6

	QUỐC HỘI KHÓA XV

TỔNG THƯ KÝ QUỐC HỘI

Số: 2769/BC-TTKQH

	
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập – Tự do – Hạnh phúc
Hà Nội, ngày 07 tháng 9 năm 2023


BÁO CÁO
Tổng hợp ý kiến của các vị đại biểu Quốc hội thảo luận 
tại Hội nghị đại biểu Quốc hội hoạt động chuyên trách lần thứ 4,

nhiệm kỳ khóa XV về việc tiếp thu, giải trình, chỉnh lý
dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)

Kính gửi: Các vị đại biểu Quốc hội,

Ngày 29/8/2023, các vị đại biểu Quốc hội đã thảo luận tại Hội nghị đại biểu Quốc hội hoạt động chuyên trách lần thứ 4, nhiệm kỳ khóa XV về việc tiếp thu, giải trình, chỉnh lý dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi). Đã có 16 lượt ý kiến đại biểu Quốc hội phát biểu; không khí thảo luận sôi nổi, nhiều ý kiến phát biểu tâm huyết, thẳng thắn, trí tuệ, trách nhiệm. Sau đây là tổng hợp ý kiến thảo luận của các vị đại biểu Quốc hội:
I. NHỮNG VẤN ĐỀ CHUNG

- Một số ý kiến tán thành với các nội dung tiếp thu, giải trình, chỉnh lý dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) (07 ý kiến). Có ý kiến đánh giá cao nỗ lực của các cơ quan của Quốc hội, Chính phủ trong việc tiếp thu, giải trình các ý kiến của đại biểu Quốc hội về dự án Luật (02 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị tiếp tục rà soát dự thảo Luật để bảo đảm đồng bộ, thống nhất với các luật khác, cụ thể: liên quan đến dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) về điều kiện, quyền và nghĩa vụ của các bên trong chuyển nhượng quyền sử dụng đất; liên quan đến dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) về điều kiện, quyền và nghĩa vụ của các bên trong mua, thuê, thuê mua nhà ở; liên quan đến các luật về thuế thu nhập cá nhân, thuế thu nhập doanh nghiệp… (01 ý kiến).
II. VỀ MỘT SỐ NỘI DUNG CỤ THỂ

1. Về phạm vi điều chỉnh (Điều 1)

- Có ý kiến đề nghị làm rõ về mục đích kinh doanh tại điểm đ khoản 2 Điều 1 dự thảo Luật vì nội dung này là khó phân biệt trong thực tế (01 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị cần quy định về chế tài xử lý đối với những cá nhân kinh doanh bất động sản thường xuyên nhưng không thành lập doanh nghiệp (01 ý kiến).
2. Về công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh (Điều 6)

- Khoản 1: 
+ Có ý kiến cho rằng quy định tại Điều 6 và Chương VIII còn chung chung; đề nghị quy định cụ thể nơi công khai thông tin về bất động sản là trang thông tin điện tử của Bộ Xây dựng hay của Sở Xây dựng địa phương để người dân dễ dàng tìm kiếm (01 ý kiến);
+ Có ý kiến đề nghị công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh trên trang thông tin điện tử chung của địa phương, của từng địa bàn để công khai, minh bạch cho người dân và cơ quan nhà nước (01 ý kiến).
- Khoản 2:
+ Có ý kiến đề nghị quy định rõ về giấy tờ về quyền sử dụng đất, thời gian, trình tự, thủ tục công khai thông tin; quy định cụ thể hơn trách nhiệm cung cấp thông tin và việc chịu trách nhiệm về thông tin của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản (01 ý kiến);
+ Có ý kiến đề nghị cần đưa quy định thiết kế cơ sở đã được thẩm định là thông tin phải được công khai cho người dân quan tâm biết (01 ý kiến).
3. Về các hành vi bị nghiêm cấm (Điều 8)

