ở có sẵn của Luật Nhà ở vào Luật Kinh doanh bất động sản để tránh giao thoa, chồng chéo của hệ thống pháp luật.

Chính sách 3: Chính sách kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai trên cơ sở rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định hiện hành về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai của Luật KDBĐS cho phù hợp; quy định cụ thể, riêng  đối với kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai và kinh doanh công trình xây dựng hình thành trong tương lai; hợp nhất các quy định về kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai của Luật Nhà ở vào Luật Kinh doanh bất động sản để tránh giao thoa, chồng chéo của hệ thống pháp luật.

Chính sách 4: Chính sách kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản trên cơ sỏ rà soát sửa đổi, bổ sung quy định hiện hành về kinh doanh quyền sử dụng đất; bổ sung quy định cụ thể về chuyển nhượng đất ở đã có hạ tầng để xây dựng nhà ở; chuyển nhượng đất đã có hạ tầng để đầu tư xây dựng công trình theo dự án.

Chính sách 5: Chính sách về chuyển nhượng dự án bất động sản trên cơ sở rà soát sửa đổi, bổ sung quy định hiện hành; quy định riêng về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm định, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng đối với trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án và trường hợp chuyển nhượng một phần dự án; giải quyết giao thoa trong chuyển nhượng dự án bất động sản đối với Luật đầu tư.

Chính sách 6: Chính sách về kinh doanh môi giới bất động sản trên cơ sở rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định hiện hành để tạo điều kiện cho tổ chức, cá nhân thực hiện môi giới BĐS được chuyên nghiệp, nâng cao chất lượng trong tư vấn, môi giới bất động sản. Đồng thời, xây dựng cơ chế thuận lợi cho công tác quản lý Nhà nước, bảo về quyền lợi ích cảu nhà nước, người dân và doanh nghiệp.

Chính sách 7: Chính sách về kinh doanh sàn giao dịch bất động sản trên cơ sở rà soát sửa đổi, bổ sung quy định hiện hành; đảm bảo sự đồng bộ của hệ thống pháp luật, hoàn thiện cơ chế phòng, chống rửa tiền và tài trợ khủng bố ở Việt Nam, đồng thời nhằm tạo lập môi trường đầu tư kinh doanh lành mạnh. Tạo công cụ quản lý cho nhà nước, nâng cao vai trò, trách nhiệm của các doanh nghiệp, đảm bảo quyền và lợi ích cho cả 3 đối tượng đó là: Quản lý nhà nước, doanh nghiệp, người dân khi tham gia thị trường. 

Chính sách 8: Chính sách về xây dựng và quản lý sử dụng, vận hành, khai thác hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản theo hướng bổ sung quy định cụ thể về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về  nhà ở và thị trường bất động sản; hủy bỏ các quy định về hệ thống thông tin về nhà ở của Luật Nhà ở (01 Chương 04 Điều) để chuyển và hợp nhất, gộp chung thành quy định về hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản của Luật Kinh doanh bất động sản.

Chính sách 9: Quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản và điều tiết thị trường bất động sản để nâng cao hiệu lực, hiệu quả của công tác quản lý nhà nước và điều tiết đối với thị trường bất động sản của Chính phủ, các Bộ, ngành trung ương và của UBND cấp tỉnh.

1. Chính sách 1: Chính sách chung trong hoạt động kinh doanh bất động sản 
1.1. Xác định vấn đề bất cập

- Thứ nhất, Luật KDBĐS 2014 chưa quy định rõ một số khái niệm quan trọng trong kinh doanh bất động sản như: thế nào là “dự án bất động sản”? thế nào là “chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản”... Điều này, gây lúng túng, khó khăn cho các cơ quan, tổ chức, cá nhân trong quá trình thực hiện đồng thời chưa làm rõ được phạm vi điều chỉnh của Luật.  

- Thứ hai, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa có quy định về nguyên tắc áp dụng pháp luật khi có sự mâu thuẫn, chồng chéo của luật kinh doanh bất động sản với các luật có liên quan đối với các nội dung, quy định về kinh doanh bất động sản.

- Thứ ba, các quy định chung về kinh doanh bất động sản vẫn có sự giao thoa về phạm vi điều chỉnh, áp dụng của Luật KDBĐS với pháp luật về đất đai, đặc biệt là hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai.

- Thứ tư, các quy định chung của Luật hiện hành về nguyên tắc kinh doanh bất động sản (Điều 4) và các hành vi bị cấm (Điều 8) cũng cần được rà soát sửa đổi, bổ sung để đảm bảo thống nhất, đồng bộ hơn với các luật ban hành sau như Bộ luật Dân sự, Luật Đầu tư và phù hợp hơn với tình hình thực tiễn.

1.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Làm rõ phạm vi điều chỉnh, áp dụng của Luật Kinh doanh bất động sản, tạo điều kiện thuận lợi để áp dụng thực hiện.

- Khắc phục mâu thuẫn, chồng chéo của pháp luật Kinh doanh bất động sản với pháp luật khác có liên quan.

- Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định chung về kinh doanh bất động sản đảm bảo tính thống nhất của hệ thống pháp luật và phù hợp hơn với thực tiễn.

1.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

Phương án 2: Sửa đổi, bổ sung các quy định Chương I quy định chung, từ Điều 1 đến  Điều 8 Luật KDBĐS 2014 theo hướng:

- Nghiên cứu bổ sung Điều 3 về giải thích từ ngữ để bổ sung đầy đủ, cụ thể một số khái niệm quan trọng trong kinh doanh bất động sản, như: khái niệm “Bất động sản”, “Dự án bất động sản”, “Hợp đồng trong kinh doanh bất động sản”, “Chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản”, “Chuyển nhượng một phần dự án bất động sản”, “Chuyển nhượng hợp đồng"… 

- Nghiên cứu bổ sung 01 Điều quy định về nguyên tắc áp dụng pháp luật khi có sự mâu thuẫn, chồng chéo của luật kinh doanh bất động sản với các luật có liên quan đối với các nội dung, quy định về kinh doanh bất động sản.

- Nghiên cứu sửa đổi, bổ sung Điều 5 để làm rõ hơn phạm vi điều chỉnh, tránh sự chồng chéo của pháp luật, đặc biệt là hoạt động kinh doanh bất động sản, kinh doanh quyền sử dụng đất.

1.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

1.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế: Các bất cập của quy định hiện hành sẽ gây khó khăn, ảnh hưởng đến hiệu quả quản lý nhà nước, hiệu quả kinh doanh của tổ chức, cá nhân, tác động tiêu cực đến thị trường và nền kinh tế nói chung.

b) Tác động xã hội: Các bất cập của quy định hiện hành như nêu trên có tác động tiêu cực, gây khó khăn đến mọi đối tượng liên quan đến hoạt động kinh doanh bất động sản từ cơ quan nhà nước, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản và hộ gia định, cá nhân kinh doanh bất động sản.
c) Tác động về bình đẳng giới: Quy định hiện  hành không có các quy định liên quan, tác động đến bình đẳng giới.

d) Tác động thủ tục hành chính: Quy định hiện  hành không có các quy phát sinh thủ tục hành chính.
e) Tác động hệ thống pháp luật: 

Quy định hiện hành không có các nội dung liên quan đến tổ chức, bộ máy và điều kiện đảm bảo thi hành; cơ bản phù hợp với hệ thống pháp luật liên quan. Tuy nhiên chưa có quy định về nguyên tắc áp dụng pháp luật trong trường hợp có quy định mâu thuẫn, chồng chéo về kinh doanh bất động sản; còn có sự giao thoa với pháp luật về đất đai về chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất.

1.4.2. Phương án 2: Quy định rõ các đối tượng, phạm vi, loại hình, hình thức kinh doanh bất động sản thuộc diện điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản

a) Tác động kinh tế: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không có tác động trực tiếp về kinh tế nhưng góp phần tạo điều kiện thuận lợi hơn trong áp dụng pháp luật về kinh doanh bất động sản nói chung và hoạt động của doanh nghiệp, tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản nói riêng.
b) Tác động xã hội Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên có tác động tích cực, tháo gỡ khó khăn cho mọi đối tượng liên quan đến hoạt động kinh doanh bất động sản từ cơ quan nhà nước, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản và hộ gia định, cá nhân kinh doanh bất động sản.
c) Tác động về bình đẳng giới: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không có các quy định liên quan, tác động đến bình đẳng giới.
d) Tác động thủ tục hành chính: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không có các quy định làm phát sinh thủ tục hành chính.
e) Tác động hệ thống pháp luật: 

Các đề xuất sửa đổi, bổ sung không có các nội dung liên quan đến tổ chức, bộ máy và điều kiện đảm bảo thi hành; bổ sung quy định về nguyên tắc áp dụng pháp luật trong trường hợp có quy định mâu thuẫn, chồng chéo về kinh doanh bất động sản; làm rõ phạm vi điều chỉnh của Luật và đảm bảo thống nhất hơn trong quản lý kinh doanh bất động sản.

1.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Trên cơ sở đánh giá tác động tích cực, tiêu cực của 02 phương án, kiến nghị lựa chọn phương án 02 đó là sửa đổi, bổ sung một số nội dung về quy định chung đối với kinh doanh bất động sản để làm rõ các đối tượng, phạm vi, loại hình, hình thức kinh doanh bất động sản thuộc diện điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản.

2. Chính sách 2: Chính sách kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn 

2.1. Xác định vấn đề bất cập

Thứ nhất: Hoạt động kinh doanh nhà ở thương mại vừa được điều chỉnh bởi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, đồng thời cũng được quy định, điều chỉnh bởi Luật Nhà ở năm 2014; trong khi Luật Kinh doanh bất động sản 2014 không quy định riêng về kinh doanh nhà ở mà quy định gộp chung, trộn lẫn kinh doanh nhà ở với kinh doanh công trình xây dựng. Điều này đã dẫn đến có sự phân tán, chồng chéo về quy định giữa các đạo luật và ngay trong một đạo luật; gây khó khăn cho các tổ chức, cơ quan, cá nhân trong việc nắm bắt, hiểu rõ và lựa chọn áp dụng quy định pháp luật.
Nhiều quan hệ xã hội, nhiều nội dung liên quan đến hoạt động kinh doanh nhà ở thương mại hiện nay vừa phải tuân thủ, thực hiện theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, đồng thời lại vừa phải tuân thủ, thực hiện theo quy định của Luật nhà ở năm 2014 (Ví dụ như các hoạt động liên quan đến huy động vốn thông qua hợp đồng kinh doanh nhà ở, ký hợp đồng mua bán nhà ở thương mại, chủ đầu tư dự án thực hiện thủ tục thông báo và được sở xây dựng địa phương xác nhận nhà ở hình thành trong tương lai tại dự án đủ điều kiện đưa vào kinh doanh, quyền và trách nhiệm của chủ đầu tư dự án, đối tượng được mua nhà ở tại dự án…). Do Luật Kinh doanh bất động sản trong nhiều trường hợp có dẫn chiếu sang thực hiện theo quy định của Luật Nhà ở; các tổ chức, cá nhân, các cơ quan khó xác định được các quy định nào trong Luật Kinh doanh bất động sản được áp dụng đối với kinh doanh nhà ở (ví dụ như trường hợp thực hiện quy định về bắt buộc hay không bắt buộc phải công chứng hợp đồng bán nhà ở, chuyển nhượng hợp đồng bán nhà ở hình thành trong tương lai…).

Thứ hai: Luật Kinh doanh bất động sản quy định về điều kiện đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản còn rất chung chung, không có điều kiện đối với chủ đầu tư dự án kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng; quy định về điều kiện đối với tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản quy mô nhỏ, không thường xuyên chưa mạch lạc và bao quát dẫn đến khó khăn trong việc áp dụng các quy định.

Luật Kinh doanh bất động sản chưa quy định phân hóa về điều kiện đối với các tổ chức cá nhân kinh doanh bất động sản thông thường, không gắn với hoạt động đầu tư dự án với các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản theo hình thức đầu tư tư dự án bất động sản; chưa có quy định về điều kiện đối với tổ chức, cá nhân phải đáp ứng khi làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh doanh bất động sản, nhất là với các dự án bất động sản có các sản phẩm đặc thù như Condotel, officetel...

Các quy định về điều kiện đối với tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản quy mô nhỏ, không thường xuyên trong quá trình thực thi, áp dụng chưa cho thấy rõ sự phù hợp và cần thiết; dễ gây nhầm lẫn trong các trường hợp áp dụng. Nhiêu trường hợp các tổ chức, cá nhân lợi dụng quy định để lách luật, tránh tuân thủ đáp đáp ứng điều kiện phải thành lập doanh nghiệp và có ngành nghề kinh doanh bất động sản khi kinh doanh các bất động sản có sẵn thuộc quyền sở hữu của mình.

Luật Đầu tư năm 2020 quy định nhà đầu tư nước ngoài lần đầu đầu tư tại Việt Nam phải có dự án đầu tư; đồng thời Luật Đầu tư năm 2020 và Nghị định quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư năm 2020 quy định kinh doanh bất động sản là ngành, nghề tiếp cận thị trường có điều kiện đối với nhà đầu tư nước ngoài; đầu tư xây dựng hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng là ngành, nghề chưa đươc tiếp cận thị trường đối với nhà đầu tư nước ngoài (Điểm c Khoản 3 Điều 15 và Điểm b Khoản 1 Điều 16, Khoản 1 và Khoản 4 Điều 17 của Nghị định số 31/2021/NĐ-CP; Điểm 7 Mục A và Điểm 19 Mục B của Phụ lục số 01 về danh mục ngành, Nghề hạn chế tiếp cận thị trường đối với nhà đầu tư nước ngoài bàn hành kèm theo Nghị định số 31/2021/NĐ-CP). Tuy nhiên, Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành không có nội dung quy định về điều kiện riêng, đặc thù cần phải đáp ứng đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài kinh doanh bất động sản tại Việt Nam. Điều này dẫn đến đang có khoảng trống của Luật về nội dung này, chưa có sự đồng bộ, thống nhất với quy định của pháp luật về đầu tư.

Thứ ba: Các quy định về điều kiện đối với bất động sản đưa vào kinh doanh trong Luật Kinh doanh bất động sản hiện được quy định chung cho các loại bất động sản gồm nhà ở và công trình xây dựng; chưa có quy định cụ thể, rõ ràng về điều kiện bán toàn bộ hoặc từng phần công trình xây dựng.

Đối với từng nhóm hoặc từng loại hình công trình xây dựng có công năng khai thác, sử dụng đặc thù riêng biệt (như văn phòng, thương mại, dịch vụ, lưu trú, căn hộ du lịch, biệt thự du lịch, nhà xưởng công nghiêp,…) thì việc đáp ứng các điều kiện chung đối với bất động sản được đưa vào kinh doanh được quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành là chưa đủ để đảm bảo từng nhóm, từng loại hình công trình xây dựng này được quản lý, kiểm soát tốt, chặt chẽ, yêu cầu các chủ đầu tư dự án phải tuân thủ khi được đưa vào giao dịch kinh doanh để đảm bảo được quyền, lợi ích hợp pháp của người mua, tránh các hành vi kinh doanh không lành mạnh, xâm phậm lợi ích của tổ chức, cá nhân, xã hội; làm bất ổn thị trường.

Thứ tư: Luật hiện hành không quy định riêng về phạm vi kinh doanh bất động sản và hình thức kinh doanh bất động sản của các tổ chức, cá nhân; quy định hiện hành về hình thức kinh doanh bất động sản chưa đầy đủ, rõ ràng.

Điều 11 của Luật Kinh doanh bất động sản căn cứ vào hình thức sử dụng đất để xác định các hình thức kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản đã làm bó hẹp trong việc xác định, quy định các hình thức kinh doanh bất động sản. 

Các hình thức kinh doanh bất động sản quy định chưa đầy đủ, chưa bao quát phù hợp hết đối với hoạt động kinh doanh bất động sản. Các hoạt động kinh doanh bất động sản của các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản theo hình thức đầu tư xây dựng tạo lập công trình xây dựng để kinh doanh (bán, cho thuê mua, cho thuê công trình xây dựng) trong dự án chưa được quản lý, kiểm soát đầy đủ trong việc phải tuân thủ các quy định pháp luật liên quan về kinh doanh bất động sản, nhất là trong giai đoạn xây dựng, huy động vốn, sử dụng vốn và các giao dịch, hợp đồng được xác lập thực hiện trong giai đoạn trước khi công trình xây dựng tại dự án đủ điều kiện được đưa vào kinh doanh. 
Thứ năm: Chưa có quy định kiểm soát nội dung, mẫu hợp đồng kinh doanh bất động sản; quy định về hợp đồng kinh doanh bất động sản chưa chặt chẽ để đảm bảo sự minh bạch về giá bất động sản và thực hiện đầy đủ nghĩa vụ về thuế đối với nhà nước của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản. 
Về hình thức: Hợp đồng mẫu trong mua bán, cho thuê mua, cho thuê chung cư, nhà ở, công trình xây dựng không được quy định riêng cho từng loại hình bất động sản, chưa đáp ứng được yêu cầu của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản. Các chủ đầu tư ít khi tuân thủ theo hợp đồng mẫu mà tự soạn thảo các hợp đồng với nhiều nội dung khác nhau không thống nhất; trong nhiều trường hợp gây bất lợi cho người mua, người sử dụng bất động sản.

Về nội dung hợp đồng: Các nội dung chính về hợp đồng kinh doanh bất động sản được quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 (Điều 18, Điều 47, Điều 53) mới chỉ rất khái quát, chung chung, chưa đầy đủ bao quát hết được các nội dung cần thiết trong các giao dịch kinh doanh bất động sản; chưa đủ chi tiết về các nội dung cần thiết đối với từng loại hình bất động sản giao dịch; chưa quy định cụ thể các nội dung cần thiết để đảm bảo sự, bình đẳng, công khai để người mua, người sử dụng bất động sản không bị ép buộc.

Về thanh toán hợp đồng và giá bất động sản: Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 không có quy định bắt buộc phải thực hiện thanh toán hợp đồng thông qua tổ chức tính dụng; không được sử dụng ngoại tệ trong thanh toán hợp đồng; chưa rõ ràng về nguyên tắc xác định giá giao dịch bất động sản. Các bất cập này dẫn đến giá bất động sản chưa minh bạch; các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản chưa thực hiện nghiêm nghĩa vụ về thuế đối với nhà nước.

Các hợp đồng mua bán công trình xây dựng hình thành trong tương lai hiện nay không có thủ tục để thực hiện chuyển nhượng hợp đồng; vì vậy các tổ chức, cá nhân bằng nhiều cách thức khác nhau lách luật để tìm cách chuyển nhượng hợp đồng. Điều này đã gây ra nhiều yếu tố rủi ro cho các bên, nhiễu loạn thị trường, trốn thuế, đẩy các hậu quả pháp lý phức tạp tồn đọng về sau này cho nhà nước phải giải quyết.

Thứ sáu: Một số vấn đề khác liên quan giao dịch mua bán, cho thuê mua, cho thuê nhà, công trình xây dựng có sẵn còn có vướng mắc, bất cập do chưa được quy định cụ thể, đầy đủ trong Luật.

Các các tranh chấp, vướng mắc liên quan đến hoạt động giao dịch mua bán, cho thuê mua các căn hộ không phải nhà ở, mua bán, cho thuê mua một phần của diện tích sàn xây dựng gắn với các trang thiết bị kỹ thuật trong công trình xây dựng nhưng không phải là nhở ở (như các các phần diện tích sàn xây dựng trong Tòa nhà hỗn hợp nhiều mục đích sử dụng, công trình xây dựng có một mục đích sử dụng nhưng không phải là nhà ở như công trình xây dựng các căn hộ du lịch, tòa nhà văn phòng…).

Việc doanh nghiệp, cá nhân, hộ gia đình tự phân lô chia nhỏ các khu đất có diện tích lớn và làm hạ tầng kỹ thuật và xây dựng nhà ở, công trình xây dựng tại các lô đất để bán lẻ nhà ở, công trình xây dựng; mua số lượng nhiều nhiều nhà ở trong các dự án rồi bán lại; tham gia đấu giá đất để mua số lượng lớn lô đất xây dựng nhà ở rồi bán lại; cá nhân, hộ gia đình xây dựng các tòa nhà chung cư mini, tòa nhà văn phòng mini rồi bán hoặc cho thuê từng căn, từng diện tích nhỏ bản chất là thực hiện hoạt động đầu tư, kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên các cá nhân hầu như không thực hiện các hoạt dộng này thông qua doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản; các tổ chức không lập dự án đầu tư, không thực hiện thủ tục đầu tư, không thực hiện nộp thuế cho nhà nước đúng và đầy đủ theo quy định. Các hiện tượng này tác động gây bất ổn, méo mó thị trường bất động sản, gây ra sự mất công bằng, thiếu sự minh bạch của thị trường.

Nhiều hoạt động chủ đầu tư dự án bất động sản bán nhà, công trình xây dựng sau đó thuê lại từ người mua để trực tiếp khai thác, kinh doanh và cam kết trả lợi nhuận cố định theo chu kỳ thời gian cho người sở hữu bất động sản, thường là condotel, officetel, biệt thự nghỉ dưỡng, nhưng sau đó không thực hiện đúng cam kết, không trả lợi nhuận cho khách hàng (như dự án cocobay tại Đà Nẵng,..); ký hợp đồng bán quyền sử hữu kỳ nghỉ mà bản chất là cho thuê các căn hộ du lịch, biệt thự du lịch tại các dự án,…nhưng không thực hiện đúng cam kết,…Các hoạt động này bản chất là hình thức kinh doanh cho thuê bất động sản, nhưng lại không rõ ràng để áp dụng các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành để điều chỉnh, quản lý, làm cơ sở pháp lý để xử lý giải quyết các vấn đề phát sinh, các tranh chấp.
2.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Khắc phục các bất cập của các quy định hiện hành của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định số 76.2015.NĐ-CP về kinh doanh bất động sản có sẵn. 

- Quy định khoa học, phù hợp các nội dung liên quan về kinh doanh bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản đảm bảo các điều luật có sự thống nhất và có sự thống nhất giữa Luật Kinh doanh bất động sản với các Luật khác. 

- Quy định để điều chỉnh trong Luật Kinh doanh bất động sản các quan hệ xã hội, các vấn đề liên quan đến kinh doanh bất động sản đang có, đang diễn ra trên thực tế, xã hội đang đặt ra yêu cầu nhà nước phải quản lý nhưng chưa được phản ánh, quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Xây dựng các quy định pháp luật đảm bảo bao quát rộng lớn được hầu hết các nội dung liên quan đến kinh doanh bất động sản, dự liệu các quan hệ xã hội sẽ phát sinh để sẵn sàng có các quy định pháp luật điều chỉnh cần thiết.
2.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

Phương án 2: Điều chỉnh, bổ sung các quy định về kinh doanh bất động sản có sẵn của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014. Cụ thể như sau:

a) Kết cấu lại các quy định hiện hành của Chương II về kinh doanh bất động sản có sẵn thành 03 Chương gồm: Chương II về kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn; Chương III về kinh doanh quyền sử dụng đất; Chương IV về chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.

Chương II về kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn gồm: Mục 1 quy định chung; Mục 2 quy định về kinh doanh nhà ở có sẵn; Mục 3 quy định về kinh doanh công trình xây dựng có sẵn.

b) Về quy định chung: 

- Sửa đổi, bổ sung Điều 4 của Luật về một số nội dung nguyên tắc chung trong kinh doanh bất động sản.

- Sửa đổi, bổ sung Điều 10 của Luật, quy định cụ thể, đầy đủ, phù hợp về điều kiện chung của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản; điều kiện đối với chủ đầu tư dự án bất động sản; điều kiện đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài kinh doanh bất động sản trong một số phạm vi, hình thức hoạt động kinh doanh bất động sản để tương thích với Luật đầu tư về giám sát điều kiện tiếp cận thị trường đối với nhà đầu tư nước ngoài.

- Tách Điều 11 thành hai Điều luật: một Điều quy định về phạm vi kinh doanh bất động sản; tách phần nội dung quy định về các hình thức kinh doanh bất động sản thành một điều luật riêng để sửa đổi, bổ sung về các hình thức kinh doanh bất động sản; một Điều quy định về phạm vi kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước; doanh nghiệp có vốn ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài.

- Sửa đổi nội dung, gộp chung Điều 14, 15 vào thành một điều luật quy định về thanh toán hợp đồng trong kinh doanh bất động sản để, bổ sung nội dung quy bổ sung quy định về thanh toán hợp đồng kinh doanh bất động sản có sẵn theo hướng: các trường hợp bắt buộc thanh toán qua ngân hàng; nguyên tắc, hình thức xác định giá trong giao dịch bất động sản (thỏa thuận, định giá, đấu giá…).

- Sửa đổi nội dung, gộp Điều 16, 16 và một số nội dung quy đinh nằm rải rác tại các điều, khoản khác của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 về hợp đồng trong kinh doanh bất động sản thành một điều luật. Quy định nội dung hợp đồng tương ứng với từng loại bất động sản có sẵn và hình thức giao dịch; quy định về yêu cầu áp dụng, đăng ký mẫu hợp đồng kinh doanh bất động sản có sẵn. 

c) Về kinh doanh nhà ở có sẵn

- Một số nội dung quy định liên quan về kinh doanh nhà ở đang nằm trong Luật Nhà ở năm 2014 sẽ được chuyển sang quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản để đảm bảo sự thống nhất, đồng bộ, dễ áp dụng, khắc phục sự tản mát các quy định luật, sự chồng chéo quy định giữa các đạo luật. 

- Một số nội dung tại các Điều 9 đến Điều 18 của Luật Kinh doanh bất động sản sẽ được chọn lọc, tách lấy sang và có sửa đổi, bổ sung thêm một số nội dung cần thiết để tạo thành một nhóm điều luật quy định về các nội dung, nguyên tắc của hoạt động kinh doanh nhà ở nằm trong mục kinh doanh nhà ở.

-  Một số quy định tại các Điều 19 đến Điều 36 của Luật Kinh doanh bất động sản có liên quan, phù hợp với kinh doanh nhà ở cũng sẽ được chọn lọc, tách lấy sang và có sửa đổi, bổ sung để quy định liên quan về bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở nằm trong mục kinh doanh nhà ở.

- Bổ sung quy định cụ thể về năng lực cần phải đáp ứng đối với chủ đầu tư dự án nhà ở để kinh doanh.

- Bổ sung quy định cụ thể về các hình thức kinh doanh nhà ở có sẵn (đầu tư dự án để kinh doanh; mua để kinh doanh…).

- Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định đối tượng, điều kiện, trách nhiệm của các bên trong kinh doanh nhà ở có sẵn.

d) Về kinh doanh công trình xây dựng có sẵn:

- Bao gồm các điều luật quy định về kinh doanh công trình xây dựng có sẵn. Một số nội dung tại các Điều 9 đến Điều 18 của Luật Kinh doanh bất động sản sẽ được chọn lọc, tách lấy sang và có sửa đổi, bổ sung thêm một số nội dung cần thiết để tạo thành một nhóm điều luật quy định về các nội dung, nguyên của hoạt động kinh doanh công trình xây dựng nằm trong mục kinh doanh công trình xây dựng. 

- Một số quy định tại các Điều 19 đến Điều 36 của Luật Kinh doanh bất động sản có liên quan, phù hợp với kinh doanh công trình xây dựng cũng sẽ được chọn lọc, tách lấy sang và có sửa đổi, bổ sung để tạo thành một nhóm điều luật quy định liên quan về bán, cho thuê mua, cho thuê công trình xây dựng có sẵn  nằm trong mục kinh doanh công trình xây dựng có sẵn.

