PHỤ LỤC

Một số nội dung Dự thảo Luật kinh doanh bất động sản (sửa đổi)

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

· Các nội dung sửa đổi, bổ sung đã hợp lý chưa? Cần sửa đổi, bổ sung nội dung nào khác?

· Quy định về quyền và nghĩa vụ của doanh nghiệp đã hợp lý chưa?

· Các quy định về thủ tục, trình tự, thời hạn đã đủ minh bạch, rõ ràng, thuận tiện cho việc áp dụng chưa?

· Các vấn đề khác dự kiến phát sinh vướng mắc khi văn bản được triển khai thực hiện và 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 sau khi đã đọc quy định tương ứng tại Dự thảo.
Để góp ý được đầy đủ và chính xác, rất mong Quý Doanh nghiệp/Hiệp hội theo dõi toàn văn Dự thảo trên website của VCCI tại địa chỉ: www.vibonline.com.vn - Mục Dự thảo.
	Một số quy định tại Dự thảo
	Nội dung được sửa đổi, bổ sung
	Ý KIẾN

(Đồng ý/không đồng ý? Lý do?

Kiến nghị)

	Điều 2. Đối tượng áp dụng
	1. Doanh nghiệp, hợp tác xã kinh doanh bất động sản tại Việt Nam

2. Doanh nghiệp, hợp tác xã, cá nhân kinh doanh dịch vụ bất động sản tại Việt Nam
	

	Điều 3. Áp dụng pháp luật
	4. Trường hợp tổ chức, hộ gia đình, cá nhân không đăng ký kinh doanh bất động sản theo quy định tại Điều 8 của Luật này mà có bất động sản để bán; chuyển nhượng; cho thuê; cho thuê mua thì thực hiện theo quy định của pháp luật về dân sự và các quy định khác của pháp luật có liên quan.
	

	Điều 4. Giải thích từ ngữ 


	1. Bất động sản bao gồm: đất đai; nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn liền với nhà, công trình xây dựng đó được phép đưa vào kinh doanh theo quy định của Luật này. 


	

	Điều 6. Các loại bất động sản được đưa vào kinh doanh


	a) Các loại nhà, công trình xây dựng mà chủ sở hữu được phép bán, cho thuê, cho thuê mua, góp vốn theo quy định của Luật này và pháp luật khác có liên quan;
b) Quyền sử dụng đất mà chủ sử dụng được phép chuyển nhượng, cho thuê, góp vốn theo quy định của pháp luật về đất đai;


	

	Điều 7. Điều kiện đối với bất động sản đưa vào kinh doanh


	1. Nhà, công trình xây dựng đưa vào kinh doanh phải có các điều kiện sau đây:

… e) Có hồ sơ bao gồm:

- Đối với nhà, công trình xây dựng đã có sẵn thì phải có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc giấy tờ hợp pháp chứng minh quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng và quyền sử dụng đất gắn với nhà, công trình xây dựng đó; 

- Đối với nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai thì phải có hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt và Giấy phép xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng. 

2. Quyền sử dụng đất đưa vào kinh doanh phải có các điều kiện sau đây:

b) Có GCN quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc giấy tờ hợp pháp chứng minh quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật;
c) Không có tranh chấp về quyền sử dụng đất;
e) Trường hợp chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất thuộc dự án đầu tư xây dựng khu đô thị mới, dự án khu nhà ở, dự án hạ tầng kỹ thuật KCN thì phải có các công trình hạ tầng kỹ thuật tương ứng với nội dung và tiến độ của dự án đã được phê duyệt.
	

	Điều 8. Điều kiện đối với tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản


	1. Tổ chức, cá nhân khi kinh doanh bất động sản phải thành lập doanh nghiệp hoặc hợp tác xã, phải có vốn pháp định và đăng ký kinh doanh bất động sản theo quy định của pháp luật. Việc xác nhận vốn pháp định của doanh nghiệp, hợp tác xã thực hiện theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp, hợp tác xã và đăng ký kinh doanh.

Chính phủ quy định cụ thể về vốn pháp định cho phù hợp điều kiện phát triển kinh tế-xã hội từng thời kỳ”.

2… Tổ chức khi kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản phải có ít nhất hai người có Thẻ hành nghề môi giới bất động sản...

	

	Điều 9. Phạm vi hoạt động kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước
	d) Thuê đất, đầu tư các công trình hạ tầng trên đất thuê để cho thuê đất đã có hạ tầng;

đ) Được Nhà nước giao đất, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đầu tư công trình hạ tầng để chuyển nhượng, cho thuê đất đã có hạ tầng; thuê quyền sử dụng đất đã có hạ tầng để cho thuê lại.


	

	Điều 10. Phạm vi hoạt động kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài 


	Bổ sung: b) Thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại;

d) Tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài kinh doanh bất động sản, kinh doanh dịch vụ bất động sản; doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài; chi nhánh, văn phòng đại diện của doanh nghiệp nước ngoài; quỹ đầu tư nước ngoài; 
chi nhánh ngân hàng nước ngoài đang hoạt động tại Việt Nam được thuê, được mua và sở hữu diện tích văn phòng để làm việc, để cho thuê; được mua, thuê, thuê mua nhà ở theo quy định của pháp luật về nhà ở;
	

	Điều 11. Công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh
	2. Thông tin về bất động sản được công khai tại dự án bất động sản, trụ sở làm việc và Trang tin điện tử (Website) của chủ đầu tư. Trường hợp kinh doanh qua sàn giao dịch bất động sản thì còn phải công khai khai tại sàn giao dịch bất động sản và trên các phương tiện thông tin đại chúng

	

	Điều 19. Lựa chọn chủ đầu tư dự án bất động sản để kinh doanh

	1. Việc lựa chọn chủ đầu tư dự án bất động sản phải được thực hiện thông qua hình thức đấu thầu, đấu giá hoặc chỉ định theo quy định của pháp luật về đấu thầu, pháp luật về đầu tư xây dựng và các pháp luật khác có liên quan.

