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BÁO CÁO
Về việc rà soát các quy định của pháp luật hiện hành liên quan đến dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 (sửa đổi, bổ sung năm 2020), Bộ Xây dựng đã phối hợp, lấy ý kiến các bộ, ngành, địa phương và các cơ quan liên quan; tiến hành rà soát các quy định của pháp luật hiện hành liên quan đến dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi). Bộ Xây dựng xin báo cáo kết quả rà soát như sau:
1. Về phạm vi điều chỉnh
1.1. Các văn bản được rà soát:
- Bộ luật Dân sự;
- Luật Nhà ở 2014;
- Luật Đất đai 2013;
- Luật Đầu tư 2020;
1.2. Kết quả rà soát:
- Phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 còn có sự chồng lấn với quy định của pháp luật liên quan về giao dịch nhà ở, quyền sử dụng đất, công trình xây dựng trong Bộ luật Dân sự.
- Phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa làm rõ sự phân định rành mạch, độc lập với phạm vi điều chỉnh của Luật Đầu tư năm 2020. Luật Đầu tư năm 2020 quy định phạm vi điều chỉnh chung về hoạt động đầu tư kinh doanh tại Việt Nam; trong khi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định phạm vi điều chỉnh về kinh doanh bất động sản nhưng chưa phân định rõ phạm vi riêng biệt, độc lập của lĩnh vực chuyên ngành kinh doanh bất động sản.
- Quy định về phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 đang có sự không rành mạch riêng biệt, độc lập với quy định về phạm vi điều chỉnh của Luật Nhà ở năm 2014 trong giao dịch về nhà ở. Cụ thể: giao dịch về nhà ở thương mại rất rộng, tuy nhiên Điều 1 của Luật Nhà ở năm 2014 chỉ quy định giới hạn một số giao dịch về nhà ở thương mại không thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật Nhà ở mà thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản là giao dịch mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở thương mại của các doanh nghiệp, hợp tác xã kinh doanh bất động sản; trong khi vẫn có một số nội dung về kinh doanh nhà ở đang có sự chồng chéo giữa hai Luật, như quy định về bán nhà ở hình thành trong tương lai, chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai.
- Phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành quy định về kinh doanh bất động sản, trong đó quyền sử dụng đất là một trong các loại bất động sản được đưa vào kinh doanh theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên, các giao dịch về quyền sử dụng đất cũng thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật Đất đai. Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành chưa quy định xác định các trường hợp giao dịch quyền sử dụng đất (chuyển nhượng, cho thuê) theo các điều kiện nào, tiêu chí nào, trường hợp nào là kinh doanh bất động sản để phân định với các giao dịch quyền sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai.
1.3 Hướng xử lý:
- Sửa đổi, làm rõ các nội dung tại phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản để đảm bảo: 
+ Tránh những quy định trùng lặp, đồng thời tránh nhắc lại các nội dung của Bộ Luật Dân sự; quy định xác định, phân định rõ về phạm vi chỉ có các giao dịch kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản do các chủ đầu tư dự án bất động sản thực hiện nằm trong phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản. 
+ Quy định rành mạch, rõ ràng nội dung phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản để tránh quy định trùng lặp, chồng chéo với phạm vi điều chỉnh của Luật Đầu tư.
+ Các nội dung về giao dịch kinh doanh nhà ở thương mại và chuyển nhượng hợp đồng bán, cho thuê mua nhà ở thương mại chỉ quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản để tránh chồng lấn với Luật Nhà ở.
+ Quy định làm rõ các nội dung tại phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản để tránh những quy định trùng lặp, phân định rành mạch, tránh nhắc lại các nội dung của Luật Đất đai.
· Đề suất sửa đổi quy định của Luật Nhà ở để loại trừ các giao dịch kinh doanh nhà ở thương mại và chuyển nhượng hợp đồng bán, cho thuê mua nhà ở thương mại ra khỏi quy định về phạm vi điều chỉnh cũng như các nội dung của Luật Nhà ở. 

2. Về giải thích từ ngữ
2.1. Các văn bản được rà soát:
- Bộ luật Dân sự;
- Luật Nhà ở 2014;
- Luật Đầu tư 2020;
- Luật Xây dựng 2013;
2.2. Kết quả rà soát:
- Khái niệm “Nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai là nhà, công trình xây dựng đang trong quá trình xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng” quy định tại Khoản 4 Điều 3 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hanh đang chưa có sự phân định rành mạch về nội hàm với khái niệm “tài sản hình thành trong tương lai bao gồm: tài sản chưa hình thành; tài sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch” quy định tại Điều 108 của trong Bộ luật Dân sự.
