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Chuong 1

NHUNG VAN PE CHUNG VE THI TRUONG BAT
PONG SAN

1.1. Khai quat chung vé bat déng san

1.1.1. Khai niém bdt déng san

Tai san 1a van dé trung tam, cdt 16i caa méi quan hé x& hoi noi
chung va quan hé phap luat néi riéng. Khai niém vé tai san cho dén hién
nay van chi mang tinh chat liét ké, khai quat chua mang tinh tong
hop.Theo phép luat hién hanh, tai san 1a vat, tién, gidy to c6 gia va
quyén tai san; Tai san bao gom bat dong san va dong san; Bat dong san
va dong san co thé 1a tai san hién ¢ va tai san hinh thanh trong twong
lai (Piéu 105 BLDS 2015). Pinh nghia nay khong nhiing liét ké cac
loai tai san ma con phan chia tai san vé co ban thanh hai loai: bat dong
san va dong san. Nhu vay, bat dong san truge hét 13 mot loai tai san.

Viéc phan loai tai san thanh “bat dong san” va “dong san” co
ngudn géc tir Luat co La M3, theo d6 bat dong san khdng chi 1a dét dai,
cha cai trong long dat ma con 1a tat ca nhitng gi duoc tao ra do suc lao
dong cua con ngudi trén manh dat. Bat dong san bao gom cac cong trinh
xay dung, cy tréng, vv., va tat ca nhiing gi lién quan dén dat dai hay gin
lién voi dat dai, nhitng vat trén mat dat cung voi nhitng bo phan cau
thanh I4nh thé. Phap luat ciia nhiéu nudc trén thé gisi déu théng nhét coi
bat dong san gdom dat dai va nhitng tai san gan lién voi dat dai.

Theo tiéu chuan Tham dinh gia qudc t& 2005 thi “Bdt dong san duwoc
dinh nghia la dat dai va nhitng céng trinh do con nguoi tao nén gan lién
véi ddt. D6 la nhﬁng Vit hitu hinh c6 thé nhin thdy va so- mé duwoc, ciing

Vi tdt cd nhitng gi ndm & trén, phia trén hay dwdi mat dat™.

Phap luat Viéet Nam hién hanh khong c6 dinh nghia vé bat dong
san? ma chi liét ké céc tai san duoc coi 1a bat dong san (khoan 1 Diéu
107 BLDS 2015), bao gom: Dat dai; Nha, cong trinh xay dung gan

! Nguyén Quynh Hoa (2014), “Sir hinh thanh va phat trién thy truong bat dgng san tai Viét
Nam trong tién trinh doi méi kinh té”, Tap chi Phat trién va Hoi nhap (s6 12), tr.36-44.

% Trude day, BLDS 1995 c6 dinh nghia vé& bat dong san tai khoan 1 Diéu 181: “Bét dong
san la c4c tai san khong di, doi dugc...”. Dinh nghia ndy khéng con ton tai trong cac
BLDS 2005 va BLDS 2015 vi khdng con phi hop véi thuc té cuge séng.
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lién v6i dat dai; Tai san khéac gan lién voi dat dai, nha, cong trinh xay
dung; Tai san khac theo quy dinh ctua phéap luat.

Dat dai dugc hiéu 1a mot dién tich nhat dinh bao gom ca chiéu
rong, chiéu dai, chiéu cao, chiéu sau. Tai san gan lién véi dat dai nhu
nha, cdng trinh xay dung, cdy rimg, cdy lau nim trén dat... phai lién
quan chat ché véi dat dai va khong thé tach roi (nhiing 1éu tam, gian
gido xay dung, cdy trong ngin ngay, vv., khong thuong xuyén gan
lién véi dat thi khong duoc coi 1a bat dong san). CAc tai san khac gan
lién véi dat dai nhu tai nguyén khoang san trong long dat chwa dugc
phéat hién hoic chua duoc khai thac tach khoi long dt, ciing duoc coi
| bat dong san®.

Puoc biét, sau nhiéu lan chinh sira Dy thao BLDS 2015%, dé di
dén duoc théng nhat vé liét ké cac loai tai san duoc xem 1a bat dong
san thi viéc gitt diém d khoan 1 Diéu 107 BLDS 2015 vé “Tai san
khac theo quy dinh cua phap luat” d¢am bao tinh 6n dinh cho h¢
thong phap luat hién hanh. Boi tai san duoc xem la bat dong san c6
thé ton tai trong mot sé quy dinh phép luat khac c6 lién quan.

Nhu vay, bat dong san dugce xac dinh truéc hét 13 tai san, song
khong phai tai san nao ciing 1a bat dong san, chi nhirng tai san khong
di doi dugc méi 1a bat dong san”. Vi vdy, diac diém quan trong dé xac
dinh tai san c6 phai bat dong san hay khong chinh 1a yéu té khong di
doi duoc. Do d6, bat dong san duoc xac dinh trudce hét 1a dat dai va
cac cong trinh, kién tric gan lién véi dat. Dat dai 1a yéu té ban dau
khong thé thiéu duoc cua bat dong san.

Ngoai ban chat 1a mét loai tai san, bat dong san con duoc coi la
mot hang hda bai nd co thé duogc trao doi, mua ban trén thi truong.
Pay chinh 1a tién dé dé hinh thanh thi truong bat dong san va phép
luat vé kinh doanh bat dong dong san. Can luu y rang, khong phai
moi bat dong san déu duoc xem 14 hang hoéa, 1a ddi twong cta hoat

% Vién Khoa hoc phép 1y - Bo Tu phap, Binh luan khoa hoc B luat dan su nam 2005, Nxb
Chinh trj quéc gia, Ha Noi, 2010, tr. 425, 426.

*Pd Van Dai, Binh luan khoa hoc nhiing diém méi cua Bo luat Dan sy 2015, NXB. Hang
buc, tr. 126

® Nguy&n Minh Tuan, Pang ky bit dong san - Nhitng vén dé ly luan va thyc tién, Nxb.
Chinh tri quéc gia - Sy that, Ha Noi, 2011, tr. 110.
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dong kinh doanh bat dong san. Ty theo chinh sach, phap luat caa ting
qudc gia ma loai hang héa bat dong san duoc quy dinh khac nhau®.

1.1.2. Diic diém cia bdt dpng san

C6 rét nhiéu cach xac dinh dic diém caa bat dong san theo nhiéu
quan diém khac nhau. Cac nha kinh té xac dinh bat dong san c6 hai
nhém dic diém chinh 1a nhom dic diém mang tinh chat vat ly va
nhom dic diém mang tinh kinh té. Theo d6, nhém ddc diém mang
tinh vat Iy bao gém tinh chét ¢ dinh, tinh chat 1au bén, tinh chat duy
nhat, doc dao, ca biét, tinh chiu anh huong 13n nhau va tinh thich
tng. Nhém déc diém mang tinh chdt kinh té bao gom tinh gié tri Ion
cua bat dong san, tinh thanh khoan kém’. C6 y kién khac cho rang,
dic diém co ban cua bt dong san chi gdm tinh bat dong, tinh khéng
ddng nhit, tinh khan hiém, tinh bén vimg trong doi séng kinh té®,
Nhung ciing c¢6 ¥ kién xac dinh bat dong san c6 t6i chin dic diém:
(1) Tinh ¢ dinh vé vi tri; (2) Tinh gia tri va c6 kha ning sinh 15i; (3)
Tinh chiu tac dong cua cac yéu té tu nhién; (4) Co tinh toan dén cong
ning va du doan dwoc nhu cau phat sinh; (5) C6 tudi tho kinh té va
tudi tho vat Iy; (6) C6 kha ning tai tao tai san; (7) Tinh khan hiém vi
dién tich dat dai c6 gidi han; (8) La su két tinh vat chat c6 gia tri 16n
so vai thu nhap cua dan cu; (9) Giao dich bat dong san thuong kéo
dai, thuong gap bién dong, cé su tach biét hang héa va giao dich®.

Nhu vay, bat dong san ¢d nhiéu dic diém khac nhau, trong d6 c6
nhom dic diém vé vat 1y va nhom dic diém vé kinh té. Viéc xac dinh
nhitng dic diém co ban cta bat dong san cé vai trd, y nghia quan
trong dbi véi viéc thiét ké, xay dung thé ché thi truong bat dong san
nham khai , thac, st dung téi da hiéu qua cua tai san bat dong san.
Trén co so cac dic diém néu trén, chdng ta thiy mot s6 dic diém co

® Luwu Qudc Théi, Phap luat Kinh doanh bat dong san, Nxb. Lao dong, Tp. H6 Chi Minh,
2018, tr.8.

" Bui Van Huyén, Dinh Thi Nga, Quan 1y nha nudc do vai thi truong bat dong san ¢ Viét
Nam, Nxb. Chinh tri quéc gia — Su that, Ha Noi, 2011, tr. 12-15.

® Pinh Van An (Chu bién), Chinh sach phét trién thi truong bt dong san ¢ Viét Nam,
Nxb. Chinh tri qudc gia - Sy that, Ha Noi, 2011, tr. 22-23.

° Doan Thi Hong Nhung (Chu bién), Phap luat vé tao dyng dang cép va thuong hiéu mdi
gi6i bt dong san ¢ Viét Nam, Nxb. Lao dong va X4 hoi, Ha Noi, 2010, tr.24-26.
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ban cua bat dong san c6 thé anh huong toi viéc xay dung, hoan thién
thé ché thi truong bat dong san, cu thé nhu sau:

Bdt déng san co tinh bdt déng, khdng thé di doi. Dét dai va céc
tai san gan lién vé6i dat dai 1a hang hoa dic biét khong thé di doi. Bat
dong san du c6 thé duoc chuyén nhuong nhung lai khdng thé chuyén
dén mot vi tri khac. Pac diém nay c6 y nghia rat quan trong, 1am co
s cho viéc thiét 1ap hé théng do dac, ban do, quy hoach, xay dung
co so dir liéu thdng tin vé bat dong san phuc vu cdng tac quan 1y va
cung cap thong tin cho cac chu thé khi tham gia thi truong bat dong
san. Do tinh bat dong, khong thé di doi cua bat dong san ma doi hoi
cong tac quy hoach phai thuc sy chuan xac, khoa hoc, dic biét doi
Vi cac khu d6 thi noi bat dong san cé gia trj lon.

Bdat dong san ¢ tinh khéng dong nhat vé gia. Tinh khong dong
nhit vé gia caa bit dong san thé hién & chd, cling nim trong mét khu
vuc dia Iy nhung gia cua cac bat dong san phu thudc vao nhiéu yéu td
nhu: thoi diém ban, tim Iy cua ngudi mua, dic diém vat ly cua bat
dong san: vudng van, gan dudng chinh hay trong ngd hém, v... Dat
c6 Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai
san khéc gan lién voi dat - goi tat 12 Giay chang nhan quyén st dung
dat (dat chinh chu hop phap) thi gié thi trudng cao hon so véi dat do
mua ban viét tay. Trong nén kinh té thi treong dinh hudng xa hoi cha
nghia & nudc ta hién nay, gia ciia bat dong san hinh thanh, xac dinh
do thi truong quyét dinh duwa trén cac quy luat cua nén kinh té thi
truong. Pay 1a dic diém thudc vé nén kinh té thi truong, noi ma gia
ca hang hda bat dong san dwoc trao ddi thong qua co ché gia'®. Do
do6, thé ché vé gia bt dong san phai duoc thiét ké, xay dung sao cho
gia cua bt dong san do thi truong tu quyét dinh, han ché su can thiép
cua Nha nudc.

Bdt déng san c6 tinh khan hiém. Do bat dong san duogc xac dinh
truéc hét 1a dat dai ma dién tich dat dai c6 han, nén yéu cau dat ra
trugc hét phai s dung dat dai hiéu qua va dé thyc hién diéu nay doi
hoi cong tac quy hoach (bao gom quy hoach phat trién kinh té - xa

' Pinh Van An (Chu bién): Chinh sach phat trién thj trweong bt déng san ¢ Viét Nam,
Sdd, tr. 27.
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hoi, quy hoach sir dung dét, quy hoach xay dung, quy hoach dé thi,
wv..) phai duoc xay dung mét cach hop Iy, khoa hoc. Sy khan hiém
ctia dit dai va cac bat dong san khac dit ra yéu cau quan 1y nha nude
phai huéng téi muc tiéu thic day cac giao dich, trao d6i, luan chuyén
bat dong san dén tay ngudi thuc sy ¢d nhu cau va cé kha ning khai
thac, sir dung hiéu qua, han ché cung - cau gia tao do gidi dau co bat
dong san tao ra.

Bdt dong san cd tinh thanh khodn kém. Tinh thanh khoan kém
cua bat dong san do tinh bat dong va dic diém gia tri cua bat dong
san tao ra. Do d6, viéc xay dung va hoan thién thé ché thi truong bat
dong san phai tao diéu kién cho cung gap duoc cau théng qua viéc
xay dung va phat trién cac dich vu, té chic trung gian cho thi truong,
huy dong duoc cac nguon von dau tu, phat trién bat dong san.

1.1.3. Phan loai bt déng san

Tur kinh nghiém ciia nhiéu nudc va két qua nghién ctu ¢ nudc ta,
cin ctr vao hoat dong dau tu xay dung, c6 thé phan chia bat dong san
thanh ba loai: BPS ¢6 dau tu xay dung, BDS dau tu xay dung va
BDS san dac biét.

Bat dong san c6 dau tu xdy dung gom: BDS nha ¢, BPS nha
xuong va cong trinh thwong mai- dich vy, BPS ha tang (ha tang ky
thuat, ha tang x& hoi), BDS 1a try sé 1am viéc v.v.. Trong BPS c¢6 dau
tur xay dung thi nhém BDS nha dit (bao gom dat dai va cac tai san gan
lién véi dat dai) 1a nhom BBS co ban, chiém ty trong rat I6n, tinh chat
phtic tap rat cao va chiu anh huéng cua nhiéu yéu td chu quan va
khach quan. Nhom nay c6 tac dong rat I6n dén qua trinh cong nghiép
ho4, hién dai hoa dat nudc ciing nhu phét trién d6 thi bén viing. Nhung
quan trong hon 1a nhom BDS nay chiém tuyét dai da s6 cac giao dich
trén thi truong BDS ¢ nudc ta cling nhu & cac nudc trén thé gidi.

Bat dong san khong dau tu xdy dung: BDS thudc loai ndy chu
yéu la dat ndng nghiép (dudi dang tu liéu san xuat) bao gom céc loai
dat ndng nghiép, dat rieng, dat nudi trong thuy san, dat lam mubi, dat
hiém, dat chua str dung Vv.v..

Bat dong san dac biét 1a nhitng BPS nhu cac cong trinh bao ton
quéc gia, di san van hoa vat thé, nha thd ho, dinh chua, miéu mao,
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nghia trang v.v.. Dac diém cua loai BDS nay la kha ning tham gia thi
truong rat thap.

Can cr vao thoi diém hinh thanh tai san, BDS duoc phan chia
thanh BDS hién c6 va BDS hinh thanh trong tuong lai. BDS hinh
thanh trong tuong lai 1a BDS chua dugc hinh thanh hoac da hinh
thanh nhung chua thudc so hitru ciia chu thé tai thoi diém giao dich vé
tai san do™,

1.2. Khéi quéat chung vé thi treong bat déng san

1.2.1. Khai niém thi trwong bét déng sdn

Theo Tur dién tiéng Viét, “th; trirong 1a téng thé néi chung nhaing
hoat déng mua ban, trao doi va luu théng hang héa*?. Thi truong,
theo khai niém cta cac nha kinh té, 1a noi tap hop nhu cau cia nguoi
tiéu dung, dién ra mua ban hang hoa, dich vu tién t&, thuc hién tai san
xuét trong chu trinh tiép theo™. O goc do kinh té, thi truong 1a pham
trd kinh té tong hop gan lién vai qua trinh san xuat va luu thong hang
hod. Mot thi trudng phat trién phai ¢ du 3 yéu td: chu thé, khach thé
va gidi trung gian.

Hién nay, da c6 nhiéu cach dinh nghia khac nhau vé thj truong
bat dong san. Co quan diém cho rang, thi trudng bat dong san 1a noi
cac loai bt dong san duoc dua vao kinh doanh™; hoic thi truong bét
dong san 1a noi hang héa va dich vu bt dong san duoc trao d6i - noi
anh huong boi mong mudn cia nhitng ngudi tham gia thi truong
cuing sy can thiép caia Chinh phu (hé thdng chinh tri) vao thi truong.
Quan diém khac cho rang, thi truong bat dong san 1a méi truong
trong d6 ngudi mua va nguodi ban tac dong thong qua co ché gié;
hodc ciing c6 thé dinh nghia thi truong bat dong san 1a mot hé théng
cac quan hé, qua d6 cac giao dich vé& bat dong san cua bén tham gia
duoc thuc hién™. Thi trudng bat dong san 1a noi dién ra cac méi quan

! Khoan 2 Diéu 108 BLDS 2015.

2 Tr dién tiéng Viét, Nxb. Pa Ning, 2009, tr. 1208.

3 Nguy&n Minh Tuan, Dang ky bat dong san - Nhitng van d& ly luan va thyc tién, Sdd, tr.
111.

Y Bui Van Huyén, Binh Thi Nga, Quan Iy nha nudc di vai thi truong bt dong san ¢ Vit
Nam, Sdd, tr. 11, 27.

3 Bui Van Huyén, Dinh Thi Nga, Quan 1y nha nudc dbi vai thi truong bit dong san & Viét
Nam, Sdd, tr. 11, 27.
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hé caa con nguoi Vé giao dich quyén st dung dat, tai san trén dat tai
mot khu vuc dia 1y xac dinh, trong mét khoang thoi gian cu thé'®.

Nhu vay, tuy c¢6 nhiéu cach hiéu khac nhau vé thi truong bt
dong san, song cac quan diém noi trén déu thira nhan thi truong bat
dong san hiéu theo nghia hep 1a noi dién ra c4c giao dich vé bit dong
san. Thi trudng bat dong san dwoc hiéu 1 noi ma nguoi mua bat
dong san va nguoi ban bat dong san giao dich véi nhau. Ngudi mua
va nguoi ban c6 thé & cing mot dia diém, c6 thé lién hé thong qua
trung gian (nguoi mOi gidgi) hoac thong qua phuong tién théng tin
lién lac khac, thong qua dé gia ca bat dong san duoc xac dinh.Theo
nghia rong, thi truong bat dong san la tong hoa cac giao dich vé bat
dong san dua trén cac quan hé hang hda, tién té dién ra trong mot
khong gian va tai mot thoi diém nhat dinh (bao géom ca chu thé,
khach thé va co ché giao dich).

1.2.2. Péc diém caa thi trwong bdt dgng sdn

Trong nén kinh té thi truong, thi truong bat dong san ngoai
nhitng dic diém chung gidng nhu cac thi truong khac (nhu thi truong
ste lao dong, thi trudng tién té, thi truong ching khoan, vv...) con co
nhitng dic diém riéng nhat dinh. Quan diém chung cua mot s6 nha
kinh t& nhan dinh thi truong bat dong san c6 mot sé dic diém riéng
sau: (1) Thi truong bat dong san khong co thi truong trung tam; (2)
Thi truong canh tranh khéng hoan hao; (3) Giao dich trong thi truong
bit dong san rat phic tap; (4) Thi trudng bat dong san dé& bi phan
khac; (5) Thi truong bat dong san rat nhay cam; (6) Thi truong bat
dong san chi phdi manh m& mot trong nhitng yéu t6 dau vao quan
trong cua cac nganh san xuat, kinh doanh; (7) Thi trudng bat dong
san c6 quan hé mat thiét véi cac thi truong khac trong nén kinh té'.

** Doan Thi Hong Nhung (Chu bién), Phap luat vé tao dung déng cép va thuong hi¢u moi
gioi bat dong san ¢ Viét Nam, Sdd, tr. 28. ) )

Y Pinh Van An (Chu bién), Chinh sach phét trién thi truong bit dong san & Viét Nam,
Sdd, tr. 38-44.
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Tuy nhién, khi nhan dién dic trung thi truong bat dong san ¢
Viét Nam hién nay ciing c6 nhiéu quan diém khac nhau'®. Tyu chung
lai, thi truong bat dong san hién nay c6 cac dic diém sau:

(1) Thi truong bat dong san khong phai 12 thi truong giao dich
ban than bat dong san ma Ia thi treong giao dich cac quyén va loi ich
chtra dung trong bt dong san.

Thi trudng bat dong san 14 thi truong giao dich cac quyén va loi
ich c6 dugc tir viéc so hiru dat dai. Dbi véi nudc ta, dat dai thugc sé
hiru toan dan do Nha nuéc dai dién cha so hitu va thong nhat quan Iy,
do vay c4c giao dich dat dai trén thi truong thuc chat la giao dich cac
quyén va loi ich dat dai. Dat dai khong bao gid hao mon va mat di,
ngudi €6 quyén so hitu dat dai khong sir dung nhu cac tai san thong
thuong khéc, cai ma ho cé thé sir dung duge dé 1a cac quyén va loi
ich do dat dai mang lai. Pac diém nay 12 yéu té co ban quyét dinh gia
dat khong phai 1a gia tri cua dat dai ma gia dat phan anh kha niang thu
loi tir viéc str dung dat.

(2) Thi trudng bat dong san mang tinh ving, tinh khu vuc siu sic.

Vi bat dong san 1a tai san cé dinh, khong thé di doi vé mat vi tri
va chju anh huéng cua yéu té tap quén, tdm ly, thi hiéu trong khi tap
quan, tam ly, thi hiéu & mdi viing mién 1a khac nhau, vi vay ma hoat
dong cua thi truong bat dong san mang tinh dia phuong. Vi mang
tinh dia phuong, mdi ving lai c6 trinh do phat trién kinh té, van hoa,
x& hoi khéac nhau, mat d6 dan su khac nhau, nhu cau vé bat dong san
khac nhau nhau, tir do dan dén su khac nhau vé quy mé va trinh d6
phét trién cua thi truong bat dong san. Thuc té rd rang cho thay, thi
truong bat dong san & thanh thi bao gio cling nhon nhip, c6 quy mo
phét trién cao hon khu vuc ndng thon. Va chinh gitra cac thanh thi
v6i nhau thi do thi I trung tdm Kinh té, van hoa, chinh tri cia mot
viing hay ca nudc cd thi truong bat dong san phat trién, hoat dong soi
doéng hon cac d6 thi cac c6 quy md nho.

** Pinh Vin An (Chi bién), Chinh séch phat trién thi truong bat dong san ¢ Viét Nam,
Sdd, tr. 301-306; Bui Van Huyén; Pinh Thi Nga, Quan ly nha nude doi vai thi truong bat
dong san ¢ Viét Nam, Sdd, tr.15-23.
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(3) Thi tredng bat dong san chiu anh huéng nhiéu bai sy chi phdi
cua phap luat.

Thi truong bat dong san 1 thi truong hang hda cé gia tri 16n hon
cling véi bt dong san c6 dic diém riéng so véi cac tai san khac nén
cac giao dich vé bat dong san khong thé dién ra nhu nhiéu hang héa
thong thudong ma di cung véi céc giao dich nay la cac gidy to va thi
tuc kém theo. Vi vay nén khi trao d6i, mua ban bat dong san déu phai
chiu su diéu chinh cua cac quy dinh phap luat tir diéu kién bat dong
duoc tham gia giao dich, trinh tu, thu tuc thuc hién, diéu kién dé cac
giao dich bat dong san duoc cong nhan, diang ky voi co quan Nha
nude dén cac quy dinh vé phi, I phi phét sinh.

(4) Thi trudong bat dong san tuy ¢ hoat dong phong ph nhung
thuong 1a mot thi truong khong hoan hao.

Tinh khéng hoan hao cua thi trudng bat dong san xuat phat tir
tinh c4 biét va tinh dia phuong cua bt dong san, diéu kinh té, xa hoi,
truyén thong va tap quéan cua mdi ving, mdi dja phuong, mdi cong
dong 1a khac nhau. C6 giao dich ¢ dia phuong nay xuat hién nhung
tai dia phuong khac lai chua.

(5) Po tré cua cung va cau bat dong san Ién hon so véi cac hang
hoa khac.

Mot hang hoa thong thuong khi xuat hién nhu cau ting 1én cac
nha san xuat thuong nhanh chong tim moi bién phap dé tang cuong
kha ning cung cap hang hoéa d6 ra thi trudng (san xuat, nhap
khau...). Riéng vai bat dong san lai khéc, khi cau bat dong san ting,
kha nang cung cip bat dong san khdng thé phan ung ting nhanh
chong, ciing khong thé nhap khau, hay san xuat dat dai hay nhanh
chéng xay dung cong trinh. Do vay do tré cung cau bat dong san sé
I6n hon so vai cac hang hoa khac.

(6) Giao dich trén thi truong bat dong san can nhitng chuyén gia
tu van chuy@n nghiép c6 trinh do cao.

Bat dong san 1a hang hoa c6 gia tri 16n, lai chiu sy chi phdi nhiéu
cua luat phép, gia ca cua bat dong san chiu su tac dong cua nhiéu yéu
t, do vay khi thuc hién cac giao dich bat dong san doi hoi phai c6 su
tinh toan k¥ ludng, doi hoi thdng qua cac nha moi gidi, dinh gia bat
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dong san c6 chuy@n mén, kinh nghiém, nim bat dugc thi truong, am
hiéu phéap luat vé bat dong san.

(7) Thi trudng bat dong san c6 mdi quan hé mat thiét vai thi
trrong tai chinh

Cac giao dich bat dong san trong nén kinh té lién quan chat ché
dén nhitng bién dong caa nén kinh té, dic biét 1a thi truong tai chinh.
Vi trong nhitng diéu kién nhat dinh ngudi ta c6 nhu cau chuyén mot
lwong tién mit sang dat dai hodc nguoc lai. Mat khac, ban than cac
giao dich bat dong san thudng c6 nhu cau rat 16n vé von. Tir d6 dé co
von giao dich trén thi truong nady phai lién quan dén mot lugng von
tuong ty trén thi truong tai chinh dudi cac hinh thic chuyén dich
khac nhau. Diéu d6 cho thay, thi truong bat dong san caa mot qubc
gia chi c6 thé phat trién 1anh manh va 6n dinh khi c6 mét thi truong
vbn phat trién lanh manh.

Trén co so nhitng dic trung cua thi truong bat dong san ¢ Viét
Nam, c4c tac gia cubn sach nay nhan thiy c6 mot sé dic trung cua thi
truong bat dong san thudc vé ban chat cua nén kinh té thi truong,
nhung phan I6n nhitng dic trung con lai 1a két qua cua qua trinh xay
dung va thuc thi hé théng phép luat didu chinh thi trudng bat dong
san. Viéc nhan dién cac dic trung cua thi trudng bat dong san o Viét
Nam s& 1am co sé quan trong cho viéc xay dung va hoan thién thé
ché thi truong trong giai doan phat trién tiép theo cua thi trudng nhu
van dé chinh thic hda thi truong, minh bach hda thong tin, chuyén
nghiép hoa cac chua thé tham gia thi truong (bén cung ung bat dong
san, bén cung cap dich vu hd tro trung gian cho thi trudng).

1.2.3. Phan logi thi trwong bdt dgng san

C6 nhiéu cin ct dé phan loai thi truong bat dong san. Can cir vao
tinh chat dau tu vao dat, thi truong bat dong san dugc phan thanh thi
truong bat dong san co dau tu xdy dung va thi truong bat dong san
khong c6 dau tu xay dung. Cin ¢ vao cap do phat trién, thi truong
bt dong san dugc phan thanh thi truong c6 cip d6 so khai, cap do
tap trung hoa, cap do tién té hoa va cap do tai chinh héa. Can cir hinh
thai vat chat cua ddi tuong trao ddi, thi trudng bat dong san duogc
phan thanh thi truong bt dong san phuc vu san xuat, thi truong bat
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dong san phuc vu tiéu dung va thi truong bat dong san vira phuc vu
san xuat vira phuc vu tiéu dong.

Can ctr theo khu vuc, thi truong bat dong san duoc phan thanh
thi trudng bat dong san khu vuc d6 thi (thi truong dat & d6 thi, thi
truong nha & do thi) va thi treong bt dong san khu vuc ndng thdn
(thi trudng dat & ndng thdn, thi trudng dat néng nghiép, thi truong
nha ¢ noéng thon....)

