MUC LUC

NOI DUNG Trang

Chuyén dé 1: phap luat kinh doanh BPS:
Phap luat vé kinh doanh bit dong san 1
Phép luat vé dat dai 9
Phép luat vé nha & 17
Phép luat vé dan sy 21
Phép luat vé dau tu xay dung 25
Phap luat vé thuong mai, doanh nghiép 27
Phép lénh vé gia 32

Chuyén dé 2: Thi trwong bat dong san

Tong quan vé bat dong san va thi truong bat dong san 50
Phan loai thi truong bat dong san 71
Cac yéu tb cua thi truong bat dong san 76
Vai trd caa nha nude dbi véi thi truong bat dong san 103
Gia tri va gié ca bat dong san 106

Chuyén dé 3: Piu tu kinh doanh BPS

Nhiing vin d& co ban vé dau tu kinh doanh bat dong san 127
Trinh ty thu tuc thuc hién mot du an dau tu kinh doanh bat dong san 128
Noi dung cac du an dau tu kinh doanh bt dong san 134
Hop ddng trong kinh doanh bt dong san 137

Thong tin va hd so bat dong san 145



CHUYEN DPE 1
PHAP LUAT VE KINH DOANH BAT PONG SAN

I/ PHAP LUAT VE KINH DOANH BAT DONG SAN

Hoat déng kinh doanh bat d¢ong san cd lién quan dén nhiéu vin ban
quy pham phap luat bat dau tir dau tu dén quan 1y sir dung bao gdm cac Luat
chinh sau:

Trén thi trieong so' cap gom cac van ban diéu chinh:

1. Hién phéap nudc cong hoa x& hoi chu nghia Viét Nam nam 1992
(stra doi b6 sung nam 2001).

2. Luat Bat dai nam 2003 va cac Nghi dinh hudng dan thi hanh:

+ Nghi dinh 181/2004/ND-CP vé thi hanh Luat Bt dai;

+ Nghi dinh 182/2004/ND-CP vé xt ly vi pham hanh chinh trong linh
vuc dat dai;

+ Nghi dinh 188/2004/NB-CP vé phuong phap xac dinh gia dat va
khung gia cac loai dat;

+ Nghi dinh 197/2004/ND-CP vé bdi thuong, hd trg va tai dinh cu khi
nha nudc thu hi dat;

+ Nghi dinh 198/2004/NB-CP V¢ thu tién sir dung dat;

+ Nghi dinh 164/2004/ND-CP vé ké bién, dau gia quyén sir dung dat
dé bao ¢am thi hanh én;

+ Nghi dinh 187/2004/ND-CP vé chuyén cong ty nha nudc thanh
cdng ty ¢ phan;

+ NP 17/2006/ND-CP Vé sira doi, bo sung mot sé diéu cua cac nghi
dinh huéng dan thi hanh Luat Dat dai;

+ Nghi dinh 13/2006/ND-CP vé xac dinh gia tri quyén su dung dat dé
tinh vao gia tri tai san cua cac té chuc duoc nha nudc gia dat khdng thu tién
st dyung dat;

+ Nghi dinh 84/2004/ND-CP Quy dinh b sung vé cip GCN quyén st
dung dat, thu hoi dat, thuc hién quyén st dung dat, trinh ty thu tuc boi
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thuong , hd tro tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat va giai quyét khiéu nai

vé dat dai;

+ ND 123/2007/ND-CP Stra ddi, bd sung mot sé diéu cua Nghi dinh sé
188/2004/ND-CP.

3. Luat thué chuyén quyén st dung dat va cac van ban hudng dan thi hanh.

4. Phéap lénh thué nha dat va cac van ban huéng dan thi hanh.
Trén th triong dau tuw gém cac van ban diéu chinh:
1. Luat Xay dung va cac nghi dinh hung dan thi hanh.
+ Nghi dinh 16/2005/ND-CP vé quan ly dy an dau tu xay dung cong trinh;

+ Nghi dinh 112/2006/ND-CP vé stra d6i bd sung Nghi dinh 16/2005/ND-
CP;

+ Nghi dinh 126/2004/ND-CP vé xtr phat vi pham hanh chinh trong hoat
dong xay dung, quan Iy cong trinh ha tang d6 thi va quan Iy sir dung nha.

+ Nghi dinh 209/2004/NDB-CP vé quan ly chat lugng cong trinh xay dung.

+ Théng tu 02/2007/TT-BXD huéng dan mot sé noi dung vé 1ap, tham dinh,
phé duyét du &n dau tu xay dung cong trinh; gidy phép xay dung va to chic quan
ly dy &4n dau tu xay dung cong trinh.

+ Nghi dinh 14/2000/NDB-CP vé dau thau xay dung.

+ Nghi dinh 08/2005/NB-CP vé Quan Iy Quy hoach.

+ Nghi dinh 02/2006/ND-CP vé Quy ché khu dé thi méi.

6. Luat Kinh doanh bat dong san.

+ Nghj’djnh 153/2007/ND-CP Quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat
Kinh doanh bat ¢ong san.

+ Thong tu 13/2008/TT-BXD Huéng dan thi hanh Nghi dinh 153/2007/ND-
CP.

+ Quyét dinh 29/2007/QD-BXD Ban hanh Chuong trinh khung dao tao, boi
dudng kién thirc vé moi gisi bat dong san, dinh gia bat dong san va quan ly diéu
hanh san giao dich bat dong san.

2. Luat Nha & va cac van ban huéng dan thi hanh.
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+ Nghi dinh 90/2006/ND-CP Quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat
Nha ¢.

+ Thong tu 05/2006/TT-BXD Huéng dan thi hanh Nghi dinh 90/2006/ND-
CP.

+ Nghi dinh 60/NDB-CP

+ Nghi dinh 61/NB-CP

3. Luat Pau tu va cac van ban huéng dan thi hanh.

4. Luat Doanh nghiép va céac van ban huéng dan thi hanh.

5. Luat BAu thau va c4c van ban huéng dan thi hanh.
Trén thj trieong so' cap gom céc van ban diéu chinh:

1. Bo luat Dan sy va cac van ban hudng dan thi hanh.

2. Luat Kinh doanh bat dong san va cac van ban huéng dan thi hanh.

3. Luat Nha & va céac van ban huéng dan thi hanh.

4. Phap lénh gia va céac vin ban husng dan thi hanh.

+ Nghi dinh 170/2003/NB-CP Quy dinh chi tiét va hudng dan thi
hanh Phéap Iénh gia.

+ Nghi dinh 101/2005/NB-CP vé Tham dinh gia
Céac van ban quy pham phap luat khac:
+ Nghi dinh 176/1999/NB-CP vé I¢ phi truéc ba;

+ Nghi dinh 80/2008/NB-CP sir d6i bé sung Nghi dinh 176/1999/NB-
CP vé I¢ phi truéc ba;

+ Nghi dinh 08/2000/NDB-CP vé ding ky giao dich dam bao.

Sau day trinh bay chi tiét vé mot sé van ban quy pham phap luat quan trong

11/ LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN VA CAC VAN BAN HUONG
DAN THI HANH

A. LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN

Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh vé hoat dong kinh doanh bat
dong san, quyén, nghia vu cuaa cua to chic, ca nhan hoat dong kinh doanh
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bat dong san va giao dich bat dong san c6 lién quan dén kinh doanh bt dong
san.

Luat Kinh doanh bat dong san bao gdom 6 Chuong, 81 diéu, duogc
Qudéc hoi nuéc Cong hoa x& hoi cha nghia Viét Nam kho X1 ,ky hop thir 9
théng qua ngay 29/6/2006. ( Noi dung chi tiét d& nghi xem phu luc toan van
Lu4t Kinh doanh bt dong san )

Luat Kinh doanh bat dong san c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 1/1/2007

Luat Kinh doanh bat d¢ong san quy dinh vé hoat dong kinh doanh bat
dong san, bao gdm nhitng nodi dung chinh sau day:

CHUONG |
NHUNG QUY BINH CHUNG

Chuong nay c6 17 diéu bao gom :

Piéu 1. Pham vi diéu chinh : Quy dinh vé quyén ,nghia vu cta to chirc
,ca nhan hoat dong kinh doanh bat dong san va cd lién quan dén kinh doanh
bat dong san .

Diéu 2. Bdi tugng &p dung : Quy dinh nhiing d6i twong ap dung Luat
nay gom c6 Tb chtc ca nhan hoat dong kinh doanh bat dong san va to chic
ca nhan c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san

Diéu 3. Ap dung phéap luat diéu

Diéu 4. Giai thich tir ngit

- Hoat dong kinh doanh bat déng san bao gdom kinh doanh bét dong
san va kinh doanh dich vu bat dong san

- Kinh doanh bat dong san 1a viéc bo von dau tu tao 1ap, mua, nhan
chuyén nhuong thué, thué mua bat dong san dé ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, cho thué nham muc dich sinh loi.

- Kinh doanh dich vy bat dong san 1a cac hoat dong hd tro kinh doanh
bt dong san va thi truong bat dong san, san giao dich bat dong san, tu van
bat dong san, dau gia bat dong san, quang céo bat dong san, quan ly bat dong
san.

- San giao dich bat dong san 1 noi dién ra cac giao dich bat dong san
va cung cap dich vu cho kinh doanh bat dong san.
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- DAu gia bat dong san 1a viéc ban , chuyén nhuong bat dong san cong
khai dé chon nguoi mua, chuyén nhuong bat dong san tra gia cao nhat theo
tha tuc dau gia tai san.

- Mua ban, chuyén nhugng bat dong san tra cham, tra dan 1a viéc mua
ban, chuyén nhuong bat dong san ma bén mua, bén nhan chuyén nhuong
duoc tra cham hoac tra dan tién mua, tién chuyén nhuong bat dong san trong
thoi han thoa thuan trong hop dong.

- Binh gia bat dong san 1a hoat déng tu van, x4c dinh gi4 cua bat dong
san tai mot thoi diém xac dinh.

- Chting thu dinh gia bat dong san 1a van ban thé hién két qua dinh gia
bat dong san do t6 chirc, c& nhan kinh doanh dich vu bat dong san Iap khi co
yéu cau cua khach hang.

- Dich vu quan Iy bat dong san 1a hoat déng cua to chic, ca nhan kinh
doanh dich vu bat dong san duoc chu s& hitu hodc cha st dung bat dong san
iy quyén thyc hién viéc bao quan giir gin tréng coi van hanh va khai thac bat
dong san theo hop dong quan Iy bat dong san.

- Thué mua nha, cong trinh xay dung la hinh thic kinh doanh bat
dong san, theo d6 bén mua trd thanh cha sé hiru nha, céng trinh xay dung
dang thué, mua sau khi tra hét tién thué mua theo hop dong thué mua.

Diéu 5. Nguyén tic hoat dong kinh doanh bat dong san

T chiic, ca nhan hoat dong kinh doanh bat dong san binh dang tricoc
phap luat tu do thoa thuan trén co so tén trong quyén va lgi ich hop phép
cia cac bén tham gia hoat dong kinh doanh bat dong san thong qua hop
dong. khong trai véi quy dinh cia phap luat.

Bat dong san dua vao kinh doanh phai du diéu kién theo qui dinh cua
Luat nay va cac quy dinh caa phap luat co lién quan.

Hoat dong kinh doanh bat ¢ong san phai cong khai, minh bach.

Diéu 6. C4c loai bat dong san dua vao kinh doanh.

Diéu 7. Diéu kién ddi véi bat dong san dwa vao kinh doanh.

biéu 8. biéu kién d6i véi t6 chuc, ca nhan hoat dong kinh doanh bat
dong san:
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- T6 chie, ca nhan khi kinh doanh dich vu bat dong san phai thanh 1ap
doanh nghiép hoac hop tac x&, phai c6 von phap dinh va ding ky kinh doanh
bat dong san theo quy dinh cua phap luat. Trir trudng hop qui dinh tai khoan
3 Piéu nay.

- T6 chirc, ca nhan khi kinh doanh dich vu mai gigi bat dong san phai
¢ it nhat mét ngudi c6 ching chi mdi gidi bat dong san; khi kinh doanh
dich vu dinh gia bat dong san phai cé it nhat hai nguoi c6 ching chi dinh gia
bt dong san; khi kinh doanh dich vu san giao dich bat déng san phai c6 it
nhat hai ngudi ¢6 chang chi méi gigi bat dong san, néu cé dich vu dinh gia
bat dong san thi phai it nhat c6 2 ngudi ¢6 ching chi dinh gia bat dong san

- Cé4 nhan kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san doc 1ap phai ding
ky kinh doanh theo quy dinh cua phéap luat va c6 ching chi moi gisi bat
dong san.

Diéu 9. Pham vi hoat dong kinh doanh bat déng san cua té chirc, ca nhan
trong nudc.

Piéu 10. Pham vi hoat dong kinh doanh bat dong san cua to chuc, ca nhan
nudc ngoai. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai.

Diéu 11. Cong khai thong tin vé bat dong san dua vao kinh doanh.

Piéu 12. Trach nhiém quan Iy cua Nha nudc vé hoat dong kinh doanh bt
dong san.

Diéu 14. Mua ban, chuyén nhugng bat dong san theo hinh thic tng tién
truge, tra cham, tra dan.

Diéu 15. Hiép hoi bat dong san.
Diéu 16. Cac hanh vi bi cAm.
Piéu 17. Xir Iy vi pham.
CHUONG Il
KINH DOANH NHA, CONG TRINH XAY DUNG

Chuong nay tir Biéu 18 dén Diéu 43 quy dinh vé kinh doanh nha va cong
trinh xay dung

Muc 1

Pau tw tao 1ap nha, cdng trinh xay dung dé kinh doanh
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Piéu 18. Pau tu tao 1ap nha, cong trinh dé kinh doanh.

Diéu nay quy dinh cac hinh thirc dau tu tao 1ap nha , cong trinh dé kinh
doanh

Diéu 19. Quy dinh vé Quyén caa chu dau tu du an khu @6 thi méi, dy an khu
nha &, du an ha tang ky thuat céng nghiép

Diéu 20. Quy dinh vé Nghia vu caa chu dau tu dy an khu @6 thi mai, du an
khu nha &, du an ha tang k¥ thuat cng nghiép

Diéu 21. Quy dinh V& viéc Chuyén nhuong toan bo du &n khu dé thi méi du
an khu nha ¢, du an ha tang ky thuat cong nghiép:

- Co quan c6 tham quyén cho phép chuyén nhuong,
- Trach nhiém va nghia vu cia chu dau tu mai ,
- Thu tuc chuyén nhugng.
Muc 2
Mua ban nha, céng trinh xay dwng

Muc nay quy dinh nguyén tic,quyén va nghhia vy ctua cac bén khi mua ban
nha va céng trinh xat dung.

Piéu 22. Quy dinh cac nguyén taic mua ban nha, céng trinh xay dung:
- Loai nha dugc mua ban,

- Bat bugc khi kinh doanh bt dong san phai giao dich qua san giao dich bat
dong san

- Quy dinh cac truong hop ban nha ,cdng trinh phai kém theo chuyén quyén
str dung dat .

- Ho so vé nha khi giao dich.

- Hop dong mua ban

Diéu 23. Bao hanh nha va cong trinh xay dung da ban

Diéu 24. Quy dinh céc quyén caa bén ban nha, cdng trinh xay dung
Diéu 25. Quy dinh nghia vu cia bén ban nha, cng trinh xay dung
Piéu 26. Quy dinh vé Quyén cua bén mua nha, cdng trinh xay dyung

Diéu 27. Quy dinh vé nghia vu cua bén mua nha, cong trinh xay dung
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Muc 3
Thué nha, céng trinh xay dwng

Muc nay quy dinh vé nguy@n tac, quyén va nghia vu ctua bén cho thué va bén
thué

Diéu 28. Nguyén tic thué nha, cong trinh xay dung
Diéu 29. Quyén cua bén cho thué nha, cong trinh xay dung
Piéu 30. Nghia vu cta bén cho thué nha, cong trinh xay dyng
Diéu 31. Quyén cua bén thué nha, cong trinh xay dung
Diéu 32. Nghia vu ctia bén thué nha, cdng trinh xay dung
Muc 4
Thué mua nha, cong trinh xay dung

Muc nay quy dinh vé nguyén tac, quyén ,nghia vu caa bén cho thué mua va
bén thué mua

Diéu 33. Nguyeén tic thué mua nha, céng trinh xay dung :
Piéu 34. Quyén ctia bén cho thué mua nha, cong trinh xay dung:
Piéu 35. Nghia vu ctia bén cho thué mua nha, cong trinh xay dung :
Piéu 36. Quyén cia bén thué mua nha, cong trinh xay dung:
Piéu 37. Nghia vu cua bén thué mua nha, cong trinh xay dung:
CHUONG I

KINH DOANH QUYEN SU DUNG PAT

Chuong nay quy dinh vé kinh doanh quyén sir dung dit :

Pau tu tao lap quy dat dé kinh doanh, quyén va nghia vu cua cac bén tham
gia kinh doanh quyén sir dung d4t bao gom:

Piéu 38. Pau tu tao lap quy ha tang dé chuyén nhuong, cho thué
biéu 39. Chuyén nhugng, cho thué quyén sir dung dat

Diéu 40. Quyén va nghia vy cua bén chuyén nhuong quyén st dung dat

Piéu 41. Quyén va nghia vu cia bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat

Diéu 42. Quyeén va nghia vu cia bén cho thuén quyén st dung dat
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Diéu 43. Quyén va nghia vu caa bén thué quyén sir dung dat
CHUONG IV
KINH DOANH DICH VU BAT BPONG SAN
Chuong nay quy dinh vé kinh doanh dich vu bt dong san.

Dinh vu bt dong san gém cé: Mai giéi BDS , dinh gia BDS, San giao dich
bat dong san, tu van bat dong san, du gia bat dong san, quang céo bat dong san,
dau gia bat dong san, quan ly bat dong san.

Muc 1
Moi giéi bat dong san
Diéu 44. Nguyén tac hoat dong méi gidi bat dong san.
Diéu 45. Noi dung bat dong san
Piéu 46. Thu lao mdi gisi bat dong san
Piéu 47. Hoa hong mdi gisi bat dong san
Diéu 48. Quyén cua to chtc, ¢ nhan méi gidi bat dong san
Diéu 49. Nghia vu cta té chirc, c& nhan méi gidi bat dong san
Diéu 50. Ching chi mdi gisi bat dong san
Muc 2
Pinh gia bat dong san

Diéu 51. Nguyén tic hoat dong dinh gia bat dong san
Piéu 52. Ching thu dinh gia bat dong san
Piéu 53. Quyeén t6 chuc, ca nhan dinh gia bat dong san
Piéu 54. Nghia vu cua to chic, ca nhan dinh gia bat dong san
Piéu 55. Ching chi dinh gia bat dong san

Muc 3

San giao dich bat dgng san

Piéu 56. Nguyén tic t6 chirc va hoat dong caa san giao dich bat dong san
Diéu 57. Biéu kién thanh lap san giao dich bat dong san

Diéu 58. Noi dung hoat dong cua san giao dich bat dong san
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Diéu 59. Kinh doanh bat d¢ong san thdng qua san giao dich bt dong san
Diéu 60. Quyén cua ngudi quan |y diéu hanh san giao dich bat dong san
Diéu 61. Nghia vu cia ngudi quan ly diéu hanh san giao dich bat dong san

Diéu 62. Quyén va nghia vu cua té chirc, ca nhan tham gia sna giao dich bat
dong san

Muc 4
Céc dich vu bat dong san khac
Diéu 63. Tu van bat dong san
Diéu 64. Dau gia bat dong san
Piéu 65. Quang cao bat dong san
Diéu 66. Quan ly bat dong san
CHUONG V

HOP BONG KINH DOANH BAT DONG SAN,
HOP BPONG KINH DOANH DICH VU BAT PONG SAN

Chuong nay quy dinh vé noi dung chinh caa hop d¢éng Hop dong kinh doanh
bat dong san, hop ddng kinh doanh dich vu bat dong san

Diéu 67. Cac loai hop dong kinh doanh BBS, hop d¢éng KD dich vu BPS

Piéu 68. Gia mua ban, chuyén nhuong, thué, thué mua BDS va gia kinh
doanh dich vu bat dong san

Diéu 69. Thanh toan trong giao dich bat dong san

Piéu 70. Hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung
Piéu 71. Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
Piéu 72. Hop dong thué bat dong san

Diéu 73. Hop dong thué, mua nha, cdng trinh xay dyung
Piéu 74. Hop dong mai gisi bat dong san

Piéu 75. Hop dong dinh gié bat dong san

Diéu 76. Hop dong quang co bat dong san

Diéu 78. Hop dong quang co bat déng san
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Diéu 79. Hop dong quan ly bat dong san
CHUONG VI
PIEU KHOAN THI HANH

Diéu 80. Hiéu lyc thi hanh: Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/
01/2007

Diéu 81. Hudng dan thi hanh:  Chinh pha quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh Luat nay.

B/ NGHI PINH 153/2007/ND-CP NGAY 15/10/2007 CUA CHINH PHU

QUY DPINH CHI TIET VA HUONG DAN THUC HIEN MOT SO PIEU CUA
LUAT KINH DOANH BAT BONG SAN.

Noi dung chinh caa Nghi dinh 1a quy dinh chi tiét va huong dan thi hanh
Luat Kinh doanh bat dong san. Luat ndy c6 5 chuong 26 diéu Cu thé gdm :

CHUONG |
NHUNG QUY DBINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh
Diéu 2. C4c loai bat dong san dua vao kinh doanh.
CHUONG I
KINH DOANH BAT BONG SAN

Diéu 3. Vbn phap dinh d6i vai doanh nghiép kinh doanh bat dong san

Piéu 4 . Mua ban nha , cng trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai theo
hinh thac ang tién trudc ( D6 v6i nha ¢ thi thuc hién theo Luat nha &)

Diéu 5 . biéu kién nang luc tai chinh d6f véi cha dau tu du an khu do thi
mai, du &n nha o, dy &n ha tang khu cdng nghiép.

Diéu 6 . Quy dinh vé chuyén nhugng toan bd du &n khu d6 thi mai, dy an
nha &, du an ha tang khu céng nghiép.

Diéu 7. Quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong toan bo du an khu d6 thi méi,
du an nha &, du &n ha ting khu cong nghiép.

Diéu 8 . Quy dinh tha tuc chuyén nhuong toan bo du an khu dé thi méi, du
an nha ¢, du an ha tang khu cong nghiép.
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Diéu 9 . Hop ddng chuyén nhuong toan bo du &n khu d6 thi méi, du an nha
&, du 4n ha tang khu cong nghiép.

Diéu 10. Xt ly doi véi du an khu do thi méi, du 4n nha &, du &n ha tang khu
cdng nghiép khi cha dau tu c6 vi pham .

CHUONG Il

PAO TAO BOI DUGNG KIEN THUC, CAP CHUNG CHI MOI GIOI, PINH
GIA BAT PONG SAN, QUAN LY PIEU HANH SAN GIAO DICH BAT BPONG
SAN

Pao tao ,boi dudng kién thic , cap ching chi mdi gisi ,dinh gia bat dong san, quan
ly diéu hanh san giao dich bat dong san.

Piéu 11. Pao tao ,bdi dudng kién thic vé mdi gisi ,dinh gia bat dong san,
quan ly diéu hanh san giao dich bat dong san.

Piéu 12. Biéu kién d6i voi co sd dao tao boi dudng kién thirc vé méi gioi
,dinh gia bat dong san, quan ly diéu hanh san giao dich bat dong san.

Piéu 13.T6 chuc do tao ,boi dudng kién thirc vé méi gidi ,dinh gia bat dong
san, quan ly diéu hanh san giao dich bat dong san.

Diéu 14. Biéu kién va hd so cap ching chi méi gidi bat dong san.
Diéu 15. Biéu kién va hd so cap ching chi Dinh gia bat dong san.

Diéu 16. Trinh tu thu tuc va to chac cap chung chi méi gidi, dinhgiéa bat
dong san.

Piéu 17 . Quyén va nghia vy cua ngudi xin cap ching chi ,trach nhiém cua
co quan cap ching chi.

Piéu 18. Cap lai chitng chi méi gigi, dinhgia bat dong san.
Piéu 19. Quan ly hanh nghé mai gisi bat dong san , dinh gia bat dong san.
Piéu 20. Thu hdi chiang chi mi gidi bat dong san , dinh gia bat dong san.

Piéu 21. biéu kién dbi vai nguoi quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong
san.

CHUONG IV
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TRACH NHIEM QUAN LY NHA NUGC VE HOAT PONG KINH DOANH
BAT BPONG SAN

Diéu 22. Trach nhiém cua céc Bo, nganh

Diéu 23. Trach nhiém ctia Uy ban nhan dan céc tinh, thanh phé truc thudc
Trung uwong

Piéu 24. Xu ly chuyén tiép
Diéu 25. Hiéu luc thi hanh
Diéu 26.T6 chirc thyc hign .
C/ THONG TU 13/2008/TT-BXD NGAY 21/5/2008 BQ XAY DUNG

HUONG DAN THUC HIEN MOT SO NOI DUNG CUA NGHI BINH SO
153/2007/ND-CP NGAY 15 THANG 10 NAM 2007 CUA CHINH PHU QUY
DPINH CHI TIET VA HUGNG DAN THI HANH LUAT KINH DOANH BAT

PONG SAN

Phan I: Huwéng din trinh tu, thi tuc xac nhan vén trong kinh doanh bat déng
san

1. Trinh ty, tha tuc x4c nhan vén phap dinh khi thanh 1ap doanh nghiép kinh
doanh bat dong san hozc bo sung nganh nghé kinh doanh bat dong san cua doanh
nghiép

2. Trinh ty, tha tuc xac nhan vén thudc sé hitu cua cha dau tu khi dang ky
thuc hién du an khu d6 thi méi, du an khu nha &, du &n ha tang khu céng nghiép

Phan I1: Hwéng dan mét sé ndi dung vé chuyén nhwgng toan b du an
1. Tham quyén cho phép chuyén nhuong toan bo du &n:
2. Trinh ty, tha tuc chuyén nhuong toan bo du an:
3. Ho so xin chuyén nhuong toan bo du an gdom:
4. Noi dung tham dinh hd so xin chuyén nhuong toan bo dy an:
5. Thu tuc ban giao giira chi dau tu cii va cha dau tu mai:
Phan 111: Hwéng din vé giao dich bat déng san qua san giao dich bat déng san

1. Bat dong san phai du diéu kién theo quy dinh caa phap luat méi duoc dem
ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua;
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2. Lwa chon san giao dich bat dong san:
3. Cong khai cac thong tin tai San giao dich bat dong san;

4. T chiic viéc ban, chuyén nhugng, cho thué, thué mua bat dong san tai san
giao dich;

5. Viéc dau gia bat dong san tai san giao dich;

6. X4c nhan bat dong san duoc giao dich qua san.

Phan IV: Hwéng din mét sb6 ngi dung vé san giao dich bit déng san

1. M6 hinh t6 chuc va hoat dong caa san giao dich bat dong san

2. Hudng dan mot s6 noi dung thong tin vé bat dong san theo quy dinh tai
Piéu 11 Luat Kinh doanh bat dong san
Phan V: huwéng din viéc cap chirng chi mdi giéi, dinh gia bat dong san va
quan ly hoat déng moi giéi, dinh gia bat dong san

1. Trinh ty, tha tuc cap chiing chi mdi gidi, dinh gia bat dong san

2. Quan ly hoat d6ng méi gidi, dinh gia Bat dong san
Phan VI: higu lyc thi hanh

D/ MOT SO PIEM CAN LUU Y TRONG LUAT KINH DOANH BAT BONG
SAN VA CAC VAN BAN HUONG DAN THI HANH

M@t s6 khai niém
1. Hoat dong kinh doanh bat dong san bao gom kinh doanh bat ¢ong san va
kinh doanh dich vu bat dong san.

2. Kinh doanh bat dong san 1a viéc boé von dau tu tao 1ap, mua, nhan chuyén
nhugng, thué, thué mua bat dong san dé ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, cho thué mua nham muc dich sinh loi.

3. Kinh doanh dich vy bat d¢ong san 1 cac hoat dong hd tro kinh doanh bat dong
san va thi truong bat dong san, bao gém céc dich vu méi giéi bat dong san, dinh
gia bat dong san, san giao dich bat dong san, tu van bat dong san, dau gia bat dong
san, quang cao bat dong san, quan Iy bat dong san.
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4. Chang thu dinh gia bat dong san 1a van ban thé hién két qua dinh gia bat
ddng san do t6 chirc, c& nhan kinh doanh dich vu dinh gié bat dong san lap khi cé
yéu cau ctua khach hang.

5. Thué mua nha, cng trinh xay dung I hinh thite kinh doanh bat dong san,
theo d6 bén thué mua tré thanh cha sé hitu nha, cong trinh xay dung dang thué
mua sau khi tra hét tién thué mua theo hop déng thué mua.

