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BÁO CÁO TÓM TẮT
 Ý kiến về định hướng chính sách sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023

	Kính gửi:
	Các vị đại biểu Quốc hội;

	
	


Ngày 18/8/2026, Ủy ban Kinh tế và Tài chính (UBKTTC) đã có Báo cáo số 880/BC-UBKTTC16 cho ý kiến về định hướng sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản trên cơ sở Tờ trình số 520/TTr-CP; kính báo cáo các vị đại biểu Quốc hội (ĐBQH) tóm tắt một số nội dung chính như sau:
I. VỀ MỘT SỐ VẤN ĐỀ CHUNG
1. [bookmark: về-sự-cần-thiết-xây-dựng-luật][bookmark: _Hlk236056088]Thường trực UBKTTC tán thành sự cần thiết sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản (KDBĐS) với những quan điểm, mục tiêu như đã nêu tại Tờ trình số 520/TTr-CP. Hồ sơ kèm theo Tờ trình số 520/TTr-CP có đủ các tài liệu theo yêu cầu của Kết luận số 98/KL-UBTVQH16 và Kết luận số 151/KL-UBTVQH16.
2. Tuy nhiên, dự thảo Luật được xây dựng, hoàn thiện trong thời gian gấp rút nên chưa tương xứng với thuyết minh về sự cần thiết sửa đổi toàn diện, chưa có chính sách mới bảo đảm đột phá, cắt giảm thủ tục hành chính. Hồ sơ chưa có Báo cáo đánh giá tác động chính sách; chưa được lấy ý kiến, tham vấn rộng rãi. Báo cáo thẩm định của Bộ Tư pháp mới chỉ là ý kiến bước đầu về định hướng sửa đổi Luật. 
Vì vậy, Ủy ban KTTC, Hội đồng Dân tộc và các Ủy ban của Quốc hội cho ý kiến về định hướng chính sách, có so sánh, đối chiếu với dự thảo Luật và các tài liệu đính kèm. Trên cơ sở ý kiến tại Kỳ họp không thường lệ thứ Nhất, đề nghị Chính phủ chỉ đạo việc tổng hợp, nghiên cứu và hoàn thiện Hồ sơ dự án Luật hoàn chỉnh trình Quốc hội tại Kỳ họp thứ hai theo đúng quy định, bảo đảm chất lượng. Quá trình hoàn thiện các nội dung, đề nghị bảo đảm các nguyên tắc đã được nêu tại Mục I.1.4 Báo cáo số 880/BC-UBKTTC16; xác định rõ phạm vi điều chỉnh, sửa đổi và có thuyết minh tương xứng về sự cần thiết thay thế toàn bộ Luật.
II. [bookmark: Xc8e3a051862236aed790c0fa11db4eaae5139e0]VỀ MỘT SỐ NỘI DUNG LỚN
1. Về quyền mua, thuê mua phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng của cá nhân nước ngoài
[bookmark: _Hlk236063714]Điều 9 dự thảo Luật bổ sung quyền mua, thuê mua phần diện tích sàn xây dựng đối với cá nhân nước ngoài. 
UBKTTC nhận thấy, về mặt pháp lý, mặc dù giao dịch không kèm theo quyền sử dụng đất đối với phần diện tích sàn xây dựng, không kèm theo quyền sử dụng đất chung; tuy nhiên, việc sở hữu phần diện tích sàn xây dựng thực tế vẫn không tách rời việc sử dụng đất thực tế. Đề nghị tiếp tục nghiên cứu, rà soát kỹ lưỡng, đánh giá tác động đầy đủ và hết sức thận trọng, bảo đảm quán triệt đầy đủ các quan điểm, định hướng có liên quan tại Nghị quyết số 21-NQ/TW vừa được ban hành, hoàn thiện quy định để bảo đảm điều kiện “không gắn với chuyển quyền sử dụng đất”; bảo đảm quốc phòng, an ninh, trật tự, an toàn xã hội và tuân thủ quy hoạch, thống nhất với quy định có liên quan tại dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). 
2. Về cơ chế đối với dự án bất động sản thực hiện trên quỹ đất thanh toán dự án BT 
[bookmark: _Hlk236069583][bookmark: _Hlk236069633]UBKTTC nhận thấy, việc có quy định thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai phù hợp với cơ chế triển khai thực hiện dự án bất động sản thực hiện trên quỹ đất thanh toán dự án BT là cần thiết, có cơ sở thực tiễn. Tuy nhiên, hiện nay các dự án BT đang được thực hiện theo quy định cụ thể tại văn bản dưới luật mới được ban hành là Nghị định số 257/2025/NĐ-CP của Chính phủ; quá trình thực hiện có thể phát sinh vấn đề mới, cần được xử lý đồng bộ theo khung pháp lý riêng với dự án BT, như giá trị bảo lãnh, điều kiện giải tỏa, xử lý biện pháp bảo đảm, trách nhiệm theo dõi, thu hồi… Đề nghị hoàn thiện nội dung này đồng bộ cùng với pháp luật về đất đai và pháp luật PPP; chỉ quy định mang tính nguyên tắc tại Luật KDBĐS và dẫn chiếu sang pháp luật PPP; tránh xử lý riêng rẽ các vấn đề cụ thể tại các luật khác nhau, khó khăn trong việc bảo đảm tính tổng thể của chính sách đối với dự án BT. 
3. Về kiểm soát huy động vốn và bảo vệ khách hàng trong KDBĐS hình thành trong tương lai 