Cian cir vao tinh hop phap hoic mic d6 kiém soat cia Nha
nudc d6i vai thi truong, thi truong bat dong san dugc phan thanh thi
truong bat dong san chinh quy (bao gdm cac giao dich ma Nha nude
c6 thé kiém soat dugc nhu giao dich bat dong san ¢ céac trung tam
dau gia, ngan hang, cong ty cé thué tai chinh, doanh nghiép kinh
doanh bat dong san...) va thi truong bat dong san phi chinh quy (giao
dich BPS khong tién hanh céc tha tuc co tinh chat phap 1y nhu mua
ban trao tay, cam két bang gidy to nhan no....)

Cian ctr VAo tinh chat giao dich c6 thé phan loai thi trudong bat
dong san thanh thi truong mua ban bat dong san; Thi truong thué va
thué mua bat dong san; Thi truong giao dich cac bat dong san ding
dé thé chap; Thi truong giao dich cac bat dong san dung dé gop vén
lién doanh.

Cin ct vao thir tu thoi gian tham gia thi truong, thi trudng bat
dong san duoc phan thanh thi truong bat dong san so cap va thi
trudng bat dong san tha cap™. Thi truong so cip 1a noi dién ra cac
giao dich giita Nha nudc véi nguoi st dung dét, tao co s cho viéc
dau tu, tao 1ap bat dong san. Thi truong thr cip 1a noi dién ra cac
giao dich gitra cac chii thé hoat dong kinh doanh bat dong san véi
khach hang va céc chu thé lién quan, gilp cho bat dong san duoc
luu thong trén thi truong.

Ngoai ra, phan loai thi truong bt dong san néu can ctr va hoat
dong kinh doanh BPS thi dugc phan thanh thi truong hang hoa bat
dong san ( bao gom quyén sir dung dat, nha &, nha & x& hoi, nha

9 Bui Van Huyén, Binh Thi Nga, Quan 1y nha nu6c ddi vai thi treong bat dong san &
Viét Nam, Sdd, tr. 24-28.
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xudng céng nghiép) va thi trudng dich vu bt dong san dich vu va thi
treong nha & xa hoi®.

Nhu vay, ¢ cac goc do khac nhau thi thi truong bat dong san
duoc phan thanh nhiéu loai khéc nhau, thé hién tinh da dang trong
cac hoat dong lién quan dén bt dong san”. Su phan loai nay lam co
s& cho viéc thiét ké, to chuc bo may quan 1y nha nude cho phi hop
vé6i loai bat dong san, theo cap do phét trién cua thi truong nham bao
dam cho thi truong bat dong san van hanh 6n dinh va bén virng.

1.2.4. Vai tro cia thi trwong bét déng san

Thi truong bat dong san 1a mét trong nhitng thi truong “dau vao”
co ban cta qué trinh san xuat - kinh doanh trong x& hoi. Thi truong
nay déng vai trd rat quan trong trong nén kinh té quéc dan, biéu hién
trén céc khia canh chu yéu sau:

Thet nhdt, thi trudong bat dong san 1a mot trong nhiing thi trudng
quan trong cua nén kinh té vi thi truong nay lién quan truc tiép téi
mét lwong tai san cyc 16n ca vé quy md, tinh chat ciing nhu gia tri
trong nén kinh té. Thi trudng bat dong san gop phan vao viéc phan
b va str dung c6 hiéu qua mét trong nhiing yéu té quan trong hang
dau cua qué trinh san xuat - kinh doanh 1a dat dai va cac bat dong san
trén dat, tao nguén luc cho viéc phat trién kinh té - xa hoi. Bat dong
san 1a tai san lén caa mdi quéc gia.

Thi hai, thi truong bat dong san tao ra nhiing kich thich cho céc
hoat dong dau tu vao bat dong san nhu dat dai, nha xuoéng, v.v., va qua
d6 gop phan tac dong truc tiép dén su ting truong cua nén kinh té.

Thet ba, thi trudng bat dong san tao ra su ning dong trong chuyén
dich co cau lao dong giira cac nganh, cac vung lanh thd théng qua
viéc dau tu, str dung dat dai va bt dong san khéc.

Thet fue, thi truong bat dong san c6 mdi quan hé va tac dong truc
tiép dén thi truong tai chinh, tién té, thi truong von. Viéc chuyén bat
dong san hang hoa thanh tai san tai chinh gop phan ting kha ning
huy dong cac nguon luc cho nén kinh té; bai I&, bat dong san 1a mot

% Pinh Van An (Chu bién), Chinh séch phat trién thi truong bat dong san & Viét Nam,
Sdd, . 28-30. , o

2! Nguyén Minh Tuin, Dang ky bt dong san - Nhiing vin d& ly luan va thyc tién, Sdd,
tr.116.
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loai hang hoa c6 gi tri I6n ma viéc dau tu kinh doanh doi hoi phai c6
mét ngudn vén khé lén. Trong khi d6, nha dau tu thuong khong cé
du lwong vén can thiét nén ho phai huy dong théng qua hinh thirc vay
vén cua cac to chic tin dung. Viéc luan chuyén hang hoa bat dong
san trén thi truong s& gop phan kich thich thi treong tai chinh phét
trién théng qua su mé rong cac kénh huy déng nguon vén vay trong
x& hoi va day manh hoat dong cho vay vén cua cac to chuc tin dung,
ngan hang.

Thiz nam, phat trién thi truong bat dong san mot céch thong
thodng s& tao diéu kién cho viéc hinh thanh gia ca bat dong san mot
cach khach quan va dugc phan anh day du vao chi phi san xuat. Day
1a diéu kién quan trong dé bao dam sy canh tranh binh dang va lanh
manh trong nén kinh té. Piéu nay cang c6 ¥ nghia trong diéu kién
nudc ta dang tich cuc chi dong hoi nhap kinh té khu vyc va thé gidi.

Thet séu, tang truong Kinh té va toe do do thi hoa cao s& gay ra
suc ép vé cau bat dong san n6i chung va nha ndi riéng trong xa hoi.
Phat trién thi truong bat dong san thong thoang sé tao dong co phan
dau va co hoi c6 nha ¢ cho dai bd phan nguoi lao dong, ngudi co thu
nhap thap voi gia ca chap nhan dugc. Thi truong nha ¢ 1a b phan
chiém ty trong Ion trong thi truong bat dong san va la thi truong soi
dong nhat trong thi treong bat dong san, nhitng con “sét” nha dat hau
hét déu bat dau tir “sot” nha ¢ va lan téa, anh huong sang cac thi
truong bat dong san khac va anh huoéng truc tiép dén doi séng cua
nhan dan. Vi vay, phat trién va quan Iy ¢ hiéu qua thi trudng bt
dong san nha o, binh 6n thi truong nha o, bao dam cho gia nha ¢ phu
hop véi thu nhap cta nguoi dan la mot trong nhiing vai tro quan
trong cua quan 1y nha nudc vé thi trudng bat dong san nha 6%,

1.2.5. C4c yéu té cia thi trirong bét dong sdn

Thi truong bat dong san duoc cau thanh boi cac yéu té chinh bao
gom chu thé tham gia thi truong bat dong san, khéach thé cua thi

22 Ngudn: Cuc Quan Iy nha va thi trwong bit dong san - Bo Xay dung -
http://quanlynhavietreal.net.vn/Default.aspx
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truong bat dong san 1a cac dbi twgng giao dich ma cac chu thé hudéng
t6i khi tham gia thi truong va thé ché thi truong bat dong san®.
1.2.5.1. Chui thé tham gia thj truong bat déng sdan

Chu thé tham gia thi trudng bat dong san bao gdm Nha nudc, chu
thé hoat dong kinh doanh bat dong san, nguoi sir dung bat dong san,
chu thé trung gian, va céc bén hitu quan.

Trong khi Nha nudc tham gia vao thi truong véi hai tu cach chu
thé cung cap hang hoa va chu thé quan Iy thi truong thi chi thé hoat
dong kinh doanh bat dong san (hay con goi 1a nha dau tu bat dong
san) 1a cac doanh nghiép, nha dau tu tham gia phat trién, giao dich
bat dong san nhim muc dich sinh lgi, cac nha dau tu c6 thé 1a dau tu
phét trién, dau tu xdy dung hodc cic nha dau tu tiém ning (nguoi
mua di, ban lai nhitng ngudi mua dé st dung mot phan hoic toan bo
bat dong san).

Nguoi sir dung bat dong san hay khach hang tham gia thi truong
bt dong san 1a nhitng ngudi ¢6 nhu cau vé bat dong san dudi dang
mua, thué bat dong san, c6 thé 1a doanh nghiép (nhu cau vé dat, cong
trinh xay dyng, vin phong....) va nguoi dan (nhu cau nha &, dat san
xuat, kinh doanh).

Tham gia vao thi truong bat dong san con co chu thé 1a cac bén
trung gian, d6 1a cac chu thé trung gian cung cap dich vu bat dong
san nhu nha moi gidi, nha tu van, nha dinh gia bat dong san, nha
cho thué tai chinh bat dong san. Ngoai ra, cac bén hiru quan khac
cling tham gia thi truong bat dong san nhu cac to chac ngan hang,
cac hiép hoi vé bat dong san, Hiép hoi bao vé nguoi tiéu dung, Hiép
hoi nha thau xay dung Viét Nam, Hiép hoi nhitng nha kinh doanh
bat dong san.

1.2.5.2. Khéch thé cua thi treong bdt dong san

Khéch thé cua thi truong bat dong san 1a cac ddi tuong giao dich
ma cac chu thé hudng t6i khi tham gia thi trudng, bao gom hang hoa bat
dong san nhu quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat (nha &, can

# Pinh Thi Mai Phuong, Céc giai phap dé hoan thién thé ché thic day su phat trién cua thi
truong bat dong san Viét Nam, Nxb. Chinh trj quoc gia, Ha Noi, 2013, tr. 27.
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ho chung cu, cdng trinh xay dung, nha xudng, bat dong san nghi
dudng)...va dich vu bat dong san nhu dich vu dinh gi4, san giao dich,. ..

1.2.5.3. Thé ché th;i trirong bdt dong san

Thé ché thi truong bat dong san duoc hiéu 12 hé thdng bo quy tic
chuan muc chinh thirc do Nha nudc ban hanh hay cac b quy tac phi
chinh hinh thanh tir thuc tién doi séng xa hoi diéu chinh cac quan hé
x& hoi phét sin giira cac cha thé khi tham gia thi truong bat dong san,
ké ca quy dinh chtrc nang nhiém vu quyén han va co cu cia céc co
quan quan 1y nha nuéc d6i véi bat dong san va thi treong bat dong
san, va hé théng cac quy dinh bao dam thyc thi cac quy tac, chuan
muc d6. Trong thé ché thi truong bat dong san, hé thdng céc quy
dinh phap luat do Nha nuéc ban hanh gii vai tro quan trong, chu yéu
nhat cho viéc thiét lap co sé phap Iy cho su van hanh cua thi truong
bit dong san, dong thoi 1a céng cu diéu tiét thi truong, gilp thi
truong bat dong san phét trién lanh manh, bén viing. Thé ché thi
truong bat dong san chiu anh huang bai cac quy luat cua nén kinh té
thi truong, cha treong chinh sach ctia Bang, phap luat cia Nha nudc
va chiu sy anh hudng cua tac dong tir hoi nhap quoc té.
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Chuong 2
NHUNG VAN PE CHUNG VE PHAP LUAT KINH
DOANH BAT PONG SAN

2.1. Khai niém va dic diém caa kinh doanh bat dgng san

2.1.1. Khai niém kinh doanh bdt dgng sdn

Khai ni¢m kinh doanh. Kinh doanh la mét trong nhitng khai niém
nén tang cua linh vuc phap luat kinh té va ludn gan vai cac chu thé
kinh doanh. Trong thuc tién cia nén kinh té hang hoa nhiéu thanh
phan theo co ché thi truong ¢ nudc ta, ngudi ta ¢ thé quan niém vé
kinh doanh kha don gian, d6 1a hanh vi nham muc dich kiém loi
nhuan théng qua nhirng hoat dong khac nhau nhu san xuét, budn ban,
lam dich vuy...%.

Phép luat cua nhiéu nuéc trén thé gisi sa dung thuat ngi
"commerce" (kinh doanh/thwong mai) theo nghia rong dé chi mot
cach tong hop cac hoat dong san xuat, mua ban hang hoa, dich vu va
c6 su phan biét véi thuat ngit "trade" dé chi riéng hoat dong mua ban
hang hoa thuan tuy.

Dinh nghia vé kinh doanh d3 duoc ghi nhan trong cac dao luat
quan trong nhat vé doanh nghiép nhu Luat Cong ty 1990, Luat
Doanh nghiép 1999, Luat Doanh nghiép 2005 va hién nay la Luat
Doanh nghiép 2014. Theo khoan 16 Diéu 4 Luat Doanh nghiép 2014,
“kinh doanh 1a viéc thuc hién lién tuc mdt, mét sé hogc tat ca cac
cong doan Ciia qud trinh ddu tu, tir San Xudt dén tiéu thy san pham
hodc cung i#ng dich v trén thi rieong nham muc dich sinh loi”. Binh
nghia nay no6i vé kinh doanh & goc do liét ké cac loai hanh vi cua chu
thé kinh doanh va muc dich kinh doanh. Dinh nghia vé kinh doanh
nay tap trung vao cac loai hanh vi, ban chat cua hanh vi va muc dich
ctia hanh vi chir khéng phai két qua cu thé ma cac bén dat duoc trong
thuc tién?.

# Truong PH Luat thanh phd HS Chi Minh (2017), Giéo trinh Phap luat vé cha thé kinh
doanh, NXB Hong DBuc — Hoi luat gia Viét Nam, tr. 13.

% Trudong PH Luat thanh phd HS Chi Minh (2017), Giéo trinh Phap luat vé cha thé kinh
doanh, NXB Hong DBuc — Hoi luat gia Viét Nam, tr. 14.
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Mot khai niém rat gan véi khai niém “kinh doanh” trong phap
luat hién hanh la khai niém “hoat dong thuong mai” trong Luat
Thwong mai 2005. Theo khoan 1 Diéu 3 caa Luat Thuong mai 2005
thi “hoat dong thirong mai 1a hoat déng nham muc dich sinh lgi, bao
gom mua ban hang héa, cung ing dich vu, ddu tw, xiic tién thuwong
Mgi va cac hogt dong nham muc dich sinh loi khac”. Nhu vay “kinh
doanh” theo Luat Doanh nghiép 2014 va “hoat dong thuong mai”
theo Luat Thuong mai 2005 déu c6 muc dich sinh loi, tuy nhién hai
dinh nghia nay lai c6 phuong phap mo ta vé cach thuc, hanh vi va
qué trinh khong gidng nhau.

Khai ni¢m kinh doanh 1a mét khai niém chung nhét ca cac hoat
dong kinh doanh trén tat ca cac loai thi truong nhu cic hoat dong
kinh doanh thwong mai, kinh doanh bao hiém, kinh doanh bat dong
san, kinh doanh chiing khoan,... moi hoat dong lién quan dén dau tu,
san xuat, tiéu thu hodc cung ung dich vu ma c6 muc dich sinh 11 thi
déu duoc xem 1a hoat dong kinh doanh.

Khdi niém kinh doanh bdt déng san.Nén kinh té thi trudng di tao
diéu kién thuan lgi cho hoat dong kinh doanh BDS phat trién. Khai
niém kinh doanh bat dong san lan dau tién duoc giai thich trong Luat
KDBDS 2006, theo d6 hoat dong kinh doanh bat dong san dugc chia
thanh 2 hanh vi: kinh doanh bit dong san va kinh doanh dich vu bat
dong san®®. Ldc ndy, kinh doanh bat dong san duoc hiéu 1a “Kinh
doanh bat dong san la viéc bo von dau tw tao ldp, mua, nhdan chuyén
nhuwong, thué, thué mua bat dong san dé ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, cho thué mua nham muc dich sinh lo’i27” va “kinh
doanh dich vu bat dong san la cac hoat dong hé tro kinh doanh bat
déng sdn va thi truong bat déng san, bao gom cdc dich vu méi gidi
bat déng san, dinh gid bat déng sdn, san giao dich bdt déng sdan, tu
van bat déng san, dau gid bat déng san, qudang cdo bat ddng sdn,
quan Iy bat dong san®®”.

Tuy nhién, theo khoan 1 Diéu 3 Luat KDBDS 2014 thi: “Kinh
doanh bdt dong san la viéc dau tw von @é thuc hién hoat dong xdy

?° Khoan 1 Biéu 4 Luat KDBDS 2006
2" Khoan 2 Diéu 4 Luat KDBDS 2006
%8 Khoan 3 biéu 4 Luat KDBDS 2006
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dung, mua, nhdn chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuwong; cho thué,
cho thué lai, cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu moi gioi
bat dong san, dich vu san giao dich bat dong san, dich vu tu van bat
dong san hodac quan ly bat dong san nham muc dich sinh loi”. Nhu
vay trong dinh nghia ciia Luat KDBDS 2014 vé kinh doanh bat dong
san d3 loai boé mot sd hoat dong trong kinh doanh dich vu bat dong
san nhu dinh gia bat dong san, ddu gia bat dong san va quang céo bat
dong san dé ghép vao hoat dong kinh doanh bat dong san tao ra mot
khai niém chung vé kinh doanh bat dong san. Viéc loai bd nay la
hoan toan phu hop, tranh dugc su chong chéo giita cac linh vyc phap
luat boi chung da dugc quy dinh trong céac luat khac.

Tir d6, khai niém thong nhat vé kinh doanh bat dong san duoc
hiéu 12 “viéc dau tw von dé thuc hién hoat dong xdy dung, mua, nhdn
chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho
thué mua bat dong san; thuc hién dich vu moi gioi bat dong san; dich
vu san giao dich bat dong san; dich vu tu van bat dong san hodc quan
Iy bdt déng san nham muc dich sinh lpi”. Co thé nhan thdy Luat
KDBDS 2014 da tiép can khai niém kinh doanh bat dong san ¢ cach
tap trung vao cac loai hanh vi kinh doanh, ban chét cua hanh vi va muc
dich caa hanh vi kinh doanh. Tuy nhién, theo Khoan 1 Diéu 3 Luat
KDBDS 2014 dinh nghia vé kinh doanh bat dong san di ghép kinh
doanh bat dong san va kinh doanh dich vu bat dong san thanh “mot
loai” hanh vi, mac du ddi tuong kinh doanh cua chiing 1a khac nhau.

2.1.2. Pic diém cia kinh doanh bdt dgng san

Nhitng dac diém chinh d6i v&i bat dong san nhu: tinh cuc b va
khu vuc; tinh 1au dai; tinh 4nh huong 1an nhau... tao nén nét dic
trung riéng cua hoat dong kinh doanh bat dong san so voi cac hoat
dong kinh doanh khéc.

Thir nhdt, doi twong cua kinh doanh bat dong san la BDS, loagi
tai san co gia tri cao.

Kinh doanh bat dong san la vi¢c dau tu vén dé thuc hién hoat
dong xay dung, mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong;
cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu
mdi gidi bt dong san; dich vy san giao dich bat dong san; dich vu tu
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van bat dong san hodc quan 1y bat dong san nham muc dich sinh loi.
Déi tuong cua kinh doanh bat dong san 1 tai san co gia tri cao. Tuy
nhién, khong phai bit dong san nao ciing duoc dwa vao kinh doanh
bat dong san ma phai dap Gmg nhimg diéu kién nhit dinh theo quy
dinh cua phép luat

Ther hai, kinh doanh bdr déng san mang tinh cuc bé va khu virc

Dic diém nay xuét phat tir tinh c4 biét va tinh khan hiém cua dat
dai. Tinh khan hiém cta dét dai 12 do sy khan hiém cua dét trén bé
mit dia cau, cu thé nhu gi61 han vé dién tich dét dai cua tung miéng
dat, khu vuec, vung, dia phuong, 1anh thd v.v... Chinh dic tinh khan
hiém, ¢ dinh va khong di doi duoc tao nén tinh ci biét cuia dat dai.
Trong thi truong bat dong san, khong hé cé sy trung lip va gidng
nhau giita hai bat dong san riéng biét, bdi mdi bat dong san déu c6
nhitrng khong gian, kich thudc, vi tri dia li khac nhau. Su ca biét trong
bat dong san duoc cac kién tric su phat huy t6i da trong cic cong
trinh kién trac dé tao dugc diém nhan, thu hat va 4n tuong riéng.

Moi hoat dong kinh doanh phai gén lién véi vi tri cua bat dong
san, mdi mot vi tri cua bat dong san khac nhau s€ mang lai loi thé,
thu nhdp cho chu s¢ hitu va nha kinh doanh nhitng g1 ich khac nhau.
Nhirng hoat dong kinh doanh & nhiing dia ban, khu vyc khac nhau
cling khac nhau, khong thé ap dit mo hinh kinh doanh ciia noi nay
cho noi khac. Mbi trudng xung quanh bit dong san cé vai tro quan
trong ddi v6i mdi gia tri ctia bat dong san.

Thet ba, kinh doanh bdt dgng san 1a hoat déng lau dai

Dit dai 1a cla tao hoa nén khong thé dé dang mat di ma ton tai
vinh ctru theo tudi tho cta trai dat. Nhitng cong trinh kién trac tuy c6
thé bi hu ton, sup dd nhung van cé thé trung tu dé ton tai 1au bén. Co
thé noi, tinh bén 1au 1a tudi tho cta cac cong trinh kién trac, trong d6
6 “tudi tho vat 1y” va “tudi tho kinh t&”. “Tubi tho kinh t&” thuong
cham dut sém hon “tudi tho vat 1y do nhimng diéu kién khich quan
nhu thi trudng, quy lut cung ciu... Tudi tho kinh té quyét dinh tudi
tho vat 1y. Tudi tho kinh té cham dut khi trong diéu kién thi truong
va trang thai van hanh déu binh thuong ma chi phi sir dung bat dong
san lai ngang bang voi loi ich thu dugc tir bat dong san d6. Tudi tho
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vat 1y thuong dai hon nhiéu tudi tho kinh té, né chdm dirt khi cac két
ciu chiu luc chii yéu bi 130 hoa va hu hong, khong thé tiép tuc bao
dam an toan cho viéc st dung.

Do vay, kinh doanh bt dong san thudng yéu cau phai c¢6 von dau
tur 16m, trong thoi gian ddu tu dai han. Nhirng doanh nghiép c6 loi thé
vé von thi kha ning canh tranh cao. Nhat 1a trong nhing luc thay d6i
vé chu ky kinh té, 13i sut ngan hang va tin dung that chat doi véi cho
vay bat dong san.

Thet tue, kinh doanh bdt déng san chiu anh hweng ldn nhau

BDS chiu sy anh hudéng 13n nhau rat 16m, gia tri cia mdt BDS
nay co thé bj tac dong cuia BDS khac. Dac biét, trong truong hop Nha
nuée dau tu xay dung cic cong trinh két cau ha ting s& lam ting vé
dep va nang cao gia tri st dung cia BDS trong khu vuc d6. Trong
thuc té, viée xay dung BDS nay lam ton thém vé dep va su hép dan
ctia BDS khéc 1a hién tugng kha pho bién.

Ngoai ra, su quan 1y ctia Nha nudc déi voi toan bo bat dong san,
trudc hét 1a dat dai réi dén cac cong trinh xay dung, tai san trén dat
thong qua cac luat: Luat dat dai, Luat Quy hoach, Luat Xay dung,
Luat kinh doanh Bt Pong San... tao ra nhitng quy hoach khu dan
cu, khu vuc nha ¢ xa hoi, khu cong nghi€p, khu cong nghé cao,...
pht hop vé6i quy hoach tong thé ciia tig ving, timg dia phuong.

2.1.3. Phan logi kinh doanh bdt dgng sdn

Viéc phan loai hanh vi kinh doanh bat dong san cé thé can cir ddi
tuong BDS dua vao kinh doanh, hodc can ctr vao ban chit ctia hanh
vi kinh doanh hang hoa BBS, c6 thé phan chia kinh doanh BPS
thanh cac loai khac nhau.

* Can clr vao bat dong san dua vao kinh doanh c6 thé phan chia
kinh doanh bat dong san thanh kinh doanh BDS ¢6 sin va kinh doanh
BDS hinh thanh trong tuong lai.

- Kinh doanh BPS c6 san la kinh doanh Nha cong trinh xay
dung, cac loai dat dugc phép kinh doanh quyén sir dung dat theo quy
dinh cta luat dit dai;
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- Kinh doanh BDS hinh thanh trong tuong lai 1a kinh doanh Nha
cong trinh xay dung trong qua trinh xay dung va chua dugc nghiém
thu dua vao str dung.

* Cian clr vao ban chat cua hanh vi kinh doanh, c6 thé phan chia
kinh doanh bat dong san thanh hoat dong kinh doanh hang hoa bat
dong san va hoat dong kinh doanh dich vu bét dong san.

- Kinh doanh hang héa bdt dgng sdn. Dbi tuong cua hanh vi
kinh doanh nay Ia nhirng bat dong san dugc phép kinh doanh. Pay 1a
nhitng loai tai san cu thé, hitu hinh bao gom chu yéu la: dat dai
(quyén sir dung dat) va tai san gan lién véi dat. Hoat dong kinh
doanh hang hoa bat dong san tuy thudc vao noi dung cé thé chia
thanh 2 loai:

Pau tw xdy dung: day 1a hoat dong twong d6i phic tap va can
ngudn vén 16n. Nha dau tu phai tién hanh nhiéu céng viéc khac nhau
dé tao lap bat dong san mai c6 san pham dua vao kinh doanh, nhu:
xé&c 1ap quyén st dung dat; 1ap va phé duyét du an dau tu; xin gidy
phép xay dung,... Vi vdy, chu thé thuc hién loai hoat dong nay phai la
nhitng doanh nghiép cé nang lyc chuyén mon, ky thuat va tai chinh
nhét dinh;

Giao dich bar d@éng san: hanh vi nay co thé duoc thuc hién bai
cac chu dau tu xay dung bat dong dbi véi chinh san pham cia minh
hoac bai cac chu thé khong truc tiép dau tu xay dung bat dong san.
Theo phap luat hién hanh, giao dich kinh doanh bat dong san gom:
“mua, nhdn chuyén nhwong dé ban, chuyén nhirong cho thué, cho
thué Igi, cho thué mua bdt déng san”. So véi loai hanh vi thi nhat,
hanh vi kinh doanh nay don gian hon boi chu thé kinh doanh chi can
vén, khong can cac yéu cau vé chuyén mon, ki thuat dé xay dung bat
dong san.

- Kinh doanh dich vu bdt déng san. Khac vai kinh doanh hang
hoa bat dong san, ddi twong cua kinh doanh dich vu bit dong san
khong phai 1a bat dong san ma 1a cac “dich vu” ¢6 lién quan dén kinh
doanh hang héa bat dong san. Theo phap luat hién hanh thi dich vu
bat dong san bao gdm 4 loai: Mdi gisi bat dong san; San giao dich
bat dong san; Tu van bat dong san; Quan ly bat dong san.
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Nhu di gidi han tai phan giéi han pham vi nghién ciu ¢ Phan mo
dau, luan van s& chi nghién ctu kinh doanh bit dong san & goc do
kinh doanh hang héa bit dong san ma khong nghién ctu kinh doanh
dich vy bat dong san.

2.1.4. Y nghia ciia kinh doanh bdt déng san

Kinh doanh bat dong san 1a mot nganh phat trién 1au doi trén thé
gidi nhung ¢ nudc ta thi thuc sy chi méi phét trién trong thoi gian
ngan. Do vay nhiing van dé lién quan dén kinh doanh bat dong san,
thi trudng bat dong san chi méi bude dau duoc dai bd phan nguoi
dan tiép can va dan hinh thanh co ché hoat dong nhu d6i véi cac linh
vuc khac da cé tir 1au trong hoat dong kinh doanh.

Kinh doanh bat dong san 1a mot hoat d¢ong kinh doanh mang tinh
dac tho trong hoat dong thwong mai. B4i véi linh vuc kinh doanh bat
dong san ngoai yéu té sinh lgi thi van dé dam bao vé su on dinh, phét
trién kinh té xa hoi phai dugc quan tdm ding muc. Vai trd caa phéap
luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san 1a mot van dé tat
yéu va thyc sy can thiét trong cong cudc xay dung va bao vé dat
nugc. Do vay, bat ¢ ca nhan, to chac ndo mudn tham gia vao hoat
dong kinh doanh bat dong san phai nam viing duoc quy dinh caa
phap luat hién nay.

