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	BỘ XÂY DỰNG

	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

	Số:          /TTr-BXD
       DỰ THẢO


	Hà Nội, ngày        tháng       năm 2025


TỜ TRÌNH
[bookmark: _Hlk195514359]Dự thảo Nghị định của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản
 

Kính gửi: Chính phủ

	Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật,           Bộ Xây dựng kính trình Chính phủ dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản (sau đây viết tắt là dự thảo Nghị định) như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH
1. Cơ sở chính trị, pháp lý
         (1) Ngày 22/12/2024, Ban chấp hành Trung ương đã ban hành Nghị quyết số 57-NQ/TW, trong đó có nêu: “Khẩn trương sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện đồng bộ các quy định pháp luật về khoa học, công nghệ, đầu tư, đầu tư công, mua sắm công, ngân sách nhà nước, tài sản công, sở hữu trí tuệ, thuế… để tháo gỡ các điểm nghẽn, rào cản, giải phóng các nguồn lực, khuyến khích, phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo, chuyển đổi số quốc gia, phát triển nguồn nhân lực; cải cách phương thức quản lý, triển khai các nhiệm vụ khoa học và công nghệ phù hợp với từng loại hình nghiên cứu; cải cách cơ chế quản lý tài chính trong việc thực hiện nhiệm vụ khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số, đơn giản hoá tối đa các thủ tục hành chính”. 
“Đổi mới toàn diện việc giải quyết thủ tục hành chính, cung cấp dịch vụ công không phụ thuộc địa giới hành chính; nâng cao chất lượng dịch vụ công trực tuyến, dịch vụ số cho người dân và doanh nghiệp, hướng tới cung cấp dịch vụ công trực tuyến toàn trình, cá nhân hoá và dựa trên dữ liệu; tăng cường giám sát, đánh giá và trách nhiệm giải trình của cơ quan nhà nước, người có thẩm quyền trong phục vụ Nhân dân.”
(2) Ngày 19/6/2025, Ban Chỉ đạo Trung ương đã ban hành Kế hoạch số 02-KH/BCĐTW về phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số. Theo đó, đã nêu rõ nội dung: “Thể chế phải đi trước, tạo hành lang pháp lý đầy đủ, rõ ràng. Kiến trúc số quốc gia phải được chuẩn hoá, tích hợp, dùng chung và có khả năng mở rộng linh hoạt”. “Lấy dữ liệu làm trung tâm, phải bảo đảm "đúng - đủ - sạch - sống - thống nhất - dùng chung". “Chuyển đổi số là quá trình đổi mới toàn diện phương thức làm việc của các cơ quan trong hệ thống chính trị, trong đó việc cấu trúc lại quy trình, phân cấp, phân quyền gắn liền với việc ứng dụng công nghệ”.
(3) Ngày 26/3/2025, Nghị quyết số 66/NQ-CP về Chương trình cắt giảm, đơn giản hóa thủ hành chính liên quan đến hoạt động sản xuất kinh doanh năm 2025 và 2026. Trong đó có nêu: “Thực hiện chủ trương của Đảng, Chính phủ về cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh, tạo lập môi trường kinh doanh thuận lợi, lành mạnh, công bằng; thúc đẩy đổi mới, sáng tạo; đổi mới quản trị quốc gia theo hướng hiện đại, nâng cao năng lực cạnh tranh, góp phần bảo đảm mục tiêu tăng trưởng và nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước”
“Đẩy mạnh phân cấp, phân quyền trong thực hiện thủ tục hành chính, gắn với phân bổ nguồn lực, đề cao trách nhiệm thực thi của các cấp, các ngành theo hướng giảm việc giải quyết thủ tục của các cơ quan trung ương, “cấp nào sát cơ sở, sát nhân dân nhất thì giao cấp đó giải quyết, không để tình trạng nhiều tầng nấc, kéo dài thời gian giải quyết và gây nhũng nhiễu, tiêu cực”; gắn kết chặt chẽ với ứng dụng khoa học công nghệ, chuyển đổi số, sắp xếp, tinh gọn tổ chức bộ máy.”
Để thực hiện việc cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, Nghị quyết 66/NQ-CP cho phép: “Sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ theo thẩm quyền hoặc trình cấp có thẩm quyền sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ các quy định, thủ tục hành chính tại các văn bản quy phạm pháp luật áp dụng hình thức một văn bản sửa đổi nhiều văn bản theo trình tự, thủ tục rút gọn theo quy định pháp luật về xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật để thực thi các phương án cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh.”
2. Cơ sở thực tiễn
Luật Nhà ở số 27/2023/QH13 và Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH13 đã được Quốc hội ban hành và có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/8/2025. Chính phủ cũng đã ban hành một số Nghị định quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành 02 Luật này. Trong đó, bao gồm có các quy định về thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản và một số điều kiện đầu tư kinh doanh. 