- Có ý kiến đề nghị bổ sung các hành vi bị cấm đối với người môi giới bất động sản để có cơ sở xử lý, bao gồm: hành vi của người môi giới khi có quyền lợi trực tiếp đối với bất động sản mà không tiết lộ với người mua; xúi giục một bên vi phạm hợp đồng đặt cọc, hợp đồng mua bán để giao kết hợp đồng mới với người khác; tự ý tăng giá, gài giá để trục lợi trái với ý muốn của các bên tham gia giao dịch; không thông báo đầy đủ, trung thực thông tin liên quan đến bất động sản cho các bên tham gia giao dịch (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị bổ sung hành vi thao túng, làm nhiễu loạn thị trường bất động sản, trong đó có việc câu kết trong đấu giá quyền sử dụng đất, tham gia đấu giá nhằm thổi giá đất ở khu vực xung quanh; đề nghị quy định rõ dấu hiệu của việc thao túng, nhiễu loạn thị trường bất động sản (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị bổ sung hành vi kê khai không trung thực, không chính xác giá trị giao dịch bất động sản trong hợp đồng (01 ý kiến).
4. Về điều kiện đối với tổ chức, cá nhân khi kinh doanh bất động sản (Điều 9)

Khoản 3:
- Có ý kiến nhất trí với Phương án 1
 (02 ý kiến).

- Có ý kiến nhất trí với Phương án 2
 để tránh bắt buộc các tổ chức, cá nhân phải thành lập doanh nghiệp kinh doanh bất động sản (02 ý kiến).
5. Về hình thức, phạm vi kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng và quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản, chuyển nhượng dự án bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài (Điều 10)

Khoản 1: Có ý kiến đề nghị bổ sung hình thức cá nhân có quyền sử dụng đất, đầu tư xây dựng và kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn trên đất (01 ý kiến). 
6. Về nghĩa vụ của bên đưa nhà ở, công trình xây dựng có sẵn vào kinh doanh (Điều 19)

Điểm q khoản 1: Đề nghị chỉ quy định những hành vi liên quan đến chất lượng nhà ở, công trình xây dựng thì mới phải khắc phục xong trước khi ký kết hợp đồng bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng vì: Luật Xử lý vi phạm hành chính không quy định về việc phải thực hiện xong quyết định xử phạt vi phạm hành chính trước khi ký kết hợp đồng bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng do quyết định xử lý vi phạm hành chính có thể tiếp tục được khiếu nại, nếu giải quyết tận gốc sẽ ảnh hưởng lớn đến việc kinh doanh bất động sản (01 ý kiến).
7. Về đặt cọc trong kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai (khoản 6 Điều 23)

- Có ý kiến nhất trí về sự cần thiết quy định về thời điểm nhận đặt cọc và số tiền đặt cọc tại dự thảo Luật (01 ý kiến).

- Về thời điểm nhận đặt cọc:

+ Một số ý kiến nhất trí với Phương án 1
 (03 ý kiến).

- Về số tiền đặt cọc:

+ Có ý kiến nhất trí với Phương án 1
 (02 ý kiến).

+ Có ý kiến đề nghị quy định số tiền đặt cọc từ 5-10% để tránh số tiền đặt cọc quá thấp không ràng buộc được các bên (01 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị quy định về việc hủy đặt cọc cần phải có bảo lãnh của ngân hàng (01 ý kiến).
8. Về thanh toán trong mua bán, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai (Điều 25)

Khoản 2: Có ý kiến đề nghị quy định bên bán, cho thuê mua không được thu quá 90% giá trị hợp đồng khi bên mua, thuê mua chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để khắc phục tình trạng bên bán, cho thuê mua không thực hiện nghĩa vụ xin cấp Giấy chứng nhận trong thực tế, làm phát sinh tranh chấp, khiếu kiện (02 ý kiến).
9. Về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai (Điều 26)

- Về phạm vi bảo lãnh:

+ Có ý kiến nhất trí với quy định về phạm vi bảo lãnh gồm số tiền chủ đầu tư đã nhận ứng trước từ khách hàng và các khoản tiền khác (nếu có) theo thỏa thuận tại hợp đồng (01 ý kiến);

+ Có ý kiến đề nghị quy định cụ thể về các khoản tiền khác (01 ý kiến);
+ Có ý kiến đề nghị điều chỉnh phạm vi bảo lãnh từ khi chủ đầu tư không bàn giao nhà ở theo cam kết thành khi chủ đầu tư không bàn giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người mua (01 ý kiến). 

