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Tại Kỳ họp thứ 7, Quốc hội khóa XIII, các vị đại biểu Quốc hội đã thảo luận, cho ý kiến về dự án Luật kinh doanh bất động sản (sửa đổi). Ủy ban thường vụ Quốc hội đã chỉ đạo Cơ quan chủ trì thẩm tra, Cơ quan soạn thảo và các cơ quan hữu quan nghiên cứu tiếp thu, hoàn chỉnh dự án Luật, tổ chức lấy ý kiến của các Hiệp hội, chuyên gia, gửi xin ý kiến các Đoàn đại biểu Quốc hội. Trên cơ sở ý kiến các đoàn đại biểu Quốc hội, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo, tiếp thu, giải trình như sau:

1. Về các loại bất động sản đưa vào kinh doanh (Điều 2)
Có ý kiến đề nghị làm rõ các công trình giao thông, thủy lợi, đê điều có phải là bất động sản đưa vào kinh doanh không. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Theo quy định tại khoản 1 Điều 5 của dự án Luật, bất động sản đưa vào kinh doanh phải là nhà, công trình xây dựng thuộc sở hữu của tổ chức, cá nhân. Trường hợp nhà, công trình xây dựng là tài sản công thì phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép đưa vào kinh doanh. Như vậy, các công trình cơ sở hạ tầng như giao thông, thủy lợi… thuộc sở hữu của tổ chức, cá nhân cũng là bất động sản đưa vào kinh doanh.
 Có ý kiến đề nghị bổ sung các loại bất động sản như vườn cây, cơ sở nuôi trồng thủy sản, trang trại vào phạm vi điều chỉnh của dự án Luật. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Bất động sản thuộc đối tượng điều chỉnh của dự án Luật bao gồm nhà, công trình xây dựng và quyền sử dụng đất. Do đó, trường hợp mua bán, chuyển nhượng, cho thuê vườn cây, cơ sở nuôi trồng thủy sản, trang trại thì thực hiện theo quy định về chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất có tài sản gắn liền với đất.
2. Về điều kiện đối với các loại bất động sản được đưa vào kinh doanh (Điều 9)
 Có ý kiến đề nghị làm rõ đối với nhà, công trình xây dựng đã qua sử dụng thì việc kiểm soát chất lượng được thực hiện như thế nào, ai kiểm soát. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Việc mua bán nhà, công trình xây dựng đã qua sử dụng là do các bên thỏa thuận theo chất lượng thực tế, khi các bên có nhu cầu đánh giá, kiểm soát chất lượng của nhà, công trình xây dựng trong các giao dịch thì thực hiện theo pháp luật về xây dựng.

 Có ý kiến đề nghị cho phép chủ đầu tư được huy động vốn của khách hàng ngay tại thời điểm đã hoàn thành công tác giải phóng mặt bằng và dự án đã có quy hoạch chi tiết 1/500. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Để bảo đảm quyền, lợi ích của khách hàng khi mua, thuê, thuê mua nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai, dự án Luật quy định các chủ đầu tư chỉ được bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng khi đã hoàn thành hạ tầng kỹ thuật theo tiến độ dự án. Riêng đối với nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có mục đích để ở thì phải có thêm điều kiện là đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà đó. 
Có ý kiến đề nghị đối với chủ đầu tư kinh doanh nhà trong dự án thì không nhất thiết phải có đăng ký quyền sở hữu nhà trong giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất. Ủy ban Thường vụ Quốc hội xin tiếp thu và quy định tại điểm c khoản 1 Điều 9 của dự án Luật.