Ngoai ra, sy 6n dinh cua phéap luat vé kinh doanh bat dong san
cling 1a co s& cho viéc thu hat dau tu tir cac doanh nghiép nudc ngoai
mudn tiép can dén thi truong Viét Nam. Céc hoat dong dau tu cua
doanh nghiép nuéc ngoai c6 lién quan mat thiét dén bat dong san nhu
xay dung nha xuéng, khu céng nghiép, ... va anh huong Ion dén
ngan sach dia phuong, bé mat kinh té x4 hoi cling d c6 nhiéu thay
ddi tich cuc.

2.2. Khai quat phap luat vé kinh doanh bat dong san

2.2.1. Khéi niém, déc d@iém phap ludt vé kinh doanh bdt déng sdn

* Khai niém phap ludt vé kinh doanh bar déng san

O Viét Nam trong mét thoi gian dai, hoat dong kinh doanh BPS
duong nhu it dugc phap luat dé cap. Do 1a thoi ky ma nén kinh té
duoc quan ly boi co ché ké hoach hoa, tap trung, quan liéu, bao cap.
Trong co ché d6, Nha nuéc tra thanh mét trung tam chi huy truc tiép
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quan ly, diéu hanh moi hoat dong san xuét — kinh doanh ciing nhu
phan phdi san phim x& hoi. Doanh nghiép khong c6 quyén tu cha
trong viéc lya chon linh vuc kinh doanh, khong dwogc tu chu vé xay
dung phuong an, ké hoach kinh doanh. Moi cong doan cua qué trinh
san xuat — kinh doanh déu thyc hién theo sy chi huy caa Nha nudc.

Cong cudc d6i mai toan dién nén kinh té nuée ta dd mo ra mot
hién thuc hoat dong khac cho moi loai hinh doanh nghiép, ké ca céac
doanh nghiép hoat dong dau tu, kinh doanh BDS. Hé thong phap luat
d3 c6 gan du cac van ban quy pham phép luat cho moi hoat dong san
xuat, dau tu, kinh doanh, trong d6 co6 kinh doanh BDS.

N6i dén BDS, trudc hét phai dé cap dén dat dai va nha &, boi day
1a hai loai BDS chu yéu va quan trong nhat. Trong linh vuc dét dai,
trude day, do viéc “xa hoi hoa” dat dai mot cach tuyét dbi: dat dai
thudc s¢ hiru toan dan do Nha nudc thdng nhat quan 1y (Piéu 19
Hién phap 1980), nén phép luat “déng khung” quan hé dit dai thong
qua hanh vi Nha nudc cap dat (khong thu tién sir dung dat) cho nguoi
dan va thu hoi dat khi ho khéng con nhu cau st dung. Céc giao dich
vé dat dai bi phap luat nghiém cam. Piéu 5 Luat Dat dai nam 1987
quy dinh “Nghiém cdm viéc mua, béan, 1an chiém dat dai, phat canh
thu t6 dudi moi hinh thtic, nhan dat duoc giao ma khong st dung, sir
dung dit khong dung muc dich, tu tién sir dung dat néng nghiép, dat
c6 ring vao muc dich khéac, lam huy hoai dat dai”. Con trong linh
vuc nha &, ¢d hai hinh thtc sé hitu chu yéu: sé hitu nha nuéc va so
hitu cua ting c& nhan. Trong thoi ky nay, giao dich vé BDS 1a nha &
chu yéu 1a cac giao dich vé thué lai hoic chuyén nhuong nha & thudc
s& hiru nha nudc; hay cac giao dich vé mua ban nha ¢ thudc sé hitu
tu nhan.

Nén kinh té thi truong da tao diéu kién thuan loi cho hoat dong
kinh doanh BDS phat trién. Dé hoan thién dong bo thé ché kinh té thi
truong, Nha nudc di phai xdy dung dong bd va quan 1y céc thi
truong mang tinh “dau vao” clia qua trinh san xuat — kinh doanh, bao
gém: thi truong von, thi truong strc lao dong, thi truong BDS va thi
truong khoa hoc — cong nghé. Pong thoi, Nha nudc xdy dung va
hoan thién khung phap luat ciia nén kinh té thi trudong (trong d6 c6 hé
thong phap luat kinh doanh BPS) nhdm diéu chinh va dinh hudéng
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cac hoat dong cua thi truong. Phap ludt kinh doanh BDS dugc xay
dung, danh diu bang su ra doi ciia Luat Dat dai ndm 1993 véi nhitng
quy dinh rat méi nhu giao quyén str dung dat cho ho gia dinh, ca
nhan s dung 6n dinh 1au dai; nguoi st dung dat duogc chuyén quyén
su dung dat trong thoi han giao dat v.v.. Tiép do, mot loat cac dao
luat khac lién quan dén linh vuc kinh doanh BDS 1an luot duoc ban
hanh nhu: Luat Thué chuyén quyén sir dung dat nam 1994 (duoc stra
ddi, bd sung nam 1999); B6 luat Dan sy nam 1995 (duoc sua doi, bd
sung nam 2005); Luat Xay dung nam 2003; Luat Pau tu nam 2005;
Luat Doanh nghiép nam 2005; Luat Thuong mai nim 2005; Luat vé
Nha & nam 2005; dac bi¢t phai ké dén viéc ra doi cia Luat Kinh
doanh BDS nim 2006 (Luat KDBDS) diéu chinh tryc tiép hoat dong
kinh doanh BDS.

Hién nay, nham tiép tuc dap tng yéu cu cho coéng cudc doi méi
doi hoi ctuia hoi nhéap kinh té quéc té sau rong, Quéc hoi nudc ta da
thong qua cac vin ban luat quan trong trong linh vuc kinh doanh bat
dong san nhu Luat Doanh nghiép 2014, Luat Pau tu 2104, BLDS
2015, Luat Dat dai 2014, Luat Nha ¢ 2014, Luat Cong chimg 2014,
dic biét 1a Luat KDBDS 2014 dong vai trd dao ludt co ban nhat diéu
chinh céc loai hinh kinh doanh bat dong san.

Nhu vay, khai niém phap luat kinh doanh bat dong san 1a tap hop
cac van ban quy pham phép luat do Nha nuéc ban hanh nham diéu
chinh cac nhém quan hé phap luat lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san. NGi cach khéac, phap luat kinh doanh bat dong
san 1a toan bo cac quy dinh cia phap luat lién quan dén hoat dong
kinh doanh bat dong san do Nha nudc ban hanh.

* pac diém phap lugt vé kinh doanh bdr déng san

Duéi goc do 1a mot phéap luat chuyén nganh c6 lién quan dén
nhiéu nganh luat khac nhau, luat kinh doanh bat déng san c6 nhiing
dic diém lién quan dén vian ban luat chung va cac van ban luat
chuyén nganh.

Trong mbi quan hé véi cac van ban luat chuyén nganh, vé
nguyén tic, truong hop c¢d sy khéc nhau gitta quy dinh cua Luat
KDBDBS 2014 va cac luat chuyén nganh khac co lién quan c6 quy
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dinh dac thu vé viéc thanh lap, t6 chic quan ly, giai thé va hoat dong
c6 lién quan cua doanh nghiép, hoic quy dinh dic thd vé déi tuong
BDS dua vao kinh doanh (nhu nha &, quyén sir dung dét, bit dong
san gan lién véi dat) hodc hoat dong kinh doanh dic thu (nhu hoat
dong dau tu)...thi 4p dung quy dinh cua luat chuyén nganh dé.

Trong mdi quan hé voi BLDS 2015 véi tu cach luat chung thi
cling ¢c6 mdi quan hé chat ché voi Luat KDBDS 2014, nhu cac quy
dinh vé phap nhan, ty quyén, tai san va so hitu, quan hé hop dong...
la nhitng nén tang phap 1y cho viéc hiéu va ap dung dung cac quy
dinh cua phap luat kinh doanh bat dong san lién quan dén tu cach
phap nhan, ngudi dai dién, viéc uy quyén gop von, tai san vén gop,
chuyén nhuong phan vén gop, quan hé hop ddng mua ban, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thué mua BDS, va cac cac giao dich
bao d¢am viéc thuc hién nghia vy phét sinh tir quan hé hop dong trong
kinh doanh bat dong san di trinh bay & trén.

2.2.2. Khung phép ludt diéu chinh vé kinh doanh bdt déng san

Hé théng van ban quy pham phéap luat diéu chinh cac quan hé
phap luat lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san hién nay
c6 rat nhiéu van ban can phan chia theo cip d6 vin ban nhu luat,
nghi dinh, thong tu,...

C6 thé phan thanh nhitng nhom nhu sau:

- Hé thdng phéap luat vé kinh doanh bat dong san

+ Luat Kinh doanh bat dong san s6 66/2014/QH13 ngay 25 thang
11 nam 2014

+ Nghi dinh s6 76/2015/NB-CP ngay 10 thang 09 nam 2015 quy
dinh chi tiét mot s6 diéu ciia Luat kinh doanh bat dong san

+ Nghi dinh sé6 100/2018/ND-CP ngay 16 thang 07 nim 2018
stra d6i, bd sung, bii bo mot sé quy dinh vé diéu kién dau tu kinh
doanh thugc cac linh vuc quan ly nha nude cia Bo xay dung

+ Nghi dinh s6 139/2017/ND-CP ngay 27 thang 11 nam 2017
quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong hoat dong dau tu xay
dung; Khai thac, ché bién, kinh doanh khoang san lam vat li¢u xay
dung, san xuét, kinh doanh vat liéu xay dyung; quan 1y cong trinh ha
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tang ky thuat; kinh doanh bat dong san, phat trién nha &, Quéan 1y sir
dung nha va cong s¢

+ Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP ngay 12 thang 11 nam 2015 vé
viée xay dung, quan 1y va sir dung hé théng thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san

+ Thong tu s6 11/2015/TT-BXD ngay 30 thang 12 nim 2015 quy
dinh viéc cip chung chi hanh nghé mai gi6i bat dong san; hudng dan
viéc dao tao, boi dojdng kién thirc hanh nghé moi gidi bat dong san,
diéu hanh san giao dich bat dong san; viéc thanh lap va té chirc hoat
dong cua san giao dich bat dong san

- Hé thdng phéap luat lién quan dén nha &

+ Vin ban hop nhét luat nha ¢ 2019 s6 09/VBHN ngay 04 thang
07 nam 2019;

+ Luat Nha & s 65/2014-QH13 ngay 25 thang 11 nim 2014

+ Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP ngay 12 thang 11 nam 2015 vé
xay dung, quan 1y va st dung hé thong thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san;

+ Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nim 2015
huéng dan luat nha o;

+ Thong tu s6 19/2016/TT-BXD ngay 30 thang 06 nim 2016
huéng dan thuc hién luat nha & va nghi dinh 99/2015/NDP-CP huéng
dan ludt nha ¢

- Hé théng phép luat lién quan dén xay dung

+ Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 ngay 18 thang 06 nim 2014

+ Luat sira d6i, bd sung Piéu 6 va phy luc 4 vé danh muc nganh,
nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién cua luat dau tu so
03/2016/QH14 ngay 22 thang 11 nam 2016

+ Nghi dinh 117/2015/ND-CP ngay 12 thang 11 nam 2015 vé
xay dung, quan 1y va st dung hé thdng thong tin vé nha & va thi
truong bat dong san

- Hé thdng phéap luat lién quan dén dat dai

+ Luat dat dai 2013 ban hanh ngay 29 thang 11 nam 2013

+ Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nam 2014 Nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cta luat dat dai
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- Hé thdng phéap luat lién quan dén doanh nghiép, dau tu

+ Luat doanh nghiép s6 68/2014/QH13 ngay 26 thang 11 nim 2014

+ Luét dau tu 2014 s 67/2014/QH13 ngay 26 thang 11 nim 2014

+ Nghi dinh 96/2015/ND-CP ngay 19 thang 10 nam 2015 hudng
dan luat doanh nghiép

- Hé thdng phéap luat lién quan dén thué

+ Luat thué thu nhap ca nhan s6 04/2007/QH12 ngay 21 thang 11
nam 2007

+ Luat thué thu nhap c4 nhan sira d6i 2012 sb 26/2012/QH13
ngay 22 thang 11 nam 2012

+ Luat thué thu nhip doanh nghiép sé 14/2008/QH12 ngay 03
thang 06 nam 2008

+ Luat thué thu nhdp doanh nghiép stra d6i nam 2013 sb
32/2013/QH13 ngay 19 thang 06 nam 2013

- Hé thong phap luat lién quan

+ Luat dau gia tai san s6 01/2016/QH14 ngay 17 thang 11 ndm 2016

+ Luat dau thau s6 43/2013/QH13 ngay 26 thang 11 nam 2013

2.3. Nguyén tic kinh doanh bat dong san; chinh sach ciaa Nha
nwée doi véi dau tw kinh doanh bat dong san

2.3.1. Nguyén tac kinh doanh bdt déng sdn

Pay la nhitng yéu cau co ban ddi véi cac chi thé kinh doanh bét
dong san va 1a co s dé quan Iy nha nuéc vé kinh doanh bat dong
san. C&c nguyén tic nay dugc quy dinh tai Piéu 4 Luat KDBPS
2014, bao gom:

(i) Binh dang trudc phép luat; ty do thoa thuan trén co sé ton
trong quyén va loi ich hop phéap cua cac bén thong qua hop dong,
khong trai quy dinh cta phap luat.

(i) Bat dong san dua vao kinh doanh phai c6 du diéu kién theo
quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san.

(iii) Kinh doanh bat dong san phai trung thuc, cong khai, minh bach.

(iv) T6 chuc, ca nhan ¢ quyén kinh doanh bat dong san tai khu
vuc ngoai pham vi bao vé quéc phong, an ninh theo quy hoach va ké
hoach sir dung dat dugc co quan nha nuéc cé tham quyén phé duyét.
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So véi quy dinh cua Luat KDBDS 2006 thi Luat KDBDS 2014
quy dinh nhiéu hon mot nguyén tic (nguyén tic tha tu). Viéc bo sung
nguyén tic nay xuit phat tir thuc té da c6 dia phuwong phé duyét dy &n
kinh doanh bat dong san cho nha dau tu nudc ngoai cd nguy co anh
huéng dén an ninh, quéc phong cua dét nugc®

2.3.2. Chinh sach ciia Nha nwéc déi véi dau tw kinh doanh bit
déng san

Noi dung nay duoc quy dinh tai Diéu 7 Luat KDBDS 2014, bao
gom:

(i) Nha nuéc khuyén khich t6 chuc, c& nhan thudc cac thanh phan
kinh té dau tu kinh doanh bat dong san phi hop véi muc tiéu phat trién
kinh té - x& hoi cua dat nudce trong ting thoi ky va timg dia ban.

(i) Nha nuéc khuyén khich va c6 chinh sach mién, giam thué,
tien sir dung dat, tién thué dat, tin dung wu dai cho t6 chuc, ca nhan
dau tu xay dung nha ¢ xa hoi va dyu an dugc wu dai dau tu.

(iii) Nha nudc dau tu va khuyén khich to chic, c4 nhan dau tu
xay dung cong trinh ha tang ky thuat ngoai hang rao cua du an; hd
trg dau tu xay dung cong trinh ha ting k¥ thuat trong hang rao doi
véi dy an duge wu dai dau tu.

(iv) Nha nudc dau tu va khuyén khich t6 chie, ca nhan dau tu dy
an dich vu cong ich d6 thi, céng trinh ha tang xa hoi trong pham vi
du 4n dau tu kinh doanh bat dong san.

(v) Nha nuée ¢o co ché, chinh sach binh 6n thi truong bat dong
san khi c6 bién dong, bao dam loi ich cho nha dau tu va khach hang.

So véi Luat KDBDS 2006, cac “chinh sach” vé dau tu kinh
doanh bat dong san theo phap luat hién hanh it hon (3 chinh sach).
Nhin chung, quy dinh ctia phap luat hién hanh vé van dé nay rd rang,
phu hop hon quy dinh trude day.

# Vi du nhu dy 4n Khu du lich nghi dudng trén niii Hai Van timg duoc UBND tinh Thra
Thién - Hué phé duyét cho mot nha dau tu Trung QuoC Du 4n nay sau do da bi phan aoi
Vi Ndm & Vi tri ¢6 nguy co anh huong dén an ninh quoc gia nén cuoi cung da bi quyet dinh
cho dung thyc hién. Xem thém: Vii Trung, Ding du &n cta nha dau tu Trung Qudc ¢ déo
Hai Van, http://lviethamnet.vn/vn/kinh-doanh/209084/dung-du-an-cua-nha-dau-tu-tq o-
deo-hai-van.html, truy cap ldic 17 gio ngay 16/3/2016.
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2.4. Chua thé kinh doanh bat dgng san

2.4.1. Vé loai chii thé va diéu kién kinh doanh bdt déng san

2.4.1.1. Vé logi chu thé kinh doanh bdt dong sdn

Theo Khoan 1 Biéu 10 va Biéu 11 Luat KDBDS 2014 (quy dinh
vé pham vi kinh doanh bt dong san), chu thé kinh doanh bat dong
san bao gom: té chire, ca nhan trong nude, ngudi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai va doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai. Trong mot sb
truong hop, phép luat lai c6 dé cap dén ho gia dinh nhu mot chu thé
kinh doanh bat dong san (Khoan 3 Diéu 53 Luat Nha ¢ 2014, Khoan
2 Piédu 10 Luat Kinh doanh bat dong san; Khoan 1 Biéu 5 Nghi dinh
76/2015/ND-CP)*. Co ciu cha thé nay duge quy dinh gidng nhu co
cau chu thé sir dung dat dugc quy dinh trong Luat Dat dai 2013. Tuy
nhién, su thiéu nhat quan cua phap luat kinh doanh bat dong san
trong viéc xac dinh loai chu thé kinh doanh 1am cho van dé nay trg
nén khé hiéu va kho ap dung™.

2.4.1.2. Vé diéu kién kinh doanh hang héa bdr déng san

Theo Khoan 1 Biéu 10 Luat KDBBS 2014, t6 chirc, ca nhan kinh
doanh bat dong san phai dap ung 2 diéu kién:

- Thanh lap doanh nghiép hoac hop tac x4;

- C6 vén phéap dinh khong it hon 20 ty dong.

Céc diéu kién nay vé co ban giéng véi quy dinh phép luat o giai
doan trudc, chi khac ¢ mic von phap dinh di duoc nang Ién kha cao
(20 ty dong so voi 6 ty dong trude day). Viéc nang mac vén phap
dinh nham muc dich dam bao tinh kha thi hon ddi véi hoat dong kinh
doanh bat dong san, tranh tinh trang thanh 1ap doanh nghiép “ma” dé
thue hién hanh vi lira dao. Tuy nhién, khac voi truée day cac chu thé
phai ching minh vén phap dinh (theo diém 1 Muc 1 Thong tu
13/2008/TT-BXD ngay 21/5/2008), muc vén phép dinh quy dinh cua
phap luat hién hanh lai “dwoc xdc dinh can cir VAo sé vén diéu 1¢é cua
doanh nghiép, hop tic xa theo quy dinh cua phap lugt vé doanh

%0 Ho gia dinh c6 thé 1a chu thé dau tu nha & x& hoi; dau tw dw 4n bit dong san Y dé kinh
doanh ¢6 vén dau tu dudi 20 ty (khdng tinh gia tri quyén sir dung dat).

%1 Ngoai ra, theo Luat Doanh nghiép 2014 va Luat Dau tu 2014 thi khong ¢6 cha thé kinh
doanh 13 “ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai”. Xem céc Khoan 13 - 17 Piéu 3 Luat
Pau tu 2014; Khoan 7 — 9 Diéu 4 Luat Doanh nghiép 2014.
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nghiép, phap ludt vé hop tac xa. Doanh nghiép, hop tac xa khéng
phdi 1am the tuc dang ky xdc nhdn vé mirc von phdp dinh” (Diéu 4
Nghi dinh 76/2015/ND-CP) ma khdng phai “chimg minh”. Diéu nay
khién cho quy dinh vé viéc ting muc von phap dinh khong cé y
nghia thyc tién.

Mot diém méi nita 1a phép luat hién hanh c¢6 quy dinh cu thé
nhitng truong hop ngoai 1€ khéng phai thanh 1ap doanh nghiép, hop
tac x4 va khong can phai cd von phap dinh (Piéu 4 Nghi dinh
76/2015/ND-CP), nhu:

(i) T chtic, ho gia dinh, c4 nhan ban, chuyén nhwong, cho thug,
cho thué mua bét dong san ma khéng phai do dau tu du an bat dong
san dé kinh doanh va trudng hop ho gia dinh, c4 nhan ban chuyén
nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san do dau tu du an bat
dong san dé kinh doanh nhung du &n cé tong muac dau tu dudi 20 ty
ddng (khdng tinh tién sir dung dat).

(i) T6 chtc chuyén nhuong quyén st dung dat, ban nha, cong
trinh xay dung do pha san, giai thé, chia tach.

(i) T6 chic tin dung, chi nhanh ngan hang nudéc ngoai, cong ty
quan ly tai san cua céc té chuc tin dung (AMC), cdng ty quan ly tai
san cua cac to chic tin dung Viét Nam (VAMC) va céc to chic cé
nhan khac chuyén nhuong quyén st dung dat, chuyén nhuong du &n
bat dong san, ban nha, cong trinh xay dung dang bao l4nh, thu chap
de thu hoi ne.

(iv) T chtic, ho gia dinh, ca nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat, ban nha, cong trinh xay dung dé xtr Iy tai san theo quyét dinh caa
Toa &n, cua co quan nha nudc cd tham quyén khi xu 1y tranh chap,
khiéu nai, t6 cdo.

(v) T6 chtic, ho gia dinh, ca nhan dau tu xay dung nha ¢ dé ban,
cho thué, cho thué mua ma khéng phai thanh lap doanh nghiép theo
quy dinh cua phap lut vé nha 6.

(vi) Céc co quan, to chuc khi dugc co quan nha nudc c6 tham
quyén cho phép chuyén nhuong quyén sir dung dat, ban nha, cong
trinh xay dung thuoc s htru Nha nudce theo quy dinh cua phép luat
vé quan ly tai san cong.
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(vii) To6 chtic, ho gia dinh, c4 nhan ban, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué mua bat dong san thudc sé hitu cua minh.

Trong sé cac trudng hop trén, phan 16n cac truong hop khong
phai 1 kinh doanh bat dong san nhung lai duoc xép chung véi truong
hop kinh doanh bat dong san. Viéc quy dinh dan xen cac trudng hop
nay véi trudng hop kinh doanh bat dong san lam cho quy dinh cua
phap luat thiéu chat ché va c6 thé gay ra sy nham Ian, lGng tlng trong
viéc ap dung phap luat. Cy thé, cach quy dinh trén co thé khién nguoi
doc hiéu 1 tat ca cac giao dich “c6 lién quan” dén bat dong san déu
la kinh doanh bat dong san.

Can luu ¥, ngoai diéu kién vé viéc thanh lap doanh nghiép va
phai c6 von phap dinh, cac chi thé 1a chit diu tw dw an bat dong
san con phai dap tmg thém céc diéu kién sau:

* C6 ning e tai chinh dé bao dam viéc sir dung dit theo tién
dd cia du 4n diu tw. Cu thé*:

- C6 von thudc so hiru ctia minh dé thuc hién dy an khong thap
hon 20% tong mic dau tu ddi voi du an c6 quy mo sir dung dat dudi
20 héc ta; khong thap hon 15% tong muc dau tu ddi véi du an cé quy
md st dung dat tir 20 héc ta tro Ién;

- C6 kha ning huy dong von dé thyuc hién dir an tir cac t chuc tin
dung, chi nhanh ngin hang nuwdc ngoai va cac td chic, ca nhan khac.

* Ky quy dé dam bao thuc hién du an:

- Mt ky quy dé bao dam thyc hién du an tir 1% dén 3% von dau
tu cua du an can cir vao quy mé, tinh chat va tién do thuc hién cua
ting dy an cy thé. Theo Khoan 3 Biéu 27 Nghi dinh 118/2015/ND-
CP ngay 12/11/2015 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu coa Luat
Pau tu nam 2014 thi muc ky quy duoc tinh bang ty 18 phan tram trén
vbn dau tu cua dy 4n dau tu quy dinh tai vin ban quyét dinh chu
truong dau tu hodc Gidy ching nhan ding ky dau tu theo nguyén tic
lity tién tirng phan nhu sau:

a) Bdi véi phan von dén 300 ty dong, muc ky quy 1a 3%;

%2 Pidu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu vé& quy dinh chi tiét
thi hanh mot sb didu cua Luat Dat dai 2013.
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b) Béi vai phan vén trén 300 ty dong dén 1.000 ty dong, muc ky
quy la 2%;

¢) Béi véi phan vén trén 1.000 ty ddng, mic ky quy 13 1%.

Khac Khoan ky quy bao dam thyc hién du an dau tu ndi trén
duoc hoan tra cho nha dau tu theo tién do thuc hién du an dau tu, trir
1 truong hop khong duoc hoan tra (Diéu 42 Luat Dau tu 2014).

Nhitng diéu kién cy thé trén nham dam bao cac chu dau tu co ning
lyc tai chinh cho viéc sir dung dét c6 hiéu qua va phai thuc hién du an
dung nhu cam két, chtr khong phai nhan dat dé “dau co” - mét trong
nhitng nguyén nhan dan dén nhiéu “du 4an treo”. Theo bdo cdo cua
Hiép hoi Bat dong san TP.H6 Chi Minh (HoREA), trén dia ban Thanh
phd hién c6 1.409 du 4n, trong d6 c6 dén 190 du &n bi thu hoi hoac
hay bo cha treong dau tu hoic chu truong dau tu da hét han. Trong
1.219 du an con hiéu luc trién khai, c6 dén 405 dy an chua khéi cong,
trong s 325 du 4n da khoi cong c6 t6i 97 du an da phai tam ngung thi
cong. Néu tinh cac dy an tam ngung thi cong va chwa khai cong, sb
luong 1én dén 502 dy an, chiém 41,18% tdng sb du an*.

2.4.1.3. Vé diéu kién kinh doanh dich vy bdt dong san

Phap luat hién hanh khong c6 quy dinh khéi quéat vé diéu kién
kinh doanh dich vu bat dong san. Biéu kién kinh doanh ting dich vu
bat dong san duoc quy dinh riéng 1é theo tirng loai dich vu (s& duoc
trinh bay chi tiét ¢ chuong sau). Pay 1a diém han ché I6n cua Luat
KDBDBS 2014 .

Nhin chung, cac chi thé kinh doanh dich vy bat dong san phai
dap tng 2 diéu kién:

- Thanh lap doanh nghiép, hgp tac xa (trr truong hop ca nhén
mdi gidi bat dong san doc 1ap);

- C6 chung chi hanh nghé (tdy thudc vao loai dich vu).

Diém khéc biét co ban gitra diéu kién kinh doanh dich vy bt
dong san va diéu kién kinh doanh hang hoa bat dong san la vin dé
vbn phap dinh. Hoat dong kinh doanh dich vu khong bi yéu cau diéu

% Xem thém: Téng cuc Quan ly dét dai, Kién quyét thu héi dw dn “treo”,
http://www.gdla.gov.vn/index.php/vi/news/Hoat-dong-trong-nganh/Kien  quyet-thu-hoi-
du-an-treo-1426.html, truy cap lic 23 gio 12 ngay 28/7/2016.
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kién nay boi dbi twong kinh doanh khong phai la hang hoa bat dong
san nén khong can “vén” dé dau tu, tao lap (Piém b Khoan 1 Diéu 3
Nghi dinh 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015).

2.4.2. Vé phagm vi kinh doanh bdr dgng sdn

2.4.2.1. Pham vi kinh doanh dich vu bdr déng san

Theo Diéu 60 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 thi: “Té chtc,
ca nhdn trong nudce, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuwdc ngoai, t6 chuc,
cd nhdn nwéc ngodi co quyeén kinh doanh cac dich vu méi gigi bat
déng san, san giao dich bdr déng sdan, tw van bdt déng san, quan ly bat
dong san theo quy dinh cia Lugt nay”. Quy dinh nay c6 thé hiéu pham
vi kinh doanh dich vu bat dong san caa cac loai chu thé kinh doanh
duoc quy dinh gidng nhau. Ho c6 thé thuc hién tat ca cac dich vu vé
bat dong san néu dap tmg dugc cac diéu kién do phap luat dinh.