- Quy định cụ thể về năng lực cần phải đáp ứng đối với chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng công trình để kinh doanh. 

- Quy định chặt chẽ về yêu cầu đối với dự án kinh doanh bất động sản đối với các nhóm dự án đầu tư xây dựng các sản phẩm bất động sản là công trình xây dựng có tính chất đặc thù cần thiết phải có các yêu cầu quản lý riêng như nhóm dự án kinh doanh bất động sản nghỉ dưỡng du lịch (condotel, biệt thự du lịch,…), nhóm dự án kinh doanh nhà ở thương mại, nhóm dự án kinh doanh bất động sản thương mại, dịch vụ, nhóm dự án kinh doanh văn phòng, văn phòng kết hợp lưu trú (officetel), nhóm dự án kinh doanh bất động sản công nghiệp,…
- Quy định cụ thể, phù hợp thực tế về hình thức kinh doanh công trình xây dựng phù hợp với nội hàm của hoạt động kinh doanh bất động sản được quy định trong Luật và phù hợp với thực tế của thị trường bất động sản. Xác định, bổ sung quy định cụ thể về hình thức bán công trình xây dựng được tạo lập thông qua đầu tư dự án đầu tư xây dựng công trình xây dựng để kinh doanh. Quy định hình thức kinh doanh công trình xây dựng không gắn với đầu tư dự án tạo lập nhà ở để kinh doanh (như mua công trình xây dựng để bán, cho thuê mua, cho thuê,…); nhận chuyển nhượng dự án đầu tư xây dựng công trình xây dựng để tiếp tục đầu tư xây dựng để kinh doanh công trình xây dựng.

- Quy định cụ thể về điều kiện chung đối với công trình xây dựng được kinh doanh; đồng thời quy định các điều kiện riêng, đặc thù cần phải có đối với các nhóm bất động sản có công năng sử dụng riêng biệt được kinh doanh như condotel, oficetel, nhà xưởng công nghiệp, hạ tầng kỹ thuật trong Khu/cụm công nghiệp,…được kinh doanh theo hình thức đầu tư xây dựng tạo lập bất động sản để kinh doanh theo dự án đầu tư. Quy định, xác định trường hợp, điều kiện bán toàn bộ công trình xây dựng và bán từng phần công trình, từng phần diện tích sàn của công trình xây dựng để có cơ sở rõ ràng, cụ thể trong việc xác lập giao dịch, xác định trách nhiệm của bên bán, việc đăng ký quyền sử hữu cho bên mua, xác định thời hạn sở hữu, mục đích sử dụng của công trình xây dựng (như Condotel, officetel, phần diện tích sàn thương mại, sàn dịch vụ, văn phòng trong các tòa nhà,…).

- Quy định phù hợp về đối tượng được mua, thuê mua công trình xây dựng tại các dự án đầu tư xây dựng công trình xây dựng để kinh doanh ở từ chủ đầu tư dự án để kiểm soát việc đầu cơ bất động sản, lách việc đáp ứng các điều kiện đối với tổ chức, cá nhân kinhn doanh bất động sản. Quy định rõ trách nhiệm phải nộp thuế tương xứng với hoạt động kin doanh bất động sản; nhà nước sử dụng công điều tiết về thu nhập để điều tiết nhu cầu thị trường bất động sản.

- Quy định các nội dung về kinh phí bảo trì, phí dịch vụ, hoạt động quản lý, vận hành dự án đầu tư xây dựng công trình để kinh doanh có nhiều chủ sở hữu sau khi kinh doanh và đưa vào khai thác, sử dụng.

2.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

2.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế: 

Không phát sinh các chi phí để thực hiện, triển khai các quy định pháp luật so với hiện tại. Tuy nhiên giải pháp này không đem lại tác động tích cực hơn đối với thị trường bất động sản, các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản, đối với nền kinh tế vì không giải quyết được các nút thắt của thị trường, các hạn chế bất cập của thị trường hiện nay.

b) Tác động xã hội: 

Không tác động làm sáo trộn nhiều đến các giới, tầng lớp trong xã hội vì không có quy định pháp luật mới điều chỉnh các quan hệ xã hội. Tuy nhiên, phương án này không giải quyết đáp ứng được mong muốn của xã hội, các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản vì không giải quyết được các nút thắt của thị trường, các hạn chế bất cập của thị trường hiện nay; các khó khăn, vướng mắc của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản đang gặp không được giải quyết hiệu quả.

c) Tác động về bình đẳng giới: Không làm phát sinh thêm các tác động về giới.

d) Tác động thủ tục hành chính: Không phát sinh thêm các thủ tục hành chính.

đ) Tác động hệ thống pháp luật: Không tác động, thay đổi hiện trạng về hệ thống pháp luật. Tuy nhiên, phương án này không giải quyết, không khắc phục được một số chồng chéo, xung đột hiện nay giữa các đạo luật về điều chỉnh hoạt động kinh doanh bất động sản.

2.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động kinh tế:

Giải quyết, tháo gỡ được nhiều vấn đề vướng mắc, khó khăn, bất cập của thị trường bất động sản làm cơ sở khơi thông thị trường, khơi thông nguồn vốn cho thị trường bất động sản; giải quyết cân đối hài hòa quan hệ cung – cầu của thị trường bất đông sản. 

Tạo động lực mới cho thị trường bất động sản phát triên minh bạch, hiệu quả, bền vững; kéo theo các ngành nghề khác phát triển; đóng góp vào sự phát triển chung của nền kinh tế, tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước.

b) Tác động xã hội: 

Các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản được hưởng lợi từ việc hoàn thiện phù hợp với thực tiễn thị trường hệ thống quy định pháp luật về kinh doanh bất động sản. 

 Các tổ chức trung gian, liên quan đến thị trường bất động sản như tổ chức tín dụng, văn phong công chứng, công ty luật, các doanh lĩnh vực ngành nghề sẽ được hưởng lợi từ sự phát triên của thị trường bất động sản kéo các theo nhu cầu khác về kinh tế xã hội. 

 Nhìn chung, xã hội xe ổn định hơn do thị trường bất động sản sẽ được quản lý hiệu quả hơn ít xảy ra các biến động rủi ro kinh tế kéo theo các tác động biến động về xã hội.

c) Tác động về bình đẳng giới: Giải pháp không làm phát sinh các vấn đề liên quan về giới.
d) Tác động thủ tục hành chính: Giải pháp không làm phát sinh thêm về số lượng thủ tục hành chính so với hiện tại. Một số thủ tục hành chính hiện tại đang có tại các Luật, Nghị định khác liên quan đến lĩnh vực kinh doanh bất động sản sẽ được chuyển sang quy định nằm trong Luật Kinh doanh bất động sản; nhưng về tổng thể sẽ không làm phát sinh thêm về số lượng, loại thủ tục hành chính. Do vậy, chi phí liên quan đến thực hiện các thủ tục hành chính về tổng thể sẽ không phát sinh thêm đối với ngân sách nhà nước; mà chủ yếu các chi phí thủ tục hành chính trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản sẽ định hướng do các nguồn lực xã hội, tổ chức, cá nhân kinh doanh bất đông sản cà các chủ thể liên quan đến hoạt động này chi trả.
e) Tác động hệ thống pháp luật: 

- Giải quyết được nhiều vấn đề về sự chồng chéo, xung đột giữa các văn bản pháp luật. Đảm bảo được sự thống nhất, tập chung trong văn bản pháp luật chuyên ngành điều chỉnh về hoạt động kinh doanh bất động sản.

- Không tác động tới bộ máy nhà nước.

- Đảm bảo được các quyền công dân, quyền của các doanh nghiệp, quyền của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản.

- Tương thích với các điều ước quốc tế mà Việt Nam tham gia, ký kết.
2.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Trên cơ sở đánh giá tác động tích cực, tiêu cực của 02 phương án, kiến nghị lựa chọn phương án 02 đó là sửa đổi, bổ sung chính sách hiện tại về kinh doanh bất động sản có sẵn trong Luật Kinh doanh bất động sản.
3. Chính sách 3: Chính sách kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai 
3.1. Xác định vấn đề bất cập

Thứ nhất: Quy định về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đang quá chú trọng vào nhà ở mà thiếu chi tiết, chặt chẽ đối với công trình xây dựng, chưa tạo điều kiện thuận lợi cho hoạt động kinh doanh công trình xây dựng hình thành trong tương lai. 

Các công trình xây dựng không phải là nhà ở hiện nay đang không được kiểm soát chặt chẽ, hiệu quả về điều kiện được đưa vào kinh doanh do chủ đầu tư trước khi bán, cho thuê mua không phải thông báo cho Sở xây dựng địa phương và không cần phải được Sở xây dựng địa phương xác nhận bất động sản đủ điều kiện đưa vào kinh doanh.

Hiện nay, nhu cầu của các tổ chức, cá nhân, nhu cầu xã hội về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai rất lớn, tuy nhiên lại đang bị hạn chế, không thực hiện được một cách chính thống. Các tổ chức, cá nhân muốn thực hiện phải tìm cách lách luật bằng các hình thức chuyển nhượng khác không đảm bảo chặt chẽ, an toàn về pháp lý như ký hợp đồng ủy quyền định đoạt và các hình thức thỏa thuận giao dịch khác trong khi Nhà nước không thu được thuế, quyền lợi của các tổ chức cá nhân không được đảm bảo, dễ xảy ra các tranh chấp khó giải quyết.

Thứ hai: Quyền của chủ đầu tư trong hoạt động kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đang bị hạn chế bởi các hình thức bán, chuyển nhượng, cho thuê mua; chưa có quy định để chủ đầu tư sử dụng bất động sản hình thành trong tương lai phục vụ huy động vốn thực hiện dự án.

Quy định về quyền kinh doanh bất động sản của chủ đầu tư dự án bất động sản tại Điều 54 của Luật Kinh doanh bất động sản chỉ bao gồm sản có quyền bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai không đầy đủ so với quy định về “Kinh doanh bất động sản” được quy định tại Khoản 1 Điều 3 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014; đồng thời cũng hẹp hơn, không tương xứng với phạm vi, hình thức kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản được quy định tại Điều 11 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Vì vậy, yêu cầu đặt ra cần phải quy định để có sự đồng bộ, thống nhất, giữa các quy định trong một đạo luật; quy định pháp luật phải là chìa khóa để khơi thông được nguồn lực của thị trường, của nền kinh tế; tạo điều kiện thông thoáng, thuận lợi cho tổ chức, cá nhân được kinh doanh tự do trong phạm vi mà pháp luật không cấm.

Hoạt động bán nhà ở hình thành trong tương lai hiện nay được quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và Nghị định số 99/2015/NĐ-CP nên có sự chồng chéo, tản mát quy định, khó khăn trong theo dõi, áp dụng các quy định.

Thứ ba: Quy định về điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh trong Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành đang không rõ ràng để áp dụng đối với công trình xây dựng; không xác định được tất cả các công trình xây dựng hay chỉ một số trường hợp công trình xây dựng cụ thể nào được kinh doanh theo hình thức bán, cho thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Luật không quy định rõ trường hợp nào thì công trình xây dựng hình thành trong tương lai được bán, cho thuê mua cả toàn bộ công trình hay được bán, cho thuê mua từng phần công trình (như bán căn hộ condotel, officetel, một phần diện tích sàn văn phòng, dịch vụ, thương mại trong tòa nhà dự án).

Khoản 1 Điều 55 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định số 76/2015/NĐ-CP chưa có quy định cụ thể về việc: (i) giấy tờ về quyền sử dụng đất là các loại giấy tờ gì; (ii) hồ sơ dự án bao gồm các loại giấy tờ, thông tin gì đối với các loại hình dự án. Điều này gây khó khăn cho các cơ quan, các tổ chức, cá nhân khi áp dụng quy định; dẫn đến có sự hiểu, áp dụng quy định không thống nhất giữa các nơi, các cơ quan, các tổ chức, cá nhân.

Khoản 2 Điều 55 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 không có quy định việc trước khi bán, cho thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai không phải nhà ở (như căn hộ du lịch, biệt thự du lịch,…) thì chủ đầu tư phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý thị trường bất động sản cấp tỉnh về việc công trình xây dựng đủ điều kiện được bán, cho thuê mua. Điều này dẫn đến các hoạt động kinh doanh này chưa được quản lý hiệu quả, phát sinh nhiều vấn đề bất ổn, quyền lợi người mua, người thụ hưởng bị rủi ro.

Thứ tư: Quy định về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai đang đang có một số nội dung thiếu chi tiết; các nội dung về bảo lãnh không được áp dụng đối với bán, cho thuê công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 56 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa quy định trách nhiệm của chủ đầu tư phải làm thủ tục để tổ chức tín dụng cấp chứng thư bảo lãnh cho bên mua, bên thuê mua đối với hợp đồng bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai là chưa phù hợp với quy định của pháp luật về bảo lãnh; không có quy định các nội dung cơ bản, bắt buộc phải có trong hợp đồng bảo lãnh; không xác định rõ phạm vi, điều kiện, nội dung và phí bảo lãnh do các bên thỏa thuận là thỏa thuận giữa chủ đầu tư dự án với tổ chức tín dụng hay giữa chủ đầu tư với người mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; không quy định trách nhiệm của chủ đầu tư dự án bất động sản trong trường hợp không thực hiện bảo lãnh cũng như chưa quy định bảo vê quyền lợi người mua bất động sản trong trường hợp chủ đầu tư là bên bán bất động sản không thực hiện bảo lãnh đúng quy định.

Hiện nay khi chủ đầu tư dự án bán công trình xây dựng hình thành trong tương lai không phải là nhà ở thì không bắt buộc phải có bảo lãnh của tổ chức tín dụng đối với nghĩa vụ của chủ đầu tư phải bàn giao công trình xây dựng cho người mua, thuê mua đúng chất lượng, thời điểm cam kết trong hợp đồng. Điều này dẫn đến quyền, lợi ích hợp pháp của người mua, thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai nhiều khi không được bảo vệ đầy đủ, thường thua thiệt khi có tranh chấp (như các trường hợp chủ đầu tư bán căn hộ Condotel, officetel nhưng cung cấp thông tin sai về bất động sản, không thực hiện đúng hợp đồng đã ký,…). 

Thứ năm: Đang thiếu quy định về việc cho phép bên bán nhà  ở và bên mua nhà ở được thỏa thuận áp dụng biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bàn giao nhà ở của chủ đầu tư thay cho việc chỉ cho phép chủ đầu tư không thu quá 95% giá trị của hợp đồng mua bán nhà ở.

Điều 57 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định trường hợp bên mua, bên thuê mua chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì bên bán, bên cho thuê mua không được thu quá 95% giá trị hợp đồng; giá trị còn lại của hợp đồng được thanh toán khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua, bên thuê mua. Điều Khoản nêu trên của Luật kinh doanh bất động sản chưa quy định bên bán, bên cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai được áp dụng các biện pháp, hình thức đảm bảo thay thế cho việc chưa được thu hết 5% giá trị hợp đồng (như áp dụng hình thức có bảo lãnh nghĩa vụ tài chính); đồng thời cũng chưa có quy định trách nhiệm đảm bảo nghĩa vụ thanh toán hết 5% giá trị hợp đồng của bên mua, bên thuê mua cho bến bán, bên cho thuê mua.

Điều 57 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa có quy định về việc khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua, bên thuê mua nhưng bên mua, bên thuê mua chưa thanh toán hết 5% giá trị còn lại của hợp đồng thì ai là người nắm giữ Giấy chứng nhận; và trong trường hợp Giấy chứng nhận đã được cấp cho bên mua, bên thuê mua nhưng bên mua, bên thuê mua chưa thanh toán hết 5% giá trị còn lại của hợp đồng cho bên bán, bên cho thuê mua thì bên bán, bên cho thuê mua có được quyền bảo lưu quyền sở hữu đối với bất động sản không.

Thứ sáu: Luật Kinh doanh bất động sản đanh thiếu quy định về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 59 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 mới chỉ quy định việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai mà chưa quy định việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai; trong khi xã hội có nhu cầu về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai.

Do không có quy định về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai nên nhu cầu xã hội về chuyển nhượng loại hình hợp đồng này bị hạn chế thực hiện. Các tổ chức, cá nhân tìm cách lách luật bằng các hình thức chuyển nhượng khác không đảm bảo chặt chẽ, an toàn về pháp lý như ký hợp đồng ủy quyền định đoạt và các hình thức thỏa thuận giao dịch khác trong khi Nhà nước không thu được thuế, quyền lợi của các tổ chức cá nhân không được đảm bảo, dễ xảy ra các tranh chấp khó giải quyết.

3.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

- Khắc phục các bất cập của các quy định hiện hành của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định số 76.2015.NĐ-CP về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai. 

- Quy định khoa học, phù hợp các nội dung liên quan về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai trong Luật Kinh doanh bất động sản đảm bảo các điều luật có sự thống nhất và có sự thống nhất giữa Luật Kinh doanh bất động sản với các Luật khác. 

- Quy định để điều chỉnh trong Luật Kinh doanh bất động sản các quan hệ xã hội, các vấn đề liên quan đến kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đang có, đang diễn ra trên thực tế, xã hội đang đặt ra yêu cầu nhà nước phải quản lý nhưng chưa được phản ánh, quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Xây dựng các quy định pháp luật đảm bảo bao quát rộng lớn được hầu hết các nội dung liên quan đến kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai, dự liệu các quan hệ xã hội sẽ phát sinh để sẵn sàng có các quy định pháp luật điều chỉnh cần thiết.

3.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

Phương án 2: Sửa đổi, bổ sung chính sách hiện tại về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai trong Luật Kinh doanh bất động sản:

- Sửa đổi tên gọi của Chương III từ Kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai thành Kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai để phù hợp với nội dung được quy định bên trong. Sẽ chuyển một số nội dung quy định liên quan về kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lại trong Luật Nhà ở 2014 và Nghị định số 99/2015/NĐ-CP và có sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với tình hình, yêu cầu hiện nay để quy định tại Chương này.

- Sửa đổi, bổ sung quy định Điều 54 để mở rộng quyền của chủ đầu tư trong hoạt động kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai; bổ sung quy định về việc chủ đầu tư sử dụng bất động sản hình thành trong tương lai phục vụ huy động vốn thực hiện dự án. Quy định toàn diện, đầy đủ, phù hợp với thực tế và nhu cầu của thị trường bất động sản về phạm vi, hình thức hoạt đông kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai. Ngoài các hoạt động bán, cho thuê mua nhà công trình xây dựng hình thành trong tương lai của chủ đầu tư dự án bất động sản thì cần quy định mở rộng, bao quát để điều chỉnh tới tất cả các hoạt động kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai mà chủ đầu tư được thực hiện trên cơ sở không vi phạm điều cấm của pháp luật, không trái đạo đức xã hội; đảm bảo quyền tự do kinh doanh.

- Sửa đổi, bổ sung Điều 55 quy định về điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh để xác định cụ thể, rành mạch các điều kiện đối với nhà ở hình thành trong tương lai, các trường hợp công trình xây dựng hình thành trong tương lai gắn với điều kiện được đưa vào kinh doanh. Cần thiết ban hành quy định về việc: (i) xác định cụ thể điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh về: giấy tờ về quyền sử dụng đất là những loại giấy tờ nào; hồ sơ dự án là những giấy tờ, thông tin gì; (ii) quy định về việc trước khi bán, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai chủ đầu tư phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý về thị trường bất động sản cấp tỉnh việc bán, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai. Quy định điều kiện riêng cụ thể đối với nhà ở hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh và điều kiện riêng cụ thể của bất động sản là công trình xây dựng khác không phải là nhà ở hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh. Cần thiết quy định về việc kiểm soát của cơ quan thẩm quyền quản lý nhà nước trong việc chủ đầu tư dự án bất động sản ký hợp đồng bán, cho thuê mua các bất động sản hình thành trong tương lai là công trình xây dựng không phải nhà ở (như căn hộ du lịch, biệt thự du lịch…). Quy định chủ đầu tư phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý về thị trường bất động sản cấp tỉnh việc bán, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai.  

- Sửa đổi, bổ sung Điều 56 về quy định về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai; bổ sung quy định về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua công trình xây dựng. Mở rộng áp dụng quy định phải có bảo lãnh đối với việc bán, chuyển nhượng công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương phải có bảo lãnh của ngân hàng thương mại có đủ năng lực thực hiện bảo lãnh nghĩa vụ tài chính. Quy định cụ thể về nội dung cơ bản bắt buộc phải có trong hợp đồng bảo lãnh ký giữa chủ đầu tư, tổ chức, cá nhân bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai với tổ chức tín dụng và trong chứng thư bảo lãnh được cấp cho người mua, thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai. Quy định trách nhiệm của chủ đầu tư dự án bất động sản trong trường hợp không thực hiện bảo lãnh; đồng thời quy định bảo vê quyền lợi người mua bất động sản trong trường hợp chủ đầu tư là bên bán bất động sản không thực hiện bảo lãnh đúng quy định.

- Bổ sung quy định về việc cho phép bên bán nhà  ở và bên mua nhà ở được thỏa thuận áp dụng biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bàn giao nhà ở của chủ đầu tư thay cho việc chỉ cho phép chủ đầu tư không thu quá 95% giá trị của hợp đồng mua bán nhà ở. Quy định cho phép bên bán, bên cho thuê mua và bên mua, bên thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai được thỏa thuận biện pháp đảm bảo thực hiện nghĩa vụ đối với việc thu, thanh toán hết 5% giá trị còn lại của hợp đồng bán, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai trong trường hợp bên mua, bên thuê mua chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Quy định cho phép bên bán, bên cho thuê mua và bên mua, bên thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai được thỏa thuận về bảo lưu quyền sở hữu, hạn chế thực hiện giao dịch đối với bất động sản đã được cấp giấy chứng nhận cho bên mua, bên thuê mua nhưng bên bán, bên cho thuê mua chưa được nhận thanh toán hết 5% giá trị còn lại của hợp đồng trên nguyên tắc đảm bảo tự do thỏa thuận, không vi phạm điều cấm của pháp luật, không trái đạo đức xã hội.

- Bổ sung quy định cho phép chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai. Quy định mở rộng hơn, cho phép các tổ chức, cá nhân được chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai. Trình tự, thủ tục thực hiện tương tự như trình tự, thủ tục chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai.

- Sửa đổi, bổ sung các Điều 57, 58, 59 của Luật Kinh doanh bất động sản để mở rộng việc áp dụng quy định về thanh toán, thực hiện giao dịch mua bán, cho thuê mua, chuyển nhượng hợp đồng bán, cho thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai. Bổ sung thêm một số điều khoản mới về kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai để quy định toàn diện, đầy đủ về các nội dung: Yêu cầu đối với nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai khi đưa vào kinh doanh;yêu cầu đối với bên bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai;yêu cầu với bên mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai; trách nhiệm của bên bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai; trách nhiệm của bên mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai; bàn giao nhà ở, công trình xây dựng; hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng và chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng; quản lý kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

3.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

3.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế: Không phát sinh các chi phí để thực hiện, triển khai các quy định pháp luật so với hiện tại. Tuy nhiên giải pháp này không đem lại tác động tích cực hơn đối với thị trường bất động sản, các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản, đối với nền kinh tế vì không giải quyết được các nút thắt của thị trường, các hạn chế bất cập của thị trường hiện nay.

b) Tác động xã hội: Không tác động làm sáo trộn nhiều đến các giới, tầng lớp trong xã hội vì không có quy định pháp luật mới điều chỉnh các quan hệ xã hội. Tuy nhiên, phương án này không giải quyết đáp ứng được mong muốn của xã hội, các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản vì không giải quyết được các nút thắt của thị trường, các hạn chế bất cập của thị trường hiện nay; các khó khăn, vướng mắc của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản đang gặp không được giải quyết hiệu quả.

c) Tác động về bình đẳng giới: Không làm phát sinh thêm các tác động về giới.

d) Tác động thủ tục hành chính: Không phát sinh thêm các thủ tục hành chính.

Tác động hệ thống pháp luật: Không tác động, thay đổi hiện trạng về hệ thống pháp luật. Tuy nhiên, phương án này không giải quyết, không khắc phục được một số chồng chéo, xung đột hiện nay giữa các đạo luật về điều chỉnh hoạt động kinh doanh bất động sản.

3.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động kinh tế: 

Giải quyết, tháo gỡ được nhiều vấn đề vướng mắc, khó khăn, bất cập của thị trường bất động sản làm cơ sở khơi thông thị trường, khơi thông nguồn vốn cho thị trường bất động sản; giải quyết cân đối hài hòa quan hệ cung – cầu của thị trường bất đông sản. 

Tạo động lực mới cho thị trường bất động sản phát triên minh bạch, hiệu quả, bền vững; kéo theo các ngành nghề khác phát triển; đóng góp vào sự phát triển chung của nền kinh tế, tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước.

b) Tác động xã hội: 

 Các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản được hưởng lợi từ việc hoàn thiện phù hợp với thực tiễn thị trường hệ thống quy định pháp luật về kinh doanh bất động sản. 

 Các tổ chức trung gian, liên quan đến thị trường bất động sản như tổ chức tín dụng, văn phong công chứng, công ty luật, các doanh lĩnh vực ngành nghề sẽ được hưởng lợi từ sự phát triên của thị trường bất động sản kéo các theo nhu cầu khác về kinh tế xã hội. 

 Nhìn chung, xã hội xe ổn định hơn do thị trường bất động sản sẽ được quản lý hiệu quả hơn ít xảy ra các biến động rủi ro kinh tế kéo theo các tác động biến động về xã hội.

c) Tác động về bình đẳng giới: Giải pháp không làm phát sinh các vấn đề liên quan về giới.

d) Tác động thủ tục hành chính: Giải pháp không làm phát sinh thêm về số lượng thủ tục hành chính so với hiện tại. Một số thủ tục hành chính hiện tại đang có tại các Luật, Nghị định khác liên quan đến lĩnh vực kinh doanh bất động sản sẽ được chuyển sang quy định nằm trong Luật Kinh doanh bất động sản; nhưng về tổng thể sẽ không làm phát sinh thêm về số lượng, loại thủ tục hành chính. Do vậy, chi phí liên quan đến thực hiện các thủ tục hành chính về tổng thể sẽ không phát sinh thêm đối với ngân sách nhà nước; mà chủ yếu các chi phí thủ tục hành chính trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản sẽ định hướng do các nguồn lực xã hội, tổ chức, cá nhân kinh doanh bất đông sản cà các chủ thể liên quan đến hoạt động này chi trả.

đ) Tác động hệ thống pháp luật: 

Giải quyết được nhiều vấn đề về sự chồng chéo, xung đột giữa các văn bản pháp luật. Đảm bảo được sự thống nhất, tập chung trong văn bản pháp luật chuyên ngành điều chỉnh về hoạt động kinh doanh bất động sản.

Không tác động tới bộ máy nhà nước.

Đảm bảo được các quyền công dân, quyền của các doanh nghiệp, quyền của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản.

Tương thích với các điều ước quốc tế mà Việt Nam tham gia, ký kết.
3.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Trên cơ sở đánh giá tác động tích cực, tiêu cực của 02 phương án, kiến nghị lựa chọn phương án 02 đó là sửa đổi, bổ sung chính sách hiện tại về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai trong Luật Kinh doanh bất động sản.
4. Chính sách 4: Chính sách kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản 
4.1. Xác định vấn đề bất cập

Thứ nhất, các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật KDBĐS hiện hành chưa cụ thể, rõ ràng và còn có sự giao thoa giữa kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai. 