- Có ý kiến đề nghị quy định bắt buộc bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai để bảo vệ quyền lợi của bên yếu thế (02 ý kiến). 

10. Về yêu cầu chung trong kinh doanh quyền sử dụng đất đã đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật tại dự án bất động sản (Điều 29)

Điểm b khoản 1: Có ý kiến đề nghị đánh giá lại thực trạng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu, cụm công nghiệp vì thực tế đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong khu, cụm công nghiệp đòi hỏi nguồn vốn lớn nên hầu hết các chủ đầu tư đều nhận tiền trước của nhà đầu tư thứ cấp ngay sau khi giải phóng mặt bằng, không thể chờ đến khi hoàn thành hạ tầng, thoát nước… mới nhận (01 ý kiến).
11. Về điều kiện đối với đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản được chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở (Điều 30)

- Khoản 7: Có ý kiến cho rằng quy định tại khoản 7 gây cản trở việc phát triển hạ tầng tại các đô thị loại 1, loại 2 và loại 3, cản trở việc Ủy ban nhân dân các cấp làm chủ đầu tư dự án đầu tư hạ tầng các khu đất dưới 1 hecta để bán đấu giá quyền sử dụng đất, do vậy đề nghị không quy định nội dung này tại Luật Kinh doanh bất động sản (01 ý kiến).
- Khoản 8: Có ý kiến đề nghị phân cấp cho Ủy ban nhân dân cấp huyện kiểm tra các dự án chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở (01 ý kiến).
12. Về điều kiện chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản (Điều 39)
- Có ý kiến đề nghị quy định rõ bên nhận chuyển nhượng phải thực hiện đúng nội dung dự án đã được phê duyệt, tránh trường hợp bên nhận chuyển nhượng đề nghị và được chính quyền địa phương cho chuyển đổi công năng bất động sản (01 ý kiến).
- Khoản 1: Có ý kiến đề nghị quy định điều kiện chuyển nhượng dự án bất động sản là phải hoàn thành hạ tầng kỹ thuật theo tiến độ, quy định cụ thể về tỷ lệ hoàn thành và phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác nhận hoàn công (01 ý kiến).
- Khoản 4:

+ Một số ý kiến nhất trí với Phương án 1
 (03 ý kiến);
+ Có ý kiến nhất trí với Phương án 2
 (01 ý kiến).
13. Về thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản (Điều 41)

- Có ý kiến đề nghị làm rõ cơ quan cần lấy ý kiến tại điểm b khoản 1 và điểm b khoản 2 (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị quy định rõ thời hạn trả lời của các cơ quan được lấy ý kiến (01 ý kiến).
14. Về hợp đồng trong kinh doanh bất động sản (Điều 43)
- Khoản 1: Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về hợp đồng mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở thương mại để phù hợp với các loại nhà ở theo Luật Nhà ở năm 2014 và dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi).
- Khoản 4:

+ Một số ý kiến đề nghị cần phải quy định bắt buộc công chứng, chứng thực đối với hợp đồng kinh doanh bất động sản nếu một bên tham gia là cá nhân để có một bên thứ ba làm trung gian kiểm soát nội dung của hợp đồng nhằm bảo vệ quyền lợi của bên yếu thế (06 ý kiến). Có ý kiến đề nghị quy định hợp đồng kinh doanh bất động sản nếu một bên tham gia là cá nhân thì phải công chứng hoặc chứng thực hoặc thông qua sàn giao dịch bất động sản (01 ý kiến). Có ý kiến đề nghị cần phải quy định bắt buộc công chứng, chứng thực đối với toàn bộ hợp đồng kinh doanh bất động sản (01 ý kiến); 
+ Một số ý kiến đề nghị nghiên cứu quy định về các trường hợp công chứng, chứng thực hợp đồng để bảo vệ quyền lợi của các bên, thống nhất về cách hiểu và tạo thuận lợi cho quá trình triển khai thực hiện; nếu bỏ quy định về bắt buộc công chứng, chứng thực theo Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 thì phải có đánh giá tác động (03 ý kiến);
+ Có ý kiến cho rằng công chứng viên được đào tạo chuyên sâu sẽ thực hiện tốt hơn việc kiểm tra điều kiện của bất động sản đưa vào giao dịch (01 ý kiến).