2.4.2.2. Pham vi kinh doanh hang héa bdr déng san

Déi véi hanh vi kinh doanh nay, phép luat quy dinh khéc nhau
tdy thudc vao loai chu thé:

*Pi Voi to chire, ¢ nhan trong nwéc

Theo Khoan 1 biéu 11 Luat KDBDS 2014 thi t6 chirc, ca nhan
trong nudc duoc kinh doanh bt dong san dudi cac hinh thic sau day:

a) Mua nha, cbng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

b) Thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai;

¢) Déi véi dat duoc Nha nude giao thi duge dau tu xay dung nha
& dé bén, cho thué, cho thué mua; chuyén nhwong quyén sir dung dat
dudi hinh thirc phan 18, ban nén theo quy dinh cta phap luat vé dat
dai; dau tu xay dung ha tang ky thuat nghia trang, nghia dia dé
chuyén nhuong quyén str dung dat gan véi ha ting ki thuat do;

d) Bdi véi dat duge Nha nude cho thué thi duge dau tu xay dung
nha ¢ dé cho thué; dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung khong
phai 1a nha ¢ dé ban, cho thué, cho thué mua;

d) Ddi véi dat duge Nha nuéc cong nhan quyén si dung dét thi
duoc dau tr xdy dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho
thué mua;
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e) Ddi voi dat nhan chuyén nhwong cua té chic, ho gia dinh, ca
nhan thi duvoc dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho
thué, cho thué mua;

) Déi vé6i dat thué cua to chirc, ho gia dinh, c4 nhan thi dugc dau
tu xay dung nha, cdng trinh xay dung dé cho thué theo ding muc
dich sir dung dat;

h) Nhan chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du &n bt dong
san cua chu dau tu dé xay dung nha, céng trinh xay dung dé ban, cho
thué, cho thué mua;

i) Nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung dét cua to chic, ho
gia dinh, c4 nhan dé dau tu xay dung ha ting ky thuat dé chuyén
nhuong, cho thué dat da co ha tang ky thuat do.

Néu so sanh véi Luat Kinh doanh bat dong san 2006, quy dinh
cua Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh rat khdng hop ly vi né
c6 sy dan xen, 10ng ghép giira hinh thirc hoat dong kinh doanh bat
dong san véi hinh thac xac 1ap quyén sir dung dat va hinh thic st
dung dat, tham chi ca nguon goc du an bat dong san (do chi dau tu
tu 1ap hay nhan chuyén nhuong tir nguoi khac). Cach quy dinh nay
rat kho dé nim bét va 4p dung trén thuc té. RS rang, quy dinh cua
Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh da “lan san” Luat Dat dai
khi dé cap dén ca cac hinh thirc xac 1ap quyén su dung dat dé kinh
doanh doanh bat dong san. Dang tiéc 1a cac quy dinh nay déu khong
phu hop vi ching khong dua trén cac quy dinh caa phap luat dat dai
vé muc dich sir dung dat*. Sy tly tién nay cé thé gay nham Ian, tham
chi 1a vi pham phap luat khi sir dung dat cho muyc dich kinh doanh bét
dong san®.

Thuce chat, néu luoc bo bét cac yéu td khdng can thiét néi trén thi
pham vi kinh doanh hang hoa bat dong san cua té chic, ca nhan
trong nudc ¢6 thé xac dinh gdbm cac hinh thuc:

% Chéing han khéng phai truong hop nao duoc Nha nuée giao dat hay nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat ciing dugc dau tu xay dung nha ¢ dé ban nhu quy dinh tai Diéu
Luat Kinh doanh bat dong san 2014 ma phai sir dung dat diing muc dich da duoc xac dinh
(Diéu 170 Luat Dat dai 2013).

% Xem thém: Luu Qudc Thai, Mdt s han ché cia Lugt Kinh doanh bt déng san 2014:
nhin tir gée dé ky thudt Idp phap, Tap chi Khoa hoc Phép ly S6 05(108)/2017.
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(i) Pau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé kinh doanh;

(i) Mua nha, céng trinh xay dung dé kinh doanh dudi hinh thirc
béan, cho thué, cho thué mua;

(iii) Thué nha, cong trinh xay dung dé kinh doanh theo hinh thirc
cho thué lai;

(iv) Kinh doanh quyén sir dung dit ¢ theo hinh thirc chuyén
nhwong quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén;

(v) Kinh doanh ha tang ky thuat, bao gém ca truong hop kinh
doanh két cau ha ting nghia trang, nghia dia.

* Poi véi ngudi Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngoai, doanh
nghiép c6 von dau tu nwéc ngoai

Pham vi kinh doanh bat dong san cua 2 loai chu thé nay duoc
quy dinh tai Khoan 2, 3 Piéu 11 Luat KDBPS 2014. So vai t6 chuc,
ca nhan trong nudc, 2 loai chu thé nay khong duoc thuc hién cac
hanh vi kinh doanh sau:

- Mua nha, c6ng trinh xay dung dé kinh doanh dudi hinh thic
béan, cho thué, cho thué mua;

- Kinh doanh quyén sir dung dat ¢ theo hinh thirc chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén;

- Kinh doanh két cau ha ting nghia trang, nghia dia.

Néu cian cir vao cach thic xac 1ap quyén sir dung dat dé kinh
doanh thi doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai ¢ pham vi kinh
doanh hep nhit, bai né khong duoc nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dét trong “khu céng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat,
khu cdng nghé cao, khu kinh té thi dwgc dau tw xdy dung nha, céng
trinh Xay dung dé kinh doanh theo ding muc dich sir dung dat” hoic
“thué dat cua té chic, hg gia dinh, cd nhén thi dwoc dau te xdy dung
nha, cong trinh xay dung dé cho thué theo ding muc dich sir dung
dat” nhu nguoi Viét Nam dinh cu & nuwdc ngodi. Nhitng hinh thirc
kinh doanh con lai ma hai chua thé nay dwgc phép thuc hién gidng
nhu t6 chirc, ca nhan trong nudc.

Nhin chung, su khéc biét trong pham vi kinh doanh hang héa bat
dong san gitra cac loai chu thé trong va ngoadi mang tinh chat “ké
thira” tir Luat Kinh doanh bat dong san 2006 va quy dinh cua phép
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luat dat dai. So vé6i phap luat giai doan truéc thi Luat Kinh doanh bat
dong san 2014 da “néi rong” pham vi kinh doanh cua cac chu thé c6
yéu té nudc ngodi ¢ hoat dong “thué nha, cong trinh xay dung dé cho
thué lai”.

2.5. Quy dinh phap luat vé vi pham va xix ly vi pham trong
kinh doanh bét dgng san

2.5.1.Hanh vi bj cam trong kinh doanh bdt déng san

Theo Diéu 8 Luat KDBDS 2014, cac hanh vi bi cdm bao gom:

(i) Kinh doanh bat dong san khong du diéu kién theo quy dinh
cua Luat Kinh doanh bat dong san.

(i) Quyét dinh viéc dau tu du &n bat dong san khong phu hop véi
quy hoach, ké hoach da dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén phé
duyét.

(iii) Khong cdng khai hoidc cong khai khong day du, trung thuc,
thong tin vé bat dong san.

(iv) Gian lan, lira déi trong kinh doanh bat dong san.

(v) Huy dong, chiém dung véon trai phép; sir dung von huy dong
cua to chuc, ca nhan va tién tng trudc cua bén mua, bén thué, bén
thué mua bat dong san hinh thanh trong twong lai khong dung muc
dich theo cam két.

(vi) Khdng thuc hién hoic thuc hién khong day du nghia vu tai
chinh vé&i Nha nuéc.

(vii) Cap va sir dung ching chi hanh nghé méi gioi bat dong san
khong dung quy dinh cta Luat nay.

(viii) Thu phi, 1¢ phi va cac khoan tién lién quan dén kinh doanh
bat dong san trai quy dinh cua phép luat.

2.5.2. Hinh thizc xa# phat va bign phap khdc phuc hgu qua

Noi dung nay duoc quy dinh tai Piéu 3 Nghi dinh 139/2017/ND-
CP. Cu thé:

* Hinh thirc xur phat chinh: ciing nhu viéc Xt phat vi pham hanh
chinh trong cac linh vuc khac, phap luat ciing quy dinh phat hanh
chinh trong kinh doanh bat dong san gdm 2 hinh thirc chinh:

a) Canh céo;

37



b) Phat tién.

Ngoai hai hinh thirc phat chinh n6i trén, chi thé vi pham c6 thé
bi &p dung hinh thuc xu phat b sung va bién phap khic phuc hau
qua dudi day.

* Hinh thie xir phat b sung:

Tuéc quyén sir dung gidy phép, chung chi ning lyc, ching chi
hanh nghé hodc dinh chi hoat dong c6 thai han tir 03 thang dén 24
thang.

* Bién phap khéc phuc hau qua:

D6i voi mdi hanh vi vi pham hanh chinh, ngoai viéc bi ap dung
hinh thirc xir phat, to chic, c& nhan ¢ hanh vi vi pham con cd thé bi
&p dung maot hoic nhiéu bién phap khic phuc hau qua sau day:

a) Budc khoi phuc lai tinh trang ban dau;

b) Buoc thuc hién bién phap khic phuc tinh trang 6 nhiém moi
truong;

¢) Budc nop lai s6 loi bat hop phap c6 dugc do thyc hién vi pham
hanh chinh;

d) Budc thao d& cong trinh, phan céng trinh xay dung vi pham;

d) Nhirng bién phap khac duoc quy dinh tai Nghi dinh nay.

* Cac logi hanh vi vi pham hanh chinh va hinh thic xu phat

Theo quy dinh hién hanh, cac loai hanh vi pham hanh chinh la
trong kinh doanh bat dong san bao gom:

()Vi pham quy dinh vé kinh doanh bat dong san

(ii) Vi pham quy dinh vé kinh doanh dich vu bat dong san

(i) Vi pham quy dinh vé quan Iy, s dung thong tin vé nha & va
thi trudng bat dong san

(iv) Vi pham quy dinh vé do tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé
mdi gidi bat dong san, didu hanh san giao dich bat dong san

(v) Vi pham quy dinh vé& dao tao, bdi dudng kién thic chuyén
mon, nghiép vu quan ly van hanh nha chung cu

(vi) Vi pham hoat dong kinh doanh, quan ly sur dung nha chung cu

Mdi loai vi pham ¢é mirc phat vi pham twong ung véi hanh vi vi
pham d6, trong d6 thap nhat 1a phat tién tir 2.000.000 déng dén cao
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nhat 1a 300.000.000 dong. Bén canh dé con c6 cac hinh thac xir
phat bd sung va cac bién phap khic phuc hau qua dbi véi tirng hanh
Vi vi pham.

2.5.3. Tham quyén xi phat

Noi dung nay dugc quy dinh tir Diéu 69 — Piéu 78 Nghi dinh
139/2017/NP-CP. Nguoi ¢6 thim quyén xa phat bao gom chu tich
UBND céc cap va thanh tra chuyén nganh vé xay dung. Tham
quyén xtr phat cu thé cua ting chi thé duge quy dinh theo ting cap
c6 tham quyen.
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Chwong 3
KINH DOANH HANG HOA BAT PONG SAN

3.1. Bat ddng sian dwoc dwa vio kinh doanh

3.1.1. Cdc logi bit dong sin dwoc dwa vao kinh doanh

Theo Diéu 5 Luat KDBDS 2014, cac loai BDS dua vao kinh
doanh theo quy dinh cua Luat nay bao gom:

(i) Nha, cong trinh xay dung c6 sin cua cé4c td chic, ca nhan;

(ii) Nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai cua cac
t6 chirc, ca nhan;

(iii) Nha, cong trinh xay dyng la tai san cong dugc co quan nha
nuéc ¢ tham quyén cho phép dua vao kinh doanh;

(iv) Céc loai dat dugc phép chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai quyén str dung dat theo quy dinh cua phép luat vé dat dai thi duoc
phép kinh doanh quyén sir dung dt.

Nhu vay, bat dong san duoc dua vao kinh doanh theo Luat
KDBDS hién hanh chi ¢ 2 loai: ¢ong trinh xay dung (gom cac loai
nha) va quyén st dung dat. Cac loai bat dong san khac chua co quy
dinh cu thé vé viéc kinh doanh (nhu cdy lau nam, ring cay,...). Mot
diém mai trong Luat KDBPdoanh bat dong san 2014 1a quy dinh cho
phép dua “tai san cong” vao kinh doanh khi dugc phép cta co quan
nha nuéc ¢ tham quyén. Quy dinh nay duoc ky vong s& kiém soat
duoc viéc st dung tai san cong la bat dong san vao muc dich kinh
doanh va tranh that thu ngan sach nha nuéc. Viéc st dung tai san
cdng vao muc dich kinh doanh dugc quy dinh cu thé trong Luat Quan
ly, str dung tai san cong 2017. D6 1a nhitng tai san dang st dung tai
cac don vi su nghiép cong 1ap cia Nha nuac™.

Nha, cong trinh xdy dung dwa vao kinh doanh. Nha, cong trinh
xay dung cin ctr vao tinh trang “t6n tai” duoc chia thanh hai loai:
Nha, cong trinh xay c6 san va nha, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai. “Nha, cong trinh xay ding c6 san la nha, cong trinh
xay dung da hoan thanh viéc xdy dung va dua vao st dung”, con

% Xem tir Bidu 55 - Diéu 58 Luat Quan ly, sir dung tai san cong 2017.
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“Nha, cong trinh x&y dung hinh thanh trong twong lai la nha, cong
trinh xay dung dang trong qua trinh xay dung va chua dugc nghiém
thu dua vao st dung”®’. Cac didu kién dé nha, cong trinh xay dung
duoc dwa vao kinh doanh duoc &p dung ddi véi ca hai loai bat dong
san nai trén.

Theo Diéu 9 Luat KDBDS 2014, nha, coéng trinh xay dyng dua
vao kinh doanh phai c6 du cac diéu kién sau:

- C6 dang ky quyén s¢ hitu nha, cong trinh xay dyng gan lién voi
dat trong giay chiing nhan vé quyén sir dung dat. Dbi voi nha cong
trinh xay dung c6 san trong du an dau tu kinh doanh bat dong san thi
chi can c6 gidy chung nhan vé quyén str dung dét theo quy dinh caa
phap luat vé dat dai;

- Khéng c6 tranh chap vé quyén st dung dat, quyén sé hitu nha,
cdng trinh xay dung gan lién véi dat;

- Khong bi ké bién dé bao dam thi hanh én.

Cac diéu kién trén nham dam bao bat dong san dua vao kinh
doanh la tai san hop phap va khéng phai la tai san dam bao thyuc hién
mot nghia vy khéc. Tuy nhién, cin luu y ngoai trudng hop nha, cong
trinh xay dung c6 san trong du an dau tu kinh doanh bat dong san thi
“chi can c0 gidy ching nhan vé quyén st dung dat theo quy dinh cua
phép luat vé dat dai” thi diéu kién “ching nhan quyén so hitu” ciing
khong &p dung ddi véi bat dong san hinh thanh trong tuwong lai.

Nha & dwa vao kinh doanh. Theo khoan 1 Diéu 3 Luat Nha &
2014 thi “Nha ¢ 1a cong trinh xay dung véi muc dich d@é ¢ va phuc vu
cac nhu cdu sinh hogt cia hg gia dinh, cd nhan”. Nhu vay, nha ¢ 1a
mét loai bat dong san do con ngudi dau tu xay dung. Muc dich co
ban cua nha ¢ 1a dé 1am nén cu ngu va thuc hién céc hoat dong sinh
séng hang ngay cia con nguoi (& nhan, ho gia dinh). Tuy theo tap
quan, diéu kién kinh té va nhu cau, nha & caa mdi gia dinh c6 thé c6
nhitng tién nghi va cong nang khac nhau.

So véi cac loai bat dong san khéc, nha ¢ 1a tai san, hang héa ma
con ngudi ¢6 nhu cau nhiéu nhat boi hau hét moi thanh phan trong x&
hoi déu can dén, khdng phan biét nghé nghiép, giéi tinh, tudi tac. Vi

%" Khoan 3, 4 Biéu 3 Luat Kinh doanh bét dong san 2014.
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vay, kinh doanh nha ¢ 1a loai hinh kinh doanh bat dong san chiém ty
trong 16n nhat trong céc hinh thire kinh doanh bat dong san, dic biét
la & cac nude dang phat trién nhu Viét Nam.

biéu 3 Luat Nha & hién hanh, nha & ¢ thé chia thanh céc loai sau:

- Nha ¢ riéng lé 1a nha & duoc xay dung trén thia dat & riéng biét
thudc quyén sir dung hop phap cua to chic, ho gia dinh, ca nhan, bao
gom nha biét thu, nha ¢ lién ké va nha & doc lap.

- Nha, chung cw 12 nha ¢ tr 2 tang tro 18n, ¢6 nhiéu can ho, c6
161 di, cau thang chung, c6 phan so hitu riéng, phan so hitu chung va
hé théng cdng trinh ha tang sir dung chung cho cac ho gia dinh, ca
nhan, t6 chirc, bao gom nha chung cu duoc xay dung voi muc dich
dé ¢ va nha chung cu duoc xay dyng c6 muc dich st dung hdn hop
dé & va kinh doanh.

- Nha & thirong mai 1a nha & dugc dau tu xay dung dé ban, cho
thué, cho thué mua theo co ché thi truong.

- Nha ¢ ¢ong vu 1a nha & dugc ding dé cho cac doi tuong thuoc
dién duoc ¢ nha cong vu theo quy dinh cuaa Luat nay thué trong thoi
gian dam nhan chuac vu, cdng tac.

- Nha ¢ dé phuc vy tdi dinh cir 13 nha & dé b tri cho cac ho gia
dinh, c4 nhan thudc dién duoc tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat,
bi giai téa nha & theo quy dinh caa phép luat.

- Nha ¢ x4 hdi 1a nha & c6 su hd tro ciia Nha nude cho cac ddi
tugng dugc hudang chinh sach hd tro vé nha & theo quy dinh cua Luat
Nha &.

Quyén sir dung dit dwa vao kinh doanh. Kinh doanh quyén st
dung dat dugc xem 1a mot hinh thac kinh doanh bat dong san bai
thuc chat nd 1a viéc kinh doanh dat dai boi quyén sir dung dat khong
phai 1a bat dong san. Do ché d6 s& hiru toan dan d6i véi dat dai nén
phap luat “tranh” dung thuat ngt nay. Khac vai kinh doanh nha, céng
trinh xay dung, d6i twong chinh cia hanh vi kinh doanh trong kinh
doanh quyén str dung dét chinh 1a quyén sir dung dat (dat dai).

Theo khoan 4 Diéu 5 Luat KDBDS 2014 thi bat dong san duoc
phép kinh doanh bao gém: “Cac loai ddt dwroc phép chuyén nhurong,
cho thug, cho thué lgi quyén sir dung dat theo quy dinh cia phap lugt
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vé ddt dai thi dweoc phép kinh doanh quyén sir dung dat”. Tiép theo do,
Khoan 2 Diéu 9 Luat nay tiép tuc quy dinh: “Cac logi ddt dwoc phép
kinh doanh quyén sir dung dat phdi ¢6 dii cdc diéu kién sau day:

a) C6 gidy chitng nhdn vé quyeén si dung dat theo quy dinh cua
phap lugt vé dat dai;

b) Khong cé tranh chdp vé quyeén sir dung dat;

¢) Quyén sir dung ddt khdng bi ké bién dé bdo dam thi hanh an;

d) Trong thoi han si dung dat”.

Nhu vay, quyén sir dung dat mudn duoc dua vao kinh doanh phai
dap mg cac diéu kién:

- Thudc loai dugc phép giao dich theo phéap luat dat dai;

- Co du diéu kién dé duoc thuc hién giao dich (bao gom 4 diéu
Kién naoi trén).

Cdc hinh thirc kinh doanh quyén sir dung dat.

Phap luat kinh doanh bat dong san khong quy dinh rd loai hinh
kinh doanh quyén sir dung dat ma chi quy dinh nhitng hanh vi dé
thuc hién kinh doanh loai tai san nay, bao gom: Chuyén nhuong
quyén sir dung dat va Cho thug, cho thué lai quyén sir dung dat (Piéu
37 - 47 Luat KDBPS 2014). Vi vdy, dé xac dinh dugc diy da nhiing
hanh vi dugc coi 14 kinh doanh quyén sir dung dat can phai dwa vao
quy dinh cua phap luat dit dai. Luat KDBDS 2014 gan nhu chi quy
dinh mot cach chung chung vé quyén va nghia vu ciia cac bén trong
quan hé hop dong chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén s
dung dat.

Cdc trwong hop kinh doanh quyén sir dung ddt. Can ¢t VAo quy
dinh cua Luat Dat dai, Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bat dong san,
viéc kinh doanh quyén sir dung dat cd thé dugc thuc hién trong cac
treong hop:

Thet nhat, kinh doanh quyén st dung dat trong du an nha &

(i) Chuyén nhuong du &n nha & va quyén su dung dat gan lién
voi du an

Hinh thirc nay dugc quy dinh tai Didu 193 Luat Dat dai 2013.
Pay 1a trudng hop chuyén nhuong du an dau tu nha & gan lién voi
quyén sir dung dat — mot hinh thic chuyén nhuong du an bat dong
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san. Truong hop nay cd thé coi la kinh doanh quyén st dung dat boi
dur &n trong qua trinh thuc hién, gia tri chuyén nhuong cha yéu la gia
tri quyén sir dung dat. Cha thé kinh doanh va khéach hang trong
truong hop nay déu 1a nhitng doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

(ii) Chuyén nhwong quyén st dung dat theo hinh thic phan 16

Piy la treong hop cac chi dau tu dy &n nha & chuyén nhwong
quyén str dung dat theo “16” (nén nha) sau khi hoan thanh viéc xay
dung co so ha ting khu nha ¢. Theo Luat Kinh doanh bat dong san,
hoat dong kinh doanh nay chi ap dung ddi véi to chic kinh té trong
nuée®®. Bé thyc hién hanh vi kinh doanh nay, du &n nha & phai dap
g céc diéu kién sau™®:

- Phii hop Vi ké hoach str dung dat hang nam cta cap huyen;

- Chu dau tu dy &n phai hoan thanh viéc dau tu xay dung két cau
ha tang géom céc cong trinh dich vy, céng trinh ha tang ky thuat, ha
tang xa hoi theo quy hoach chi tiét xay dung 1/500 da dugc phé
duyét; dam bao két ndi vai hé thdng ha ting chung caa khu vuc trudc
khi thyuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ngudoi dan
tu xay dung nha &; dam bao cung cap cac dich vu thiét yéu gom cap
dién, cip nudc, thoat nudc, thu gom rac thai;

- Chii d4u tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat
dai cua dy an gom tién sir dung dat, tién thué dat, thué, phi, I¢ phi
lién quan dén dat dai (néu co);

- Du 4n khdng nam trong dia ban cac quan noi thanh caa cac do
thi loai dic biét, khu vuc c6 yéu cau cao vé kién tric canh quan, khu
vuc trung tim va xung quanh cic cong trinh 1a diém nhan kién trdc
trong d6 thi; mat tién céc tuyén duong cap khu vuc tro 18n va cac
tuyén dudng canh quan chinh trong db thi.

Khach hang duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat theo
hinh thac phan 16 1a ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu
nuée ngoai*’. Cac cha thé nay nhan chuyén nhwong quyén sir dung
dat dé ty xay dyng nha ¢ nhung phai thuc hién viéc xay dung nha ¢

* Piéu 11 Luat Kinh doanh bat dong san.
%9 Pidu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.
0 Xem Diéu 169 Luat Dt dai 2013.
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theo dung gidy phép xay dung, tuan thu quy hoach chi tiét va thiét ké
d6 thi da duoc phé duyét.

Thet hai, kinh doanh quyén st dung dat trong khu céng nghiép,
khu cong nghé cao, khu kinh té

Pay 1a mot hinh thac kinh doanh két cau ha tang — mét dang kinh
doanh bat dong san. Chu thé kinh doanh 1a t6 chuc kinh té trong
nuéc, doanh nghiép ¢6 von dau tu nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngodi. Cac chu thé nay xay dung két cdu ha tang ki thuat
trong cac khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té sau d6
chuyén nhuong hoac cho thué lai quyén sir dung dat gan lién véi két
cau ha tang nay. Khéach hang la cac chu thé c6 nhu cau sir dung dat
dé san xuét kinh doanh. Ho c6 thé 1a ho gia dinh, ca nhan, t6 chic
kinh té, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, nguoi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai. Khi nhan chuyén nhuong hoac thué lai quyén
st dung déat gan lién voi két cau ha tang, ho c6 quyén cia nguoi sir
dung dt theo quy dinh cua phap luat dat dai*'.

* Quy dinh riéng ddi v6i kinh doanh bat dong san hinh thanh
trong twong lai.

Theo khoan 1 Diéu 54 Luat KDBDS 2014 thi: “Chu dau tur dur &n
bdt déng san cb quyéen ban, cho thué, cho thué mua nha, cdng trinh
xay dung hinh thanh trong twong lai”. Nhu vay, viéc kinh doanh bat
doéng san hinh thanh trong twong lai dugc thuc hién theo céc hinh
thirc nhu kinh doanh bat dong san c6 san.

Pi¢u Kién ciia bat dong san hinh thanh trong twong lai dwoc
dwa vao kinh doanh. V& nguyén tic, viéc kinh doanh bat dong san
hinh thanh trong tuong lai phai dap tng cac diéu Kién dugc quy dinh
d6i vai kinh doanh bat dong san c6 san (khoan 2 Piéu 54 Luat
KDBDS 2014). Ngoai ra, hoat dong kinh doanh nay con phai dap
mg thém cac diéu kién riéng nhu sau (Diéu 55 Luat KDBDS 2014):

Thet nhat, dy &n bat dong san phai cac cé gidy to sau:

- Giay to vé quyén sir dung dat;

- Ho so du an, thiét ké ban vé& thi cong da dugc cap cd tham
quyén phé duyaét;

1 Xem Diéu 149, 150, 151 Luat Dat 2013.
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- Gidy phép xay dung ddi véi trudng hop phai cd Gidy phép xay
dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co s& ha tang
k§ thuat twong ng theo tién do duy an;

Truong hop bat dong san 1a nha chung cu, tda nha hdn hop co
muc dich dé ¢ hinh thanh trong twong lai thi phai c6 bién ban nghiém
thu d3 hoan thanh xong phan mong cua toa nha do. Pay 1a diéu kién
duoc dit ra tir Luat Nha ¢ 2005. Biéu kién nay xuat phat tir tam quan
trong cua phan mong nha chung cu va tda nha hdn hop cao tang co
muc dich dé .

Thez hai, diéu kién vé tha tuc. Trudc khi ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai, cht dau tu phai c6 van ban thong béo cho
co quan quan ly nha & cap tinh (Sé Xay dung) vé viéc nha ¢ du diéu
kién dugc ban, cho thué mua. Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
nhan dugc thong bao, co quan quan ly nha & cap tinh co trach nhiém
tra 10i bang van ban cho chi dau tu vé nha & dua diéu kién duogc ban,
cho thué mua, truong hop khong du diéu kién phai néu rd 1y do. Pay
1a co ché dé co quan quan Iy nha nudc chuyén nganh kiém tra, giam
sat viéc ban nha, céng trinh xay dung hinh thanh trong twong lai cua
cac chu dau tu dy an theo quy dinh cia phap luat.

Thir ba, diéu kién vé bao lanh trong ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai

Noi dung nay dugc quy dinh tai Diéu 56 Luat KDBDS 2014.
Pay 1a quy dinh méi nham bao vé quyén loi hop phap cua khach
hang. Van dé bao 1anh dugc quy dinh cu thé nhu sau:

- Chu dau tu du an bat dong san trudc khi ban, cho thué mua nha
6 hinh thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai c6 du
nang luc thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh cua cha dau tu d6i voi
khach hang khi chii dau tu khong ban giao nha & theo dung tién do da
cam két véi khach hang.

Ngan hang Nha nudc Viét Nam cong bé danh séach ngan hang
thuong mai c¢6 du nang luc thuc hién bao Ianh trong kinh doanh bat
dong san hinh thanh trong tuong lai*.

“2 Hién tai c6 33 ngan hang thwong mai dwoc tham gia bao lanh.

46



- Pham vi, diéu kién, noi dung va phi bao 14nh do céc bén thoa
thuan nhung phai bao dam thuc hién trach nhiém cuaa bén bao lanh
quy dinh tai khoan 3 Diéu 56 Luat KDBDS 2014 va phai duoc 1ap
thanh hop déng. Chii dau tur ¢ trach nhiém vu ban sao hop dong bao
lanh cho bén mua, bén thué mua khi ky két hop dong mua, thué mua.