Qua quá trình triển khai thực hiện cho thấy: 
(1) Còn có một số nội dung liên quan đến thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh cần thiết phải cắt giảm, sửa đổi bổ sung để đơn giản hóa giấy tờ, rút ngắn thời gian thực hiện, tạo điều kiện thuận lợi cho tổ chức cá nhân, doanh nghiệp tham gia lĩnh vực nhà ở, bất động sản; qua rà soát cho thấy cần sửa đổi, bổ sung quy định phân cấp, phân quyền triệt để bảo đảm phù hợp với mô hình chính quyền địa phương 2 cấp; 
(2) Qua theo dõi việc thực thi các Nghị định trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản (Nghị định số 95/2024/NĐ-CP; Nghị định số 96/2024/NĐ-CP; Nghị định số 98/2024/NĐ-CP; Nghị định số 100/2024/NĐ-CP) cho thấy có một số quy định cần sửa đổi bổ sung để kịp thời tháo gỡ khó khăn vướng mắc cho cả phía cơ quan nhà nước cũng như doanh nghiệp tham gia trong lĩnh vực nhà ở (như các quy định về huy động vốn cho phát triển nhà ở, quy định về cấp chứng chỉ môi giới bất động sản…).
Ngày 18/8/2025, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 1757/QĐ-TTg về phương án cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính liên quan đến hoạt động sản xuất, kinh doanh thuộc phạm vi quản lý của Bộ Xây dựng, trong đó có lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản. 
Thực hiện chỉ đạo của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ về việc thực thi phương án bãi bỏ, cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh, qua rà soát cho thấy cần thiết phải sửa đổi, bổ sung một số điều của một số Nghị định quy định chi tiết hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở 2023, Luật Kinh doanh bất động sản 2023 theo thủ tục rút gọn; đồng thời cũng sửa đổi bổ sung các quy định còn có bất cập nhằm nhanh chóng tạo cơ sở pháp lý thuận lợi cho các chủ thể tham gia trong lĩnh vực nhà ở, lĩnh vực kinh doanh dễ dàng, thuận lợi, giảm chi phí, thúc đẩy kinh tế phát triển.
II. MỤC ĐÍCH BAN HÀNH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH
1. Mục đích ban hành dự thảo Nghị định
Việc ban hành dự thảo Nghị định để tiếp tục hoàn thiện quy định pháp luật phù hợp với điều kiện thực tiễn, tạo điều kiện cho các tổ chức, cá nhân, doanh nghiệp thuận lợi hơn trong việc tham gia lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản, trong đó có nhà ở xã hội.
2. Quan điểm xây dựng dự thảo Nghị định
- Bảo đảm sự phù hợp với chủ trương của Đảng, chính sách của Nhà nước.
- Bảo đảm đồng bộ, thống nhất với các quy định của pháp luật có liên quan (như pháp luật về đất đai, pháp luật về đầu tư, pháp luật về quản lý sử dụng tài sản công, pháp luật về kinh doanh bất động sản, pháp luật về xây dựng. pháp luật về tổ chức chính quyền địa phương...).
- Bảo đảm thực hiện đúng quan điểm của Chính phủ tại Nghị quyết số 66/NQ-CP về việc thực hiện cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính liên quan đến sản xuất kinh doanh.
- Khắc phục những nội dung, vấn đề vướng mắc trong thực tiễn áp dụng các quy định liên quan đến nhà ở, thị trường bất động sản.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH
Thực hiện quy trình, thủ tục xây dựng văn bản quy phạm pháp pháp luật của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025, Bộ Xây dựng đã triển khai các công việc sau:
1. Tiến hành rà soát các quy định còn có khó khăn vướng mắc, các quy định liên quan đến thủ tục hành chính, điều kiện đầu tư kinh doanh về lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản tại các Nghị định:
(1) Nghị định số 95/2024/NĐ-CP;
(2) Nghị định số 96/2024/NĐ-CP;
(3) Nghị định số 98/2024/NĐ-CP;
(4) Nghị định số 100/2024/NĐ-CP;
(5) Nghị định số 140/2025/NĐ-CP;
(6) Nghị định số 144/2025/NĐ-CP;
Ngoài ra, dự thảo còn sửa đổi bổ sung một nội dung liên quan đến giám định tư pháp tại Nghị định số 62/2016/NĐ-CP nhằm đảm bảo cơ sở cho công tác giám định trong lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản thực hiện phù hợp với tình hình thực tiễn hiện nay. 
2. Xây dựng dự thảo Nghị định, các tài liệu trong hồ sơ dự thảo Nghị định và gửi xin ý kiến các đối tượng chịu sự tác động trực tiếp, gửi xin ý kiến các Bộ ngành, địa phương bằng văn bản lần 1 (công văn số 9387/BXD-QLN, 9388/BXD-QLN ngày 4/9/2025); đăng tải lên Cổng Thông tin điện  tử của Bộ Xây dựng để lấy ý kiến rộng rãi của tổ chức, cá nhân (Công văn số  940/QLN-QLNƠ ngày 05/9/2025 của Bộ Xây dựng); gửi lấy ý kiến và đăng tải lần 2 (công văn số………..).