Theo quy định hiện hành của pháp luật KDBĐS thì "kinh doanh quyền sử dụng đất" được hiểu bao gồm các trường hợp:

- Đầu tư vốn thực hiện đầu tư xây dựng theo dự án để chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất nhằm mục đích sinh lợi.

- Nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất nhằm mục đích sinh lợi.

Tuy nhiên, pháp luật về đất đai ngoài các quy định liên quan đến chế độ sử dụng đất, quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất và hoạt động quản lý sử dụng đất (như thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất…), còn có các quy định về điều kiện, yêu cầu liên quan đến chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất. Đặc biệt là các quy định liên quan đến điều kiện đối với tài sản trên đất và dự án có sử dụng đất…các nội dung này có sự giao thoa với các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật kinh doanh bất động sản, cụ thể:

So sánh các quy định liên quan đến chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất của pháp luật kinh doanh bất động sản và pháp luật về đất đai cho thấy:

- Hoạt động đầu tư vốn, thực hiện đầu tư xây dựng theo dự án để chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất nhằm mục đích sinh lợi là hoạt động kinh doanh bất động sản, cần được quy định cụ thể về yêu cầu, điều kiện và thống nhất quản lý theo pháp luật về kinh doanh bất động sản (Pháp luật về đất đai không bao gồm và không đủ để quản lý đối với hoạt động này).

- Hoạt động nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất nhằm mục đích sinh lợi còn có sự giao thoa với việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất của pháp luật về đất đai. Do vậy, cần nghiên cứu để sửa đổi, bổ sung để đảm bảo sự thống nhất giữa hai hệ thống pháp luật KDBĐS và đất đai.
Thứ hai, các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật KDBĐS hiện hành còn chung chung, chưa có các quy định riêng, cụ thể về yêu cầu, điều kiện khi kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản. 

Mặc dù Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đã có các quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất, tuy nhiên chủ yếu là các quy định khung, chung chung về chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất mà chưa có các quy định riêng, cụ thể về kinh doanh quyền sử dụng đất cần có đối với dự án bất động sản (đối với các trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở, công trình thương mại, dịch vụ hoặc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật để xây dựng công trình xây dựng trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao), đối với các bên trong chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất.

Trên thực tế, việc kinh doanh quyền sử dụng đất theo dự án có những yêu cầu, đòi hỏi khác so với chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai cả về yêu cầu, điều kiện và trình tự thủ tục.

4.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

Quy định cụ thể, rõ ràng về hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật KDBĐS, khắc phục giao thoa, chồng chéo giữa kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai. 

Quy định cụ thể về yêu cầu, điều kiện khi kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản; quản lý tốt hơn hoạt động kinh doanh bất động sản thông qua hình thức đầu tư xây dựng dự án bất động sản để chuyển nhượng quyền sử dụng đất ().

4.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

Phương án 2: 

- Bổ sung quy định cụ thể về các hình thức kinh doanh quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản, bao gồm: chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở để tổ chức, hộ gia đình xây dựng nhà ở; chuyển  nhượng quyền sử dụng đất để tổ chức xây dựng công trình theo dự án.

- Bổ sung nguyên tắc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất tại Điều 37 của Luật hiện hành, theo hướng: việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản phải tuân thủ các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.

- Bổ sung quy định cụ thể về điều kiện, yêu cầu đối với dự án bất động sản khi thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất để tổ chức, hộ gia đình, cá nhân xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo dự án, bao gồm: mục tiêu đầu tư và hình thức kinh doanh quyền sử dụng đất phải được xác định rõ trong nội dung chấp thuận chủ trương đầu tư; phải hoàn thành đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội; chủ đầu tư đã hoàn thành đầy đủ nghĩa vụ, trách nhiệm theo quy định và tiến độ

- Bổ sung quy định về điều kiện, yêu cầu cần có đối với bên chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản để xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo dự án.

- Bổ sung quy định về điều kiện, yêu cầu cần có đối với bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản để xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản phải đầu tư xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo đúng quy hoạch chi tiết, thiết kế, tiến độ, mục đích sử dụng đất của dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt…..

- Bổ sung quy định cụ thể về trách nhiệm của các bên, trình tự, thủ tục và hợp đồng chuyển nhượng khi chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản để xây dựng nhà ở, xây dựng công trình theo dự án.

4.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

4.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế: Việc thiếu các quy định cụ thể về yêu cầu, điều kiện và sự quản lý, giám sát đối với việc kinh doanh quyền sử dụng đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong các dự án bất động sản tác động tiêu cực đến hoạt động đầu tư kinh doanh của tổ chức, cá nhân. Cụ thể như trường hợp doanh nghiệp nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản để đầu tư xây dựng công trình phục vụ kinh doanh nhưng dự án chung lại chưa đáp ứng được điều kiện để đưa các công trình vào khai thác vận hành. Dẫn đến các công trình đầu tư xong nhưng không thể vận hành, kinh doanh ngừng trệ, thua lỗ…
b) Tác động xã hội: Việc thiếu các quy định cụ thể về yêu cầu, điều kiện và sự quản lý, giám sát đối với việc kinh doanh quyền sử dụng đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong các dự án bất động sản tiềm ẩn rủi ro cho thị trường bất động sản, như: mua bán trao tay quyền sử dụng đất nhiều lần khi dự án chưa đủ pháp lý, điều kiện kinh doanh; “sốt giá đất”, “giá ảo”, “đất để hoang hóa không đầu tư, sử dụng”…
c) Tác động về bình đẳng giới: Quy định hiện  hành không có các quy định liên quan, tác động đến bình đẳng giới.

d) Tác động thủ tục hành chính: Quy định hiện  hành không có các quy phát sinh thủ tục hành chính.
e) Tác động hệ thống pháp luật: 

Quy định hiện hành không có các nội dung liên quan đến tổ chức, bộ máy và điều kiện đảm bảo thi hành; quy định hiện hành chưa đảm bảo tính đồng bộ của hệ thống pháp luật, có sự giao thoa giữa kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai.
4.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động kinh tế: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên giúp quản lý tốt hơn hoạt động kinh doanh bất động sản thông qua hình thức đầu tư xây dựng dự án bất động sản để chuyển nhượng quyền sử dụng đất; đảm bảo việc kinh doanh quyền sử dụng đất trong các dự án bất động sản đúng yêu cầu, điều kiện, trình tự, thủ tục theo quy định; góp phần phát triển thị trường bất động sản ổn định, lành mạnh và phát triển nền kinh tế nói chung.
b) Tác động xã hội: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên tác động tích cực đến hoạt động của các cơ quan, tổ chức, cá nhân liên quan; cơ quan nhà nước quản lý tốt hơn hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản; các doanh nghiệp, cá nhân tham gia kinh doanh quyền sử dụng đất minh bạch, tránh được rủi ro khi kinh doanh quyền sử dụng đất thiếu điều kiện.
c) Tác động về bình đẳng giới: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không có các quy định liên quan, tác động đến bình đẳng giới.
d) Tác động thủ tục hành chính: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không có các quy định làm phát sinh thủ tục hành chính.
e) Tác động hệ thống pháp luật: 

Các đề xuất sửa đổi, bổ sung không có các nội dung liên quan đến tổ chức, bộ máy và điều kiện đảm bảo thi hành; hướng tới sự đồng bộ của hệ thống pháp luật, khắc phục sự giao thoa giữa kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai.
4.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Trên cơ sở đánh giá tác động tích cực, tiêu cực của 02 phương án, kiến nghị lựa chọn phương án 02 đó là sửa đổi, bổ sung quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất; bổ sung quy định cụ thể về yêu cầu, điều kiện khi kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản; bổ sung quy định để quản lý tốt hơn hoạt động kinh doanh bất động sản thông qua hình thức đầu tư xây dựng dự án bất động sản để chuyển nhượng quyền sử dụng đất.

5. Chính sách 5: Chính sách về chuyển nhượng dự án bất động sản 
5.1. Xác định vấn đề bất cập

Thứ nhất, chưa có sự thống nhất của pháp luật kinh doanh bất động sản với pháp luật về đầu tư trong thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản.

Theo quy định hiện hành thì trình tự, thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản hiện nay được thực hiện theo hai trình tự thủ tục được quy định theo hai luật là Luật Kinh doanh bất động sản và Luật Đầu tư 2020, và có sự khác nhau: 

(1) Các dự án bất động sản thực hiện chuyển nhượng theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 gồm:

- Dự án bất động sản được chấp thuận hoặc quyết định chủ trương đầu tư trước ngày Luật Đầu tư 2020 có hiệu lực thi hành;

- Dự án bất động sản được chấp thuận chủ trương đầu tư kể từ ngày Luật Đầu tư 2020 có hiệu lực thi hành, trừ các dự án bất động sản quy định tại Khoản 3 Điều này.

(2) Các dự án bất động sản thực hiện chuyển nhượng theo quy định của pháp luật về đầu tư gồm:

- Dự án bất động sản được chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định tại Khoản 3 hoặc Khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020;

- Dự án bất động sản đã có Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư.
Theo quy định trên, trường hợp thực hiện theo pháp luật về kinh doanh bất động sản thì trước khi ký kết hợp đồng chuyển nhượng, thực hiện chuyển nhượng, điều chỉnh dự án thì phải được xem xét, chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền.

Trường hợp thực hiện theo pháp luật về đầu tư thì hai bên thỏa thuận, ký hợp đồng (hoặc hợp đồng nguyên tắc) trước khi thực hiện điều chỉnh dự án. Việc chuyển nhượng dự án theo quy định của pháp luật về đầu tư dẫn đến bất cập nếu doanh nghiệp đã thực hiện ký hợp đồng chuyển nhượng nhưng khi làm thủ tục chuyển nhượng lại không đủ điều kiện và không được phép chuyển nhượng; ngoài ra cũng không có các quy định cụ thể về để kiểm soát và đảm bảo quyền lợi của bên thứ 3 trong quá trình chuyển nhượng.

Trường hợp thực hiện theo pháp luật đầu tư, việc cho phép chuyển nhượng dự án thông qua việc thực hiện điều chỉnh chủ trương, giấy chứng nhận đầu tư dự án gây khó khăn trong quá trình thực hiện vì các doanh nghiệp phụ thuộc nhau để thực hiện đồng thời, việc chuyển nhượng dự án phụ thuộc vào điều chỉnh dự án gốc. Trong khi việc điều chỉnh chủ trương đầu tư dự án gốc với quy mô lớn đòi hòi thời gian xem xét, thẩm định rất lâu.

Thứ hai, chưa phân định rõ giữa chuyển nhượng dự án kinh doanh bất động sản với chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng, dự án đầu tư xây dựng để sản xuất 

Theo quy định, việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản không chỉ là quyền sử dụng đất thực hiện dự án mà còn là chuyển quyền làm chủ đầu tư, quyền kinh doanh bất động sản (bao gồm đất và tài sản trên đất, nhà và công trình hình thành trong tương lai của dự án), liên quan đến trách nhiệm của chủ đầu tư với nhà nước (không chỉ là trách nhiệm của người sử dụng đất mà còn các trách nhiệm khác về đầu tư, chuyển giao hạ tầng…).

Trường hợp thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng theo pháp luật đất đai thì bên nhận  chuyển nhượng chưa có quyền làm chủ đầu tư dự án và đặc biệt là không có quyền kinh doanh tài sàn hình thành trên đất do đầu tư khi chưa được nhà nước chấp thuận.

Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án rồi tiếp tục xây dựng, kinh doanh bất động sản là không đảm bảo tính pháp lý và không quản lý được việc đầu tư, kinh doanh bất động sản của dự án, đặc biệt là trách nhiệm về đầu tư xây dựng, chuyển giao hạ tầng của dự án.

Thứ ba, một số quy định cụ thể về trình tự, thủ tục, điều kiện, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án chưa phù hợp, thuận lợi trong thực hiện

Trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án bản chất là điều chỉnh doanh nghiệp chủ đầu tư dự án (chuyển toàn bộ trách nhiệm, nghĩa vụ thực hiện dự án) khác với chuyển nhượng một phần dự án (trách nhiệm, nghĩa vụ hai bên còn ràng buộc trong quá trình thực hiện tiếp theo). Do vậy, điều kiện, trình tự, thủ tục thực hiện chuyển nhượng toàn bộ dự án sẽ đơn giản hơn trường hợp chuyển nhượng một phần dự án:

- Về điều kiện: Yêu cầu có Giấy chứng nhận  quyền sử dụng đất là chưa phù hợp; nếu chuyển nhượng toàn bộ dự án thì có thể không cần yêu cầu dự án phải có quy hoạch 1/500 được duyệt (1/500 được duyệt chỉ cần thiết khi chuyển nhượng một phần dự án, đặc biệt là để làm cơ sở xác định ranh giới phần dự án chuyển nhượng).

- Về trình tự thủ tục: việc xem xét, cho ý kiến với trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án đơn giản hơn chuyển nhượng một phần dự án.

- Về thẩm quyền cho phép chuyển nhượng: theo quy định hiện tại cơ quan nào chấp thuận chủ trương đầu tư thì cơ quan đó cho phép chuyển nhượng dự án. Như vậy, trường hợp thực hiện chuyển nhượng dự án (kể cả toàn bộ hoặc một phần dự án) do Thủ tướng Chính phủ chấp thuận chủ trương thì phải được Thủ tướng Chính phủ cho phép. Trong khi, nếu thực hiện chuyển nhượng một phần dự án (đặc biệt nhiều trường hợp có quy mô nhỏ hoặc rất nhỏ) thì có thể phân cấp thẩm quyền để tạo điều kiện thuận lợi trong quá trình thực hiện.

- Về hợp đồng chuyển nhượng: trường hợp chuyển nhượng một phần dự án phải nêu cụ thể hơn về phần dự án chuyển nhượng và trách nhiệm đôi bên sau khi chuyển nhượng.

- Luật hiện hành chưa có quy định cụ thể về việc chuyển nhượng đối với dự án nhà ở xã hội, hoặc một phần dự án bất động sản có diện tích đất để phát triển nhà ở xã hội. Do vậy, trong thực tế có các doanh nghiệp không có cơ sở, gặp vướng mắc trong chuyển nhượng dự án nhà ở xã hội.

Thứ tư, quy định, cơ chế bảo vệ quyền lợi khách hàng hoặc các bên có liên quan trong chuyển nhượng dự án chưa phù hợp

Quy định bên chuyển nhượng dự án phải thông báo và giải quyết các quyền lợi của khách hàng và các bên liên quan đến dự án được thực hiện sau khi được cơ quan có thẩm quyền quyết định chấp thuận việc chuyển nhượng là chưa phù hợp; thực hiện mang tính hình thức và không được kiểm soát dễ dẫn  đến khiếu kiện trong và sau khi chuyển nhượng dự án.

5.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

Đảm bảo đồng bộ, thống nhất của pháp luật kinh doanh bất động sản với pháp luật về đầu tư trong thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản.

Quy định cụ thể, riêng về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng cho hai trường hợp gồm chuyển nhượng toàn bộ dự án và chuyển nhượng một phần dự án.
5.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

Phương án 2: 

- Sửa đổi, bổ sung quy định về nguyên tắc chuyển nhượng dự án bất động sản theo hướng: quy định việc chuyển nhượng dự án bất động sản thống nhất thực hiện theo pháp luật kinh doanh bất động sản; chuyển nhượng dự án đầu tư khác (không phải là dự án bất động sản) và đăng ký, chấp thuận điều chỉnh dự án đầu tư sau khi chuyển nhượng dự án thực hiện theo pháp luật về đầu tư.

- Sửa đổi, bổ sung các quy định về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án để quy định riêng đối với trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án và chuyển nhượng một phần dự án: 

+ Sửa đổi các Điều 49, Điều 50, Điều 51, Điều 52, Điều 53 để quy định cụ thể về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng toàn bộ dự án.

+ Bổ sung thêm 05 Điều (tách từ quy định chung của các Điều 49 – 53) để quy định cụ thể về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép đối với trường hợp chuyển nhượng một phần dự án.

5.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

5.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế: Quy định hiện hành đặc biệt là một số trường hợp thực hiện chuyển nhượng dự án bất động sản theo pháp luật về đầu tư làm phát sinh nguồn lực và chi phí không đáng có cho cả cơ quan nhà nước và doanh nghiệp.

Đối với doanh nghiệp: do quy định doanh nghiệp phải có hợp đồng (hoặc hợp đồng nguyên tắc) trước khi cơ quan nhà nước xem xét, cho phép thực hiện thủ tục chuyển nhượng sẽ làm phát sinh chi phí. Doanh nghiệp vừa mất thời gian, chi phí để ký kết hợp đồng lại phải mất thời gian, chi phí để hủy hợp đồng giữa đôi bên khi thực hiện thủ tục chuyển nhượng nhưng không đủ điều kiện, không được cơ quan nhà nước chấp thuận.

Đối với cơ nhà nước: việc cho phép chuyển nhượng dự án thông qua việc thực hiện điều chỉnh chủ trương, giấy chứng nhận đầu tư dự án gây khó khăn trong quá trình thực hiện. Khi thực hiện chuyển nhượng một phần dự án (kể cả quy mô rất nhỏ) nhưng vẫn phải xem xét, điều chỉnh đối với cả dự án gốc với quy mô lớn đòi hỏi thời gian xem xét, thẩm định rất lâu.

b) Tác động xã hội: Quy định hiện hành, đặc biệt là một số trường hợp thực hiện chuyển nhượng dự án bất động sản theo pháp luật về đầu tư (kể từ thời điểm 01/01/2021) chưa đảm bảo thuận lợi trong quản lý, thực hiện chuyển nhượng dự án bất động sản, cụ thể:

- Đối với nhà nước: Chưa đảm bảo tập trung, thống nhất quản lý nhà nước về chuyển nhượng dự án bất động sản, kinh doanh bất động sản.

- Đối với doanh nghiệp: Lúng túng trong xác định cơ quan đầu mối, chuẩn bị hồ sơ…trong quá trình thực hiện

- Việc chuyển nhượng dự án  theo pháp luật về đầu tư chưa có cơ chế kiểm soát, đảm bảo quyền lợi của khách hàng và các bên  liên quan trong quá trình chuyển nhượng dự án bất động sản.

c) Tác động về bình đẳng giới: Quy định hiện hành không có các nội dung liên quan, tác động đến bình đẳng giới.

d) Tác động thủ tục hành chính: Quy định hiện hành dẫn đến tồn tại song song 02 thủ tục hành chính, với trình tự, thủ tục, cơ quan đầu mối giải quyết…khác nhau khi thực hiện chuyển nhượng dự án bất động sản. Điều này gây khó khăn trong thực hiện và quản lý kinh doanh bất động sản.

e) Tác động hệ thống pháp luật: Quy định hiện hành chưa đảm bảo đồng bộ, thống nhất, rõ ràng trong việc chuyển nhượng dự án bất động sản. Cùng là việc chuyển nhượng dự án bất động sản lại được quy định, thực hiện khác nhau theo hai hệ thống pháp luật là Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Đầu tư; một số trường hợp chuyển nhượng dự án bất động sản thực hiện theo pháp luật về đầu tư cho thấy còn có bất cập 

5.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động kinh tế: Một số khó khăn, vướng mắc như nêu trên của  pháp luật hiện hành sẽ làm cản trở hoạt động kinh doanh bất động sản đặc biệt là việc chuyển nhượng dự án bất động sản; cản trở giao dịch chuyển nhượng dự án, tiến  độ thực hiện dự án và hiệu quả kinh doanh của dự án bất động sản, tác động xấu đến thị trường và nền kinh tế  nói chung.

b) Tác động xã hội: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên có nhiều tác động tích cực về mặt xã hội trong, khắc phục các bất cập của pháp luật hiện hành, cụ thể như:

- Đối với nhà nước: Đảm bảo tập trung, thống nhất quản lý nhà nước về chuyển nhượng dự án bất động sản, kinh doanh bất động sản.

- Đối với doanh nghiệp: Tạo điều kiện thuận lợi trong thực hiện khi thống nhất thủ tục, cơ quan đầu mối, hồ sơ…đồng thời sửa đổi một số quy định hiện hành chưa phù hợp về điều kiện, trình tự, thủ tục.

- Đảm bảo quyền lợi của khách hàng và các bên  liên quan trong quá trình chuyển nhượng dự án bất động sản.

c) Tác động về bình đẳng giới: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không có các quy định liên quan, tác động đến bình đẳng giới.
d) Tác động thủ tục hành chính: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không làm phát sinh thủ tục hành chính; thống nhất thực hiện theo chỉ 01 thủ tục hành chính (hợp nhất, loại bỏ 01 thủ tục hành chính được quy định trong pháp luật về đầu tư) khi thực hiện chuyển nhượng dự án bất động sản; tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp trong thực hiện và quản lý kinh doanh bất động sản.
e) Tác động hệ thống pháp luật: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên đảm bảo đồng bộ, thống nhất, rõ ràng trong việc chuyển nhượng dự án bất động sản. Việc chuyển nhượng dự án bất động sản thống nhất thực hiện theo pháp luật Luật Kinh doanh bất động sản.
5.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Trên cơ sở đánh giá tác động tích cực, tiêu cực của 02 phương án, kiến nghị lựa chọn phương án 02 đó là sửa đổi, bổ sung các quy định về chuyển nhượng dự án bất động sản để: đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất trong thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản của pháp luật KDBĐS với pháp luật về đầu tư; bổ sung, quy định riêng về trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển  nhượng đối với chuyển nhượng toàn bộ dự án và chuyển nhượng một phần dự án.

6. Chính sách 6: Chính sách về kinh doanh môi giới bất động sản 
6.1. Xác định vấn đề bất cập

Một là, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định về điều kiện các tổ chức, cá nhân được kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản, điều kiện được thi sát hạch về trình độ hiểu biết pháp luật, về kỹ năng hoạt động môi giới bất động quá dễ dàng, không quy định buộc phải có giấy chứng nhận hoàn thành khóa học thì mới được dự thi lấy chứng chỉ môi giới bất động sản nên dẫn đến tình trạng hiện nay đội ngũ làm môi giới bất động sản yếu về chuyên môn, hiểu biết pháp luật hạn chế, chưa có tính chuyên nghiệp, yếu kém về đạo đức kinh doanh dẫn đến tình trạng làm ăn “chụp giật”, không chịu trách nhiệm, gây thiệt hại cho khách hàng khi tư vấn không đúng, tư vấn cho xong để kiếm tiền, thậm chí còn lũng đoạn thị trường, góp phần gây ra những cơn “sốt ảo” để kiếm lợi. 

Hai là, Luật kinh doanh BĐS năm 2014 quy định cá nhân chỉ cần đáp ứng đủ điều kiện có CCHN và đăng ký nộp thuế là có thể thực hiện dịch vụ môi giới BĐS. Pháp luật hiện hành chưa bắt buộc các cá nhân này có trách nhiệm phải báo cáo với cơ quan quản lý Nhà nước về các hoạt động của họ. Do đó họ hoàn toàn có thể tự do hành nghề ở bất kỳ đâu, họ có hai xu hướng hoạt động kinh doanh: Một là ăn theo các Sàn giao dịch BĐS để lấy thông tin, để làm cộng tác viên hoặc môi giới thứ cấp. Hai là tự đi khai thác nguồn thông tin sản phẩm có nhu cầu bán và chủ yếu là nhà, đất ở có sẵn để môi giới cho khách hàng có nhu cầu mua. Mục tiêu của họ chỉ là làm cách nào để bán được sản phẩm nhanh và hiệu quả nhất và thường không có trách nhiệm với khách hàng, người tiêu dùng đối với các sản phẩm họ đã môi giới. 

Ba là, quy định về chế tài xử lý vi phạm đối với hành vi hành nghề môi giới khi chưa được cấp chứng chỉ hành nghề còn quá nhẹ so với hậu quả khi xảy ra sai phạm (phạt tiền từ 10 triệu đến 50 triệu), mức xử phạt này mới chỉ dừng lại ở mức độ răn đe dẫn đến việc người môi giới không coi trọng chứng chỉ môi giới. Hiện nay bên cạnh những nhân viên môi giới tại các sàn giao dịch bất động sản chuyên nghiệp có không ít những người hoạt động môi giới tự do, không có chứng chỉ môi giới bất động sản.
6.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

Tạo điều kiện cho tổ chức, cá nhân thực hiện môi giới BĐS được chuyên nghiệp, nâng cao chất lượng trong tư vấn, môi giới bất động sản. Đồng thời, xây dựng cơ chế thuận lợi cho công tác quản lý Nhà nước, bảo về quyền lợi ích cảu nhà nước, người dân và doanh nghiệp.

6.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

a) Phương án 1: Giữ nguyên không sửa đổi

b) Phương án 2: Sửa đổi bổ sung pháp luật kinh doanh bất động sản theo hướng:

Sửa đổi, bổ sung các quy định của Mục 2 Chương IV Kinh doanh dịch vụ bất động sản, từ Điều 62 đến Điều 68 Luật KDBĐS 2014 theo hướng:
- Sửa đổi, bổ sung quy định phải có Giấy chứng nhận hoàn thành khóa học thì mới được thi sát hạch cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản;

- Bổ sung các quy định các tổ chức, cá nhân hoạt động môi giới đều phải thành lập doanh nghiệp, văn phòng môi gới…., phải có chứng chỉ hành nghề môi giới BĐS, cá nhân không được hoạt động môi giới độc lập. 

- Sửa đổi, bổ sung quy định các tổ chức, cá nhân hành nghề môi giới bất động sản trong nước sau khi thành lập doanh nghiệp phải cung cấp thông tin của đơn vị mình đến Sở Xây dựng nơi tổ chức mình hoạt động và Cục quản lý nhà & thị trường bất động sản để được đăng tải thông tin trên Cổng thông tin của cơ quan quản lý nhà nước về nhà ở cấp tỉnh và Trung ương.

- Bổ sung quy định các tổ chức, cá nhân nước ngoài hành nghề môi giới tại Việt Nam sau khi thành lập doanh nghiệp, văn phòng….. phải cung cấp thông tin của đơn vị mình đến Cục quản lý nhà thị trường bất động sản để được đăng tải thông tin trên Cổng thông tin của Cục quản lý nhà.