Nguyén tac hoat déng kinh doanh bat dgng san

1. T6 chuc, ca nhan hoat dong kinh doanh bat dong san binh dang trudc phap luat;
tu do thoa thuan trén co so tn trong quyén va loi ich hop phap cua céc bén tham
gia hoat dong kinh doanh bat d¢ong san thdng qua hop dong, khéng trai vaéi quy
dinh cta phép luat.

2. Bat dong san dua vao kinh doanh phai c6 du diéu kién theo quy dinh cua Luat
nay va cac quy dinh khéac cua phap luat co lién quan.

3. Hoat dong kinh doanh bt dong san phai céng khai, minh bach.

2. Hoat dong méi gidi bat dong san phai cong khai, trung thuc va tuan thu phap
luat. (Diéu 44)

3. Viéc dinh gia bat dong san phai doc 1ap, khach quan, trung thuc va tuan thu phéap
luat. (Piéu 51)

Piéu kién doi véi té chirc, cd nhan hoat dgng kinh doanh bat dong san (Piéu
8)

1. T4 chic, ca nhan khi kinh doanh bat dong san phai thanh 1ap doanh nghiép hoic
hop tac x4, phai ¢ vén phap dinh va diang ky kinh doanh bat dong san theo quy
dinh cta phép luat (6 ty).

2. To chuc, ca nhan khi kinh doanh dich vu bat déng san phai thanh 1ap doanh
nghiép hoic hop tac x4, dang ky kinh doanh dich vy bat dong san theo quy dinh
cua phap luat, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Biéu nay.

T6 chuc, c& nhan khi kinh doanh dich vu mdi gioi bat dong san phai ¢ it
nhat mot nguoi c6 chang chi mdi gisi bt dong san; khi kinh doanh dich vy dinh
gia bat dong san phai c6 it nhat hai nguoi c6 chuang chi dinh gia bat dong san; khi
kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san phai c6 it nhat hai nguoi c6 ching
chi méi giéi bat dong san, néu cé dich vy dinh gia bat dong san thi phai co it nhat
hai nguoi ¢6 chung chi dinh gia bat dong san.
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3. Cé& nhan kinh doanh dich vu mdi gisi bat dong san doc lap phai dang ky kinh
doanh theo quy dinh cua phép luat va cé ching chi mdi gii bat dong san.

Vén phap dinh d6i véi doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh bat dong san (Piéu
3 ND153/2007/ND-CP)

1. Doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh bat dong san phai c6 von phap dinh 12 6
(s&u) ty dong Viét Nam.

2. Viéc xac nhan vdn phap dinh caa doanh nghiép, hop tac xa thuc hién theo quy
dinh cua phap luat vé doanh nghiép, hop tac xa va dang ky kinh doanh.

Trinh ty, thii tuc xac nhan véon phap dinh khi thanh Iap doanh nghiép kinh
doanh bat dong san hoic bé sung nganh nghé kinh doanh bat dong san cia
doanh nghiép (Phan I Théng tw 13/2007/TT-BXD)

Cac doanh nghiép, hop tac x& kinh doanh bat dong san thanh 1ap méi hoac doanh
nghiép, hop tac x& dang hoat dong (sau day goi tat 1a doanh nghiép ) c6 nhu cau bo
sung nganh nghé kinh doanh bat dong san, ngoai cac hd so theo quy dinh vé thu
tuc ding ky kinh doanh thi phai ¢ thém van ban xac nhan vé von gui dén co quan
cap dang ky kinh doanh dé 1am tha tuc cip gidy ching nhan diang ky kinh doanh
hoic bb sung nganh nghé kinh doanh bat dong san theo quy dinh nh sau:

1. Péi vai doanh nghiép thanh 1ap mai thi ho so xac nhan vén phap dinh gom co:

1.1. Bién ban gop von cua cac c6 dong sang lap doi voi cong ty co phan
hoac cua cac thanh vién sang 1ap di vai cong ty trach nhiém hitu han (TNHH) c6
tir hai thanh vién tro I1én; quyét dinh giao vén caa chu so hitu d6i véi cong ty
TNHH mot thanh vién ma cha so hitu 1a mot té chtc; ban dang ky vén dau t cua
chu s hitu doanh nghiép d6i véi doanh nghiép t nhan va déi vai céng ty TNHH
mot thanh vién ma chu sé hiru la ca nhan;

1.2. Truong hop s6 von doc gop bang tién thd phai c6 van ban xac nhan caa
ngan hang thong mai doc phép hoat dong tai Viét Nam vé sé tién ky quy cta cac
thanh vién sang lap. S tién ky quy tdi thiéu phai bang s6 vén gop bang tién cua
cac thanh vién sang 1ap va chi doc giai ngan sau khi doanh nghiép doc cap giay
ching nhan dang ky kinh doanh;
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1.3. Truong hop s6 von gop bang tai san thd phai c6 chiing th caa to chuac cé
chtrc nang dinh gia dang hoat dong tai Viét Nam vé két qua dinh gi4 tai san doc da
vao gdp von. Ching th phai con hiéu luc tinh dén ngay nop hd so tai co quan ding
ky kinh doanh.

2. Pbi voi doanh nghiép dang hoat dong c6 nhu cau bd sung nganh nghé kinh
doanh bat dong san thd hd so xac nhan von phéap dinh phai ¢ van ban xac nhan
cua to chuc kiém toan doc 1ap vé mac von hién c6 thudc s hiru cua doanh nghiép
d6 doc ghi trong béo céo tai chinh cua doanh nghiép tai thoi diém gan nhat (nam
dang ky hoic nam tréc lién ké nam diang ky) dam bao I6n hon hodc bang mirc vén
phap dinh theo quy dinh tai Nghi dinh 153/2007/ND-CP (6 ty dong).

3. Trong qué trinh hoat dong, doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai duy tr&
muc von diéu 18 khdng thap hon muc vén phap dinh (ké ca doanh nghiép da doc
cap gidy chung nhan dang ky kinh doanh bat dong san tréc ngay Nghi dinh
153/2007/NB-CP c6 hiéu luc).

4. T6 chtc, ca nhan truc tiép xac nhan vén phap dinh cung lién d6i chiu trach
nhiém vé tinh chinh xéc, trung thuc caa sé von tai thoi diém xéac nhan.

Trinh tw, thia tuc xac nhan vén thudc sé hiru cia chi dau tu khi dang ky thuc
hién dw an khu d6 thi méi, dw an khu nha é, dw &n ha tang khu céng nghiép

1. Vén thugc s hivu cua cha dau t 13 von thuc ¢d cua chu dau t tinh dén nam tréc
lién k& véi nam chi dau t thuc hién du an dgc xac dinh thdng qua bao céo tai chinh
cua doanh nghiép, ¢ su x&c nhan cua to chuc kiém toan doc 1ap.

2. Bdi voi cha dau t 1a doanh nghiép thanh 1ap méi, vén thuc c6 doc xac dinh nh
sau:

2.1. B6i vai s6 von 1a tién Viét Nam hoic ngoai té thd phai doc ngan hang thong
mai noi doanh nghiép d6 ma tai khoan xac nhan vé sé d tién giri caa doanh nghiép.
Thai diém xac nhan trong thoi han ba moi (30) ngay tinh dén ngay nop hé so xin
phé duyét du an;

2.2. B6i véi s6 vén 1a tai san thi phai c6 chang thu cua td chirc ¢6 chire nang dinh
gia dang hoat dong tai Viét Nam vé két qua dinh gia tai san cua doanh nghiép.
Chung th phai dam bao con hiéu luc tinh dén ngay nop hé so xin phé duyét du an.
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3. Pdi vai cac chii dau tu du an khu do thi méi, dy an khu nha ¢, du &n ha tang ky
thuat khu cdng nghiép phai dap tng muc vén dau tu thudce so hiru caa minh theo
quy dinh tai Khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh 153/2007/ND-CP, cuy thé Ia:

3.1. Muc vén dau tu thudc so hitu ma chi dau tu phai dap tng dugc xac dinh trén
co & tong muc dau tu caa ting du an. Trong do, tdng mac dau tu cua dy an dugc
x&c dinh theo quy dinh caa phap luat vé quan Iy chi phi dau tu xay dung:

3.2. Trong hop chua dau tu du an d& c6 quyén sir dung dat, khu d tu thyc hién dy
an da duoc bdi thuong, giai phong mat bang, cha dau tu du &n 1a chu dau tu cip 1
(chi dau tu kinh doanh ha tang) thi trong tong mac du tu caa du &n chi tinh phan
von dau tu cac cong trinh ha tang ky thuat, khdng tinh cac khoan chi phi sir dung
dat; chi phi bdi thudng giai phong mit bang, chi phi dau tu xay dung cac cong
trinh xay dung khac.

Pham vi hoat ddng kinh doanh bat dong san ciia doanh nghiép trong nuéc
a) Dau tu tao 1ap nha, cdng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;
b) Mua nha, cdng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;
¢) Thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai;

d) Pau tu cai tao dat va dau tu cac cong trinh ha tang trén dat thué dé cho thué dat
da c6 ha tang;

d) Nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, dau tu cong trinh ha tang dé chuyén
nhuong, cho thué; thué quyén sir dung dat da c6 ha tang dé cho thué lai.

e) Kinh doanh dich vu bat dong san.

Pham vi hoat déng kinh doanh bat dong san ciia doanh nghiép c6 von dau
tw nwéc ngoai

a) Pau tu tao 1ap nha, cdng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

d) Pau tu cai tao dat va dau tu cac cong trinh ha tang trén dat thué dé cho thué dat
d4 c6 ha tang;

e) Kinh doanh dich vu bat dong san.

Chuyén nhwong toan b dw an khu @6 thi méi, dw an khu nha &, dw an ha
tang k¥ thuat khu cong nghiép (Piéu 21)
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1. Viéc chuyén nhuong toan bo du an khu dd thi méi, du &n khu nha &, du an ha
tang ky thuat khu cong nghiép phai dugc co quan nha nuéc cé tham quyén dong y
bing van ban.

2. Chu dau tu nhan chuyén nhuong phai 13 to chic, c& nhan kinh doanh bat dong
san c6 cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Biéu 8 cua Luat nay. Chu dau tu nhan
chuyén nhuong c6 trach nhiém thuc hién day da cac nghia vu caa cha dau tu da
chuyén nhuong.

3. Viéc chuyén nhugng toan bo du an khu @6 thi méi, du an khu nha ¢, du &n ha
tang ky thuat khu cdng nghiép phai duoc 1ap thanh hop déng bang vin ban.

4. Chinh pha quy dinh cu thé vé chuyén nhugng toan bo dy an khu @6 thi méi, du
an khu nha ¢, du an ha tang k¥ thuat khu cong nghiép.

Viéc chuyén nhweng toan bd dw an khu @b thi méi, dw an khu nha é, dw an ha
tang ky thuat khu cong nghiép (theo quy dinh tai cac Piéu 6,7, 8 va 9 ciaa Nghi
dinh 153/2007/NP-CP) thuc hién nhw sau: (phan 11 Théng tw 13/2008/TT-
BXD)

1. Tham quyén cho phép chuyén nhong toan bo dy an:

1.1. Co quan nha nuéc ¢ tham quyén cho phép dau tu du an la co quan cho phép
chuyén nhuong toan bo dy é&n.

1.2. Truée khi ra quyét dinh cho phép chuyén nhugng toan bo du an, hd so xin
chuyén nhuong dy &n phai duoc don vi chuy@n mén truc thudc co quan cho phép
chuyén nhong tham dinh. Pon vi dau méi tham dinh dy &n c6 trach nhiém gui ho
so lay y kién cac co quan ¢ lién quan. Déi vai cac du an do Thu tuéng Chinh phu
cho phép dau tu thi ay ban nhan dan cap tinh to chac tham dinh va lay y kién cua
cac Bo, nganh cd lién quan trude khi trinh Tha tudng xem xét, quyét dinh.

2. Trinh ty, tha tuc chuyén nhong toan bo du &n (phan 11 Thong tu 13/2008/TT-
BXD):

2.1. Ho so xin chuyén nhuong toan bo du &n nop tai co quan dau méi tham dinh
cap tinh noi c¢d dy an (d4i vai du 4n khu d6 thi méi va du &n nha ¢ co quan dau
méi tham dinh céap tinh 12 S& Xay dung, d6i véi du an ha ting ky thuat khu cong
nghiép co quan dau mbi tham dinh do Chu tich uy ban nhan dan cap tinh quy
dinh);
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2.2. Co quan dau moi tham dinh cap tinh c6 trach nhiém tham dinh hé so chuyén
nhong toan bo du &n trong thai gian 30 ngay 1am viéc, ké tir ngay nhan da hd so;

2.3. Sau khi hoan thanh viéc tham dinh, co quan dau méi tham dinh trinh ty ban
nhan dan cip tinh ra quyét dinh cho phép chuyén nhuong du an theo thim quyén
hoac trinh Thu tuéng Chinh phu xem xét, quyét dinh.

3. Hd so' xin chuyén nhweng toan b dw an gém (phan 11 Thong tw
13/2008/TT-BXD):

3.1. Bon xin chuyén nhuong du an cua cha dau tu cii (Phu luc 1);

3.2. Vin ban cho phép dau tu caa co quan nha nudc ¢ tham quyén; ho so du an da
duoc phé duyét; quyét dinh phé duyét du an; hop dong thué dat hoac quyét dinh
giao dat hoic gidy chtrng nhan quyén sir dung dat; hd so caa chu dau tu méi:

3.3. B4o c4o qua trinh thuc hién dy an dén thoi diém chuyén nhuong;
3.4. Ho so cua chi dau tu moi, gom:
3.4.1. bang ky kinh doanh c6 chuc niang kinh doanh bat dong san;

3.4.2. Cam két cua chu dau tw mai khi duge nhan chuyén nhuong dy an, trong d6
c6 trach nhiém thuc hién cac nghia vu d6i vai Nha nude va khach hang ma chu dau
tu cii ¢4 cam két (phu luc 2);

3.4.3. VVan ban xéc dinh nang luc tai chinh cua chu dau tu méi theo quy dinh.

4. Ngi dung tham dinh hé so xin chuyén nhwong toan bd dw an (phan 11
Thong tw 13/2008/TT-BXD):

4.1. Ly do chuyén nhuong;

4.2. Biéu kién duoc chuyén nhuong cua du &n;

4.3. Piéu kién nang lyc cua chi dau tu méi;

4.4. Phuong &n thuc hién dy &n caa cha dau tu méi.

5. Thu tuc ban giao giira chi dau tu cii va cha dau tu mai:

5.1. Cham nhat 30 (ba muoi) ngay ké tir khi ¢ quyét dinh cho phép chuyén
nhuong cua co quan ¢ tham quyén, chu dau tu mai va chu dau tu cii phai tién
hanh ky két hop dong chuyén nhuong dy &n (Phu luc 3) va hoan thanh viéc ban
giao du an. Chu dau tu mai o trach nhiém tiép tuc trién khai du &n ngay sau khi
nhan ban giao;
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5.2. Chu dau tu cii ban giao cho chi dau tu méi toan bo hd so du an, c6 bién ban
ban giao kém theo danh muc hd so. Viéc ban giao méc gisi dat dai caa du &n trén
thuc dia thuc hién theo quy dinh caa phap luat vé dat dai:

5.3. Trudc khi 1am tha tuc ban giao chi dau tu cii phai théng béo bang vin ban cho
tat ca khach hang (néu c6) va thdng béo trén phong tién thong tin dai ching tréc 15
ngay (it nhat 03 sé lién tiép cua mot to bao phét hanh tai dia phuong, mot dai

truyén hinh dia phuong hoic trung wong va trang web (néu c6) caa co quan dau
méi tham dinh cap tinh noi ¢ dy &n) vé viéc chuyén nhuong du an va quyén loi
cua khach hang.

Xir ly d6i véi dur &n khu @6 thi méi, dw an khu nha &, dw an ha tang ky
thuat khu cong nghiép khi chi dau tw c6 vi pham (Piéu 10 ND 153/2007/ND-
CP)

1. Co quan cho phép dau tu quyét dinh thu hdi van ban cho phép dau tu hoic gidy
chiing nhan dau tu dy &n dé giao cho chu dau tu khéc tiép tuc thyuc hién dy an trong cac
truong hop sau day:

a) Chu dau tu vi pham cac quy dinh caa phép luat vé dau tu xay dung, quy hoach,
kién tric, quan ly dat dai ma khdng cd giai phap khic phuc kip thoi theo yau cau cua co
quan nha nudc ¢d tham quyén;

b) Chu dau tu khéng thuc hién ddng néi dung du an hoic sau 12 thang, ké tir ngay
nhan ban giao dat ma khdng trién khai thuc hién dy 4n hoic cham tién do qua 24 thang so
V6i tién do dugc duyét.

2. Chua dau tu c¢6 dy an bi thu hoi quy dinh tai khoan 1 Biéu nay khong duoc
giao 1am chu dau tu cac du &n kinh doanh bat dong san méi trong thoi gian 02 nam,
ké tir ngay cd du &n bi thu hdi.

3. Co quan quyét dinh thu héi van ban cho phép dau tu hoc gidy chiing nhan dau
tu co trach nhiém:

a) Y&u cau chu dau tu cii giai quyét nhitng ton tai cua du &n dam bao quyén,
nghia vy, trach nhiém cua khach hang va cac bén lién quan;

b) Théng bao va t6 chic lua chon cha dau tu méi dé tiép tuc thuc hién dy an.

Mua ban nha, cdng trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai theo hinh
thirc ving tién truéc (Dicu 4 NP 153/2007/ND-CP)
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Chu dau tu du &n kinh doanh bat dong san va khach hang duoc thoa thuan trong
hop d6ng vé viéc mua ban nha, cdng trinh xay dyng hinh thanh trong twong lai theo
hinh thtc ¢ng tién trudc phai bao dam cac nguyén tic va yéu cau sau day:

1. Viéc tng tién trude phai duge thuc hién nhiéu lan, 1an dau chi dugc huy
dong khi chu dau tu da bat dau trién khai xay dung co sé ha tang ky thuat theo tién
d6 va noi dung cua du &n da duoc phé duyét. Cac 1an huy dong tién tng trudce tiép
theo phai pht hop véi tién do xay dung nha, cdng trinh do;

Péi véi du an khu nha ¢ thi ngoai viéc phai thuc hién theo quy dinh néu trén
con phai thuc hién theo cac quy dinh caa phap luat vé nha &;

2. Chu dau tu phai sir dung ding muc dich tién tng trudc caa khach hang
dé dau tu tao 1ap bat dong san;

3. Khach hang tng tién truéc dugc huong gia mua, gia chuyén nhuong bat
dong san tai thoi diém ky hop dong, trir truong hop cac bén cé thoa thuan kKhac;

4. Truong hop chu dau tu giao bat dong san cham tién do ghi trong hop
dong thi phai chiu trach nhiém véi khach hang theo hop dong va phai tra cho
khach hang mot khoan tién 14i cua phan tién ung trude tinh theo 14i suit vay
ngan hang thuong mai tai thoi diém giao bat dong san twong tng véi thoi gian
cham tién do;

Truong hop chi dau tu giao nha, céng trinh xay dung khong dung chat luong,
thoi han va cac cam két trong hop dong thi chii dau tu phai chiu trach nhiém voi
khach hang; khach hang cd quyén yéu cau cha dau tu ¢d bién phap khic phuc kip
thoi va boi thuong thiét hai do 16 caa cha dau tu gay ra, néu cha dau tu khdng thuc
hién thi khach hang c6 quyén don phuong cham dut hoic huy bo hop déng va cha
dau tu phai hoan tra toan bo sé tién khéach hang da ang trudge va mot khoan tién 14
cua phan tién Gng trudc theo 13i suat vay ngan hang thuong mai;

5. Truong hop khach hang khdng thuc hién ding cam két vé viéc ang tién
trudc trong hop dong thi phai chiu trach nhiém véi cha dau tu theo hop dong va
phai tra cho chi dau tu mot khoan tién 13i cua sd tién cham tra tinh theo 14i suat
vay ngan hang thuong mai tai thoi diém tra tién tuong ¢ng véi thoi gian cham tra.
Chu dau tu c6 quyén yéu cau khach hang thuc hién dang cac cam két trong hop
dong va boi thuong thiét hai do I18i cua khach hang gay ra, néu khach hang khéng
thuc hién thi chu dau tu c6 quyén don phuong cham dut hoic huy bo hop dong,
khach hang chiu phat theo hop d6ng va chiu trach nhiém vé thiét hai do viéc vi
pham hop dong gay ra;
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6. Viéc chon I3i suat vay ngan hang thuong mai quy dinh tai khoan 4 va
khoan 5 Biéu nay phai duoc thoa thuan trong hop dong.

Nguyén tic hoat dong mdi gidi bat dong san

1. T6 churc, ca nhan c6 du diéu kién quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 8 cua
Lu4t ndy dugc kinh doanh dich vu mdi gisi bat dong san (sau day goi 1a té chuc, ca
nhan mdi giéi bat dong san), lam trung gian trong viéc dam phan, ky hop dong
kinh doanh bat dong san va dugc huong thi lao, hoa hong theo hop dong méi gidi
bat dong san.

2. Hoat dong méi gidi bat dong san phai cong khai, trung thuc va tuan tha phap
luat.

3. T6 chuc, ca nhan moi gidi bat dong san khdng duoc ddng thoi vira 1a nha moi
giGi vira 1a mot bén thuc hién hop dong trong mot giao dich kinh doanh bat dong
san.

Noi dung méi giéi bat déng san

1. Tim kiém ddi tac dap ang céc diéu kién cua khach hang dé tham gia dam phan,
ky hop dong.

2. Pai dién theo uy quyén dé thuc hién cac cong viéc lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san.

3. Cung cap théng tin, hd tro cho cac bén trong viéc dam phan, ky hop déng mua
ban, chuyén nhuong, thué, thué mua bat dong san.

Thu lao méi gii bat dong san

1. T6 chuc, c& nhan mdi gidi bat dong san dugc hudng mot khoan tién thu lao moi
gioi tir khach hang khéng phu thudc vao két qua giao dich mua béan, chuyén
nhuong, thué, thué mua bat dong san giira khach hang va nguoi th ba.

2. Muc thi lao mdi giGi bat dong san do céc bén théa thuan trong hop dong khong
phu thudc vao gia cua giao dich dugc méi gidi.

Hoa hong mai giéi bat dong san

1. T6 chirc, c& nhan mdi gigi bat dong san dugc huong mot khoan tién hoa hong
moi gidi theo hop dong moi gidi khi bén dugc moi gisi ky hop dong mua ban,
chuyén nhuong, thué, thué mua bat dong san.

2. Mtc hoa hdng mdi gidi bat dong san do cac bén thoa thuan theo ty 1¢ phan trim
cua gia tri hop dong mua béan, chuyén nhuong, thué, thué mua bat dong san hoac ty
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I& phan tram gia tri chénh léch giita gia ban bat dong san va gia cua nguoi duoc
méi gidi dua ra hoic mot so tién cu thé do cac bén thoa thuan trong hop déng moi
giGi bat dong san.

Nguyén tac hoat dong dinh gia bat dong san

1. T6 chuc, c& nhan khi kinh doanh dich vu dinh gia bt dong san phai c6 céac diéu
kién quy dinh tai khoan 2 Biéu 8 cua Luat nay (sau day goi 1a té chirc, ca nhan
dinh gi& bat dong san).

2. Viéc dinh gia bat dong san phai dua trén cac tieu chuan ky thuat, tinh chat, vi tri,
quy md, thuc trang cua bat dong san va gia thi truong tai thoi diém dinh gié.

3. Viéc dinh gia bat dong san phai doc 1ap, khach quan, trung thuc va tuan thu phéap
luat.

Khai niém San giao dich bat dong san

1. San giao dich bat dong san 1a noi dién ra cac giao dich bat dong san va cung cap
cac dich vu cho kinh doanh bat dong san. (Khoan 5 Biéu 4 Luat KDBDS).

2. T6 chiic, ca nhan kinh doanh bat dong san khi ban, chuyén nhugng, cho thué,
cho thué mua bat dong san phai thong qua san giao dich bat dong san.

3. Nha nudc khuyén khich té chic, ca nhan khong kinh doanh bat dong san thuc
hién giao dich bat dong san thdng qua san giao dich bat dong san dé bao dam cong
khai, minh bach va quyén loi cua céc bén. (Piéu 59 Luat KDBDS).

Nguyén tic to chirc va hoat ddng cia san giao dich bat déng san

1. T6 chuc, c& nhan kinh doanh bat dong san, t6 chuc, ca nhan kinh doanh dich vy
bat dong san duoc thanh Iap san giao dich bat dong san hoic thué san giao dich bat
dong san cua t chuc, ca nhan khac dé phuc vu cho hoat dong kinh doanh bat dong
san.

2. San giao dich bat dong san phai 1a phap nhan. Truong hop doanh nghiép, hop
tac x& kinh doanh bat dong san thanh Iap san giao dich bat dong san thi san giao
dich @6 phai cé tu cach phap nhan hoac st dung tu cach phap nhan cua doanh
nghiép, hop tac xa kinh doanh bat dong san dé hoat dong.

3. Hoat dong cua san giao dich bt dong san phai cong khai, minh bach va tuan thu
phap luat.
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4. San giao dich bat dong san, doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh bat dong san
thanh 1ap san giao dich bat dong san phai chiu trach nhiém vé hoat dong cua san
giao dich bat dong san.

5. San giao dich bat dong san phai cd tén, dia chi, bién hiéu va phai thong béo vé
viéc thanh lap trén phuong tién thong tin dai chdng; trude khi hoat dong phai thong
bao Vi co quan nha nudc cd tham quyén tai dia phuong.

Piéu kién thanh lap san giao dich bat dong san
1. Pap ting céc diéu kién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 8 cua Luat nay.
2. CH quy ché hoat dong cua san giao dich bat dong san.

3. C6 co s& vat chat, ki thuat phd hop vai ndi dung hoat dong cta san giao dich bat
dong san.

4. C6 nguoi quan ly, diéu hanh san giao dich bat d¢ong san dap (ng cac diéu kién
do Chinh phu quy dinh.

Néi dung hoat dong ciia san giao dich bat dong san
1. Giao dich mua ban, chuyén nhugng, thué, thué mua bat dong san.
2. M6i gigi bat dong san.
3. binh gia bt dong san.
4. Tu van bat dong san.
5. Quang cao bat dong san.
6. Dau gia bat dong san.
7. Quan ly bat dong san.
111/ PHAP LUAT VE PAT PAI
A/ LUAT DAT DAI NAM 2003
Luat dat dai co 7 chuong 146 diéu

Chuong |
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh
biéu 2. i tuong ap dung
Diéu 3. 4p dung phép luat
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Diéu 4. Giai thich tir ngi
Diéu 5. S& hiru dt dai
Piéu 6. Quan Iy nha nudc vé dat dai

Diéu 7. Nha nuéc thuc hién quyén dai dién chi s¢ hitu toan dan vé dat dai va
théng nhat quan Iy nha nugc vé dat dai

Diéu 8. Quyén han va trach nhiém cua Mat tran T6 quédc Viét Nam, c4c td chirc
thanh vién cua Mat tran va cong dan

Diéu 9. Nguoi sir dung dat
Diéu 10. Nhitng bao dam cho ngudi sir dung dt
Diéu 11. Nhitng nguyén tac sir dung dat
Diéu 12.Khuyén khich dau tu vao dat dai
Diéu 13. Phén loai dét
Piéu 14. Can ctr dé xac dinh loai dat trén thuc dia
Piéu 15. Nhitng hanh vi bi nghiém cam
Chuong Il.

QUYEN CUA NHA NUGC POl VOI PAT BAI VA QUAN LY NHA
NUGC VE PAT bAI

Muc I.

LAP, QUAN LY HO SO PIA GIGI HANH CHINH VA CAC LOAI BAN PO VE DAT
DAI

Diéu 16. Bia gigi hanh chinh
Piéu 17. H6 so dia gigi hanh chinh
Diéu 18. Ban d6 hanh chinh
biéu 19. Ban d6 dia chinhu
Piéu 20. Ban db hién trang sir dung dat va ban d6 quy hoach sir dung dat
Muc 2.
QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG DAT

Diéu 21. Nguyén tac 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat
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Diéu 22. Can cir dé 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat
Diéu 23. Noi dung quy hoach, ké hoach str dung dat
Diéu 24. Ky quy hoach, ké hoach st dung dat
Diéu 25. Lap quy hoach, ké hoach str dung dét
Diéu 26. Tham quyén quyét dinh, xét duyét quy hoach, ké hoach st dung dat
Diéu 27. Biéu chinh quy hoach, ké hoach su dung dat
Diéu 28. Cong bb quy hoach, ké hoach st dung dat
Diéu 29. Thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dt
Diéu 30. Quy hoach, ké hoach str dung dat vao muc dich qudc phong, an ninh
Muc 3.
GIAO DAT, CHO THUE PAT, CHUYEN MUC PiCH SU DUNG DAT
Diéu 31. Can cir dé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dt

Diéu 32. Giao dat, cho thué dat ddi voi dat dang co nguoi st dung cho ngudi
khac

Piéu 33. Giao dat khong thu tién sir dung dat
Piéu 34. Giao dat co thu tén st dung dat
Piéu 35. Cho thué dét

Diéu 36. Chuyén muc dich str dung dat

Diéu 37. Tham quyén giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat

Muc 4.
THU HOI DAT
Diéu 38. Cac truong hop thu hoi dat

Diéu 39. Thu hdi dat dé sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh, loi ich
qudc gia, loi ich cong cong

Piéu 40. Thu hoi dat dé sir dung vao muc dich phéat trén kinh té
Piéu 41. Viéc thu hoi dat va quan ly quy dat d& thu hoi
Piéu 42. Boi thuong, tai dinh cu cho ngudi ¢ quy dat bi thu hoi
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Piéu 43. Nhiing truong hop thu hdi dat ma khong boi thuong
Diéu 44. Tham quyén thu hoi dat
Diéu 45. Trung dung dat co thoi han

Muc 5.