- Khái niệm “Kinh doanh bất động sản là 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; thực hiện dịch vụ môi giới bất động sản; dịch vụ sàn giao dịch bất động sản; dịch vụ tư vấn bất động sản hoặc quản lý bất động sản nhằm mục đích sinh lợi” quy định tại Khoản 1 Điều 3 của Luật Kinh doanh bất động sản chưa phân định cụ thể, rành mạch về nội hàm về kinh doanh với khái niệm “Đầu tư kinh doanh là việc nhà đầu tư bỏ vốn đầu tư để thực hiện hoạt động kinh doanh” quy định tại Khoản 8 Điều 3 của Luật Đầu tư năm 2020.
- Khái niệm chủ đầu tư dự án quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa rõ sự thống nhất về nội hàm với khái niệm  “Nhà đầu tư là tổ chức, cá nhân thực hiện hoạt động đầu tư kinh doanh, gồm nhà đầu tư trong nước, nhà đầu tư nước ngoài và tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài” quy định tại Khoản 18 Điều 3 trong Luật Đầu tư 2020.
- Luật Kinh doanh bất động sản 2014 có quy định về dự án bất động sản nhưng không có quy định về giải thích khái niệm “Dự án bất động sản”; trong khi Khoản 15 Điều 3 của Luật Xây dựng năm 2014 quy định về “Dự án đầu tư xây dựng công trình” và Luật Xây dựng sửa đổi năm 2020 quy định bổ sung Khoản 15a vào Điều 3 của Luật Xây dựng năm 2014 để quy định về “Dự án đầu tư xây dựng khu đô thị”. 
2.3. Hướng xử lý:
- Quy định về nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đã rành mạch, phù hợp với phạm vi điều chỉnh của Luật; quá trình thực thi quy định trên thực tế thuận lợi đối với các cơ quan thẩm quyền, tổ chức, cá nhân. Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung cơ bản giữ nguyên quy định hiện hành về giải thích từ ngữ “Nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai” như trong Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành để phù hợp với phạm vi điều chỉnh của Luật vì phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản hẹp hơn phạm vi điều chỉnh của Bộ luật Dân sự. Tuy nhiên, có điều chỉnh để làm làm rõ hơn, cụ thể hơn về các loại bất động sản hình thành trong tương lai nằm trong phạm vi điều chỉnh của Luật là “Nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai”; đồng thời, quy định thêm bổ sung giải thích từ ngữ “Bất động sản” để làm rõ xác định các loại bất động sản đưa vào kinh doanh được điều chỉnh, quy định bởi Luật Kinh doanh bất động sản. Mục đích của việc sửa đổi, bổ sung quy định này nhằm để quy định chặt chẽ, rõ ràng và minh bạch, phù hợp với những đặc thù của lĩnh vực kinh doanh bất động sản, đồng thời đảm bảo sự phù hợp và tính thống nhất trong hệ thống pháp luật.
- Dự thảo Luật sửa đổi, bổ sung khái niệm “Kinh doanh bất động sản” để phân định cụ thể, rành mạch về nội hàm về kinh doanh với khái niệm “Đầu tư kinh doanh” trong Luật Đầu tư 2020;
- Dự thảo Luật quy định bổ sung thêm khái niệm “Nhà đầu tư” bên cạnh khái niệm “Chủ đầu tư” trong Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung để bao quát, lấp khoảng trống, xóa bỏ sự lệch nhau về quy định xác định chủ đầu tư và nhà đầu tư giữa Luật Đầu tư và Luật Kinh doanh bất động sản.
- Dự thảo Luật quy định bổ sung thêm giải thích từ ngữ “Dự án bất động sản” trong Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung để tương thích với Luật Xây dựng. 
3. Về chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản
3.1. Các văn bản rà soát:
- Bộ luật Dân sự;
- Luật Nhà ở 2014;
3.2. Kết quả rà soát:
Các quy định về chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản chưa phân định rõ sự khác nhau về nội dung, hình thức thực hiện với quy định về chuyển giao quyền yêu cầu và chuyển giao nghĩa vụ dân sự quy định tại Mục IV Chương XVII của Bộ Luật dân sự. 