- Sửa đổi bổ sung quyền và nghĩa vụ của môi giới bất động sản, trong đó có quy định về chế độ báo cáo định kỳ của các tổ chức môi giới BĐS.
- Bổ sung về thẩm quyền cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản (Cục Quản lý nhà và thị trường BĐS - Bộ Xây dựng cấp chứng chỉ hành nghề môi giới BĐS)

- Bổ sung quy định về thẩm quyền tổ chức thi sát hạch cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản (Cục Quản lý nhà và thị trường BĐS - Bộ Xây dựng có trách nhiệm tổ chức thi sát hạch cấp chứng chỉ hành nghề môi giới BĐS.
6.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

6.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế:

Nếu giữ nguyên thì tiếp tục tạo ra môi trường đầu tư kinh doanh BĐS không lành mạnh, thiếu minh bạch. Không nâng cao, phát huy được hết vai trò, chức năng của đội ngũ môi giới. Tạo điều kiện cho các tổ chức, cá nhân môi giới làm lũng đoạn thị trường, tạo ra những cơn “sốt ảo” để kiếm lời gây mất ổn định cho phát triển kinh tế, xã hội, không đảm bảo an sinh xã hội. Đồng thời các chủ thể trên có cơ hội trốn thuế, gây thất thu ngân sách nhà nước.

b) Tác động xã hội:

Nếu theo phương án này sẽ giữ được sự ổn định của pháp luật, không phát sinh các chi phí, thủ tục do việc sửa đổi, bổ sung luật. Tuy nhiên, với các quy định hiện nay sẽ tiếp tục nên một đội ngũ môi giới không có kiến thức căn bản về nghề, kém về đạo đức, yếu về chuyên môn, nặng tính “chụp giật”, không có trách nhiệm khi tư vấn cho khách hàng, chỉ vì mục đích kiếm lời do vậy dễ gây thiệt hại cho người dân dẫn đến tình trạng khiếu kiện kéo dài. Mặt khác, chế tài xử phạt như hiện nay chưa tương xứng với hậu quả có thể xảy ra, do vậy không hạn chế được các hành vi vi phạm dẫn đến gây mất niềm tin trong nhân dân.
c) Tác động bình đẳng giới:

Giải pháp này không phát sinh các vấn đề liên quan về giới

d) Tác động thủ tục hành chính:

Giải pháp này không làm phát sinh thủ tục hành chính

e) Tác động hệ thống pháp luật:

- Đánh giá tác động đối với bộ máy Nhà nước

Chính sách hiện hành không tác động tới bộ máy Nhà nước nên không đánh giá.

- Các điều kiện đảm bảo thi hành:

Các quy định hiện hành còn chưa đầy đủ, thiếu chặt chẽ, thiếu công cụ quản lý do vậy gây khó khăn cho cơ quan quản lý nhà nước và các chủ thể trực tiếp tham gia hoạt động môi giới trong việc áp dụng pháp luật. Đồng thời tạo kẽ hở cho các đối tượng đó lách luật thực hiện hành vi vi phạm pháp luật.

- Phù hợp với hệ thống pháp luật:

Các quy định hiện hành không chồng chéo với các quy định pháp luật khác, tuy nhiên chưa phù hợp với thực tế dẫn đến nhà nước không kiểm soát hết được các hoạt động trong lĩnh vực này.

- Tương thích với các điều ước quốc tế:

Luật kinh doanh bất động sản 2014 cơ bản tương thích với các điều ước quốc tế mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên.
6.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động kinh tế:

Việc sửa đổi, bổ sung các quy định theo phương án 2 sẽ tạo ra môi trường kinh doanh lành mạnh, tính minh bạch cao. Phát huy được hết vai trò, chức năng của đội ngũ môi giới, nâng cao chất lượng và tính chuyên nghiệp của các nhân môi giới. Cơ quan quản lý nhà nước kiểm soát tốt được thị trường, khắc phục được hiện tượng “sốt ảo”, “bóng bóng” bất động sản do các môi giới BĐS gây ra. Tránh thất thu thuế cho nhà nước, góp phần phát triển kinh tế xã hội, ổn định kinh tế vĩ mô và đảm bảo an sinh xã hội.

b) Tác động xã hội:

Việc sửa đổi, bổ sung các quy định theo phương án 2 sẽ tạo ra nguồn nhân lực chất lượng cao trong lĩnh vực dịch vụ môi giới BĐS. Nâng cao trách nhiệm của đội ngũ môi giới, đảm bảo được quyền lợi của người dân khi tham gia thị trương, hạn chế được tình trạng khiếu kiện gây mất trật tự an ninh xã hội.

c) Tác động bình đẳng giới:

Giải pháp này không phát sinh các vấn đề liên quan về giới 

d) Tác động thủ tục hành chính:

Giải pháp này không phát sinh thủ tục hành chính

e) Tác động hệ thống pháp luật:

- Đánh giá tác động đối với bộ máy Nhà nước:

Chính sách hiện hành không tác động tới bộ máy Nhà nước nên không đánh giá.

- Các điều kiện đảm bảo thi hành:

Việc sửa đổi, bổ sung các quy định pháp luật theo phương án 2 sẽ giải quyết được các tồn tại, bất cập nêu trên. Đồng thời, tạo hành lang pháp lý đầy đủ để các chủ thể hoạt động trong lĩnh vực này áp dụng thực hiện, đồng thời giúp cơ quan quản lý nhà nước có công cụ để kiểm soát và điều tiết hoạt động này.

- Phù hợp với hệ thống pháp luật:

Nếu sửa đổi, bổ sung các quy định nêu trên sẽ phù hợp với tình hình thực tế, nâng cao hiệu quả quản lý và hoạt động của lĩnh vực này.

- Tương thích với các điều ước quốc tế:

Luật kinh doanh bất động sản 2014 cơ bản tương thích với các điều ước quốc tế mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên.

6.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Trên cơ sở phân tích, đánh giá tác động của các giải pháp, Bộ Xây dựng kiến nghị chọn Phương án 2 vì việc lựa chọn giải pháp này sẽ giúp giải quyết được các vấn đề tồn tại nêu trên.
7. Chính sách 7: Chính sách về kinh doanh sàn giao dịch bất động sản

7.1. Xác định vấn đề bất cập

Một là, Luật hiện hành quy định tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản khi bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản không bắt buộc phải thông qua Sàn giao dịch bất động sản. 

Thị trường bất động sản là một trong những thị trường có vị trí vai trò quan trọng đối với nền kinh tế quốc dân, có quan hệ trực tiếp với các thị trường tài chính tiền tệ, thị trường xây dựng, thị trường vật liệu xây dựng, thị trường lao động... Cũng như các thị trường khác, thị trường Bất động sản cũng có sự biến động theo quy luật. Theo kinh nghiệm quốc tế, các cuộc khủng hoảng kinh tế thường bắt đầu từ khủng hoảng của thị trường bất động sản, vì vậy, các Chính phủ đều rất quan tâm kiểm soát, điều tiết thị trường. Tại Việt Nam cũng vậy, để có cơ sở pháp lý điều chỉnh các vấn đề liên quan đến hoạt động kinh doanh bất động sản, Luật Kinh doanh bất động sản lần đầu tiên được Quốc hội thông qua ngày 29/6/2006 (có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/01/2007), trong đó có rất nhiều quy định nhằm kiểm soát tốt thị trường bất động sản, và sàn giao dịch bất động sản là một trong những công cụ tốt để kiểm soát thị trường tại thời điểm này. Theo đó, Luật đã quy định tất cả các giao dịch bất động sản đều phải thông qua sàn giao dịch, việc thành lập và hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản 2006 đã đem lại diện mạo mới cho thị trường bất động sản, tác động vào ý thức người dân để thay đổi dần tập quán giao dịch cũ. Hoạt động của các sàn giao dịch đang từng bước hình thành một sân chơi minh bạch cho các nhà đầu tư bất động sản và đem lại nhiều lợi ích cho người dân khi tiếp cận hàng hóa bất động sản nhất là nhà ở, là kênh cung cấp thông tin thị trường quan trọng cho người dân và cho cơ quan quản lý nhà nước. Mô hình hoạt động của các sàn giao dịch bất động sản được các doanh nghiệp hưởng ứng và nhiều doanh nghiệp đã thành lập sàn giao dịch để bán sản phẩm của mình, các sàn giao dịch đã đảm bảo đúng các quy định về điều kiện thành lập.

Tuy nhiên do sự ảnh hưởng của cuộc khủng hoảng kinh tế thế giới, thị trường bất động sản cũng rơi vào tình trạng trầm lắng kéo dài từ 2008-2013 gây rất nhiều khó khăn cho các doanh nghiệp đầu tư kinh doanh BĐS, ảnh hưởng không nhỏ tới sự phát triển của nền kinh tế đất nước. Trước tình hình đó, để tháo gỡ khó khăn cho thị trường bất động sản, cũng như tạo điều kiện thuận lợi, giảm thiểu các thủ tục hành chính cho các cá nhân, tổ chức khi tham gia thị trường, Chính phủ đã trình Quốc hội đã thông qua Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi năm 2014, trong đó bỏ quy định bắt buộc giao dịch bất động sản phải thông qua Sàn, điều này nhằm phù hợp với bối cảnh “trầm lắng” của thị trường bất động sản tại thời thời điểm đó. 

Tuy nhiên, trước sự phục hồi của thị trường bất động sản và sự phát triển nhanh chóng của các sàn giao dịch bất động sản từ năm 2014 đến nay, những cơ chế chính sách này không còn phù hợp với tình hình thực tế của thị trường, thiếu  tính chặt chẽ, đã dẫn đến nhiều hệ lụy như: tạo cơ sở cho việc hình thành nên các dự án ma, các vụ việc lừa đảo khách hàng từ chính các Chủ đầu tư không tuân thủ quy định pháp luật; Khi các giao dịch không bắt buộc qua sàn BĐS Nhà nước gặp rất nhiều khó khăn, thậm chí không quản lý được thông tin về thị trường bất động sản đúng với những gì đang diễn ra; Tình trạng thất thu thuế, thất thu cho ngân sách Nhà nước... Người tiêu dùng mất đi một kênh tham khảo thông tin và một tổ chức chính thống để thẩm định, thẩm tra sản phẩm trước khi đưa ra quyết định mua hoặc đầu tư. 

Mặt khác, theo quy định của Luật Phòng chống rửa tiền thì Sàn giao dịch bất động sản là một trong 3 đối tượng báo cáo về các giao dịch lớn, giao dịch đáng ngờ. Tuy nhiên, với quy định này cũng đã gây ra những khó khăn trong công tác thu thập thông tin, số liệu về các giao dịch trên thị trường bất động sản, đồng thời chưa phù hợp với Luật Phòng chống rửa tiền. 

Hai  là, Các quy định về điều kiện thành lập Sàn giao dịch BĐS còn nhiều bất cập dẫn đến khó khăn trong công tác quản lý Nhà nước, tạo kẽ hở cho các Sàn giao dịch BĐS lách luật để hoạt động kinh doanh như: 

pháp luật quy định về điều kiện thành lập sàn giao dịch BĐS chỉ cần có ít nhất 02 nhân sự có chứng chỉ hành nghề (viết tắt là CCHN), không quy định về năng lực tài chính (vốn điều lệ), quy trình trình thủ tục trong giao dịch của những doanh nghiệp này… Mặt khác, hầu hết các sàn BĐS quy mô nhỏ và vừa bình quân đạt từ 30 đến 50 nhân viên; Sàn giao dịch lớn có quy mô từ 50 đến 200, 300 nhân viên; đặc biệt có thể lên tới trên 500 đến 1.000 nhân viên. Trong số đó, chỉ cần có 02 người có CCHN là có thể “bao trọn” cho hoạt động hành nghề của tất cả các nhân viên còn lại.

Ba là, Pháp luật hiện hành chưa có quy định về hệ thống mạng lưới sàn giao dịch bất động sản do nhà nước trực tiếp quản lý, mới chỉ có các tổ chức nghề nghiệp như Hiệp hội môi giới bất động sản, Hiệp hội bất động sản Việt Nam, câu lạc bộ BĐS Hà Nội….. Do vậy nhà nước thiếu đi một công cụ quản lý, một kênh thông tin thông tin chính thống xuyên suốt cả nước đối với hoạt động gioa dịch của thị trường bất động sản.   

7.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

Đảm bảo sự đồng bộ của hệ thống pháp luật, hoàn thiện cơ chế phòng, chống rửa tiền và tài trợ khủng bố ở Việt Nam, đồng thời nhằm tạo lập môi trường đầu tư kinh doanh lành mạnh. Tạo công cụ quản lý cho nhà nước, nâng cao vai trò, trách nhiệm của các doanh nghiệp, đảm bảo quyền và lợi ích cho cả 3 đối tượng đó là: Quản lý nhà nước, doanh nghiệp, người dân khi tham gia thị trường. 

7.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

a) Phương án 1: Giữ nguyên không sửa đổi

b) Phương án 2: Sửa đổi bổ sung pháp luật kinh doanh bất động sản theo hướng:

- Nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung quy định bắt buộc các giao dịch mua, bán bất động sản (bao gồm bất động sản là Nhà ở, các công trình xây dựng không phải nhà ở, Quyền sử dụng đất) phải thông qua sàn giao dịch bất động sản; 

- Nghiên cứu, bổ sung quy định về nguyên tắc hoạt động của sàn giao dịch bất động sản theo hướng công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh; các bất động sản trước khi đưa vào kinh doanh tại sàn phải đáp ứng đầy đủ điều kiện theo quy định pháp luật;

- Nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 69 về điều kiện tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh sàn giao dịch bất động sản phải thành lập doanh nghiệp và phải có ít nhất 03 người có chứng chứng chỉ quản lý điều hành sàn giao dịch bất động sản do Bộ Xây dựng cấp; điều kiện về cơ sở vật chất của sàn giao dịch bất động sản;

- Nghiên cứu, bổ sung quy định điều kiện được cấp chứng chỉ quản lý điều hành sàn giao dịch BĐS  theo hướng phải hoàn thành khóa đào tạo quản lý điều hành sàn giao dịch bất động sản tại các trường đại học, cơ sở đào tạo do Bộ Xây dựng chỉ định.

- Nghiên cứu, bổ sung quy định về các hình thức giao dịch, bao gồm giao dịch trực tiếp tại sàn, giao dịch điện tử;

- Nghiên cứu, bổ sung quy định về hệ thống mạng lưới sàn giao dịch BĐS;

- Nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung quy định về chế độ báo cáo định kỳ của sàn giao dịch bất động sản;

- Nghiên cứu, bổ sung quy định về giao dịch qua sàn phải có xác nhận của đại diện tổ chức; cá nhân trực tiếp tư vấn môi giới và khách hàng;

- Nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 72, Điều 73 về quyền và nghĩa vụ của tổ chức, các nhân tham gia sàn giao dịch bất động sản.

7.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

7.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế:

Nếu giữ nguyên các quy định hiện hành sẽ dẫn đến việc Nhà nước không thể quản lý được hết hoạt động của các chủ thể tham gia vào quá trình giao dịch BĐS. Các thông tin cơ bản về thị trường không thể thống kê, cập nhật được đúng, đủ; năng lực tài chính của các Sàn không được đảm bảo nên sẽ xảy ra tình trạng các Sàn giao dịch bất động sản không chống chọi được với những khó khăn của thị trường, do đó đã không thể tiếp tục các hoạt động kinh doanh, không thanh toán được chi phí môi giới…. Ngoài ra, các quy định này còn tạo kẽ hở cho tổ chức, các nhân trốn thuế, gây thất thu thuế cho nhà nước.
b) Tác động xã hội:

Nếu giữ nguyên các quy định pháp luật như hiện nay thì sẽ giữ được sự ổn định của pháp luật, tuy nhiên gây khó khăn cho cơ quan nhà nước trong việc quản lý hoạt động của sàn giao dịch BĐS nói riêng và thị trường bất động sản nói chung; không nâng cao được vai trò, trách nhiệm của các doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ BĐS; không tạo được môi trường đầu tư kinh doanh bất động sản lành mạnh, minh bạch cho người dân. Đồng thời không đồng bộ với Luật Phòng chống rửa tiền. 

c) Tác động bình đẳng giới:

Giải pháp này không phát sinh các vấn đề liên quan về giới.

d) Tác động thủ tục hành chính:

Không phát sinh thủ tục hành chính 
e) Tác động hệ thống pháp luật:

- Đánh giá tác động đối với bộ máy Nhà nước

Chính sách hiện hành không tác động tới bộ máy Nhà nước nên không đánh giá

- Các điều kiện đảm bảo thi hành:

Chính sách hiện hành chưa điều chỉnh đầy đủ các hoạt động của sàn giao dịch bất động sản, do đó gây khó khăn cho cơ quan quản lý nhà nước trong việc kiểm soát hoạt động của các chủ thể tham gia giao dịch bất động sản. Đồng thời các Sàn giao dịch cũng không đủ cơ sở để thực hiện hiệu quả các quy định của pháp luật. 

- Phù hợp với hệ thống pháp luật:

Chính sách hiện hành đang chưa đồng bộ với các quy định của pháp luật về phòng chống rửa tiền.

- Tương thích với các điều ước quốc tế:

Luật kinh doanh bất động sản 2014 cơ bản tương thích với các điều ước quốc tế mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên.

7.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động kinh tế:

Việc sửa đổi, bổ sung, thay thế những quy định này sẽ giúp cơ quan nhà nước kiểm soát tốt được hoạt động của sàn giao dịch BĐS nói riêng và thị trường bất động sản nói chung bao gồm tất cả các chủ thể tham gia thị trường. Nâng cao năng lực, tính chuyên nghiệp cho các chủ thể tham gia thị trường bất động sản. Các thông tin về thị trường BĐS sẽ được cập nhật, thống kê đầy đủ, kịp thời, tránh thất thu thuế cho nhà nước. 

b) Tác động xã hội:

Việc sửa đổi, bổ sung, thay thế những quy định này sẽ giúp minh bạch hóa hoạt động của tất cả các chủ thể tham gia thị trường, tránh rủi ro cho người dân, hạn chế hiện tượng khiếu kiện gây mất trật tự an ninh xã hội. Nâng cao được vai trò, trách nhiệm của các doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ BĐS; tạo lập được môi trường đầu tư kinh doanh bất động sản lành mạnh, ổn định. 

c) Tác động bình đẳng giới:

Giải pháp này không phát sinh các vấn đề liên quan về giới.

d) Tác động thủ tục hành chính:

Không phát sinh thủ tục hành chính

e) Tác động hệ thống pháp luật:

- Đánh giá tác động đối với bộ máy Nhà nước:

Chính sách hiện hành không tác động tới bộ máy Nhà nước nên không đánh giá.

- Các điều kiện đảm bảo thi hành:

Nếu sửa đổi, bổ sung các quy định hiện hành thì các chính sách pháp luật sẽ được hoàn thiện, tạo hành lang pháp lý đầy đủ để Nhà nước, doanh nghiệp và người dân có cơ sở thực hiện. Từ đó năng cao trách nhiệm, vai trò của từng chủ thể, giúp thị trường bất động sản trở nên minh bạch, phát triển ổn định.

- Phù hợp với hệ thống pháp luật:

Nếu sửa đổi, bổ sung các quy định này sẽ đồng bộ vớipháp luật về Phòng chống rửa tiền.

- Tương thích với các điều ước quốc tế:

Luật kinh doanh bất động sản 2014 cơ bản tương thích với các điều ước quốc tế mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên.

7.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Qua phân tích và đánh giá các giải pháp nêu trên và mức tác động của giải pháp cho thấy, Bộ Xây dựng kiến nghị Phương án 2 vì giải quyết được các vấn đề tồn tại nêu trên. 

8. Chính sách 8: Chính sách về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

8.1. Xác định vấn đề bất cập

Thứ nhất, theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản (khoản 3,4 điều 76) thì việc xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản; xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản là một trong những nội dung quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản; Bộ Xây dựng có trách nhiệm xây dựng và quản lý vận hành hệ thống thông tin quốc gia về thị trường bất động sản; xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản trên phạm vi cả nước (điểm đ khoản 2 điều 77); UBND các tỉnh/thành phố có trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản, xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản trên phạm vi địa bàn (khoản 5 điều 78). Tuy nhiên, Luật KDBĐS chưa có quy định về việc xây dựng và quản lý hệ thống  thông  tin về thị trường bất động sản.

Thứ 2, theo quy định của Luật Nhà ở năm 2014 (tại chương X và tại khoản 5 điều 175 của chương XI) đã có quy định về việc xây dựng, quản lý hệ thống thông tin về nhà ở: cấu trúc hệ thống thông tin về nhà ở; nội dung cơ sở dữ liệu; thẩm quyền, trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở; quản lý khai thác thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở. Tuy nhiên, các quy định về hệ thống thông tin về nhà ở của Luật Nhà ở lại không quy định về thông tin của các loại bất động sản khác không phải nhà ở.

Thứ ba, căn cứ quy định của pháp luật về nhà ở và kinh doanh bất động sản, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 về xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản (Nghị định này có hiệu lực thi hành từ ngày 01/01/2016). Tuy nhiên, việc xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định của Nghị định 117 còn rất hạn chế do nhiều nguyên nhân, trong đó có cả nguyên nhân do quy định phức tạp, chưa phù hợp với thực tế.

8.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

Thống nhất, hoàn thiện các quy định liên quan đến xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản; 

Tạo cơ sở pháp lý cao có tính đồng bộ, thống nhất để hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu, thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.

8.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

Phương án 2: 

Bổ sung 01 Chương gồm 05 Điều về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về  nhà ở và thị trường bất động sản. Trong đó, hủy bỏ các quy định về hệ thống thông tin về nhà ở của Luật Nhà ở (01 Chương 04 Điều) để chuyển và hợp nhất, gộp chung thành quy định về hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản của Luật Kinh doanh bất động sản, bao gồm các nội dung 

- Hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

- Cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản

- Thẩm quyền, trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản

- Kinh phí xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

- Quản lý, khai thác và công bố thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản 

8.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

8.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế:

- Đối với cơ quan quản lý nhà nước được phân giao trách nhiệm quản lý, vận hành hệ thống thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản vẫn phải bố trí kinh phí hàng năm để xây dựng và duy trì hoạt động thường xuyên của hệ thống tuy nhiên hiệu quả đạt được không cao.

- Đối với tổ chức, doanh nghiệp: không có

- Đối với người dân: không có

b) Tác động xã hội

- Đối với cơ quan quản lý nhà nước: việc triển khai xây dựng, quản lý hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản tại các cấp tiếp tục gặp nhiều khó khăn, không đáp ứng được yêu cầu về tiến độ và nội dung công việc phải thực hiện theo quy định. Chưa đảm bảo mục tiêu công khai, minh bạch các thông tin về dự án phát triển nhà ở, theo sát diễn biến của thị trường bất động sản.

- Đối với tổ chức, doanh nghiệp: tiếp tục gặp nhiều khó khăn trong việc phối hợp, cung cấp, báo cáo thông tin về thị trường bất động sản; không được tiếp cận các thông tin có tính chính xác, minh bạch về thị trường bất động sản.

- Đối với người dân: không được tiếp cận các thông tin có tính chính xác, minh bạch về thị trường bất động sản.

c) Tác động về bình đẳng giới

Chính sách hiện tại không có tác động về bình đẳng giới.

d) Tác động về thủ tục hành chính

Chính sách hiện tại không phát sinh thủ tục hành chính nên không đánh giá.

đ) Tác động hệ thống pháp luật

- Đánh giá tác động tới bộ máy nhà nước: theo phương án này, nhà nước phải bố trí nhân lực để quản lý, vận hành hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản theo hướng không làm phát sinh biên chế hiện có, trường hợp cần thiết có thể thuê các đơn vị tư vấn có chức năng, kinh nghiệm để đảm nhận nhiệm vụ này.

- Các điều kiện đảm bảo thi hành: phương án hiện tại gây nhiều khó khăn cho các tổ chức, doanh nghiệp khi thực hiện chế độ báo cáo, cung cấp thông tin.

- Phù hợp với hệ thống pháp luật: phương án này cơ bản phù hợp với quy định của Luật Nhà ở năm 2014 và Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và các hệ thống pháp luật khác có liên quan tại thời điểm ban hành.

e) Tương thích với các điều ước quốc tế

Chính sách hiện tại đảm bảo tương thích với các điều ước quốc tế.

8.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động kinh tế:

- Đối với cơ quan quản lý nhà nước sẽ tiết kiệm được kinh phí phần đầu tư cho hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin, hệ điều hành, phần mềm hệ thống và phần mềm ứng dụng do tận dụng từ hệ thống thông tin hiện có và có nguồn thu từ khai thác thông tin trên nguyên tắc lấy thu bù chi.

Tuy nhiên, Nhà nước cần hỗ trợ kinh phí 01 lần cho các địa phương trong việc xây dựng cơ sở dữ liệu, điều tra, thu thập số liệu xây dựng quyền số kỳ gốc đối với các chỉ tiêu về giá, lượng giao dịch bất động sản; thu thập, tổng hợp các dữ liệu hiện có và cập  nhật vào hệ thống.

- Đối với người dân: không có. 

- Đối với tổ chức, doanh nghiệp: không có.


b) Tác động xã hội

- Đối với cơ quan quản lý nhà nước: việc điều chỉnh và bổ sung các quy định nhằm hoàn thiện hơn nữa hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản hiện nay sẽ hình thành một hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản công khai, minh bạch, hiện đại, góp phần tạo nên sự chính xác, công bằng và bình đẳng trong việc phân chia các lợi ích từ bất động sản, hạn chế đầu cơ, chống tham nhũng, thúc đẩy việc xây dựng một thị trường bất động sản minh bạch, chính quy, lành mạnh, có tổ chức.

- Đối với người dân: được tiếp cận các thông tin công khai, minh bạch về các loại hình bất động sản, có cơ sở để quyết định việc mua bán bất động sản, hạn chế được cung cầu ảo ảnh hưởng đến giá giao dịch.

- Đối với tổ chức, doanh nghiệp: dễ dàng, thuận tiện trong việc phối hợp, cung cấp, báo cáo thông tin về thị trường bất động sản; có nguồn thông tin tin cậy để lựa chọn phương án đầu tư hợp lý, qua đó có thể tránh được việc lãng phí vốn đầu tư của xã hội.

c) Tác động về bình đẳng giới

Chính sách hiện tại không có tác động về bình đẳng giới.

d) Tác động về thủ tục hành chính

Chính sách hiện tại không phát sinh thủ tục hành chính nên không đánh giá.

đ) Tác động hệ thống pháp luật

- Đánh giá tác động tới bộ máy nhà nước: theo phương án này, nhà nước vẫn phải bố trí một số nhân lực chủ chốt để quản lý, vận hành hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản tuy nhiên sẽ cần có các cơ chế đối với các cán bộ thực hiện nhiệm vụ kiêm nhiệm này để tăng cường hiệu quả trong công việc.

- Các điều kiện đảm bảo thi hành: phương án hiện tại sẽ tạo nhiều điều  kiện thuận lợi cho các tổ chức, doanh nghiệp khi thực hiện chế độ báo cáo, cung cấp thông tin; truy cập thông tin

- Phù hợp với hệ thống pháp luật: phương án này phù hợp với quy định của Luật Nhà ở (dự kiến sửa đổi), Luật Xây dựng, Luật quy hoạch và các hệ thống pháp luật khác..

e) Tương thích với các điều ước quốc tế

Chính sách hiện tại đảm bảo tương thích với các điều ước quốc tế.

8.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Trên cơ sở đánh giá tác động tích cực, tiêu cực của 02 phương án, kiến nghị lựa chọn phương án 02 đó là bổ sung 01 Chương gồm 05 Điều về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về  nhà ở và thị trường bất động sản; tạo cơ sở pháp lý cao có tính đồng bộ, thống nhất để hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu, thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.

9. Chính sách 9: Chính sách về quản lý nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản và điều tiết thị trường bất động sản  

9.1. Xác định vấn đề bất cập

a) Nội dung, trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản chưa được quy định  đầy đủ; chưa phân định cụ thể, rõ ràng giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương.

Thứ nhất, tại Điều 76 Luật KDBĐS năm 2014 đã quy định về nội dung quản lý Nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, bao gồm: Ban hành và tổ chức thực hiện văn bản quy phạm pháp luật về kinh doanh bất động sản; Xây dựng, ban hành chiến lược phát triển thị trường bất động sản, kế hoạch thực hiện các dự án bất động sản; Xây dựng và công bố các chỉ số đánh giá thị trường bất động sản; Xây dựng hệ thống thông tin về thị trường bất động sản; Thanh tra, kiểm tra việc chấp hành các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản, tình hình triển khai thực hiện dự án bất động sản; Phổ biến, giáo dục pháp luật về kinh doanh bất động sản; Giải quyết khiếu nại, tố cáo, xử lý vi phạm pháp luật trong kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên, qua tổng kết thực hiện cho thấy các nội dung quản lý nhà nước được quy định trong Luật KDBĐS còn  thiếu và rời rạc, chưa bao quát hết công tác quản lý nhà nước về thị trường bất động sản.