DANG KY QUYEN SU DUNG PAT, LAP VA QUAN LY HO SO PIA CHINH, CAP
GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, THONG KE, KIEM KE DAT PAI

Diéu 46. Bang ky quyeén st dung dat

Diéu 47. Lap va quan Iy hd so dia chinh

Diéu 48. Giay chirng nhan quyén sir dung dat

Piéu 49. Nhiing truong hop duoc cap giay chiing nhan quyeén sir dung dat

Diéu 50. Cap gidy ching nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh, c& nhan,
cong dong dan cu dan sir dung dat

Diéu 51. Cap gidy chirng nhan quyén st dung dat cho té chuc, co s& ton gido
dang str dung dat

Diéu 52. Tham quyén cap gidy ching nhan quyén sir dung dat
Diéu 53. Théng ké, kiém ké dit dai
Muc 6.

TAI CHINH VE DAT DAI VA GIA DAT
Diéu 54. Ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat dai
Diéu 55. Gia dt
Diéu 56. Gia dat do Nha nuéc quy dinh
Piéu 57. Tu van gia dat
Piéu 58. Pau gia quyén st dung dat, dau thau dy an c6 st dung dat

Piéu 59. Gia tri quyén str dung dat trong tai san cua to chic duoc Nha nudc
giao dat khdng thu tién st dung dat va trong tai san cia doanh nghiép nha nudc

Piéu 60. Mién, giam tién sir dung dét, tién thué dat
Muc 7.

QUYEN SU DUNG BPAT TRONG THI TRUONG BAT BONG SAN
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Diéu 61. Bat duoc tham gia thi truong bat dong san
Diéu 62. Diéu kién dé dat tham gia thi truong bat dong san
Diéu 63. Quan ly dat dai trong viéc phat trién thi truong bat dong san
Muc 8. T chuc co quan quan ly dat dai
Diéu 64. Co quan quan ly dat dai
Diéu65. Can bo dia chinh x4, phuong, thi tran
Chuong I
CHE PO SU DUNG CAC LOAI DAT

Muc 1.
THOI HAN SU DUNG DAT
Diéu 66. Pat st dung on dinh 1au dai
Piéu 67. Pat str dung c6 thoi han
Piéu 68. Thoi han st dung dat khi chuyén muc dich sir dung dat
Piéu 69. Thoi han sir dung dat khi nhan chuyén quyén sir dung dat

Muc 2
DAT NONG NGHIEP

DPiéu 70. Han mac giao dat ndng nghiép
Piéu 71. Pat ndng nghiép do ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu sir dung
Piéu 72. Pat néng nghiép sir dung vao muc dich cong ich

Piéu 73. Pat néng nghiép do t6 chuc, nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, to
chuc, c& nhan nudc ngoai st dung

Diéu 74. DAt chuyén trong l0a nudc
DPiéu 75. Pat ring san xuét

DPiéu 76. Pat ring phong ho

Diéu 77. Pat ring dic dung

DPiéu 78. P4t cd mat nudc noi dia

Piéu 79. Pat cd mat nudc ven hién

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhdt Ha Ngi 29
Dang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

Diéu 80. bat bai bdi ven séng, ven bién
Diéu 81. bat 1am mudi
Diéu 82. bit sir dung cho kinh té trang trai

MuC 3
DAT PHI NONG NGHIEP

Diéu 83. Dt ¢ tai ndng thdn

Diéu 84. Dat ¢ tai do thi

Diéu 85. bt xay dung khu chung cu

Piéu 86. Pat sir dung dé chinh trang, phat trién do thi va khu dan cu noéng thén
Diéu 87. Xac dinh dién tich dat & dbi véi truong hop ¢d vuon, ao

Diéu 88. bt xay dung tru s& co quan, xay dung cdng trinh su nghiép

Diéu 89. bit sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh

Piéu 90. Pat khu cong nghiéep

Piéu 91. Pat sir dung cho khu céng nghé cao

Piéu 92. Pat sir dung cho khu kinh té

Piéu 93. Pat lam mat bang xay dung co s san xuat, kinh doanh

Diéu 94. bit sir dung cho hoat dong khoang san

Piéu 95. Pat san xuat vat liéu xay dung, l1am d6 gém

Diéu 96. bat sir dung vao muc dich cong cong

Diéu 97. bt xay dung c4c cong trinh céng cong c6 hanh lang bao vé an toan
Diéu 98. bit cd di tich lich st - van hod, danh lam thing canh

Diéu 99. bit do co so ton gido sur dung

Piéu 100. Pat c6 cac cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tir duong, nha tho ho
Piéu 101. bat lam nghia trang, nghia dia

DPiéu 102. Batsong, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nude chuyén ding

Muc 4
PAT CHUA SU DUNG

Piéu 103. Quan ly dat chua sir dung
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Diéu 104. Pua dat chua str dung vao sir dung

Chuong VI
QUYEN VA NGHIA VU CUA NGUOI SU DUNG PAT

Muc 1
QUY PINH CHUNG VE QUYEN VA NGHIA VU CUA
NGUOI SU DUNG PAT

Diéu 105. Quyén chung caa ngudi sir dung dat

DPiéu 106. Quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké,
tang cho quyén sir dung dat; quyén thé chap, bao Ianh, gop von bang quyén sir
dung dat; quyén dugc bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat

Piéu 107. Nghia vu chung caa nguoi st dung dat
Piéu 108. Quyén lya chon hinh thirc giao dat, thué dat

Muc 2
QUYEN VA NGHIA VU CUA TO CHUC SU DUNG DAT

Diéu 109. Quyén va nghia vu cta to chic duge Nha nudc giao dat khong thu tién
st dung dat

Piéu 110. Quyén va nghia vy cia to chic kinh té dugc Nha nudc giao dat co thu
tién sir dyung dat

Piéu 111. Quyén va nghia vy cua to chac kinh té st dung dat thué

Diéu 112. Quyén va nghia vu cua to chuc kinh té nhan chuyén nhuong quyén str
dung dét, chuyén muc dich str dung dat.

Muc 3

QUYEN VA NGHIA VU CUA HO GIA PINH, CA NHAN,
CONG DONG DAN CU SU DUNG DAT

Piéu 113. Quyén va nghia vy cia ho gia dinh, ca nhan str dung dat khong phai 1a
dat thué

Piéu 114. Quyén va nghiavu cia ho gia dinh, c& nhan sir dung dat thué

DPiéu 115. Quyén va nghia vu cua ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich sir dung
dat tir dat khéng thu tién sir dung dat sang dét co thu tién sir dung dat hoac thué dat

Piéu 116. Giai quyét truong hop Nha nuéc ¢d muon dat caa ho gia dinh, ca nhan
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Piéu 117. Quyén va nghia vu cta co sd tén gido, cong dong dan cu st dung dat
Muc 4

QUYEN VA NGHIA VU CUA NGUOI VIET NAM PINH CU O
NUOC NGOAI, TO CHUC, CA NHAN NUGC NGOAI SU DUNG DAT

DPiéu 118. Quyén va nghia vy cua to chic nuwdc ngoai ¢d chic nang ngoai giao

DPiéu 119. Quyén va nghia vu ciia ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, to
chtic, ca nhan nudc ngoai st dung dat dé thuc hién cac du 4n dau tu tai Viét Nam

Piéu 120. Quyén va nghia vu ciia ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, to
chiic, c& nhan nudc ngoai sir dung dat trong khu céng nghiép, khu céng nghé cao,
khu kinh té

Piéu 121. Quyén va nghia vu ctia ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duoc
mua nha & gan lién véi quyén str dung dat ¢ tai Viét Nam

Chuong V
THU TUC HANH CHINH VE QUAN LY VA SU DUNG DAT DbAI

Diéu 122. Trinh tu, tha tuc giao dat, cho thué dat, cap gidy chang nhan quyén st
dung dat cho nguoi duoc giao dat, thué dat

Piéu 123. Trinh tu, thi tuc cap giay chang nhan quyén str dung dat cho nguoi
dang str dung dat

Piéu 124. Trinh tu, thi tuc dang ky chuyén myc dich sir dung dat dbi véi truong
hop khdng phai xin phép

Diéu 125. Trinh ty, tha tuc chuyén muc dich st dung dat déi voi trueong hop phai
xin phép

Piéu 126. Trinh tu, thi tuc chuyén doi quyén st dung dat caa ho gia dinh, cé
nhan

Diéu 127. Trinh ty, tha tuc chuyén nhuong quyén st dung dat

DPiéu 128. Trinh tu, thu tuc ding ky cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét
DPiéu 129. Trinhtu, tha tuc dang ky thira ké, ting cho quyén sir dung dét

Piéu 130. Trinh tu, thu tuc ding ky, x6a dang ky thé chap, bao 1anh bang quyén
st dung dat va xu ly quyén st dung dat da thé chap, da bao I1dnh dé thu hdi ng
Piéu 131. Trinh tu, thi tuc ding ky, x6a dang ky gop von bang quyén sir dung
dat va xu ly quyén st dung dat khi cham dut viéc gop von
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Chuong VI
THANH TRA, GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI,T
O CAO VA XU LY VI PHAM PHAP LUAT VE DAT DAI

Muc 1
THANH TRA DAT DAI

Piéu 132. Thanh tra dat dai
DPiéu 133. Quyeén han va trach nhiém cuia doan thanh tra va thanh tra vién dat dai
Diéu 134. Quyén va nghia vu cta d6i twong thanh tra

Muc 2.

GIAl QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI
GIAl QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI, TO CAO VE PAT DAI

Piéu 135. Hoa giai tranh chap dat dai
Piéu 136. Tham quyén giai quyét tranh chap dat dai
DPiéu 137. Giai quyét tranh chap dat dai lién quan dén dia gisi hanh chinh
Dbiéu 138. Giai quyét khiéu nai vé dat dai
Diéu 139. Giai quyét t cao vé dat dai
Muc3.

XU LY VI PHAM
Piéu 140. X ly d6i véi nguoi vi pham phép luat vé dat dai
Piéu 141. X ly d6i véi nguoi quan Iy vi pham phap luat vé dat dai
Piéu 142. X ly vi pham phap luat vé dat dai gay thiét hai cho Nha nuéc, cho
nguoi khac
DPiéu 143. Trach nhiém caa Chu tich Uy ban nhan dan cac cap trong viéc phat
hién, ngan chan va xir Iy vi pham phap luat vé quan Iy va st dung dat dai
Diéu 144. Xu ly trach nhiém cua thu truong, cong chic, vién chac thudc co quan
quan ly dat dai cac cap va can bo dia chinh x&, phuong, thi tran trong viéc vi pham
trinh tu thuc hién cac tha tuc hanh chinh

Chuong VI
PIEU KHOAN THI HANH

DPiéu 145. Hiéu luc thi hanh
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Piéu 146. Hudng dan thi hanh
B/ NHUNG PIEM CAN CHU Y TRONG LUAT DAT DPAI

Phép luat vé dit dai duoc quy dinh cu thé trong Luat Dat dai sb
13/2003/QH11 ngay 26/11/2003 cua Qudc hoi nudc Cong hod XHCN Viét
Nam.

1. S¢ hiru dit dai

Luat Dat dai tiép tuc khang dinh dét dai thudc s hitu toan dan do Nha
nudce dai dién chu sé hitu. Nha nude gitt quyén dinh doat cao nhat dbi véi dat
dai (théng qua viéc 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat), quy dinh thoi han su
dung dat, giao dat, cho thué dat, thu hdi dat, dinh gia dat. Nha nudc ¢ quyén
huong loi tir dat dai thong qua cac chinh sach tai chinh vé dat dai nhu: thu tién
sir dung dat; diéu tiét gia tri taing thém tir dat ma khong do dau tu cia nguoi sir
dung dat mang lai. Nha nuéc trao quyén st dung dat cho ngudi st dung dat
thdng qua hinh thuc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung dat doi
véi nguoi dang st dung dat 6n dinh; quy dinh quyén va nghia vy cia nguoi sir
dung dat.

Luat Dat dai nam 2003 tiép tuc khang dinh Nha nuéc khéng thira nhan
viéc doi lai dat da giao cho nguoi khac sir dung trong qua trinh thuc hién chinh
sach dat dai cua Nha nudc cach mang qua cac thoi ky.

2. Néi dung qudn Iy nha nuéc vé dit dai

Quy hoach, ké hoach st dung dat: Bé dam bao su phd hop véi viéc quan
ly dat dai tai d6 thi va tinh thong nhat trong sir dung dat phat trién do thi, Luat
Pit dai khdng giao cho phuong, thi tran, cac xa thuoc khu vuc quy hoach phét
trién d6 thi 1ap quy hoach sir dung dat ma do UBND cap trén truc tiép lap quy
hoach, ké hoach sir dung dat. Bong thoi dé tranh tinh trang quy hoach, ké hoach
s dung dat “treo” nhu hién nay, Luat quy dinh: Dién tich dat ghi trong ké
hoach st dung dat da duoc cong bd phai thu hdi @é thuc hién du &n, cong trinh
hoac phai chuyén muc dich sir dung dat ma sau 3 nam khong duoc thuc hién
theo ké hoach thi co quan nha nuéc c6 tham quyén xét duyét ké hoach sir dung
dat phai diéu chinh hozc huy bo.

Tham quyén giao dat, cho thué dat: Luat Dat dai quy dinh vé tham quyén
giao dat, cho thué dat theo hudng tiép tuc phan cap cho dia phuong va thuc hién
cai cach hanh chinh trong linh vyc dat dai. UBND tinh, thanh phé truc thuoc
Trung wong quyét dinh giao dat, cho thué dat déi véi to chic; giao dat dbi véi
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co SO ton gido; giao dat, cho thué dat ddi véi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai; cho thué dat dbi véi to chic, ca nhan nudc ngoai. UBND huyén, quan,
thi x4, thanh phé thuoc tinh quyét dinh giao dat, cho thué dat ddi voi ho gia
dinh, ca nhan; giao dat dbi vai cong dong dan cu.

- Thu hdi dat, bdi thuong, tai dinh cu cho nguoi c6 dat bi thu hdi: Luat
Pt dai quy dinh Nha nudc thuc hién viéc thu hdi dat, boi thuong, giai phong
mat bang sau khi quy hoach, ké hoach st dung dat dugc cong bd hoic khi du an
dau tu cd nhu cau sir dung dat phd hop véi quy hoach, ké hoach su dung dat
duoc co quan nha nudc c6 tham quyén xét duyét, nham dé chu dong quy dat
cho dau tu phét trién. Nha nudc giao cho t6 chic phat trién quy dat (do UBND
tinh, thanh phé truc thuoc Trung wong thanh 1ap) dé thuc hién viéc thu hoi dat,
boi thuodng, giai phdng mat bang va truc tiép quan ly quy dat da thu hoi doi voi
truong hop sau khi quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc cong bé ma chua c6
du an dau tu vé boi thuong khi thu hoi dat, Luat Dat dai quy dinh rd nhiing
trudng hop duogc bdi thuong vé dat (nhitng nguoi co gidy to vé quyén sir dung
d4t theo quy dinh). Nhitng nguoi khdng cé gidy to vé quyén sir dung dat thi khi
Nha nudc thu hdi dat khong dugc bdi thuong vé dat. UBND tinh, thanh phé thu
hoi dat. Khu tai dinh cu phai c6 diéu kién phat trién bang hoic tét hon noi ci.

- Tham quyén cap gidy chang nhan quyén st dung dat: Luat Dat dai quy
dinh cdp nao co6 tham quyén giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich sir dung
dat, thu hoi dat thi cdp do cd tham quyén cap gidy chang nhan quyén st dung
dat. UBND tinh, thanh phé truc thudc Trung wong c6 thé uy quyén cho co quan
quan ly dat dai cung cap giay chirng nhan quyén sir dung dat.

- bang ky dat dai: Luat Pat dai quy dinh viéc diang ky quyeén st dung dat
duoc thuc hién tai Van phong ding ky quyén st dung dat. Theo d6, Van phong
nay duoc thanh 1ap theo huéng: Van phong dang ky quyén sir dung dat 13 to
chuc su nghiép thudc So Tai nguyén va MOi truong, ¢6 tru s¢ chinh va cac chi
nhanh dugc bé tri dé tao thuan loi cho nguoi tham gia thuc hién cac thu tuc
hanh chinh vé quan Iy st dung dat dai. Van phong ding ky quyén st dung dat
c6 chac nang to chuc thuc hién diang ky quyén st dung dat, quan Iy hé so dia
chinh gdc va thuc hién tha tuc hanh chinh trong quan Iy dat dai theo co ché
“mot cua”.

Quan ly tai chinh vé dat dai: Gia dat bao dam sét vai gia chuyén nhuong
quyén sir dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong; khi c6
chénh léch 16n so véi gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc té trén thi
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truong thi phai diéu chinh cho phu hop. Gia dat do Uy ban nhan dan tinh, thanh
phd truc thudc trung wong quy dinh duoc cong bé vao ngay 01 thang 01 hang
nam dé nguoi str dung dat thuc hién cac nghia vu tai chinh vé dit dai cua nam
d6. B6 sung quy dinh vé d4u gia quyén sir dung dat va dau thau dy an trong d6
c6 quyén sir dung dat cho phép doanh nghiép cé kha nang chuy&n mén lam dich
vu tu van vé gia dat dé thuan lo trong giao dich quyén str dung dat.

- Giai quyét tranh chap, khiéu nai vé dat dai: Tham quyén giai quyét
tranh chap dat dai dwgc quy dinh rd hon, déng thoi voi viec mo rong tham
quyén giai quyét tranh chap dat dai cua tod an nhan dan (giai quyét khdng chi
dbi véi nguoi st dung dat). Truong hop tranh chap dat dai ma duong su khdng
c6 gidy chitng nhan vé quyén sir dung dat hodac khdng c6 mét trong cac loai
gidy to vé quyén st dung dat thi viéc giai quyét tranh chap thudc tham quyeén
cua co quan hanh chinh, khéng khai kién ra toa an nhan dan vi toa an nhan dan
khong c6 co so giai quyét, cu thé 1a: viéc giai quyét tranh chap dat dai duoc
thuc hién ¢ hai cép, trong d6 cap tha hai 1a cip giai quyét cudi cung. Viéc giai
quyét khiéu nai vé dat dai dugc thuc hién theo trinh tu: Nguoi st dung dat gui
don khiéu nai dén Uy ban nhan dan d4 ra quyét dinh hanh chinh hoac c6 hanh
vi hanh chinh bi khiéu nai, Uy ban nhan dan da ra quyét dinh hanh chinh hoic
c6 hanh vi hanh chinh bi khiéu nai cé trach nhiém giai quyét lan dau thi c6
quyén gui don khiéu nai dén Uy ban nhan dan cap trén truc tiép hoac khai kién
ra toa an nhan dan; quyét dinh giai quyét khiéu nai cia Uy ban nhan dan cap
trén tryuc tiép la quyét dinh giai quyét cudi cung; truong hop Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé truc thudc trung wong 1a cp giai quyét khiéu nai 1an dau ma
duong su khong dong y thi co quyén khoi kién ra tod an nhan dan; Viéc giai
quyét khiéu nai vé dat dai khong bao gdm truong hop khiéu nai vé quyét dinh
hanh chinh giai quyét tranh chap dat dai.

3. Phan logi dit

Pat duoc phan thanh 3 nhém nhu sau: nhém dat néng nghiép bao gom
cac loai dat néng nghiép, dat 1am nghiép, dat nudi trong thuy san va dat lam
mudi; Nhém dat phi ndng nghiép bao gom dat o tai ndng thén, dat o tai do thi,
dat chuyén ding ma Luat dat dai nam 1993 da quy dinh; Nhém dat chua sir
dung bao gom céc loai dit chua xac dinh muc dich st dung dat.

4. Ché d¢ sir dung ddt
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- Thoi han st dung dat: Luat dat dai quy dinh cu thé cac truong hop st
dung dat on dinh lau dai, cac truong hop st dung dat c6 thoi han trén co so ké
thira cac quy dinh vé thoi han st dung dat cua Luat dat dai nam 1993 (dat & thoi
han sir dung dét 1a 6n dinh lau dai, dat néng nghiép trong cay hang nam la 20
nam, dat néng nghiép trong cay lau nim, cay cong nghiép la 50 nam). Bdi véi
dat thué thi thoi han dugc thuc hién theo hop dong thué dat.

- Han muc giao dit, han mac nhan chuyén quyén s dung dit nong
nghiép: Luat dat dai nim 2003 chi quy dinh han muc giao dat néng nghiép
khong thu tién sir dung dat, néu vuot han muc giao dat phai chuyén sang thué@
dat trir dién tich thu@, dat nhan chuyén nhuong, dat duoc thira ké, ting cho. Bé
dam bao codng bang, dong thoi khuyén khich san xuat néng nghiép, 1am mghiép,
nudi trong thuy san xuat mudi, Luat dat dai ciing quy dinh han muc giao dat
trong trudng hop hd gia dinh cac nhan sir dung nhiéu loai dat (dat trong cay
hang nam, dét tréng cay lau nam, dat rirng san xuat, dat nudi trdng thuy san, dat
lam muéi). Chinh phu trinh uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh han méc nhan
chuyén quyén su dung dit néng nghiép vaéi quy mé I6n vao mot sé ngudi, phu
hop vai tién trinh cdng nghiép hoa hién dai ho dat nudc va diéu kién kinh té —
X&a hdi cua tirng vung.

- V& sir dung dit nong nghiép cua to chic: Luat quy dinh ddi véi doanh
nghiép nha nudc duge Nha nude giao dat khdng thu tién sir dung dat dé sir dung
vao muc dich san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi
truéc ngay 01 thang 01 nam 1999 thi nay phai chuyén sang thué dat hoic duoc
giao dat co thu tién sir dung dat. truong hop to chic duoc Nha nudc giao dat dé
st dung vao muyc dich san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
lam mudi nhung khéng str dung, sir dung khong ding muc dich hoic sir dung
khong hiéu qua thi nha nudc thu hoi dé dua vao st dung.

- Pt str dung cho kinh té trang trai: Luat quy dinh cha trang trai duoc
chu dong chuyén d6i muc dich st dung céc loai dat theo phwong an san xuat da
duoc Uy ban nhan dan cip huyén xét duyét, nham tao diéu kién dé cac chu
trang trai khai thac c6 hiéu qua dat dai, mo réng quy mé su dung dat ndng
nghiép theo hudng san xuat hang hoa.

- Pat ¢ (vuon, ao): Luat dat dai quy dinh dat &, vuon, ao trén cing mot
thira dat thuoc khu dan cu & nong thdn, phd hop véi quy hoach xay dung duoc
xéac dinh 1a dat ¢, khdng phai 1a dat ndng nghiép; dat ¢, dat trong khudn vién
xung quanh nha & thuoc khu dan cu dbé thi, phu hop véi quy hoach xay dung
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duoc xac dinh 12 dat 6. B6 sung quy dinh cu thé vé xac dinh dién tich dat o ddi
véi céc truong hop thira dat & ma cé vuon, ao (trudng hop dat ¢ ma c6 khudn
vién xung quanh nha ¢ thuoc khu dan cu dd thi, phu hop véi quy hoach xay
dung duoc xac dinh 1a dat 6. B6 sung quy dinh cu thé vé xac dinh dién tich dat
& ddi voi cac truong hop thira dat co vuon, ao (truong hop dat & ma cé khudn
vién xung quanh nha ¢ dugc hinh thanh muc ngay thang 18 thang 12 nam 1980,
ngay Hién phap c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 18 thang 12 nam 1980 dén truéc
ngay Luat nay cd hiéu luc thi hanh). Quy dinh ndy nham tao diéu kién thuan loi
cho dia phuong xac dinh dat & vuon cua ho gia dinh, ca nhan trong bdi thuong
giai phong mat bang, bao dam quyén loi chinh dang cua nguou st dung dat cé
vuon, ao.

Pt khu cong nghé cao, khu kinh té (co ché giao lai dat): Luat dat dai quy
dinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong quyét dinh giao dat
mot 1an cho Ban quan ly Khu cong nghé cao, khu kinh té, Ban quan Iy dugc
giao lai dat, cho thué dat cho nguoi dau tu vao Khu cong nghé cao, khu kinh té
nham tao diéu kién thuan loi, thu hit dau tu.

5. Quyén va nghia vu cia nguoi sik dung dat

- Quyén lya chon hinh thuc giao dat. thué dat: Luat dat dai quy dinh: “Té
chte kinh té, ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dau tu
vao Viét Nam duoc lya chon hinh thic giao dat c6 thu tién s dung dat hoic
thué dat, Quy dinh nay tao diéu kién thuan loi cho t6 chuc, ho gia dinh, c& nhan,
chu dong trong sir dung dét, ting nguén thu ngan sach tir quy dat va tao thuan
loi cho phét trién thi truong bat dong san, xoa dan su khéac biét vé quyén st
dung dat gitra nguoi Viét Nam & trong nuéc va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, dong vién ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai husng vé To quéc,
tham gia xay dung dat nuéc.

- V& cac quyén cua to chiruc str dung dat Luat dat dai quy dinh t chic
kinh té duoc Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat, nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat, chuyén muc dich st dung dat ma tién s dung dat da tra
hoac tién da tra cho viéc nhan chuyén nhuong, chuyén muc dich st dung dat
khdng c6 ngudn gdc tir ngan sach Nha nudc co cac quyén chuyén nhuong, cho
thué, tang cho quyén sir dung dat, dugc thé chap, bao 14nh, gop vén bang quyén
st dung dat. Quy dinh ndy tao diéu kién cho viéc phat trién thi truong bat dong
san, tao thuan loi cho cac nha dau tu c6 dat dé 1am mat bang san xuat kinh
doanh, khdng nhat thiét phai thué dat caa Nha nuéc.
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- V& quyén cua ho gia dinh, ca nhan: Luat dat dai nam 2003 da ké thura
cac quyén theo quy dinh cua Luat dat dai nam 1993 dong thoi bd sung quyén
tang cho quyén sir dung dat cua ho gia dinh, cac nhan st dung dat khdng phai 1a
dat thué, khong quy dinh céc diéu kién han ché khi thuc hién quyén chuyén
nhuong va quyén thira ké quyén sir dung dt néng nghiép nham tao diéu kién
thuan lgi trong thuc hién cac quyén cua ngudi sir dung dat, thic day thi truong
Bat dong san phat trién va tich tu dét dai theo dinh hudng cua Nha nuéc.

- Luat dat dai quy dinh truong hop ho gia dinh, c& nhan cho muon dét cé
gidy to theo quy dinh cua Luat dat dai thi dugc Nha nudce tra lai quyén sir dung
dat hoic tra lai bang tién hoac giao dit méi, chd & mai.

- Giai quyét cac truong hop Nha nuéc mugn dat cua ho gia dinh, c& nhan:

Luat Dat dai quy dinh truong hop ho gia dinh, cac nhan cho muon dat c6
gidy to theo quy dinh cia Luat dat dai thi dugc Nha nudce tra lai quyén sir dung
dat hoc tra lai bang tién hoac giao dat méi, chd & mai.

- Quyén va nghia vy cua nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chuc,
ca nhan nudc ngoai sir dung dat tai Viét Nam: Luat Dat dai quy dinh ngoai cac
quyén va cac nghia vu chung caa ngudi st dung dat thi nguoi Viét Nam dinh cu
& nuGc ngoai, to chiic, ¢ nhan nudc ngodi thué dat con cd cac quyén twong tng
véi hinh thie tra tién thué dat hang nam hay tra tién mot l1an cho ca thoi gian
thué. Truong hop duoc phép dau tu xay dung kinh doanh nha & thi ¢ quyén
béan hoac cho thué nha ¢ theo quy dinh caa Chinh phu.

6. Thai tuc hanh chinh trong qudn Iy va si dung dat

Luat dat dai quy dinh cac tha tuc hanh chinh trong quan Iy va sir dung dat
theo huéng co ché « mot cira”, thu tuc hd so don gian, thoi gian thuc hién cac
tha tuc dugc rat gon nhiam thong nhat va cong khai hoa tha tuc hanh chinh
trong quan Iy dat dai, tao diéu kién thuan loi cho nguoi st dung dat thuc hién
cac quyen, dap (ng yéu cau vé cai cach hanh chinh.