3. Tính đến hết ngày 20/11/2025, Bộ Xây dựng đã nhận được 51 văn bản góp ý đối với dự thảo Nghị định (gồm 11 Bộ ngành, 13 đơn vị trong Bộ, 25 địa phương), trong đó có 22 văn bản nhất với nội dung dự thảo Nghị định và không có ý kiến khác, 29 văn bản có ý kiến góp ý. Bộ Xây dựng đã tổng hợp các ý kiến góp ý; nghiên cứu giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý và chỉnh lý, hoàn thiện dự thảo Nghị định đề nghị Bộ Tư pháp thẩm định theo quy định.
4. Ngày… , Bộ Xây dựng đã có Công văn số …/BXD-QLN gửi Bộ Tư pháp đề nghị thẩm định dự thảo Nghị định. Ngày … , Bộ Tư pháp đã có Báo cáo thẩm định số …/BC-BTP thẩm định dự thảo Nghị định gửi Bộ Xây dựng và Văn phòng Chính phủ. 
5. Trên cơ sở ý kiến thẩm định của Bộ Tư pháp tại Báo cáo số …/BC-BTP, Bộ Xây dựng đã nghiên cứu, tiếp thu, chỉnh lý và hoàn thiện dự thảo Nghị định trình Chính phủ xem xét ban hành.  
[bookmark: bookmark17]IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH
1. Bố cục của dự thảo Nghị định
Dự thảo Nghị định gồm 10 Điều.
Điều 1. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản.
Điều 2. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật nhà ở.
Điều 3. Sửa đổi bổ sung một số điều của Nghị định số 98/2024/NĐ-CP ngày 25/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư
Điều 4. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội.
Điều 5. Sửa đổi, bổ sung Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng.
Điều 6. Sửa đổi, bổ sung Nghị định số 144/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng.
[bookmark: dieu_8][bookmark: dieu_8_name][bookmark: loai_1_name]Điều 7. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 62/2016/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2016 của Chính phủ quy định về điều kiện hoạt động giám định tư pháp xây dựng và thí nghiệm chuyên ngành xây dựng (được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng). 
Điều 8. Điều khoản thi hành 
Điều 9. Quy định chuyển tiếp
Điều 10. Trách nhiệm tổ chức thực hiện.
2. Nội dung cơ bản của dự thảo Nghị định
2.1. Về các nội dung sửa đổi Nghị định số 96/2024/NĐ-CP
Tại Điều 1 của dự thảo Nghị định thể hiện 02 nhóm các nội dung sửa đổi, bổ sung như sau:
- Thứ nhất là nhóm các quy định sửa đổi, bổ sung liên quan đến thực thi phương án cắt giảm thủ tục hành chính, đơn giản hóa giấy tờ và thực hiện chuyển đổi số, dữ liệu hóa các thành phần hồ sơ bản giấy sang dữ liệu điện tử. 
Theo đó, dự thảo Nghị định quy định:
Trường hợp cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu chuyên ngành đã được khai thác vận hành và chia sẻ thì các loại giấy tờ theo yêu cầu được thay thế bằng dữ liệu điện tử tương ứng trên cơ sở dữ liệu quốc gia, cơ sở dữ liệu chuyên ngành thông qua mã số thông tin ghi trong văn bản đề nghị hoặc đơn đăng ký trong hồ sơ quy định tại khoản 2 Điều 8, khoản 2 Điều 9, khoản 3, 4 Điều 10, khoản 2 Điều 14, điểm b khoản 3 Điều 17, Điều 26, điểm b khoản 3 Điều 32; Bãi bỏ khoản 2 Điều 15, khoản 6 Điều 26, điểm c khoản 9 Điều 31 Nghị định 96).
- Thứ hai là nhóm các quy định về cách thức tổ chức, cá nhân nộp hồ sơ, nhận kết quả giải quyết thủ tục hành chính 
Theo đó, dự thảo Nghị định quy định:
Tổ chức, cá nhân có thể nộp hồ sơ, nhận kết quả giải quyết thủ tục hành chính thông qua các cách thức: nộp trực tiếp tại Bộ phận Một cửa hoặc nộp qua dịch vụ bưu chính hoặc nộp trực tuyến tại Cổng Dịch vụ công quốc gia (bổ sung khoản 1 Điều 8, bổ sung khoản 1 Điều 9, bổ sung khoản 2 Điều 10, bổ sung khoản 3 Điều 10, bổ sung khoản 3 Điều 27, bổ sung khoản 9 Điều 31).
- Thứ ba là nhóm các quy định sửa đổi, bổ sung liên quan đến thực thi phương án xử lý, tháo gỡ khó khăn vướng mắc khi triển khai thực hiện các quy định pháp luật.
Theo đó, dự thảo Nghị định quy định:
[bookmark: dc_24]+ Bổ sung điểm c khoản 2, bổ sung vào cuối khoản 3 Điều 8: khoản 2 và khoản 3 Điều 8 quy định về thủ tục thông báo nhà ở hình thành trong tương lai đủ điều kiện được bán, cho thuê mua, trong đó, đối với trường hợp chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở đã thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai hoặc một phần dự án hoặc toàn bộ dự án thì việc xác định nhà ở đã được giải chấp thực hiện theo quy định của Luật Nhà ở số 27/2023/QH15. Nội dung về giải chấp này được sửa đổi nên sẽ sửa đồng bộ tại khoản 2, khoản 3 Điều 8.