Thứ hai, tại Điều 77, Điều 78 Luật KDBĐS 2014 đã quy định trách nhiệm quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản của các cơ quan trung ương và UBND cấp tỉnh. Tuy nhiên, nhiều nội dung quản lý còn chưa rõ, còn có sự chồng chéo với hệ thống pháp luật khác như quản lý kinh doanh quyền sử dụng đất, quản lý chuyển  nhượng dự án bất động sản; việc phân cấp quản lý thị trường còn chưa rõ, nội dung còn trùng lặp giữa trách nhiệm của các cơ quan trung ương với trách nhiệm của UBND cấp tỉnh.

b) Pháp luật hiện hành chưa có quy định cụ thể về việc điều tiết thị trường bất động sản.

Tại khoản 5 Điều 7 Luật KDBĐS 2014 về chính sách nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản có quy định "Nhà nước có cơ chế, chính sách bình ổn thị trường bất động sản khi có biến động, bảo đảm lợi ích cho nhà đầu tư và khách hàng".

Tuy nhiên, trong nội dung của Luật cũng như các văn bản hướng dẫn chi tiết chưa có quy định cụ thể về việc điều tiết thị trường bất động sản được thực hiện như thế nào, các trường hợp nào thì thực hiện việc điều tiết thị trường bất động sản, có những giải pháp nào để điều tiết thị trường bất động sản. 

Do vậy, tổng kết thực hiện thời gian qua cho thấy các giải pháp điều tiết thị trường còn một số bất cập như: chưa đảm bảo đồng bộ, thiếu nền tảng quy định pháp luật nên việc triển khai thường khó khăn, tác động chậm; chưa chủ động về nguồn lực của nhà nước để thực hiện điều tiết thị trường.

c) Công tác thanh, kiểm tra, xử lý sai phạm trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản thực hiện chưa tốt, chưa thường xuyên, liên tục

Trong quy định hiện hành của Luật mới có quy định tại Điều 79 về Xử lý vi phạm. Theo đó, tổ chức, cá nhân có hành vi vi phạm pháp luật trong kinh doanh bất động sản thì tùy theo tính chất, mức độ vi phạm mà bị xử lý kỷ luật, xử phạt hành chính hoặc bị truy cứu trách nhiệm hình sự, nếu gây thiệt hại thì phải bồi thường theo quy định của pháp luật; các dự án vi phạm quy định của pháp luật về đầu tư xây dựng, quy hoạch, kiến trúc mà không có giải pháp khắc phục theo yêu cầu của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và những trường hợp dự án thuộc diện bị thu hồi đất theo quy định của pháp luật về đất đai thì cơ quan có thẩm quyền quyết định việc đầu tư dự án quyết định thu hồi dự án để giao cho chủ đầu tư khác tiếp tục thực hiện.

Tuy nhiên, kết quả thanh, kiểm tra, xử lý vi phạm pháp luật về kinh doanh bất động sản còn hạn chế đặc biệt là việc kiểm tra, phát hiện ngăn chặn sai phạm. Việc kiểm tra, thanh tra, xử lý vi phạm hầu như phụ thuộc vào lực lượng thanh tra thông qua công tác thanh tra theo kế hoạch hoặc thanh tra theo vụ việc. Số lượt thanh tra so với số dự án, doanh nghiệp hoạt động kinh doanh bất động sản không đáng kể; kết quả xử lý vi phạm phần nhiều là xử lý vi phạm hành chính, các hình thức xử lý khác rất ít chỉ có ở các dự án xảy ra sai phạm lớn, khiếu kiện đông người.

9.2. Mục tiêu giải quyết vấn đề

Quy định đầy đủ, cụ thể về các nội dung và phân định rõ trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương.

Tăng cường hiệu quả công tác quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, trong việc điều tiết thị trường bất động sản và việc kiểm tra, xử lý, ngăn chặn sai phạm trong kinh doanh bất động sản.

9.3. Các giải pháp đề xuất giải quyết vấn đề

Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

Phương án 2: Sửa đổi, bổ sung quy định về nội dung, trách nhiệm quản lý nhà nước và xử lý vi phạm trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, bao gồm:

Rà soát sửa đổi, bổ sung Điều 76, Điều 77, Điều 78 để quy định đầy đủ, cụ thể về các nội dung và phân định rõ trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương; quy định cụ thể về trách nhiệm của Bộ Xây dựng, các Bộ, ngành liên quan trong hoạt động quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản; không quy định lại những nội dung thuộc chức năng, nhiệm vụ, trách nhiệm của các Bộ và đã được quy định ở các hệ thống pháp luật khác.

Bổ sung 01 Điều về việc điều tiết thị trường bất động sản theo hướng giao Chính phủ quy định cụ thể một số giải pháp để làm cơ sở thực hiện điều tiết thị trường; theo đó Thủ tướng Chính phủ, các Bộ, ngành có thể chỉ đạo, thực hiện kịp thời khi hoạt động của thị trường rơi vào trạng thái bất ổn như "sốt nóng", "đóng băng".

Sửa đổi, bổ sung Điều 79 để quy định cụ thể hơn về việc kiểm tra và xử lý vi phạm trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

9.4. Đánh giá tác động của các giải pháp

9.4.1. Phương án 1: Giữ nguyên chính sách hiện tại

a) Tác động kinh tế: Các bất cập của công tác quản lý nhà nước do quy định hiện hành có tác động tiêu cực đến hoạt động của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản; các bất ổn của thị trường chậm được điều tiết; các sai phạm chậm được phát hiện, ngăn chặn, xử lý sẽ làm cho thị trường hoạt động kém hiệu quả.
b) Tác động xã hội: Các bất cập của công tác quản lý nhà nước do quy định hiện hành có tác động tiêu cực chung đối với môi trường kinh doanh, quyền lợi của tổ chức, cá nhân và an ninh, trật tự xã hội trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

c) Tác động về bình đẳng giới: Quy định hiện hành không có nội dung liên quan, tác động đến bình đẳng giới.
d) Tác động thủ tục hành chính: Quy định hiện hành không có các nội dung liên quan đến thủ tục hành chính.

e) Tác động hệ thống pháp luật: Quy định hiện hành về trách nhiệm của các Bộ, ngành liên quan còn có một số nội dung thuộc chức năng, nhiệm vụ, trách nhiệm của các Bộ và đã được quy định ở các hệ thống pháp luật khác.

9.4.2. Phương án 2: 
a) Tác động kinh tế: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên, đặc biệt là bổ sung quy định về việc điều tiết thị trường bất động sản sẽ tác động tích cực đối với thị trường bất động sản cũng như việc điều hành và phát triển kinh tế của đất nước. 

Trước đây, khi thị trường rơi vào trạng thái bất ổn như "sốt nóng", "đóng băng" thì các giải pháp xử lý thường thiếu tính đồng bộ, triển khai thực hiện chậm chễ, lúng túng do chưa có quy định, thiếu nền tảng quy định pháp luật. 

Trường hợp có các quy định cụ thể một số giải pháp để làm cơ sở thực hiện điều tiết thị trường thì các khó khăn, vướng mắc của thị trường, doanh nghiệp sẽ được tháo gỡ kịp thời; thị trường, doanh nghiệp nhanh chóng hồi phục, trở lại hoạt động, phát triển ổn định, lành mạnh góp phần phát triển nền kinh tế nói chung.

b) Tác động xã hội: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên sẽ có tác động tích cực đến hoạt động của các cơ quan, tổ chức, cá nhân trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản:

- Đối với nhà nước: tăng cường hiệu quả của công tác quản lý nhà nước; 

- Đối với doanh nghiệp: điều tiết thị trường, tạo môi trường kinh doanh ổn định cho hoạt động của doanh nghiệp; 

- Đối với xã hội: nâng cao hiệu quả kiểm tra, ngăn chặn, xử lý vi phạm trong kinh doanh bất động sản sẽ tạo môi trường kinh doanh lành mạnh, đảm bảo quyền lợi của tổ chức, cá nhân và an ninh trong kinh doanh bất động sản 

 - Đối với doanh nghiệp kinh doanh bất động sản: 
c) Tác động về bình đẳng giới: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không có các quy định liên quan, tác động đến bình đẳng giới.
d) Tác động thủ tục hành chính: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên không làm phát sinh thêm thủ tục hành chính.
e) Tác động hệ thống pháp luật: Các đề xuất sửa đổi, bổ sung như nêu trên góp phần làm rõ trách nhiệm của các Bộ, ngành; đảm bảo sự đồng bộ, tránh chồng chéo của hệ thống pháp luật trong một số nội dung như quản lý chuyển  nhượng dự án bất động sản, quản lý kinh doanh quyền sử dụng đất.
9.5. Kiến nghị giải pháp lựa chọn

Trên cơ sở đánh giá tác động tích cực, tiêu cực của 02 phương án, kiến nghị lựa chọn phương án 02 đó là sửa đổi, bổ sung quy định về nội dung, trách nhiệm quản lý nhà nước và xử lý vi phạm trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản: làm rõ trách nhiệm quản lý nhà nước của các Bộ, ngành, UBND cấp tỉnh; bổ sung quy định về điều tiết thị trường bất động sản; sửa đổi, làm rõ quy định về kiểm tra và xử lý vi phạm trong kinh doanh bất động sản./.

	BỘ XÂY DỰNG
Số:             /TTr-BXD
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Độc lập - Tự do - Hạnh phúc             
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TỜ TRÌNH

Đề nghị xây dựng dự án Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)
________________________________________________

Kính gửi: Chính phủ
Căn cứ Nghị quyết số 11-NQ/TW ngày 3/6/2017, Hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành Trung ương khóa XII về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa; Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng; Chiến lược phát triển kinh tế-xã hội 10 năm 2021-2030; 
Thực hiện Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và Nghị quyết số 66/NQ-CP về Phiên họp chuyên đề về xây dựng pháp luật tháng 6 năm 2021, Bộ Xây dựng đã trình Chính phủ hồ sơ lập đề nghị xây dựng dự án Luật Kinh doanh bất đông sản (sửa đổi) với 04 nhóm chính sách (Tờ trình số ……/TTr-BXD của Bộ Xây dựng). Ngày…tháng…năm 2021, Chính phủ đã có Nghị quyết số …/NQ-CP thông qua 04 nhóm chính sách trong Tờ trình số …./TTr-BXD.

Căn cứ Nghị quyết số …/NQ-CP ngày…tháng…năm…của Chính phủ, Bộ Xây dựng trình Chính phủ đề nghị xây dựng dự án Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) như sau:

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH
1. Cơ sở chính trị, pháp lý

Trong những năm vừa qua Đảng và Nhà nước ta đã luôn quan tâm đến công tác quản lý thị trường bất động sản, hỗ trợ, thúc đẩy, đảm bảo thị trường bất động sản phát triển lành mạnh và bền vững làm động lực thúc đẩy sự phát triển cho các lĩnh vực, ngành nghề kinh tế khác. Sự quan tâm đó đã được thể hiện trong Hiến pháp, các văn kiện, Nghị quyết của Đại hội Đảng toàn quốc. Cụ thể như sau:

(1) Hiến pháp năm 2013 nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam đã được Quốc hội thông qua tại kỳ họp thứ 6 khóa XIII đã hiến định: “Mọi người có quyền tự do kinh doanh trong những ngành nghề mà pháp luật không cấm” (Điều 33), “Nhà nước xây dựng và hoàn thiện thể chế kinh tế, điều tiết nền kinh tế trên cơ sở tôn trọng các quy luật thị trường; thực hiện phân công, phân cấp, phân quyền trong quản lý nhà nước; thúc đẩy liên kết kinh tế vùng, bảo đảm tính thống nhất của nền kinh tế quốc dân” (Điều 52), “Nhà nước khuyến khích, tạo điều kiện để doanh nhân, doanh nghiệp và cá nhân, tổ chức khác đầu tư, sản xuất, kinh doanh; phát triển bền vững các ngành kinh tế, góp phần xây dựng đất nước. Tài sản hợp pháp của cá nhân, tổ chức đầu tư, sản xuất, kinh doanh được pháp luật bảo hộ và không bị quốc hữu hóa” (khoản 3 Điều 59). 
(2) Nghị quyết số 11-NQ/TW ngày 3/6/2017, Hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành Trung ương khóa XII về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XII đã nêu quan điểm chỉ đạo: "hoàn thiện pháp luật, cơ chế, chính sách để phát triển và vận hành thông suốt thị trường bất động sản. Xây dựng thể chế và các mô hình phù hợp để gắn kết quá trình công nghiệp hoá với đô thị hoá và xây dựng nông thôn mới. Xây dựng chính sách xã hội về nhà ở”. 

 (3) Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng đã nêu: Trong mục tiêu nội dung đổi mới mạnh mẽ mô hình tăng trưởng, cơ cấu lại nền kinh tế, nâng cao năng suất, chất lượng, hiệu quả và sức cạnh tranh của nền kinh tế có nội dung “Cơ cấu lại thị trường bất động sản, đất đai, tài nguyên đất để đất đai, tài nguyên được sử dụng hợp lý, tiết kiệm, có hiệu quả cao” (Trang 121 Tập 1 Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng ); trong mục tiêu tiếp tục hoàn thiện thể chế, phát triển đầy đủ, đồng bộ các yếu tố thị trường, các loại thị trường có nội dung mục tiêu“Phát triển và quản lý chặt chẽ thị trường bất động sản; thị trường quyền sử dụng đất”(trang 133 Tập 1 Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng); trong phương hướng, nhiệm vụ và giải pháp phát triển kinh tế - xã hội 5 năm 2021-2025 về nhiệm vụ, giải pháp chủ yếu tiếp tục hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, thúc đầy tăng trưởng nhanh, bền vững trên cơ sở giữ vững ổn định kinh tế vĩ mô có nhiệm vụ, mục tiêu “Vận hành đồng bộ thị trường quyền sử dụng đất, thị trường lao động, thị trường bất động sản, thị trường khoa học và công nghệ, thị trường tài chính…theo chuẩn mực của nền kinh tế thị trường đầy đủ, hiện đại, hội nhập quốc tế” (Trang 98, tập 2 Văn Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng).
 (4) Chiến lược phát triển kinh tế-xã hội 10 năm 2021-2030 có nêu một trong các nội dung của các đột phá chiến lược và phương hướng, nhiệm vụ, giải pháp phát triển Kinh tế - xã hội là: “…Tiếp tục hoàn thiện và nâng cao chất lượng thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa đầy đủ, đồng bộ, hiện đại, hội nhập, trọng tâm là thị trường các yếu tố sản xuất, nhất là thị trường quyền sử dụng đất, khoa học, công nghệ. Huy động, sử dụng các nguồn lực thực hiện theo cơ chế thị trường…”; “… Phát triển đầy đủ và đồng bộ thị trường các yếu tố sản xuất, nhất là các thị trường quyền sử dụng đất, khoa học, công nghệ..”, “…Xây dựng cơ chế minh bạch đánh giá giá trị đất đai, bất động sản theo cơ chế thị trường. Giải quyết cơ bản yêu cầu về nhà ở cho cư dân đô thị, mở rộng các loại hình nhà ở…” .  
Ngày 01/7/2021, Chính phủ đã ban hành Nghị quyết số 66/NQ-CP về Phiên họp chuyên đề về xây dựng pháp luật tháng 6 năm 2021, trong đó tại mục 7 của Nghị quyết này có yêu cầu: “Tăng cường chỉ đạo việc rà soát, đánh giá, tổng kết thi hành pháp luật để chủ động tháo gỡ các vướng mắc, bất cập đang cản trở đến hoạt động phát triển kinh tế, tạo động lực mới thông qua việc sửa đổi, bổ sung các quy định của pháp luật; hỗ trợ, thúc đẩy các thành phần kinh tế khối phục, phát triển sản xuất kinh doanh, thực hiện mục tiêu kép, vừa chống dịch Covid-19 vừa thúc đẩy phát triển kinh tế-xã hội… Đối với những vướng mắc liên quan đến luật, pháp lệnh thuộc thẩm quyền của Quốc hội, Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Chính phủ sẽ tập hợp, phân tích tác động, sự cần thiết phải ban hành, sửa đổi để báo cáo, đề xuất các cấp có thẩm quyền xem xét, quyết định”.

Mới đây Quốc hội cũng đã thông qua Luật Đầu tư (sửa đổi) 2020, Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020 (các luật này có hiệu lực thi hành từ 01/01/2021); bên cạnh đó, có một số Luật khác cũng đang được nghiên cứu sửa đổi, bổ sung như Luật Đất đai 2013, Luật Quy hoạch đô thị 2009, Luật Thuế thu nhập cá nhân, Luật Thuế nhu nhập doanh nghiệp...Chính phủ cũng mới ban hành nhiều văn bản hướng dẫn thi hành. Các văn bản này có nhiều nội dung quy định liên quan đến chủ đầu tư dự án bất động sản, điều kiện đối với ngành nghề kinh doanh bất động sản, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án, phân loại công trình xây dựng, do đó, để đảm bảo tính thống nhất, tính đồng bộ của hệ thống pháp luật, việc rà soát, hoàn thiện các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản nhằm đảm bảo yêu cầu đồng bộ, thống nhất với các pháp luật khác có liên quan là yêu cầu cấp bách cần thực hiện ngay. 

2. Cơ sở thực tiễn

Luật Kinh doanh bất động sản số 63/2006/QH11 được Quốc hội thông qua ngày 29/6/2006 và có hiệu lực từ ngày 01/7/207, đã qua một lần sửa đổi toàn diện vào năm 2014 tại Luật số 66/2014/QH13 được Quốc hội thông qua ngày 25/11/2014.

Luật Kinh doanh bất động sản giữ vị trí rất quan trọng điều chỉnh một lĩnh vực rộng lớn các quan hệ kinh doanh bất động sản có tính kinh tế sâu rộng, tác động đến rất nhiều lĩnh vực, nhiều ngành, nhiều thành phần kinh tế, nhiều doanh nghiệp, các tổ chức, cá nhân; đã tạo lập khuôn khổ pháp lý, các chuẩn mực pháp lý cho các chủ thể tham gia thị trường bất động sản, đưa ra các quy tắc kinh doanh, giao dịch cho các chủ thể trong hoạt động kinh doanh bất động sản; thiết lập nền tảng, cơ sở pháp lý cho thị trường bất động sản vận hành.

Được Chính phủ xác định là một đạo luật rất quan trọng, chủ đạo trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, Luật Kinh doanh bất động sản đã đề cập tương đối đầy đủ các nội dung liên quan đến hoạt động kinh doanh bất động sản của các tổ chức, cá nhân như: phạm vi, hình thức kinh doanh bất động sản, kinh doanh dịch vụ bất động sản của tổ chức và cá nhân, quyền và nghĩa vụ của các chủ thể kinh doanh bất động sản, các loại hình bất động sản được kinh doanh, điều kiện đối với bất động sản đưa vào kinh doanh, hợp đồng trong kinh doanh bất động sản; đồng thời cũng xác định rõ vai trò, trách nhiệm và quyền hạn của các cơ quan quản lý nhà nước trong lĩnh vực quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản.
Tuy nhiên, sau nhiều năm áp dụng thực thi trên thực tế, bối cảnh trong nước và quốc tế hiện nay đang có nhiều chuyển biến thay đổi, quá trình hội nhập quốc tế của Việt Nam ngày càng sâu rộng, sự phát triển của nền kinh tế nội địa ngày càng lớn với mức độ tăng trưởng toàn diện trên mọi khía cạnh, tác động đến mọi lĩnh vực kinh tế, đời sống, xã hội. Các đạo luật mới như Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở và các văn bản quy phạm pháp luật dưới luật mới liên quan đến nhiều khía cạnh trong lĩnh vực, hoạt động kinh doanh bất động sản, liên quan đến hoạt động kinh doanh, giao dịch bất động sản giữa các tổ chức, cá nhân tham gia hoạt động kinh doanh bất động sản được ban hành hoặc sửa đổi, bổ sung để tạo sự hiệu quả, thống nhất, đồng bộ trong hệ thống pháp luật Việt Nam. Bên cạnh đó, cùng với sự phát triển kinh tế, xã hội, sự phát triển của thị trường bất động sản đã xuất hiện nhiều các nhân tố mới, các nhu cầu mới như các hình thức giao dịch, đầu tư, kinh doanh bất động sản, các giao dịch đối với các loại hình bất động sản với tên gọi mới, hình thức khai thác, sử dụng, công năng mới, các hình thức chuyển nhượng dự án bất động sản mới theo các quy định pháp luật khác nhau như đất đai, đầu tư…Điều đó đặt ra các yêu cầu cao hơn nữa đối với Luật kinh doanh bất động sản để vừa đáp ứng các nhu cầu của thị trường, đồng thời cũng đảm bảo thực thi hiệu quả công tác quản lý nhà nước đối với thị trường bất động sản; đảm bảo cân đối hài hòa giữa mục tiêu tăng trưởng, phát triển thị trường, huy động tối đa các nguồn lực thị trường với mục tiêu giữ ổn định thị trường, phát triển thị trường bền vững, kiểm soát, hạn chế phát sinh các bất ổn, khủng hoảng thị trường. Thực tiễn nêu trên đã xuất hiện các yêu cầu, đòi hỏi Luật Kinh doanh bất động sản cần phải được tiếp tục hoàn thiện:

- Thứ nhất, yêu cầu từ thực tiễn áp dụng Luật Kinh doanh bất động sản đã xuất hiện nhiều bất cập.

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 còn nhiều quy định mang nguyên tắc, chung chung, chưa rõ ràng nhưng Luật lại không giao cho các cơ quan có thẩm quyền quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành nên khi áp dụng thực hiện đã gặp những khó khăn. Quá trình thực thi các quy định về kinh doanh nhà, công trình xây dựng, quyền sử dụng đất, dự án bất động sản, kinh doanh dịch vụ bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 đã phát sinh nhiều bất cập, một số quy định không còn phù hợp với thực tiễn và yêu cầu phát triển của thị trường bất động sản, yêu cầu đối với công tác quản lý nhà nước, điều tiết đối với thị trường bất động sản…Do đó cần được nghiên cứu một cách toàn diện, nghiêm túc, thấu đáo để có hướng giải quyết, khắc phục nhằm đảm bảo thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển liên tục, lành mạnh, bền vững; đảm bảo cơ hội, điều kiện tốt nhất cho các tổ chức, cá nhân tham gia thị trường bất động sản cũng như đảm bảo tốt nhất quyền lợi của họ, đạt được mục tiêu quản lý nhà nước, điều tiết đối với thị trường bất động sản.

Luật Kinh doanh bất động sản dù hiện đại, tiến bộ nhưng một số điều luật vẫn chưa theo kịp sự phát triển rất nhanh chóng và mạnh mẽ của thị trường bất động sản, nền kinh tế vĩ mô trong nước và sự phát triển hội nhập kinh tế  quốc tế của Việt Nam với các nước trong khu vực và thế giới đặt ra các yêu cầu nâng cao năng lực, hiệu quả của các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản trong thời gian tới. Tại nhiều diễn đàn doanh nghiệp, diễn đàn đầu tư kinh doanh thì ý kiến của cộng đồng doanh nghiệp đều đề nghị Luật Kinh doanh bất động sản cần sớm được sửa đổi để không chỉ khắc phục những vướng mắc, bất cập từ thực tiễn thi hành mà còn bổ sung những quy định mới nhằm tạo khung pháp lý đầy đủ hơn, thông thoáng hơn, linh hoạt hơn, hiệu quả hơn trong hoạt động kinh doanh bất động sản để tạo điều kiện nâng cao năng lực cạnh tranh cho các doanh nghiệp Việt Nam, thu hút tối đa nguồn nhân lực chất lượng  cao, tiếp cận và thu hút các nguồn vốn đã dạng, tiếp cận và ứng dụng công nghệ hiện đại.

Do vậy, Luật Kinh doanh bất động sản cần được sửa đổi, bổ sung để đảm bảo thực thi hiệu quả trong thực tế áp dụng và tạo môi trường pháp lý hiệu quả cho phát triển năng lực của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, tạo động lực cho phát triển thị trường bất động sản.

- Thứ hai, yêu cầu về bảo đảm tính thống nhất của hệ thống pháp luật.

Quá trình soạn thảo Luật Kinh doanh bất động sản 2014  đã tiếp thu cơ bản tinh thần của Hiến pháp năm 2013, nội dung của Luật Kinh doanh bất động sản vẫn chưa thể chế hóa hết được các nội dung của Hiến pháp liên quan đến quyền tự do kinh doanh trong những ngành nghề mà pháp luật không cấm, chủ trương, chính sách của nhà nước khuyến khích, tạo điều kiện để doanh nhân, doanh nghiệp và cá nhân, tổ chức khác đầu tư, sản xuất, kinh doanh; phát triển bền vững các ngành kinh tế trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản.
Trong những năm gần đây Quốc hội đã ban hành nhiều luật mới làm ảnh hưởng tới nội dung, kết cấu của Luật Kinh doanh bất động sản như Luật Nhà ở năm 2014, Luật Đấu thầu năm 2014, Luật Đầu tư 2020, Luật Doanh nghiệp năm 2020, Luật Xây dựng năm 2020, Luật Đất đai năm 2013 chuẩn bị sửa đổi, Luật Nhà ở năm 2014 chuẩn bị sửa đổi.

Do đó, Luật Kinh doanh bất đông sản cần phải được sửa đổi nhằm đảm bảo sự thống nhất, sự phù hợp với hệ thống pháp luật.
- Thứ ba, yêu cầu từ hội nhập kinh tế quốc tế.

Hội nhập kinh tế quốc tế là một xu hướng tất yếu, đã trở thành một trong những động lực quan trọng để phát triển kinh tế - xã hội, thu hút nguồn nhân lực, nguồn vốn, nguồn công nghệ cao, nâng cao nhận thức và cải thiện năng lực của các doanh nghiệp nói chung và doanh nghiệp kinh doanh bất động sản nói riêng. Yêu cầu của hội nhập kinh tế quốc tế đặt ra vấn đề cần phải tuân thủ các hiệp định quốc tế mà Việt Nam ký kết, tham gia, bảo đảm quyền tự do, bình đẳng trong kinh doanh của doanh nghiệp trong nước và nước ngoài, doanh nghiệp có vốn nước ngoài phù hợp, tương thích với các tiêu chuẩn thương mại, đầu tư, tài chính quốc tế vì các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản không những trực tiếp làm ra các sản phẩm hàng hóa, dịch vụ bất động sản quyết định đến giá bất động sản, quyết định đến sự phát triển của thị trường bất động sản và các lĩnh vực kinh tế liên quan như tài chính, xây dựng, tiêu dùng, lao động và đồng thời cũng được hưởng lợi, được chia sẻ thành quả của quá trình này. 