- Khoản 5: Có ý kiến đề nghị rà soát quy định về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng bảo đảm phù hợp với khoản 1 Điều 401 Bộ luật Dân sự, khoản 1 Điều 5 Luật Công chứng, điểm a khoản 1 Điều 6 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP về Đăng ký biện pháp bảo đảm (01 ý kiến).
15. Về sử dụng hợp đồng trong kinh doanh bất động sản (Điều 44) và nội dung chính của hợp đồng trong kinh doanh bất động sản (Điều 45)

- Có ý kiến đề nghị quy định cụ thể, dễ hiểu, minh bạch về tính pháp lý của hợp đồng kinh doanh bất động sản để khắc phục tình trạng “chưa có quy định kiểm soát nội dung, mẫu hợp đồng kinh doanh bất động sản; quy định về hợp đồng kinh doanh bất động sản chưa chặt chẽ để đảm bảo sự minh bạch về giá bất động sản và thực hiện đầy đủ nghĩa vụ về thuế đối với nhà nước của các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản” theo Báo cáo tổng kết thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và định hướng sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản (01 ý kiến).

- Có ý kiến đề nghị bỏ quy định về hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất động sản để bảo đảm tôn trọng sự thỏa thuận của các bên tham gia giao dịch (01 ý kiến).
16. Về sàn giao dịch bất động sản (Mục 1 Chương VII)
- Về giao dịch thông qua sàn giao dịch bất động sản:

+ Một số ý kiến nhất trí về việc không quy định bắt buộc giao dịch qua sàn giao dịch bất động sản (03 ý kiến);
+ Có ý kiến cho rằng phải giao dịch thông qua sàn giao dịch bất động sản để bảo đảm thị trường phát triển lành mạnh (01 ý kiến);
+ Có ý kiến nghiên cứu quy định về lộ trình để đến thời điểm phù hợp thì mọi giao dịch bất động sản phải thông qua sàn giao dịch bất động sản (01 ý kiến).
- Một số ý kiến đề nghị cần tiếp tục hoàn thiện các quy định về tổ chức, hoạt động của sàn giao dịch bất động sản, tiêu chuẩn, trách nhiệm của các nhân viên sàn giao dịch bất động sản làm cơ sở để kiểm tra điều kiện của bất động sản trước khi đưa vào giao dịch, có cơ chế chặt chẽ hơn để kiểm soát giá giao dịch thực tế của các giao dịch thông qua sàn giao dịch bất động sản (03 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về hình thức đấu giá công khai để bảo đảm minh bạch, kiểm soát được giá giao dịch, chống thất thu thuế (01 ý kiến).

17. Về môi giới bất động sản (Mục 2 Chương VII)

Có ý kiến đề nghị nghiên cứu quy định chế tài xử lý đối với cá nhân hoạt động môi giới bất động sản nhưng không có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản và không làm việc trong sàn giao dịch, tổ chức môi giới bất động sản (01 ý kiến).
18. Về đào tạo bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản, điều hành sàn giao dịch bất động sản; cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản (Mục 4 Chương VII)

Có ý kiến đề nghị bỏ quy định tại Điều 68 và Điều 69 do ngành, nghề kinh doanh dịch vụ đào tạo, bồi dưỡng kiến thức về môi giới bất động sản, điều hành sàn giao dịch bất động sản đã được loại bỏ khỏi Danh mục ngành, nghề đầu tư kinh doanh có điều kiện và không đáp ứng điều kiện cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh quốc gia, trật tự, an toàn xã hội, đạo đức xã hội, sức khỏe của cộng đồng theo khoản 1 Điều 7 Luật Đầu tư (01 ý kiến). 
19. Về xây dựng, quản lý, vận hành hệ thống thông tin, dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản (Điều 74)