+ Sửa đổi, bổ sung điểm e khoản 2 Điều 9: khoản 2 Điều 9 quy định hồ sơ gửi cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi có dự án  về việc đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản  đủ điều kiện được chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở, trong đó sửa đổi về “giấy tờ, tài liệu chứng minh việc bảo đảm cung cấp các dịch vụ cấp điện, cấp nước, thoát nước, thu gom rác thải, xử lý nước thải đa”, đảm bảo phù hợp với thực tế triển khai.
[bookmark: dieu_13]+ Sửa đổi, bổ sung điểm a, điểm d khoản 2 Điều 13: khoản 2 Điều 13 quy định về trình tự, thủ tục, hồ sơ chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản, theo đó sửa đổi về số lượng các bản chính hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng để phù hợp với thực tiễn trên cơ sở tiếp thu ý kiến góp ý của Hiệp hội Bất động sản Việt Nam và Tập đoàn Vingroup.
+ Sửa đổi, bổ sung điểm b khoản 4 Điều 17: khoản 4 Điều 17 quy định về thu hồi Giấy phép, chấm dứt hoạt động của sàn giao dịch bất động sản, theo đó sửa đổi trường hợp Sàn giao dịch bất động sản chấm dứt, đình chỉ hoạt động thì thực hiện theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp. Văn bản thông báo chấm dứt, đình chỉ hoạt động phải được gửi đến Sở Xây dựng để đăng tải lên Trang thông tin điện tử của Sở Xây dựng và Hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản. Lý do: để cắt giảm, đơn giản hóa điều kiện đầu tư kinh doanh, triển khai Nghị quyết số 66/NQ-CP.
+ Sửa đổi, bổ sung Điều 18 như sau: Điều 18 quy định về Điều kiện về cơ sở vật chất, kỹ thuật đối với doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản, theo đó Doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản phải đáp ứng điều kiện về trụ sở, địa điểm hoạt động kinh doanh của doanh nghiệp theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp. Lý do: để cắt giảm, đơn giản hóa điều kiện đầu tư kinh doanh, triển khai Nghị quyết số 66/NQ-CP.
2.2. Về các nội dung sửa đổi tại Nghị định số 95/2024/NĐ-CP (sau đây gọi là Nghị định 95)
Tại Điều 2 của dự thảo Nghị định thể hiện 02 nhóm các nội dung sửa đổi, bổ sung như sau:
- Thứ nhất là nhóm các quy định sửa đổi, bổ sung liên quan đến thực thi phương án cắt giảm thủ tục hành chính, đơn giản hóa giấy tờ và thực hiện chuyển đổi số, dữ liệu hóa các thành phần hồ sơ bản giấy sang dữ liệu điện tử. 
Theo đó, dự thảo Nghị định quy định:
- Sửa đổi bổ sung quy định thay thế các thành phần hồ sơ giấy tờ bằng dữ liệu là mã số thông tin của giấy tờ đó (ví dụ như thay thế bản sao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy đăng ký kết hôn…bằng mã số của Giấy chứng nhận, Giấy đăng ký kết hôn). Theo đó, tổ chức, cá nhân không phải nộp bản sao các giấy tờ … mà chỉ cần cung cấp mã số thông tin vào trong đơn hoặc văn bản đề nghị khi thực hiện thủ tục hành chính (bổ sung điểm đ khoản 1 Điều 6, bổ sung cuối khoản 3 Điều 43, bổ sung khoản 2a sau khoản 2 Điều 65, bổ sung khoản 1a sau khoản 1 Điều 75, điểm b khoản 1 Điều 77, bổ sung khoản 2a sau khoản 2 Điều 85 Nghị định 95).
- Sửa đổi, bổ sung quy định rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục hành chuyển đổi công năng nhà ở từ 45 ngày xuống còn 30 ngày (khoản 3 Điều 51 Nghị định 95);
- Bỏ quy định giao cơ quan quản lý nhà ở trực thuộc Bộ Xây dựng thực hiện thủ tục thông báo đơn vị đủ điều kiện quản lý vận hành nhà chung cư nhằm phân cấp triệt để cho địa phương (khoản 1, khoản 2 Điều 85).
- Thứ hai là nhóm các quy định sửa đổi, bổ sung liên quan đến thực thi phương án xử lý, tháo gỡ khó khăn vướng mắc khi triển khai thực hiện các quy định pháp luật (theo kiến nghị của địa phương, doanh nghiệp được tổng hợp trong Báo cáo số 76-BC/ĐU của Bộ Tư pháp và qua tổng hợp góp ý của địa phương).
Theo đó, dự thảo quy định:
- Sửa đổi bổ sung điểm a khoản 2 Điều 4 Nghị định số 95 để quy định rõ trách nhiệm của UBND cấp tỉnh trong việc xác định, công bố danh mục dự án cho phép người nước ngoài được sở hữu đối với trường hợp dự án có phần diện tích nằm ngoài khu vực cần bảo đảm quốc phòng an ninh. 