Với các cam kết WTO, việc tham gia  vào FTA, Hiệp định thương mại EU và việc ký kết TPP… nhiều rào cản gia nhập thị trường sẽ giảm thiểu và nhiều loại thuế sẽ được dỡ bỏ. Hàng loạt các điều khoản vốn được xem là rào cản trước đây về thủ tục, hồ sơ cho doanh nghiệp nước ngoài đầu tư vào Việt Nam cũng như nhà đầu tư bất động sản nước ngoài sẽ trở nên thông thoáng hơn rất nhiều. Thị trường bất động sản sẽ có những chuyển biến tốt. TPP sẽ thúc đẩy đầu tư vào Việt Nam, đặc biệt là trong lĩnh vực đất công nghiệp và kho bãi, chủ yếu đến từ các nước nhập khẩu chính các sản phẩm Việt Nam như Mỹ, Nhật Bản... Đối với mảng văn phòng và nhà ở, việc tăng đầu tư nước ngoài sẽ làm gia tăng nhu cầu về mặt bằng văn phòng tiêu chuẩn quốc tế, căn hộ cho thuê và thậm chí căn hộ để bán. Tuy nhiên, nhiều đánh giá cho rằng Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 cần tương thích hơn nữa với một số chính sách, điều kiện về đầu tư, kinh doanh, thương mại quốc tế, chủ yếu tập trung vào lĩnh vực sử dụng vốn đầu tư, quyền của nhà đầu tư nước ngoài, doanh nghiệp nước ngoài được tiếp cận thị trường bất động sản, dự án bất động sản, mua và sở hữu, khai thác, sử dụng nhà ở, công trình xây dựng.

Cùng với việc Việt Nam ký kết, tham gia các FTA thế hệ mới trong thời gian gần đây như Hiệp định thương mại tự do Việt Nam - EU (EVFTA), Hiệp định Đối tác Toàn diện và Tiến bộ xuyên Thái Bình Dương (CPTPP) đã đặt ra yêu cầu rà soát và hoàn thiện khung pháp lý điều chỉnh các quan hệ kinh tế, đặc biệt về các quan hệ trong lĩnh vực đầu tư, kinh doanh bất động sản và xây dựng, hoàn thiện các quy định pháp luật về kinh doanh bất động sản tương thích theo lộ trình phù hợp với các điều ước quốc tế về đầu tư, thương mại mà Việt Nam là thành viên.
Do vậy, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 cần phải kịp thời sửa đổi, bổ sung các điều luật để bảo đảm sự tương thích với các điều kiện về đầu tư, kinh doanh, thương mại quốc tế cơ bản, cam kết của Việt Nam trong các FTA thế hệ mới mà chúng ta tham gia và phù hợp với điều kiện phát triển kinh tế - xã hội, thể chế chính trị của Việt Nam.

II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ ÁN LUẬT

1. Mục đích
- Tạo lập hành lang pháp lý đầy đủ đồng bộ, thống nhất để quản lý thị trường bất động sản, hỗ trợ, thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển. Đảm bảo tính phù hợp, đồng bộ, không chồng chéo với hệ thống pháp luật khác có liên quan như Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Đất đai, pháp luật Dân sự.
- Tạo điều kiện thuận lợi trong hoạt động giao dịch bất động sản, đảm bảo thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh, công khai, minh bạch; hạn chế phát sinh điều kiện, thủ tục hành chính trong quản lý giao dịch bất động sản, thị trường bất động sản.

- Đẩy mạnh vận hành các quan hệ về kinh doanh bất động sản theo cơ chế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, đẩy mạnh cải cách hành chính, nâng cao năng lực doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, thúc đẩy các giao dịch bất động sản, phát triển thị trường bất động sản công khai, minh bạch, lành mạnh. 

- Năm là nâng cao trách nhiệm, năng lực của các chủ thể tham gia hoạt động kinh doanh bất động sản bao gồm chủ đầu tư dự án bất động sản, sàn giao dịch bất động sản, tổ chức, cá nhân thực hiện dịch vụ, môi giới bất động sản.

- Tăng cường hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước, đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin, chuyển đổi số trong quản lý giao dịch bất động sản, thị trường bất động sản.

- Đẩy mạnh phân cấp, phân quyền, cải cách thủ tục hành chính gắn với kiểm soát, giám sát việc thực hiện, đảm bảo quản lý thống nhất từ Trung ương đến địa phương. 

- Giải quyết, ngăn ngừa hiệu quả tình trạng thường xuyên xảy ra các giai đoạn bất ổn của thị trường bất động sản.

2. Quan điểm

- Tăng cường sự lãnh đạo của Đảng và quản lý của Nhà nước, phát huy vai trò của các cơ quan tư pháp, Mặt trận Tổ quốc, các đoàn thể nhân dân và toàn dân trong thực hiện chính sách, pháp luật về kinh doanh bất động sản. 

- Thực hiện phân cấp thẩm quyền, cải cách thủ tục hành chính gắn với kiểm soát, giám sát việc thực hiện, đảm bảo quản lý thống nhất từ Trung ương đến địa phương. 

- Thể chế hóa kịp thời chủ trương, đường lối của Đảng, chính sách của Nhà nước; sửa đổi, hoàn thiện các quy định của pháp luật còn tồn tại, vướng mắc, khó khăn, chưa phù hợp với thực tiễn, bổ sung các vấn đề mới nảy sinh trong thực tiễn; Luật hóa quy định, cơ chế đã được thực tiễn khẳng định phù hợp nhằm góp phần ổn định chính trị - xã hội, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, bảo đảm quốc phòng, an ninh, bảo đảm lợi ích trước mắt và lâu dài.. 

- Sửa đổi, hoàn thiện các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản còn tồn tại, vướng mắc, chưa phù hợp với thực tiễn, bổ sung các vấn đề mới nảy sinh; Luật hóa các quy định, cơ chế đã được thực tiễn khẳng định phù hợp để thúc đẩy phát triển thị trường, đòng thời nhằm góp phần ổn định chính trị - xã hội, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, bảo đảm an ninh, quốc phòng bảo đảm an sinh xã hội.
- Hoàn thiện cơ chế, chế tài để xử lý nghiêm minh các hành vi vi phạm chính sách, pháp luật về kinh doanh bất động sản nhằm hạn chế các tranh chấp trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản; đảm bảo ngày càng tốt hơn quyền của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản.
III. PHẠM VI ĐIỀU CHỈNH, ĐỐI TƯỢNG ÁP DỤNG CỦA LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN (SỬA ĐỔI)
1. Phạm vi điều chỉnh

Về cơ bản, Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) vẫn giữ nguyên đối tượng áp dụng của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 như sau: Quy định về kinh doanh bất động sản, quyền và nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản và quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản.

2. Đối tượng áp dụng

Về cơ bản, Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) vẫn giữ nguyên đối tượng áp dụng của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 như sau: Tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản tại Việt Nam. Cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan đến kinh doanh bất động sản tại Việt Nam.
IV. MỤC TIÊU, NỘI DUNG CỦA CHÍNH SÁCH, GIẢI PHÁP THỰC HIỆN CHÍNH SÁCH TRONG ĐỀ NGHỊ XÂY DỰNG LUẬT
Để đạt được các mục tiêu sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản như đã đặt ra ở trên, đề xuất sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản sẽ tập trung giải quyết chín nhóm chính sách lớn, xuyên suốt toàn bộ nội dung của Luật, bao gồm: (1) Hoàn thiện quy định chung về áp dụng quy định của Luật kinh doanh bất động sản và các nguyên tắc hoạt động kinh doanh bất động sản, các loại bất động sản đưa vào kinh doanh, các hành vi bị cấm; (2) Hoàn thiện quy định pháp luật về kinh doanh nhà ở và công trình xây dựng có sẵn; tạo lập cơ sở, khuôn khổ pháp lý cơ bản và toàn diện cho hoạt động kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn tạo điều kiện thông thoáng, an toàn pháp lý cho các tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản; (3) Hoàn thiện quy định về kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai; tạo lập cơ sở, khuôn khổ pháp lý cơ bản và toàn diện cho hoạt động kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai tạo điều kiện thông thoáng, an toàn pháp lý cho các tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản; (4) Hoàn thiện quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản; tạo lập cơ sở, khuôn khổ pháp lý cơ bản và toàn diện cho hoạt động kinh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản tạo điều kiện thông thoáng, an toàn pháp lý cho các tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản; (5) Hoàn thiện quy định về chuyển nhượng dự án bất động sản; xóa bỏ sự chồng chéo giữa các quy định pháp luật; tạo lập cơ sở, khuôn khổ pháp lý cơ bản, đầy đủ cho hoạt động chuyển nhượng dự án bất động sản tạo điều kiện thông thoáng, an toàn pháp lý cho các tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản; (6) Hoàn thiện quy định về kinh doanh môi giới bất động sản; (7) Hoàn thiện quy định về kinh doanh sàn giao dịch bất động sản, dịch vụ tư vấn, quản lý bất động sản; (8) Hoàn thiện  quy định về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản; (9) Hoàn thiện quy định về quản lý hoạt động kinh doanh bất động sản để nâng cao và đảm bảo hiệu quả của công tác quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản. 
Mỗi nhóm chính sách này sẽ bao gồm các chính sách cụ thể, có chính sách kế thừa, cụ thể hóa quy định hiện hành và có các chính sách mới được đề xuất. Có các chính sách cụ thể sau đây:
1. Chính sách 1: Chính sách chung trong hoạt động kinh doanh bất động sản
1.1. Mục tiêu chính sách: 

- Làm rõ phạm vi điều chỉnh, áp dụng của Luật Kinh doanh bất động sản, tạo điều kiện thuận lợi để áp dụng thực hiện.

- Khắc phục mâu thuẫn, chồng chéo của pháp luật Kinh doanh bất động sản với pháp luật khác có liên quan.

- Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định chung về kinh doanh bất động sản đảm bảo tính thống nhất của hệ thống pháp luật và phù hợp hơn với thực tiễn.

1.2. Nội dung chính sách:
Xác định nguyên tắc áp dụng quy định của Luật Kinh doanh bất động sản. Định hình các hình thức kinh doanh bất động sản, các loại bất động sản được kinh doanh gắn với các điều kiện đối với bất động sản đưa vào kinh doanh; điều kiện đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản.

1.3. Giải pháp thực hiện chính sách:
- Bổ sung Điều 3 về giải thích từ ngữ để bổ sung đầy đủ, cụ thể một số khái niệm quan trọng trong kinh doanh bất động sản, như: khái niệm “Bất động sản”, “Dự án bất động sản”, “Hợp đồng trong kinh doanh bất động sản”, “Chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản”, “Chuyển nhượng một phần dự án bất động sản”, “Chuyển nhượng hợp đồng"… 

- Bổ sung 01 Điều quy định về nguyên tắc áp dụng pháp luật khi có sự mâu thuẫn, chồng chéo của luật kinh doanh bất động sản với các luật có liên quan đối với các nội dung, quy định về kinh doanh bất động sản.

- Sửa đổi, bổ sung Điều 5 để làm rõ hơn phạm vi điều chỉnh, tránh sự chồng chéo của pháp luật, đặc biệt là hoạt động kinh doanh bất động sản, kinh doanh quyền sử dụng đất.

2. Chính sách 2: Chính sách kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn
2.1. Mục tiêu của chính sách: 

- Khắc phục các bất cập của các quy định hiện hành của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định số 76.2015.NĐ-CP về kinh doanh bất động sản có sẵn. 

- Quy định khoa học, phù hợp các nội dung liên quan về kinh doanh bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản đảm bảo các điều luật có sự thống nhất và có sự thống nhất giữa Luật Kinh doanh bất động sản với các Luật khác. 

- Quy định để điều chỉnh trong Luật Kinh doanh bất động sản các quan hệ xã hội, các vấn đề liên quan đến kinh doanh bất động sản đang có, đang diễn ra trên thực tế, xã hội đang đặt ra yêu cầu nhà nước phải quản lý nhưng chưa được phản ánh, quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Xây dựng các quy định pháp luật đảm bảo bao quát rộng lớn được hầu hết các nội dung liên quan đến kinh doanh bất động sản, dự liệu các quan hệ xã hội sẽ phát sinh để sẵn sàng có các quy định pháp luật điều chỉnh cần thiết.

2.2. Nội dung chính sách:
- Hoàn thiện các chế định chung trong kinh doanh bất động sản, các chế định về tổ chức, cá nhân kịnh doanh bất động sản, hình thức kinh doanh bất động sản, điều kiện của bất động sản được kinh doanh, hợp đồng trong kinh doanh bất động sản.

- Hoàn thiện các chế định về kinh doanh nhà ở có sẵn và công trình xây dựng có sẵn.
- Hoàn thiện chế định về quản lý nhà nước đối với hoạt động kinh doanh nhà ở có sẵn và công trình xây dựng có sẵn.

2.3. Giải pháp thực hiện chính sách 

a) Kết cấu lại các quy định hiện hành của Chương II về kinh doanh bất động sản có sẵn thành 01 Chương quy định về kinh doanh nhà ở và công trình xây dựng có sẵn; tách quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất và chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản ra thành 02 Chương riêng.

b) Về nội dung Chương II gồm có 03 Mục: Mục 1 quy định chung đối với hoạt động kinh doanh bất động sản có sẵn; Mục 2 quy định riêng về kinh doanh nhà ở  có sẵn; Mục 3 quy định riêng về kinh doanh công trình xây dựng có sẵn.

- Mục 1 của Chương II: quy định chung đối với hoạt động kinh doanh bất động sản có sẵn.

+ Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định chung về: nguyên tắc, hình thức, điều kiện và hợp đồng kinh doanh bất động sản có sẵn. 

+Bổ sung quy định bắt buộc chủ đầu tư dự án bất động sản phải thực hiện bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng thông qua sàn giao dịch bất động sản.

- Mục 2 của Chương II: quy định về kinh doanh nhà ở  có sẵn.

+ Nhà ở bao gồm nhà chung cư, nhà riêng lẻ

+ Các nội dung quy định liên quan về kinh doanh nhà ở có sẵn đang nằm trong Luật Nhà ở năm 2014 sẽ được chuyển sang quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản.

+ Bổ sung quy định làm rõ, cụ thể về yêu cầu đối với chủ đầu tư và đối với dự án nhà ở khi bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở có sẵn.

+ Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định về hợp đồng, thanh toán, bàn giao, yêu cầu và trách nhiệm các bên trong kinh doanh nhà ở có sẵn.

- Mục 3 của Chương II: quy định về kinh doanh công trình xây dựng có sẵn.

+ Công trình xây dựng bao gồm (văn phòng, văn phòng lưu trú, tòa nhà thương mại, trung tâm thương mại, nhà thương mại liền kề, khách sạn, căn hộ du lịch, biệt thự du lịch…).

+ Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về điều kiện đối với công trình xây dựng có sẵn được đưa vào kinh doanh; quy định cụ thể về điều kiện đối với công trình xây dựng có tính đặc thù (như các công trình văn phòng lưu trú, căn hộ du lịch, hạ tầng khu công nghiệp…)

+ Bổ sung quy định cụ thể về yêu cầu đối với chủ đầu tư và đối với dự án bất động sản khi bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng có sẵn.

+ Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định về hợp đồng, thanh toán, bàn giao, yêu cầu và trách nhiệm các bên trong kinh doanh công trình xây dựng có sẵn.

3. Chính sách 3: Chính sách kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai
3.1. Mục tiêu của chính sách: 
- Khắc phục các bất cập của các quy định hiện hành của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định số 76.2015.NĐ-CP về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai. 

- Quy định khoa học, phù hợp các nội dung liên quan về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai trong Luật Kinh doanh bất động sản đảm bảo các điều luật có sự thống nhất và có sự thống nhất giữa Luật Kinh doanh bất động sản với các Luật khác. 

- Quy định để điều chỉnh trong Luật Kinh doanh bất động sản các quan hệ xã hội, các vấn đề liên quan đến kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai đang có, đang diễn ra trên thực tế, xã hội đang đặt ra yêu cầu nhà nước phải quản lý nhưng chưa được phản ánh, quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014. Xây dựng các quy định pháp luật đảm bảo bao quát rộng lớn được hầu hết các nội dung liên quan đến kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai, dự liệu các quan hệ xã hội sẽ phát sinh để sẵn sàng có các quy định pháp luật điều chỉnh cần thiết.

3.2. Nội dung chính sách: 
- Hoàn thiện các chế định chung về kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai, các chế định về quyền của chủ đầu tư dự án bất động sản được kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai, các loại nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh.

- Hoàn thiện các chế định cụ thể đối với hoạt động kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

- Hoàn thiện chế định về quản lý nhà nước đối với hoạt động kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai

3.3. Giải pháp thực hiện chính sách:    
- Chuyển một số nội dung quy định liên quan về kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lại trong Luật Nhà ở 2014 và Nghị định số 99/2015/NĐ-CP và có sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với tình hình, yêu cầu hiện nay để quy định tại Chương này.

- Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về điều kiện bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh; bổ sung quy định cụ thể về điều kiện đối với công trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh (đặc biệt là các công trình văn phòng lưu trú, căn hộ lưu trú…);
- Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai; bổ sung quy định về bảo lãnh khi bán công trình xây dựng hình thành trong tương (đặc biệt là các công trình văn phòng lưu trú, căn hộ lưu trú…);
- Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua bất động sản; bổ sung quy định cho phép chuyển nhượng hợp đồng mua bán công trình xây dựng hình thành trong tương lai;

- Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định về hợp đồng, thanh toán, bàn giao, yêu cầu và trách nhiệm các bên trong kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

4. Chính sách 4: Chính sách kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản
4.1.  Mục tiêu của chính sách:
- Xác định cụ thể, rõ ràng về hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật KDBĐS, khắc phục giao thoa, chồng chéo giữa kinh doanh quyền sử dụng đất theo pháp luật về KDBĐS với chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai. 

- Xác định cụ thể về yêu cầu, điều kiện khi kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản; quản lý tốt hơn hoạt động kinh doanh bất động sản thông qua hình thức đầu tư xây dựng dự án bất động sản để chuyển nhượng quyền sử dụng đất.

4.2. Nội dung chính sách: 

- Xây dựng quy định chung về kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản; xác định rõ các nội dung về hình thức, nguyên tắc kinh doanh quyền sử dụng đất, yêu cầu chung đối với dự án bất động sản khi chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất.
- Xây dựng đồng bộ các quy định về chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở đã có hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở.

- Xây dựng đồng bộ các quy định về chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật để đầu tư xây dựng công trình theo dự án..

4.3. Giải pháp thực hiện chính sách: 

- Bổ sung quy định cụ thể về các hình thức kinh doanh quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản, bao gồm: chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở để tổ chức, hộ gia đình xây dựng nhà ở; chuyển  nhượng quyền sử dụng đất để tổ chức xây dựng công trình theo dự án.

- Bổ sung nguyên tắc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất tại Điều 37 của Luật hiện hành, theo hướng: việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản phải tuân thủ các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.

- Nghiên cứu bổ sung các quy định (yêu cầu đối với dự án bất động sản; yêu cầu, trách nhiệm của các bên trong chuyển nhượng; trình tự, thủ tục, hợp đồng chuyển nhượng; quản lý việc chuyển nhượng) khi kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản để hộ gia đình, cá nhân xây dựng nhà ở.

- Nghiên cứu bổ sung các quy định (yêu cầu đối với dự án bất động sản; yêu cầu, trách nhiệm của các bên trong chuyển nhượng, cho thuê; quản lý việc chuyển nhượng, cho thuê) khi kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản để doanh nghiệp, tổ chức khác tiếp tục đầu tư xây dựng công trình theo dự án.
5. Chính sách 5: Chuyển nhượng dự án bất động sản

5.1. Mục tiêu của chính sách: 
Đảm bảo đồng bộ, thống nhất của pháp luật kinh doanh bất động sản với pháp luật về đầu tư trong thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản.

Quy định cụ thể, riêng về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng cho hai trường hợp gồm chuyển nhượng toàn bộ dự án và chuyển nhượng một phần dự án.
5.2. Nội dung chính sách: 
- Hoàn thiện quy định chung về chuyển nhượng dự án bất động sản; xác định các nguyên tắc chuyển nhượng dự án bất động sản; bổ sung quản lý và thực hiện dự án sau khi chuyển nhượng.

- Hoàn thiện quy định về chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản.

- Hoàn thiện quy định về chuyển nhượng một phần dự án bất động sản.

5.3. Giải pháp thực hiện chính sách: 

- Sửa đổi, bổ sung quy định về nguyên tắc chuyển nhượng dự án bất động sản theo hướng: quy định việc chuyển nhượng dự án bất động sản thống nhất thực hiện theo pháp luật kinh doanh bất động sản; chuyển nhượng dự án đầu tư khác (không phải là dự án bất động sản) và đăng ký, chấp thuận điều chỉnh dự án đầu tư sau khi chuyển nhượng dự án thực hiện theo pháp luật về đầu tư.

- Sửa đổi, bổ sung các quy định về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án để quy định riêng đối với trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án và chuyển nhượng một phần dự án: 

+ Sửa đổi các Điều 49, Điều 50, Điều 51, Điều 52, Điều 53 để quy định cụ thể về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng toàn bộ dự án.

+ Bổ sung thêm 05 Điều (tách từ quy định chung của các Điều 49 – 53) để quy định cụ thể về điều kiện, trình tự, thủ tục, thẩm quyền cho phép đối với trường hợp chuyển nhượng một phần dự án.

6. Chính sách 6: Chính sách về kinh doanh môi giới bất động sản
6.1. Mục tiêu của chính sách: 
Tạo điều kiện cho tổ chức, cá nhân thực hiện môi giới BĐS được chuyên nghiệp, nâng cao chất lượng trong tư vấn, môi giới bất động sản. 

Xây dựng cơ chế thuận lợi cho công tác quản lý Nhà nước, bảo về quyền lợi ích cảu nhà nước, người dân và doanh nghiệp.

6.2. Nội dung chính sách: 
- Hoàn thiện quy định về kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản; xác định cụ thể về điều kiện, mô hình, nội dung hoạt động môi giới bất động sản.
- Hoàn thiện quy định về thi thi sát hạch và cấp, quản lý sử dụng chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản.

6.3. Giải pháp thực hiện chính sách: 

Sửa đổi, bổ sung các quy định của Mục 2 Chương IV Kinh doanh dịch vụ bất động sản, từ Điều 62 đến Điều 68 Luật KDBĐS 2014 theo hướng:
- Sửa đổi, bổ sung quy định phải có Giấy chứng nhận hoàn thành khóa học thì mới được thi sát hạch cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản;

- Bổ sung các quy định các tổ chức, cá nhân hoạt động môi giới đều phải thành lập doanh nghiệp, văn phòng môi gới…., phải có chứng chỉ hành nghề môi giới BĐS, cá nhân không được hoạt động môi giới độc lập. 

- Sửa đổi, bổ sung quy định các tổ chức, cá nhân hành nghề môi giới bất động sản trong nước sau khi thành lập doanh nghiệp phải cung cấp thông tin của đơn vị mình đến Sở Xây dựng nơi tổ chức mình hoạt động và Cục quản lý nhà & thị trường bất động sản để được đăng tải thông tin trên Cổng thông tin của cơ quan quản lý nhà nước về nhà ở cấp tỉnh và Trung ương.

- Bổ sung quy định các tổ chức, cá nhân nước ngoài hành nghề môi giới tại Việt Nam sau khi thành lập doanh nghiệp, văn phòng….. phải cung cấp thông tin của đơn vị mình đến Cục quản lý nhà thị trường bất động sản để được đăng tải thông tin trên Cổng thông tin của Cục quản lý nhà.

- Sửa đổi bổ sung quyền và nghĩa vụ của môi giới bất động sản, trong đó có quy định về chế độ báo cáo định kỳ của các tổ chức môi giới BĐS.
- Sửa đổi, bổ sung quy định về hồ sơ, trình tự thủ tục, thẩm quyền thi sát hạch và cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản.
7. Chính sách 7: Chính sách về kinh doanh sàn giao dịch bất động sản
7.1. Mục tiêu của chính sách: 

Đảm bảo sự đồng bộ của hệ thống pháp luật, hoàn thiện cơ chế phòng, chống rửa tiền và tài trợ khủng bố ở Việt Nam, đồng thời nhằm tạo lập môi trường đầu tư kinh doanh lành mạnh. 

Tạo công cụ quản lý cho nhà nước, nâng cao vai trò, trách nhiệm của các doanh nghiệp, đảm bảo quyền và lợi ích cho cả 3 đối tượng đó là: Quản lý nhà nước, doanh nghiệp, người dân khi tham gia thị trường. 

7.2. Nội dung chính sách: 

- Hoàn thiện dựng quy định chung về kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản; xác định cụ thể về điều kiện, nguyên tắc tổ chức và hoạt động, nội dung hoạt động của sàn giao dịch bất động sản.

- Hoàn thiện quy định về mô hình hoạt động của sàn giao dịch bất động sản.

- Hoàn thiện quy định về hệ thống mạng sàn giao dịch bất động sản.

7.3. Giải pháp thực hiện chính sách: 

- Sửa đổi, bổ sung quy định điều kiện về năng lực tài chính đối với việc thành lập sàn giao dịch bất động sản.
- Bổ sung quy định về chế độ báo cáo của sàn giao dịch bất động sản.
- Bổ sung quy định các mô hình sàn giao dịch bất động sản.
- Sửa đổi, bổ sung quy định bắt buộc các giao dịch bất động sản phải thông qua sàn giao dịch bất động sản.
- Bổ sung quy định về điều kiện của bất động sản giao dịch qua sàn.

- Bổ sung quy định về trình tự, thủ tục giao dịch qua sàn.

- Sửa đổi, bổ sung quy định về quyền và nghĩa vụ của tổ chức, các nhân tham gia sàn giao dịch bất động sản.
8. Chính sách 8: Xây dựng và quản lý hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản
8.1. Mục tiêu của chính sách: 

Thống nhất, hoàn thiện các quy định liên quan đến xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản; 

Tạo cơ sở pháp lý cao có tính đồng bộ, thống nhất để hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu, thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.

8.2. Nội dung chính sách: 

Hoàn thiện quy định về hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản. Xây dựng quy định về xác định nội dung cơ sở dữ liệu về thị trường bất động sản, quản lý, khai thác, công bố thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản.

8.3. Giải pháp thực hiện chính sách:
Bổ sung 01 Chương gồm 05 Điều về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về  nhà ở và thị trường bất động sản. Trong đó, hủy bỏ các quy định về hệ thống thông tin về nhà ở của Luật Nhà ở (01 Chương 04 Điều) để chuyển và hợp nhất, gộp chung thành quy định về hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản của Luật Kinh doanh bất động sản, bao gồm các nội dung 

- Hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.
- Cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản.
- Thẩm quyền, trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản.
- Kinh phí xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.
- Quản lý, khai thác và công bố thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản. 

9. Chính sách 9: Quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản và điều tiết thị trường bất động sản
9.1. Mục tiêu của chính sách: 

Quy định đầy đủ, cụ thể về các nội dung và phân định rõ trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương.

Tăng cường hiệu quả công tác quản lý nhà nước trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, trong việc điều tiết thị trường bất động sản và việc kiểm tra, xử lý, ngăn chặn sai phạm trong kinh doanh bất động sản.

9.2. Nội dung chính sách: 

- Hoàn thiện các quy định về quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản.

- Bổ sung quy định về điều tiết thị trường bất động sản.

9.3. Giải pháp thực hiện chính sách: 

- Rà soát sửa đổi, bổ sung Điều 76, Điều 77, Điều 78 để quy định đầy đủ, cụ thể về các nội dung và phân định rõ trách nhiệm quản lý nhà nước về thị trường bất động sản giữa các Bộ, ngành và giữa các cơ quan trung ương với địa phương; quy định cụ thể về trách nhiệm của Bộ Xây dựng, các Bộ, ngành liên quan trong hoạt động quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản; không quy định lại những nội dung thuộc chức năng, nhiệm vụ, trách nhiệm của các Bộ và đã được quy định ở các hệ thống pháp luật khác.