Hop d6ng bao lanh c6 thai han cho dén khi nha & duoc ban giao
cho bén mua, bén thué mua.

- Trudng hop chu dau tu khong thuc hién ban giao nha & theo
tién do da cam két va bén mua, bén thué mua c6 yéu cau thi bén bao
lanh c6 trach nhiém hoan lai sé tién ung trudc va cac khoan tién khac
cho khach hang theo hop dong mua ban, thué mua nha & va hop dong
bao lanh da ky két.

- Viéc bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai thyc hién theo quy dinh tai Diéu 56 Luat KDBDS 2014 va
quy dinh cua phap luat vé bao lanh®.

Theo Didu 12 Théng tu 07/2015/TT-NHNN ngay 25/6/2015 (da
duogc sta d6i, bo sung boéi Thong tu 13/2017/TT-NHNN ngay
29/9/2017) quy dinh vé bao 1anh ngan hang thi:

“1. Bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai (sau day goi la bao 1anh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai) 1a
bao 1anh ngan hang, theo d6 ngan hang thuong mai cam két véi bén
mua, bén thué mua (sau day goi 1a bén mua) vé viéc s& thuc hién
nghia vu tai chinh thay cho chu dau tu khi dén thoi han giao, nhan
nha ¢ di cam két nhung chu dau tu khong ban giao nha & cho bén
mua ma khong hoan lai hoac hoan lai khong day du sé tién da nhan
g trudc va cac khoan tién khac theo hop dong mua, thué mua nha ¢
d3 ky két cho bén mua; chu dau tu phai nhan no va hoan tra cho ngan
hang thuong mai.

2. Cong b danh sach ngan hang thuong mai ¢ du ning lyc thuc
hién bao 1&nh nha ¢ hinh thanh trong twong lai:

a) Ngan hang thuong mai c6 du nang luc thuc hién bao lanh nha
¢ hinh thanh trong twong lai 1a ngan hang thuong mai:

 Théng tu 07/2015/TT-NHNN ngay 25/6/2015 ctua Ngan hang Nha nudc quy dinh vé bao
I&nh ngan hang
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(i) Trong Gidy phép thanh lap va hoat dong hoic tai van ban sira
dbi, bd sung Gidy phép thanh lap va hoat dong cta ngin hang thuong
mai c6 quy dinh noi dung hoat dong bao 1anh ngéan hang;

(i) Khong bi cAm thuc hién bao lanh nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai trong giai doan bi kiém soat dic biét.

b) Ngan hang Nha nuéc cong bd cdng khai danh sach ngan hang
thuong mai c6 di nang luc thuc hién bao 1&nh nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai trong tung thoi Ky trén trang thong tin dién tr, cia Ngan
hang Nha nudc. Ngan hang thuong mai khong con dap, Gng quy dinh
tai diém a khoan 2 Biéu nay bi loai khoi danh sach van phai tiép tuc
thuc hién céc thoa thuan, cam két da ky vé bao 1anh nha & hinh thanh
trong twong lai cho dén khi nghia vu bao 1&nh cham dut.

3. Ngan hang thuong mai xem xét, quyét dinh cap bao lanh cho
chii dau tu khi:

a) Chu dau tu c6 du cac diéu kién quy dinh tai Diéu 10 Thong tu
nay (trir treong hop ngan hang thuong mai bao lanh cho chu dau tu
trén co so bao lanh dbi ung);

b) Du &n cua chu dau tu dap tng du cac diéu kién cua bat dong
san hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh theo quy
dinh tai Biéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san.

4. Trinh tu thuc hién bao 1anh nha & hinh thanh trong tuong lai:

a) Can cu dé nghi cta chi dau tu hoidc bén bao lanh dbi tng,
ngan hang thuong mai xem xét, tham dinh va quyét dinh cip bao
lanh cho chu dau tu;

b) Ngan hang thuong mai va chi dau tu ky hop déng bao 1anh
nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo quy dinh tai Piéu 56 Luat Kinh
doanh bat dong san;

(i) Hop dong bao 1anh nha ¢ hinh thanh trong twong lai duoc 1ap
dudi hinh thuc théa thuan cap bao lanh quy dinh tai khoan 11 Piéu 3,
Diéu 14 Thong tu nay va ndi dung ph hop véi quy dinh tai Diéu 56
Luat Kinh doanh bat dong san;

(ii) S tién bao 1anh cho mét dy an nha & hinh thanh trong tuong lai
t6i da bang tong sb tién cha dau tu dwoc phép nhan Gng trudc cua bén
mua theo quy dinh tai Piéu 57 Luat Kinh doanh bat dong san va cac
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khoan tién khac cha dau tu c6 nghia vu phai hoan lai cho bén mua theo
hop ddng mua, thué mua nha & da ky két khi dén thoi han giao, nhan
nha di cam két nhung chi dau tu khéng ban giao nha & cho bén mua;

(i) Thoa thuan cip bao 1anh c6 hiéu luc ké tir ngay ky cho dén
khi toan bo cac cam két bao 1anh cho bén mua hét hiéu luc theo quy
dinh tai Diéu 23 Thong tu nay.

¢) Ngan hang thuong mai phéat hanh cam két bao 1anh cho ting
bén mua:

(i) Trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngay ky hop dong mua,
thué mua nha ¢, trong d6 c6 quy dinh nghia vu cua chu dau tu trong
viéc hoan lai s6 tién tmg trudc va céc khoan tién khéac cho bén mua
khi dén thoi han giao, nhan nha di cam két nhung chu dau tu khong
ban giao nha & cho bén mua, chu dau tu phai gui cho ngan hang
thwong mai hop dong mua, thué mua nha ¢;

(i) Trong thoi han 5 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc hop
déng mua, thué mua nha ¢, ngan hang thuong mai can ctr hop dong
mua, thué mua nha & va thoa thuan cap bao lanh dé phat hanh cam
két bao 1anh cho bén mua va guri dén dia chi cta bén mua;

(iii) Cam két bao lanh dwgc phat hanh dudi hinh thic thu bao
lanh theo quy dinh tai diém a khoan 12 Diéu 3 va Diéu 15 Thong tu
nay cho tirng bén mua;

(iv) Thoi han hiéu luc caa cam két bao lanh duoc xac dinh ké tir
ngdy phat hanh cho dén thoi diém it nhat sau 30 ngay ké tir thoi han
giao, nhan nha da cam két quy dinh tai hop ddng mua, thué mua nha 6.

5. Xéc dinh s6 du bao lanh:

a) S6 du bao 1anh dbi véi cha dau tu 1a téng so tién chi dau tu da
nhan tng truéc cua cac bén mua theo tién d6 da thoa thuan trudce khi
nha & duoc ban giao va giam dan khi nghia vu bao lanh dbi véi bén
mua chdm dut theo quy dinh tai Diéu 23 Thong tu nay. Thoi diém
ghi nhan sé du bao lanh ddi véi chii dau tu 1a thoi diém chu dau tu
thdng bado véi ngan hang thuong mai s6 tién da nhan Gng trudc cua
cac bén mua quy dinh tai diém b khoan nay;

b) Ngan hang thuong mai va chu dau tu thoa thuan vé thoi gian
thong bao sé tién da nhan tng trudc cua cac bén mua nhung t6i thiéu
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phai thdng bao mot 1an vao ngay cudi cung hang thang dé lam co so
xéac dinh s du bao lanh. Cha dau tu tw chiu trach nhiém truéc phép
luat vé viéc théng bao chinh xé&c sé tién da nhan tng trudc cua cac
bén mua theo dung thoi gian thoa thuan cho ngan hang thuong mai.

6. Ngoai cac quy dinh tai Diéu nay, cac noi dung khac vé viéc
bao 1&nh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thuc hién theo quy dinh
tuong rng tai Thong tu nay”.

Pay 1a diém méi cua phép luat kinh doanh bat dong san. Quy
dinh vé& bao 1anh ndy nham muc dich bao vé quyén loi chinh déng
cua khach hang trudgc nhitng rai ro khi mua nha, cong trinh xay dung
(dac biét 1a nha ¢) hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, quy dinh
méi ndy can phai c6 thoi gian dé kiém ching hiéu qua caa no trong
khi bat cap cia phap luat da boc 16 khi qua viéc Ngan hang Nha nuéc
phai diéu chinh quy dinh nay sau 2 nim ban hanh (sira d6i Thong tu
07/2015/TT-NHNN boi Thong tur 13/2017/NHNN).

3.1.2. Céong khai théng tin vé bit dpng sin dwa vao kinh doanh

Pay 1a yéu cau nham muc dich dam bao an toan cho khach hang
trong giao dich kinh doanh bat dong san. Theo Piéu 6 Luat Kinh
doanh bat dong san 2014, viéc cong khai thdng tin vé bat dong san
dua vao kinh doanh dugc quy dinh nhu sau:

Thiz nhdt, vé dia diém, phuong tién cong khai :

- Tai trang thong tin dién tar cua doanh nghiép kinh doanh bat
dong san;

- Tai try s& Ban Quan ly du an ddi voi cac du an dau tu kinh
doanh bt dong san;

- Tai san giao dich bat dong san d6i véi truong hop kinh doanh
qua san giao dich bat dong san.

Piém bat cap cua phap luat hién hanh 13 chua quy dinh cu thé
thoi gian cong khai thong tin. Diéu ndy c6 thé khién cho viéc cong
khai thong tin khéng dwoc thuc hién nghiém tdc trén thuc té.

Thet hai, vé noi dung thong tin cong khai, gom:

- Loai bat dong san;

- Vi tri bat dong san;

- Théng tin vé quy hoach c6 lién quan dén bat dong san;
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- Quy md cua bat dong san;

- Pic diém, tinh chat, céng nang sir dung, chat luong cua bat
dong san, théng tin vé ting loai muc dich sir dung va phan dién tich
st dung chung ddi véi bat dong san 1a tda nha hén hop nhiéu mat
dich str dung, nha chung cu;

- Thyc trang c&c cong trinh ha tang, dich vu lién quan dén bat
dong san;

- Ho so, gidy to vé quyén so hitu nha, cong trinh xay dung,
quyén st dung dat va gidy to c6 lién quan dén viéc dau tu xay dung
bit dong san; hop ddng bao lanh, vin ban cho phép ban, cho thué
mua cta co quan nha nudc ¢6 tham quyén dbi véi viec ban, cho thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai;

- C4c han ché vé quyén so hitu, quyén st dung bat dong san (néu co);

- Gi4 ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua
bat dong san.

Viéc cong khai thong tin noi trén 1a nghia vy cua cac chu thé
kinh doanh bat dong san. Tuy nhién, trong cac théng tin noi trén co
nhitng thong tin c6 thé doanh nghiép khdng mudn cong khai vi
“khong c6 1gi” cho ho (chang han théng tin vé han ché vé quyén so
hitu, quyén sir dung bat dong san; gia ca bat dong san). Phap luat
hién hanh da c6 quy dinh trach nhiém phéap ly caa nhirng doanh
nghiép khong cong khai thong tin vé bat dong san.

3.2. Hop dong kinh doanh bat dgng san

3.2.1. Cac logi hgp déng kinh doanh bdt déng san, hinh thic
va thei diém co higu luc cia hgp dong kinh doanh bét dgng san

* Cac loai hop dong kinh doanh bat dong sin

Theo quy dinh cua phéap luat, hop dong kinh doanh bat dong san
phai dugc Iap thanh van ban (Khoan 2 Didu 17 Luat KDBDS 2014).
Céc loai hgp dong nay bao gom:

- Hop dong mua ban nha, céng trinh xay dung;

- Hop d6ng cho thué nha, cdng trinh xay dung;

- Hop d6ng thué mua nha, cong trinh xay dung;

- Hop dong chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét;
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- Hop dong chuyén nhuong mot phan hoic toan bo du an bat
dong san.

Vin dé cong chiéng, ching thuc hep dong kinh doanh bat
dong san

Theo khoan 2 Piéu 17 Luat KDBPS 2014 thi: “Viéc cdng ching,
chitng thuc hop dong do cac bén thoa thudn, trir hop dong mua ban,
thué mua nha, cong trinh xay duwng, hop déng chuyén nhwrong quyén
sir dung dat ma cac bén 1a hg gia dinh, cd nhan quy dinh tai khodn 2
biéu 10 cua Ludt nay thi phdi cdng chizng hogc chizng thuc”. Nhu
vay, viéc cdng chang, chiang thuc hop dong kinh doanh bat dong san
c6 thé chia thanh 2 trudng hop:

Thet nhat, cng chitng, chiing thuc bt budc

Trudng hop nay ap dung ddi véi céc giao dich ma cac bén tham
gia la cac ho gia dinh, c4 nhan quy dinh tai khoan 2 Piéu 10 cua Luat
Kinh doanh bat dong san (khi ban, chuyén nhugng, cho thué, cho
thué mua bat dong san quy mé nho, khong thuong xuyén) va ddi voi
cac giao dich:

- Mua ban nha, céng trinh xay dyng;

- Thué mua nha, cdng trinh xay dyng;

- Chuyén nhuong quyén si dung dat.

Ngoai ra, trudng hop hd gia dinh, ¢4 nhan “chuyén nhuong hop
dong thué mua nha, cdng trinh xay dung cé sin”; “chuyén nhuong
hop dong mua bén, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai” thi
hop dong, van ban chuyén nhuong ciing phai dugc céng chung, hoac
chiing thuc (Diéu 9, 11 Nghi dinh 76/2015/ND-CP).

Thaz hai, cong chang, ching thuc tu nguyén

Ngoai cac truong hop bat budc trén, cac hop dong kinh doanh bét
dong san khac khong bi bat budc phai cong ching, ching thuc ma cé thé
thuc hién mot cach tuw nguyén theo thoa thuan cia cac bén. Bao gom:

- Céc loai hop d6ng kinh doanh bat dong san c6 su tham gia cua
cac t6 chuc kinh doanh bat dong san (cac doanh nghiép, hop tac x&);

- Hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung ma cac bén 1a ho
gia dinh, c4 nhan.
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Nhu vy, so véi quy dinh cua Luat Dat dai 2013 (Diéu 167), viéc
cdng chitng, chieng thuc hop dong theo Luat KDBDS 2014 d3 c6 su
théng nhat. Tuy nhién, néu Luat D4t dai 2013 dd quy dinh 13 co quan
chung thuc hop dong, vin ban giao dich quyén st dung dét 1a Uy ban
nhan dan cap xa noi c6 dat thi phéap luat kinh doanh bat dong san lai
chua xac dinh Uy ban nhan dan c6 thim quyén ching thuc hop dong
kinh doanh bat dong san 12 Uy ban nhan dan nao. Ngoai ra, thuc té co
nhiéu dia phuong da giao chirc ning chung nhan hop dong giao dich
bat dong san cho t6 chuc cong chimg da dugc B Tu phap “khuyén
nghi” giit nguyén “hién trang” ma khong nén cho phép cac chu thé
lya chon giita cong chitng va ching thuc tai Uy ban nhan dan nhu
quy dinh cua phap luat hién hanh**.

Thoi diém c6 hiéu lwc cia hop ddng trong kinh doanh bat
dong san

Theo khoan 3 Diéu 17 Luat KDBDS 2014 thi: “Thoi diém c6
hiéu lyc cua hop dong do cac bén théa thudn va ghi trong hop dong.
Truong hop hop dong c6 cong ching, ching thuc thi thoi diém c6
hiéu luc cua hop dong 1a thei diém cong chieng, chieng thue. Trong
hop cac bén khdng co6 thoa thugn, khéng co cdng ching, chizng thuc
thi thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong 1a thoi diém cac bén ky ket
hop dong”. Theo quy dinh trén thi c6 3 (ba) thoi diém dé xac dinh
hiéu luc cua hop dong kinh doanh bat dong san: (1) thoi diém thoa
thuan; (2) thoi diém cong chang, chang thuc; (3) thoi diém ky hop
ddng. Cach quy dinh trén c6 vé nhu “thoi diém thoa thuan” 1a thoi
diém duoc “wu tién” sir dung dé xac dinh hgp déng c6 hiéu luc.

3.2.2. Poi twong dwoc mua, nhin chuyén nhwong, thué, thué
mua bit dpng san ciia doanh nghigp kinh doanh bét dpng sin

Theo Diéu 14 Luat KDBPS 2014 thi cac d6i twong dwoc mua,
nhan chuyén nhuong, thué, thué mua bat dong san cia doanh nghiép
kinh doanh bat dong san tai Viét Nam gom:

* Cong vin 4800 /BTP-BTTP ngay 21/11/2014 vé cong chimg, ching thuc hop dong, van
ban thuc hi¢n quyen Cua nguoi sur dung ddt va Céng van 4233/BTP-BTTP ngay 16/11/2015
vé hirong dan tham quyen vé cong ching, ching thuc hop dong, vin ban thuc hién cac quyén
Cia nguoi sir dung dat, nha ¢
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- T4 chure, ca nhan trong nuéc duoc mua, nhan chuyén nhwong,
thué, thué mua cac loai bat dong san.

- Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, té chire, ca nhan nudc
ngoai duoc thué cac loai bat dong san dé st dung; duoc mua, thué,
thué mua nha & theo quy dinh cua phap luat vé nha o.

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, doanh nghiép c6 vén
dau tu nude ngoai duoc mua, thué mua nha, cong trinh xay dung dé
st dung 1am vin phong 1am viéc, co sé san xuat, kinh doanh, dich vu
theo ding céng nang st dung cua nha, cong trinh xay dung do.

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, doanh nghiép c6 vén
dau tu nudc ngodi kinh doanh bat dong san duoc mua, nhan chuyén
nhuong, thué, thué mua bat dong san dé kinh doanh theo quy dinh tai
Diéu 11 cua Luat Kinh doanh bat dong san 2014.

Quy dinh trén cho thay, t6 chic ca nhan trong nuéc khdng bi gioi
han vé truong hop va loai bat dong san dwgc mua, nhan chuyén
nhuong, thué, thué mua ciing nhu muc dich st dung ddi véi cac bat
dong san nay. Trong khi do, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc ngoai chiu nhiing han ché nhat
dinh. Viéc mua, nhan chuyén nhuong, thué, thué mua bat dong san
cuia cac chu thé nay phai gan lién véi nhitng muc dich st dung cu thé
da dugc phap luat xac dinh. Sy han ché nay mot phan xuat phat tir su
khéac biét vé pham vi kinh doanh bat dong san giira cac chu thé duoc
quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong san 2014 va kha ning “tiép
can dat dai” cua ho theo phap luat dat dai.

3.2.3. Ngi dung ciia hgp dong kinh doanh bt dgng sdn

Cac loai hop dong kinh doanh bat dong san déu da duoc quy
dinh vé biéu mau (Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh
76/2015/ND-CP). Cac hop d¢ong mau trong kinh doanh nay cé gia tri
dé cac bén tham khao trong qua trinh thwong thao, ky két hop dong
cha khong bat budc phai 1am theo “nguyén ban”. Cac bén c6 thé thoa
thuan dé stra d6i, b6 sung cac diéu, khoan trong hop dong mau nhung
hop ddng do céac bén ky két phai bao dam c6 day du cac noi dung
chinh di dugc quy dinh tai Piéu 18, Diéu 47 va Diéu 53 Luat
KDBBS. Noi dung cu thé trong hop ddng do cac bén thoa thuan
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nhung khong duoc tréi véi quy dinh caa phép luat (Piéu 7 Nghi dinh
76/2015/ND-CP).

Luat KDBDS 2014 quy dinh tai Diéu 18 cac noi dung hop dong
mua ban, cho thué, cho thué mua nha, céng trinh xay dung trong kinh
doanh bat dong san phai c6 cac ndi dung chinh sau day: Tén, dia chi
cua cac bén; Céc thong tin vé bat dong san; Gia mua ban, cho thué,
cho thué mua; Phuong thirc va thoi han thanh toan; Thoi han giao,
nhan bat dong san va ho so kém theo; Bao hanh; Quyén va nghia vu
cua cac bén; Trach nhiém do vi pham hop dong; Phat vi pham hop
dong; Cac truong hop cham dut, hay bé hop dong va cac bién phép
xu ly; Giai quyét tranh chap; Thoi diém cé hiéu lec cua hop dong.

Déi véi chuyén nhuong du 4n bat dong san, do dic thu cua loai
tai san nay nén Luat KDBDS 2014 ciing quy dinh riéng vé noi dung
hop d6ng chuyén nhuong toan bo hozc mot phan du &n bat dong san
tai Diéu 53, phai c6 cac ndi dung chinh sau day: Tén, dia chi cua cac
bén; Thong tin co ban cua dy an da dugc phé duyét; Thong tin chi
tiét vé toan bo du an hoic phan dy an chuyén nhuong; Gia chuyén
nhugng; Phuong thirc va thoi han thanh toan; Thoi han ban giao
toan bo hodc mot phan dy an va hd so kém theo; Quyén va nghia vu
cua cac bén; Trach nhiém cua cdc bén trong viéc thuc hién cac thu
tuc hanh chinh lién quan dén quyén st dung dat; Trach nhiém do vi
pham hop ddng; Phat vi pham hop dong; Giai quyét tranh chap; Cac
truong hop cham dat thuc hién hop ddng va cac bién phap xua Iy;
Thoi diém c6 hiéu lyc caa hop dong.

Cac noi dung chinh cua hop déng chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dit duoc quy dinh tai Diéu 47 Luat KDBDS
2014, gom: Tén, dia chi cua cac bén; Céc thong tin vé loai dat, dién
tich, vi trf, s6 hiéu, ranh gigi va tinh trang thira dat, tai san gan lién
v6i dat (néu cd); Thoi han st dung dat; Gia chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai bao gom ca tai san gan lién voi dat (néu co);
Phuong thic va thoi han thanh toan; Thoi han ban giao dat va ho so
kém theo; Quyén va nghia vu cua cac bén; Quyén cua bén thir ba ddi
vé6i thira dat (néu co); Trach nhiém do vi pham hop ddng; Phat vi
pham hop dong; Giai quyét hau qua khi hop dong hét han ddi véi
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truong hop cho thué, cho thué lai quyén st dung dat; Giai quyét tranh
chap; Cac truong hop cham dut, haty bé hop dong va bién phap xu ly.

* Hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung

Nguyén tic mua ban nha, cdng trinh xay ding. Pay 1a nhiing yéu
cau co ban ddi véi hoat dong mua béan nha, cdng trinh xay dung trong
kinh doanh bat dong san. Theo Piéu 19 Luat KDBPS 2014 thi viéc
mua ban nha, cdng trinh xay dung phai dam bao cac nguyén tac:

- Nguyén tac viéc mua ban nha, cdng trinh xay dung phai gan voi
quyén sir dung dat. Pay 1a nguyén tic co ban bai nha, cong trinh xay
dung la tai san khong thé tach roi khoi dat dai (quyén sir dung dat).
Viéc dat ra nguyén tic vi vay ciing nham han ché nhitng “tranh chap”
lién quan dén viéc mua ban nha, céng trinh xay dyng.

- Nguyén tic vé viéc mua ban nha chung cu, toa nha hdn hop
nhiéu muc dich sir dung phai bao dam céc nguyén tic sau day:

+ Phan dinh rd dién tich, trang thiét bi sir dung chung va dién
tich, trang thiét bi str dung riéng ciia cac chu s¢ hitu;

+ Quyén st dung dat cua cac chu sé hiru sau khi mua cac cin
ho, phan dién tich trong nha chung cu, toa nha hdn hop nhiéu muc
dich st dung la quyén str dung chung va phai thong nhat theo mot
hinh thirc s dung 6n dinh 1au dai hoic thué, néu la quyén st dung
dat thué thi phai théng nhat vé thoi han thué dat.

+ Bén mua nha, cdng trinh xay dung, cic cin hd, phan dién
tich trong nha chung cu, toa nha hdn hop nhiéu muc dich st dung
dugc Nha nuéc cap Giay chiing nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

+ Viéc mua béan nha, cong trinh xay dyung phai kém theo ho so
vé nha, cdng trinh xay dung.

- Nguyén tic vé thoi diém chuyén quyén so hitu nha, cong trinh
xay dung:

Theo quy dinh hién hanh, thoi diém chuyén quyén so hiru nha,
cong trinh xay dung 1a thoi diém bén ban ban giao nha, cong trinh
xay dung cho bén mua hoic bén mua da thanh toan du tién cho bén,
ban, trir trudng hop cac bén co thoa thuan khac. Pay 1a mot diém méi
cua Luat Kinh doanh bat dong san 2014. V& co ban thoi diém chuyén
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quyén s& hitu dugc uu tién xac dinh theo thoa thuan cua cac bén. Néu
khong c6 thoa thuan thi thoi diém nay s& xac dinh theo mét trong 2
treong hop trén.

Bdo hanh nha, cong trinh xay dung da ban. Bao hanh nha, cong
trinh xay dung la viéc dam bao cho nha, cong trinh xay dung duoc
khai thac, sir dung dung chét luong trong mot thoi han xac dinh.
Trong thoi han nay, nhiing khiém khuyét, hu hong xay ra doi voi
nha, cong trinh xay dung ma khong phai do 15i cia bén mua s& duoc
bén ban khic phuc mién phi. Noi dung nay dugc quy dinh tai Diéu
20 Luat KDBDS, gom cac noi dung:

- Bén béan co trach nhiém bao hanh nha, cdng trinh xay dung da
ban cho bén mua. Truong hgp nha, cong trinh xay dung dang trong
thoi han bao hanh thi bén ban c6 quyén yéu cau t6 chirc, ca nhan thi
cdng xay dung, cung tng thiét bi c6 trach nhiém thuc hién viéc bao
hanh theo quy dinh cta phap luat vé xay dung.

- Thoi han bao hanh nha, cdng trinh xay dung thuc hién theo quy
dinh cua phap luat vé xay dung, nha ¢, truong hop da hét thoi han
bao hanh thi do céc bén thoa thuan.

Theo quy dinh tai Piéu 35 Nghi dinh 46/2015/ND-CP ngay
12/5/2015 vé quan ly chat lugng va bao tri cong trinh xay dung thi
viéc bao hanh dugc quy dinh nhu sau:

- Nha thau thi cdng xay dung, nha thau cung ung thiét bi chiu
trach nhiém truée chu dau tu vé viéc bao hanh d6i véi phan cong
viéc do minh thuc hién.

- Thoi gian bao hanh ddi véi hang muc cong trinh, cdng trinh xay
dung mai hodc cai tao, nang cip duoc tinh ké tir khi nghiém thu theo
dinh nhu sau:

+ Khong it hon 24 thang dbi voi cong trinh, hang muc cong
trinh cip dac biét va cap 1*°;

+ Khong it hon 12 thang d6i véi cac cong trinh, hang muc
cong trinh cép con lai;

*> Xem Théng tw 03/2016/TT-BXD ngay 10/3/2016 quy dinh vé phan cép cong trinh xay
dung va huéng dan ap dung trong quan ly hoat dong dau tu xay dung.
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+ Riéng ddi v6i nha &, thoi gian bao hanh theo quy dinh cua
phép luat vé nha ¢*°.

- Thoi gian bao hanh ddi vai cac thiét bi cong trinh, thiét bi cong
nghé duoc xac dinh theo hop dong xay dung nhung khong ngin hon
thoi gian bao hanh theo quy dinh ctia nha san xuét va duoc tinh ké tur
khi nghiém thu hoan thanh cong tac lap dit thiét bi...

Viéc phan loai cong trinh xay dung dé xac dinh thoi han bao bao
hanh thyc hién theo quy dinh riéng cia Bo Xay dung, cu thé 1a Thong
tu 03/2016/TT-BXD ngay 10/3/2016 vé phan cap cong trinh xay dung
va huéng dan ap dung trong hoat dong quan 1y dau tu xay dung.

* Hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung

Nguyén tic cho thué nha, cdng trinh xay dwng. Theo Piéu 25
Luat KDBDS 2014 thi: “Nha, cong trinh xay dung cho thué phdi bao
dam chdt lirong, an toan, vé sinh méi trirong va cac dich vy can thiét
khdc dé van hanh, siz dung binh thuong theo céng ndng, thiét ké va
cac thoa thudn trong hop dong”. Pay 1a cac yéu cau co ban vé mait
chat luong cua nha, cong trinh xay dung trong giao dich cho thué.
Tuy nhién, day 1a nhitng yéu cau mang tinh chat “dinh tinh” nén rat
kho kiém soat viéc thuc hi¢n trén thyc té.