7. Xar ly vi phagm

Luat dat dai quy dinh: Trach nhiém caa cha tich UBND céc cap: Chu tich
UBND céc cap c6 trach nhiém phat hién, ngan chan va xir ly kip thoi nhiing vi
pham phap luat vé quan Iy va st dung dat, viéc chuyén quyén su dung dat trai
phép, chuyén muc dich sir dung dat trai phép, phét hién va ap dung cac bién
phap ngan chan kip thoi viéc xay dung cac cong trinh trén dat lan chiém, dat st

dung khéng dung muc dich ¢ dia phuong va budc nguoi ¢6 hanh vi vi pham
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khoi phuc lai tinh trang cua dat. X ly trach nhiém cua thi truong cong churc,
vién chic thuoc co quan quan ly dat dai cac cap va can bo dia phuong cip xa
trong viéc vi pham trinh tu thuc hién cac thu tuc hanh chinh.
C/ NGHI BINH 181/2004/ND-CP NGAY 29/10/2004 CUA CHINH PHU
HUONG DAN THI HANH LUAT PAT PAI

Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cua Chinh pha huéng dan thi
hanh Luat Bat dai gdm c6 14 chwong 186 Diéu. Nhitng noi dung chinh caa Nghi
dinh 181/2004/ND-CP bao gom:

+ Co guan quan ly dat dai:

% Heé théng t6 chac co quan quan ly dat dai duoc thanh 1ap thdng nhat tir
trung wong dén co so gan véi quan Iy tai nguyén va mdi truong, ¢ bo
may t6 chirc cu thé nhu sau:

o Co quan quan ly nha nudc vé dat dai o trung wong la Bo Tai
nguyén va Moi truong;

o Co quan quan ly dat dai & tinh, thanh ph truc thudc Trung wong la
S Tai nguyén va Moi truong;
o Co quan quan ly dat dai & huyén, quan, thi x&, thanh phé thuoc tinh
la Phong Tai nguyén va Moi truong.
Y, X4, phuong, thi tran c6 can bo dia chinh.

+ Dit duoc tham gia thi truong bit dong san bao gdm

¥, DAt ma tai san gan lién voi dat va quyén st dung dat duoc tham gia thi
trudng bat dong san bao gom:

o Dat san xuat néng nghiép, dat ring san xuat khdng phai 1a ring tu
nhién duoc Nha nudc giao khong thu tién st dung dat déi voi ho gia
dinh, c& nhan;

o Pat néng nghiép do ho gia dinh, ca nhan dang st dung 6n dinh vao
muc dich san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
lam mudi da dugc Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat;

o Dat nong nghiép dugc Nha nudc giao co thu tién st dung dat doi
véi t6 chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai;
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o Diat nong nghiép duoc Nha nudc cho thué tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué d6i véi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, to chirc nudc ngoai, c& nhan nudc Ngoai;

o Dit & duoc Nha nudc giao cho ho gia dinh, ca nhan dé 1am nha
&; dat & dugc Nha nudc giao cho to chac kinh té, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai dé dau tu xay dung kinh doanh nha &;
dat & dugc Nha nudc cho thué tra tién thué dit mot l1an cho ca
thoi gian thué déi voi nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, to
chtic nuéc ngoai, c& nhan nudc ngodi dé dau tu xay dung kinh
doanh nha ¢;

o Pit ¢ do ho gia dinh, c& nhan dang sir dung vao muc dich 1am nha
& d& duoc Nha nuée ¢éng nhan quyén sir dung dat;

o Dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép, dat str dung vao muc dich
cbng cong c6 muyc dich kinh doanh dugc Nha nuéc giao cd thu tién st
dung dat déi véi to chuc kinh té, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai;

o DAt san xuit, kinh doanh phi néng nghiép, dat st dung vao muc
dich céng cong cd muc dich kinh doanh dugc Nha nuac cho thué
tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ddi vai nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, to chuc nuéc ngodi, c& nhan nuéc
ngoai;

o Pat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép, dat sir dung vao muc
dich cong cong c6 muyc dich kinh doanh do ho gia dinh, ca nhan, t6
chtic kinh té dang st dung dd dugc Nha nudce cong nhan quyén si
dung dat.

¥, DAt thué caa Nha nudc tra tién thué dat hang nam ma tai san gan lién
Vvéi dat duoc tham gia thi truong bat dong san bao gom:
o Dat trdng cay 1au nam cd vuon cay, dat ring san xuat cé rung,
dat 1am mudi va dat nudi trong thuy san da dau tu ha tang;
o Dit san xuat, kinh doanh phi ndng nghiép, dat st dung vao muc
dich cong cong c6 muc dich kinh doanh ma da dau tu ha tang
hoic cd cong trinh gan lién vai dat.

+ Quy dinh vé thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat
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¥ Ho so do bén nhan chuyén nhugng nép mot (01) bo, bao gom:
o Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat;

o Gidy chiing nhan quyén sir dung dat hoic mot trong céc loai gidy to vé
quyén st dung dat nhu: gidy t& vé quyén duoc st dung dat dai trudc
ngay 15 thang 10 nim 1993, quyén sir dung dat tam thoi, gidy to thira ké,
tang cho, thanh ly, hoé gia, quyét dinh cua toa an vé quyén st dung dét...
(quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 biéu 50 cua Luat Dat dai)

% Viéc chuyén nhuong quyén st dung dat duoc thuc hién nhu sau:

o Trong thoi han khong qua ba (03) ngay 1am viéc ké tir ngay nhan du ho
so hop 1€, Van phong ding ky quyén sir dung dat c6 trach nhiém tham tra
hd so, trich sao hd so dia chinh; giri sb liéu dia chinh dén co quan thué dé
xé&c dinh nghia vy tai chinh; chinh ly gidy chitng nhan quyén sir dung dat
da cap hoic thyuc hién tha tuc cap gidy chitng nhan quyén st dung dat doi
vé6i truong hop phai cdp méi gidy chang nhan;

o Trong thoi han khéng qua ba (03) ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc
thdng bao nghia vu tai chinh, Van phong dang ky quyén sir dung dat hozc
Uy ban nhan dan x4, thi tran c6 trach nhiém théng bao cho bén chuyén
nhugng va bén nhan chuyén nhuong thuc hién nghia vu tai chinh;

o Trong thoi han khong qua ba (03) ngay lam viéc ké tir ngay bén chuyén
nhuong va bén nhan chuyén thuc hién xong nghia vu tai chinh, Van
phong dang ky quyén sir dung dat hoic Uy ban nhan dan x4, thi tran noi
c6 dat co trach nhiém trao gidy chiing nhan quyén sir dung dat cho nguoi
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat.

D/ NGHI BINH 188/2004/ND-CP VA NGHI BINH 123/2007/NDP-CP CUA
CHINH PHU

Nghi dinh 123/ND-CP caa Chinh pha dugc ban hanh ngay 27/7/2007 vé Sira
doi, bd sung mot sé diéu cua Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nam
2004 vé phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat. Nghi dinh
123/ND-CP sira d6i bd sung 12 diéu cia Nghi dinh 188/ND-CP, trong d6, stra doi
quan trong nhat 1a bo sung thém 2 phuong phap xac dinh gia dat.

Noi dung vé cac phuong phap xac dinh gia dat ¢ hai Nghi dinh trén nhu sau:

+ Phuong phap so sanh tryuc tiép: 14 phuong phap xac dinh mac gia théng qua
viéc tién hanh phan tich cac muc gia dat thuc té dd chuyén nhuong quyén sir

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhdt Ha Ngi 42
Dang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

dung dat trén thi truong cua loai dat twong tu (vé loai dat, dién tich dat, thira
dat, hang dat, loai d6 thi, loai duong phé va vi tri) dé so sanh, xé4c dinh gia cua
thira dét, loai dat can dinh gia.

Phuong phap so sanh truc tiép duoc ap dung dé dinh gia dat khi trén thj truong
c6 cac loai dat tuong ty d4 chuyén nhuong quyén sir dung dat so sanh duoc véi
loai dat can dinh gia. Gia chuyén nhuong quyén sir dung dat cua loai dat twong
tu sir dung dé phan tich, so sanh véi loai dat can dinh gia phai 1a gia chuyén
nhuong quyén sir dung dat thuc té trén thi treong trong diéu kién binh thuong.

+ Phuong phap thu nhap: 1a phuong phap xac dinh mac gia tinh bang thuong sb
gitta muc thu nhap thuan tuy thu duoc hang nam trén 1 don vi dién tich dat so
véi 130 suét tién gui tiét kiém binh quan mot nam (tinh dén thoi diém xac dinh
gia dat) caa loai tién giri VND Ky han 01 nam (12 thang) tai ngan hang thuong
mai nha nuéc c6 muc i suat tién gui tiét kiém cao nhat trén dja ban.

Phuong phap thu nhap chi p dung dé dinh gia cho céac loai dat xac dinh dugc
cac khoan thu nhap mang lai tir dat.

+ Phuong phép chiét trir: 1a phuong phép xéac dinh gia dat cua thira dat c6 tai san

gan lién véi dat bang cach loai trir phan gia tri tai san gan lién véi dat ra khoi
téng gia tri bat dong san (bao géom gié tri cuia dat va gi tri cua tai san gan lién
véi dat).
Phuong phép chiét trir duoc ap dung dé xac dinh gia dt cua thira dat co tai san
gan lién véi dat trong truong hop khdng c6 du s lidu vé gia thi truong cua cac
thira dat tréng tuong tu dé ap dung phuong phap so sanh truc tiép, trong khi cé
thé thu thap sé liéu vé gia thi truong cua cac thira dat ¢ tai san gén lién véi dat
tuong tu véi thira dat can xéc dinh gia.

+ Phuong phép thing du: 12 phuong phap xac dinh gia dat cua thua dat tréng co
tiém nang phat trién theo quy hoach hoic duoc phép chuyén d6i muc dich st
dung dé str dung tot nhat bang céch loai trir phan chi phi wdc tinh dé tao ra su
phat trién ra khoi tong gia tri phat trién gia dinh cua bat dong san."

Phuong phép thing du duoc ap dung dé xac dinh gia dat caa cac thua dat trong
c6 tiém nang phat trién do thay d6i quy hoach hoic do chuyén muc dich su

dung dét trong khi khéng c6 gia chuyén nhuong quyén st dung dat twong tu
trén thi treong dé ap dung phuong phap so sanh tryc tiép."

Ngoai ra hoc vién can nghién cau thém vé noi dung caa Nghi dinh
182/2004/ND- CP vé xir phat hanh chinh trong linh vuc dat dai.
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Quyét dinh 24/2004/QD- BTNMT ban hanh quy dinh vé Giay chiing nhan
quyén st dung dat.

Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 caa Chinh pha quy dinh bé sung
vé viéc cap Gidy ching nhan QSD dat, Thu hdi dat, thuc hién quyén st dung dat,
trinh ty , tha tuc bdi thuong,hd tro tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat va giai
quyét khiéu nai vé dat dai.

Nghi dinh s 17/2006/ND-CP ngay 27/1/2006 cua Chinh phu vé sir d6i mot
s6 diéu cua cac nghi dinh hudng dan thi hanh Luat dat dai .

IV. PHAP LUAT VE NHA O

Phép luat vé nha & dugc quy dinh cu thé trong Luat nha ¢ s6 56/2005/QH 11
ngay 29/11/2005 caa Qudc hoi nudc Cong hod x& hoi chu nghia Viét Nam; Nghi
dinh 90/2006/ND-CP ngay 6/9/2006 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh Luat Nha &; Thong tu 05/2006/TT-BXD Hudéng dan thi hanh Nghi dinh
90/2006/ND-CP. Luat nha & quy dinh vé s& hitu nha &, phat trién, quan Iy viéc sir
dung, giao dich vé nha & va quan Iy Nha nudc vé nha 6.

Luat nha & bao gom 9 chuong, 153 diéu, c6 hiéu luc tir ngay 1/7/2006. Noi
dung chinh ctaa Luat nha & nhu sau:

A/ LUAT NHA O

Luat nay quy dinh vé so hitu nha &, phat trién, quan ly viéc sir dung, giao
dich vé nha & va quan ly Nha nuéc vé nha ¢. Luat Nha & ¢ 8 chuong 150 diéu

Chuogng 1 : Nhitng quy dinh chung
Chuong 2 : S¢ hiru nha &

Chuong 3: Phét trién nha 6.

Chuong 4 : Quan ly viéc st dung nha ¢
Chuong 5 : Giao dich vé nha ¢

Chuong 6 : Nha ¢ tai Viét Nam caa nguoi Viét nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, to chirc ca nhan nudc ngoai.

Chuong 7 : Quan ly nha nuéc vé nha o.
Chuong 8 : Biéu khoan thi hanh
NHUNG DIEM CHU Y TRONG LUAT NHA O
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Luat nha & s6 56/2005/QH 11 dugc thong qua tai ky hop tha 8, Qudc hdi Cong
hoa xa hoi chu nghia Viét nam khoa 11 ngay & ngay 29/11/2005. Luat nha ¢ quy
dinh vé s& hitu nha ¢, phat trién, quan ly viéc sir dung, giao dich vé nha & va quan
ly Nha nudc vé nha 6.

Luat nha & bao gom 9 chuong, 153 diéu, c6 hiéu luc tir ngay 1/7/2006. Noi
dung chinh cta Luat nha & nhu sau:

1.2 Qui dinh vé quan 1y nha nuéc vé nha ¢ va ché dé sé hiru

Quyén cd nha caa cong dan (diéu 4): Cong dan c6 quyén cd chd & théng qua
viéc tao lap nha & hop phap hoac théng qua viéc thué, muon, & nho nha ¢ theo quy
dinh cua phap luat. Nguoi tao 1ap nha & hop phép c6 quyén so hiru déi véi nha ¢
do.

Bao ho quyén sé hitu nha & (diéu 5): Nha nudc cdng nhan va bao hd quyén sé
hitu nha & caa chi s hitu. Nha ¢ thudc so hitu cua to chic, ca nhan khéng bi quéc
hitu hod. Truong hop that can thiét vi Iy do qubc phong, an ninh va vi lgi ich quéc
gia, Nha nuéc quyét dinh trung mua hoic trung dung nha & thi Nha nuéc bdi
thuong cho chu sé hiru nha ¢ theo gia thi truong tai thoi diém thanh toadn va tao
diéu kién dé ho tao 1ap nha & khéc.

Nha nwéc thong nhdt quan ly nha & bang phap ludt. Noi dung quan Iy nha nuéc
vé nha o: ( chuong VII, diéu 134 dén 146) xay dung va chi dao thuc hién dinh
huéng, chuong trinh quy hoach va ké hoach phéat trién nha ¢. Ban hanh céc van
ban quy pham phat luat vé nha ¢ va toé chac thyuc hién cac van ban d6. Ban hanh
tiéu chuan nha & va quan Iy chat luong nha & theo tiéu chuan nha ¢. Cong nhan
quyén sé& hitu nha &. Cho phép hoic dinh chi viéc xay dung, cai tao nha ¢.Quan ly
hd so nha o. Diéu tra, thong ké, xay dung dix liéu vé nha ¢. Nghién ciu, tng dung
khoa hoc, cdng nghé va hop tac quédc té trong linh vuc nha ¢. Quan Iy hoat dong
mdi gidi nha ¢. Quan Iy cac hoat dong dich vu cong vé nha &. Kiém tra, thanh tra,
giai quyét khiéu nai, t6 cao va xu ly vi pham trong linh vuc nha 6.

Ban hanh cac van bdan quy phem phép lugt vé nha ¢: Can cir Luat Nha o, dinh
hudng phét trién nha & québc gia va tinh hinh cy thé vé phét trién kinh té-xa hoi cua
dat nuéc, Chinh phu ban hanh vin ban quy pham phéap luat vé quan ly, st dung va
phat trién nha ¢. Co quan quan Iy nha nudc vé nha ¢ Trung wong trong pham vi
nhiém vu va quyén han ctia minh chiu trach nhiém ban hanh hoac trinh co quan c6
tham quyén ban hanh van ban quy pham phéap luat vé quan ly, sir dung va phét
trién nha ¢. Uy ban nhan dan cip tinh trong pham vi nhiém vy, quyén han cua
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minh ban hanh van ban quy pham phép luat vé quan ly, sir dung va phét trién nha &
va to chirc thuc hién cac quy dinh cua phép luat vé quan Iy st dung va phét trién
nha ¢.

Cong nhdn quyén sé hitu nha ¢: Co quan nha nudc cd tham quyén co trach
nhiém cap méi, cap doi, cap lai gidy chiang nhan quyén s hitu nha & cho to chuc,
ca nhan tao lap nha ¢ hop phap theo quy dinh cua Luat nay. Co quan quan ly nha
nudc vé nha & & Trung wong c6 trach nhiém kiém tra, giam sat viéc cap giay ching
nhan quyén s& hitu nha & trong ca nudc.

Qudn Iy hé so nha ¢: Co quan quan ly nha & cap tinh ¢é trach nhiém quan ly hd
so nha ¢ quy dinh tai Diéu 66 cua Luat ndy déi véi truong hop doDUBN cap tinh
cap gidy chiing nhan quyén sé hiru nha ¢. Uy ban nhan dan cap huyén co trach
nhiém quan 1y hd so nha & quy dinh tai Diéu 66 cua Luat nay dbi véi truong hop
do UBND cap huyén cap Gidy chirng nhan quyén sé hitu nha ¢. Co quan quan ly
hd so nha & ¢6 trach nhiém cung cip cac thdng tin vé hd so nha & khi to chirc, ¢4
nhan c6 yéu cau. Nguoi yéu cau cung cap thdng tin phai nop mét khoan phi cung
cap thong tin theo quy dinh cta phap luat.

biéu tra, thong ké, xay dung di liéu vé nha ¢. UBND cac cap co trach nhiém
théng k&, xay dung dit liéu vé nha & trén dia ban phuc vu yéu cau xay dung chuong
trinh, ké hoach phat trién nha . Binh ky nim nam mét 1an, co quan QLNN vé nha
& TW thuc hién diéu tra, tong hop dir liéu vé nha & trén pham vi toan qudc. Chinh
phi b tri ngan séch cho viéc diéu tra, thong ké va xay dung co s& dix liéu vé nha
0.

Qudn Iy hoat déng mdi gisi nha ¢: Tb chuc, c& nhan hoat dong méi giéi nha &
phai dang ky kinh doanh hoat dong méi gigi nha ¢ theo quy dinh cua phap luat.
Chinh pha quy dinh cu thé diéu kién tham gia hoat dong mdi gisi nha ¢. Co quan
quan ly nha nuéc vé nha & & TW ban hanh quy ché t6 chirc hoat dong moi gisi bat
dong san nha o.

Thanh tra thic hién phap ludt vé nha ¢: Thanh tra chuyén nganh vé xay dung
chiu trach nhiém thanh tra viéc thuc hién phap luat vé nha ¢. Co quan quan Iy nha
& dia phuong chiu trach nhiém thanh tra viéc thuc hién phap luat vé nha ¢ tai dia
phuong.

1.3 Quyén va nghia vu ciia chi s¢ hiu nha ¢
Quyén cua chui sé hizu nha ¢ bao gom:

o Chiém hiru d6i véi nha ¢, Str dung nha ¢.
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Bén, cho thué, cho thué mua, tang cho, d6i, dé thtra ké, cho muon, cho
& nhd, uy quyén quan ly, thé chap nha ¢ thudc so hiru cua minh theo
quy dinh cua phap luat.

Bao tri, cai tao, phd d& hoac xay dung lai nha & va sir dung khong
gian caa nha ¢ phl hop véi quy hoach xay dung, kién tric va cac quy
dinh cta phép luat c6 lién quan.

Khiéu nai, t6 cdo nhitng hanh vi vi pham quyén so hitu nha & hop
phap cua minh,

Y&u cau co quan nha nuéc c6 tham quyén cap méi, cip doi, cap lai
Gidy chung nhan quyén sé hiru nha &, xac nhan nhitng thay d6i sau
khi cap gidy ching nhan nha 6.

Nghia vu cua chi s hizu nha ¢, bao gom:

O

Thuc hién day du trinh tu, thi tuc khi dé nghi cap mai, cap doi, cap lai
Gidy chitng nhan quyén sé hitu nha & va xac nhan thay di sau khi cap
gidy chang nhan nha 6.

Quan ly, str dung, bao tri, cai tao, pha do, xay dung lai nha ¢ cua minh
theo quy dinh cua phap luat nhung khéng dugc lam anh huong hoac
gay thiét hai dén loi ich caa Nha nuéc, lgi ich cong cong, quyén, loi
ich hop phap caa nguoi khac.

Thuc hién day du cac tha tuc theo quy dinh caa phap luat khi béan, cho
thué, tang cho, doi, dé thira ké, cho muon, cho & nho, uy quyén quan
ly, thé chap nha 6.

Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luat khi duoc
Nha nuéc cap mai, cap doi, cap lai Gidy chung nhan quyén so hitu
nha &, xac nhan thay doi sau khi cp gidy ching nhan va trong qué
trinh st dung nha 6.

Chéap hanh quyét dinh cta co quan nha nuéc co tham quyén vé viéc
xt Iy vi pham, giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé nha o, vé
viéc giai toa, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, pha d& nha ¢ hoic khi
Nha nuéc trung dung, trung mua, mua trudc nha 6.
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1.4 Qui dinh vé giao dich nha ¢

Giao dich vé nha ¢ gdm cac hinh thicc mua ban, cho thué, thué mua, ting
cho, doi, thira ké, thé chap, cho muon, cho & nho va uy quyén quan ly nha 6.

biéu kién cua nha ¢ tham gia giao dichbao gom:

o Trong cac giao dich vé mua ban, ting cho, doi, thira ké, thé chap, cho
muon, cho ¢ nho, uy quyén quan ly nha & thi nha ¢ phai ¢ céc diéu
kién: C6 gidy chirng nhan quyén so hitu ddi véi nha ¢ theo quy dinh
cua phap luat; Khdng cé tranh chap vé quyén so hiru; Khong bi ké
bién dé thi hanh an hoac dé chap hanh quyét dinh hanh chinh cua co
quan nha nudc ¢ tham quyen.

o Truong hop nha ¢ cho thué ngoai cac diéu kién quy dinh trén, con
phai bao dam chat luong, an toan cho bén thué nha &, cung cap dién,
nudc, vé sinh moi truong va cac dieu kién thiet yeu khéc.

biéu kién cua cac bén tham gia giao dich vé nha ¢

o Bén ban, cho thué, cho thué mua, tang cho, doi, thé chap, cho muon,
cho & nho, uy quyén quan ly nha ¢ phai c6 cac diéu kién: La chu so
hitu nha & hodc ngudi dai dién theo quy dinh cua phép luat vé dan su;
Ca nhan c6 ning luc hanh vi dan sy; t6 chitc ban, cho thué nha & phai
c6 chtic nang kinh doanh nha ¢, trir truong hop té chic ban nha o
khdng nham muc dich kinh doanh.

o Bén mua, thué, thué mua, d6i, nhan ting cho, muon, & nho, duoc uy
quyén quan ly nha & 1a t6 chic, ca nhan; néu la ca nhan trong nudc thi
khong phu thudc vao noi dang ky ho khau thuong trd va phai ¢ nang
lyc hanh vi dan sy; néu 1a nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thi
phai thudc dién duogc s¢ hitu, dugc thué nha & tai Viét Nam; néu 1a to
chuec thi khdng phu thugc vao noi dang ky kinh doanh.

Trinh tu, thi tuc trong giao dich vé nha ¢

+ Cé&c bén tryc tiép hoic théng qua ngudi dai dién thoa thuan vé mua ban, thué,
thué mua, ting cho, ddi, thé chap, cho muon, cho & nho, uy quyén quan Iy nha
&. Truong hop phap nhéan tang cho nha ¢ thi phai c6 van ban tang cho.

+ Hop ddng vé nha &, van ban ting cho nha & phai thé hién cac noi dung sau day:
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o Tén va dia chi cua cac bén; Md ta dic diém cua nha ¢;
o Gia va phuong thirc thanh toan néu trong hop dong c6 thoa thuan vé
gia;

o Thoi gian giao nhan nha &; thoi gian bao hanh (néu c6); thoi han cho
thué; cho muon, cho & nho; uy quyén quan ly;

o Quyén va nghia vu caa cac bén; Cam két ciia cac bén; Cac thoa thuan
khac;

o Ngay, thang, nam ky két hop dong hoic ky van ban; Chit ky cua cac
bén (néu 1 t6 chirc thi phai dong diu va ghi rd chtc vu caa nguoi ky).

Hop ddng vé nha & phai c6 chang nhan cia céng chang hoic ching thyuc cua
Uy ban nhan dan cap huyén ddi véi nha ¢ tai d6 thi, ching thuc caa Uy ban
nhan dan xa d6i voi nha o tai ndng thon, trir cac trudng hop sau day:

o Canhan cho thué nha ¢ dudi sau thang;
o Beén ban, bén cho thué nha ¢ 1a t6 chirc kinh doanh nha &;
o Thué mua nha & xa hoi; Bén ting cho nha ¢ 1a t6 chic.

B&n mua, bén nhan ting cho, bén doi, bén duoc thira ké nha & c6 trach nhiém
nop hd so dé duoc cip Giay chang nhan quyén so hitu nha ¢, trir truong hop
bén ban nha ¢ 1a t6 chic ¢6 chac nang kinh doanh nha & hoic cac bén cé thoa
thuan khac.

B/ NGHI BINH 90/2006/ND-CP QUY DINH CHI TIET VA HUONG
DAN THI HANH LUAT NHA O

Nghi dinh 90 /2006/ND-CP quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh luat
Nha & bao gém 8 chuong 81 diéu bao gom :

Chuong 1 :Nhitng quy dinh chung.
Chuong 2 : Phét trién nha ¢.
Muc 1 : Du &n phét trién nha ¢.
Muyc 2 : Phét trién nha ¢ thuong mai.
Muc 3 : Phét trién va quan Iy nha ¢ xa hoi.

Muc 4 Phét trién va quan ly nha ¢ cong vu.
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Chuong 3: Huéng dan cap gidy ching nhando hiru nha 6.
Chuong 4 : hudng dan vé quan ly sir dung nha o.

Chuong 5 : huéng dan thu tuc mua ban nha 6.

Chuong 6 ; Hudng dan vé viéc sé hitu nha caa Viét kiéu.
Chuong 7 Quan 1y nha nudc vé nha 6.

Chuong 8 : Diéu khoan thi hanh.

Nghi dinh nay quy dinh cu thé mot sé noi dung vé phét trién nha ¢, s¢ hitu nha
&, giao dich vé nha & theo Luat nha 6.

Vé phé duyét cac dir &n phét trién nha 6: Du &n phat trién nha ¢ do uy ban ND
cap tinh phé duyét hoac uy quyén cho UBND cap Huyén phé duyét doi vai cac du
an Nha & ¢6 Tong muc dau tu dudi 30 ty dong

Quyén loi cua chu dau tw nha ¢ thuwong mai : dugc phép chuyén nhuong quyén
str dung dat da dau tu ha tang cho cac chu dau tu khac ¢é XD nha ¢, thoa thuan véi
ngudi c6 nhu cau dé huy dong von tng trude theo quy dinh Diéu 39 Luat Nha &

Vén dau tw cia cac dir &n nha ¢ cdng vu 1a ven ngan sach

Nghi dinh nay ciing qui dinh vé Khung gia cho thué, thué mua nha ¢ xa hoi,
Khung gia cho thué nha & cong vy, Mau Giay chang nhan quyén so hitu nha ¢ va
quyén st dung dat &, Mau Gidy chitng nhan quyén s¢ hitu nha &, Mau hop ddng
mua ban nha &, Mau hop dong thué nha ¢ xa hoi, Mau hop dong thué mua nha & xa
hoi, Mau hop ddng thué nha & cdng vu, Mau hop déng thué nha .

C/ THONG TU 05/2006/TT-BXD HUOGNG DAN MOT SO NOI DUNG CUA
NGHI BINH 90/2006/ND-CP

3.Thong 7 05/2006/TT- BXD

Théng tu 05/2006/TT- BXD cua Bo Xay dung Hudng din mét sé noi dung caa
Nghi dinh 90/2005/ND- CP dugc ban hanh ngay 1/11/2006. Thong tu nay hudng
dan cu thé trinh ty thi tuc cap gidy chiing nhan quyén so hitu nha & cu thé doi voi
ting loai nha nha riéng 1¢, nha chung cu , quy dinh noi dung caa gidy ching nhan
quyén s& hitu nha 6.

V.PHAP LUAT VE DAN SU
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IVV.1. Nhitng quy dinh phap luat

Phép luat vé dan sy duoc quy dinh cu thé trong Bo luat dan su sb
33/2005/QH11 ngay 14/6/2005 cua Quéc hdi hudc Cong hod XHCN Viét Nam.