2. Tổ chức, cá nhân được lựa chọn giao làm chủ đầu tư dự án bất động sản phải đáp ứng các điều kiện sau:

a) Là doanh nghiệp hoặc hợp tác xã có chức năng kinh doanh bất động sản theo quy định tại Khoản 1 Điều 8 của Luật này;

b) Phải ký quỹ cam kết đầu tư thực hiện dự án, trừ trường hợp thuộc diện ký quỹ theo quy định của pháp luật về đất đai khi được giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư.


	

	Điều 21. Nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án bất động sản 
	7. Chủ đầu tư dự án bất động sản phải thực hiện việc đóng góp xây dựng hạ tầng khu vực theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh về và giao phần diện tích đất đã có hạ tầng kỹ thuật để tạo quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở.
	

	Điều 25. Giá mua bán, chuyển nhượng, thuê, thuê mua bất động sản 
	3. Trường hợp mua bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương  lai thì bên mua, bên thuê, bên thuê mua được hưởng giá mua, giá thuê, giá thuê mua bất động sản tại thời điểm ký hợp đồng, trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác;
	

	Điều 26. Thanh toán trong giao dịch bất động sản


	…4. Việc thanh toán theo hình thức trả tiền trước phải bảo đảm các nguyên tắc sau đây:

a) Việc ứng tiền trước được thực hiện nhiều lần, lần đầu chỉ được thực hiện khi chủ đầu tư đã hoàn thành việc xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật phục vụ cho bất động sản đó, các lần huy động tiếp theo phải phù hợp với tỷ lệ hoàn thành bất động sản và tiến độ bàn giao bất động sản nhưng số tiền ứng trước không được vượt quá 90% giá trị hợp đồng hai bên đã ký kết tính đến thời điểm bên mua được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc tính đến thời điểm bàn giao bất động sản đối với trường hợp cho thuê, cho thuê mua.
5. Việc đặt cọc trong giao dịch bất động sản do các bên thỏa thuận và được ghi trong hợp đồng, trừ trường hợp pháp luật chuyên ngành có quy định khác.
	

	Điều 27. Bảo lãnh đối với việc bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai


	Chủ đầu tư các dự án bất động sản chỉ được phép ký hợp đồng bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai khi đã có bảo lãnh của Tổ chức tài chính hoặc ngân hàng về việc sẽ thực hiện nghĩa vụ thay cho chủ đầu tư nếu chủ đầu tư không thực hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ của mình trong hợp đồng hai bên đã ký kết.
	

	Điều 54. Giá kinh doanh dịch vụ bất động sản


	Giá kinh doanh dịch vụ bất động sản do các bên thỏa thuận. (bỏ quy định: trường hợp không thỏa thuận được thì việc xác định giá phải căn cứ vào giá thị trường của dịch vụ cùng loại tại thời điểm ký hợp đồng và địa điểm thực hiện dịch vụ” tại Luật hiện hành)


	

	Điều 66. Thẻ hành nghề định giá bất động sản


	2. Cá nhân được cấp Thẻ hành nghề định giá bất động sản khi có đủ các điều kiện sau đây:

a) Có năng lực hành vi dân sự đầy đủ;

b) Có trình độ từ đại học chuyên ngành kinh tế, tài chính, xây dựng trở lên;


	

	Điều 67. Nguyên tắc tổ chức và hoạt động của sàn giao dịch bất động sản


	6. Sàn giao dịch bất động sản không được tham gia đầu tư, mua bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản mà chỉ được làm trung gian để thực hiện bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản theo ủy quyền của chủ đầu tư và hưởng phí giao dịch qua sàn theo quy định của Luật này.


	

	Một số quy định mới

	Điều 15. Nguyên tắc đầu tư tạo lập bất động sản để kinh doanh

Điều 17. Đất dành cho đầu tư tạo lập bất động sản để kinh doanh

Điều 18. Vốn đầu tư tạo lập bất động sản để kinh doanh

Điều 22. Thực hiện đầu tư xây dựng và quản lý sử dụng dự án bất động sản

Điều 23. Nguyên tắc kinh doanh bất động sản

Điều 49. Chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản
Điều 50. Điều kiện chuyển nhượng dự án bất động sản
Điều 51. Trách nhiệm và nghĩa vụ của các bên trong trường hợp chuyển nhượng dự án bất động sản

Điều 52. Nguyên tắc kinh doanh dịch vụ bất động sảnĐiều 78. Nội dung quản lý nhà nước đối với hoạt động kinh doanh bất động sản

Điều 79. Phòng, chống rửa tiền trong hoạt động kinh doanh bất động sản 

Điều 80. Thanh tra, kiểm tra và xử lý vi phạm trong hoạt động kinh doanh bất động sản

Điều 81. Hành vi vi phạm trong hoạt động kinh doanh bất động sản 
	