* Hop dong cho thué mua nha, céng trinh xay dung

Theo Khoan 1 Piéu 3 Luat KDBDS: “Thué mua nha, cong trinh
x@y dung la thoéa thuan gitra cac bén, theo d6 bén thué mua thanh
toan truéc cho bén cho thué mua mot khoan tién va duoc st dung
nha, cong trinh xay dung do; sb tién con lai duoc tinh thanh tién thué;
sau khi da thanh toan du s6 tién thué mua thi bén thué mua tro thanh
chu s& hiru ddi véi nha, cong trinh xay dung do”.

Nguyén tic cho thué mua nha, cong trinh xay dwng. Theo
Piéu 31 Luat KDBDS 2014 thi viéc cho thué mua nha, céng trinh
xay dung phai dam bao céc nguyén tac:

“® Theo khoan 2 Biéu 85 Luat Nha & thi: “Nha ¢ dwgc bao hanh ké tir khi hoan thanh viéc xay
dung va nghiém thu dwa vao sir dung véi thoi han nhw sau:

a) Déi Véi nha chung cu thi toi thiéu 12 60 thang;

b) Déi véi nha ¢ riéng lé thi ti thiéu la 24 thang”.
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- Nha, cong trinh xay dung cho thué mua phai biao dam chat
lwong, an toan, vé sinh méi truong va cac dich vu can thiét khac dé
van hanh, st dung binh thuong theo cong ning, thiét ké va cac thoa
thuan trong hop ddng.

- Viéc cho thué mua nha, cong trinh xay dyng phai gan voi
quyén sir dung dat.

- C4c bén trong hop ddng thué mua nha, cong trinh xay dung c6
thé thoa thuan rat ngan thoi han thué mua truée khi hét han thué mua
trong hop dong di ky.

Nhin chung, cac nguyén tic cho thué mua vira cO nguyén tic
gidng véi nguyén tic mua béan, vira gidng nguyén tic cho thué nha,
cong trinh xay dung. Biém giong nhau nay xuat phat tir nguyén nhan
giao dich thué mua la giao dich “lai” gitra mua ban va cho thué.

* Hop dong chuyén nhwong hep dong thué mua nha, cong
trinh xay deng

bay 1a mét trong nhitng noi dung mai cua Luat KDBDS 2014
boi n6d cho phép chu thé thué mua chuyén nhuong hop dong thué
mua nha, cong trinh xay dung (da c6 san). Nhu di trinh bay & trén,
bén thué mua nha, cong trinh xay dung dugc chuyén nhuong hop
dong thué mua nha, cong trinh xay dung cho nguoi khac. Vé ban
chat, day 1a viéc bén thué mua “ban lai” quyén thué mua cho mot chu
thé khac. Ngudi nhan chuyén nhuong sé thay thé vi tri cia nguoi
chuyén nhuong dé tiép tuc thyc hién hop dong thué mua.

Vé diéu kién chuyén nhwong. Theo Diéu 8 Nghi dinh
76/2015/ND-CP, viéc chuyén nhuong hop dong thué mua nha, cong
trinh xay dung (c6 sin) duoc thuc hién véi cac diéu kién:

- Khi hd so dé nghi cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat (gidy chang nhan)
cho bén thué mua chua ndp cho co quan nha nuéc ¢ tham quyen;

- T6 chuc, ca nhan nhan chuyén nhuong hop ddng thué mua nha,
cong trinh xay dung c6 quyén chuyén nhuong tiép hop dong thué
mua nha, cong trinh xay dung cho to chirc, ca nhan khac khi hd so dé
nghi cip gidy chiing nhan chua ndp cho co quan nha nudc c6 tham
quyén dé cap gidy ching nhan.
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- Viéc chuyén nhuong hop dong thué mua nha, cong trinh xay
dung thi phai chuyén nhuong toan bd hop dong thué mua nha, cong
trinh xay dung di ky v6i bén cho thué mua. Ddi véi treong hop 1a
nha ¢ thi thuc hién chuyén nhuong hop déng thué mua timg cin nha
riéng 1¢ hoic timg can ho; trudng hop hop ddng thué mua nhiéu cin
nha riéng 1¢& hoic nhiéu can ho thi phai chuyén nhwong toan bo sb
cin nha hodc can ho trong hop dong do.

Thi tuc chuyén nhwong. Viéc chuyén nhuong hop dong thué
mua nha, cdng trinh xay dung thi phai dugc lap thanh van ban va
phai thuc hién céng chirng hoac ching thyc van ban chuyén nhugng
theo quy dinh cua phap luat. Thu tuc cu thé duogc quy dinh nhu sau
(Piéu 9 Nghi dinh 76/2015/ND-CP):

* Bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong hop déng
soan thao vian ban chuyén nhuong hop dong theo Mau sb 06 quy dinh
tai Phu luc ban hanh kem theo Nghi dinh Nghi dinh 76/2015/ND-CP
hoac do céng ching vién soan thao theo dé nghi cia cac bén. Vian
ban chuyén nhuong hop dong do hai bén ky két duoc lap thanh 04
ban va c6 cdng ching hoac chung thuc theo quy dinh cua phép luat
(01 ban dé bén cho thué mua luu; 01 ban nop cho co quan thué; 01
ban bén chuyén nhuong hop dong luu; 01 ban bén nhan chuyén
nhuong hop dong luu).

* Chuyén nhwong hop dong mua ban, thué mua nha & hinh
thanh trong twong lai

Pay 1a viéc bén mua (hoic thué mua) chuyén nhuong lai quyén
mua (thué mua) cua minh cho cha thé khac. Thuc chat, chuyén
nhuong hop dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai 1a viéc cac chu so hitu “twong lai” ban lai mét phan “quyén so
hiru” ctia minh khi chua dugc thuc sy so hiru can nha trong tuong lai
ctiia minh. Van dé nay duoc quy dinh cu thé nhu sau:

V& diéu kién chuyén nhuong hop ddng mua ban, thué mua nha &
xay dung hinh thanh trong twong lai (Piéu 10 Nghi dinh
76/2015/ND-CP), ngi dung nay dugc quy dinh twong nhu truong hop
chuyén nhuong hop dong thué mua nha, cong trinh xay dung. Cu thé:
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- Bén mua, bén thué mua chua nhan ban giao nha ¢ hoac da nhan
ban giao nha & c6 quyén chuyén nhuong hop déng mua ban, thué
mua nha & hinh thanh trong tuong lai cho t6 chirc, ca nhan khac khi
hd so dé nghi cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat cho bén mua, bén thué mua
chua ndp cho co quan nha nudc co tham quyén.

- To chiic, ca& nhan nhan chuyén nhugng hop dong co quyén
chuyén nhuong tiép hop déng mua béan, thué mua cho to chuc, ca
nhan khac khi hd so dé& nghi cip gidy chiing nhan chua ndp cho co
quan nha nuéc ¢ tham quyén dé cap giay ching nhan.

- Viéc chuyén nhuong hop dong mua béan, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai thi phai chuyén nhuong hop dong theo timg cin
nha riéng ¢ hoac ting cin ho; dbi vai trudng hop hop dong mua ban,
thué mua nhiéu cin nha riéng 1¢ hoic nhiéu cin ho thi phai chuyén
nhwong toan bo sé cin nha hodc cin ho trong hop dong do.

V& trinh ty, thi tuc chuyén nhwong hop dong mua bén, thué mua
nha & hinh thanh trong tuong lai (Didu 11 Nghi dinh 76/2015/ND-CP),
trinh ty, thi tuc chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai thuc hién theo quy dinh caa phép luét vé nha &*'.

- Trinh ty, thil tuc chuyén nhuong hop dong thué mua nha & hinh
thanh trong twong lai thuc hién theo quy dinh tai Piéu 9 cia Nghi
dinh 76/2015/ND-CP (nhu treong hop chuyén nhuwong hop dong thué
mua nha, cong trinh xay dung co san). Vian ban chuyén nhuong hop
d6ng thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo Mau s6 07 quy
dinh tai Phu luc ban hanh kem theo Nghi dinh 76/2015/ND-CP.

- Bén nhan chuyén nhuong hop ddng thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai cudi ciing dugc co quan nha nudc co thim quyén cap
Gidy chitng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

- Khi lam thu tuc cap gidy chang nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat, ngoai cac gidy to theo

*" Xem Diéu 33 Thong tu 19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 huéng dan thyc hign mot sé noi
dung cua Luat Nha ¢ va Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s diéu cua Luat Nha 6.
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quy dinh cua phap luat vé dat dai, bén dé nghi cap gidy ching nhan
phai nop thém cho co quan cap gidy chirng nhan cac giay to sau:

+ Hop ddng thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai da ky
lan dau vai bén cho thué mua (ban chinh);

+ Vin ban chuyén nhuong hop dong cudi ciing da c6 xac nhan
cua bén cho thué mua (ban chinh).

TOm lai, phap luat ciing khong gidi han sb lan chuyén nhuong
hop ¢6ng mua ban, cho thué nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Pay la
quy dinh phi hop boi ban chat cua viéc chuyén nhuong nay la chu
thé hop dong “ban lai” gia tri hop dong cho ngudi khac — mot quyén
tai san hop phap khéng thé han ché.

* Gi4 ca va thanh toan trong hop dong giao dich kinh doanh
bét dong sin

Vé gia cd, theo Diéu 15 Luat KDBDS 2014 thi: “Gia mua ban,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua bdr déng san do cac bén
théa thudn va duwoc ghi rd trong hep dong. Trieong hop Nha mieéc c6
quy dinh vé gia thi cac bén phdi thuc hién theo quy dinh d6”. Nhu
vay, vé co ban ca trong giao dich kinh doanh bat dong san 1a do cac
bén thoa thuan tu nguyén va tu do. Trong mot sé truong hop dic biét
Nha nudc cd thé can thiép vé gia bang quy dinh cua phap luat thi cac
bén méi phai theo quy dinh ndy. Vi du nhu ddi véi bt dong san 1a
nha & x& hoi, Nha nudc co6 quy dinh “khdng ché” gia loai hang hoa
nay dé dam bao san pham bat dong san c6 thé duoc phan phéi dung
doi tuong duogc hudong.

Vé thanh toan, theo Piéu 16 Luat KDBDS 2014 thi:

- Viéc thanh toan trong giao dich bat dong san do céc bén thoa
thuan trong hop dong va phai tuan thu quy dinh cia phéap luat vé
thanh toan.

- Viéc phat va boi thuong thiét hai do bén mua, bén nhan chuyén
nhuong, bén thué, bén thué mua cham tién d6 thanh toan hoic bén
ban, bén chuyén nhuong, bén cho thué, bén cho thué mua cham tién
d6 ban giao bat dong san do cac bén thoa thuan va phai duoc ghi ro
trong hop dong.
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So véi quy dinh cua Luat KDBDS 2006 thi van dé nay c6 diém
méi & quy dinh vé phat hop ddng. Van d& nay phap luat hanh cho
phép cac bén tur do thoa thuan ma khéng cac thiép vé& “muc phat”
theo lai suit ngan hang nhu quy dinh truée day*®. Tuy nhién, hinh
thirc thanh toan van khong c6 diém mai khi cac bén van con dugc
thoa thuan. Co6 nghia 1a cach thanh toan bang tién mat van con dugc
phép thuc hién trong giao dich kinh doanh bat dong san.

Phap luat kinh doanh bat dong san khéng quy dinh cu thé viéc
thanh toan trong giao dich thué mua nha, cong trinh xay dung, ma chi
quy dinh 1a bén thué mua thanh toan trudc cho bén cho thué mua mot
khoan tién, sb tién con lai duoc tinh thanh tién thué, sau khi di thanh
toan du sb tién thué mua thi trg thanh cha so hitu. Tuy nhién, Luat
Nha & lai quy dinh cu thé hon, theo d6 nguoi thué mua thanh toan
tredc cho bén cho thué mua 20% gia tri cia nha ¢ thué mua, trir
truong hop nguoi thué mua c6 diéu Kién thanh toan trudc thi dugc
thanh toan khéng quéa 50% gia tri nha & thué mua; s tién con lai
duoc tinh thanh tién thué nha dé tra hang thang cho bén cho thué mua
trong mot thoi han nhét dinh; sau khi hét han thué mua nha & va khi
da tra hét s6 tién con lai thi ngudi thué mua cé quyén sé hitu doi voi
nha ¢ do.

Thanh toan trong mua ban, thué mua bit dong sin hinh
thanh trong twong lai. So véi quy dinh ddi véi kinh doanh nha,
cong trinh xay dung c6 sin, viéc thanh toan trong kinh doanh bat
dong san hinh thanh trong tuwong lai ¢6 nhimg diém khac biét nhat
dinh. Cu thé, Piéu 57 Luat KDBDS 2014 di quy dinh nhu sau:

- Viéc thanh toan trong mua béan, thué mua bat dong san hinh
thanh trong twong lai dwgc thuc hién nhiéu lan, lan dau khéng qua
30% gi4 tri hop dong, nhitng lan tiép theo phai phu hop véi tién do
xay dung bat dong san nhung tong sé khong qué 70% gia tri hop
dong khi chua ban giao nha, cong trinh xay dung cho khach hang;
truong hop bén ban, bén cho thué mua la doanh nghiép c6 vén dau tu
nudc ngoai thi tong sé khdng quéa 50% gia tri hop dong.

*8 Xem khoan 1 Biéu 14 Luat KDBDS 2006.
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- Trudng hop bén mua, bén thué mua chua duoc cip Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khéc 1a sai
gan lién vé6i dat thi bén ban, bén cho thué mua khong dugce thu qua di
95% gié tri hop ddng, gia tri con lai cua hop dong duoc thanh toan
khi co quan nha nuéc c6 thim quyén di cip Gidy chung nhan quyén
st dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khéc gan lién voi dat cho
bén mua, bén thué mua.

- Chu dau tu phai st dung tién Gmg trudc cua khach hang theo
daung muc dich da cam két.

Ciing gidng nhu quy dinh vé bao 1anh trach nhiém cuaa chu dau
tu, quy dinh vé thanh toan d6i véi kinh doanh bat dong san hinh
thanh trong twong lai ciing nham muc dich bao vé quyén lgi hop giai
phap cua khach hang. So véi quy dinh cua Luat Kinh doanh bt dong
san 2006, quy dinh ctua phap luat hién hanh vé van dé nay c6 mot sé
diém khéc biét nhu: quy dinh rd ty & % gié tri bat dong san va nha
ma chii dau tu dugc phép tng trudc tir khach hang lan dau va trude
chi khi duoc nhan toan bo sd tién trong Gng vai gia tri bat dong san;
c6 phan biét vé sd tién duoc tng trudc gitra té chic kinh té trong
nuéc va doanh nghiép c6 von dau nude ngoai.

3.3. Pau tu kinh doanh bat dong san

Theo quy dinh tai Piéu 7 Luat KDBDS 2014, chinh s&ch cua nha
nude ddi voi dau tu kinh doanh bat dong san:

(i) Nha nudc khuyén khich t6 chic, ca nhan thudc cac thanh phan
kinh té du tu kinh doanh bat dong san phi hop véi muyc tiéu phat trién
kinh té - x& hoi cua dat nudce trong ting thoi ky va timg dia ban.

(ii) Nha nudc khuyén khich va c6 chinh sach mién, giam thué,
tién str dung dat, tién thué dat, tin dung wu dai cho t6 chuc, ca nhan
dau tu xay dung nha & xa hoi va dy an duoc vu dai dau tu.

(iii) Nha nude dau tu va khuyén khich to chuc, ca nhan dau tu
xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat ngoai hang rao cua dy an; hd
trg dau tu xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat trong hang rao doi
véi dy 4n duoc wu dai dau tu.
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(iv) Nha nude dau tu va khuyén khich t6 chie, ¢4 nhan dau tu dy
an dich vu cong ich d6 thi, cong trinh ha ting x& hoi trong pham vi
dir 4n dau tu kinh doanh bt dong san.

(v) Nha nuée co co ché, chinh sach binh 6n thi trudng bat dong
san khi cé bién dong, bao dam loi ich cho nha dau tu va khach hang.

So véi Luat Kinh doanh bat dong san 2006, cac “chinh sach” vé
dau tu kinh doanh bat dong san theo phap luat hién hanh it hon (3
chinh sach). Tuy nhién quy dinh nhu vay caa phap luat hién hanh vé
van dé nay rd rang, pht hop hon quy dinh truée day.

Theo Khoan 9 Diéu 3 Luat Nha & thi: “Phat trién nha & 1a viéc
dau tu xdy dung mai, xay dung lai hoic cai tao 1am ting dién tich
nha ¢”. Nhu vay, phat trién nha ¢ thuong mai 14 c6 thé khai quat viéc
“ta0 1ap nha & nham muc dich kinh doanh. Tao 1ap nha & nhim muc
dich kinh doanh chu yéu la nha ¢ thuong mai va nha & x& hoi.

3.3.1. Quy dinh phap lugt vé dau tw phdt trién nha ¢ thwong mai

* Quy dinh dbi véi du 4n dau tu xay dung nha & thuong mai va
lya chon chu dau tu du &n

Theo Khoan 1 Piéu 22 Luat Nha &, dy an dau tu xay dung nha
thuong mai phai dugc 1ap, tham dinh, phé duyét va trién khai thuc
hién theo quy dinh caa Luat Nha & va phép luat vé xay dung49.

Theo khoan 1 Piéu 9 Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi céc t6 chiic,
c4 nhan trugc khi 13p dy an dau tu xdy dung nha & thudc dién quy
dinh tai Khoan 2 Piéu 17 cua Luat Nha & (bao gom du 4n nha thuong
mai) thi phai lam tha tyc dé nghi quyét dinh hoic chap thuan chu
truong dau tu theo quy dinh caa Nghi dinh ndy. Cu thé, phép luat
chia thanh cac truong hop sau day:

(i) B4i voi du an nha & str dung vén ngan sach nha nudc (Khoan
3 Piéu 36 va Khoan 1 Piéu 53 Luat Nha ¢): hd so, trinh ty, thi tuc
va tham quyén quyét dinh chi truong dau tu dugc thuc hién theo quy
dinh cua Luat Pau tu cong50; co quan chu tri tham dinh phai gui lay
y kién tham dinh cua Bo Xay dung vé cac noi dung cé lién quan dén
nha & ddi véi du an sir dung von cia trung wong, giri lay y kién tham

* Xem thém Nghi dinh 59/2015/ND-CP ngay 18/6/2015 vé quan Iy dy an dau tu xay dyng.
%0 Xem Luat Dau tu cong 2014.
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dinh caa S& Xay dung noi co du an vé céc ndi dung o lién quan dén
nha & ddi véi du an sir dung vén cua dia phuong.

(ii) D4i voi dy &n nha & khdng st dung vén ngan sach nha nudc:

- Céc dy an gom: Du 4n di dan tai dinh cu tir 10.000 nguoi tro
lén & mién ndi, tir 20.000 ngudi tro 18n & ving khéac; Dy an c6 quy
md vén dau tu tir 5.000 ty dong tro 1én (quy dinh tai Piém a Khoan
1, Khoan 2 Piéu 31 va Biém a Khoan 1, Khoan 2 Diéu 32 cta Luat
Pau tu): ho so, trinh tu, thi tuc va tham quyén quyét dinh chu truong
dau tu dugc thuc hién theo quy dinh cta Luat Pau tu; co quan ch tri
tham dinh phai ldy y kién tham dinh cia Bo Xay dung vé cac noi
dung c6 lién quan dén nha & néu du an do Thu tuéng Chinh phu
quyét dinh chi trrong dau tu, 1ay y kién tham dinh cua S¢ Xay dung
vé c&c ndi dung co lién quan dén nha & néu dy an do Uy ban nhén
dan cap tinh quyét dinh chu truong dau tu.

- Du an thuoc cac dién sau day thi phai lam thu tuc gui Bo Xay
dung tham dinh dé trinh Tha tuéng Chinh phu chap thuan cha truong
dau tu (khoan 4 Biéu 9 Nghi dinh 99/2015/ND-CP):

+ Du &n ¢6 quy md sir dung dat tir 100 ha tré 1&n hoic c6 quy
mo dudi 100 ha nhung c6 s6 lwong nha & tir 2.500 can tro 1én (bao
gom nha biét thy, nha & riéng 18, can ho chung cu) tai khu vuc khong
phai la do thi;

+ Dy an c6 quy mo sir dung dat tir 50 ha trg 1én hoac ¢ quy
mo dudi 50 ha nhung c6 sd luong nha ¢ tir 2.500 can tro 1én tai khi
vuc do thi;

+ Du an khdng phan biét quy mé dién tich dat, sé lwong nha ¢
nhung thudc dia gidi hanh chinh cua nhiéu tinh, thanh phé truc thudc
trung uong.

* Lya chon chu dau tu du &4n xay dyng nha ¢ thuong mai

(i) V& hinh thirc lya chon

Theo khoan 2 Diéu 22 Luat Nha &, viéc lya chon chu dau tu du
an xay dung nha ¢ thuong mai dugc thuc hién thong qua cac hinh
thic sau day:

a) PAu gia quyén sir dung dat theo quy dinh cta phép luat vé dat dai;

b) PAu thau du 4n c6 sir dung dat;
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c) Chi dinh chu dau tu trong treong hop nha dau tu c6 da diéu |
kién quy dinh tai Bidu 21 cua Luat Nha &, c6 quyén st dung dat hop
phap theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 4 Diéu 23 cua Luat Nha 6.

Viéc lya chon chi dau tu du &4n xay dung nha & thuong mai do
co quan quan Iy nha & cap tinh (S¢ Xay dung) béo cao Uy ban nhan
dan cap tinh quyét dinh; truong hop du an c¢d quy méd lén hoic cd
lién quan dén nhiéu tinh, thanh phé tryc thudc trung uong theo quy
dinh caa Chinh phu thi phai bao céo co quan c6 tham quyén theo quy
dinh tai khoan 2 Diéu 170 cua Luat Nha & quyét dinh trudc khi thuc
hién lya chon chu dau tu.

(ii) Trinh ty, thu tuc lva chon chu dau tu dy an xay dung nha ¢
thuong mai

Theo Diéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi viéc lva chon chi
dau tu dy 4n nha ¢ thuong mai duoc chia thanh cac truong hop:

* Truong hop Nha nuée giao dat, cho thué dat dé xay dyng nha &
thi thyc hién lya chon chu dau tu theo quy dinh sau day:

a) Ddi vai khu vuc da thuc hién bdi thuong, giai phéng mat bang
thi lya chon chii dau tu thong qua hinh thirc dau gia quyén su dung
dat; thoi gian va quy trinh dau gia quyén sir dung dat dugc thuc hién
theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai va phép luat vé dau gia.

Truong hop khu dat dau gia thuoc khu vuce da duoc quy hoach dé
dau tu xay dung nha ¢ theo du &n thi c4c to chiic, ca nhan tham gia
dau gia quyén sir dung dat tai khu vuc nay phai co du diéu kién lam
chu dau tu dy an theo quy dinh tai Piéu 21 cta Luat Nha &, Khoan 2
Piéu 119 cua Luat Dét dai va phap luat vé kinh doanh bat dong san;
t6 chirc trang dau gia phai 1ap, tham dinh, phé duyét va trién khai
thuc hién du an theo quy dinh tai cac Piéu 12, 13, 15, 16 va Diéu 17
cua Nghi dinh 99/2015/ND-CP;

b) Bdi véi khu vyc chua thuc hién bdi thuong, giai phong mat
bang thi lya chon chu dau tu thong qua hinh thirc dau thau néu c6
nhiéu nha dau tu c6 du diéu Kién theo quy dinh tai Dicu 21 cua Luat
Nha O ding ky tham gia lam cha dau tu; trudng hop chi c6 mot nha
dau tu du diéu kién quy dinh tai Diéu 21 cua Luat Nha & dang ky
tham gia thi chi dinh nha dau tu d6 lam chu dau tu. S¢ Xay dung chu
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tri giup Uy ban nhan dan cp tinh to chirc dau thau lya chon chu dau
tu dy &n xay dung nha & quy dinh tai Diém nay. Thoi gian va quy
trinh dau thau lya chon chu dau tu dy an xay dung nha & duogc thuc
hién theo quy dinh cua phap luat vé dau thau;

¢) Uy ban nhan dan cap tinh 1a co quan c6 thim quyén quyét
dinh lya chon chii dau tu di voi truong hop quy dinh tai Biém a va
biém b Khoan nay.

* Trudng hop to chirc, ho gia dinh, ca nhan c6 quyén st dung dat
& hop phép, phu hop véi quy hoach xay dung nha ¢, quy hoach, ké
hoach str dung dat da dugc co quan c6 tham quyén phé duyét, cé du
diéu kién 1am chu dau tu theo quy dinh tai Piéu 21 cua Luat Nha &
va ¢6 nhu cau tham gia dau tu xay dung nha ¢ thi S& Xay dung kiém
tra va béo céo Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh giao cho nha dau
tu d6 1am chu dau tu. Thoi gian lya chon cha dau tu quy dinh di voi
truong hop nay 1a 30 ngay, ké tir ngdy S¢ Xay dung nhan duoc vin
ban dang ky lam chu dau tu.

* Truong hop du an thudc dién phai co van ban chap thuan chu
truong dau tu cua Thia tuéng Chinh phu theo quy dinh tai Khoan 4
Piéu 9 cua Nghi dinh 99/2015/NB-CP thi Uy ban nhan dan cip tinh
phai 1am tha tuc dé nghi Tha tuéng Chinh phi ¢6 vin ban chap thuan
chu truong dau tu theo quy dinh tai Piéu 10 va Piéu 11 cua Nghi
dinh nay truge khi thuc hién lra chon chi dau tu; néu du an thudc
dién quy dinh tai Khoan 5 Didu 9 cua Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi
S¢ Xay dung phai bao cao Uy ban nhan dan cép tinh c¢6 van ban chap
thuan chu treong dau tu trude khi thuce hién lva chon chu dau tu.

Theo quy dinh caa Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi Bo Xay dung
huéng dan cu thé ho so phap 1y dang ky lam chi dau tu, quy trinh lya
chon chii dau tu trong cac trudng hop noi tréns1.

* Huy dong von dé phat trién nha ¢ thuong mai

Theo Diéu 69 Luat Nha ¢ thi vén phuc vu cho phét trién nha &
thwong mai bao gom:

* Xem thém Diéu 4 — Diéu 9 Thong tw 19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 huéng dan thuc
hién mot so ndi dung cua Luat Nha ¢ va Nghi dinh 99/2015ND-CP vé quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cua Luat Nha 6.
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(i) Vén thudc sé hitu cua chi dau tu.

(ii) Von huy dong théng qua hinh thirc gop vén, hop tac dau tu,
hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cua céc t6 chic, ho gia dinh,
ca nhan.

(i) Tién mua, tién thué mua, tién thué, nha & tra trude theo hop
d6ng mua bén, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

(iv) Von vay tir t6 chic tin dung, té chic tai chinh dang hoat
dong tai Viét Nam.

Theo Piéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP, viéc ky hop déng huy
dong von cho phét trién nha ¢ thwong mai thuc hién nhu sau:

- Viéc ky hop ddéng huy dong vén dé dau tu xay dung nha ,
thuong mai chi dugc thuc hién théng qua céac hinh thic quy dinh tai
cac Khoan 2, 3 va 4 Diéu 69 cua Luat Nha &; truong hop ky hop
dong huy dong vén khong dung voi quy dinh tai Didu 68, Dicu 69
cua Luat Nha & va quy dinh tai Diéu nay thi khong duoc phap luat
cong nhan, chi dau tu bi xir phat vi pham theo quy dinh cua phép
luat va phai boi thuong thiét hai cho nguoi tham gia gop von.

- Viéc ky hop dong huy dong vén cho phat trién nha ¢ thuong
mai phai tuén tha cac quy dinh sau day:

+ Truong hop ky hop déng huy déng vén theo quy dinh tai
Khoan 2 Diéu 69 ciia Luat Nha & thi phai dap (g céc hinh thirc, diéu
kién theo quy dinh cua Luat Nha & va quy dinh tai Khoan 3 Diéu 19
Nghi dinh 99/2015ND-CP.

Bén tham gia gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh, lién két theo quy dinh trén chi dugc phan chia lgi nhuan (bang
tién hoac co phiéu) trén co sé ty 18 von gop theo thoa thuan trong hop
dong, cha dau tu khong duoc &p dung hinh thirc huy dong vén quy
dinh tai diém nay hoic céc hinh thirc huy dong vén khac dé phan
chia san pham nha ¢ hodc dé vu tién ding ky, dat coc, huong quyén
mua nha & hoic dé phan chia quyén str dung dat trong du &n cho bén
duoc huy dong vén, trir truong hop gép vén thanh lap phap nhan mai
dé duoc Nha nudc giao 1am chu dau tu dy &n xay dyung nha &;

+ Trudng hop ky hop ddng mua ban, thué, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai ma thu tién tra truéc cua nguoi mua, thué, thué
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mua nha ¢ theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 69 cua Luat Nha & thi
phai tuan thu cac diéu kién va hinh thac mua, thué, thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh
bat dong san.