IV.1.1. Ché dé sé hiu

Nghia vu ton trong ranh gigi gitra cac bat dong san (Piéu 265): Ranh gigi
giira c4c bat dong san lién ké dugc xéc dinh theo thoa thuan cua cac chu s hitu
hoic theo quyét dinh cua co quan nha nudc ¢ thim quyén. Ranh gigi ciing co
thé dugc xé4c dinh theo tap quan hoic theo ranh gigi da ton tai tir 30 nam trd 18n
ma khong cd tranh chap. Ngudai ¢6 quyén str dung dat duoc sir dung khéng gian
va 1ong dat theo chiéu thang dang tir ranh giéi trong khudn vién dt phd hop
véi quy hoach xay dung do co quan nha nudc ¢6 tham quyén quydinh va khéng
duoc 1am anh huong dén viéc st dung dat lién ké cua nguoi khac. Nguoi st
dung dat chi dugc trong cdy va lam cac viéc khac trong khuén vién dat thuoc
quyén sir dung cua minh va theo ranh gisi dd dugc xac dinh; néu ré cay, canh
cay vuot qua ranh giéi thi phai xén ré, tia canh phan vuot qua, trir truong hop
c6 thoa thuan khéc. Trong truong hop ranh gisi la kénh, muong, hao, rénh, bo
ruong thi nguoi sir dung dat c6 nghia vu ton trong, duy tri ranh gigi chung;
khong dugc lan chiém, thay d6i moc gigi ngan cach.

- Quyen s& hitu doi véi moc gigi ngan cach cac bat dong san (Piéu 266):

Chu so hitu bat dong san lién ké chi dugc dung cot mbc, hang rao, xay
tuong ngan trén phan dat thuoc quyén sir dung caa minh. Nhiing nguoi sir dung
dat lién ké& c6 thé thoa thuan véi nhau vé viéc dung cot méc, hang rao, xay
tuong ngan, trong cdy trén ranh gigi dé 1am méc gidi ngan cach giira cac bat
dong san; nhixng vat mdc gisi nay 1a so hitu chung caa nhitng nguoi do.

Trong truong hop moc giéi ngan cach chi do mot bén tao nén trén ranh
giGi va dugc cha so hitu BDS lién ké dong y thi méc gisi ngan cach do 1a so
hitu chung, chi phi dé xay dung do bén tao nén chiu, trir trudng hop cé thoa
thuan khéc; néu chia s hitu bat dong san lién ké khéng ddng y ma cé ly do
chinh déang thi cha s hitu da dung cot méc, hang rao, xay tudng ngan phai do
bo.

Péi voi cay 1a méc gidi chung, cac bén déu cé nghia vu bao vé; hoa loi
thu duogc tir cay duoc chia déu, trir trudng hop co thoa thuan khac. Doi véi méc
gidi la tudng nha chung, cha so hitu bat dong san lién ké khdng duoc tré cta so,
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156 thong khi hoic duc tuong dé dat két ciu xay dung, trir trudng hop duoc cha
s& hitu bat dong san lién ké dong y.

Trong truong hop nha xay riéng biét nhung tuong sat nén nhau thi cha s
hitu ciing chi duoc duc tuong, dat két ciu xay dung dén gigi han ngan cach
tuong cua minh.

- Nghia vu ton trong quy tic xay dung (Diéu 267):

Khi xdy dung cong trinh, cha s¢ hitu céng trinh phai tuan theo phap luat
vé xay dung, bao dam an toan, khéng dugc xay vuot qua do cao, khoang céch
ma phap luat vé xay dung quy dinh va khdng dugc xam pham dén quyén, loi
ich hop phap cua chu s& hitu bat dong san lién ké va xung quanh. Khi c6 nguy
co xay ra su cd déi véi cong trinh xay dung, anh huong dén bat dong san lién
ké va xung quanh thi chi sé hitu cong trinh phai cho nging ngay viéc xay
dung, sira chira hoiac d& bo theo yéu cau cua chii s hitu bat dong san lién ké va
xung quanh hozc theo yéu cau cua co quan nha nudc ¢ tham quyén; néu gay
thiét hai thi phai bdi thuong. Khi xay dung cong trinh vé sinh, kho chta hoa
chat doc hai va cac cong trinh khac ma viéc sir dung c6 kha nang gay 6 nhiém
méi trudng, cha sé hitu phai xay cach méc gigi mot khoang cach va & vi tri hop
ly, phai bao d¢am vé sinh, an toan va khdng 1am anh huéng dén chu so hiru bat
dong san lién k& va xung quanh.

IV.1.2. Hgp dong mua ban nha
(Tur diéu 440 dén Diéu 455)

- Hinh thiic hop d6ng mua ban nha &: phai duoc lap thanh van ban, cé
cdng chang hoac chang thuc, trir truong hop phap luat co quy dinh khac.

- Nghia vu cua bén ban nha ¢. Théng bdo cho bén mua vé cac han ché
quyén so hitu d6i véi nha mua béan, néu cd; Bao quan nha ¢ da ban trong thoi
gian chua giao nha ¢ cho bén mua; Giao nha ¢ ddng tinh trang da ghi trong hop
ddng kém theo hd so vé nha cho bén mua; Thuc hién ding cac thu tuc mua bén
nha ¢ theo quy trinh ctaa phap luat.

- Quyén cua bén ban nha ¢. Yéu cau bén mua nhan nha ddng thoi han
phuong thirc da thoa thuan; hoan thanh cac thu tuc mua ban nha ¢ trong thoi
han d& thoa thuan; Khéng giao nha khi chua nhan du tién nha nhu da thoa
thuan.
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- Nghia vu cua bén mua nha ¢: Tra da tién mua nha dang thoi han, theo
phuong thirc d4 thoa thuan; néu khong cé thoa thuan vé thoi han va dia diém tra
tién thi bén mua phai tra vao thoi diém bén ban giao nha va tai noi c6 nha;
Nhan nha va hd so vé& nha ddng thoi han da thoa thuan; Trong trudng hop mua
nha dang cho thué, phai bao dam quyén, loi ich cia nguoi thué nhu thoa thuan
trong hop dong thué khi thoi han thué con hiéu lyc.

- Quyén cua bén mua nha ¢: Puoc nhan nha kém theo hd so vé nha theo
dung tinh trang d4 thoa thuan; Yéu cau bén ban hoan thanh céc tha tuc mua ban
nha & trong thoi han d4 thoa thuan; Yéu cau bén ban giao nha ding thoi han;
néu khdng giao hoic cham giao nha thi phai bdi thudng thiét hai.

- Mua nha dé sir dung vao muc dich khac: Trong trudng hop phap luat
khong c6 quy dinh khac thi cac quy dinh tai cac diéu tir Biéu 450 dén Piéu 454
cia Bo luat nay ciing dugc ap dung doi voi viéc mua nha st dung vao muc dich
khac khdng phai 1a mua nha 6.

IV.1.3. Nhitng quy dinh vé chuyén quyén sir dung dat
(T Diéu 688 dén Diéu 735)

Can cu xac 1ap quyén st dung dat (Diéu 688): Dat dai thudc hinh thuc sé
hitu nha nuéc, do Chinh pha théng nhat quan Iy. Quyén su dung dat cua ca
nhan, phap nhan, ho gia dinh, chu thé khac duoc xac 1ap do Nha nudc giao dat,
cho thué dat hoic cong nhan quyén su dung dat. Quyén sur dung dat cua ca
nhan, phap nhan, ho gia dinh, chii thé khac ciing duoc xé&c 1ap do duoc nguoi
khac chuyén quyén sir dung dat phu hop vai quy dinh cua Bo luat nay va phap
luat vé dat dai.

- Hinh thtc chuyén quyén sir dung dat (Diéu 689): Viéc chuyén quyén sir
dung d4t duoc thuc hién thdng qua hop déng, trir treang hop quy dinh tai khoan
3 Piéu nay. Hop dong chuyén quyeén sir dung dat phai duoc lap thanh van ban,
c6 codng chitng, ching thuc theo quy dinh caa phap luat. Viéc thira ké quyén sir
dung dat (Biéu 690): Gia chuyén quyén sir dung dat do cac bén thoa thuan hop
ddng do phap luat quy dinh.

- Nguyén tic chuyén quyén sir dung dat (Piéu 692): Ca nhan, phéap nhan,
ho gia dinh, chu thé khac sir dung dat duoc phép luat cho phép chuyén quyén str
dung dat méi ¢d quyén chuyén quyén st dung dat. Khi chuyén quyén st dung
dat, cac bén c6 quyén thoa thuan vé noi dung cua hop dong chuyén quyén su
dung dat nhung phai phu hop véi quy dinh cia Bo luat ndy va phap luat vé dat
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dai. Bén nhan chuyén QSD dat phai st dung dat ding muc dich, ddng thoi han
ghi trong gidy chiing nhan quyén st dung dat va phd hop véi quy hoach, ké
hoach sir dung dit & dia phuong tai thoi diém chuyén quyén sir dung dat. Hiéu
luc cua viéc chuyén quyén sir dung dat: Viéc chuyén QSD dat ¢6 hiéu luc ké tur
thoi diém dang ky quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

Hop dong chuyén quyén st dung dat (Tt Bidu 693 dén biéu 735).
Nhirng diém can luu y:

Can ch( ¥ van dé mua ban bat dong san ngoai tuan tha quy dinh cua luat
kinh doanh bat dong san phai phu hop véi quy dinh cuaa luat dan su

Van dé dat coc trong hop ddng mua béan
Van dé thura ké
Van dé chuyén nhuong ...

VI. PHAP LUAT VE PAU TU
V.1. Nhitng quy dinh caa phap luat

Vin ban phéap luat lién quan dén dau tu gom :

- Luat Pau tu s6 59/2005/QH11 ngay 29 thang 11 nim 2005 cia Quéc
hoi nuac Cong hoa XHCN Viét Nam.

- Nghi dinh 108/ 2006/NB- CP ngay 22/9/2006 cua chinh phu quy dinh
chi tiét va huéng dan Luat dau tu

Céc ndi dung chinh cua Luat Pau tu ;

- Quyeén va nghia vy cia nha dau tu : Tai Diéu 18 cua Luat quy dinh veé
viéc thé chap quyén str dung dat, tai san gan lién véi dat : Nha dau tu ¢ dy an
dau tu dugc thé chap quyén sir dung va tai san gan lién véi dat tai té chuc tin
dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam dé vay vén thuc hién du &n theo quy
dinh cta phép luat.

- Trong uvu d&i dau tu, tai Diéu 36 quy dinh : Thoi han st dung dat caa du
an dau tu khdng qua 50 nam ; doi véi dy an c6 vén dau tu 16n nhung thu hoi
von cham, du an dau tu vao dia ban cd diéu kién kinh té-xa hoi kho khan, dia
ban cé diéu kién kinh té-xa hoi dic biét khd khan ma can thai han dai hon thi
thoi han giao dat, thué dat khong quéa 70 nam ; Khi hét thoi han sir dung dat,
néu nha dau tu chap hanh ddng phap luat vé dat dai va co nhu cau tiép tuc st
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dung dt thi s& duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén xem xét gia han sir dung
dat phd hop véi quy hoach sir dung dat da dugc phé duyét ; Nha dau tu dau tu
trong linh vuc vu dai dau tu, dia ban wu dai dau tu dugc mién, giam tién thué
dat, tién sur dung dat, thué str dung dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai va
phap luat vé thué.

- Trién khai thuc hién dy &n, Diéu 55 va 56 quy dinh :

+ Thu@, giao nhan dat thuc hién du &n : D4i véi dy an dau tu co yéu cau
str dung dat, nha dau tu lién hé vai co quan quan ly dat dai ¢d tham quyén noi
thue hién du &n dé thuc hién thu tuc giao dat hop déng thué dat ; Trinh ty, thu
tuc giao dat, thué dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai ; Trong truong hop
nha dau tu d& dugc ban giao dit ma khong tién hanh trién khai du an trong thoi
han quy dinh hop dong sir dung dat sai muyc dich thi bi thu hoi dat theo quy dinh
cua Luat Pat dai va bi thu hoi Giay ching nhan dau tu ;

+ Chuan bi mat bang xay dung : Di vai trudng hop Nha nudc thu hoi
dat theo quy dinh cia phap luat vé dat dai thi co quan nha nuéc c6 tham quyeén
c6 trach nhiém thu hoi dat, boi thuong, giai phong mat bang trude khi giao dat
hop dong cho nha dau tu thué dat ; Viéc thu hoi dat va boi thuong, giai phong
mat bang dugc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé dat dai :

Déi vai truong hop nha dau tu thué lai dat cia ngudi st dung dat dugc
Nha nuéc giao dit, cho thué dat thi nha dau tu cd trach nhiém tu té chic thuc
hién viéc boi thuong, giai phong mat bang. Truong hop nha dau tu dd co thoa
thuan véi nguoi sir dung dat vé viéc boi thuong, giai phong mat bang ma nguoi
st dung dat khdng thuc hién cac nghia vu nhu dd thoa thuan thi UBND cap c6
tham quyén noi ¢ dy an dau tu cé trach nhiém to chic thyc hién giai phong
mat bang trudce khi ban giao mat bang cho nha dau tu theo quy dinh cia phap
luat ;

Déi véi du &n dau tu pht hop véi quy hoach sir dung dat da duoc co quan
nha nudc ¢ tham quyén phé duyét thi nha dau tu dugc nhan chuyén nhuong,
thué quyén str dung dat, nhan gop vén bang quyén str dung dat cua té chie kinh
té, ho gia dinh, ca nhan theo quy dinh cua phap luat vé dat dai ma khong phai
thuc hién thii tuc thu hoi dét.

Nhirng diém can luu y
- Van dé quan hé gitra Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Dau tu.
- Van dé von phap dinh va céch thic xac dinh von phép dinh nganh nghé
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kinh doanh bat dong san.
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V. PHAP LUAT VE XAY DUNG

Lién quan dén dau tu kinh doanh bt dong san con c6 Phap luat vé xay
dung bao gom Luat Xay dung va c&c nghi dinh huéng dan thi hanh Luat.

A/Ndi dung cia Luét Xay dung gom :
9 chuong 123 diéu ( Xem noi dung chitiét tai phu luc )
NGi dung co ban nhu sau :

Luat nady quy dinh vé hoat dong xay dung, quyén va nghia vu , quyén va
nghia vu cua to chac c& nhan dau tu xay dung cong trinhva hoat dong xay dung

Poi tuong ap dung luat nay 1 té chac c& nhan trong nudc, nudc ngoai dau
tu xay dung tai Viét nam.

Hoat dong xay dung la cac hoat dong gom quy hoach xay dung , lap du an
XD, khao sat xay dung , thiét ké xay dung, thi cong xay dung, giap sat thi
cong,dau thau ,quan ly du an dau tu xay dung .

Céc khai niém vé hoat dong xay dung va lién quan dén hoat dong xay dung
quy dinh tai Diéu 3 Luat Xay dung .

1/ V& quy hoach xay dung :

Quy hoach Xd phai duogc lap ,phé duyét lam co sé cho cac hoat dong xay dung
Nha nuéc ¢6 trach nhiém lap quy hoach hozc huy dong von cho cong tac lap quy
hoach

Quy hoach xay dung gom3 loai : QHXD vung; QHXD db thi; QHXD diém
dan cu ndng thon.

Tham quyén phé duyét quy hoah ving 1a Bo Xay dung to chac lap quy
hoach trinh thil tudng phé duyét sau khi d& co y kién cac nganh.

Tham quyén phé duyét quy hach XD db thi :

-Bo XD t6 chuc lap trinh Thu tuéng phé duyét cac d6 thi mai lien tinh.
UBND cép tinh 1ap d6 thi loai dac biét, loai 1, loai2 trinh HDND théng qua,Bo XD
tham dinh, Thu tuéng phé duyét .

- P6i véi d6 thi loai 3 UBND Cép tinh t6 chuc 1apQH, HDND tinh quyét
dinh .

-UBND Huyén t6 chic 1ap QH @6 thi loai 4,5, trinh HDND huyén thong
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qua, UBND tinh phé duyét .
2/ Dy 4n dau tu XD c6ng trinh :

Khi dau tu XD cdng trinh phai 1ap dy &n ,hoic bao céo kinh té k§ thuat

Noi dung chinh caa dy 4n dau tu gdm 2 phan : phan thuyét minh c6 cac noi
dung chu yéu sau : Muc tiéu, dia diém, quy md cdng suét,cong nghé, giai phap ky
thuat,ngudn von, tdng mac dau tu, hinh thc quan 1y dy an,hinh thac dau tu, thoi
gian, hiéu qua dau tu, an toan,danh gia tac dong méi truong.

Phan thiét ké co s& gdm cac ban vé thiét ké chinh , phuong an kién trac, két
cau ,dién nudc

3/ Khao sat,thiét ké xay dung;

Cac yéu cau doi voi khao sat xay dung :
Nhiém vu khao sat phai phi hop theo buoc thiét ké.
Noi dung khao sat phai pht hgp véi quy chuan tiéu chuan
CAac yéu cau cua thiét ké : Phu
hop vai quy hoach dugc duyét Phu
hop vai thiét ké co s caa du &n
4/ Xay dung cbng trinh;
Khi xay dung cong trinh phai tuan theo quy dinh caa phap luat vé XD cdng trinh
Xin phép xay dung
Giai phong mat bang
D4u thau thi cong( Theo quy dinh cua Luat dau thau)

XD cong trinh ( Quan ly thi cong cdng trinh theo quy dinh cua Nghi dinh
209/2005/ND-CP vé quan ly chat luong )

Ngiém thu cong trinh
B/ Nghi dinh 16/2005/NB-CP ngay 7/2/2005 vé guén ly dau tw XD cong trinh
Noi dung chinh cua nghi dinh quy dinh vé viéc 1ap, thuc hién dy 4n dau tu XD

cong trinh, hop dong trong hoat déng xay dung,diéu kién cua cé4c to chuc tu van
XD

- Quy dinh vé noi dung du an dau tu , tham quyén tham dinh du an
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- Tham quyén tham dinh thiét ké co s& cua du an

- Quy dinh vé ho so thiet ké , cac budc thict
ke

- Thu tuc cip phép xay

dung

- thAm quyén cdp phép xay

dung

-Quy dinh v& lya chon nha thau xay

dung

- Céc hinh thac quan 1y du &n dau

tur

- Céc hop dong trong xay
dung

- Piéu kién nang luc cua to chirc ca nhan trong hoat dong XD : Quy dinh diéu
kién va nang luc cta ngudi lam cong tac tu van 1ap du an , tu van thiét ké , khao

sat dia chat cong trinh, tu van giam sat, tu van dau thau

- Nghi dinh 16/2005/ND-CP ciing quy dinh vé phan loai dy 4n dau tu XD cong

trinh

VII. PHAP LUAT VE THUONG MAI

V1.1. Nhirng quy dinh phép luat

Phép luat vé dan su duoc quy dinh cu thé trong Luat thuwong mai

ngay

10/5/1997 cta Quéc hdi nudc Cong hoa XHCN Viét Nam.

V1.1.1. M0i gidi thwong mai
(Tt Biéu 93 dén Diéu 98)

- Nguoi mdi gisi thuong mai: Nguoi moi gidi thuong mai la thuong
nhan lam trung gian cho cac bén mua ban hang hoa, cung tng dich vu
thuong mai trong viéc dam phan, ky két hop dong mua ban hang hoa, cung

tng dich vy thuong mai va dugc hudng thi lao theo hop dong madi gii.

- Hop ddng mdi gigi: Trung gian mdi gisi thwong mai phai dugc xac
lap bang hop dong; Hop ddng mdi gisi phai duoc I1ap thanh vin ban voi
cac ndi dung cha yéu sau day: Tén, dia chi cua cac bén; Noi dung cu thé vé

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhdt Ha Ngi
Dang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353

59


http://www.strongcuong.com/

viéc moi giéi; Mic thd lao; Thoi han hiéu luc cua hop dong madi gidi.

- Nghia vu cta nguoi moéi gigi: Nguoi mbi gidi thuong mai co
nhirng nghia vu sau day:

Thuc hién viéc mdi gisi trung thuc; Bao quan cdc mau hang hoa, tai
licu duoc giao dé thyc hién viéc mdi giéi va phai hoan tra cho nguoi dugc
moi gidi sau khi hoan thanh viéc mdi gisi; Khdng duogc tiét 16, cung cap
thong tin 1am phuong hai dén loi ich cua nguoi dugc méi gisi; Bdi thuong
thiét hai do minh gay ra cho cac bén duoc mdi gigi; Chiu trach nhiém vé tu
cach phap ly cua cac bén duoc moi gisi, nhung khong chiu trach nhiém vé
kha ning thanh toan caa ho. Viéc thuc hién hop ddng gitta cac bén dugc moi
gidi: Nguoi mdi giéi khéng duoc tham gia vao viéc thuc hién hop dong gitra
cac bén dugc méi gidi, trir trudng hop c6 uy quyén caa ngudi dugc moi gioi.

- Quyén huong thi lao: Quyén huong thl lao cua ngudi moi gisi phat
sinh tir thoi diém céac bén dugc méi gidi da ky hop dong.

- Thanh toan chi phi lién quan dén viéc méi giéi. Nguoi méi gidi co
quyén yéu cau ngudi dugc mdi gisi thanh toan cac chi phi hop Iy lién quan dén
viéc madi gidi, ké ca trong truong hop viéc mdi gigi khéng mang lai két qua cho
cac bén duoc moi giai.

VI1.1.2. Pdu gia hang hoa

(Piéu 139, 140): Kinh doanh dich vy dau gia hang hoa: Thuong nhan la
phap nhan c6 dua diéu kién theo quy dinh cua phap luat dugc phép kinh doanh
dich vu dau gia hang hoa. Pau gi4 hang hoa: Viéc thuong nhan kinh doanh dich
vu dau gia hang hoa duoc thuc hién theo quy dinh cua Bo luat dan sy va Quy
ché ban dau gia hang hoa do Chinh pha quy dinh.

V1.1.3. Qudng cao thwong mai
(T Diéu 186 dén Dicu 197)

- Quang cao thuong mai: La hanh vi thuong mai cia thuong nhan nham
gidi thiéu hang hod, dich vu dé xdc tién thuong mai.

- Quyén quang c&o thwong mai: Thuong nhan cé quyén quang cdo vé
hoat dong san xuét, hang hod, dich vu cia minh hop dong thué to chuc kinh
doanh dich vu quang céo thuc hién viéc quang cao thuong mai cho minh.

- Kinh doanh dich vu quang cao thuong mai: La hoat dong thwong mai
cua thuong nhan dé thuc hién viéc quang cdo thuong mai cho cac thuong nhan
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khac; To chuc, c& nhan co da diéu kién theo quy dinh cua phép luat, c6 yéu cau
kinh doanh dich vu quang céo thi dugc co quan Nha nudc cd tham quyén cap
gidy chung nhan dang ky kinh doanh; Chinh phu quy dinh cac diéu kién kinh
doanh dich vu quang cédo thuong mai.

- San pham quang c&o thuong mai: Gom nhiing théng tin bang hinh anh,
am thanh, chix viét, biéu tuong chtra dung ndi dung quang c&o thuong mai.

- Phuong tién quang cdo thwong mai: La cac cbng cu duogc sir dung dé
gidi thiéu cac san pham quang c&o thuong mai.

Phuong tién quang cao thuong mai géom:

1- Cac phuong tién théng tin dai ching;

2- Céc phuong tién truyén tin;

3- Céc loai an pham;

4- Céc loai bang, bién, pa-nd, ap phich;

5- Céac phuong tién quang cao thuong mai kKhac.

- Bao hé san pham quang co thuong mai va hoat dong quang céo thuong
mai hop phap: Thuong nhan c6 quyén ding ky quyén so hitu cong nghiép doi
véi san pham quang cdo thwong mai do minh sang tao ra theo quy dinh cua
phap luat va duoc Nha nudc bao ho; Nha nudc bao ho va tao diéu kién thuan loi
d6i vai cac thuong nhan hoat dong quang cao thuong mai hop phép.

- Cac quang céo thuong mai bi cAm: Quang c4o hang hod, dich vu ma
Nha nuéc cam kinh doanh quang céo; Quang cdo san pham, hang hoé& chua
duoc phép luu théng, dich vu chua duoc phép kinh doanh trén thi truong Viét
Nam tai thoi diém quang cdo; Loi dung quang c&o thuong mai gay thiét hai dén
loi ich cua Nha nudc, ca nhan va cac thuong nhan khac; Quang cao co su dung
hinh anh, hanh dong, &m thanh, tiéng néi, chir viét, biéu twong, mau sic, anh
sang trai véi truyén thong lich sir, van hod, dao duc, thuan phong my tuc Viét
Nam va trai véi quy dinh caa phap luat; Quang c&o bang viéc st dung phuong
phap so sanh hang hoa, dich vu cua minh vai hang hoa, dich vu cung loai cua
thuong nhan khéc bat chudc san pham quang cao cua mot thuong nhan khéc,
gay nham Ian cho khach hang; Quang céo sai véi su that caa hang hod, dich vu
vé mot trong cac noi dung sau: quy céach, chat luong, gia ca, cong dung, kiéu
dang, chang loai, bao bi, phuong thic phuc vu, thoi han bao hanh.

- Str dung phuong tién quang céo thuong mai: Viéc sir dung cac phuong

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhdt Ha Ngi 61
Dang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

tién quang cao thuong mai quy dinh tai Diéu 190 cua Luat ndy phai tudn thia cac
quy dinh cua co quan Nha nuéc c¢d tham quyén caa Viét Nam; Trong sir dung
cac phuong tién quang cdo thwong mai phai bao dam cac yéu cau sau day: a)
Tuan tha quy hoach vé quang cdo; khdng gay anh huong xau dén canh quan,
moi truong, trat tu an toan giao thdng, an toan xa hoi; b) Bung véi mac do, thoi
luong, thoi diém quy dinh di vai timng loai phuong tién théng tin dai chang.

Quang cado thwong mai cua thuwong nhan nuéc ngoai tai Viét Nam.
Thuong nhén nudc ngoai dugc phép hoat dong thuong mai tai Viét Nam dugc
quang céo vé hoat dong san xuat, hang hod, dich vu ciia minh tai Viét Nam pho
hop vai cac quy dinh caa Luat nay;

Thuong nhan nudc ngoai chua dugc phép hoat dong thuong mai tai Viét
Nam phai thué to chac kinh doanh dich vu quang céo thwong mai Viét Nam
thuc hién.

Hop dong dich vu quang cao thwong mai: Viéc thué dich vu quang cao
thuong mai phai duoc xac lap bang hop dong; Hop dong dich vu quang cao
thuong mai phai duoc 1ap thanh van ban véi nhitng ndi dung chu yéu sau day:

a/ Tén, dia chi cac bén ky két hop dong;

b/ San pham quang c4o thuong mai;

¢/ Phuong thic, phuong tién quang cao thuong mai;
d/ Thoi gian, pham vi quang cao thuong mai;

e/ Phi dich vy, cac chi phi khac cé lién quan.

- Quyén va nghia vu cta cac bén thué quang céo thuong mai: Lyua chon
hinh thac, noi dung, phuong tién, pham vi va thoi han quang cdo thwong mai;
Cung cap théng tin trung thuc, chinh xé4c vé hoat dong san xuat, hang hoa, dich
vu thuong mai va chiu trach nhiém vé céc théng tin nay; Kiém tra, giam sat
viéc thuc hién hop dong dich vu quang céo thuong mai; Tra phi dich vu quang
c4o theo thoa thuan trong hop dong.

- Quyén va nghia vu cua bén lam dich vu quang céo thuong mai: Ky két
hop ddng véi bén thué quang céo thwong mai pht hop véi GCN ding ky kinh
doanh gidy phép st dung phuong tién quang céo; Yéu cau bén thué quang cao
thuong mai cung cap thong tin quang co trung thuc, chinh xac va theo ddng
thoi han cta hop déng; Thuc hién dich vu quang cdo thwong mai theo thoa
thuan trong hop dong; Pugc nhap khau vat tu, nguyén liéu va cac san pham
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quang cao thuong mai can thiét cho hoat dong dich vu quang céo cua minh theo
quy dinh cuaa phap luat; Nhan phi dich vu quang céo theo thoa thuan trong hop
dong.

VI1.1.4. Gidgi quyét tranh chdp thwong mai

Tranh chap thuong mai: La tranh chap phéat sinh do viéc khong thuc hién
hop ddng trong hoat dong thuong mai.

- Hinh thic giai quyét tranh chap: trudc hét phai dugc giai quyét thong
qua thuong luong hoa giai khdng dat két qua thi duoc giai quyét tai Trong tai
Toa &n. Thu tuc giai quyét tranh chap thwong mai tai Trong tai, Tod &n dugc
tién hanh theo cac thu tuc té tung caa Trong tai, Toa 4n ma cac bén lya chon.