Lý do sửa đổi là quá trình thực hiện cho thấy, tại một số dự án đầu tư xây dưng nhà ở có phần diện tích tích không nằm trong khu vực này cần bảo đảm quốc phòng an ninh. Địa phương đề nghị cần có quy định rõ để xác định công khai phần diện tích này làm cơ sở cho chủ đầu tư thực hiện bán nhà ở cho người nước ngoài, vừa bảo đảm quyền lợi ích hợp pháp của chủ đầu tư và vẫn bảo đảm quốc phòng an ninh theo quy định. Do đó, dự thảo đã bổ sung quy định này.
- Bổ sung quy định về xác định giá bán, giá thuê, thuê mua nhà ở phục vụ tái định cư nhằm tạo cơ sở cho địa phương thực hiện bán, cho thuê, thuê mua loại nhà ở này.
Lý do: pháp luật về giá có quy định việc xác định giá nhà ở thực hiện theo pháp luật về nhà ở. Một số địa phương đề nghị cần có quy định hướng dẫn cách xác định giá đối với nhà ở tái định cư, do đó, dự thảo quy định các nguyên tắc cơ bản, nội dung các chi phí cấu thành giá bán, giá thuê, thuê mua nhà ở tái định cư chi phí nhằm tạo cơ sở pháp lý cho địa phương xác định giá nhà ở tái định cư theo thẩm quyền. 
- Sửa đổi, bổ sung các quy định về huy động vốn (quy định tại Điều 43, điểm c khoản 1 Điều 44, khoản 1 Điều 46, tên các Điều từ 43 đến 48): Để bảo đảm việc huy động vốn cho đầu tư xây dựng nhà ở vẫn chặt chẽ nhưng đồng thời tạo điều kiện thuận lợi để doanh nghiệp thực hiện đầu tư xây dựng cả với phần dự án không phải là nhà ở, trên cơ sở tiếp thu ý kiến của VCCI, Hiệp hội Bất động sản và doanh nghiệp, dự thảo đã sửa đổi, bổ sung quy định theo hướng: (1) chỉ quy định điều kiện huy động vốn cho phát triển nhà ở; (2) giảm bớt điều kiện về đất đai khi huy động vốn thông qua góp vốn, hợp tác đầu tư, hợp tác kinh doanh, liên doanh, liên kết đối với trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất, thay thế điều kiện này bằng quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất; (3) cho phép chủ đầu tư đã thế chấp một phần hoặc toàn bộ dự án được huy động vốn thông qua phát hành trái phiếu mà không phải giải chấp trong trường hợp không sử dụng dự án này để làm tài sản bảo đảm phát hành trái phiếu; (4) điều chỉnh điều kiện về đất đai thành điều kiện được xác định là chủ đầu tư dự án theo quy định của pháp luật về nhà ở trong điều kiện huy động vốn thông qua vay vốn từ tổ chức tín dụng. 
- Sửa đổi bổ sung khoản 3 Điều 66 Nghị định 95: Một số địa phương kiến nghị cần quy định rõ Nhà nước điều chỉnh tiền lương là theo lương cơ sở hay theo lương tối thiểu vùng để làm căn cứ điều chỉnh giá thuê nhà ở. Do đó, dự thảo đã sửa đổi bổ sung theo hướng quy định rõ căn cứ mức lương cơ sở. Lý do: trước đây, việc điều chỉnh giá thuê nhà ở thuộc tài sản công thực hiện quy định tại khoản 3 Điều 5 của Quyết định số 17/2008/QĐ-TTg của Chính phủ, theo đó Quyết định này đã quy định điều chỉnh theo lương cơ bản. Nghị định 95/2024/NĐ-CP về cơ bản đã đưa các nội dung của Quyết định 17/2008/QĐ-TTg vào Nghị định, do đó, việc sửa đổi là làm rõ và tiếp tục kế thừa các quy định cho xác định giá thuê của loại nhà ở cũ này.
- Sửa đổi bổ sung khoản 1 Điều 76 Nghị định 95: Khoản 1 Điều 76 Nghị định 95 quy định về bán phần diện tích nhà, đất sử dụng chung. Tuy nhiên, trên thực tế có trường hợp diện tích nhà sử dụng chung đã bị phá dỡ nên khó khăn trong việc xác định để tính tiền bán đối với diện tích này (TP Hồ Chí Minh kiến nghị). Do đó, dự thảo đã bổ sung quy định trường hợp diện tích này bị phá dỡ thì căn cứ hiện trạng sử dụng đã quản lý trước đây để thực hiện giải quyết bán theo đúng quy định. 
- Ngoài ra, Điều 1 dự thảo còn bãi bỏ một số điểm, khoản sau:
+ Bãi bỏ đoạn “cơ quan có thẩm quyền quản lý quy hoạch cấp tỉnh khi phê duyệt quy hoạch thì có trách nhiệm công bố dân số tương đương một phương quy định tại khoản này trên Cổng thông tin điện tử của cơ quan mình”. Lý do: nội dung này không khả thi trên thực tế do pháp luật về quy hoạch không quy định nội dung này nên cơ quan quản lý về quy hoạch không có cơ sở để công bố dân số tương đương 1 phường. Do đó, cần thiết bãi bỏ cho phù hợp với thực tiễn cũng như phù hợp với phân cấp phân quyền về quy hoạch hiện nay. 