3. Về điều kiện của tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản (Điều 10)
 Nhiều ý kiến tán thành quy định của dự án Luật về mức vốn pháp định là 20 tỷ đồng. Có ý kiến đề nghị mức vốn pháp định tối thiểu là 50 tỷ đồng. Một số ý kiến đề nghị giao Chính phủ quy định cụ thể cho phù hợp với từng thời kỳ. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Việc quy định mức vốn pháp định tối thiểu 50 tỷ đồng là quá cao so với mặt bằng vốn chung của các doanh nghiệp đang hoạt động
. Do đó, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin đề nghị giữ quy định mức vốn pháp định tối thiểu là 20 tỷ đồng, đồng thời tiếp thu ý kiến đại biểu giao Chính phủ quy định cụ thể cho phù hợp với từng loại hình kinh doanh bất động sản và từng thời kỳ.
Có ý kiến đề nghị tất cả các trường hợp hoạt động kinh doanh bất động sản đều phải thành lập doanh nghiệp. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Trên thực tế có nhiều trường hợp là tổ chức, hộ gia đình, cá nhân mua bán, chuyển nhượng, cho thuê bất động sản với mục đích sinh lợi nhưng ở quy mô nhỏ, không thường xuyên, các trường hợp này khi có giao dịch bất động sản đều phải thực hiện các nghĩa vụ thuế với Nhà nước. Do đó, Ủy ban Thường vụ Quốc hội xin giữ như quy định của dự án Luật. 

4. Về phạm vi hoạt động kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài (Điều 11)
Có ý kiến cho rằng quy định cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuê đất trong các dự án bất động sản của các chủ đầu tư để xây dựng nhà, công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua là không phù hợp với quy định của Luật đất đai. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin tiếp thu theo hướng thay cụm từ “tổ chức, cá nhân nước ngoài” thành “doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài”, đồng thời quy định người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản nhưng không được nhận chuyển nhượng trực tiếp quyền sử dụng đất mà phải thực hiện thông qua việc Nhà nước thu hồi đất của chủ đầu tư cần chuyển nhượng dự án và giao đất, cho thuê đất đối với chủ đầu tư nhận chuyển nhượng dự án bất động sản cho phù hợp với Luật đất đai.

Có ý kiến đề nghị quy định chặt chẽ việc tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài kinh doanh bất động sản tại khu vực biên giới, hải đảo, tránh tạo thành đặc khu của người nước ngoài. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Dự án Luật quy định tổ chức, cá nhân chỉ được phép kinh doanh bất động sản ngoài các khu vực bảo vệ quốc phòng, an ninh và phải phù hợp với quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt (khoản 4 Điều 4). 

Có ý kiến đề nghị cần quy định trường hợp nhà đầu tư có đất thì có quyền đầu tư xây dựng nghĩa trang, nghĩa địa hoặc có quyền cho thuê để xây dựng nghĩa trang, nghĩa địa kinh doanh. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Dự án Luật không có quy định cấm các nhà đầu tư xây dựng nghĩa trang, nghĩa địa để cho thuê hoặc cho người khác kinh doanh nhưng việc đầu tư dự án xây dựng nghĩa trang, nghĩa địa phải đúng mục đích sử dụng đất và phù hợp với quy hoạch xây dựng, quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. 
 Có ý kiến cho rằng quy định người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được quyền đầu tư xây dựng nhà ở trên đất được Nhà nước giao để cho thuê mua là không phù hợp với quy định của Luật đất đai. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Luật đất đai năm 2013 đã quy định cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được Nhà nước giao đất để thực hiện dự án nhà ở để bán hoặc bán kết hợp cho thuê, nhưng không có quy định cấm cho thuê mua. Bản chất của hình thức cho thuê mua là sự kết hợp giữa hình thức thuê và mua. Do đó Ủy ban thường vụ Quốc hội xin đề nghị giữ quy định như trong dự án Luật.