- Tham quyén giai quyét tranh chap thuong mai véi thuong nhan nudc
ngoai. Pi véi cac tranh chap thwong mai véi thuong nhan nuéc ngoai, néu céac
bén khong c6 thoa thuan phu hop diéu uéc qudc té ma nudc Cong hoa XHCN
Viét Nam ky két tham gia khdng cd quy dinh thi tranh chap dugc giai quyét tai
Toa an Viét Nam.

V1.1.2. Nhigng diém can luu y

Quan hé giira Luat Thuong mai va Luat Kinh doanh bat dong san: Nha va dat 1a

hang hoado vy ciing chiu su chi phéi caa Luat Thuong mai trong giao dich.
VIII. LUAT DOANH NGHIEP 2005

Luat doanh nghiép quy dinh vé viéc thanh lap , to chic quan ly va hoat dong cua
cong ty THHH,cong ty co phan,...

Déi tuong ap dung 1a tit ca cac doanh nghiep thudc moi thanh phan kinh té.

Luat doanh nghiép c6 9 chuong 172 diéu , noi dung cinh dugoc tém tat nhu

Sau :

Chwong 1 : Nhirng quy dinh chung:
Quy dinh ve pham vi ap dung, giai thich tir ngir,
Quy dinh quyen va nghia vu cta doanh nghiép : doanh nghiép dugc phép tu
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chu trong kinh doanh, thué lao dong,dinh doat tai san,khiéu nai theo quy dinh cua
phap luat

Nghia vu cia doanh nghiép : kinh doanh dling nghanh nghé d4 dang ky kinh
doanh,thuc hién sb sach ké toan theo quy dinh ,ding ky ,ké& khai,nop thué ,d¢am bao
quyén loi cua ngudi lao dong, thuc hién nghia vu ddi véi nha nude ( diéu 9)

Chwong Il Thanh lap doanh nghiép va dang ky
kinh doanh

Quy dinh vé quyén dyoc thanh 1ap doanh nghiép cua té chtc ca nhan trong
nudc va nudc ngoai

Quy dinh trinh ty dang ky kinh doanh

Quy dinh vé hd so xin dang ky kinh daonh cua ting loai doanh nghiép
Chwong 111 Cbng ty trach nhiém hiru han

Cong ty TNHH [a doanh nghiép trong d6 thanh vién cé thé 1a t6 chic hodc
ca nhan, s luong thanh vién khdng vuot qua 50, Cong ty TNHH khéng duoc
phét hanh cé phiéu

Luat ciing quy dinh quyén va nghia vu cia cac thanh vién,
Co cau t6 chirc ciia bo may quan ly cong ty

Hoi dong thanh vién s6 luogng, quyén han cia hoi dong thanh vién quy dinh
trong diéu 1é cong ty

Hoi dong thanh viién c6 quyen quyét dinh chién luocj phét trién cua cong ty,
tang , giam von diéu I€, bau chu tich hoi dong thanh vién....

Co ciu t6 chiic gdm Giam déc, cac phd giam dbc, cac phong ban chuyén
mon nghiép vu

Cong ty TNHH mot thanh vién 1a cong ty do 1 t6 chic, hodc 1 ca nhan lam
chu s¢ hitu
Chuong IV: Cong ty ¢ phan

Cong ty co phan do nhiéu c6 déng gdp ¢ phan Cong ty ¢4 phan ¢ quyén
huy déng vén bang cach phat hanh chang khoan

Co6 phan c6 nhiéu loai ;

C6 phan wu déi,co phan phé thdng,( C6 phan phé théng khéng dugoc phép
chuyén thanh c6 phan wu dai
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c6 phiéu 1a ching chi do céng ty ¢ phan phét hanh , c6 phiéu c6 thé chao
ban hoac chuyén nhugng
Cong ty c6 phan c6 quyén phét hanh trai phiéu

Co cau té chirc cia cdng ty ¢6 phan c6 hoi ddng quan tri trong dé co chu
tich HDQT. tong gidam dbc hodc giam déc 12 ngudi dai dién theo phép luat

Chwong V: Cong ty hgp danh

Cong ty hop danh cd it nhat 2 thanh vién Ia chu s¢ hitu chung cong ty
cung nhau kinh doanh duéi 1 tén chung

Cong ty hop danh khéng duoc phat hanh chang khoan,
Chwong VI: doanh nghiép tw nhan

Doanh nhiép tu nhan do 1 ca nhan lam cha ,tu chui trach nhiém
Chwong VII: Nhém cong ty

Nhoém cong ty 1a tap hop nhiéu cong ty c6 quan hé gan bd lau dai véi nhau
vé logi ich kinh té

C6 nhiéu hinh thuc
Cong ty me, Cong ty con
Tap doan kinh té

Luat doanh nghiép con quy dinh nhitng nguyén tic té chuc lai, giai thé, pha
san,.. doanh nghiép.
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CHUYEN PE 2: THI TRUONG BAT PONG SAN
A. TONG QUAN VE BAT PONG SAN VA THI TRUONG BPS:

. Vé bt dong san:
1. Khai nigm bdt déng sdn:

Cho dén nay hau hét cac nudce trén thé gidi déu phan loai tai san theo luat
c6 La ma, tic 1a phan loai tai san thanh “Bat dong san” va “bong san”. Nhu
vay BDS khéng chi 12 dat dai, cua cai trong l1ong dat ma con 1a tat ca nhiing gi
duoc tao ra do suc lao dong cua con nguoi gan lién véi dat dai nhu cac cong
trinh xay dung, mlia mang, cay trong... va tat ca nhiing gi lién quan dén dat dai
hay gin lién véi dat dai theo khong gian 3 chiéu (chiéu cao, chiéu sau, chiéu
rong) dé tao thanh mot dang vat chat co cau trdc va céng nang duoc xac dinh.

O nudc ta ciing tiép can véi cach dat van dé nhu vay, nén Bo luat Dan su
2005 da quy dinh “Bat dong san (BDS) la cac tai san bao gom: Dat dai; Nha,
cdng trinh xay dung gin lién voi dat dai, ké ca céac tai san gan lién véi nha,
cdng trinh xay dung dd; Céc tai san khac gan lién véi dat dai; Céc tai san khac
do phap luat quy dinh” (Diéu 174).

2. Phan logi bdt dgng sdn:

BDS duoc phan chia thanh nhiéu loai, voi dic diém va yéu cau su dung
rat khac nhau. Trong qud trinh quan 1y can phan loai BDS theo dic diém hinh
thanh va kha nang tham gia thi truong cua tung loai dé bao dam cho viéc xay
dung chinh séch phat trién va quan ly thi truong BDS phd hop véi tinh hinh
thuc té. T kinh nghiém cua nhiéu nuéc va két qua nghién ctu ¢ nuéc ta, BDS
c6 thé phan thanh ba nhém: BDS c6 dau tu xay dung, BPS khong dau tu xay
dung va BDS dac biét.

Nhém 1: BDS c¢6 dau tu xay dung gdm: BDS nha ¢, BPS nha xudng va
cdng trinh thwong mai-dich vy, BDS ha tang (ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi)
BPS la tru s 1am viéc v.v.. Trong nhém BPS c6 dau tu xay dung thi nhém
BDS nha dat (bao gom dat dai va cac tai san gan lién vai dat dai) 1a nhom BPS
co ban, chiém ty trong rat 16n, tinh chat phuc tap rat cao va chiu anh huéng cua
nhiéu yéu té cha quan va khach quan. Nhém nay cé tac dong rat 16n dén qua
trinh cdng nghiép hod, hién dai hoa dat nudc ciing nhu phat trién do thi bén
vitng. Nhung quan trong hon 1a nhém BDS nay chiém tuyét dai da s6 céc giao
dich trén thi truong BPS ¢ nudc ta ciing nhu trén thé gidi.
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Nhém 2: BBS khdng dau tu xay dung: BPS thudc nhém nay cha yéu la
dat néng nghiép (dudi dang tu liéu san xuat) bao gom céac loai dat néng nghiép,
dat ring, dat nudi trong thuy san, dat lam mudi, dat hiém, dat chua st dung
V.V..

Nhém 3: BDS dic biét 1a nhitng BBS nhu céc cdng trinh bao tén quéc
gia, di san van hoé vat thé, nha tho ho, dinh chlia, miéu mao, nghia trang v.v...
Dic diém caa nhém nay 1a kha nang tham gia thi trudng rat thap.

Viéc phan chia BPS theo ba nhom trén day la rat can thiét dé bao dam
cho viéc xay dung co ché chinh sach phl hop va xéac dinh mé hinh quan ly déi
vai thi truong BDS.

3. Pic diém cia bdt dgng san:

BDS c6 nhitng dic diém riéng nhat sau chi yéu sau day:

- Tinh ¢é dinh

- Tinh ca biét

- Gia tri phu thugc vao muc dich st dung

- Tinh tang tri

- Giao dich cac quyén va loi ich cua bat dong san

- Céc thuoc tinh khac

3.1. Tinh ¢4 dinh:

Mot thudc tinh cua bt dong san phan biét véi cac tai san khac 1a tinh ¢
dinh khéng di chuyén dugc. Tinh c¢d dinh theo nghia rong 14 khi mot dia
phuong khan hiém hang hoa bat dong san khong thé dua bat dong san ¢ dia
phuong khac vé ban cac hang hoa khac nhu my tém, sita, xa phong... Tinh ¢b
dinh 1am cho bat dong san khdng thé dem ra chg ban nhu cac hang hoa khac ma
doi hoi cé mot phuong thac gidi thiéu va giao dich khéac.

3.2. Tinh c& biét va khan hiém

Pic diém nay cia BDS xuat phat tir tinh cé biét va tinh khan hiém cua
dat dai. Tinh khan hiém cua dat dai 1a do dién tich bé mat trai dat 1a c6 han.
Tinh khan hiém cu thé cua dat dai 12 gigi han vé dién tich dat dai cua tung
miéng dat, khu vuc, ving, dia phuong, 1anh thé v.v.. Chinh vi tinh khan hiém,
tinh ¢é dinh va khong di doi duoc cua dat dai nén hang hoa BDS ¢4 tinh cé biét.
Trong ciing mdt khu vuc nho ké ca hai BDS canh nhau déu c6 nhiing yéu té
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khong gidng nhau. Trén thi truong BDS kho ton tai hai BDS hoan toan giong
nhau vi chling c6 vi tri khdng gian khac nhau ké ca hai céng trinh canh nhau va
cing xay theo maot thiét ké. Ngay trong mot toa cao ¢ thi cac cian phong ciing
c6 huéng va cau tao nha khéc nhau. Ngoai ra, chinh cac nha dau tu, kién tric su
déu quan tdm dén tinh di biét hodc dé tao su hap dan d6i véi khach hang hoic
thoa man s¢ thich cd nhan v.v..

3.3. Tinh gié& tri phu thugc vao muc dich si dung

Mot manh dét khi quy hoach st dung dé trong cay ndng nghiép c6 gié tri
khac, khi quy hoach thanh dat d6 thi dé xay dung nha & gia tri s& 16n rat nhiéu
va néu quy hoach 1am khu thuong mai gia tri cang khac. Hoic mot ngdi nha
dang ¢ trong ngd xém, Nha nudc quy hoach md duong di qua gia tri nha sé tang
|én rat nhiéu... Pac diém nay doi hoi ca chuyén gia dinh gia bat dong san phai
rat quan tam dac biét 1a van dé quy hoach.

3.4. Tinh tang tri

Mot thuoc tinh dac biét caa bat dong san 1 tinh tang tri theo thoi gian.

Pic diém nay ly giai van dé khi cac cong ty thanh céng & cac linh vuc
khac déu quay sang dau tu bt dong san dé bao toan vén.

3.5. Giao dich cac quyen va loi ich cia bdt déng sdan

Hang hoa bat dong san khéac cac hang hoa khac. Vi hang hoa khac khi
mua ta dem no vé , nguoc lai voi bat dong san khi mua ta phai dén véi n6. Nhu
vay giao dich bat dong san khong phai 1a giao dich ban than bat dong san ma 1a
giao dich cac quyén va loi ich chaa dung trong bat dong san. Thudc tinh nay
doi hoi khi giao dich bat dong san, dinh gia bat dong san phai dic biét quan tam
dén loi ich ma bat dong san dem lai.

3.6. Cac thugc tinh khac
3.6.1. Tinh bén lau

Do dat dai | tai san do thién nhién ban ting, mot loai tai nguyén duogc
xem nhu khong thé bi huy hoai, trir khi cé thién tai, x6i 1, vii lap. Bong thoi,
cac vat kién tric va cong trinh xay dung trén dat sau khi xay dung hoic sau mot
thoi gian sir dung duoc cai tao nang cap c6 thé ton tai hang tram nam hoic lau
hon nita. Vi vay, tinh bén lau caa BDS 1a chi tudi tho cua vat kién trdc va cong
trinh xay dung.
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Can phan biét “tudi tho vat 1y va “tudi tho kinh t&” cua BDS. Tudi tho
kinh té chdm dut trong diéu kién thi truong va trang thai hoat dong binh thuong
ma chi phi st dung BDS lai ngang bang véi lgi ich thu dugc tir BDS d6. Tudi
tho vat ly dai hon tudi tho kinh té kha nhiéu vi né cham dut khi céc két cdu chiu
luc chu yéu cua vat kién tric va cong trinh xay dung bi 140 hoa va hu hong,
khong thé tiép tuc an toan cho viéc st dung. Trong trudng hop d6, néu xét thay
tién hanh cai tao, nang cap BDS thu duoc lgi ich 16n hon 13 phé di va xay dung
méi thi co thé kéo dai tudi tho vat ly dé “chua” dugc may lan tudi tho Kinh té.
Thuc té, cac nude trén thé gisi da chiang minh tudi tho kinh té caa BDS c6 lién
quan dén tinh chat s dung cua BDS d6. N6i chung, tudi tho kinh té caa nha o,
khach san, nha hét 1 trén 40 nam; cua tudi tho Kinh té nha xuéng cdng nghiép,
nha & phd thong l1a trén 45 nam v.v.. Chinh vi tinh chét lau bén cua hang hoé
BDS la do dat dai khdng bi mat di, khdng bi thanh ly sau mot qué trinh st dung,
lai c6 thé str dung vao nhiéu muc dich khac nhau, nén hang hoa BBS rét phong
phu va da dang, khdng bao gio can.

3.6.2. Tinh chiu su anh huéng 1an nhau

BDS chiu sy anh hudng Ian nhau rat 1on, gia tri cia mot BDS nay cd thé
bi thc dong cua BDS khéac. Bac biét, trong trudng hop Nha nuéc dau tu xay
dung cac cong trinh két cau ha tang s& lam ting vé dep va nang co gia tri sir
dung cua BDS trong khu vuc dd. Trong thuc té, viéc xay dung BDS nay lam
tén thém ve dep va su hap dan caa BPS khac 1a hién twong kha pho bién.

3.6.3. Tinh thich &rng

Loi ich cua BDS dugc sinh ra trong qua trinh st dung. BDS trong qua
trinh sir dung c6 thé diéu chinh cong nang ma van giir duoc nhiing nét dac trung
cta nd, déng thoi van dam bao yéu cau sir dung cua nguoi tiéu ding trong viéc
thoa man nhu cau sinh hoat, san xuat-kinh doanh va cac hoat dong khac.

3.6.4.Tinh phu thuoc vao nang luc quan ly:

Hang hoa BDS doi hoi kha nang va chi phi quan ly cao hon so vai cac
hang hoa théng thuong khéc. Viéc dau tu xay dung BDS rat phuc tap, chi phi
l6n, thoi gian dai. Do d6, BPS doi hoi can ¢ kha ning quan Iy thich hop va
tuong xang.

3.6.5. Mang ning véu to tap quan, thi hiéu va tam Iy xa hai:

Hang hoa BDS chiu sy chi phdi cia cac yéu té nay manh hon céc hang
hoa thong thuong khéc.
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Nhu cau vé BDS cia mdi ving, mdi khu vuc, mdi quéc gia 1a rat khac
nhau, phu thudc vao thi hiéu, tap quan cia ngudi dan sinh séng tai do.

Yéu t6 tam Iy x& hoi, tham chi ca cac van dé tin ngudng, ton giéo, tam
linh v.v.. chi phdi nhu cau va hinh thuc BPS.

4. Cac quyen vé tai sdn (bdt déng san)

a) Quyen s¢ hiru

Khi nghién ctu vé tai san ndi chung va bat dong san néi riéng, s& chang
phan anh 1én diéu gi néu khdng gan tai san hoic bat dong san do véi cac quyén
cu thé dbi véi chiing. Cac quyén vé tai san 1a binh dang ddi véi moi thé nhan va
phap nhan. C6 6 quyén co ban gan véi quyén so hitu, do 1a:

- Quyén sir dung va huong loi tir bat dong san;

- Quyén ban bat dong san;

- Quyeén cho thué hoic cho mugn bat dong san;

- Quyén nhan hoic nhuong bat dong san;

- Quyeén cho, tang bat dong san;

- Quyeén choi bo bat ctr quyén nao ddi vai bat dong san.

Tat ca cac quyén noi trén déu duoc hiéu 1a quyén sé hitu hop phap. Moi
mot quyén lién quan dén kha nang chiém hiru, st dung, thira huong va loai bo
mot quyén loi. Ngoai ra, con c6 nhitng quyén vé bat dong san chi gianh cho
Nha nuéc, nhu quyén thu thué bat dong san, quyén trung dung tai san sé hitu
riéng dé st dung cho muc dich cdng cong, quyén nhan (sung cdng) bat dong
san khong c6 nguoi thira ké.

Tap hop nhitng quyén nay c6 thé vi nhu mét bé diia ma mdi chiéc dai
dién cho mot quyén caa quyén so hitu. Quyén sé hitu bat dong san dugc chuyén
giao trong nhiéu hoan canh khac nhau, nhung khdng bao gio ching duoc
chuyén giao cting mét Idc.

b) Quyén dai vdi tai san (bat dong sdan) cua nguoi khac

Khac véi cha sé hitu tai san duoc 1am tat ca nhitng gi phap luat cho phép
dbi véi tai san minh s& hiru, ngudi dugc quyén st dung tai san cua ngudi khac
chi gigi han hanh vi cua ho ddi véi tai san d6 trong nhiing hinh thac nhat dinh
do phép luat qui dinh. Noi dung co ban caa quyén d6i véi tai san cia nguoi
khac bao gom:
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- Quyén di qua, chuyén tai san hoic d6 vat qua dat cua ngudi Khac;

- Quyén chan dit gia sc trén dat hoac di qua dat caa nguoi khéc;

- Quyén lay nuéc hay tiéu nudc qua thira dat lién ké (trong canh tac néng
nghiép);

- Quyén duoc lap dat, xay cat cong trinh trén dat cua ngudi khac (lap dit
duong 6ng dan nudc, dan khi dét, duong day tai dién, duong day dién thoai
hoac mo 16i di).

- Nguoi ¢6 quyén ddi véi bat dong san cua ngudi khac khong duoc gay
hai cho thira ¢at ma ho duoc quyén sir dung va phai dén bu néu khong cé thoa
thuan vai chu so hiru thira dat ma minh duoc quyén sir dung

I1. Vé thi truong BPS va thi truong BPS nha dat:
1. Thé nao la thi truong ?

Thi truong 1a pham trd kinh té tong hop gan lién voi qua trinh san xuat va
lru théng hang hoa. Thira nhan san xuat hang hoa khong thé phu dinh sy ton tai
khach quan cua thj truong. Qua nghién ctu va phan tich 1i thuyét vé thi truong
cta cac nha kinh dién ta thay mot sb van dé can luu y:

Thi truong 1a noi trao d6i hang hoa duoc san xuat ra cliing voi cac quan
hé kinh té gitta nguoi véi nguoi lién két véi nhau théng qua trao ddi hang hoa.
Thi truong hiéu theo nghia rong 1a chi cac hién tuong kinh té dwoc phan énh
théng qua trao do6i va luu thdng hang hoé cing quan hé kinh té va méi lién két
kinh té gitra nguoi voi ngudi dé tir d6 lién két ho vai nhau. Thi truong hiéu theo
nghia hep 1a chi khu vyuc va khong gian trao d6i hang hoa.

Mot thi treong phét trién bao gom 3 yéu té sau day:

- Chui thé thi trwong: 1a chi chu thé phap nhan kinh té c6 loi ich kinh té
doc 1ap; co quyén quyét dinh mot cach doc 1ap vé cac hoat dong kinh doanh cua
minh, c6 quyén nhan danh minh tham gia cac quan hé phap luat. Cha thé thi
truong BPS ¢ nudc ta bao gdm cac to chic kinh té, ca nhan, cac doan thé x&
hoi va cac phap nhan khac.

- Khéch thé thi rwrong: 1a san pham hiru hinh hodc vé hinh duoc trao doi
thdng qua thi trudng, san pham co thé ton tai trén thuc té hoic cé trong tuong
lai.
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- Gidi trung gian th; rwong: La cac mdi gisi, cau ndi hiru hinh hoic vo
hinh lién két giira cac cha thé thi truong. Giéi trung gian thi trudng bao gom hé
théng mai gidi lién hé gitta nhitng ngudi san xuat, gitta nhitng ngudi tiéu dung,
gitta nhirng nguoi san xuat va tiéu dung, gitra nhitng ngudi san xuat cung loai,
gitta nhitng nguoi tiéu dung cung loai va ngudoi tiéu dung khac loai. Trong kinh
té thi trudng, thdng tin thi truong, ngudi trung gian giao dich (méi gidi), trong
tai giao dich, vin phong tu vain déu 1 gisi trung gian thi truong.

Theo nghia den nguyén thuay thi truong la "céi cho™.

Tur su phan tich trén day, cd thé di dén mot khai niém day du vé thi
truong bat dong san nhu sau:

Thi truong bdt déng san dwoc hiéu 1a noi ma nguoi mua bdt déng san va
nguoi ban bat déng san giao dich véi nhau. Nguwoi mua va nguoi ban co thé ¢
cing mét dia diém nhue trieong hop ban dau gia, ho ciing c6 thé lién hé véi nhau
qua cac trung gian (cong ty @ van nha ddt) hodc qua mang internet hogc qua
hé thang thong tin lién lac khéc. Chinh trong thi trieong bdt déng sdn, gia cd
bat dong sdan duwoc X&c dinh.

Khai niém thi truong chi ra rang bat dong san c6 thé mua ban giira
ngudi nguoi mua va ngudi ban ma khong cé su han ché nao trong hoat dong
cta minh. M3i bén déu rat nhay cam trudc quan hé cung cau va céac yéu tb
khac anh hudong dén viéc dinh gia ciing nhu kha nang kién thac va sy nam
bat vé tinh hitu dung ctia Bat dong san, vé nhu cau va uéc mudn cua cac bén,

C6 mot diéu can luu y khi @& cap dén thi truong bat dong san, do Ia
quyén so hitu dat dai. Bi véi nhitng québc gia dat dai thuoc so hitu tu nhan, thi
truong dat dai vé y nghia chung 13 thi truong giao dich dat dai, hang hoa luu
thong trén thi truong 1a dat dai da dugc thuong pham hoé (dat dai duoc dau tu,
khai thac va duoc ding nhu mot hang hoa dé thuc hién viéc kinh doanh, mua
ban, cho thué; ciing ding nguyén tac kinh doanh hang hoa dé kinh doanh dat
dai). Di voi nhitng nuéc XHCN nhu Trung Québc va nudc ta, dat dai thuoc so
hitu toan dan, thi truong dat dai vé y nghia chung duoc hiéu 1a th; t#rueng quyén
sir dung dat. DPbi tuong chi yéu cua kinh doanh dat dai thuong pham l1a quyén
st dung dat. N6i chung & nudc ta ciing nhu ¢ Trung Qudc khdng co viéc
chuyén giao quyén s¢ hitu dat.

Ciing nhu nhiéu thi tredng khéc, ngay nay thi trirong bat déng san khdng
chi mang tinh khu vizc ma con mang tinh quéc gia va tinh quac té. Céc giao
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dich dién ra trén thi trudng bat dong san khu vyc thuong quan tam giai quyét
nhitng vin d& mang tinh chi tiét, cu thé caa ca bén mua va bén ban nhu vi tri,
hinh thé, qui md, kich thudc thira dat; nhitng tién ich khi sir dung bat dong san
hay gia ban bat dong san; hinh thuc va phuong thuc thanh toan, v.v... Nhung
cac giao dich di&n ra trong thi truong bat dong san qudc gia hay québc té thuong
chu yéu quan tdm t&i linh vuc dau tu tim kiém loi nhuan téi da caa cac bén mua
va bén ban. Vi vay, chu thé giao dich chua yéu trong thi truong nay 12 Nha nudc,
cac nha dau tu, cac doanh nghiép trong nudc va nudc ngodi; khach thé giao
dich chu yéu 14 cac loai dat cong nghiép, thuong mai - dich vu va tap trung tai
cac do thi, ving ven d6 thi, khu cdng nghiép, khu ché xuat va cac dic khu kinh
té.

Viéc phan biét thi truong khu vuc, thi truong quéc gia hay qudc té cha
yéu dé gilp nguoi dinh gia nhan dang thi truong bat dong san trong qua trinh
phan tich, danh gi&. Trén thuc té, khéng c6 mét thi truong nao ton tai mot cach
ddc 1ap, ching lubn dan xen, tac dong 1an nhau thanh mét thi truedng théng nhat.

Nhitng vi tri vira va nho thich hop viéc xay dung nha & 1a mdi quan tam
ctia cac nha dau tu phat trién dia phuong. Nhitng khu dét 16n gianh cho su dau
tu phat trién khu dan cu hay khu thuong mai — dich vu 1a méi quan tdm cua cac
nha dau tu phét trién 16n. Céc t6 chuc dau tu phat trién quéc té con co kinh
doanh tai nhiéu dia diém ¢ nhiéu nugc dé tranh tha nhitng diéu kién thuan loi
trong boi canh toan cau hoa vé kinh té.

2. Khai nigm vé thj truwong BPS
2.1. Khai niém vé th; trizong BHS:

Dua trén cac phan tich Ii luan néu trén, cac chuyén gia kinh té ciing nhu
cac nha nghién ctu vé BBS trong nuéc ciing nhu qubc té da dua ra mot s6 khai
niém sau day vé thi truong BDS:

- Khéi niém 1: thi truong bat dong san 1a noi hinh thanh cac quyét dinh
vé viéc ai tiép can dugc BDS va BPS d6 duoc sir dung nhu thé nao va vi muc
dich gi.

- Khai niém 2: thi truong bat dong san 1a dau méi thuc hién va chuyén
dich gia tri caa hang hoa BbS.

- Khai niém 3: thi truong bat dong san 1a “noi” dién ra cac hoat dong mua
ban, chuyén nhuong, cho thué, thé chap va cac dich vu c6 lién quan nhu moi
gidi, tu van... gitra c&c chu thé trén thi truong ma & dé vai tro quan ly nha nudc
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dbi voi thi truong BDS cd tac dong quyét dinh dén su thlc day phat trién hay
kim hdm hoat dong kinh doanh déi véi thi truong BDS.

- Khai niém 4: thi truong bat dong san 13 "noi" tién hanh cac giao dich vé
BPS gom chuyén nhuong, cho thué, thé chap va cac dich vu hd tro nhu mai
gidi, tu van..

Nhu vay, hién co rit nhiéu quan niém khac nhau vé thi truong BDS, sau
khi tdng hop cac két qua nghién ctu, ching toi dé& xuat mot s khai niém vé thi
truong BDS nhu sau:

Thi trwong BDS la quéa trinh giao dich hang hod BDS gitta cdc bén cé
lin quan. LA “noi” dién ra cac hoat dong mua béan, chuyén nhuong, cho thug,
thé chap va céc dich vu c6 lién quan nhu trung gian, mdi gigi, tu van... lién
quan dén BDS nhu trung gian, moi gidi, tu van... giita cac chu thé trén thi
trudng ma & dé vai trd quan Iy nha nudce cd tac dong quyét dinh dén sy thic day
phat trién hay kim hdm hoat ¢ong kinh doanh trén thj truong BDS.

2.2. Khai niém vé th; trieong bdt dong sdn:

Thi truong BDS nha dat dugc coi 1a mot bd phan cha yéu caa thi truong
BDS, hang hoa Iuu thong trén thi truong 1a BBS. Chinh vi vay, chiing ta c6 thé
dinh nghia thi truong BDS nha dat 1a qua trinh giao dich hang hoa BDS giita
cac bén co lién quan. La “noi” dién ra cac hoat dong mua ban, chuyén nhuong,
cho thué, thé chap va cac dich vu c6 lién quan dén BBS nhu trung gian, moi
gidi, tu van... giita cac chu thé trén thi truong ma & do vai trd quan 1y nha nudce
dbi véi co tac dong quyét dinh dén su thic day hay kim hdm sy phat trién cua
thi truong BDS nha dit.

Trong gi4o trinh nay, bat dau tir cac phan tiép theo day, dé dam bao pham
vi nghién cau, ching ta s& coi thi truong BDS ¢ day la thi truong BDS nha dat
va thong nhat tén goi 1a thi truong BBS.