+ Bãi bỏ khoản 6 Điều 15: Bỏ quy định thủ tục phải lấy ý kiến Bộ Quốc phòng, Bộ Công an xác định dự án không nằm trong khu vực bảo đảm quốc phòng an ninh trong bước chấp thuận chủ trương đầu tư xây dựng dự án nhà ở. Lý do: Điều 4 Nghị định 95 đã quy định rõ Bộ Quốc phòng, Bộ Công an có trách nhiệm xác định và thông báo khu vực cần bảo đảm quốc phòng, an ninh cho địa phương làm căn cứ xác định danh mục dự án được phép bán nhà ở cho người nước ngoài trên địa bàn. Do đó, cần thiết bãi bỏ nội dung này nhằm giảm bớt thủ tục hành chính cho doanh nghiệp.
+ Bãi bỏ khoản 2, điểm b khoản 4 Điều 51: Nghị định số 144/2025/NĐ-CP đã phân cấp, phân quyền triệt để cho địa phương, theo đó không còn thủ tục chuyển đổi công năng cho trường hợp nhà ở thuộc thẩm quyền của Bộ Xây dựng mà thực hiện chung theo thủ tục chuyển đổi công năng nhà ở thuộc tài sản công (cơ quan nào là đại diện chủ sở hữu, cơ quan đó thực hiện chuyển đổi). Do đó, cần thiết bãi bỏ khoản 2 và điểm b khoản 4 Điều 51 (quy định trình tự thủ tục chuyển đổi nhà ở liên quan đến thẩm quyền của Bộ Xây dựng, cơ quan trung ương) để bảo đảm thống nhất theo Nghị định số 144 là giao cơ quan đại diện chủ sở hữu.
+ Bãi bỏ khoản 8 Điều 95: khoản 6 Điều 198 Luật Nhà ở đã quy định cụ thể về xử lý chuyển tiếp. Do đó, bãi bỏ khoản này để thực hiện thống nhất theo Luật Nhà ở. 
2.3 Về các nội dung sửa đổi Nghị định số 98/2024/NĐ-CP
Tại Điều 3 Dự thảo Nghị định thể hiện các nội dung sửa đổi, bổ sung như sau:
- Sửa đổi, bổ sung điểm d khoản 1 Điều 10 Nghị định 98 để quy định về thành phần giấy tờ được thay thế bằng dữ liệu: các thành phần hồ sơ như Giấy chứng nhận đầu tư, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được thay thế bằng dữ liệu điện tử về đăng ký doanh nghiệp, đăng ký quyền sử dụng đất, chủ đầu tư không phải nộp bản sao giấy tờ này.
- Sửa đổi, bổ sung Điều 3 (khái niệm chủ đầu tư dự án cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư); bổ sung thời hạn thực hiện thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Điều 16; cho phép thực hiện luôn đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư thực hiện dự án trong trường hợp không thỏa thuận được việc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất quy định tại Điều 16.
- Sửa đổi, bổ sung Điều 16, 17, 18 và khoản 18 Điều 48 Nghị định 98 để rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục hành chính, giúp doanh nghiệp giảm bớt chi phí, thời gian khi thực hiện.
2.4. Về các nội dung sửa đổi Nghị định số 100/2024/NĐ-CP
Tại Điều 4 của dự thảo Nghị định thể hiện 02 nhóm các nội dung sửa đổi, bổ sung như sau:
- Thứ nhất là nhóm các quy định sửa đổi, bổ sung liên quan đến thực thi phương án cắt giảm thủ tục hành chính, đơn giản hóa giấy tờ và thực hiện chuyển đổi số, dữ liệu hóa các thành phần hồ sơ bản giấy sang dữ liệu điện tử. 
Theo đó, dự thảo Nghị định quy định:
[bookmark: _Hlk214125658]Sửa đổi bổ sung quy định rõ về thành phần hồ sơ, giấy tờ khi thực hiện thủ tục hành chính (khoản 1 Điều 13, khoản 5 Điều 19, Điều 29, điểm đ khoản 3 Điều 35, Điều 38, khoản 2 Điều 44, Điều 68, khoản 2 Điều 70); thành phần hồ sơ, cách thức nộp hồ sơ, cơ quan thực hiện thủ tục hành chính, trình tự thủ tục đăng ký mua, thuê mua, thuê nhà ở xã hội (sửa đổi, bổ sung Điều 29; sửa đổi, bổ sung Điều 38); trình tự, thủ tục bán lại nhà ở xã hội trong thời hạn 5 năm (sửa đổi, bổ sung Điều 39); cơ quan xác nhận giấy tờ về đất đai, cư trú khi thực hiện thủ tục vay vốn ưu đãi để mua, thuê mua nhà ở xã hội; xây dựng hoặc cải tạo, sửa chữa nhà ở tại Ngân hàng Chính sách xã hội (sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 2 Điều 48)). 
