NỘI DUNG GỢI Ý GÓP Ý DỰ THẢO NGHỊ ĐỊNH
Quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản
Đơn vị góp ý: ……………………………………………………

Góp ý có thể tập trung (nhưng không giới hạn) vào các vấn đề sau:


· Các nội dung quy định có hợp lý không, nếu không, vui lòng nêu lý do;

· Các vấn đề khác dự kiến phát sinh vướng mắc khi văn bản được triển khai thực hiện;

· Đề xuất, kiến nghị nhằm hoàn thiện các quy định chưa phù hợp.

Phương thức góp ý: theo đường Công văn hoặc điền vào mẫu dưới đây. 

Để góp ý được đầy đủ và chính xác, rất mong Quý Doanh nghiệp/Hiệp hội theo dõi toàn văn Dự thảo và Tờ trình trên website của VCCI tại địa chỉ: www.vibonline.com.vn - Mục Dự thảo.
	VẤN ĐỀ
	NỘI DUNG DỰ THẢO
	Ý KIẾN GÓP Ý

(Đồng ý/ không đồng ý? Lý do? Kiến nghị)

	Điều kiện của tổ chức kinh doanh bất động sản (Điều 3, 4)
	Phải thành lập doanh nghiệp hoặc hợp tác xã và phải có vốn pháp định:

· Không thấp hơn 50 tỷ đồng: Trường hợp đầu tư dự án để kinh doanh thuộc diện phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định, chấp thuận chủ trương đầu tư.
· Không thấp hơn 20 tỷ đồng: Các trường hợp ngoài trường hợp trên.

· Doanh nghiệp kinh doanh từ trước 1/7/2015 nhưng chưa đủ vốn pháp định vẫn được tiếp tục kinh doanh, nhưng phải bổ sung đủ mức vốn pháp định nếu tiếp tục kinh doanh kể từ ngày 1/7/2016.

Các trường hợp không yêu cầu vốn pháp định:

· Tổ chức kinh doanh quy mô nhỏ, không thường xuyên.

· Doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ bất động sản độc lập.
Doanh nghiệp thuộc diện phải có vốn pháp định phải duy trì mức vốn pháp định không thấp hơn mức vốn pháp định theo quy định của pháp luật. 
Mức vốn pháp định căn cứ vào số vốn điều lệ của doanh nghiệp, hợp tác xã
	

	Quy định về tổ chức bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản quy mô nhỏ, không thường xuyên (Điều 5)
	Gồm các trường hợp:

· Tổ chức bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản không đầu tư dự án bất động sản để kinh doanh.
· Tổ chức góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng.

· Tổ chức chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán nhà, công trình xây dựng do phá sản, giải thể, chia tách.

· Ngân hàng, tổ chức tín dụng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán nhà, công trình xây dựng đang được thế chấp để thu hồi nợ.

· Tổ chức chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán nhà, công trình xây dựng để xử lý tài sản khi xử lý khiếu nại, tố cáo.

· Tổ chức đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua không phải thành lập doanh nghiệp.
	

	Các loại hợp đồng trong kinh doanh bất động sản (Điều 6, 7, 8, 9)
	· Hợp đồng mua bán nhà, công trình xây dựng có sẵn, hình thành trong tương lai

· Hợp đồng cho thuê nhà, công trình xây dựng có sẵn, hình thành trong tương lai

· Hợp đồng thuê mua nhà, công trình xây dựng có sẵn, hình thành trong tương lai

· Hợp đồng chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất

· Hợp đồng chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản

(Vui lòng tham khảo mẫu hợp đồng trong các phụ lục 1, 2, 3, 4, 5 của dự thảo).
· Nội dung bắt buộc phải có trong các hợp đồng trên vui lòng theo dõi chi tiết trong toàn văn dự thảo (Điều 7, 8, 9).
	

	Điều kiện chuyển nhượng hợp đồng thuê mua nhà, công trình xây dựng có sẵn (Điều 10)
	· Hồ sơ đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (sau đây gọi chung là GCN) cho bên thuê mua chưa nộp cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 

· Tổ chức nhận chuyển nhượng có quyền chuyển nhượng tiếp hợp đồng thuê mua khi hồ sơ đề nghị cấp GCN chưa nộp cho cơ quan nhà nước.
· Các điều kiện này không áp dụng đối với hợp đồng thuê mua nhà ở xã hội.
	

	Trình tự, thủ tục chuyển nhượng hợp đồng thuê mua nhà, công trình xây dựng có sẵn (Điều 11)
	1. Hình thức hợp đồng: Bằng văn bản, có xác nhận của bên cho thuê mua (Vui lòng tham khảo mẫu hợp đồng trong phụ lục 6 của dự thảo).
Nếu bên chuyển nhượng không phải tổ chức có tư cách pháp nhân, văn bản chuyển nhượng phải được công chứng chứng thực. 
2. Quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê mua: Xác nhận vào văn bản chuyển nhượng; giao lại cho bên nộp hồ sơ và không thu bất kỳ khoản chi phí nào liên quan đến việc chuyển nhượng trong 5 ngày làm việc kể từ ngày nhận được văn bản chuyển nhượng (khi một trong các bên đã nộp thuế).
3. Quyền và nghĩa vụ của bên nhận chuyển nhượng: Tiếp tục thực hiện quyền, nghĩa vụ của bên thuê mua với bên cho thuê mua theo hợp đồng đã ký giữa bên cho thuê mua và bên chuyển nhượng (kể từ ngày bên cho thuê mua xác nhận vào văn bản chuyển nhượng).
4. Trường hợp chuyển nhượng từ lần 2 trở đi thực hiện như chuyển nhượng lần đầu.
5. Điều kiện cấp GCN: Bên nhận chuyển nhượng cuối cùng nộp đầy đủ các nghĩa vụ về thuế.
6. Các giấy tờ bên đề nghị cấp GCN phải nộp: Hợp đồng thuê mua đã ký lần đầu, biên bản thanh lý hợp đồng (nếu đã thanh lý), văn bản chuyển nhượng có xác nhận của bên cho thuê mua và công chứng, biên lai nộp thuế hoặc giấy tờ xác nhận được miễn thuế thu nhập.
	