Dự thảo Luật theo Tờ trình số 520/TTr-CP đã tiếp thu ý kiến tại Kết luận số 151/KL-UBTVQH16 và Báo cáo số 697/BC-UBKTTC16, khôi phục một số giới hạn thanh toán của Luật hiện hành, điều chỉnh cơ chế đối với 5% giá trị hợp đồng còn lại và nghĩa vụ thu xếp bảo lãnh của chủ đầu tư. Tuy nhiên, Báo cáo số 521/BC-CP và Tờ trình số 520/TTr-CP chưa thuyết minh cụ thể từng nội dung chỉnh lý, một số vấn đề chưa được giải trình, tiếp thu đầy đủ, đề nghị báo cáo, làm rõ.
Trong đó, về việc không quy định quyền lựa chọn của khách hàng như Luật hiện hành, nhiều ý kiến đề nghị quy định theo hướng giữ quyền lựa chọn của khách hàng như Luật hiện hành; đồng thời, tách bạch rõ nghĩa vụ của chủ đầu tư phải thu xếp sẵn khả năng cấp bảo lãnh với lựa chọn của từng khách hàng về việc phát hành thư bảo lãnh riêng; việc từ chối bảo lãnh phải trên cơ sở tự nguyện và được cung cấp đầy đủ thông tin về quyền lợi, chi phí, rủi ro, không được mặc định trong hợp đồng mẫu. Ý kiến khác tán thành với dự thảo Luật vì cơ chế lựa chọn có thể giảm chi phí nhưng dễ bị lạm dụng do khách hàng có vị thế thương lượng không cân bằng và thông tin hạn chế, làm suy giảm ý nghĩa quản trị rủi ro của bảo lãnh. 
4. Về chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản
[bookmark: _Hlk236069769]4.1. Khoản 4 Điều 30 chưa đáp ứng đầy đủ yêu cầu tại Kết luận số 151/KL-UBTVQH16 về việc nghiên cứu, lấy ý kiến đối tượng chịu sự tác động, đánh giá đầy đủ tác động của chính sách liên quan; bảo đảm phù hợp với thực tiễn, tạo cơ chế khơi thông nguồn lực triển khai thực hiện các dự án đối với trường hợp chủ đầu tư dự án không còn nhu cầu hoặc năng lực triển khai dự án muốn chuyển nhượng dự án mà không có khả năng hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai, đồng thời, có quy định chặt chẽ về phương thức bảo đảm việc thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà nước và cam kết triển khai dự án của bên nhận chuyển nhượng. Đề nghị tiếp tục nghiên cứu, hoàn thiện.
4.2. Nội dung quy định tại khoản 1 Điều 31 còn cần được tiếp tục rà soát, bảo đảm đồng bộ với quy định tại khoản 7 Điều 51 Luật Đầu tư, xác định rõ trường hợp thực hiện thủ tục chuyển nhượng dự án theo Luật Đầu tư và theo Luật KDBĐS, bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ, phù hợp với thuyết minh của Chính phủ khi sửa đổi Luật Đầu tư tại Báo cáo số 1189/BC-CP ngày 08/12/2025 của Chính phủ, không dẫn đến cách hiểu khác nhau về mục tiêu của quy định. Thủ tục chuyển nhượng dự án, điều chỉnh nhà đầu tư và đăng ký biến động đất đai cần được thiết kế theo nguyên tắc một đầu mối, một bộ hồ sơ dùng chung và một lần kiểm tra cùng điều kiện.
4.3. Khoản 4 Điều 31 quy định phân quyền cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định chuyển nhượng dự án đã được Thủ tướng Chính phủ chấp thuận chủ trương đầu tư phải đi cùng trách nhiệm và cơ chế kiểm soát chặt chẽ; đề nghị làm rõ các trường hợp cần ý kiến hay quyết định của cơ quan trung ương, quy định rõ về thời hạn, giá trị ý kiến, công khai quyết định và cập nhật dữ liệu.
5. Về các loại hợp đồng được chuyển nhượng 
So với quy định của Luật hiện hành, khoản 1 Điều 37 dự thảo Luật mở rộng phạm vi các loại hợp đồng được chuyển nhượng, bao gồm: (i) hợp đồng mua bán nhà ở có sẵn nhưng chưa có Giấy chứng nhận, (ii) hợp đồng mua bán phần diện tích sàn xây dựng hình thành trong tương lai, (iii) hợp đồng mua bán phần diện tích sàn xây dựng có sẵn chưa có Giấy chứng nhận.
Đề nghị bổ sung đánh giá tác động, làm rõ cơ sở thực tiễn của đề xuất; xác định rõ nguyên tắc kế thừa quyền, nghĩa vụ và kiểm soát giao dịch. Việc mở rộng thị trường thứ cấp trước khi đăng ký tài sản cần được đánh giá kỹ lưỡng, bảo đảm phòng ngừa chuyển nhượng trùng lặp, đầu cơ, tranh chấp và thất thu thuế.
Bên cạnh các nội dung nêu trên, nội dung phân tích cụ thể và các nội dung khác đã được nêu tại Báo cáo đầy đủ số 880/BC-UBKTTC16.
Ủy ban Kinh tế và Tài chính trân trọng báo cáo và kính đề nghị các vị đại biểu Quốc hội tập trung cho ý kiến về (1) quyền mua, thuê mua phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng của cá nhân nước ngoài; (2) cơ chế đối với dự án bất động sản thực hiện trên quỹ đất thanh toán dự án BT; (3) kiểm soát huy động vốn và bảo vệ khách hàng trong KDBĐS hình thành trong tương lai; (4) chuyển nhượng dự án bất động sản; (5) các loại hợp đồng được chuyển nhượng; và (6) các vấn đề khác mà đại biểu quan tâm, đặc biệt là các vấn đề thực tiễn đang đặt ra, cần tháo gỡ, kiến tạo trong quá trình thảo luận tại Tổ và phiên họp toàn thể của Kỳ họp./. 
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