- Bổ sung 01 Điều về việc điều tiết thị trường bất động sản theo hướng giao Chính phủ quy định cụ thể một số giải pháp để làm cơ sở thực hiện điều tiết thị trường; theo đó Thủ tướng Chính phủ, các Bộ, ngành có thể chỉ đạo, thực hiện kịp thời khi hoạt động của thị trường rơi vào trạng thái bất ổn như "sốt nóng", "đóng băng".

- Sửa đổi, bổ sung Điều 79 để quy định cụ thể hơn về việc kiểm tra và xử lý vi phạm trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH LUẬT

1. Cơ quan chịu trách nhiệm tổ chức thi hành Luật

- Chính phủ thống nhất quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản trong phạm vi cả nước. 

- Bộ Xây dựng chịu trách nhiệm trước Chính phủ quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản.
- Bộ, cơ quan ngang bộ trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn của mình có trách nhiệm thực hiện và phối hợp với Bộ Xây dựng trong quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản.

- Ủy ban nhân dân các cấp thực hiện quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản trong phạm vi địa phương mình.

2. Các điều kiện đảm bảo thi hành Luật 

2.1. Ban hành các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành

Sau khi Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) được ban hành, Chính phủ sẽ khẩn trương giao các Bộ chuẩn bị theo thẩm quyền để ban hành các văn bản quy định chi tiết và triển khai Luật đầy đủ, đúng tiến độ.
2.2. Tổ chức thực thi luật sau khi ban hành

Sau khi Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) được ban hành, Chính phủ sẽ: 

- Xây dựng kế hoạch tổ chức thực thi với các hình thức phong phú, phù hợp với từng đối tượng: cơ quan quản lý nhà nước, hiệp hội doanh nghiệp, người lao động, doanh nghiệp. 

- Phân công, phối hợp liên ngành để triển khai thực hiện Luật thông qua các hình thức: tuyên truyền, phổ biến pháp luật; kiểm tra, giám sát việc thực thi pháp luật. 

- Tăng cường năng lực kiểm tra, thanh tra hoạt động kinh doanh bất động sản.
2.3. Nguồn kinh phí để triển khai Luật

Sau khi Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) được ban hành, dự kiến kinh phí thực thi gồm:

a) Kinh phí xây dựng và phổ biến pháp luật Kinh doanh bất động sản

 - Kinh phí để soạn thảo và ban hành các văn bản quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi): 5 tỷ đồng 

- Kinh phí tuyên truyền, phổ biến pháp luật kinh doanh bất động sản của các cơ quan trung ương: 3 tỷ đồng.

 - Kinh phí tuyên truyền, phổ biến pháp luật kinh doanh bất động sản của các cơ quan địa phương: 35 tỷ đồng. 

- Kinh phí thanh tra, kiểm tra, giám sát: được thực hiện lồng ghép trong ngân sách chi thường xuyên của các cơ quan trung ương, địa phương. 

b) Kinh phí xây dựng, tập huấn sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

- Kinh phí xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản ở cấp trung ương: 20 tỷ.

- Kinh phí xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản ở của các địa phương: 150 tỷ.

- Kinh phí tập huấn quản lý vận hành, sử dụng, khai thác hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản  của các cơ quan trung ương: 3 tỷ đồng.

- Kinh phí tập huấn quản lý vận hành, sử dụng, khai thác hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản  của các địa phương: 35 tỷ đồng.

Kinh phí thực hiện nói trên sẽ được thực hiện sử dụng từ ngân sách theo quy định của Luật Ngân sách nhà nước.

VI. THỜI GIAN DỰ KIẾN TRÌNH THÔNG QUA DỰ ÁN BỘ LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN (SỬA ĐỔI) 

Thời gian dự kiến trình Quốc hội cho ý kiến đối với dự án Luật lần đầu vào kỳ họp tháng 10 năm 2022 của Quốc hội khóa XV, trình Quốc hội cho ý kiến đối với dự án Luật lần thứ hai vào kỳ họp tháng 05 năm 2023 của Quốc hội khóa XV và thông qua dự án Luật vào kỳ họp tháng 10 năm 2023 của Quốc hội khóa XV; Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) có hiệu lực từ ngày 01/01/2024. 
Trên đây là Tờ trình đề nghị xây dựng dự án Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi), Bộ Xây dựng kính trình Chính phủ xem xét, quyết định./.
	Nơi nhận:
- Như trên;

- TTCP Phạm Minh Chính (để báo cáo);

- Các thành viên Chính phủ; 

- Văn phòng Chính phủ; Bộ TP;
- Lưu : VT, Cục QLN&TTBĐS.
	BỘ TRƯỞNG

 Nguyễn Thanh Nghị


	QUỐC HỘI
-------
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
------------------------------------------------------------------

	Luật số:      /2021/QH15
	Hà Nội, ngày        tháng       năm 2021


 

ĐỀ CƯƠNG
LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN (SỬA ĐỔI)

Căn cứ Hiến pháp nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam;
Quốc hội ban hành Luật kinh doanh bất động sản.
CHƯƠNG I 

NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh

Rà soát sửa đổi, bổ sung phạm vi điều chỉnh của Luật hiện hành theo hướng bao quát hết các hoạt động kinh doanh bất động sản trên lãnh thổ Việt Nam.

Điều 2. Đối tượng áp dụng

Giữ nguyên quy định tại Điều 2 của Luật hiện hành.
Điều 3. Giải thích từ ngữ

Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định về giải thích từ ngữ tại Điều 3 của Luật hiện hành để đầy đủ và rõ hơn, theo hướng:

- Bổ sung các khái niệm, như: “Bất động sản”, “Dự án bất động sản”, “Bất động sản tồn kho”, “Hợp đồng trong kinh doanh bất động sản”, “Chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản”, “Chuyển nhượng một phần dự án bất động sản”, “Chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản”, “Công trình xây dựng”…..

- Rà soát sửa đổi, bổ sung các khái niệm hiện hành, như: “Kinh doanh bất động sản”, “nhà, công trình xây dựng”.….

Điều 4. Áp dụng Luật Kinh doanh bất động sản và các luật có liên quan

Bổ sung quy định theo hướng xác định rõ việc tuân thủ quy định của Luật Kinh doanh bất động sản trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

Điều 5. Nguyên tắc hoạt động kinh doanh bất động sản

Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định tại Điều 4 của Luật hiện hành theo hướng đảm bảo phù hợp hơn với quy định của Bộ luật Dân sự, Luật Đầu tư và tình hình thực tiễn.   

Điều 6. Các loại bất động sản đưa vào kinh doanh

Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định tại Điều 5 của Luật hiện hành theo hướng rõ ràng hơn, tránh sự chồng chéo pháp luật và phù hợp với tình hình thực tiễn.   

Điều 7. Công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh

Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định tại Điều 6 của Luật hiện hành theo hướng đảm bảo phù hợp hơn thực tiễn xã hội, phạm vi điều chỉnh của Luật sau khi được sửa đổi.   

Điều 8. Chính sách của Nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản

Giữ nguyên các quy định tại Điều 7 của Luật hiện hành.

Điều 9. Những hành vi bị nghiêm cấm
Rà soát sửa đổi, bổ sung các quy định tại Điều 8 của Luật hiện hành theo hướng cụ thể, rõ ràng hơn và phù hợp với tình hình thực tiễn.   
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Điều 10. Nguyên tắc chung trong kinh doanh bất động sản
Bổ sung Điều 4 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 về một số nội dung về: Quyền được tự do thực hiện hoạt động kinh doanh của tổ chức, cá nhân. Trách nhiệm phải tuân thủ pháp luật của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản; tự chịu trách nhiệm nhiệm về hoạt động kinh doanh bất động sản theo quy định pháp luật. Công nhận, bảo hộ của nhà nước đối với quyền sử hữu tài sản, thu nhập hợp pháp, quyền lợi hợp pháp được thụ hưởng của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản. Đối xử bình đẳng của nhà nước đối với các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản; khuyến khích của nhà nước đối với hoạt động kinh doanh bất động sản. Tôn trọng, tuân thủ điều ước quốc tế trong hoạt đông kinh doanh bất động sản.

Điều 11. Điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản
Sửa đổi, bổ sung  Điều 10 của Luật Kinh doanh bất động sản để quy định cụ thể, chi tiết về các nội dung như:

- Các điều kiện chung cuả tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản.

- Điều kiện đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản theo hình thức đầu tư dự án bất động sản để kinh doanh và làm chủ đầu tư dự án bất động sản nói chung và một số loại hình dự án bất động sản đặc thù như nhà ở, bất động sản thương mại, dịch vụ, công nghiệp…

- Điều kiện đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài đối với một số phạm vi, hình thức hoạt động kinh doanh bất động sản để tương thích với Luật đầu tư về giám sát điều kiện tiếp cận thị trường đối với nhà đầu tư nước ngoài.

Điều 12. Các hình thức kinh doanh bất động sản 

Sửa đổi, bổ sung Điều 11 của Luật Kinh doanh bất động sản. Điều 11 chỉ giữ lại tên gọi và nội dung quy định về phạm vi kinh doanh bất động sản. Tách phần nội dung quy định về các hình thức kinh doanh bất động sản để quy định trong một điều khoản riêng trong Luật; Theo hướng quy định về các hình thức kinh doanh bất động sản:

- Quy định về hình thức bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở, công trình xây dựng được tạo lập thông qua đầu tư tư xây dựng tạo lập nhà ở, công trình xây dựng để kinh doanh.

- Quy định về hình thức kinh doanh bất động sản không gắn với hoạt động đầu tư xây dựng dự án mà thông qua hình thức: bán, chuyển nhượng, cho thuê mua, cho thuê nhà ở, công trình xây dựng được tạo lập thông qua mua, nhận chuyển nhượng, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng và các hình thức xác lập quyền sở hữu hợp pháp khác đối với nhà ở, công trình xây dựng của tổ chức, cá nhân.

- Quy định về hình thức kinh doanh bất động sản theo hình thức cho thuê lại bất động sản đang thuê.

- Quy định về hình thức kinh doanh chuyển nhượng dự án nhà ở của chủ đầu tư dự án.

Điều 13. Phạm vi kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước; doanh nghiệp có vốn ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài
Sửa đổi, bổ sung Điều 11 của Luật hiện hành về phạm vi kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước; doanh nghiệp có vốn ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài theo hướng:

- Tổ chức, cá nhân trong nước được kinh doanh bất động sản trong các lĩnh vực, hình thức mà pháp luật không có quy định cấm.

- Phạm vi kinh doanh bất động sản của doanh nghiệp có vốn nước ngoài được quy định, xác định thống nhất, phù hợp với quy định tại các Luật đầu tư, Luật đất đai; đảm bảo yếu tố quốc phòng, an ninh; đồng thời tăng cường thu hút nguồn nhân lực chất lượng cao, nguồn vốn, công nghệ cao, kích thích thu hút đầu tư.

- Phạm vi kinh doanh bất động sản của người Việt Nam định cư ở nước ngoài được quy định phù hợp nhằm thu hút nguồn nhân lực, nguồn vốn, công nghệ, đồng thời đảm bảo yếu tố quốc phòng, an ninh.

để tạo sự bình đẳng hơn về phạm vi kinh doanh giữa các chủ thể tham gia kinh doanh bất động sản, đồng thời mở rộng đối tượng kinh doanh bất động sản.

Điều 14. Bán, chuyển nhượng, cho thuê mua, cho thuê bất động sản thông qua sàn giao dịch bất động sản

Bổ sung quy định chủ đầu tư dự án bất động sản phải thực hiện bán, chuyển nhượng, cho thuê mua, cho thuê nhà ở, công trình xây dựng thông qua sàn giao dịch bất động sản.

Điều 15. Hợp đồng và áp dụng hợp đồng kinh doanh bất động sản
Thay thế các quy định tại Điều 16, Điều 17 và một số nội dung quy đinh nằm rải rác tại các điều, khoản khác của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 về hợp đồng trong kinh doanh bất động sản. Theo hướng:

Quy định các nội dung chính cần phải có đối với các hợp đồng trong kinh doanh bất động sản; bên cạnh đó quy định thêm các nội dung riêng, đặc thù cần phải có trong một số loại hợp đồng kinh doanh bất động sản (như hợp đồng mua bán nhà ở, hợp đồng bán công trình xây dựng có chức năng lưu trú như condotel, officetel, biệt thự nghỉ dưỡng,…

Quy định về các trường hợp phải áp dụng các mẫu hợp đồng.

Quy định các trường hợp phải đăng ký hợp đồng do các tổ chức, cá nhân tự soạn thảo để quản lý, kiểm soát hợp đồng.

Điều 16. Thanh toán hợp đồng trong kinh doanh bất động sản

Thay thế, gộp chung Điều 14, 15 của Luật về giá mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản và thanh toán trong giao dịch bất động sản bằng một điều luật. Quy định bổ sung các nội dung về:

- Quy địng về thanh toán hợp đồng bắt buộc thông qua các tổ chức tín dụng.

- Quy định không được sử dụng ngoại tệ để thanh toán hợp đồng.

- Quy định về nguyên tắc xác định, thỏa thuận về giá trong hợp đồng kinh doanh bất động sản.

Điều 17. Giải quyết tranh chấp hợp đồng kinh doanh bất động sản

Quy định về các hình thức giải quyết tranh chấp hợp đồng kinh doanh bất động sản để các bên lựa chọn.

Quy định quyền của người mua, người sở hữu, sử dụng bất động sản thông qua hợp đồng bán, cho thuê mua, cho thuê ký với chủ đầu tư dự án được quyền từ chối tham gia một số hình thức giải quyết trach chấp do chủ đầu tư đưa ra và ghi trong hợp đồng như giải quyết tranh chấp thông qua Trọng tài thương mại để đảm bảo quyền bình đẳng, không bị ép buộc trên cơ sở nguyên tắc bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng
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Điều 18. Nhà ở được đưa vào kinh doanh 

Quy định các loại nhà ở được kinh doanh và thực hiện theo quy định của Luật Kiinh doanh bất động sản.

Quy định các giao dịch về nhà ở không bắt buộc phải thực hiện theo Luật kinh doanh bất động sản (như nhà xã hội, nhà ở tái định cư,..).

Điều 19. Yêu cầu đối với nhà ở đưa vào kinh doanh
Thay thế nội dung quy định tại Điều 9, Điều 12, Điều 55 của Luật hiện hành liên quan về kinh daonh nhà ở; chuyển một số quy định liên quan về kinh doanh nhà ở trong Luật Nhà ở 2014 và Nghị định số 99/2015/BĐ-CP sang quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản. Theo hướng:

- Quy định yêu cầu đối với dự án kinh doanh nhà ở.

- Quy định yêu cầu đối với nhà ở tại dự án được đưa vào kinh doanh.

- Quy định yêu cầu đối với nhà ở khác không trong dự án nhà ở được đưa vào kinh doanh.

- Quy định về trường hợp hạn chế nhà ở đưa vào kinh doanh.

Điều 20. Yêu cầu đối với bên bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở
Thay thế các nội dung tại Điều 10 của Luật hiện hành liên quan về tổ chức, cá nhân kinh doanh nhà ở và Điều 12 của Luật về trách nhiệm của chủ đầu tư dự án kinh doanh bất động sản; quy định mới một số nội dung liên quan về tổ chức, cá nhân kinh doanh nhà ở. Theo hướng:

- Quy định yêu cầu, điều kiện đối với bên bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở là chủ đầu tư dự án nhà ở.

- Quy định yêu cầu, điều kiện đối với bên bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở nhưng không phải là chủ đầu tư dự án nhà ở.

- Quy định trường hợp tổ chức, cá nhân khi thực hiện kinh doanh nhà ở thì phải lập dự án đầu tư xây dựng nhà ở để kinh doanh nhà ở.

- Quy định trường hợp phải thông qua doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản để bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở.

- Quy định các trường hợp bị hạn chế kinh doanh nhà ở của tổ chức, cá nhân kinh doanh nhà ở.

Điều 21. Yêu cầu với bên mua, thuê, thuê mua nhà ở
Sửa đổi, quy định về yêu cầu đới với bên mua, thuê, thuê mua nhà ở, thay thế quy định tại Điều 14 của Luật hiện hành. Theo hướng:

- Các trường hợp tổ chức, cá nhân nước ngoài được mua nhà ở tại các dự án kinh doanh nhà ở; mục đích sử dụng, phạm vi sử dụng nhà ở của tổ chức, cá nhân nước ngoài mua nhà ở.

- Các trường hợp người Việt Nam ở nước ngoài được mua nhà ở tại các dự án kinh doanh nhà ở; mục đích sử dụng, phạm vi sử dụng nhà ở của người Việt Nam ở nước ngoài mua nhà ở.

- Quy định về tổ chức, cá nhân trong nước mua nhà ở tại các dự án kinh doanh nhà ở; mục đích sử dụng, phạm vi sử dụng nhà ở của tổ chức, cá nhân trong nước mua nhà ở.

- Quy định các trường hợp hạn chế cá nhân mua nhà ở không nhằm mục đích phục vụ nhu cầu ở thiết thực; các trường hợp mua nhà ở tại dự án thì phải là doanh nghiệp kinh doanh bất động sản.

- Quy định trách nhiệm nộp thuế tương xứng đối với tổ chức, cá nhân mua nhà ở và bán lại không phù hợp với mục đích sử dụng nhà ở để phục vụ nhu cầu ở thiết thực của mình.

Các nội dung khác liên quan về người mua nhà ở.

Điều 22. Trách nhiệm của bên bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở 

Thay thế quy định tại Điều 13, Điều 24 Điều 29, Điều 33 của Luật về trách nhiệm của bên bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở theo hướng:

- Quy định trách nhiệm của chủ đầu tư dự án nhà ở đối với nhà ở được bán, cho thuê mua, cho thuê về thông tin của nhà ở được cung cấp cho người mua, thuê mua, thuê nhà ở.

- Quy định trách nhiệm của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản trong việc ký kết, thực hiện hợp đồng bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở và đối với người mua, người sở hữu, sử dụng nhà ở thông qua hợp đồng mua, thuê mua, thuê nhà ở.

- Quy định về trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ thuế đối với nhà nước của tổ chức, cá nhân bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở.

- Các nội dung khác liên quan về trách nhiệm của bên bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở.

Điều 23. Trách nhiệm của bên mua, thuê, thuê mua nhà ở
Thay thế Điều 22, Điều 29, Điều 35 của Luật quy định về trách nhiệm của bên mua, thuê mua, thuê nhà ở.

Chuyển các quy định liên quan trong Luật Nhà ở về trách nhiệm của người mua, thuê mua, thuê nhà ở sang quy định phù hợp tại Điều này.

Điều 24. Bàn giao nhà ở
Bổ sung các nội dung quy định về bàn giao nhà ở trong mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở trên cơ sở chuyển các quy định có liên quan tại Luật Nhà ở năm 2014 và Nghị định số 99/2015/NĐ-CP sang quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản.

Quy định thêm một số nội dung về bàn giao nhà ở.

Điều 25. Hợp đồng mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở và chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở
Thay thế các nội dung liên quan được quy định tại Điều 15, Điều 16, Điều 17 Điều 18, Điều 36, Điều 47, Điều 57 của Luật  về hợp đồng mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở và chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà, theo hướng:

- Quy định về các nguyên tắc chung soạn thảo hợp đồng, áp dụng hợp đồng mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở và chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở.

- Quy định các nội dung liên quan về trường hợp chủ đầu tư dự án phải có bảo lãnh của tổ chức tín dụng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án nhà ở phaie bàn giao nhà ở cho người mua, thuê mua nhà ở theo đúng cam kết trong hợp đồng và quy định pháp luật.

Điều 26. Quản lý kinh doanh nhà ở
- Quy định các nội dung liên quan về quản lý nhà nước về hoạt động kinh doanh nhà ở.

- Quy định về trách nhiệm của chủ đầu tư dự án nhà ở phải thông báo cho cơ quan quản lý nhà nước về nhà ở về điều kiện nhà ở đủ điều kiện được đưa vào kinh doanh. Việc xác định và thông báo xác nhận của cơ quan quản lý nhà nước về nhà ở về nhà ở đủ điều kiện được đưa vào kinh doanh.

- Quy định về chuyển quyền sở hữu từ bên bán, cho thuê mua nhà ở sang bên mua, bên thuê mua nhà ở và đăng ký quyền sở hữu nhà ở cho bên mua, bên thuê mua nhà ở.

- Chuyển một số quy định liên quan về quản lý hoạt động kinh doanh nhà ở trong Luật Nhà ở sang quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản.

Mục 3

KINH DOANH CÔNG TRÌNH XÂY DỰNG CÓ SẴN

Điều 27. Công trình xây dựng được kinh doanh (sửa đổi, bổ sung)

Sửa đổi, bổ sung Điều 5 của Luật Kinh doanh bất động sản. 

- Quy định các loại công trình xây dựng được kinh doanh và thực hiện theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản (công trình thương mại, dịch vụ, công nghiệp,…).

- Quy định các loại công trình xây dựng và điều kiện đối với công trình xây dựng được bán, cho thuê mua từng phần công trình, từng phần diện tích sàn xây dựng công trình (như bán căn hộ condotel, officetel, sàn thương mại, văn phòng,…).

Điều 28. Yêu cầu đối với công trình xây dựng đưa vào kinh doanh
Thay thế nội dung quy định tại Điều 9, Điều 12, Điều 55 của Luật hiện hành liên quan về kinh daonh công trình xây dựng.

Quy định yêu cầu đối với dự án đàu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng.

Quy định yêu cầu đối với công trình xây dựng tại dự án được đưa vào kinh doanh.

Quy định yêu cầu đối với công trình xây dựng khác không trong dự án đầu tư xây dựng công trình xây dựng được đưa vào kinh doanh.

Quy định về trường hợp hạn chế công trình xây dựng đưa vào kinh doanh.

Quy định yêu cầu đối với trường hợp bán toàn bộ công trình xây dựng và yêu cầu đối với trường hợp bán một phần công trình xây dựng, một phần diện tích sàn công trình xây dựng.

Điều 29. Yêu cầu đối với bên bán, cho thuê mua, cho thuê công trình xây dựng 

Thay thế các nội dung tại Điều 10 của Luật hiện hành liên quan về tổ chức, cá nhân kinh doanh công trình xây dựng và Điều 12 của Luật về trách nhiệm của chủ đầu tư dự án kinh doanh bất động sản; quy định mới một số nội dung liên quan về tổ chức, cá nhân kinh doanh công trình xây dựng. Theo hướng:

- Quy định yêu cầu, điều kiện đối với bên bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng là chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng.

- Quy định yêu cầu, điều kiện đối với bên bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng không phải là chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng.

- Quy định trường hợp tổ chức, cá nhân khi thực hiện kinh doanh công trình xây dựng thì phải lập dự án đầu tư xây dựng công trình xây dựng để kinh doanh công trình xây dựng.

- Quy định trường hợp phải thông qua doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản để mua công trình xây dựng, bán, cho thuê mua, cho thuê công trình xây dựng.

- Quy định các trường hợp bị hạn chế kinh doanh công trình xây dựng của tổ chức, cá nhân kinh doanh công trình xây dựng.

Điều 30. Yêu cầu với bên mua, thuê mua, thuê công trình xây dựng
Sửa đổi, Quy định về yêu cầu đới với bên mua, thuê, thuê mua công trình xây dựng, thay thế quy định tại Điều 14 của Luật hiện hành, theo hướng:

- Các trường hợp tổ chức, cá nhân nước ngoài được mua công trình xây dựng tại các dự án đầu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng; mục đích sử dụng, phạm vi sử dụng công trình xây dựng của tổ chức, cá nhân nước ngoài mua công trình xây dựng.

- Các trường hợp người Việt Nam ở nước ngoài được mua công trình xây dựng tại các dự án đầu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng; mục đích sử dụng, phạm vi sử dụng công trình xây dựng của người Việt Nam ở nước ngoài mua công trình xây dựng.

- Quy định về tổ chức, cá nhân trong nước mua công trình xây dựng tại các dự án đàu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng; mục đích sử dụng, phạm vi sử dụng công trình xây dựng của tổ chức, cá nhân trong nước mua công trình xây dựng.

- Quy định các trường hợp hạn chế cá nhân mua công trình xây dựng không nhằm mục đích phục vụ cho chính nhu cầu sử dụng của mình; các trường hợp mua công trình xây dựng tại dự án thì phải là doanh nghiệp kinh doanh bất động sản.

- Quy định trách nhiệm nộp thuế tương xứng đối với tổ chức, cá nhân mua công trình xây dựng và bán lại không phù hợp với mục đích sử dụng công trình xây dựng để phục vụ nhu cầu sử dụng của chính mình.

- Các nội dung khác liên quan về người mua công trình xây dựng.

Điều 31. Trách nhiệm của bên bán, cho thuê mua, cho thuê công trình xây dựng
 Thay thế quy định tại Điều 13, Điều 24 Điều Điều 27, Điều 33 của Luật về trách nhiệm của bên bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng theo hướng:

- Quy định trách nhiệm của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng đối với công trình xây dựng được bán, cho thuê mua, cho thuê về thông tin của công trình xây dựng được cung cấp cho người mua, thuê mua, thuê công trình xây dựng.

- Trách nhiệm của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản trong việc ký kết, thực hiện hợp đồng bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng và đối với người mua, người sở hữu, sử dụng công trình xây dựng thông qua hợp đồng mua, thuê mua, thuê công trình xây dựng.

- Quy định về trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ thuế đối với nhà nước của tổ chức, cá nhân bán, cho thuê mua, cho thuê công trình xây dựng.

- Các nội dung khác liên quan về trách nhiệm của bên bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng.

Điều 32. Trách nhiệm của bên mua, thuê mua, thuê công trình xây dựng
Bổ sung nội dung, thay thế Điều 22, Điều 29, Điều 35 của Luật quy định về trách nhiệm của bên mua, thuê, thuê mua công trình xây dựng.

Điều 33. Hợp đồng mua bán, cho thuê công trình xây dựng và chuyển nhượng hợp đồng mua bán công trình xây dựng
Thay thế các nội dung liên quan được quy định tại Điều 15, Điều 16, Điều 17 Điều 18, Điều 36, Điều 47, Điều 57 của Luật  về hợp đồng mua bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng và chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà

- Quy định về các nguyên tắc chung soạn thảo hợp đồng, áp dụng hợp đồng mua bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng và chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua công trình xây dựng.

- Quy định các nội dung liên quan về trường hợp chủ đầu tư dự án phải có bảo lãnh của tổ chức tín dụng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng phải bàn giao công trình xây dựng cho người mua, thuê mua công trình xây dựng theo đúng cam kết trong hợp đồng và quy định pháp luật.

Điều 34. Bàn giao công trình xây dựng 
Bổ sung các nội dung quy định về bàn giao công trình xây dựng trong mua bán, cho thuê, cho thuê mua công trình xây dựng trên cơ sở chuyển các quy định có liên quan tại Luật Công trình xây dựng năm 2014 và Nghị định số 99/2015/NĐ-CP sang quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản.Quy định thêm một số nội dung về bàn giao công trình xây dựng.

Điều 35. Bảo hành, bảo trì công trình xây dựng 

Sửa đổi, bổ sung Điều 20 của Luật Kinh doanh bất đông sản hiện hành.