Có ý kiến đề nghị không quy định phân biệt về phạm vi kinh doanh giữa tổ chức, cá nhân trong nước với người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Kinh doanh bất động sản luôn gắn liền với quyền sử dụng đất và Luật đất đai năm 2013 đã có quy định phân biệt quyền sử dụng đất của tổ chức, cá nhân trong nước với người Việt Nam định cư ở nước ngoài và doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài. Do đó, để bảo đảm phù hợp với Luật đất đai năm 2013, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin đề nghị giữ quy định như trong dự án Luật.
5. Về trách nhiệm của chủ đầu tư dự án kinh doanh bất động sản (Điều 13)

 Có ý kiến đề nghị bỏ quy định về ký quỹ đối với dự án đầu tư kinh doanh bất động sản vì Luật đất đai năm 2013 đã quy định về việc người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư phải ký quỹ theo quy định của pháp luật về đầu tư. Ủy ban thường vụ Quốc hội nhận thấy, việc giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất phải tuân thủ pháp luật về đất đai, việc đầu tư xây dựng phải tuân thủ pháp luật về đầu tư, xây dựng, do đó để tránh mâu thuẫn, chồng chéo với các luật khác, xin tiếp thu ý kiến các vị đại biểu không quy định về ký quỹ trong dự án Luật.
6. Về chính sách của Nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản (Điều 7)
 Có ý kiến đề nghị cân nhắc quy định“Nhà nước có chính sách bình ổn thị trường bất động sản khi có biến động” vì quy định này không phù hợp với quy luật của thị trường. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Thực tế cho thấy thị trường bất động sản nước ta trong những năm qua phát triển thiếu ổn định nên Nhà nước đã có nhiều chính sách để điều tiết thị trường nhằm ổn định tình hình kinh tế - xã hội thông qua các giải pháp như miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, miễn giảm thuế, ưu đãi tín dụng, điều chỉnh mục tiêu, quy mô dự án, diện tích căn hộ. Vì vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin đề nghị giữ nội dung này trong dự án Luật.

7. Về quy định cho phép các chủ đầu tư kinh doanh bất động sản được bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai (Chương III)
Có ý kiến cho rằng quy định mở rộng việc cho phép các chủ đầu tư kinh doanh bất động sản được bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai có nhiều rủi ro, dễ nảy sinh tranh chấp. Do vậy, đề nghị cần quy định chặt chẽ để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bên mua, bên thuê, bên thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Dự án Luật quy định việc mua, thuê, thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai thì chủ đầu tư chỉ được thu tiền của khách hàng khi đã xây dựng xong móng của công trình và thu không quá 70% giá trị hợp đồng khi chưa bàn giao nhà cho khách hàng; phải có bảo lãnh thì mới được bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai và các quy định về tăng cường vai trò quản lý nhà nước trong việc bán, cho thuê, cho thuê mua nhà hình thành trong tương lai.
 Có ý kiến cho rằng bất động sản hình thành trong tương lai có những đặc thù nhất định, đồng thời để bảo đảm quyền lợi của các cá nhân, tổ chức mua, bán, cho thuê, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai đề nghị  tách các quy định về việc kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai thành một chương riêng. Ủy ban Thường vụ Quốc hội xin tiếp thu và quy định riêng một chương (Chương III) về hoạt động kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai.

Có ý kiến cho rằng quy định khi bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, chủ đầu tư phải có văn bản báo cáo cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh cho phép là tăng thêm thủ tục hành chính và đề nghị bỏ quy định này. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: thực tế thời gian qua cho thấy rất nhiều trường hợp dự án nhà ở chưa đủ điều kiện nhưng chủ đầu tư đã bán, thu tiền của khách hàng dưới dạng góp vốn, hợp tác kinh doanh, sau đó dự án chậm tiến độ hoặc không được triển khai phát sinh tranh chấp, khiếu kiện. Tiếp thu ý kiến đại biểu, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin chỉnh lý theo hướng chủ đầu tư chỉ phải thông báo cho cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh trước khi bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai (khoản 2 Điều 55).
Có ý kiến cho rằng, quy định ngân hàng bảo lãnh phải tiếp tục tổ chức việc đầu tư xây dựng để bàn giao nhà, công trình xây dựng cho khách hàng sẽ khó khả thi trong thực tế vì ngân hàng sẽ chịu nhiều rủi ro nếu dự án không thực hiện được. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin tiếp thu theo hướng chỉ quy định tổ chức bảo lãnh phải có trách nhiệm về nghĩa vụ tài chính, không quy định về trách nhiệm phải tiếp tục tổ chức đầu tư xây dựng để bàn giao nhà ở cho bên mua, bên thuê mua cho phù hợp với hoạt động kinh doanh của các tổ chức tín dụng.