3.3. Hướng xử lý:
Sửa đổi, bổ sung hoàn thiện các quy định về chuyển nhượng hợp đồng trong Luật Kinh doanh bất động sản để rõ về hình thức thực hiện, nội dung thực hiện, trình tự thực hiện để đảm bảo có sự tương thích, thống nhất, không mâu thuẫn với quy định về chuyển giao quyền yêu cầu và chuyển giao nghĩa vụ dân sự quy định trong Bộ luật Dân sự; đồng thời xử lý, giải quyết được yếu tố có tính đặc thù, chuyên ngành đối với một số giao dịch chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản trong hoạt động kinh doanh bất động sản.
4. Về điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản
4.1 Các văn bản rà soát:
- Luật Đầu tư 2020;
4.2. Kết quả rà soát:
Điều kiện “Tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản phải thành lập doanh nghiệp hoặc hợp tác xã (sau đây gọi chung là doanh nghiệp) và có vốn pháp định không được thấp hơn 20 tỷ đồng, trừ trường hợp quy định tại Khoản 2 Điều này”.
Điều 7 Luật Đầu tư năm 2020 quy định “Điều kiện đầu tư kinh doanh phải được quy định phù hợp với lý do quy định tại Khoản 1 Điều này và phải bảo đảm công khai, minh bạch, khách quan, tiết kiệm thời gian, chi phí tuân thủ của nhà đầu tư”.
Quy định tại Khoản 1 Điều 10 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 đang không tương thích với quy định của Luật Đầu tư 2020 vì Luật Đầu tư 2020 không còn quy định điều kiện về vốn pháp định đối với các hoạt động, lĩnh vực, ngành nghề kinh doanh có điều kiện.
4.3. Hướng xử lý:
Dự thảo Luật sửa đổi, bổ sung quy định về điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản tại Điều 10 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 theo hướng bỏ điều kiện về vốn pháp định để tương thích với Luật Đầu tư năm 2020; đồng thời đề xuất sửa đổi quy định của Luật Đầu tư năm 2020 để bãi bỏ quy định tại Điểm a Khoản 2 Điều 75 của Luật Đầu tư năm 2020 về sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều 10 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014.
5. Về chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản
5.1. Các văn bản được rà soát:
- Luật Đầu tư 2020;
- Luật Đất đai 2013;
5.2. Kết quả rà soát:
- Quy định về chuyển nhượng dự án bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản 2014 với quy định về chuyển nhượng dự án bất động sản trong Luật Đầu tư năm 2020 đang có một số nội dung chồng chéo, xung đột về xác định cơ quan thẩm quyền, trình tự, thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.
[bookmark: khoan_48]- Điểm b Khoản 1 Điều 194 của Luật Đất đai 2013 quy định về việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án tại các dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở; đồng thời tại  Khoản 2 Điều 194 của Luật Đất đai 2013 quy định về các điều kiện phải đáp ứng trong việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với chuyển nhượng toàn bộ dự án đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê. Trong khi đó, Luật Kinh doanh bất động sản chỉ quy định về chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản mà không có quy định về chuyển quyền sử dụng đất gắn với chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.
5.3. Hướng xử lý: 
- Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung chỉ quy định về chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án bất động sản; đề nghị sửa đổi quy định của Luật Đầu tư năm 2020 để bãi bỏ quy định tại Điểm b Khoản 2 Điều 75 của Luật Đầu tư năm 2020 về sửa đổi, bổ sung Điều 50 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014.
- Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung quy định tất cả các giao dịch nhằm mục đích chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản trong kinh doanh bất động sản do các chủ đầu tư dự án bất động sản thực hiện chuyển nhượng thì thực hiện theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản để đảm bảo thống nhất. Kiến nghị không cần quy định trong Luật Đất đai về chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án hoặc quy định dẫn chiếu sang thực hiện theo quy định về chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản đối với trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản. 
6. Về nhà ở đưa vào kinh doanh
6.1. Các văn bản được rà soát:
- Luật Nhà ở 2014;
6.2. Kết quả rà soát:
Luật Kinh doanh bất động sản hiện nay đang chỉ quy định các loại bất động sản đưa vào kinh doanh và điều kiện của bất động sản đưa vào kinh doanh gồm có “nhà, công trình xây dựng” mà không quy định rõ là nhà ở và các loại nhà ở nào; đồng thời nội dung của Luật Kinh doanh bất động sản cho thấy chủ yếu quy định áp dụng đối với kinh doanh nhà ở thương mại trong các dự án bất động sản. Trong khi đó, Luật Nhà ở quy định về nhà ở có nhiều loại như nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, nhà ỏ tái định cư, nhà ở thuộc sở hữu nhà nước…
6.3. Hướng xử lý:
Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung chỉ quy định nhà ở là bất động sản đưa vào kinh doanh là nhà ở có sẵn và nhà ở hình thành trong tương lai bao gồm các loại nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở trừ nhà ở tái định cư, nhà ở công vụ và nhà ở xã hội do Nhà nước đầu tư xây dựng bằng nguồn vốn ngân sách nhà nước, nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước. 