- Quy định cụ thể về trách nhiệm bảo hành của chủ đầu tư dự án, trách nhiệm bảo hành của bên bán, bên cho thuê mua công trình xây dựng

- Quy định về bảo trì công trình xây dựng bán, cho thuê mua trong một số trường hợp công trình xây dựng có nhiều chủ sở hữu.

- Quy định về biện pháp đảm bảo thực hiện nghĩa vụ bảo hành của chủ đầu tư dự án, bên bán, bên cho thuê mua công trình xây dựng.

Điều 36. Quản lý vận hành công trình xây dựng bán, cho thuê mua có nhiều chủ sở hữu
- Quy định về hình thức quản lý vận hành, nội dung hoạt động quản lý vận hành, trách nhiệm quản lý vận hành công trình xây dựng bán, cho thuê mua có nhiều chủ sở hữu.

- Quy định về phí bảo trì, quản lý, sử dụng phí bảo trì của công trình xây dựng bán, cho thuê mua có nhiều chủ sở hữu chung.

- Quy định về phí dịch vụ của công trình xây dựng bán, cho thuê mua có nhiều chủ sở hữu chung.

Điều 37. Quản lý kinh doanh công trình xây dựng
Quy định các nội dung liên quan về quản lý nhà nước về hoạt động kinh doanh công trình xây dựng.

Quy định về trách nhiệm của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh doanh công trình xây dựng trong một số trường hợp phải thông báo cho cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản về công trình xây dựng tại dự án đủ điều kiện được đưa vào kinh doanh. Việc xác định và thông báo xác nhận của cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản về công trình xây dựng tại dự án đủ điều kiện được đưa vào kinh doanh.

Quy định về chuyển quyền sở hữu từ bên bán, cho thuê mua công trình xây dựng sang bên mua, bên thuê mua công trình xây dựng và đăng ký quyền sở hữu công trình xây dựng cho bên mua, bên thuê mua công trình xây dựng.

CHƯƠNG III

KINH DOANH NHÀ Ở, CÔNG TRÌNH XÂY DỰNG HÌNH THÀNH TRONG TƯƠNG LAI
Điều 38. Quy định chung về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai

Sửa đổi, bổ sung Điều 54 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành theo hướng:

- Thay thế Khoản 1 Điều 54 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành theo hướng quy định thêm về: các loại nhà ở hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh; các loại công trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh.

- Giữ lại, không sửa đổi nội dung Khoản 2 Điều 54 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành.

Điều 39. Yêu cầu đối với nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai khi đưa vào kinh doanh
Sửa đổi, bổ sung Điều 55 của Luật hiện hành theo hướng:

- Quy định cụ thể điều kiện đối với nhà ở hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh.

- Quy định cụ thể các trường hợp công trình xây dựng hình thành trong tương lai và các điều kiện tương ứng đối với các công trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh.

- Quy định trách nhiệm và thủ tục chủ đầu tư dự án bất động sản phải thực hiện thủ tục thông báo cho cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản tại địa phương về nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai có đủ điều kiện được đưa vào kinh doanh.

Điều 40. Yêu cầu đối với bên bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai
- Sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều 54 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành; quy định chỉ Chủ đầu tư dự án bất động sản mới có quyền thực hiện kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

- Quy định một số yêu cầu, điều kiện đối với chủ đầu tư cần phải đáp ứng khi thực hiện hoạt động kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai.

- Quy định  một số yêu cầu, điều kiện đối với chủ đầu tư cần phải đáp ứng khi thực hiện hoạt động kinh doanh các loại công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 41. Yêu cầu với bên mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai
Sửa đổi, bổ sung quy định về yêu cầu đới với bên mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 42. Trách nhiệm của bên bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai
- Sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều 58 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành. Quy định về các yêu cầu cân phải đáp ứng đối với bên bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

- Sửa đổi, bổ sung Điều 56 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành theo hướng mở rộng phạm vi áp dụng bảo lãnh đối với bán, cho thuê mua công trình xây dựng hình thành trong tương lai; quy định cụ thể về nội dung của chứng thư bảo lãnh và việc cấp chứng thư bảo lãnh của tổ chức tính dụng cho người ký hợp đồng mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai với chủ đầu tư.

Điều 43. Trách nhiệm của bên mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai
Sửa đổi, bổ sung Khoản 2 Điều 58 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành. Quy định về các yêu cầu cần phải đáp ứng đối với bên mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 44. Bàn giao nhà ở, công trình xây dựng 
Bổ sung quy định về bàn giao khi mua bán, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 45. Hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở hình thành tỏng tương lai, công trình xây dựng hình thành trong tương lai và chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở hình thành tỏng tương lai,, công trình xây dựng hình thành tỏng tương lai,
Sửa đổi, bổ sung quy định về hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai và chuyển nhượng hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

Điều 46. Quản lý việc kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai

Bổ sung quy định về quản lý việc kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai.

CHƯƠNG IV

KINH DOANH QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT 

TRONG DỰ ÁN BẤT ĐỘNG SẢN
Mục 1

QUY ĐỊNH CHUNG 

Điều 47. Các hình thức kinh doanh quyền sử dụng đất 

Bổ sung quy định về các hình thức kinh doanh quyền sử dụng đất (chuyển nhượng, cho thuê) trong dự án bất động sản, theo hướng: 

- Quy định cụ thể việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản để xây dựng nhà ở, công trình xây dựng theo dự án.

Điều 48. Nguyên tắc chung về chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản

Sửa đổi, bổ sung nguyên tắc chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất tại Điều 37 của Luật hiện hành, theo hướng: 

- Việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản phải tuân thủ các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.

Điều 49. Yêu cầu chung đối với dự án bất động sản khi chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất 

Bổ sung quy định về yêu cầu đối với dự án bất động sản khi chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất, theo hướng: 

- Mục tiêu kinh doanh quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản phải được xác định cụ thể trong Chấp thuận chủ trương đầu tư dự án của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền…..

Điều 50. chuyển nhượng, cho thuê mua, cho thuê quyền sử dụng đất thông qua sàn giao dịch bất động sản

Bổ sung quy định về những trường hợp chủ đầu tư dự án bất động sản phải thực hiện chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất thông qua sàn giao dịch bất động sản.

Mục 2

CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT Ở 

ĐÃ CÓ HẠ TẦNG KỸ THUẬT ĐỂ XÂY DỰNG NHÀ Ở


Điều 51. Hình thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở để xây dựng nhà ở

Bổ sung quy định về hình thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở để xây dựng nhà ở, theo hướng: Chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở để hộ gia đình, cá nhân xây dựng nhà ở; Chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở để thực hiện đầu tư xây dựng nhà ở.

Điều 52. Yêu cầu đối với dự án bất động sản khi chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở để xây dựng nhà ở

Bổ sung quy định về yêu cầu đối với dự án bất động sản thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở, theo hướng: Dự án bất động sản phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; trình tự thủ tục đầu tư dự án phải thực hiện theo quy định của pháp luật…..

Điều 53. Yêu cầu đối với bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở

Bổ sung quy định về yêu cầu đối với bên thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở, theo hướng: Chủ đầu tư dự án chỉ được kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án sau khi có văn bản quyền sử dụng đất đủ điều kiện đưa vào kinh doanh của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền (Cơ quan quản lý nhà ở, thị trường bất động sản địa phương hoặc Bộ Xây dựng) theo phân cấp thẩm định thiết kế cơ sở của dự án hoặc theo phân cấp quy mô của dự án bất động sản…..

Điều 54. Yêu cầu đối với bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng  nhà ở

Bổ sung quy định về yêu cầu đối với bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở, theo hướng: Bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất phải đầu tư xây dựng theo đúng quy hoạch chi tiết, thiết kế, tiến độ, mục đích sử dụng đất của dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt…..

Điều 55. Trình tự, thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở

Bổ sung quy định về trình tự, thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở, theo hướng: quy định cụ thể hồ sơ, cơ quan, thời gian giải quyết…..

Điều 56. Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở

Bổ sung quy định về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở, theo hướng: quy định các nội dung chính hợp đồng chuyển nhượng,…..

Điều 57. Trách nhiệm của bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở

Bổ sung quy định về trách nhiệm của bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở, theo hướng: bên chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất phải theo dõi, giám sát, đôn đốc, hỗ trợ,…bên nhận chuyển nhượng. 

Điều 58. Trách nhiệm của bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở

Bổ sung quy định về trách nhiệm của bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở. 

Theo hướng: bên nhận chuyển nhượng phải thực hiện đầu tư xây dựng,…theo đúng thỏa thuận giữa các bên và theo đúng nội dung dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt đối với diện tích nhận chuyển nhượng. 

Điều 59. Quản lý chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở

Bổ sung quy định về quản lý đối với việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất để xây dựng nhà ở, theo hướng: cơ quan Nhà nước có thẩm quyền có ý kiến đối với quyền sử dụng đất đủ điều kiện đưa vào kinh doanh trước khi đưa vào kinh doanh…..

Mục 3

CHUYỂN NHƯỢNG, CHO THUÊ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT 

ĐÃ CÓ HẠ TẦNG KỸ THUẬT ĐỂ ĐẦU TƯ XÂY DỰNG CÔNG TRÌNH THEO DỰ ÁN

Điều 60. Hình thức chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án

Bổ sung quy định về hình thức chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: Chuyển nhượng quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án; Cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án. 

Điều 61. Yêu cầu đối với dự án bất động sản chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án

Bổ sung quy định về yêu cầu đối với dự án bất động sản thực hiện chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: dự án bất động sản phải được đầu tư phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; trình tự thủ tục đầu tư dự án phải thực hiện theo quy định của pháp luật…..

Điều 62. Yêu cầu đối với bên chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án

Bổ sung quy định về yêu cầu đối với bên chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: Chủ đầu tư dự án chỉ được kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án sau khi có văn bản quyền sử dụng đất đủ điều kiện đưa vào kinh doanh của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền theo phân cấp thẩm định thiết kế cơ sở của dự án hoặc theo phân cấp quy mô của dự án bất động sản…..

Điều 63. Yêu cầu đối với bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án

Bổ sung quy định về yêu cầu đối với bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất phải thực hiện đầu tư xây dựng theo đúng quy hoạch chi tiết, thiết kế, tiến độ, mục đích sử dụng đất của dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt…..

Điều 64. Trách nhiệm của bên chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án

Bổ sung quy định về trách nhiệm của bên chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: bên chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất phải theo dõi, giám sát, đôn đốc, hỗ trợ,…bên nhận chuyển nhượng, bên thuê.

Điều 65. Trách nhiệm của bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án

Bổ sung quy định về trách nhiệm của bên nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: bên nhận chuyển nhượng, thuê phải thực hiện đầu tư xây dựng, sử dụng,…theo đúng thỏa thuận giữa các bên và theo đúng nội dung dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt đối với diện tích nhận chuyển nhượng, thuê.

Điều 66. Quản lý chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật để đầu tư xây dựng công trình theo dự án

Bổ sung quy định về quản lý đối với việc chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất để đầu tư xây dựng công trình theo dự án, theo hướng: cơ quan Nhà nước có thẩm quyền có ý kiến đối với quyền sử dụng đất đủ điều kiện đưa vào kinh doanh trước khi đưa vào kinh doanh…..

CHƯƠNG V

CHUYỂN NHƯỢNG DỰ ÁN BẤT ĐỘNG SẢN

Mục 1

QUY ĐỊNH CHUNG 

Điều 67. Nguyên tắc chuyển nhượng dự án bất động sản
Sửa đổi, bổ sung Điều 48 của Luật hiện hành quy định việc chuyển nhượng dự án bất động sản thực hiện thống nhất theo pháp luật kinh doanh bất động sản; phân định rõ chuyển nhượng một phần dự án với chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng; phân định rõ nội dung chuyển nhượng dự án bất động sản với điều chỉnh nội dung chấp thuận chủ trương đầu tư.

Điều 68. Quản lý và thực hiện dự án sau khi chuyển nhượng

Bổ sung quy định về quản lý chuyển nhượng, thực hiện dự án sau khi chuyển nhượng(Về chấp thuận chủ trương đầu tư, quy hoạch, thiết kế và cấp phép xây dựng…).

Mục 2

CHUYỂN NHƯỢNG TOÀN BỘ DỰ ÁN BẤT ĐỘNG SẢN

Điều 69. Điều kiện chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản

Sửa đổi bổ sung Điều 49 của Luật hiện hành theo hướng:

- Bỏ điều kiện phải có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của toàn bộ dự án chuyển nhượng.

- Cho phép chủ đầu tư chuyển nhượng dự án trên cơ sở quyết định giao đất thực hiện dự án, đã hoàn thành giải phóng mặt bằng và hoàn thành nghĩa vụ tài chính của dự án đối với Nhà nước.

- Bỏ điều kiện có quy hoạch 1/500 được duyệt.

Điều 70. Thẩm quyền cho phép chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản

Giữ nguyên quy định tại Điều 50 của Luật hiện hành.

Điều 71. Trình tự, thủ tục chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản
Sửa đổi bổ sung Điều 51 của Luật hiện hành để đơn giản nội dung, thủ tục, thẩm định cho ý kiến đối với trường hợp chuyển nhượng toàn bộ dự án.

Điều 72. Quyền và nghĩa vụ của các bên trong chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản
Rà soát quy định tại Điều 52 của Luật hiện hành.

Điều 73. Nội dung hợp đồng trong chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản

Rà soát quy định tại Điều 53 của Luật hiện hành.

Mục 3

CHUYỂN NHƯỢNG MỘT PHẦN DỰ ÁN

Điều 74. Điều kiện chuyển nhượng một phần dự án bất động sản
Sửa đổi quy định tại Điều 49 của Luật hiện hành theo hướng: 

- Bỏ điều kiện phải có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của phần dự án chuyển nhượng.

- Cho phép chủ đầu tư chuyển nhượng dự án trên cơ sở quyết định giao đất thực hiện dự án, đã hoàn thành giải phóng mặt bằng và hoàn thành nghĩa vụ tài chính của dự án đối với Nhà nước.

Điều 75. Thẩm quyền cho phép chuyển nhượng một phần dự án bất động sản

Sửa đổi quy định tại Điều 50 của Luật hiện hành theo hướng: 

- UBND cấp tỉnh lấy ý kiến của Bộ Xây dựng quyết định cho phép chuyển nhượng một phần dự án bất động sản đối với các dự án do Thủ tướng Chính phủ quyết định, chấp thuận chủ trương đầu tư.

Điều 76. Trình tự, thủ tục chuyển nhượng một phần dự án bất động sản
Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 51 của Luật hiện hành.

Điều 77. Quyền và nghĩa vụ của các bên trong chuyển nhượng một phần dự án bất động sản
Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 52 của Luật hiện hành.

Điều 78. Nội dung hợp đồng trong chuyển nhượng một phần dự án bất động sản

Rà soát sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 53 của Luật hiện hành.

CHƯƠNG VI

KINH DOANH DỊCH VỤ BẤT ĐỘNG SẢN

Mục 1

QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 79. Phạm vi kinh doanh dịch vụ bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài

Giữ như quy định tại Điều 60 Luật kinh doanh bất động sản 

Điều 80. Nguyên tắc trong kinh doanh dịch vụ bất động sản

Bổ sung về nguyên tắc trong kinh doanh dịch vụ bất động sản theo hướng các tổ chức, các nhân chỉ được thực hiện hoạt động kinh doanh dịch vụ đối với các loại bất động sản đủ điều kiện được kinh doanh theo quy định của pháp luật.

Điều 81. Hợp đồng trong kinh doanh dịch vụ bất động sản

Giữ nguyên quy định cũ tại Điều 61 luật kinh doanh bất động sản

Mục 2 

MÔI GIỚI BẤT ĐỘNG SẢN

Điều 82. Điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung các quy định tại Điều 62 Luật Kinh Doanh bất động sản về điều kiện các tổ chức, các nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản nhằm quy định chặt chẽ hơn về các đối tượng hoạt động trong lĩnh vực này.

Điều 83. Mô hình hoạt động kinh doanh môi giới bất động sản

Bổ sung các quy định về điều kiện, hoạt động văn phòng, công ty môi giới bất động sản

Điều 84. Nội dung môi giới bất động sản

Giữ như quy định tại Điều 63 Luật kinh doanh bất động sản 

Điều 85. Thù lao môi giới bất động sản

Giữ như quy định tại Điều 64 Luật kinh doanh bất động sản 

Điều 86. Hoa hồng môi giới bất động sản

Giữ như quy định tại Điều 65 Luật kinh doanh bất động sản 

Điều 87. Quyền của tổ chức, các nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 66 Luật Kinh doanh bất động sản về quyền của các tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản  

Điều 88. Nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung quy định Điều 67 Luật Kinh doanh về nghĩa vụ của các tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản  

Điều 89. Thi sát hạch và cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản

Sửa đổi, bổ sung quy định về hồ sơ, trình tự, thẩm quyền trong việc thi sát hạch và cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản.

Mục 3

SÀN GIAO DỊCH BẤT ĐỘNG SẢN

Điều 90. Điều kiện hoạt động sàn giao dịch bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 69 Luật Kinh doanh bất động sản về điều kiện hoạt động của sàn giao dịch bất động sản (quy định cụ thể về năng lực tài chính, cơ sở vật chất, nhân sự của sàn giao dịch bất động sản…)

Điều 91. Nguyên tắc tổ chức và hoạt động của sàn giao dịch bất động sản

Bổ sung quy định về nguyên tắc tổ chức và hoạt động của sàn giao dịch bất động sản theo hướng quy định các loại bất động sản phải giao dịch qua sàn….

Điều 92. Nội dung hoạt động của sàn giao dịch bất động sản

Giữ nguyên quy định tại Điều 70 luật kinh doanh bất động sản

Điều 93. Các mô hình sàn giao dịch bất động sản

Bổ sung quy định về các mô hình hoạt động của sàn giao dịch bất động sản

Điều 94. Quy trình giao dịch qua sàn giao dịch bất động sản

Bổ sung quy định về quy trình giao dịch qua sàn giao dịch bất động sản

Điều 95. Điều kiện với bất động sản giao dịch qua sàn 

Bổ sung quy định về điều kiện với bất động sản giao dịch qua sàn

Điều 96. Quyền của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung quy định  Điều 71 Luật Kinh doanh bất động sản về quyền của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản

Điều 97. Nghĩa vụ của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung quy định Điều 72 Luật Kinh doanh bất động sản về nghĩa vụ của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản

Điều 98. Quyền và nghĩa vụ của các tổ chức, cá nhân tham gia sàn giao dịch bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung quy định Điều 73 Luật Kinh doanh bất động sản về quyền và nghĩa vụ của các tổ chức, cá nhân tham gia sàn giao dịch bất động sản

Điều 99. Hệ thống mạng sàn giao dịch bất động sản

Bổ sung quy định về hệ thống mạng sàn giao dịch bất động sản

Điều 100. Chế độ báo cáo của sàn giao dịch bất động sản

Bổ sung quy định về chế độ báo cáo đối với sàn giao dịch bất động sản

Mục 4

TƯ VẤN, QUẢN LÝ BẤT ĐỘNG SẢN

Điều 101. Nguyên tắc kinh doanh dịch vụ tư vấn, quản lý bất động sản

Bổ sung quy định về nguyên tắc kinh doanh dịch tư vấn, quản lý bất động sản

Điều 102. Điều kiện, phạm vi kinh doanh dịch vụ quản lý bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung quy định mới về phạm vi kinh doanh dịch vụ quản lý bất động sản

Điều 103. Nội dung kinh doanh dịch vụ quản lý bất động sản

Giữ nguyên quy định tại Khoản 2 Điều 75 luật Kinh doanh bất động sản

Điều 104. Điều kiện kinh doanh dịch vụ tư vấn bất động sản

Giữ nguyên quy định tại điều 74 luật kinh doanh bất động sản

Điều 105. Nội dung, phạm vi kinh doanh dịch vụ tư vấn bất động sản

Rà soát, Sửa đổi, bổ sung Khoản 3 Điều 74 Luật kinh doanh bất động sản nhằm làm rõ hơn về nội dung kinh doanh dịch vụ tư vấn bất động sản

CHƯƠNG VII

XÂY DỰNG VÀ QUẢN LÝ HỆ THỐNG THÔNG TIN, DỮ LIỆU VỀ NHÀ Ở VÀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN

Điều 106. Hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

Bổ sung quy định về hệ thống thông tin về thị trường bất động sản và hợp nhất nội dung quy định về hệ thống thông tin về nhà ở của Luật Nhà ở.

Điều 107. Cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản

Bổ sung quy định về cơ sở dữ liệu về thị trường bất động sản và hợp nhất nội dung quy định về cơ sở dữ liệu về nhà ở của Luật Nhà ở.

Điều 108. Thẩm quyền, trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản

Bổ sung quy định về quyền, trách nhiệm xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu nhà ở và thị trường bất động sản và hợp nhất nội dung quy định của Luật Nhà ở.

Điều 109. Kinh phí xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

Bổ sung các quy định về kinh phí phục vụ đầu tư xây dựng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản; kinh phí quản lý, vận hành, duy trì hoạt động của hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.

Điều 110. Quản lý, khai thác cơ sở dữ liệu và công bố thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản 

Bổ sung quy định về quản lý, khai thác cơ sở dữ liệu và công bố thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản và hợp nhất nội dung quy định của Luật Nhà ở.

CHƯƠNG VIII

QUẢN LÝ NHÀ NƯỚC VỀ KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN
Điều 111. Nội dung quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản

Sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 76 của Luật hiện hành nội dung quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản.

Điều 112. Điều tiết thị trường bất động sản

Bổ sung quy định mới các trường hợp, hình thức thực hiện điều tiết thị trường bất động sản.

Giao Chính phủ quy định chi tiết về các chính sách điều tiết nguồn cung bất động sản, chính sách điều tiết nguồn cầu bất động sản, chính sách thuế, chính sách tín dụng, chính sách giá, chính sách đất đai…để điều tiết thị trường bất động sản.

Điều 113. Kiểm tra hoạt động kinh doanh bất động sản

Bổ sung quy định cụ thể về nội dung, hình thực kiểm tra hoạt động kinh doanh bất động sản.

Điều 114. Xử lý vi phạm trong hoạt động kinh doanh bất động sản
Sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 79 của Luật hiện hành. 

Điều 115. Trách nhiệm quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản của các cơ quan trung ương

Sửa đổi bổ sung quy định tại Điều 77 của Luật hiện hành về trách nhiệm quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản: Chính phủ, Bộ Xây dựng, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Tài chính, Ngân hàng Nhà nước Việt, Các bộ, cơ quan ngang bộ liên quan. 

Điều 116. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương

Sửa đổi bổ sung quy định tại Điều 78 của Luật hiện hành về trách nhiệm của UBND cấp tỉnh trong quản lý hoạt động kinh doanh bất động sản.

CHƯƠNG IX

ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH
Điều 117. Điều khoản chuyển tiếp

Sửa đổi, bổ sung quy định tại Điều 80 của Luật hiện hành.

Điều 118. Hiệu lực thi hành

Điều 119. Quy định chi tiết

�  - Năm 2016, có 2.556 dự án đầu tư nước ngoài với tổng vốn đăng ký là 24,37 tỷ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản là 59 dự án với tổng vốn đăng ký là 1,69 tỷ USD (chiếm 6,9% tổng lượng vốn FDI đăng ký).


- Năm 2017, có 2.591 dự án đầu tư nước ngoài với tổng vốn đăng ký là 35,88 tỷ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản là 65 dự án với tổng vốn đăng ký là 3,05 tỷ USD (chiếm 8,5% tổng lượng vốn FDI đăng ký).


- Năm 2018, có 3.046 dự án đầu tư nước ngoài với tổng vốn đăng ký là 35,47 tỷ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản là 92 dự án với tổng vốn đăng ký là 6,62 tỷ USD (chiếm 18,7% tổng lượng vốn FDI đăng ký).


- Năm 2019, có 3.883 dự án đầu tư nước ngoài với tổng vốn đăng ký là 38,02 tỷ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản là 123 dự án với tổng vốn đăng ký là 3,88 tỷ USD (chiếm 10,2% tổng lượng vốn FDI đăng ký). 


- Năm 2020, có 2.523 dự án được cấp phép mới với số vốn đăng ký đạt 14,6 tỉ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản có tổng vốn đăng ký gần 4,2 tỉ USD (chiếm 14,6% tổng lượng vốn FDI đăng ký), cao hơn số vốn 3,88 tỉ USD của cả năm 2019. Nguồn Bộ Kế hoạch và Đầu tư.


� Dự án nhà ở, khu đô thị đến nay có khoảng gần 5.000 dự án, với tổng mức đầu tư ước tính 5.400.000 tỷ đồng; Tại Tp.Hà Nội đã có khoảng 2 triệu m2, Tp.HCM có khoảng 2,5 triệu m2 văn phòng cho thuê; Bất động sản du lịch, nghỉ dưỡng được hình thành và phát triển ngày càng đa dạng (căn hộ du lịch, biệt thự du lịch, căn hộ văn phòng kết hợp lưu trú ngắn hạn...) với khoảng 30.000 cơ sở lưu trú du lịch với 650.000 phòng; Khoảng 370 khu công nghiệp được thành lập, với tổng diện tích đất tự nhiên hơn 100.000 ha đất, với tỷ lệ lấp đầy hơn 70%, đảm bảo đủ cơ sở hạ tầng cho doanh nghiệp sản xuất công nghiệp trong và ngoài nước.


� - Năm 2016, có 2.556 dự án đầu tư nước ngoài với tổng vốn đăng ký là 24,37 tỷ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản là 59 dự án với tổng vốn đăng ký là 1,69 tỷ USD (chiếm 6,9% tổng lượng vốn FDI đăng ký).


- Năm 2017, có 2.591 dự án đầu tư nước ngoài với tổng vốn đăng ký là 35,88 tỷ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản là 65 dự án với tổng vốn đăng ký là 3,05 tỷ USD (chiếm 8,5% tổng lượng vốn FDI đăng ký).


- Năm 2018, có 3.046 dự án đầu tư nước ngoài với tổng vốn đăng ký là 35,47 tỷ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản là 92 dự án với tổng vốn đăng ký là 6,62 tỷ USD (chiếm 18,7% tổng lượng vốn FDI đăng ký).


- Năm 2019, có 3.883 dự án đầu tư nước ngoài với tổng vốn đăng ký là 38,02 tỷ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản là 123 dự án với tổng vốn đăng ký là 3,88 tỷ USD (chiếm 10,2% tổng lượng vốn FDI đăng ký). 


- Năm 2020, có 2.523 dự án được cấp phép mới với số vốn đăng ký đạt 14,6 tỉ USD, trong đó số lượng dự án đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực bất động sản có tổng vốn đăng ký gần 4,2 tỉ USD (chiếm 14,6% tổng lượng vốn FDI đăng ký), cao hơn số vốn 3,88 tỉ USD của cả năm 2019. 


� Tính đến năm 2020, cả nước có khoảng 100.000 doanh nghiệp xây dựng và 15.000 doanh nghiệp kinh doanh bất động sản.


� Tính đến năm 2020, cả nước đã có hơn 1.000 sàn giao dịch bất động sản, đã thực hiện đào tạo, bồi dưỡng kiến thức về môi giới, định giá, quản lý điều hành sàn giao dịch bất động sản cho khoảng 100.000 người, trong đó có 50 ngàn nhân viên môi giới, 25 ngàn nhân viên định giá và 25 ngàn người quản lý sàn giao dịch bất động sản.
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