8. Về các loại hợp đồng kinh doanh bất động sản và kinh doanh dịch vụ bất động sản 

Có ý kiến cho rằng quy định: "Việc công chứng, chứng thực hợp đồng do các bên thỏa thuận" là chưa hợp lý với pháp luật về công chứng, chứng thực. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Luật công chứng không quy định về các loại hợp đồng phải công chứng. Trong giao dịch khi đối tượng điều chỉnh của Luật kinh doanh bất động sản là bất động sản luôn gắn liền với quyền sử dụng đất và theo quy định tại Điều 167 của Luật đất đai thì việc công chứng, chứng thực hợp đồng kinh doanh bất động sản được thực hiện theo yêu cầu của các bên. Do vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin đề nghị giữ quy định như trong dự án Luật.

9. Về thanh toán trong giao dịch bất động sản (Điều 17 và Điều 57)
Có ý kiến đề nghị không nên quy định cho phép các bên thanh toán trực tiếp trong giao dịch bất động sản mà bắt buộc phải thông qua ngân hàng. Ý kiến khác đề nghị quy định những trường hợp giao dịch bất động sản mà các bên không bắt buộc phải thanh toán thông qua ngân hàng. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin tiếp thu quy định theo hướng việc thanh toán trong kinh doanh bất động sản bằng tiền mặt hoặc thông qua ngân hàng thương mại được thực hiện theo quy định của pháp luật về thanh toán.

Có ý kiến tán thành quy định về mức thu tiền ứng trước của khách hàng với tỷ lệ khác nhau giữa nhà đầu tư trong nước và doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài nhằm bảo đảm lựa chọn các doanh nghiệp có năng lực thực sự, đưa vốn thực vào đầu tư tại Việt Nam. Tuy nhiên, có ý kiến cho rằng quy định này là chưa bảo đảm bình đẳng giữa các doanh nghiệp theo các cam kết quốc tế mà Việt Nam đã tham gia. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Quy định phân biệt tỷ lệ thu tiền giữa nhà đầu tư trong nước và doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài là cần thiết để bảo đảm các doanh nghiệp nước ngoài phải có năng lực về tài chính thì mới được đầu tư kinh doanh bất động sản tại Việt Nam, hạn chế các doanh nghiệp chỉ dựa vào nguồn vốn huy động của khách hàng trong nước để kinh doanh, quy định này cũng không trái với các cam kết quốc tế mà Việt Nam tham gia. Do vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin đề nghị cho giữ quy định này trong dự án Luật.
10. Về bảo hành nhà, công trình xây dựng đã bán (Điều 20)
Có ý kiến cho rằng quy định của dự án Luật về bảo hành nhà, công trình xây dựng đã bán chỉ phù hợp với trường hợp người bán là người đầu tư tạo lập nhà, công trình xây dựng sau đó chuyển nhượng cho người mua; không phù hợp với trường hợp người nhận chuyển nhượng bất động sản để bán lại cho bên thứ ba. Do đó, đề nghị cân nhắc quy định này cho phù hợp với pháp luật về xây dựng, về nhà ở. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin tiếp thu bổ sung theo hướng quy định bên bán có trách nhiệm bảo hành nhà, công trình xây dựng đã bán cho bên mua; trường hợp nhà, công trình xây dựng đang trong thời hạn bảo hành thì bên bán có quyền yêu cầu tổ chức, cá nhân thi công xây dựng, cung ứng thiết bị có trách nhiệm thực hiện việc bảo hành nhà, công trình xây dựng đó theo quy định của pháp luật về xây dựng.
11. Về quyền của các bên mua, bán nhà, công trình xây dựng 
Có ý kiến đề nghị quy định cụ thể thời điểm huy động vốn, thời hạn giao nhà và phải trả lại tiền cho khách hàng nếu đến hạn mà bên bán nhà không giao được nhà. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Thời hạn giao nhà và việc phải trả lại tiền cho khách hàng nếu đến hạn mà bên mua nhà không được giao nhà theo quy định trong hợp đồng do các bên thỏa thuận. Riêng đối với việc huy động vốn, thời hạn giao nhà, công trình xây dựng trong trường hợp bán, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai quy định tại Điều 55 và Điều 57 của dự án Luật.
Có ý kiến đề nghị quy định rõ thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng trong kinh doanh bất động sản cho phù hợp với quy định của Bộ luật dân sự. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin tiếp thu theo hướng quy định thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng là thời điểm bên bán nhà bàn giao nhà, công trình xây dựng cho bên mua. Đối với trường hợp thuê mua nhà, công trình xây dựng thì thời điểm chuyển quyền sở hữu là thời điểm bên thuê mua đã thanh toán đủ tiền thuê mua theo thỏa thuận trong hợp đồng.

Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định các doanh nghiệp đầu tư kinh doanh bất động sản phải đóng quỹ bảo vệ môi trường và có nghĩa vụ đóng góp vào hạ tầng công cộng. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Luật này chỉ quy định về hoạt động kinh doanh bất động sản, còn việc đầu tư xây dựng bất động sản và đóng các loại phí phải tuân thủ quy định của pháp luật về đầu tư, về xây dựng, về môi trường, về phí và lệ phí.

12. Về dịch vụ sàn giao dịch bất động sản
Đa số ý kiến tán thành với quy định không bắt buộc giao dịch kinh doanh bất động sản phải qua sàn. Có ý kiến đề nghị giữ quy định như Luật hiện hành. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin báo cáo như sau: Thực tế cho thấy các chủ đầu tư hoàn toàn có thể thực hiện hình thức quảng cáo, chào hàng, bán trực tiếp cho khách hàng mà vẫn bảo đảm công khai, minh bạch trong kinh doanh bất động sản. Việc lựa chọn giao dịch qua sàn giao dịch bất động sản hay không là do các bên quyết định để bảo đảm quyền tự do trong kinh doanh của các bên. Đồng thời, dự án Luật đã có các quy định bảo đảm tính công khai, minh bạch về các thông tin thị trường bất động sản nhằm bảo vệ khách hàng, bảo đảm sự quản lý của Nhà nước. Do vậy, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin đề nghị giữ quy định này như trong dự án Luật.
13. Về chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản (Điều 67)
 Có ý kiến đề nghị làm rõ chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản là giấy phép hành nghề hay chứng chỉ đào tạo nghề. Đề nghị cá nhân được cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản chỉ cần có trình độ trung học phổ thông trở lên. Ủy ban thường vụ Quốc hội xin tiếp thu và quy định rõ trong dự án Luật là chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản, không phải là chứng chỉ đào tạo nghề và cá nhân được cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản chỉ cần có trình độ tốt nghiệp trung học phổ thông trở lên.
Ngoài ra, còn có một số ý kiến của các vị đại biểu Quốc hội về từ ngữ, kỹ thuật văn bản của dự án Luật, Ủy ban thường vụ Quốc hội xin tiếp thu và chỉnh lý như trong dự án Luật.
Trên đây là báo cáo tiếp thu, chỉnh lý, giải trình dự án Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi). Ủy ban thường vụ Quốc hội xin trình Quốc hội xem xét, quyết định./.
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� Theo thống kê hiện nay khoảng 60% doanh nghiệp kinh doanh bất động sản có mức vốn điều lệ từ 6-20 tỷ đồng và chỉ có khoảng 26% doanh nghiệp có mức vốn điều lệ từ 50 tỷ đồng trở lên.
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