- Thứ hai là nhóm các quy định sửa đổi, bổ sung liên quan đến thực thi phương án xử lý, tháo gỡ khó khăn vướng mắc khi triển khai thực hiện các quy định pháp luật.
Theo đó, dự thảo Nghị định quy định:
+ Sửa đổi, bổ sung Điều 34 theo hướng bổ sung giá trị Tđ là tổng chi phí đầu tư xây dựng (đã bao gồm thuế giá trị gia tăng) phần diện tích nhà ở xã hội, đảm bảo đồng bộ thống nhất với pháp luật về xây dựng.
+ Sửa đổi, bổ sung khoản 12, bổ sung khoản 12a vào sau khoản 12 Điều 78 quy định về xử lý chuyển tiếp đối với trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội đã cho thuê 20% tổng diện tích sàn nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 2 Điều 26 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20 tháng 10 năm 2015 của Chính phủ, nếu người thuê nhà ở có nhu cầu mua nhà ở đang thuê trước thời hạn 10 năm thì chủ đầu tư được phép bán nhà ở cho người đang thuê nếu đảm bảo đối tượng, điều kiện theo quy định; xử lý thực hiện theo pháp luật về đầu tư đối với các trường hợp dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Thủ tướng Chính phủ (theo quy định của Luật số 90/2025/QH15) theo nguyên tắc áp dụng chuyển tiếp. Ngoài ra, thay thế một số cụm từ thuật ngữ cho phù hợp với pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn (tại Điều 5, Điều 27).
2.5. Sửa đổi, bổ sung Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng
Qua rà soát và theo kiến nghị của địa phương, Bộ Xây dựng sửa đổi lại khoản 2 Điều 9 của Nghị định số 140/2025/NĐ-CP về trách nhiệm của UBND cấp xã khi được UBND cấp tỉnh phân cấp, phân quyền thực hiện quyền của đại diện chủ sở hữu nhà ở thuộc tài sản công nhằm bảo đảm phù hợp với Luật Tổ chức chính quyền địa phương năm 2025.
2.6 Sửa đổi, bổ sung Nghị định số 144/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng
 Qua rà soát, Bộ Xây dựng bổ sung sửa đổi một số nội dung tại Nghị định này, các nội dung sửa đổi bao gồm:
- Quy định rõ về việc thay thế thành phần hồ sơ bằng dữ liệu điện tử thông qua mã số thông tin của các giấy tờ đối với thủ tục hành chính về chuyển đổi công năng nhà ở, về chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án bất động sản.
- Bãi bỏ Điều 23 do đã được sửa đổi cụ thể Điều 85 Nghị định 95/2024/NĐ-CP tại dự thảo Nghị định này nhằm bảo đảm tính thống nhất trong thực hiện.
2.7. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 62/2016/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2016 của Chính phủ quy định về điều kiện hoạt động giám định tư pháp xây dựng và thí nghiệm chuyên ngành xây dựng (đã được sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định số 35/2023/NĐ-CP). 
Dự thảo bổ sung thêm tại điểm c khoản 1 Điều 2 của Nghị định số 62/2016/NĐ-CP về đối tượng là cá nhân được thực hiện giám định gồm cả người thực hiện tư vấn pháp luật đáp ứng điều kiện theo quy định của pháp luật về tư vấn pháp luật để đảm bảo người có chuyên môn nghiệp vụ về tư vấn pháp luật thực hiện việc giám định. Ngoài ra, đối với trường hợp giám định chi phí, giá trị thì cần phải có chứng chỉ hành nghề định giá mới bảo đảm đủ năng lực để giám định.
 3. Về hiệu lực thi hành và quy định chuyển tiếp
3.1 Hiệu lực thi hành
Thực hiện quy định tại Nghị quyết số 66/NQ-CP của Chính phủ giao các Bộ ngành khẩn trương rà soát, trình cấp có thẩm quyền để sửa đổi, bổ sung bãi bỏ các quy định, thủ tục hành chính tại các văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự thủ tục rút gọn, Bộ Xây dựng chủ trì, phối hợp với các cơ quan liên quan khẩn trương xây dựng dự thảo Nghị định, bảo đảm chất lượng, tiến độ.
Theo đó, căn cứ khoản 1 Điều 53 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025 “Văn bản quy phạm pháp luật được ban hành theo trình tự, thủ tục rút gọn thì có thể có hiệu lực kể từ ngày thông qua hoặc ký ban hành”, Bộ Xây dựng đề xuất Nghị định này có hiệu lực kể từ ngày ký ban hành.
Ngoài ra, Bộ Xây dựng bổ sung một sung quy định về hiệu lực thi hành về việc trình tự, thủ tục chuyển đổi công năng nhà ở quy định tại Nghị định số 95/2024/NĐ-CP tiếp tục được thực hiện theo quy định tại Nghị định số 144/2025/NĐ-CP quy định về phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng để tránh sửa đổi nhắc lại nhiều lần; 
3.2 Quy định chuyển tiếp
Dự thảo Nghị định quy định chuyển tiếp đối với các trường hợp: 
(1) Hồ sơ đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư đang thực hiện thì đến ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành, không phải thực hiện bước xin ý kiến Bộ Quốc phòng, Bộ Công an.