Chua dau tu phai ¢6 van ban giri So Xay dung noi c6 nha & kém
theo gidy to ching minh nha ¢ co da diéu kién duoc bén, cho thué
mua theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu 55 caa Luat Kinh doanh bat dong
san; truong hop c6 thé chap du an dau tu xay dung hozc thé chap nha
& s& ban, cho thué mua thi chu dau tu phai giri kém theo gidy to ching
minh di giai chap hoac bién ban thdng nhat cua bén mua, bén thué
mua nha & va bén nhan thé chap vé viéc khéng phai giai chap va dugc
mua bén, thué mua nha & dé; trudng hop khéng cé thé chap du an
hodc thé chap nha ¢ s& béan, cho thué mua thi cha dau tu phai ghi ro
cam két chiu trach nhiém trong van ban gui So Xay dung.

Trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay nhan dugc ho so dé nghi cua
chu dau tu, So Xay dyung phai kiém tra hd so; néu ho so c6 du gidy to
theo quy dinh tai diém nay thi S& Xay dung phai c6 vin ban thong
b4o nha ¢ du diéu kién dugc béan, cho thué mua gui cha dau tu; néu
hd so chua c6 du gidy to theo quy dinh thi phai c6 van ban néu rd ly
do. Truong hop chu dau tu da giri hd so nhung qué thoi han quy dinh
tai diém ndy ma S¢ Xay dung khong c6 vin ban thong bao va nha ¢
d6 da du diéu kién duoc béan, cho thué mua thi chu dau tu dugc
quyén ky hop dong mua ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
turong lai nhung phai chiu trach nhiém vé viéc béan, cho thué mua nha
& nay; So Xay dung phai chiu trach nhiém vé viéc thong bao hoac
khong c6 van ban thong bao nha & du diéu kién duoc béan, cho thué
mua sau khi nhan duoc hd so dé nghi cua chi dau tu.

Truong hop sau khi S¢ Xay dung cé van ban théng bao nha ¢ du
diéu kién duoc ban, cho thué mua nhung chu dau tu khong ban, cho
thué mua ma thuc hién thé chap nha & nay thi viéc ban, cho thué mua
nha & nay sau khi thé chip chi dugc thuc hién khi co du diéu kién va
¢6 van ban thong bao cua So Xay dung theo quy dinh tai diém nay;

+ Truong hop vay vén cua to chac tin dung, to chic tai chinh
hodc phét hanh trai phiéu dé huy dong sé vén con thiéu phuc vu cho
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viéc xay dung nha & thi phai dap ung cac diéu kién theo thoa thuan
trong hop dong vay vén hoic theo quy dinh vé phat hanh trai phiéu.

- Viéc huy dong von dé dau tu xay dung nha o theo quy dinh tai
Diém a Khoan 2 Biéu 19 Nghj dinh 99/2015/ND-CP phai théng qua
hop déng gop vén hoic hop dong hop tac dau tu hoidc hop ddng hop
tac kinh doanh; chu dau tu chi dugc ky két cac hop ddng nay sau khi
c6 du diéu kién sau day:

+ Pi c6 hd so du an dau tu xay dung nha & duoc phé duyét theo
quy dinh cua phép luat;

+ Du 4n dau tu xdy dyng nha & di thyc hién xong giai phong mat
bang theo tién d6 thuc hién du an duoc phé duyét;

+ P ¢ bién ban ban giao mdc gidi cua du &n;

+ Pa o6 thong bao du diéu kién dugc huy dong von cua So Xay
dung noi c6 dy an. Chii dau tu phai co6 van ban kém theo gidy to
chtng minh du diéu kién huy dong vén quy dinh tai cac Biém a, b va
¢ Khoan nay giri So Xay dung dé nghi c6 vin ban thong bao du diéu
kién duoc huy dong von dé dau tu xay dung nha 6.

Trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay nhan dugc ho so dé nghi cua
chu dau tu, S¢ Xay dung phai kiém tra hd so; néu ho so c6 du giay to
theo quy dinh tai Diém nay thi S& Xay dung phai c6 vin ban théng
bao nha & du diéu kién dugc huy dong vén gui cha dau tu; néu ho so
chua c6 du gidy to ching minh du diéu kién duoc huy dong vén thi
phai c6 vin ban néu 1 1y do. Trudng hop da da diéu kién huy dong
vén quy dinh tai cac Piém a, b va ¢ Khoan 3 Diéu 19 Nghi dinh
99/2015/NP-CP va cha dau tu di giri ho so dé nghi nhung qué thoi
han quy dinh tai Diém nay ma S¢ Xay dung khong c6 van ban thong
bao thi chu dau tu dugc quyén ky hop ddng huy dong vén nhung
phai chiu trach nhiém vé viéc huy dong von nay; So Xay dung phai
chiu trach nhiém vé viéc thdng béo hoic khong c6 van ban théng béo
viéc du diéu kién duoc huy dong vén sau khi nhan duoc hd so dé
nghi cta chu dau tu.

- T6 chirc, ca nhan huy dong vén quy dinh tai Khoan 1 va Khoan
2 Piéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP phai st dung ngudn vén da huy
dong vao dung muc dich xay dung nha ¢ tai du an d6; nghiém cam
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chu dau tu huy dong vuot qua so tién mua, thué mua nha & duoc tng
trrdc cua khach hang theo quy dinh cua phap luat; truong hop st
dung sai muc dich ngudn vén huy dong hoic chiém dung vén da huy
dong hoic huy dong vuot qué s tién mua, thué mua nha & tmg trudc
ciia khach hang thi phai hoan lai sb tién .. huy déng sai quy dinh,
phai bdi thuong (néu gy thiét hai) va bi phat vi pham hanh chinh
theo quy dinh cua phap luat vé xir phat pham hanh chinh hoac bi truy
ctu trdch nhiém hinh sy theo quy dinh cua phap luat.

Ciing theo Didu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP, Bo X4y dung c6
trach nhiém huéng dan cu thé viéc huy dong von trong cic truong
hop ndi trén (Khoan 5).

3.3.2. Dau tw phdt trién nha ¢ xa hgi

* C4c hinh thuc phat trién nha & xa hoi

Theo Piéu 53 Luat Nha ¢, viéc phat trién nha ¢ x& hoi co thé
duoc thuc hién theo cac hinh thirc sau day:

(i) Nha nude dau tu xay dung nha & xa hoi bang vén ngan séach
nha nudéc, cong trai quoc gia, trai phiéu, vén hd tro phat trién chinh
thirc, von vay vu dii cua cac nha tai tro, von tin dung dau tu phat
trién ciia Nha nudc hodc dau tu xdy dung theo hinh thic hop dong
xay dung - chuyén giao trén dién tich dat dugc xac dinh dé xay dung
nha & x& hoi theo quy dinh dé cho thué, cho thué mua.

(ii) Doanh nghiép, hop tac x4 bo von dau tu xay dung nha ¢ xa
hoi dé cho thué, cho thué mua, dé ban hoiac mua, thué nha & dé cho
nguoi lao dong trong don vi minh thué nhung cé sy vu dai cua Nha
nudc theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 58 va Biéu 59 cua Luat Nha 6.

(iii) Ho gia dinh, c& nhan bo von dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi
trén dién tich dat & hop phép cua minh dé cho thué, cho thué mua,
ban nhung c6 su wu dii cua Nha nudc theo quy dinh tai Diéu 58 cua
Luat Nha O.

Nhu vay, theo quy dinh cua Luat Nha ¢ 2014 thi h¢ gia dinh, ca
nhan ciing c6 thé tham gia phat trién nha & x& hoi trén dién tich dat
hop phap “cé san” cua minh. Ho c6 thé ban, cho thué, cho thué mua
nha ¢ x& hoi nhu cac doanh nghiép, hop tac xa. Trong khi do, nha ¢
x& hoi do Nha nudce dau tu xay dung chi cho thué hoic cho thué mua.
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* Y@u cau dbi voi du an dau tu xay dung nha ¢ x4 hoi

Theo Piéu 54 Luat Nha &, dy an nha ¢ xa hoi phai dap tng cac
diéu kién:

(i) Pap tng c4c yéu cau quy dinh tai Piéu 19 cua Luat Nha 652;
truong hop xay dung nha & xa hoi chua cé trong chuong trinh, ké
hoach phat trién nha ¢ duoc phé duyét thi Uy ban nhan dan cap tinh
phai ghi lay y kién cia Hoi dong nhan dan cung cap trudc khi quyét
dinh chi truong dau tu dy an xay dung nha 6.

(ii) Uy ban nhan dan cap tinh phai quy hoach khu vyc riéng dé
lap dy an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué.

(iii) Di vai du an xay dung nha & xa hoi ma khdng thuoc khu
vuc phai lap dy an dau tu xay dung nha & x& hoi riéng dé cho thué
quy dinh tai khoan 2 Diéu 54 Luat Nha ¢ thi cha dau tu phai danh téi
thiéu 20% dién tich nha ¢ x4 hoi trong du an dé cho thué; cha dau tu
duoc hudng co ché vu dii xay dung nha ¢ dé cho thué theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 58 cua Luat Nha ¢ d6i vai phan dién tich 20% nha ¢
x& hoi dé cho thué va duoc ban nha & nay cho nguoi dang thué theo
quy dinh vé ban nha ¢ xa hoi sau thoi han 05 nam cho thué.

(iv) Dy an dau tu xay dung nha & xa hoi phai duoc co quan nha
nuéc ¢6 tham quyén quan ly, kiém soéat vé chat luong, tiéu chuan
dién tich, gia thué, gia thué mua, gia ban va viéc xét duyét ddi tuong
duogc thué, thué mua, mua nha ¢.

* X4c dinh chu dau tu du an xay dung nha & xa hoi

Theo Diéu 57 Luat Nha &, chi dau tu dw &n nha & xa hoi dugc
xac dinh nhu sau:

(i) P6i véi nha & xa hoi duge dau tu bang ngudn von hoic hinh
thitc quy dinh tai khoan 1 Piéu 53 caa Luat Nha ¢ (von ngan séach
nha nudce) thi B Xay dung néu 13 ngudn von dau tu cia trung wong
hoic co quan quan Iy nha & cap tinh néu 1a ngudn vén dau tu cia dia
phuong bao cao ngudi c6 tham quyén quyét dinh dau tu quyét dinh
lya chon chu dau tu.

%2 Céc yéu ciu chung ddi véi du 4n nha 6.
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(i) Dbi vai nha ¢ x4 hoi duge dau tu khong phai bang ngudn vén
hodc hinh thie quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 cua Luat Nha & (khdng
phai vén ngan sach nha nuée) thi co quan quan ly nha & cép tinh bao
cao Uy ban nhan dan cap tinh thyuc hién lya chon chu dau tu theo quy
dinh nhu sau:

a) Truong hop Nha nudc giao dat hoic cho thué dat dé xay dung
nha ¢ xa hoi thi thuc hién lya chon chu dau tu théng qua hinh thic
dau thau néu co tir hai nha dau tu tro 1én dang ky 1am chu dau tu
hodc chi dinh chu dau tu néu chi c6 mot nha dau tu dang ky 1am chu
dau tu;

b) Trudng hop phai danh quy dat trong dy an dau tu xay dung
nha & thuong mai dé xay dung nha & x& hoi theo quy dinh tai khoan 2
Piéu 16 cua Luat Nha & thi giao chi dau tu dy an xay dung nha ¢
thwong mai ¢ trach nhiém tryc tiép dau tu xay dung nha & x& hai,
trir truong hop Nha nudc st dung dién tich dat nay dé giao cho to
chtrc khéc thuc hién dau tu xay dung nha & xa hoi;

¢) Truong hop doanh nghiép, hop tac xa co quyén sir dung dat
hop phap, pht hop vai quy hoach xay dung nha o, co du diéu kién
lam chu dau tu va c6 nhu cau xay dung nha ¢ xa hoi thi doanh
nghiép, hop tac xa d6 duoc giao lam chu dau tu dy 4n xay dung nha
o xa hoi;

d) Truong hop xay dung nha ¢ x& hoi dé bd tri cho nguoi lao
dong lam viéc trong khu céng nghiép ¢ thi doanh nghiép kinh doanh
ha tang khu c6ng nghiép hoic doanh nghiép san xuat trong khu céng
nghiép hoic doanh nghiép c6 chiic ning kinh doanh bat dong san
duoc Nha nuéc giao lam chi dau tu du an.

(iii) B4i véi ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau dau tu xay dung nha
& xa hoi trén dién tich dat & hop phap cia minh thi ho gia dinh, ca
nhan d6 thyuc hién viéc dau tu xay dung nha ¢ xa hoi.
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Chuong 4
KINH DOANH DICH VU BAT PONG SAN

4.1. Dich vu moi gi6i bat dong san

4.1.1. Khai nigm

Theo Khoan 2 Diéu 3 Luat KDBDS 2014 thi: “Mai gidi bét dong
san la viéc 1am trung gian cho cac bén trong mua ban, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san”. Con theo Luat
KDBDS 2006 thi “Mai gidi bdt dong san 1a trung gian trong viéc dam
phan, ky hop dong vé bdt déng san” (Khoan 1 Piéu 44). Nhu vay,
ngudi moi gidi 1a “cau ndi” lién két gitra chii the cung cap hang hoa
bat dong san va khach hang cé nhu cau vé bat dong san.

Trong diéu kién kinh té hang hdéa van dong theo co ché thi
truong ¢6 sy phan cong lao dong sau sic thi thanh phan mai giGi bat
dong san c6 ¥ nghia rat quan trong. O cac nuéc phét trién, phan Ién
viéc giao dich bat dong san déu phai thuc hién théng qua céc chu thé
(van phong, trung tam, t6 chirc, ca nhan) mdi giéi bat dong san®.

4.1.2. Piéu kién ciia té chirc, ca nhan kinh doanh dich v moi
gidi bdt dgng sdn

Theo Diéu 62 Luat KDBDS 2014, chu thé kinh doanh dich vu
moi gidi bat dong san phai dap tng cac diéu kién:

(i) Phai thanh lap doanh nghiép va phai c6 it nhat 02 nguoi c6
chang chi hanh nghé mdi gisi bat dong san.

Trong truong hop c& nhan ¢ quyén kinh doanh dich vy méi gidi
bat dong san doc lap thi khéng can thanh 1ap doanh nghiép, hop tac
xa nhung phai c6 ching chi hanh nghé mai gioi bat dong san va diang
ky nop thué theo quy dinh cua phap luat vé thué.

(ii) T6 chirc, ca nhan kinh doanh dich vu mdi giéi bat dong san
khong duge ddng thoi vira 1a nha méi gisi vira 1a mot bén thyc hién
hop dong trong mot giao dich kinh doanh bat dong san.

% Xem thém: “Téng hop kinh nghiém nuéc ngodi vé& kinh doanh bit dong san”,
http://duthaQonline.quochoi.vn/DuThao/Lists/DT TAILIEU COBAN/Atta
chments/1373/T%E1%BB%9Dng  h%E1%BB%A3p  kinh  nghi%E1%BB%87m
n%C6%B0%E1%BB%9Bc ngo%C3%A0i.doc, truy cap lic 19 gid ngay 14/72016.
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Thue chit, diéu kién thir ba 1a mot nguyén tic kinh doanh dich
vu moi gidi bat dong san. Quy dinh nay vira dé bao vé quyén loi cua
khach hang vira dam bao ban chét cua hoat dong méi gidi 1a hanh vi
trung gian.

4.1.3. Ngi dung moi gidi bdt dong sdn

Theo Diéu 63 Luat KDBDS 2014, viéc mdi gisi bt dong san bao
goém nhitng noi dung sau:

- Tim kiém d6i tac dap tng cac diéu kién cua khach hang dé
tham gia dam phan, ky hop dong.

- Pai dién theo uy quyén dé thuc hién cac cong viéc lién quan
dén cac thu tuc mua ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, cho
thué mua bt dong san.

- Cung cap thong tin, hd trg cho cac bén trong viéc dam phan, ky
hop dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué
mua bat déng san.

Trong cé&c ndi dung trén thi hoat dong thtr nhat 1a nghiép vu chu
yéu cua ngudi moi gidi. Cac hoat dong tht hai, thi ba di mang tinh
chat hd tro nhung c6 y nghia rat quan trong boi né gitp ngudi moi
gidi phai cé kién thuc, ky nang phu hop véi nghiép vu mdi giodi bat
dong san.

4.1.4. Thu lao méi gidi bdt déng sdan va hoa hang moi gidi bat
dong san

Noi dung nay duoc quy dinh tai Diéu 64, Diéu 65 Luat KDBDS
2014. Theo d6, thu lao 1a khoan tién ma doanh nghiép, ca nhan kinh
doanh dich vu mdi gisi bat dong san dwoc huong tir khach hang
khong phu thudc vao két qua giao dich mua ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san gitra khach hang va
ngudi thir ba. Con hoa hdng la khoan tién ma Doanh nghiép, c& nhan
kinh doanh dich vy méi gidi bat dong san dugc hudng tir khach hang
khi khéch hang ky hop dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, cho thué mua bat dong san. Cac khoan tién nay do cac bén
thoa thuan trong hop dong™.

* Theo Khoan 2 Diéu 64 Luat Kinh doanh bat dong san thi: “Mic thil lao moi gioi bt
dong san do céc bén thoa thuéan trong hop dong khéng phu thudc vao gia cua giao dich
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Nhu vay, phap luat khong quy dinh cu thé murc thu lao ciing nhu
la hoa héng méi gidi bat dong san ma dé cho cac bén dugc ty do thoa
thuan. Trén thuc té, chu thé mdi gisi hiém khi dugc huong thu lao
bai khach hang it khi nao chiu chi tién khi giao dich ma ho mong
mubn khdng thuc hién duoc.

4.1.5. Quyén cia doanh nghiép, ca4 nhan kinh doanh dich vu
mai gidi bdt dgng sdn va nghia vu ciia doanh nghigp, ca nhan kinh
doanh dich vu mdi gidi bdr dgng sdn

4.1.5.1. Vé quyén

Theo Biéu 66 Luat Luat KDBDS 2014 thi doanh nghiép, ca nhan
kinh doanh dich vu mdi giGi bat dong san c6 cac quyén sau:

- Thuc hién dich vu méi gidi bat dong san theo quy dinh cua
Luat Kinh doanh bat dong san.

- Yéu cau khéach hang cung cap hd so, thong tin vé bat dong san.

- Huong thi lao, hoa hong méi gioi theo thoéa thuan trong hop
dong da ky vai khach hang.

- Thué doanh nghiép kinh doanh dich vu mai giéi bat dong san,
ca nhan kinh doanh dich vu mdi gidi bat dong san doc lap khac thuc
hién cong viéc mdi gisi bat dong san trong pham vi hop dong dich vu
moi gigi bat dong san da ky vaoi khach hang, nhung phai chiu trach
nhiém trudc khach hang vé két qua méi gioi.

- Céc quyén khéc trong hop dong.

4.1.5.2. Vé nghia vu

Doanh nghiép, ca nhan kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san
c6 cac nghia vu sau (Piéu 67 Luat KDBDS 2014):

- Thuyc hién ding hop dong di ky vai khach hang.

- Cung cap hd so, thong tin vé bat dong san do minh mai gisi va
chiu trach nhiém vé hd so, thong tin do minh cung cap.

- Hb trg céc bén trong viéc dam phan, ky két hop déng mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

dugc moi gidi” trong khi d6 Khoan 2 Diéu 65 Luat nay quy dinh: “Muc hoa hong moi
gidi bat dong san do cac bén thoa thuan trong hgp dong”.
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- Thuc hién ché d6 bao céo theo quy dinh cua phap luat va chiu
su kiém tra, thanh tra cta co quan nha nuéc c6 tham quyén.

- Bdi thuong thiét hai do 16i cua minh gay ra.

- Thyc hién nghia vy vé thué véi Nha nudc theo quy dinh cua
phap luat.

- Cac nghia vu khac trong hop déng.

4.1.6. Chieng chi hanh nghé moi gidi bdt dgng sdn

* Piéu kién cap chirng chi hanh nghé mai giéi bat dong san

Theo Piéu 68 Luat KDBDS 2014, ca nhan duoc cap chang chi
hanh nghé mai giodi bat dong san khi c¢6 du cac diéu kién sau day:

- C6 nang luc hanh vi dan sy day du;

- C6 trinh d t6t nghiép trung hoc phd thong tro 1én;

- P4 qua sat hach vé kién thirc mdi gigi bat dong san.

V& thoi han st dung, chitng chi hanh nghé mai giéi bt dong san
c6 thoi han sir dung la 05 nam. Nhu vay, so véi Luat KDBDS 2006,
Luat KDBDS 2014 hanh dd quy dinh rd trinh d6 hoc van va thoi han
st dung chdng chi méi gigi bat dong san. Ngoai ra, dé duoc cap
ching chi, cé phai

Nguoi dy thi sat hach dé dugc cap ching chi phai thi bat budc
cac noi dung sau:™

a) Phan kién thirc co sa, bao gom:

- Phap luat lién quan dén kinh doanh bat dong san; .

- Thi truong bat dong san;

- Pau tu bat dong san;

- Phong chong ria tién trong kinh doanh bat dong san.

b) Phan kién thirc chuyén mén, bao gom:

- Tong quan vé dich vy méi gigi bat dong san;

- Quy trinh va k¥ ning moi gisi bat dong san;

- Giai quyét tinh huéng trén thyc té.

* Diéu 6 Thong tu 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 quy dinh viéc cap ching chi hanh
nghé moi gidi bat dong san; huorng dan viéc dao tao, boi dudng kién thirc hanh nghé moi
giGi bét dong san, diéu hanh san giao dich bat dong san; viéc thanh lap va té chirc hoat
dong cua san giao dich bat dong san.
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Déi voi nhitng ngudi c6 chiang chi méi gigi bat dong san do
nudc ngoai cap con hiéu lec va truong hop xin cap lai chiing chi do
chung chi cii hét han thi chi phai thi phan kién thtc co s&, khong phai
thi phan kién thac chuyén mén.

* Tham quyén té chirc thi sat hach va cip chieng chi

Té chuc thi sat hach

Theo quy dinh tai Piéu 3 Thong tu 11/2015/TT-BXD ngay
30/12/2015, S& xay dung 1a co quan c6 tham quyén té chic thi va
cap chiing chi. Nguoi du thi c6 thé tham gia khoa hoc vé dao tao boi
dudng kién thirc hanh nghé mdi gidi bat dong san. Ngudi ¢ ching
chi do nuéc ngoai cap van phai dang ky thi néu muén hanh nghé tai
Viét Nam (Piéu 10). S¢ Xay dung tryuc tiép té chuc ky thi (giao cho
don vi chtrc ning thuoc S& Xay dung té chic ky thi) hoic ty quyén
cho mét trong cac co quan, don vi sau ddy c6 du diéu kién t chic ky
thi (viét tat 1a don vi to chic ky thi):

- Hiép hoi bat dong san Viét Nam, Hiép hoi bat dong san cac tinh
(thanh phd);

- Hoi mai gigi bat dong san Viét Nam hoic cac co sé dao tao da
dugc Bo Xay dung cdng nhan c6 chic ning dio tao, bdi dudng kién
thizc hanh nghé moi gigi bat dong san.

* Cap chirng chi

Tham quyén cap chiing chi thuc vé So Xay dung noi té chic thi
sat hach (Piéu 15 Thong tu 11/2015/TT-BXD).

* Cap lai chirng chi hanh nghé moi giéi bat dong san (Picu 16
TT 11/2015/TT-BXD)

Nguoi duoc cap chiing chi nhung bi mat, bi rach, bi chay, bi huy
hoai do thién tai hoic Iy do bat kha khang khac thi dwoc cap lai
chung chi.

* Quy dinh d6i véi chieng chi hét han

Nguoi ¢6 chang chi da hét han khong duoc phép tiép tuc hanh
nghé moi gidi bat dong san. Nguoi c6 chang chi hét han, hoic gan
hét han néu mudn cap lai chang chi thi phai thi sat hach theo quy
dinh sau:
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- Truong hop diang ky du thi lai tai dia phwong da cap chung chi
thi chi phai thi phan kién thicc co sé theo quy dinh dé duoc cap
chung chi, sé ching chi theo s6 cii, ching chi ghi rd trén trang 01 1a
cap lan tha hai, 1an tha ba (theo mau tai Phy luc 4c cua Thong tu
11/2015/TT-BXD);

- Truong hop dang ky du thi & dia phuong khac thi phai thyc
hién thu tuc thi sat hach nhu cp chang chi méi nhung chi phai thi
phan kién thirc co so.

(iii) Thu héi chieng chi mai giéi bat ddng san

* Cac treong hop thu hoi

Theo Diéu 18 Thong tu 11/2015/TT-BXD, ngudi ¢ ching chi s&
bi thu hdi chang chi trong céac trudng hop sau day:

- Nguoi duoc cap ching chi mat nang Iyc hanh vi dan su;

- Nguoi dugc cap ching chi ké khai trong ho so xin cip chiing
chi khong trung thuc;

- Chung chi bi tay x6a, sira chira;

- Nguoi dugc cap ching chi cho nguoi khac muon, thué ching
chi @é hanh nghé;

- Nguoi dugc cap chang chi vi pham cac nguyén tac hanh nghé
quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san va noi dung ghi trong
chung chi;

- Nguoi duoc cap chang chi vi pham cac quy dinh dén mac bi
thu hoi chiing chi theo quy dinh caa phép luat.

* Tham quyén thu hoi

- Chitng chi do S¢ Xay dung dia phuong nao cap thi Sé Xay dung
d6 c6 trach nhiém thu hoi; truong hop do co quan c6 tham quyén khéc
thu hoi theo quy dinh cua phap luat thi co quan nay phai théng bao
bang van ban cho S¢ Xay dung da cap ching chi biét dé thuc hién
theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 18 Thong tu 11/2015/TT-BXD.

- Nguoi bi thu héi chieng chi khong duoc cap lai chiing chi trong
thoi han 05 nam, ké tir ngay ¢ quyét dinh thu hoi ching chi.

- Sau khi c6 quyét dinh thu hdi chiing chi, S& Xay dung di cap
chung chi théng bao cho ngudi bi thu hdi dén nop lai chung chi.
Pong thoi S¢ Xay dung théng bao 1én phuong tién thong tin dai
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chung, trén trang thong tin dién tir cua S& XAy dung vé tén ngudi bi
thu hoi chang chi va x6a tén ngudi duoc cip ching chi trén trang
thong tin dién tir cia S Xay dung.

4.2. Dich vu san giao dich bat dgng san

4.2.1. Khai niém

Theo khoan 6 Diéu 3 Luat KDBDS 2014 thi: “San giao dich bat
déng san 1a noi dién ra cac giao dich vé mua ban, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san”. Nhu vay, san
giao dich bat dong san 1a mot loai “cho™ dic biét phuc vu cho giao
dich bat dong san.

Viéc hinh thanh san giao dich bat dong san va giao dich qua san
gilp thi trudng bat dong san minh bach, an toan hon, viéc quan ly nha
nude dbi véi cac giao dich kinh doanh bat dong san ciing tét hon, tir
do lgi ich hop phap ctia ngudi mua (khach hang) dugc dam bao hon.

4.2.2. Piéu kign thanh ldp san giao dich bdt dgng san

(i) Vé mat to chic

Theo Piéu 69 Luat KDBDS 2014 thi to6 chic, cad nhan kinh
doanh dich vu san giao dich bat déng san phai thanh lap doanh
nghiép. San giao dich bat dong san 1a doanh nghiép doc lap hoic la
don vi thuéc doanh nghiép, moi hoat dong cua san giao dich phai
chiu su chi dao cua doanh nghiép. Nguoi dai dién theo phap luat cua
doanh nghiép va nguoi quan 1y diéu hanh san giao dich bat dong san
phai chiu trach nhiém vé hoat dong cua san giao dich bat dong san
(Piéu 25 Thong tu 11/2015/TT-BXD).

(ii) Piéu kién vé nhan sy

Doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san
phai c6 it nhat 02 nguoi ¢d chung chi hanh nghé méi gidi bat dong
san; nguoi quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong san phai c6
chung chi hanh nghé mdi gisi bat dong san.