7. Về kinh doanh quyền sử dụng đất
7.1. Các văn bản được rà soát:
- Luật Đất đai 2013;
7.2. Kết qủa rà soát: 
Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành chưa có quy định về các điều kiện riêng, đặc thù đối với quyền sử dụng đất được đưa vào kinh doanh trong hoạt động kinh doanh bất động sản theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản khác, phân biệt rõ so với điều kiện đối với quyền sử dụng đất được giao dịch trong giao dịch dân sự về đất đai theo quy định của Luật Đất đai. Các điều kiện đối với các loại đất được phép kinh doanh được quy định tại Khoản 2 Điều 9 của Luật Kinh doanh bất động sản; tại Khoản 2 Điều 37 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chỉ quy định dẫn chiếu sang thực hiện theo Luật Đất đai về mục đích sử dụng đất, thời hạn sử dụng đất và đăng ký đất đai trong việc chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất. Trong khi Điều 194 của Luật Đất đai lại quy định về điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong thực hiện dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở; dự án đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê. Các quy định này đang có sự chồng lấn giữa hai Luật.
7.3.  Hướng xử lý:
Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung chỉ quy định về giao dịch kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản do chủ đầu tư dự án thực hiện; không quy định về các giao dịch liên quan về quyền sử dụng đất khác để đảm bảo xác định rõ, phân định rành mạch với Luật Đất đai. 
Theo đó, dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung sửa đổi, bổ sung quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong Luật Kinh doanh bất động sản để xác định rõ, cụ thể các trường hợp thực hiện giao dịch chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản và do chủ đầu tư dự án bất động sản thực hiện giao dịch thì áp dụng theo Luật Kinh doanh bất động sản; đồng thời quy định tương ứng về điều kiện đối với quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản được đưa vào kinh doanh. Những nội dung khác liên quan về giao dịch kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản do chủ đầu tư dự án thực hiện không quy định trong Luật Kinh doanh bất động sản thì căn cứ theo Luật Đất đai để áp dụng.
8. Về công trình xây dựng đưa vào kinh doanh
8.1 Các văn bản được rà soát:
- Luật Xây dựng 2013;
8.2. Kết quả rà soát:
Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định tại Điều 5, Điều 9 và Điều 55 về công trình xây dựng đưa vào kinh doanh gồm công trình xây dựng có sẵn và công trình xây dựng hình thành trong tương lai, nhưng không có nội dung quy định giải thích khái niệm “Công trình xây dựng”. Trong khi tại Khoản 10 Điều 3 của Luật Xây dựng 2014 quy định giải thích khái từ ngữ “Công trình xây dựng” và trong Nghị định hướng dẫn thi hành Luật Xây dựng có quy định phân loại các công trình xây dựng.
8.3. Hướng xử lý:
Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung quy định sửa đổi, bổ sung các Điều 5, Điều 9 và Điều 55 của Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành để quy định về các loại công trình xây dựng đưa vào kinh doanh tương thích theo quy định phân loại các công trình xây dụng của Luật Xây dựng.
9. Về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai
9.1 Các văn bản được rà soát:
- Luật Các tổ chức tín dụng;
- Luật Nhà ở 2014;
9.2. Kết quả rà soát:
Quy định về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai tại Điều 56 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 chưa cụ thể về hợp đồng bảo lãnh là gì, hình thức của hợp đồng bảo lãnh, những nội dung cơ bản cần phải có của hợp đồng bảo lãnh, thời điểm tổ chức tín dụng bảo lãnh cấp, phát hành hợp đồng bảo lãnh. Trong khi Luật Các tổ chức tín dụng chưa có quy định cụ thể đầy đủ về các nội dung nêu trên để áp dụng trong bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai.
9.3. Hướng xử lý:
Dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, bổ sung quy định cụ thể, chi tiết, tương thích với Luật Các tổ chức tín dụng về các nội dung: hợp đồng bảo lãnh là gì, hình thức của hợp đồng bảo lãnh, những nội dung cơ bản cần phải có của hợp đồng bảo lãnh, thời điểm tổ chức tín dụng bảo lãnh cấp, phát hành hợp đồng bảo lãnh…
Trên đây là báo cáo rà soát các quy định của pháp luật hiện hành liên quan đến nội dung dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)./.
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