3. Pac diém thi trwong BPS n6i chung va thi trwong BDS Viét Nam:

3.1. Bdc diém thj trirong BBS n6i chung:

Pé thiy duogc cac dic trung cua thi truong BDS, can xem xét thém 1 sé
luan diém luan diém co ban sau vé thi truong:

- Luan diém 1: Khi c6 san xuat hang hod thi thi truong gan voi san xuat
hang hoa nhu hinh véi bong, song ban than thi trudng con ton tai ngay ca trudc
khi c6 san xuat hang hoa. Luan diém nay khang dinh trén thi truong nguoi mua,
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ngudi ban va hang hoa la quan trong nhat. Moi su tac dong kim ham 3 yéu té
nay déu dan dén sy kim ham va phat trién khong binh thuong caa thi truong.

- Luan diém 2: Thi trudng ban chat 13 tu phét, tu do. Sy can thiép cua
Nha nudc vao thi truong la cha quan.

Tinh tu phéat cua thi truong c6 khi an dau, c6 khi bang phat manh mg.
Cac nha nghién ctu goi d6 1a “su dong danh” cua thi truong. Khi cac diéu kién
va mdi truong cang méo mo thi tinh tu phat cua thi truong cang cao, tinh
“ngam” cua thi truong cang manh mé. Khong thé khudn thi truong bang luat
phap, khong thé bang cac bién phap hanh chinh ménh lénh dé dat ranh gigi cua
thi truong. Sy can thiép cua Nha nudc thuong théng qua cac yéu té ciu thanh
thi trudng nhu cung-cau-gia ca, hang hoa, nguodi mua, ngudi ban. Su tac dong
hop Iy s& thic day sy phat trién cua thi trwong, can thiép khéng hop Iy s& 1am
gia tang tinh tu phét va rat nguy hiém.

- Luan diém 3: Su phét trién cua thi truong vira tuan tu vira dot bién.

Tt luan diém nay cho thay su phét trién thi truong khdng giéng nhau &
viing ¢d diéu kién nhu nhau. Trén cling mét khu vuc cuing ton tai nhiéu cap do
thi traong khac nhau.

- Luan diém 4: Tinh dong bo va noi tai ting thi truong quan trong hon su
dong bo tong thé thi truong.

Mot thi truong qué quit hay phat trién truge hét phu thudc vao tuong
quan gitra cAc yéu td cdu thanh ban than thi trudng ay. Chinh sy déng bo cua
cac yéu té noi tai quyét dinh su tdn tai hay tiéu vong cua thi trudng. Su tuong
tac ctia cac yéu to noi tai s& pha v can bang cii tao 1ap can bang mai, theo ty I¢
dong bo méi. Tinh dong bo cua tong thé thi truong 1a yéu cau khach quan va
doi hoi khong thé chii quan, néng voi trong tao lap sy dong bo do.

- Luan diém 5: Cung-cau quyét dinh xu huéng va quy mé cua thi truong:
Trong sb c&c yéu to cau thanh thi truong thi cung-cau la cac nhan té quan trong
nhat. Cung-cau tao nén “bd khung xuwong” cua thi truong. N6 quyét dinh trinh
d6, quy md va khuynh huéng van dong cua thi truong. Ta c6 thé khai quat nhu
sau: cung-cau 1a cdt vat chat, gia ca 1a dién mao, canh tranh 1a linh hon séng cua
thi truong. Tur luan diém nay cd thé khang dinh rang sy tac dong caa Nha nudc
vao cung cau la tdc dong manh nhét, ¢ y nghia nhat. Khi cac quyét dinh truc
tiép tdc dong vao cung cau thi ngay lap tac tdc dong vao quy méd va khuynh
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huéng cua thi truong. Su binh 6n cua thi trudng hay cac “con sét” cua thi
tredng truc tiép do quan hé cung cau dem lai.

Dua trén cac luan diém trén vé thi truong, chlng ta cd thé thay thi truong
BDS cd nhiing dic diém cha yéu sau day:

- Giao dich bat dong san 1a giao dich quyén va lgi ich chtra dung trong
BDS

» Do tinh “khong di roi” ciia BDS nén thi truong BDS mang tinh dia
phuong va can dén céc dich vu trung gian.

~
A0

 Thi truong bat dong san phan (ng “tr&” cia cau so véi cung
« Thi trudng bat dong san co tinh chu ky
« Thi truong bat dong san co tinh thanh khoan thap

 Thi truong bat dong san 1a thi truong khé tham nhap, canh tranh
khong hoan hao, d& nay sinh tinh trang doc quyén.

 Thi truong bat dong san chiu anh huong manh caa chinh sach, quy
hoach

 CO quan hé mat thiét véi thi truong von.

3.1.1. Giao dich bat dong san 1a Giao dich cac quyén va loi ich cua bat
dong san

Nhu nghién ciu vé dic diém bat dong san ching ta da biét, hang hoa bat
dong san khac cac hang hda khac. Véi hang hda khac khi mua ta dem né vé ,
nguoc lai v&i bat dong san khi mua ta phai dén véi no. Nhu vay giao dich bat
dong san khong phai 1a giao dich ban than bat dong san ma la giao dich cac
quyén va loi ich chtra dung trong bat dong san. Thugc tinh nay doi hoi khi giao
dich bat dong san, dinh gia bt dong san phai dic biét quan tdm dén loi ich ma
bat dong san dem lai.

3.1.2. Thi trudong BDS mang tinh ving, tinh khu vuc, tinh sau sic va
khong tap trung, trai rong trén cac ving cua dat nudc:

BDS 12 mét loai hang hoa c6 dinh va khdng thé di doi vé mit vi tri va n6
chiu anh huéng cua cac yéu té tap quan, tdm ly, thi hiéu. Trong khi do, tam ly,
tap quan, thi hiéu cua mdi ving, mdi dia phuong lai khac nhau. Chinh vi vay,
hoat dong cua thi truong BDS mang tinh dia phuong sau sac.
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Mat khéc, thi truong BDS mang tinh khong tap trung ma trai rong ¢ moi
vlng trén dat nuéc. San pham hang hod BPS cd “du thira” ¢ ving nay ciing
khong thé dem ban & viing khac dugc. Bén canh d6, mdi thi truong mang ban
chat dia phuong voi quy mé va trinh do khac nhau do c6 sy phat trién khong
déu gitra cac vung, cac mién, do diéu kién ty nhién va trinh do phat trién kinh
té-vian hoé-xa hoi khac nhau dan dén quy mé va trinh @6 phat trién cua thi
truong BDS khac nhau. Thi truong BDS ¢ cac @b thi cé quy mé va trinh d6
phét trién kinh té cao thi hoat dong s6i dong hon thi truong BPS ¢ néng thon,
mién ndi v.v..

3.1.3. Thi trudng bt dong san phan ang “trd” cua cung o Vi cau

Do dic diém dau tu bat dong san thuong cd thoi gian dai tir 2 - 3 nam
ma&i ¢ san pham vi vay khi nghién cau thi truong quyét dinh dau tu thi 3 nam
sau méi c6 san pham tung ra thi truong. Mat khéc, do tinh khéng di roi dugc
cua hang hoa bat dong san nén khi tai Ha Noi thiéu hang khdng thé chuyén bat
dong san tir Hai Duong hay bac Ninh vé ban nhu my tdm duoc. Nén trén thi
trudng bat dong san cau ludn phan ang tré so vai cung.

3.1.4. Thi trudng bat dong san ¢ chu ky

Do dic diém khéng di roi duoc va dic diém “tré” cua cung so vai cau
nén thi truong bat dong san ludn cé tinh chu ky.

Chu ki dao dong cua thi truong BDS gom cd 4 giai doan: phon vinh (soi
dong), suy thoai (cd dau hiéu chiing lai), tiéu diéu (dong bang) va phuc hoi
(n6ng dan 1én cé thé gay “sét”). Chang han nhu thi truong BPS nudc My trong
khoang 1 thé ki (1870-1973) trai qua 6 chu ki dao dong, binh quan mdi chu ki
khoang 18 nam; thi trudng BDS nudc Nhat tir 1956 dén nay trai qua 4 chu ki,
mdi chu ki khoang 10 nam; thi truong BBS Hong Kong tir sau chién tranh thé
giGi tht 11 dén nay da c6 8 chu ki dao dong, chu ki ngan han 1 tir 6-7 nam, dai
la 9-10 nam, trung binh 1a 8-9 nam. Thj truong BOS Trung Quéc tuy hinh thanh
chua lau nhung tir nim 1978 dén nay ciing d4 cd 4 chu ki dao dong, trong d6
dang cha y cé chu ki cuc ngan 1992-1994, tang truong “phi ma” trong 2 nam
1992-1993 rdi suy sup rat nhanh trong nam 1994,

3.1.5. Thi trudng bt dong san ¢o tinh thanh khoan thap

Bat dong san cd gia tri 16n, qua nhiéu thu tuc cdng chang, nop thué, 1am
trugc ba... dong thoi bat dong san mang nhiéu yéu té tm ly, xa hoi nén nguoi
mua rat can nhic. Do vay, viéc mua ban bat dong san rat cham, yéu té nay tao
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nén tinh thanh khoan thap cua bat dong san. Ngoai ra ¢ Viét nam con tinh a
dua, phong trao va khéng chuyén nghiép cang tao tinh thanh khoan thap cho thi
truong bat dong san nhat 1 khi thi truong xuéng.

3.1.6. Thi truong bat dong san 13 thi truong khé tham nhap, canh tranh
khong hoan hao, d& nay sinh tinh trang doc guyén

Dic diém nay xuit phét tir nhitng dic trung riéng caa mdi viing, chiu su
chi phéi cua diéu kién tu nhién ciing nhu truyén théng va tap quan, thi hiéu, tam
ly x4 hoi trong quéa trinh st dung bat dong san. Tham chi, ngay trong ban than
cac thi truong dia phuong, su hiéu biét vé cac giao dich ciing khdng hoan hao,
ngudi mua va ngudi ban thuong thiéu théng tin lién quan dén nhitng giao dich
trudc do.

Su tac dong cua Nha nudc 1a mot trong cac yéu té tao nén tinh khong
hoan hao cua thi truong BDS. Bat ki Nha nuéc ndo déu c6 su can thiép vao thi
truong BDS & cac muc d6 khac nhau, trong d6 chu yéu la dat dai dé thuc hién
cac muc tiéu phét trién chung. BPS c¢6 tinh di biét, tin tic thi truong han ché,
dat dai trén thi truong so cap phu thugc vao quyét dinh cuia Nha nudc nén thi
truong BPS 14 thi truong canh tranh khéng day du.

Mt khac, thi truong BDS khong hoan hao con do tinh chat khdng tai tao
duoc cua dat, nén thi truong BDS mang tinh doc quyén, dau co nhiéu hon cac
thi truong hang hoé khac.

3.1.7. Thi trudng BDS chiu su chi phdi cua yéu td phap luat:

BDS la tai san lon cua mdi qudc gia, 1a hang hoa dic biét, cac giao dich
vé BDS tac ¢ong manh mé& dén hau hét cac hoat dong kinh té-xa hoi. Do dé, cac
van dé vé BDS déu chiu sy chi phdi va diéu chinh chat ché cua hé thdng cac
van ban quy pham phap luat riéng vé BDS, dac biét 1a hé thong cac van ban quy
pham phéap luat vé dit dai va nha . Bac diém nay dic biét ding & nuéc ta do
thi truong dat dai cap | (thi truong so cap-giao dat va cho thué dat) 1a chiu tac
dong 1on nhat caa cac quyét dinh cua Nha nudc. Chinh pha cac nudc trén thé
gidi déu quan tam dén BDS va thi truong BDS, ludn diéu chinh chinh sach vé
BDS va thi truong BBS nham huy dong cac ngudn luc vé BPS phuc vu céc
muc tiéu phat trién kinh té-xa hoi.

3.1.8. Thi truong BDS ¢d méi lién hé mat thiét véi thi trudng von va tai
chinh. Pong thai phat trién cua thi truong nay tac dong téi nhiéu loai thi truong
trong nén kinh té:
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BDS 14 tai san dau tu trén dat bao gdm ca gia tri dat dai sau khi d& duoc
dau tu. Ma dau tu tao lap BBS thuong stir dung mot luong von 16n véi thoi gian
hinh thanh BBS ciing nhu thu hdi ngudn vén dai. Khi BPS tham gia luu thong
trén thi truong BDS, cac gié tri ciing nhu cac quyén vé BPS dugc dem ra trao
ddi, mua bén, kinh doanh v.v.., giai quyét van dé luu thong tién té, thu hdi von
dau tu va mang lai lgi nhuan cho cac bén giao dich. Biéu nay chtng to thi
truong BDS 1a dau ra quan trong cua thi truong vén.

Nguoc lai, thi truong BDS hoat dong tét 1a co sé dé huy dong duoc
ngudn tai chinh 16n cho phét trién kinh té théng qua thé chip va giai ngan.
(Theo théng ké, ¢ cac nudc phét trién luong tién ngan hang cho vay qua thé
chap bang BDS chiém trén 80% trong tong luong von cho vay).

Ngoai ra, thi trusng BDS con ¢d quan hé truc tiép véi thi trudng xay
dung va qua d6 ma bic cau téi cac thi truong vat liéu xay dung va d6 ndi that,
thi truong lao dong v.v.. dao dong cua thi truong nay cé anh huong lan toa toi
sy phat trién 6n dinh caa nén kinh té quéc dan.

3.2. Dac diém thj truong BDS Viét Nam:

Ngoai nhiing dic diém chung cua thi truong BDS, thi truong BPS ¢ Viét
Nam con co nhitng dac trung riéng nhu sau:
a. Thi trueong hoat déng theo su dinh huéng XHCN c6 su quan ly caa

Nha nuéc, trong do dat dai thuoc sé hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chi so
hiru:

Dit dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién cha s hitu da duoc
quy dinh tai Hién phap nim 1992 va cac vin ban phap luat cua nha nuéc. Theo
cac quy dinh cua phap luat hién hanh, cac to chic, ca nhan dugc co quan cb
tham quyén giao dat, cho thué dat. Nhiing nguoi duoc giao dat, thué dat co
quyén st dung dé phuc vu cho muc dich san xuét kinh doanh, dich vu va cac
nhu cau khac cua cudc song. Tuy nhién theo quy dinh cua Luat dat dai thi
quyén str dung dat ¢ Viét Nam duoc mé rat rong, nd bao gom: chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thug, thira ké, thé chap, gop von va cho thué lai.

Pit dai thuoc sé hitu toan dan va phap luat khong cho phép mua béan dat,
do d6 dat khéng phai 1a hang hoa, chi cd quyén st dung dat méi dugc cong
nhan 1a hang hod. Nhu vay, chi c6 thi truong quyén sir dung dét dai.

Pdng thoi, mot su khéc biét nira cua thi truong BPS nudc ta 12 thi truong

hoat dong theo dinh huéng XHCN, c6 sy quan 1y cua Nha nuéc. Diéu nay yéu
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Ccau viéc dap tng nhu cau hang hod BDS trén binh dién cua toan x& hoi chu
khdng chi dap ang cac nhu cau caa mot bo phan cé kha nang thanh toan.

b. Thi trusng BDS & Viét Nam méi hinh thanh va phét trién trong thap
ky 1980 (tir sau cdng cudc Ddi méi nén kinh té 1986):

Trong co ché co ché ké hoach héa tap trung, thi trusng BDS hau nhu
khdng ton tai do khéng co su thira nhan cua phap luat. Mot sé giao dich vé BDS
ctia c4c tang 1op dan cu dugc thuc hién trén thj truong BPS “ngam”.

Do d6, khi dat nudc chuyén doi sang nén kinh té thi truong, thi truong
BDS hau nhu chua hinh thanh, hau hét cac giao dich BDS van dién ra trén thi
truong “ngam”, nam ngoai su kiém soat caa Nha nuéc. Trong thoi ky nay, thi
truong BDS ¢6 thé chia 1am 2 giai doan, giai doan thir nhat 14 giai doan cap dat
du an (nho, khdng c6 chung cu cao tang) cho moi ddi tegng cé nhu cau nhiing
nam dau do6i mai dén cudi nam 2001. Moi ngudi déu ding vén caa minh, tham
chi rat nhiéu gia dinh con truc tiép tu xay nha & cia minh. Giai doan nay ciing
duoc thay rd qua sy phét trién cac nha tu xay tai cac lang ven céc d6 thi I16n nhu
Ha Noi va Tp. H6 Chi Minh. Cac nha dau tu nho phét trién cac BDS nho. Két
qua la hang loat lang x& ven d6 duoc d6 thi hda trude khi ban than né duoc tré
thanh @06 thi.

Giai doan thir hai bat dau tir khi nha nudc mé ra cac wu ddi cho viéc phat
trién chung cu. Cung véi sy thanh cong cia cac du an phat trién khu dé thi mai,
khu chung cu cao tang va cac chung cu cao cap, lic nay cac doanh nghiép xay
dung tré thanh cac cha dau tu va ting budc tro thanh cac doanh nghiép kinh
doanh BDS. C6 thé thay, cac doanh nghiép xay dung c6 dugc nguon tai chinh
dang ké tir viéc huy dong truc tiép von cua cac nha dau tu tiém ning. Bong
thoi, cac nha dau tu tiém nang van tiép tuc cac hoat dong dau tu nho 1é. Két qua
la mot s6 khu dd thi méi, mét s6 chung cu cao tang ra doi va tham gia vao thi
truong BDS . Tuy nhién, rat nhiéu san pham con dang ¢ dang do¢ dang, chua
hoan thanh va chua tham gia dugc vao thi truong BDS . Cung vai viéc khéng
cho phan 16 ban nén, chi cho huy dong von théng qua hop dong gép von, duong
nhu giai doan tht hai sap két thc.

Viéc thi truong BPS méi hinh thanh so khai va phat trién véi quy mo
nho, tu phét trong tinh hinh nén kinh té dat nuéc cé nhiéu bién dong phuc tap,
cac nguon luc vé BDS khong phat huy duoc hét hiéu qua cia nd. Bong thoi,
viéc chua nhan thac day du vé vai tro, vi tri cua thi truong BDS d6i voi qua
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trinh phat trién kinh té-x4 hoi quéc gia, da dan toi rat nhiéu ton tai bat cap tap
trung vao cé4c diém sau day:

* \/& chinh sach:

Hé thong van ban quy pham phap luat diéu chinh thi truong BPS duoc
ban hanh kha nhiéu nhung chua hoan chinh va thiéu dong bo va chua dap ung
duoc yéu cau thic day phat trién thi truang 1anh manh va c6 hiéu qua.

*\/& quan Iy:

Do chua nhan thac ddy da vé vai tro, vi tri cua thi truong BDS di voi
y&u cau phat trién kinh té-xa hoi, tai san BPS chua c6 giai phap hitu hiéu trong
quan 1y va diéu tiét thi truong BDS.

* \/é gi4 ca:

Cung-cau luén & trong tinh trang mat can ddi, gia ca BDS bién dong
phic tap, gia BDS tai mot s thanh phé 16n bi day Ién rat cao mot cach phi ly.
Cung véi “con sét” BPS, gia ca BDS ting vot vuot xa thu nhap thyuc té cua
nguoi dan.

* \/& hoat dong:

Hoat dong cua thi truong BDS dién ra hét siuc phic tap, lién quan dén
nhiéu linh vuc khac cua nén kinh té, dac biét 1a & khu vuc d6 thi va cac khu vuc
phat trién thanh do thi. Nhitng dién bién phuc tap trén thi truong chu yéu tap
trung vao dat xay dung, dat san xuat kinh doanh, cac loai BDS 14 nha va cong
trinh, dac biét 1a nha & va cac loai nha kinh doanh dich vu ¢ db thi.

Bén canh dd, con c6 mot s6 diém khac biét cua thi truong BDS Vi céc
thi truong khac ma chdng ta cé thé xem xét ¢ bang dudi day:

Thi truong Thi treong hang
BDS ho4, dich vu khac
Su khdng hoan hao cua thi truong Thap Cao

Tinh phuc tap caa qua trinh giao dich Cuc Ki phuc tap Binh thuong

Mtc do khan hiém Cao Thap
Tac dong vai cac nganh khac Manh mé Phu thuoc 1an nhau
Do phan khuc Rat dé dang Khoéng dé dang
Do nhay cam véi tang truéng kinh té Rat nhay cam Nhay cam
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4. Sy phat trién caa thi truang bat dong san

Hau hét & cac qudc gia c6 nén kinh té thi truong, thi trudng BDS déu
hinh thanh va phat trién qua bén cip do: so khai, tap trung hoa, tién té héa va
tai chinh hoa:

Tht nhat, cap d6 so khoi. Do 1 giai doan cua tit ca moi nguoi déu co thé
va tao 1ap dugc nha caa minh. Giai doan nady, chi can c6 mot manh dat 1a c6 thé
hinh thanh nén mot cai nha va duoc coi 13 BBS. Trong cap d6 nay, cac chinh
sach vé dat dai, cac cha dat va cac co quan quan ly dat dai 1a cac cha thé c mot
vai tro quyét dinh.

Tht hai, cap do tap trung hoa. D6 13, giai doan cua cac doanh nghiép xay
dung. Trong giai doan nay, do han ché vé dat dai, do han ché vé niang luc xay
dung, khdng phai ai ciing cd thé hinh thanh va phat trien mot tda nha, mot BBS
l6n, mot dy an BBS. Trong cap do nay, cac chinh sach vé xay dung va cac
doanh nghiép, co quan quan ly xay dung la cac chu thé cé vai tro quyét dinh.

Thu ba, cap do tién té hoa. Bo 1a giai doan cua cac ngan hang. Luc nay,
do sy bung nd cua cac doanh nghiép phat trién BDS, do han ché va céc diéu
kién ban BDS, khong phai doanh nghiép nao ciing du tién dé phét trién BDS
cho ti khi ban ra dugc trén thi truong. Trong cap do nay, cac ngan hang dong
vai trd quyét dinh trong viéc tham gia vao du an nay hoic du an khac. Céc
chinh sach vé ngan hang, cac ngan hang va céac co quan quan ly vé ngan hang 1a
cac chu thé co vai tro quyét dinh.

Tht tu, cip do tai chinh héa. Khi quy md cua thi truong BDS ting cao va
thi truong phat trién manh, do nhitng han ché vé ngudn von dai han tai trg cho
thi truong BBS, cac ngan hang hoic khdng thé tiép tuc cho vay doi voi BPS
hoac la s& d6i mat véi céac rai ro. Lic nay, cac ngan hang phai tai chinh hda céac
khoan cho vay, cac khoan thé chap ciing nhu cac khoan tai tro cho thi trudng
nham huy dong da dang hoéa cac nguon vén. Trong cap do nay, cac thé ché tai
chinh, cac chinh séach tai chinh, céc t6 chic tai chinh va cac co quan quan Iy tai
chinh 1a nhiing chii thé c6 vai tro quyét dinh.

C6 thé thay rang, khdng nhat thiét mdi mot nén kinh t&, mdi mot thi
truong BDS déu tuan tu trai qua ting nac, tiing cung bac nhu trén. Ciing khdng
nhat thiét cac cap do phat trién thi truong phai ¢ giai doan nhu nhau vé thoi
gian. Ciing khong nhat thiét, cac cip do phat trién cua thi truong phai 1a két
thic giai doan nay réi mai chuyén sang giai doan khac. Cac nén kinh té, nhit 13
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cac nén kinh té phat trién da phat trién qua ca 4 cap do tir rat 1au. Chang han
nhu Gc va New Zealand, cac tai san BDS d4 dugc ching khoéan héa véi ty 18 rat
cao. Cac nudc c6 nén kinh té chuyén d6i déu ap dung chu yéu 1a liéu phap
“sbc”, tuc 1 &p dung dong loat tat ca cac co ché, chinh sach theo chuan cua cac
nén kinh té thi truong nén hién nay, thi tredng BPS ciing d& o cap do tai chinh
hoa. Trung Quéc ciing dang chuan bi chuyén qua giai doan tai chinh hoa thi
truong BPS.

5. Vai tro va vi tri cua thi truwong BDS:

5.1. Thi treong BHS 1a mét trong nhing thi frirong quan trong cua nén
kinh té thi truong vi thi truong nay lién quan truc tiép téi mét lirong tai san
cuc 1on ca vé quy md, tinh chdt ciing nhur gia tri cia cc mat trong nén KTQD:

BDS 14 tai san Ion caa mdi qudc gia. Ty trong BDS trong téng sé cua cai
x& hoi & cac nudc c6 khac nhau nhung thuong chiém trén dudi 40% luong cua
cai vat chat caa mdi nugc. Cac hoat dong lién quan dén BDS chiém tsi 30%
téng hoat dong caa nén kinh té. Theo danh gi4 cua céc chuyén gia, tong gié tri
vén chua dugc khai thac an chira trong BBS & cac nudc thudc thé gigi thir 3 13
rat 16n Ién t6i hang nghin ty USD, gap nhiéu lan tong hd tro ODA cuia cac nudc
phat trién hién danh cho cac nudc dang phét trién trong vong 30 nam qua. BDS
con la tai san Ion cua ting ho gia dinh. Trong diéu kién nén kinh té thi truong
thi BDS ngoai chirc ning 1a noi o, noi to chicc hoat dong kinh té gia dinh, né
con 1a nguén von dé phat trién thdng qua hoat dong thé chap.

5.2. Thi truong BPS phat trién thi mét nguon vén I6n tai chd dwoc huy
dong:

Pay 1a noi dung cd tam quan trong da duoc nhiéu nha nghién cau trén thé
gidi chiing minh va di dén két luan néu mot qudc gia cé giai phap hiu hiéu bao
dam cho cac BDS c6 du diéu kién trg thanh hang hoa va duoc dinh gia khoa
hoc, chinh théng s& tao cho nén kinh té cua qudc gia d6 mot tiém nang dang ké
vé von dé tir @6 phat trién kinh té-xa hoi dat duoc nhitng muc tiéu dé ra. Theo
théng ké kinh nghiém cho thdy, ¢ cac nudc phat trién lwong tién ngan hang cho
vay qua thé chap bang BDS chiém trén 80% trong tong luong von cho vay. Vi
vay, phat trién dau tu, kinh doanh BDS ddng vai trd quan trong trong viéc
chuyén cac tai san thanh nguon tai chinh dbi dao phuc vu cho yéu cau phat trién
kinh té-xa hoi dic biét 1a dau tu phat trién co so ha tang caa nén kinh té.
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5.3. Phat trién va qudan Iy tét thi triwong BDS, dac biét 1a thy trieng quyén
sir dung dat 1a diéu kién quan trong dé sir dung c6 hiéu qud tai san quy gia
thugc so hiru toan dan ma Nha nwdc la dai dién chu so hiu:

Kinh nghiém cua cac nudc cho thdy dé dat tiéu chuan caa mot nudc cong
nghiép hod thi ty 18 d6 thi hoé thuong chiém tir 60-80%. Nhu vay, van dé phat
trién thi truong BDS dé dap ung yéu cau dd thi hod & nudéc ta 1a van dé 16n va
c6 tdm quan trong dic biét nhat 12 khi nudc ta chuyén sang co ché thi truong
trong diéu kién cac thiét ché vé quan 1y Nha nuéc d6i véi cdng tac quy hoach
chua dugc thuc thi ¢d chat lugng va hiéu qua thi viéc phat trién va quan 1y thi
truong BDS & dd thi phai di d6i voi ting cuong cng tac quy hoach dé khic
phuc nhitng ton kém va vuéng mac trong tuong lai.

5.4. Phét trién va quan ly tét thi sruwong BDS sé gop phan kich thich sdn
xudt phat trién, «ing nguén thu cho Ngan séch:

Thi truong BBS ¢6 quan hé truc tiép vai cac thi trudng nhu thi truong tai
chinh tin dung, thi truong xay dung, thi truong vat li¢u xay dung, thi truong lao
dong...

Theo phan tich danh gia cua cac chuyén gia kinh té, & cac nudc phat trién
néu dau tu vao linh vyc BDS tang lén 1 USD thi s& c6 kha niang thlc day cac
nganh co lién quan phéat trién tir 1,5 — 2 USD.

Phat trién va diéu hanh tot thi truong BBS sé& co tac dung thic day ting
truong kinh té théng qua cac bién phéap kich thich vao dat dai, tao lap cac cong
trinh, nha xuang, vat kién trlc...dé tir ¢6 tao nén chuyén dich dang ké va quan
trong vé co Ccau trong cac nganh, cac ving lanh tho va trén pham vi ca nudc.
Theo thong ké cua Tong cuc thué cac khoan thu ngan sach c6 lién quan dén
nha, dat trong giai doan tir nam 1996 dén nam 2000 binh quan 1a 4.645 ty
ddng/nam mac du ty 18 nay moi chiém gan 30% céc giao dich, con trén 70%
chua kiém soét duoc va thuc té 1a cac giao dich khdng thuc hién nghia vu thué
véi Nha nuge. Néu thdc day bang co ché, chinh sach va phap luat dé cac giao
dich BDS chinh thirc (c6 dang ky va thuc hién nghia vu thué) va doi méi co ché
giao dich theo gia thi truong thi hang nam thi truong BDS s& dong gop cho nén
kinh té trén dudi 20.000 ty dong mdi nam.