	Điều kiện chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai (Điều 12)
	· Bên mua, bên thuê mua chưa nhận bàn giao nhà ở hoặc đã nhận bàn giao nhà ở nhưng chưa nộp hồ sơ làm thủ tục đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp GCN cho bên mua, bên thuê mua. 

· Tổ chức nhận chuyển nhượng có quyền chuyển nhượng cho tổ chức, cá nhân khác khi hồ sơ đề nghị cấp GCN chưa nộp cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền để cấp GCN.

· Các điều kiện này không áp dụng đối với hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở xã hội.
	

	Trình tự, thủ tục chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai (Điều 13)
	1. Chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở: Thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở. 

2. Chuyển nhượng hợp đồng thuê mua nhà ở: 

a) Hình thức hợp đồng: Văn bản, có xác nhận của chủ đầu tư (Vui lòng tham khảo mẫu hợp đồng trong phụ lục 7 của dự thảo).

Nếu bên chuyển nhượng không phải tổ chức có tư cách pháp nhân, văn bản chuyển nhượng phải được công chứng chứng thực.
b) Quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê mua: Xác nhận vào văn bản chuyển nhượng; giao lại cho bên nộp hồ sơ và không thu bất kỳ khoản chi phí nào liên quan đến việc chuyển nhượng trong 5 ngày làm việc kể từ ngày nhận được văn bản chuyển nhượng sau khi một trong các bên hoặc bên nhận chuyển nhượng đã nộp thuế.
c) Quyền và nghĩa vụ của bên nhận chuyển nhượng: Tiếp tục thực hiện các quyền, nghĩa vụ của bên thuê mua với bên cho thuê mua theo hợp đồng đã ký giữa bên cho thuê mua và bên chuyển nhượng kể từ ngày bên cho thuê mua xác nhận vào văn bản chuyển nhượng. 
d) Trường hợp chuyển nhượng từ lần 2 trở đi thực hiện như chuyển nhượng lần đầu.
đ) Điều kiện cấp GCN: Bên nhận chuyển nhượng cuối cùng nộp đầy đủ các nghĩa vụ về thuế.
e) Các giấy tờ bên đề nghị cấp GCN phải nộp: Hợp đồng thuê mua đã ký với chủ đầu tư lần đầu, biên bản thanh lý hợp đồng (nếu đã thanh lý), văn bản chuyển nhượng hợp đồng có xác nhận của chủ đầu tư và công chứng, biên lai nộp thuế hoặc giấy tờ xác nhận được miễn thuế thu nhập.
	

	Điều kiện chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án (Điều 14)
	Chủ đầu tư dự án đảm bảo các nguyên tắc chuyển nhượng quy định tại Điều 48 Luật Kinh doanh bất động sản và đáp ứng đủ các điều kiện quy định tại Điều 49 Luật Kinh doanh bất động sản.
	

	Trình tự, thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án do UBND tỉnh quyết định việc đầu tư (Điều 15)
	1. Chủ đầu tư chuyển nhượng gửi 1 bộ hồ sơ đến UBND tỉnh nơi có dự án.
2. Thời hạn thẩm định: 30 ngày kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ. 
3. Các bên hoàn thành việc ký kết hợp đồng và bàn giao dự án/phần dự án trong 30 ngày kể từ ngày có quyết định cho phép chuyển nhượng. 
Trước khi làm thủ tục bàn giao, chủ đầu tư chuyển nhượng phải thực hiện nghĩa vụ thông báo cho khách hàng và trên phương tiện thông tin đại chúng.
4. Với chủ đầu tư nhận chuyển nhượng là doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài: Sau khi có quyết định cho phép chuyển nhượng, chủ đầu tư làm thủ tục trả lại đất cho Nhà nước và CQNN có thẩm quyền quyết định giao đất, cho thuê đất cho chủ đầu tư nhận chuyển nhượng trong 30 ngày kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ.
	

	Trình tự thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án do TTCP quyết định việc đầu tư (Điều 16)
	1. Quyền và nghĩa vụ các bên: Bên chuyển nhượng cùng bên nhận chuyển nhượng lập hồ sơ và nộp cho cơ quan có thẩm quyền 
2. Thời hạn thẩm định: 45 ngày kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ.
	

	
	· 
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· 

	


�làm rõ giúp chị các nội dung chính và quan trọng đv doanh nghiệp. vì đây là nghị định nên có thể làm gợi ý dài một chút, 4 trang cũng được