(iii) Cac diéu kién khac

San giao dich bat dong san phai c¢6 quy ché hoat dong, tén, dia
chi, co s& vat chat, ki thuat dap ang yéu cau hoat dong. Cu thé (Piéu
24 Thong tu 11/2015/TT-BXD):
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- San giao dich bat dong san phai c6 quy ché hoat dong, tén, dia
chi giao dich 6n dinh trén 12 thang. Néu c6 thay doi phai théng bao
cho S& Xay dung va khach hang biét;

- San giao dich bat dong san phai cé dién tich téi thiéu 1a 50m2
va trang thiét bj k¥ thuat dap wng yéu cau hoat dong.

Truéce khi san giao dich bat dong san hoat dong, doanh nghiép
phai gui ho so vé S¢ Xay dung dia phuong dé quan Iy, hd so bao gom:

- Pang ky kinh doanh hoic gidy dang ky thanh 1ap doanh nghiép
(ban sao co ching thuc);

- Quy ché hoat dong cuia san giao dich bat dong san;

- Danh sach va ban sao c6 ching thuc ching chi hanh nghé moi
gidi cua tat ca cac nhan vién mai gisi bat dong san;

- Ban sao ¢6 ching thuc chang chi hanh nghé mai gisi bat dong
san cta ngudi quan 1y diéu hanh san giao dich bat dong san;

- Ban sao c6 ching thuc gidy ching nhan hoan thanh khéa hoc
vé quan 1y diéu hanh san giao dich bat dong san cua ngudi quan ly
diéu hanh san giao dich bat dong san (néu co);

- Ban sao c6 chang thuc (hodc ban sao kém theo ban gbc dé doi
chiéu) gidy to chang minh vé dja diém va dién tich cua san giao dich
bat dong san;

- Ban sao c6 chiing thuc cac gidy to vé thanh 1ap san giao dich
bat dong san (bao gom: Quyét dinh thanh lap san giao dich bat dong
san; Quyét dinh bd nhiém nguoi quan 1y diéu hanh san giao dich bat
dong san).

S¢ Xay dung c6 trach nhiém kiém tra hd so va dua thong tin ctua
san giao dich bat dong san 1én trang thong tin dién tir ciia S& Xay dung.
Pong thoi bao cao vé Cuc Quan Iy nha va thi truong bat dong san - Bo
Xay dung dé théng nhat quan 1y va dua thong tin ctia san Ién trang
thong tin dién tir cia Cuc Quan Iy nha va thi trudng bat dong san.

Thong tin cua san giao dich bt dong san gdm>®:

- Tén san giao dich bat dong san;

- Tén doanh nghiép thanh lap san;

% Theo phu luc sb 12 ciia Thong tu 11/2015/TT-BXD.
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- Ho tén cua ngudi quan 1y diéu hanh san;

- bia chi va sé dién thoai lién hé cua san giao dich bt dong san.

Khi c6 thay d6i théng tin, San giao dich bat déng san phai bao
cao vé S¢ Xay dung dé diéu chinh.

4.2.3. Hoat ddng caia san giao dich bat dong san

Noi dung hoat dong cua san giao dich bat dong san theo quy dinh
tai Piéu 70 Luat KDBDS 2014, bao gom:

- Thuc hién viéc giao dich mua ban, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

- T6 chwe viéc ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, cho
thué mua bat dong san; gigi thiéu, niém yét, cung cip cong khai
thdng tin vé bat dong san cho cac bén tham gia c6 nhu ciu giao dich;
kiém tra gidy to vé bat dong san bao dam du diéu kién duoc giao
dich; 1am trung gian cho céc bén trao ddi, dam phan va ky két hop
ddng mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua
bat dong san.

San giao dich bat dong san phai cong khai thdng tin vé bat dong
san dua vao kinh doanh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 cua Luat
KDBDS 2014.

- San giao dich bat dong san co trach nhiém kiém tra hd so phap
ly ciia bat dong san trudce khi dua vao kinh doanh tai san, néu du diéu
kién giao dich méi dugc giéi thiéu cho khach hang. San giao dich bt
dong san chiu trach nhiém truéc khach hang va truéc phap luat vé
thong tin da cung cap cho khach hang.

- Céc hoat dong dich vu cua san giao dich bat dong san phai
duoc thyc hién théng qua hop dong.

Quyén va nghia vu cia doanh nghiép kinh doanh dich vu san
giao dich bat dong san thuc hién theo quy dinh tai Piéu 71, 72 caa
Luat KDBPS 2014. Quyén va nghia vu cua to chic, ¢4 nhan tham
gia san giao dich bat dong san thuc hién theo quy dinh tai DBiéu 73
Luat KDBDS 2014.

San giao dich bat dong san cé trach nhiém lap bao céo hang
thang vé tinh hinh giao dich qua san (theo mau tai Phu luc 13 cua
Thong tu 11/2015/TT-BXD). Bao cao dugc gui trudc ngay 05 cua
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thang sau vé S¢ Xay dung dia phuong va Bo Xay dung. Ngoai ra,
san giao dich bat déng san cd trach nhiém thuc hién cac bién phép
phong chdng ra tién, béo céo vé phong chong rira tién theo quy dinh
cua phap luat vé Phong chdng rira tién®’.

Khéc véi quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san 2006, Luat
KDBDS 2014 khdng con bat bugc cac chu thé kinh doanh bat dong
san phai tién hanh giao dich tai san giao dich bat dong san nita®. C6
nghia 1a, ké tr ngay Luat KDBDS 2014 c6 hiéu lyc (ngay
01/7/2015), viéc giao dich bat dong san qua san chi mang tinh chat tu
nguyén. Piéu nay cé thé khién cho myc dich cia quy dinh vé san
giao dich bat dong san khong con y nghia va cac yéu cau “khat khe”
dé thanh 1ap mot san giao dich bat dong san tré nén khong can thiét.

4.3. Dich vu tw van bat déng san

Theo khoan 8 Piéu 3 Luat KDBDS 2014 thi “Tw van bdt déng
san 1a hoat dong tro gilp vé cac van dé lién quan dén kinh doanh bat
dong san theo yéu cau cua cac bén”. Giai thich nay qua mo hod vé
khéi niém “tro giup”, nd c6 thé khién cho tu van bj nham 13n voéi céc
dich vu khéc. Thyc chat, dich vu tu van bat dong san 1a viéc cung cap
thdng tin va cac khuyén nghi can thiét cho khach hang trong céc giao
dich kinh doanh bt dong san. Cé nghia 13, ngudi tu van cho khach
hang ctia minh nhitng loi khuyén nén hoac khéng nén lam gi) trong
hoat dong kinh doanh bat dong san trén co so kién thuc, thong tin ma
minh c6 duoc.

Theo Piéu 74 Luat KDBDS 2014, t6 chuc, c& nhan kinh doanh
dich vu tu van bit dong san phai thanh Iap doanh nghiép, ngoai ra
khong ¢6 quy dinh thém diéu kién nao khac. Noi dung kinh doanh
dich vu tu van bat dong san bao gom:

- Tu van phap luat vé bat dong san;

- Tu van vé déu tu tao 1ap, kinh doanh bt dong san;

- Tu van Vé tai chinh bat dong san;

- Tu van vé gia bat dong san;

°" Xem thém Diéu 26 Thong tw 11/2015/TT-BXD.
% Xem Diéu 59 Luat Kinh doanh bét dong san 2006.
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- Tu van vé hop déng mua ban, chuyén nhuong, thué, thué mua
bat dong san.

Noi dung, pham vi tu van, quyén va nghia vu cua cac bén, phi
dich vu tu van bat dong san do céc bén thoa thuan trong hop ddng.
Doanh nghiép kinh doanh dich vu tu van bat déng san chiju trach
nhiém thyuc hién cam két trong hop dong va bdi thuong thiét hai do
16i cia minh gay ra.

4.4. Dich vu quan ly bat dong san

4.1.1. Khai nigm

Theo khoan 5 Piéu 3 Luat KDBDS 2014 thi: “Quan 1y bdt déng
san 1a viéc thuc hién mot, mot sé hoic tat ca cac hoat dong vé quan
1y, khai thac va dinh doat bat dong san theo iy quyén cua chi s¢ hitu
nha, cong trinh xay dung hodc ngudi ¢ quyén sir dung dat™™®.

Nhu vay, quan ly bat dong san 13 hanh vi dai dién cho cha so hitu
(hoic chu sir dung) bat dong san dé thuc hién cac quyén (va ca nghia
vu) lién quan dén bat dong san nhu: gin gitt, tréng coi, van hanh, khai
thac hoic dinh doat dbi véi bat dong san. Hoat dong nay co thé gilp
taing cao hiéu qua, gia tri st dung bat dong san néu dich vu quan ly
bat dong san c6 chat lugng tot.

4.4.2. Piéu kign, ngi dung kinh doanh dich vu quan ly bét déng sdn

Theo Piéu 75 Luat KDBDS 2014, t6 chirc, ca nhan kinh doanh
dich vu quan ly bat dong san phai thanh lap doanh nghiép (hoic hop
tac xa). Truong hop kinh doanh dich vu quan 1y nha chung cu, toa
nha hdn hop c6 muc dich dé ¢ thi phai c6 du diéu Kién theo quy dinh
cta phap luat vé nha ¢. Nhu vay, néu khdng phai kinh doanh dich vu
quan Iy nha chung cu, tda nha hdn hop c6 muc dich dé o thi diéu kién
duy nhat 1a thanh 1ap doanh nghiép. Dich vu nay hién tai khéng cd
quy dinh vé diéu kién chang chi hanh nghgé.

Noi dung kinh doanh dich vu quan Iy bat dong san bao gom:

% Pinh nghia nay khéng ré bing giai thich tai khoan 11 Diéu 4 Luat Kinh doanh bit dong
san 2006, theo d6: “Dich vu quan Iy bat dong san 1a hoat dong cua t6 chuc, ca nhan kinh
doanh dich vu bat dong san dwoc chii s¢ hiru hodc chu s dung bt dong san uy quyén
thuc hién viéc bao quan, giit gin, trong coi, van hanh va khai thac bat dong san theo hop
dong quan ly bat dong san”.
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- Ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat
dong san theo ty quyén cua chu sé hiru nha, cdng trinh xay dung,
ngudi c6 quyén sir dung dat;

- T6 chtic thuc hién viéc cung cip cac dich vu bao dam duy tri
hoat dong binh thuong cua bat dong san;

- T6 chirc thuc hién viéc bao tri, sira chira bat dong san;

- Quan ly, giam sat viéc khai thac, st dung bat dong san cua
khach hang theo dung hop dong;

- Thuc hién cac quyén va nghia vu ddi voi khach hang, véi Nha
nuéc theo uy quyén cia chu so hitu nha, cdng trinh xay dung, nguoi
c6 quyeén s dung dat.

Noi dung, thoi gian, pham vi quan ly bt dong san, quyén va
nghia vu cia cac bén va gia dich vu quan ly bat dong san do cac bén
thoa thuan trong hop dong. Doanh nghiép kinh doanh dich vu quan ly
bat dong san chiu trach nhiém thuc hién cam két trong hop dong va
boi thuong thiét hai do 16i caa minh gay ra.

4.4.3. Kinh doanh dich vu qudn ly nha chung cw

Noi dung nay duogc quy dinh chi tiét tai Thong tu 02/2016/TT
BXD ngay 15/02/2016. Cy thé:

4.4.3.1. Chui thé qudn Iy vdn hanh nha chung cu

* Piéu kién vé chitc nang, ning luc cia don vi qudn 1y vdn hanh

Theo Diéu 27 Théng tu 02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016 thi
don vi quan 1y van hanh nha chung cu 1a t6 chic hoic doanh nghiép
c6 chtrc ning, ning luc theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 28 cua Quy
ché ban hanh kém theo Thong tu 02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016
nhu sau:

a) Puogc thanh 1ap, hoat dong theo quy dinh cua Luat doanh
nghiép hoac Luat hop tac xa va co chirc nang quan ly van hanh nha
chung cu hoic chtrc nang quan Iy bat dong san; L

b) Phai c6 tdi thiéu cac phong hoac b phan chuyén mén nghiép
vu, bao gébm k¥ thuat; bao vé, an ninh; dich vy, I tan va vé sinh, moi
truong;

¢) Cac thanh vién Ban giam ddc va cac can bo 1am viéc trong céc
phong, bd phan chuyén moén nghiép vu (ky thuat; bao v¢, an ninh;
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dich vy, I& tan va vé sinh, moi trudong) phai cé trinh do chuyén moén
tuong wng Voi vi tri cdng viéc va phai cd Gidy ching nhan di hoan
thanh khéa dao tao, boi dudng kién thuc chuyén mén, nghiép vu
quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh cia Bo Xay dung.

Ngoai ra, cha thé tham gia quan 1y van hanh nha chung cu phai
c6 tén trong danh sach dugc dang tai trén Cong thong tin dién tir caa
Cuc Quan ly nha va thi trudng bat dong san va caa Bo Xay dung.
Pon vi quan Iy van hanh c6 thé 1a chi dau tw hoic don vi khac phu
hop quy dinh ciia Quy ché ban hanh theo Thong tu 02/2016/TT-BXD
ngay 15/02/2016.

Theo quy dinh cua phép luat, chi dau tu ¢ thé truc tiép thuc
hién quan ly van hanh hoac uy thac cho don vi kh&c c6 chirc nang,
nang luc theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 28 cua Quy ché ban hanh
theo Thong tu 02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016 dé quan Iy, van
hanh nha chung cu khi chua té chite dwgc hoi nghi nha chung cu 1an
dau. Sau khi to6 chirc dugc hoi nghi nha chung cu lan dau thi Ban
quan tri ky hop dong dich vu quan Iy van hanh véi chi dau tu néu
chu dau tu ¢6 chire ning, nang luc quan Iy van hanh nha chung cu va
tham gia quan ly van hanh hoac ky vai don vi ¢ chirc nang, nang luc
quan Iy van hanh khac duoc chu dau tu uy théc.

Truong hop nha chung cu khong c6 thang may thi hoi nghi nha
chung cu quyét dinh thué don vi quan Iy van hanh hoac ty quan ly
van hanh; néu thué don vi quan Iy van hanh thi phai tuan tha quy
dinh vé quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh cua Quy ché
ban hanh theo Thong tu 02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016.

Truong hop sau khi Ban quan tri nha chung cu ky hop dong dich
vu quan ly van hanh véi don vi quan ly van hanh nhung don vi nay
thuc hién khong dung cac thoa thuan va thuoc dién phai cham dut
hop dong di ky két hoac bi xda tén khoi Cong thong tin dién tir cua
Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san va caa B Xay dung thi
Ban quan trj to chizc hop hoi nghi nha chung cu bat thudng theo quy
dinh tai Piéu 14 caa Quy ché ban hanh theo Thong tu 02/2016/TT-
BXD ngay 15/02/2016 dé xem xét, quyét dinh thay thé don vi quan
ly van hanh khac.
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MOi toa nha chung cur chi ¢6 01 don vi quan ly van hanh. Ddi v6i cum
nha chung cu thi ¢6 thé c6 mot don vi quan Iy van hanh hodc mdi toa nha
trong cum c6 01 don vi quan Iy van hanh riéng theo quyét dinh cua hoi
nghi cum nha chung cu. Trudng hop mdi tda nha trong cum ¢6 mot don vi
quan 1y van hanh riéng thi Ban quan trj cum nha chung cu thong nhat véi
cac don vi quan 1y van hanh dé thuc hién quan Iy van hanh cac cong trinh,
hé thong ki thuat duing chung cho cum nha chung cu.

Pon vi quan 1y van hanh nha chung cu c6 thé ky két hop dong
véi cac doanh nghiép cung cap dich vu dé thuc hién cac dich vu quan
ly van hanh nha chung cu nhung phai chiu trach nhiém vé noi dung
hop dong da ky két voi Ban quan tri nha chung cu.

* /¢ thi tuc xin phép hoat déng qudn Iy vdn hanh nha chung cu

Theo Piéu 28 Thong tu 02/2016/TT-BXD (dd duoc sira ddi boi
Thong tu 28/2016/TT-BXD), don vi quan ly van hanh nha chung cu ¢6
du diéu kién theo quy dinh néi trén phai giri 01 bo hd so dén So Xay
dung noi don vi quan ly van hanh dat tru s¢ chinh hoac Cuc Quan ly
nha va thi truong bat dong san dé duge xem xét, thong bao du diéu kién
quan ly van hanh. S¢ Xay dung noi don vi quan ly van hanh dat tru s¢
chinh, Cuc Quan ly nha va thi treong bat dong san kiém tra hd so, néu
du biéu kién thi dang tai cong khai thdng tin trén Cong thdng tin dién t
ctia don vi minh dé phuc vy ¢ng tac quan ly. Ho6 so bao gom:

a) Ban sao c6 chung thuc gidy to ching minh ¢é chirc niang quan
ly van hanh nha chung cu hoic chirc ning quan ly bat dong san;

b) Ban sao c6 chang thuc quyét dinh thanh 1ap cac phong hoic bo
phan chuyén mon nghiép vu (k¥ thuat, bao vé, an ninh; dich vy, I& tan va
V¢ sinh, moi trerong) va danh sach can b cta cac phong, bo phan nay;

c) Ban sao c6 ching thuc Gidy ching nhan da hoan thanh khoa
dao tao, boi dudng kién thirc chuy@n mon, nghiép vu vé quan ly van
hanh nha chung cu cta céc thanh vién Ban giam ddc, cac truéng, pho
phong, bo phan va cac truong, pho ca ky thuat, nghiép vu ctaa don vi.

Trong thoi han 20 ngay 1am viéc, ké tir ngdy nhan duoc day da hd
so trén, S& xay dung hodc Cuc quan ly nha va thi trudng bat dong san
c6 trach nhiém xem xét, Kiém tra; truong hop du diéu kién ning luc
theo quy dinh thi phai c6 van ban théng bao du diéu kién duoc quan ly
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van hanh nha chung cu cho don vi giri hd so biét, Van ban thong bao
dugc dang tai cdng khai trén Cong thong tin dién tir cia So xay dung
hodc Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san va cia Bo Xay dung
dé 1am co s& cho hoi nghi nha chung cu tham khao, quyét dinh lra
chon don vi quan ly van hanh. Chi cé cac don vi quan ly van hanh co
tén trén Cong thong tin dién tir cia S& Xay dung hoic Cuc Quan ly
nha va thi truong bat dong san cia B Xay dung méi du diéu kién ky
hop dong dich vu quan 1y van hanh nha chung cu v6i Ban quan tri nha
chung cu hogc ngudi dai dién quan 1y nha chung cu®.

Truong hop sau khi duoc dang tai thong tin trén Cong thong tin
dién tir cua So xay dung hoac Cuc Quan Iy nha va thi truong bat dong
san va cia Bo Xay dung ma don vi quan Iy van hanh bi giai thé, pha
san, cham dit hoat dong hoac trong qué trinh thanh tra, kiém tra, co
quan c6 tham quyén phéat hién don vi nay khong con du diéu kién vé
chirc nang, nang lyc quan ly van hanh nha chung cu theo quy dinh thi
Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san co trach nhiém kiém tra
hodc d& nghi S& Xay dung noi déng , van hanh dt tru s chinh kiém
tra, néu khong con du diéu kién di thuc hién quan ly van hanh theo quy
dinh thi thuc hién x6a tén khoi Cong théng tin dién tir cia S¢ Xay dung
va Cyc Quan ly nha va thi truong bat dong san va ciia Bo Xay dung.

Doi v6i nha chung cu thudc so hiru nha nuéc thi tly ting trudng
hop theo quy dinh ctia phép luat vé nha &, viéc quan ly van hanh cé
thé do don vi c6 du didu kién vé niang luc quy dinh cua phép luat
quan ly van hanh hoic do t6 chtc khéc thuc hiénauan van hanh theo
quy dinh vé quan ly, st dung nhu & thudc sé hiru nha nudc.

Viéc quy dinh tham quyén quyét dinh du diéu kién gia kinh
doanh dich vu quan ly van hanh Cuc Quan Iy nha va thi truong bat
dong san (thudc Bo Xay dung) c6 vé khong can thiét va n6 cé thé
gay khé khin cho cac doanh nghiép. Thiét nghi, viéc lam nay chi nén
giao cho So Xay dung cac dia phwong nhu truong hop xem xét diéu
kién mua ban nha hinh thanh trong tuong laic ho don gian vé thi tyc.

4.4.3.2. Hop d@ong dich vy quan Iy vdan hanh nha chung cw

80 Xem trang web: http://www.quanlynha.gov.vn.
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Theo Diéu 29 Théng tu 02/2016/TT-BXD, viéc quan 1y van hanh
nha chung cu phai dugc thuc hién thong qua hop dong dich vu quan
Iy van hanh nha chung cu ky gitra don vi quan ly van hanh va Ban
quan tri nha chung cu. Hop dong dich vu do cac bén ky két tuan thu
mau quy dinh tai phu luc sé6 02 ban hanh kém theo Quy ché cua
Thong tu 02/2016/TT-BXD phai c6 cac noi dung sau day:

a) Ho tén, dia chi, nguoi dai dién tham gia ky két hop dong;

b) Quy md, dién tich cac bo phan trong va ngoai nha chung cu
thudc phan s hitu chung can quan ly van hanh;

c) Noi dung va yéu cau vé chat luong, sb luogng, thoi gian, dia
diém cung cap dich vu quan ly van hanh;

d) Gia dich vu quan ly van hanh tinh theo don vi mét vudng (m?)
su dung phuong thirc dong cac khoan phi;

@) Thoi han thuc hién hop ddng dich vy;

e) Cac truong hop cham duat hop dong;

g) Quyén va nghia vu caa cac bén; trach nhiém phdi hop cua cac
bén; viéc xir ly cac tranh chap vé noi dung caa hop dong;

h) Céc thoa thuan khac

i) Hiéu lyc caa hop dong.

Viéc nghiém thu, thanh toén, quyét toan va thanh Iy hop dong
dich vu quan ly van hanh nha chung cu dugc thuc hién theo thoa
thuan trong hop dong va theo quy dinh cia phap luat dan su.

4.4.3.3. Gia dich vu quan ly vdn hanh nha chung cu

Theo Diéu 106 Luat Nha &, viéc xac dinh gia dich vu quan ly vén
hanh nha chung cu phai cong khai, minh bach va can ctr vao noi
dung céc cong viéc can quan Iy van hanh, dich vu s dung d6i voi
ting loai nha chung cu. Gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu
khéng bao gom kinh phi bao tri phan s& hitu chung, chi phi trong gii
xe, chi phi st dung nhién liéu, nang luong, nudc sinh hoat, dich vu
truyén hinh, théng tin lién lac va cac chi phi dich vu khéac phuc vu
cho viéc sir dung riéng caa chu s¢ hiru, nguoi sir dung, nha chung cu.

(i) DPbi v6i nha chung cu co nhiéu cha s¢ hitu thi gia dich vu
quan ly van hanh nha chung cu dugc quy dinh nhu sau:
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- Truong hop chua té chie duoc Hoi nghi nha chung cu 1an dau
thi gid dich vu quan ly van hanh nha chung cu thuc hién theo thoa
thuan trong hop ddng mua ban, thué mua nha ¢;

- Trudng hop da t6 chirc dwoc Hoi nghi nha chung cu thi gia dich vu
quan ly van hanh nha chung cu do Hoi nghi nha chung cu quyét dinh.

(i) Di v6i nha chung cu ¢6 mot chu so hitu: gia dich vu quan ly
nha chung cu dugc thuc hién theo thoa thuan gitta chu s¢ hiru va
nguoi St dung nha chung cu, truong hgp nha chung cu thudc so hiru
nha nudc thi gid dich vu quan 1y nha chung cu duoc thuc hién theo
quy dinh tai khung gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu cua
Uy ban nhan cap tinh.

(ii) Uy ban nhan dan cap tinh c6 trach nhiém ban hanh khung gia
dich vu quan ly van hanh nha chung cu dé ap dung cho cac truong
hop sau day:

- Thu kinh phi quan ly van hanh nha chung cu thudc s& hiru nha
nude trén dia ban;

- Lam co s& dé cac bén thoa thuan trong hop dong mua ban, hop
ddng thué mua nha & hoic trong truong hop co tranh chap vé gié dich
vu gitra don vi quan ly van hanh nha chung cu véi chu so hiru, nguoi
su dung nha chung cu; truong hop khéng thoa thuan duogc gia dich
vu quan ly van hanh nha chung cu thi 4p dung muc gié trong khung
gia dich vu do Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh.

Theo Diéu 30 Thong tu 02/2016/TT-BXD, gia dich vu quan ly
van hanh nha chung cu duoc xac dinh bang tién Viét Nam dong va
tinh trén m&i mét vuéng (m?) dién tich sir dung can ho hoic phan dién
tich khac trong nha chung cu (xac dinh theo dién tich théng thuy).

Doi véi nha chung cu c6 muc dich sir dung hdn hop thi gia dich
vu quan ly van hanh ap dung ddi véi phan dién tich van phong, dich
vy, thuong mai va dién tich thudc sé hitu riéng dung 1am chd dé xe 6
t6 dugc xac dinh theo nguyén tic sau day:

- Gi4 dich vu quan ly van hanh ap dung d6i véi phan dién tich
van phong, dich vy, thuong mai do cac bén thoa thuan trén co s tinh
hinh thuc té cta hoat dong kinh doanh, dich vy, vin phong va cua
ting vi tri nha chung cu;
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- Gié dich vu quan ly van hanh &p dung ddi véi phan dién tich
thugc so hitu riéng ding 1am chd dé xe 6 to do cac bén thoa thuan va
c6 thé dugc tinh thap hon gia dich vu quan Iy van hanh &p dung ddi
Vi can ho trong cling mot toa nha. Quy dinh nay ciing 4p dung doi
vé6i phan dién tich thudc s hitu riéng dung 1am chd dé xe 6 t6 cua
nha chung cu chi 6 muc dich dé ¢;

- Truong hop cac bén khdng thoa thuan dugc gia dich vu thi xac
dinh theo khung gia dich vy do Uy ban nhan dan cap tinh noi c6 nha
chung cu d6 quy dinh.

Pon vi quan Iy van hanh nha chung cu xac dinh cy thé va thu
kinh phi quan ly van hanh nha chung cu cua cac cha s¢ hiru, nguoi |
su dung trén co s¢ mirc gia dugc xac dinh theo quy dinh noi trén.

4.4.3.4. Kinh phi quan ly vdn hanh nha chung cu

Theo Piéu 31 Thong tu 02/2016/TT-BXD, kinh phi quan Iy van
hanh nha chung cu do cac chu s& hitu, nguoi st dung nha chung cu
dong hang thang hoic theo dinh ky (bao gom ca trudng hop da nhan
ban giao can hg, dién tich khac trong nha chung cu ma chua str dung)
dé don vi quan Iy van hanh thuc hién cac cong viéc quy dinh tai
Khoan 1 Piéu 10 cta Quy ché ban hanh kém theo Thong tu
02/2016/TT-BXD.

Kinh phi quan ly van hanh nha chung cu dugc tinh bang gia dich
vu quan ly van hanh quy dinh tai Diéu 30 cia Quy ché nay nhan (x)
véi dién tich (m?) st dung can ho hodc phan dién tich khac khong
phai can ho trong nha chung cu.

Dién tich st dung can ho hoic phan dién tich khac khdng phai
can ho trong nha chung cu lam co s¢ dé tinh kinh phi quan ly van
hanh dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop da duoc cap Gidy chung nhan quyén sir dung dt,
quyén sé hiru nha & va tai san gan lién véi dat (sau day goi chung la
Giay ching nhan) thi dién tich lam co so dé tinh kinh phi quan Iy van
hanh la dién tich ghi trong Gidy chang nhan;

b) Truong hop chua dugc cdp Gidy chiing nhan thi dién tich lam
co s& dé tinh kinh phi quan Iy van hanh 1a dién tich sir dung thudc s
hiru riéng cta cha so hitu (dién tich thong thuy dugc xac dinh theo
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quy dinh tai Khoan 2 Diéu 101 caa Luat Nha 6); dién tich nay duoc
xéac dinh trong hop ddng mua ban, thué mua cin ho hodc xac dinh
theo thuc té.

Déi vé6i nha chung cu thudc sé hitu nha nuéc thi viéc thu kinh
phi quan ly van hanh dugc thuc hién theo gid dich vu quy dinh tai
Piém a Khoan 5 Diéu 106 caa Luat Nha ¢.
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