(2) Hồ sơ đã nộp trước ngày Nghị định này có hiệu lực mà chưa có kết quả giải quyết, cơ quan thực hiện thủ tục hành chính không được yêu cầu nộp bản giấy đối với các thành phần hồ sơ đã được dữ liệu hóa nhằm thực thi ngay nội dung này, tạo điều kiện thuận lợi cho người nộp hồ sơ.
(3) Xử lý chuyển tiếp cho các trường hợp liên quan đến thủ tục thông báo đơn vị đủ điều kiện quản lý vận hành nhà chung cư, theo đó, trường hợp có thay đổi thông tin trong văn bản thông báo thì cơ quan có thẩm quyền thông báo thay đổi là cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh nhằm đảm bảo thống nhất với quy định phân cấp phân quyền triệt để cho địa phương; đồng thời có xử lý chuyển tiếp cho phù hợp với việc bãi bỏ khoản 8 Điều 95 Nghị định 95/2024/NĐ-CP.
V. VỀ TÍNH TƯƠNG THÍCH CỦA DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH VỚI ĐIỀU ƯỚC QUỐC TẾ CÓ LIÊN QUAN MÀ CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM LÀ THÀNH VIÊN; VỀ THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VÀ LỒNG GHÉP BÌNH ĐẲNG GIỚI TRONG DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH
1. Các Nghị định số 95/2024/NĐ-CP, Nghị định số 96/2024/NĐ-CP, Nghị định số 98/2024/NĐ-CP, Nghị định số 100/2024/NĐ-CP, Nghị định số 140/2024/NĐ-CP, Nghị định số 144/2025/NĐ-CP, Nghị định số 62/2016/NĐ-CP  đã được Chính phủ ban hành và đã được đánh giá đầy đủ về tính tương thích của Nghị định với điều ước quốc tế liên quan, đến nay, dự thảo Nghị định chỉ sửa đổi, bổ sung các quy định nhằm rút ngắn thời gian thực hiện, đơn giản hóa thủ tục hành chính mà không phát sinh quy định mới, do đó, nội dung này cơ bản đáp ứng đầy đủ tính tương thích với điều ước quốc tế có liên quan mà Cộng hoà Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam là thành viên. 
2. Về thủ tục hành chính: 
Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung 19 Thủ tục hành chính đang được quy định tại các Nghị định số 95, Nghị định số 96, Nghị định số 98 (gồm 15 thủ tục lĩnh vực nhà ở, 04 thủ tục lĩnh vực bất động sản). 
Các quy định sửa đổi không làm phát sinh thủ tục hành chính mới, chỉ nhằm thực thi các phương án về đơn giản thủ tục hành chính, đơn giản hóa thành phần hồ sơ, bảo đảm các giấy tờ được thay thế bằng dữ liệu điện tử, rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục, tạo điều kiện thuận lợi cho tổ chức, cá nhân thực hiện. Ngoài ra, dự thảo còn bãi bỏ 02 thủ tục hành chính nhằm phân cấp triệt để cho địa phương thực hiện.
Các nội dung sửa đổi về thủ tục hành chính trong dự thảo là nhằm thực thi Quyết định số 1757/QĐ-TTg của Thủ tướng về phương án cắt giảm thủ tục hành chính trong liên quan đến hoạt động sản xuất kinh doanh và thực thi chủ trương về việc thay thế thành phần hồ sơ bằng dữ liệu điện tử.
(Các đánh giá cụ thể về tác động thủ tục hành chính được nêu rõ trong báo cáo đánh giá kèm theo Tờ trình này).
3. Về đánh giá bình đẳng giới:
Dự thảo Nghị định được xây dựng trên quan điểm tiếp cận bình đẳng, không có sự phân biệt về giới trong việc quản lý, sử dụng nhà ở. 
VI. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH NGHỊ ĐỊNH VÀ THỜI GIAN TRÌNH BAN HÀNH
1. Về dự kiến nguồn lực, điều kiện bảo đảm cho việc thi hành Nghị định
Dự kiến khi Nghị định được ban hành, về cơ bản, các cơ quan, tổ chức, cá nhân vẫn sử dụng nguồn lực tài chính và nguồn nhân lực hiện hành.
2. Về thời gian trình ban hành
Dự thảo Nghị định dự kiến trình Chính phủ trong tháng 12/2025.
Trên đây là Tờ trình về dự thảo Nghị định của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định về lĩnh vực nhà ở, kinh doanh bất động sản, Bộ Xây dựng xin kính trình Chính phủ xem xét, quyết định.
(Xin gửi kèm theo: ((1) Dự thảo Nghị định; (2) Bản tổng hợp, tiếp thu ý kiến góp ý; (3) Báo cáo rà soát các chủ trương, đường lối của Đảng, văn bản quy phạm pháp luật có liên quan đến dự thảo Nghị định; (4) Bản so sánh, thuyết minh dự thảo; (5) Bản đánh giá TTHC)./.
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