- Có ý kiến đề nghị quy định rõ trách nhiệm của cơ quan nhà nước, chủ đầu tư trong việc bảo đảm minh bạch thông tin để khách hàng chủ động, dễ dàng tìm kiếm; trách nhiệm của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản phải công khai thông tin trước khi ký hợp đồng đặt cọc (02 ý kiến).
- Có ý kiến đề nghị thiết lập cơ chế chia sẻ thông tin giữa các cơ quan quản lý nhà nước trong các lĩnh vực: nhà ở và thị trường bất động sản, đất đai, đăng ký giao dịch bảo đảm, công chứng, chứng thực, đấu giá, thi hành án dân sự (01 ý kiến).

- Khoản 4: Có ý kiến đề nghị bổ sung thông tin về cho thuê bất động sản tại điểm d và điểm e vì thị trường cho thuê bất động sản rất lớn (01 ý kiến).

20. Về kinh phí xây dựng, quản lý, vận hành và khai thác hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản (Điều 76)

Có ý kiến đề nghị quy định về trách nhiệm của các địa phương bố trí ngân sách để xây dựng cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản (01 ý kiến).
*

*     *

Trên đây là tổng hợp ý kiến của các vị đại biểu Quốc hội thảo luận tại Hội nghị đại biểu Quốc hội hoạt động chuyên trách lần thứ 4, nhiệm kỳ khóa XV về việc tiếp thu, giải trình, chỉnh lý dự thảo Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi), Tổng Thư ký Quốc hội trân trọng báo cáo./.
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� Theo đó, không quy định nội dung tại khoản 3 Điều 9 dưới đây mà quy định tại khoản 2 Điều 1.


� Theo đó, “Tổ chức, cá nhân bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng thuộc quyền sở hữu hợp pháp, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất thuộc quyền sử dụng hợp pháp của mình có mục đích kinh doanh thì không phải thành lập doanh nghiệp kinh doanh bất động sản nhưng phải tuân thủ điều kiện về bất động sản đưa vào kinh doanh và kê khai nộp thuế đối với hoạt động giao dịch kinh doanh bất động sản”.


� Theo đó, “Chủ đầu tư dự án bất động sản chỉ được thu tiền đặt cọc theo thỏa thuận với khách hàng khi dự án có thiết kế cơ sở được cơ quan nhà nước thẩm định và chủ đầu tư có một trong các giấy tờ về quyền sử dụng đất”.


� Theo đó, số tiền đặt cọc không vượt quá 10% giá bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng.


� Theo đó, bổ sung quy định “Trường hợp chủ đầu tư chuyển nhượng chưa hoàn thành toàn bộ nghĩa vụ tài chính về đất của dự án, phần dự án chuyển nhượng với Nhà nước thì bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng có thể thỏa thuận để bên nhận chuyển nhượng thực hiện toàn bộ nghĩa vụ tài chính mà bên chuyển nhượng chưa hoàn thành; trên cơ sở nghĩa vụ tài chính về đất của dự án, phần dự án chuyển nhượng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định, bên nhận chuyển nhượng đã ký quỹ tại Kho bạc nhà nước hoặc được ngân hàng bảo lãnh để bảo đảm hoàn thành toàn bộ nghĩa vụ tài chính này và các tài liệu này được kèm theo hợp đồng chuyển nhượng”.


� Theo đó, “Chủ đầu tư chuyển nhượng đã có quyết định giao đất, cho thuê đất thực hiện dự án của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất của dự án gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; thuế, phí, lệ phí liên quan đến đất đai (nếu có) với Nhà nước đối với dự án, phần dự án chuyển nhượng mà không bắt buộc phải có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với toàn bộ hoặc phần dự án chuyển nhượng”.