5.5. Phét trien va quan ly c6 hiéu qud thi trieong BDS sé dap #ng nhu cau
birc xUc ngay cang gia tang vé nha ¢ cho nhan dan tir @6 thi-ndng thon:
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Thi truong nha & 12 bo phan quan trong chiém ty trong Ién trong thi
truong BDS. Thi truong nha & 1a thi truong séi dong nhat trong thi truong BDS,
nhitng con “sét” nha dat hau hét déu bat dau tir “s6t” nha ¢ va lan toa sang cac
thi trudng BDS khéc va anh huang truc tiép dén doi song cia nhan dan. Vi vay,
phét trién va quan ly c6 hiéu qua thi truong BPS nha &, binh 6n thi truong nha
o, bao dam cho gia nha ¢ phu hop vai thu nhap caa nguoi dan la mot trong
nhitng vai trd quan trong caa quan ly nha nuge vé thi truong BDS nha 6.

B. PHAN LOAI THI TRUONG BAT DONG SAN:

I. Phan loai thi truong bat dgng san:

C6 nhiéu cach phan loai thi trudng BDS, nhin chung chi mang tinh chat
tuong dbi, c6 thé dua vao cac can cir sau:

1/ Can ci vao hinh thai vat chdt ciia déi tweng trao di.

Trén thi truong hang hoa BDS ddi tuong trao doi 1a hang hod BDS gom
quyén sé hitu cdng trinh gan véi dat va quyén st dung dat c6 diéu kién. Thi
truong nay lai c6 thé chia thanh thi truong thi trudng BDS tu liéu san xuét va
thi traong BDS tu lidu tiéu dung.

* TTBDS tu liéu san xuét: gom thi trwong dat dai (dat ¢ d@o thi, ndng
thén; dat ndng nghiép, dat 1am nghiép, dat khu ché xudt, khu céng nghiép..), thi
trirong BPS mdt bang nha xwdng cong nghiép.,..

* Thi truong BDS tu liéu tiéu dung: gom thi srwong BPS nha &, BPS
thurong mai, van phong, cac ciza hang ban lé v.v..

* Via la TTBDS TLSX vura la TTBBS tu liéu tiéu dung nhue: dwong X4,
Cau Cong V.v..

2/ Can cir vao khu veec c6 BDS:

+ Khu vyc do thi: thi truong dat ¢ do thi, thi truong nha ¢ d6 thi, thi
trrong BDS nha xuong cong nghiép, thi truong BBS thuong mai, thi truong
BDS cong cong v.v..

+ Khu vic ndng thon: thi truong dat ¢ nong thon, thi truong dat ndng
nghiép, thi trudng dat 1am nghiép, thi trudng nha ¢ néng thdn, thi truong dat phi
ndng nghiép (dat xay dung tru so, van phong 1am viéc, cira hang kinh doanh
Vv.v..), thi truong BDS nha xuong SXNN, thi truong BDS cdng cong v.v..
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+ Khu vic gidp ranh: thi truong dat ¢, nha &; thi truong dat néng nghiép;
thi truong BPS nha xuong cong nghiép, san xuat ndng nghiép; thi truong BPS
cdng cong v.v..

3/ Can cir theo cdng dung cuia BDS:
* Thi truong Dt dai (ndng nghiép va phi néng nghiép)

* Thi truong cong trinh thuong nghiép (tru s&, van phong, khach san,
trung tdm thuong mai, ctra hang...) va céng trinh céng cong (giao thong, thuy
loi, y té, van hoa...)

* Thi truong cdng trinh cdng nghiép (nha xudéng, mat bang san Xxuat,
KCN, KCX...)

* Thi truong Nha & (@6 thi va néng thon)

* Thi truong cong trinh dac biét c6 hang hoa BDS 1a cac BDS phi vat thé
duogc coi nhu tai nguyén khai thac duoc (kinh doanh du lich, v.v..) nhu di san
van hoa, di tich lich sur, v.v..

4/ Can cir theo hogt déng trén thi trwong BBPS (tinh chdt kinh doanh):

* Thi trudng mua ban chuyén nhuong BDS

* Thi truong du gid quyén st dung dat

* Thi truong cho thué BDS

* Thi truong thé chap va bao hiém BDS

* Thi truong dich vu BDS: bao gém cac hoat dong dich vu mdi gioi
BDS, tu vin BDS, thdng tin BDS, dinh gia BDS, bao tri bao dudng BDS v.v..

5/ Can cer theo trinh tw BDS tham gia thi truong:

+ Thi truwong so cap: thi truong chuyén nhuong, giao hoic cho thué
quyén sir dung dét (con goi 1a th; triong BPS sor cap).

+ Thi truong dau tw: Thi trudng xay dung cdng trinh dé ban hoic cho
thué.

+ Thi treong thir cdp: Thi trudng ban hoic cho thué lai cac cong trinh da
duoc mua hoac thué.

Téng hop cac két qud nghién cizu va cac nhdn dinh cua cac nha khoa
hoc, ¢6 thé cho rang thi trirong BDS nudc ta bao gom thi treong BOS so cap va
th trieong BDS thir cap.
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Thi truong so cap duoc hinh thanh tir khi nha nudc giao hoac cho thué
d4t. Chu thé tham gia thi truong nay 12 Nha nuée (dai dién cha so hitu) voi nha
dau tu hodc ngudi ¢6 nhu cau sir dung dat. Giai doan tir sau khi nhan quyén st
dung dat, ngudi st dung dat tién hanh dau tu tao 1ap BDS (xac dinh vi tri tao
lap, xac 1ap quyén s& hitu hoic sir dung, xay dung co so ha tang, céng trinh
kién tric,...), sau do tién hanh céc giao dich vé hang hoa BDPS nha dat nhu mua
ban, chuyén nhugng, cho thué, thé chap, bao hiém... Giai doan nay goi Ia th;
trirong thiz cdp.

I1. Cac khu vuc cia thi treong bat dong san

Théng thuong ¢ nudc ta hién nay, thi truong BBS ¢6 cac khu vuc chu
yéu sau:

1/ Thj trewong ddt sdn xudt ndng nghiép:

Thi trudng nay cha yéu xuat hién ¢ nhitng dia phwong ma san xuat nong
nghiép 1a nganh kinh té cha yéu. Thi truong nay phét sinh do nhu cau chuyén
dich va tich tu dat san xuat néng nghiép trong noi bo nhan dan. Thi truong nay
chua duoc cac nha tham dinh gia hian nay quan tam dtng muc nén rat thiéu
théng tin 6 hé théng vé thi trudng nay.

2/ Thi trwong nha ¢'..
Day la thi truong s6i dong hién nay, nhét I & nhitng viing dang do thi hoa.
Thi truong ndy ¢6 thé phan ra thanh 4 nhom:

- Nha biét thy: day la thi truong cua tang 16p c6 nhu cau thu nhap cao, quy
mo dét kha rong phé bién tir 150 m?-500m?. Thong thuong & cac do thi da hinh
thanh 1au thi 1 biét thu gin lién véi dat, con ¢ nhitng viing méi quy hoach thi 1a
nén dat trong dé phuc vu cho viéc xay dung biét thy. Gia dit & nhdm nay
thuong cao do vi tri dia diém gén lién véi mdi trudng canh quan uu viét.

- Nha vuon: C6 dién tich trén dudi 1.000m” nam & cac vung ven dic biét
la canh cac song, rach vira cd thé dé ¢ va chung quanh cé thé trong vuon cay.
Loai nha nay co thé duoc cung ung boi cac doanh nghiép kinh doanh BDS
nhung & quy mé dién tich tir 400 m*-600m?, d6i vai nhitng 16 dat c6 quy md
dién tich 16n cha yéu duoc hinh thanh tir viéc chuyén nhuong lai dat san xuat
ndng nghiép, sau d6 cai tao thanh nha vuon. Pay Ia thi trudng cua tang 16p
trung luu. DBac biét 1a cua tang 16p can bo cao tudi.
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- Nha phé riéng biét va phd lién két: Pay la thi trudong cua tang 16p ¢6 thu
nhap trung binh vé&i quy mé dit tir 40 m*- 120m’ phé bién tir 60 m?-80m?, co
thé vira ding dé o, vira diing dé kinh doanh néu & mat tién cac duong phd.

- Nha chung cu nhiéu tang; Phuc vu cho nhitng nguoi c6 thu nhap thap
hoac trung binh kém, do dién tich dét cua ting can ho it. Nha nudc hd tro vé chi
phi han tang cua khu vuc. Gia tri cua ting can ho chu yéu 1a gia tri xay dung.
Loai nha nay ngay cang chiém ty trong cao trong giao dich BPS ¢ cac db thi
Ion.

3/ Thi trwong nha xueng cong nghigép:

Hién nay thuong hinh thanh & cac khu vuc ven d6 thi va ngoai thanh
dugc quy hoach danh cho viéc xay dung nha xudng san xuit bao gom: céc
khu céng nghiép tap trung hoic nha may don Ié. Quy md dat rong thuong
dugc hinh thanh tir viéc chuyén muc dich sir dung tir dat san xuat néng
nghiép hoic dit hoang hda. Xu thé phat trién 1a cac khu cdng nghiép tap
trung chuyén nganh hoic da nganh dé dé& quan Iy va xi ly 6 nhiém moi
truong.

4] Thj trwong bdt dgng sdn phuc vu hoat déng thuwong mai, dich vu
khach sgn, cao éc, van phong:

Thi trudng ndy chi yéu & céc trung tdm d6 thi cd vi tri thuan loi cho viéc
kinh doanh, diéu kién ha tang tét, gia tri BDS nay rat cao do kha ning sinh loi
nhuan 16n va yéu té khan hiém ciing cao hon thi truong khac.

5/ Thi truwong BDS dwoc sir dung vao cac muc dich dac biét:

Bat dong san d—oc su dung vao cac muc dich dic biét nh— cong sé,
tr—ong hoc, bénh vién, cang hang khong, hai cang, tram bién thé, nha tho, dinh,
chua, cac co s¢ ton gido vv... Goi la “thi treong” nhung thuc ra day la mot “thi
truong” mo phong, trén thuc té khdng cd hoac rét it khi c6 cac cuoc mua ban
loai bat dong san nay. Nhung trong nhiéu truong hop, ngudi ta can biét gia tri
thay thé hoic gia tri tai tao nhiing bat dong san thudc loai ndy theo gia thi
truong, dé phuc vu cadc muc dich quan Iy néi chung hodc cadc muc dich khac,
nhung dé tinh tién dén bu khi Nha nudc thu hdi dat sir dung vao cac muc dich
cdng cong khéc, dé tinh tong gié tri tai san cua co quan, té chuc, v.v... tai mot
thoi diém nao do.

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhdt Ha Ngi 88
Dang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

C. CAC YEU TO CUA THI TRUONG BAT DPONG SAN:

Theo quan diém cua nhdm nghién ctu, duéi gidc do kinh té, c6 thé nhin
nhan thi trudng BDS duoc ciu thanh nén bai tong thé cac yéu té sau day:

- Hang hoa BBS;

- Cé&c lyc lugng tham gia thi truong BDS: nguoi mua, nguoi ban, nguoi
quan Ii, nguoi hé tro, trung gian, moi gidi v.v..

- Co s vat chat ha tang cuaa thi truong BDS: noi dién ra cac hoat dong
giao dich, cac phuong tién hd trg cho viéc giao dich;

- Quy luat van hanh cua thi truong ndy: Quan hé cung-cau-gia ca va cac
quy luat kinh té (ban tay vo hinh);

- Vai tro caa Nha nudc dbi vai thi truong BDS.
I. Vé hang hoa BPS:
1. Khéi nigm va dac trung cia hang hoa BDS trén thi truwong BDS :

Hang hoa BDS 1a pham tri noi ham cua BDS nghién ctu trong Dé tai
nay. La hang hoa luu thdng trén thi truong BPS, hang hda BDS ciing ¢6 day du
nhitng dic diém co ban nhat cua cac loai BBS néi chung, hang héa BPS con ¢
hai dac tinh quan trong khac nhu tinh ¢é dinh va gia tri cia nd phu thugc nhiéu
vao muc dich str dung.

1.1. Tinh c¢ dinh 1a ddc trung khéc biét cia hang hod BHS so véi cac
loai hang hoa khac.

bac tinh nay doi hoi phai c6 phuong thirc giao dich va quan ly hoat dong
giao dich khéac vai cac thi treong hang hod khac. Véi cac hang hod khac, nguoi
ban, ngudi mua cé thé dé dang dem hang hoé vé noi ndo tuy ¥ nhung véi BDS
thi hau nhu khong thé di doi dugc. Chi nhan caa nd phai chuyén dén noi c6
BDS. Hang hoa BDS khdng thé dem ra thi truong (siéu thi-chg) dé trung bay
nhu cac loai hang hoa khac ma thuong phai gisi thiéu nd théng qua md ta bang
mo hinh, hinh anh, ban vé, hoac cac mé ta khac.

Tinh ¢b dinh con tao cho hang hod BPS mang “tinh dia diém” va “tinh
dia phuong" rat cao. Cliing mot loai BDS nhung ¢ nhitng dia diém khac nhau thi
c6 gié tri khac nhau. Néu hai BBS nhu nhau ma mét c6 vi tri & trung tam va
mot c6 vi tri ¢ ngoai & thi gia tri cua ching rat khac nhau. Twong tu nhu vay
cing mot loai BBS nhung BDS ¢ d6 thi 16n ¢6 gia tri cao hon nhiéu BBS d6 &
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cac d6 thi nho, viing sau ving xa. Tinh ¢é dinh dit ra van dé phai cd su diéu tiét
thi truong BDS khac so véi céc thi truong hang hoa khéac. Véi hang hod binh
thuong cd thé diéu chinh cung cau bang cach chuyén hang hoé tir nhirng noi du
thira dén noi thiéu. Nhung véi BPS phai chu dong diéu chinh cung cau théng
qua du bao va ké hoach tao lap cha dong cua chinh quyén dia phuong.

1.2. Gia tri hang hod BDS c6 dac thi rat khac biét so véi cac logi BPS
khac:

Gia tri cua hang hoa BPS phu thudc vao muc dich sir dung chidng hay noi
cach khac 1a phu thuoc vao su tdc dong cua yéu td con ngudi lam ting kha
nang sinh 15i caa BDS. Khi dét dai duoc quy hoach vao san xuat néng nghiép
hoac 1am nghiép thuong co gia tri thip hon so véi trudng hop dat dai d6 duoc
quy hoach phét trién nha & hoac kinh doanh dich vu, thwong mai... N6i cach
khac, cong tac quy hoach cé vai tro anh huong quyét dinh déi véi gia tri BDBS
noi chung va nang cao hiéu qua str dung dat noi riéng.

2. Diéu kién dé BDS tré thanh hang hda trén th; truong BPS

BDS chi dugc coi 12 hang hoa cua thi truong khi dap wng dugc cac diéu
kién sau day:

BDS phai c6 chi so hitu cu the, phai duoc phap luat cho phép va phai co
du diéu kién dé giao dich. Cu thé nhu ¢6 xac nhan quyén so hitu (co giay chung
nhan), khong thudc ving cam st dung, khdng nam trong ving quy hoach phai
di doi hoic thay doi muc dich sir dung theo ké hoach cua Nha nuéc va khong
gay 6 nhiém mai truong.

3. Cdu tric cia hang hoa BPS:

Hang hoa BDS luu thong trén thi truong thudc nhom BBS ¢ dau tu xay
dung. Va cau tric cua hang hoa BPS théng thuong bao gom dat dai va vat kién
trdc xay dung trén dat dai do.

3.1. Pat dai

Ban than dat dai néu tach roi ra thi khdng thé mot minh thoa mén nhu cau
cu trd caa con ngudi, nhung Vi ¢6 gid tri tiém an dé phat trién thong qua dau tu,
nén cudi cung thi van co thé dat muc dich tro thanh khéng gian cu trd. Vi 18 d6
dat dai thuoc pham trd BPS va khdng nhiing thé, lai con 1a bo phan quan trong
cua BDS.
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Trong md hinh kinh té-xa hoi nudc ta hién nay, nén tang ly luan vé dat
dai duoc xay dung trén co so hoc thuyét Méac. Mac da danh phan 16n ndi dung
cia Quyén 3 cua bo Tu ban dé trinh bay vé 1y luan dat dai va dau tu trén dat
(bat dong san). Mac dd dua ra nhitng ly luan co ban nhat c6 lién quan téi ca van
dé chinh tri, kinh t& va x& hoi. Méac bat dau xay dung ly luan tir phan tich khia
canh kinh té va xa hoi cua dat dai. Noi dung cha yéu bao gdm céc diém:

+ Diat dai va tai nguyén thién nhién 13 ting vat cua tu nhién cho loai
ngudi, khdng ai co quyén chiém doat thanh so hiru riéng caa minh, mdi nguoi
déu c6 quyén nhu nhau trong huong dung loi fch tir khai thac dat dai va tai
nguyén thién nhién;

+ DAt dai ¢ ngudn cung cb dinh (it co gidn) trong khi dan sé va cua cai
vat chat do lao dong lam ra tang theo cap s6 nhan, vi vay su doc chiém tu nhan
vé dat dai s& dan toi tinh trang mét can d6i cung-cau vé dat dai 1am cho nén
kinh té-xa hoi bi méo mo.

+ DAt dai tu nhién khong c6 gia tri vi khdng c6 lao dong séng duoc tich
tu, vi vay khong co gia va khong phai 12 hang hoé; dit dai chi cd gia tri khi
duoc con ngudi dau tu, tir d6 gia tri dat dwoc hinh thanh va phan énh gié tri lao
dong da dau tu trén dat duoc goi 1a gia tri bat dong san;

+ Loi nhuan thu duoc tir dit dugc goi 1a dia td (mot biéu hién cua gia tri
thing du) chia thanh dia té chénh léch va dia to tuyét dbi; dia td chénh Iéch 1a
loi nhuan siéu ngach thé hién d6 chénh léch gitra gia ca san xuat chung va gia
Ca san xuat cé biét (dia td chénh léch dugc chia thanh 2 loai: dia té chénh léch 1
c6 ngudn gdc tir cac diéu kién thuan loi do ty nhién mang lai, dia té chénh Iéch
2 ¢6 nguon goc tir dau tu cia con ngudi), dia to tuyét déi 1a phan loi nhuan siéu
ngach ma nguoi sir dung dat phai trich ra dé tra cho chu so hitu dat nhu tién
thué dat. Nhu vay, loai bo ché do s hitu tuw nhan vé dat dai s& loai bo dugc
phan dia t6 tuyét d6i. Gia dat (da co dau tu) trén thi truong duoc tinh bang dia
to trén ty suat loi nhuan.

Pay la phan ly luan mang tinh nguyén tac vira dam bao ding dinh hudng
chinh tri, phéat trién duoc céc hoat dong kinh té trén dat, vira dam bao tinh cong
bang vé sir dung dét gitra moi nguoi. Ly luan nay khong duoc quan triét trong
doi séng kinh té-xa hoi thi hoic 1a ching ta sé& thién vé lgi ich kinh té tu nhan
tao nén bt binh dang vé quyén huong dung dia td mang lai tir dat dai, hoic 1a
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chding ta s& chi thién vé khia canh x& hoi ma 1am khé cting cac hoat dong kinh
té.

3.2. Vat kién trdc dd xay dieng xong:

Vit kién tric da xay dung xong bao gom céng trinh chinh va céng trinh
phy, va tao thanh tai san. Vat kién tric, ciing cd lic duoc goi 1a cdng trinh xay
dung, do d6 dua theo cac cong dung khac nhau ma ching ta cd thé chia ra nhu
sau:

+ Cong trinh nha ¢:

O 1a mot trong 4 nhu cau co ban caa con ngudi (an, o, mac, di lai). Nha ¢
c6 nhiéu loai nhu nha & phod thdng, nha & chung (chung cu), nha biét thy, nha
phd, nha vudn, nha cong vu... Cac cdng trinh nha ¢ ngay cang phaét trién ca vé
sb luong va chat lwong voi mac do tién nghi twong ang muac tang thu nhap va
cai thién doi séng cua nhan dan. Nguoi ta mua nha chua yéu la dé tu minh su
dung. Tuy viéc mua nha thuong do ca nhan thuc hién véi s6 tién chua phai 1a
l6n 1am (so véi cac loai cong trinh khac) nhung sé luong ngudi mua rat dong
dao va la sy quan tm hang dau cua cac nha kinh doanh BDS.

+ CoOng trinh cbng nghiép: do6 la cac nha xudéng cdng nghiép nang, cong
nghiép nhe, kho tang, nha xuong cho cong nghiép cong nghé cao do cac doanh
nghiép dau tu phuc vu cho hoat dong san xuat-kinh doanh ciia minh hoac dau tu
xay dung dé cho thué, thuong Ia tai cac khu céng nghiép tap trung. Vi khoa hoc
va cong nghiép tién bo rat nhanh nén nha xuang céng nghiép co tinh thich tng
rat cao cho phép dé dang sap xép lai quy trinh san xuat.

+ COng trinh thuong nghiép va dich vu: do la cac nha hang, khach san,
trung tdm thuong mai, ctra hang, ctra hiéu, chg va siéu thi, céng vién giai tri,
san gon, san bowling, san quan vot, bé boi, nha vin phong lam viéc, try so cong
ty, kho hang, ga-ra, béi xe... Cac cong trinh quy mo nhé thuong do cac ca nhéan
dau tu dé dung hay cho thué, con cong trinh quy mé Ién déu do cac cong ty
trong nudc va nudc ngodi dau tu xay dung. Cong trinh loai nay thudng doi hoi
vbn dau tu 16n, dia diém phai duoc lua chon ki vi viéc s dung dé kinh doanh
can gan vai diéu kién kinh té-xa hoi & khu vuc quanh dé.

Trong s6 cac BDS loai nay, phai ké dén cac cong trinh cong cong-xa hoi
nhu nha tré, trudng day nghé, cac co sé y té, v.v..Mat loat cong trinh dich vy,
ké ca cac cong trinh twong dai, quang truong 1a noi tham quan du lich, vui choi
giai tri cong dong v.v..
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O céc nudc, nhidu co quan Chinh phu ciing thué nha 1am cong so. Mot
cao 6¢ co thé chira dung nhiéu chic nang nhu khach san, van phong lam viéc
ctia cong ty... cho phép tiét kiém dat dai @6 thi rat nhiéu, mat khac d& tén von
dau tu cho céng so, van phong.

+ COng trinh dac biét: nhu trung tam giai tri, truong dua, san gon, san
bay, bén cang v.v.. Pay l1a nhitng cong trinh dau tu dai han, luong giao dich it.

4. Pic diém cia hang hoa BPS:

Ngoai nhitng dic diém co ban nhét cua céc loai BBS néi chung, hang hoa
BDS con c¢d mot s6 dic tinh khac nhu tinh ca biét va khan hiém, tinh bén lau,
tinh chiu anh huéng 1an nhau v.v..

4.1. Tinh c& biét va khan hiém:

Pic diém nay cua hang hoa BPS xuat phat tir tinh ca biét va tinh khan
hiém cua dat dai. Tinh khan hiém cua dat dai

- Trén thi truong so cap, hang héa BDS do Nha nudc doc quyén cung cap
(giao va cho thué dat);

- Hién tai, trén thi trusng BDS, mot sé luong 16n hang héa BDS 1a nha &
khu dan cu va BBS thuong mai, trong loai hang héa BBS nha ¢, nha ¢ thuoc s¢
hitu Nha nudc chiém mot ty trong dang ké va dang duoc khuyén khich dem ra
giao dich trén thi truong BDS.

I1. V& cé4c luc hrgng tham gia thi trwong BPS:

C6 thé thy rang twong tng voi mdi cap dd khac nhau s& ¢ su khéc nhau
vé muc do, quy md va thanh phan céc chua thé tham gia vao cac hoat dong giao
dich BBS. Nhung nhin chung, c4c luc lugng chu yéu trén thi truong nay thuong
gom c6 ngudi mua, ngudi béan, cac to chac cung cap dich vu hd tro thi truong,
va co quan quan ly nha nuac.

1. Luc lwong thir nhdt- ngueoi mua:

LA nguoi tiéu thu tryc tiép hang hoa BDS. Chinh nhiing nguoi tiéu thu
nay 1a nguoi xac dinh su thanh cdng cua dy an, sy chap nhan hoic khéng chap
nhan cua ho véi san pham hoan chinh khi san pham duoc dwa vao tiéu thu trong
thi truong BBS. Nguoi st dung thuong ky hop dong truéc khi san pham xay
dung hoan chinh.
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Thoéng qua cac nha tiép thi BDS, ho cd thé tiép xdc trao doi vai cac nha
cung cap tai chinh dy an va céc nha xay dung dé c6 thé diéu chinh kip thoi cac
thay doi vé thiét ké xay dung, dap tng ding nhu cau caa nguoi tiéu dung. Su
tham gia caa ho déng vai tro tich cuc trong qua trinh phét trién cua BDS.

boi khi, Nha nudc ciing déng vai tro 1a ngudi mua trén thi truong BBS
gian tiép qua cac doanh nghiép nha nudc.

Trong thyc té, c6 3 loai ngudi mua c¢d nhu cau vé BPS: nhu cau tiéu
dung (nha &), nhu cau san xuit (nha xuéng) va nhu cau kinh doanh (van phong
dé bén, cho thué ... nham muc dich mua di ban lai kiém 1&i. Nhu cau thir 3 nay
sau nay phat trién 1&n s& 1am nay sinh céi goi la thi trudng dau co BDS .

2. Luc lwong ther hai- nguwoi ban:

Trén thi trudng BDS, cac chu thé tham gia vao bén ban BDS rat da dang,
bao gém cac ca nhan va cac doanh nghiép kinh doanh BDS:

2.1. Canhan

Cac c& nhan so hitu BBS (s¢ hitu dat dai, c6 quyén sir dung dat) tham gia
vao thi truong véi tu cach la nguoi ban, nguoi cho thué, nguoi dem BDS a tai
san thé chap dé vay vén, dung BBS dé gop von lién doanh... Nguoc lai, c6 mot
sb ¢4 nhan c6 nhu cau st dung BBS vao doi song sinh hoat ¢4 nhan hoic st
dung vao muc dich san xuat kinh doanh s& tham gia giao dich trén thi truong
véi tu cach la nguoi di mua, di thué...

C4c c& nhan tham gia vao bén ban trén thi truong BDS gém di moi thanh
phan, moi nganh nghé, tir nhitng ngudi mudn mua di ban lai BPS dé kiém 10i
dén nhiig ngudi mubn tham gia kinh doanh dén nhiing ngudi muén cung cap
cac dich vu hd trg hoat dong giao dich trén thi truong. Trong 3 loai hinh hoat
dong trén, thi & loai hinh cung cép dich vu hd tro thi luc lwong cac ca nhan
tham gia 1a d6ng dao nhat, cd thé tém tat nhu sau:

- Vé k¥ thuat c6 kién tric su, k§ su, nha quy hoach dat dai, kién tric su
phong canh, nha thau xay dung, nha tu van méi truong, nha tu van giao thong.

- Vé kinh té va phap Iy c6 nha dinh gia BPS nha dat, luat su va ké toan
vién, nha mdi gisi BDS nha dat, nha cung cap tai chinh, nha quan Iy BPS nha
dat, nha nghién ctu thi truong, nha tu van tiép thi va quan hé déi ngoai.

2.2. Doanh nghig¢p kinh doanh BDS:
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Trong nén kinh té ké hoach hoa tap trung, do khong c6 thi truong BDS
nén ciing khong c6 doanh nghiép kinh doanh BPS. Trong nén kinh té nay xuat
hién kha nhiéu cac cong ty xay dung, tong cong ty xay dung hoat dong theo ké
hoach nha nuéc, san pham BDS dugc tao 1ap phan 16n thudc quyén sé hitu nha
nudc. Nha & trong xa hoi hoic 12 do Nha nudce phan phdi (chi trong pham vi rat
hep), hodc do nhan dan tu xay dung duéi cac hinh thic ngan han (nha tranh, tre,
nira, 14, nha cip 4...). Su thiéu vang cac doanh nghiép kinh doanh BBS chang
nhitng lam giam thiéu cac kha nang tao 1ap cac loai hang hoa BPS ma con 1am
cho hiéu qua sir dung céc loai tai san BDS (dic biét 1a dat dai) chi dat duoc &
muc d6 thap kém, bi 1dng phi & muc d6 cao. Riéng cac db thi, do khéng co su
tham gia tao dung cua cac doanh nghiép kinh doanh BBS nén bo mit kién tric
bi chap v&, manh man, ludn ludn khdng thuc hién dugc muc tiéu dé ra trong cac
ké hoach phat trién d6 thi.

Nhu vay, c6 thé ndi rang, s& khong c6 thi truong BDS néu khéng c6
doanh nghiép kinh doanh BBS. Doanh nghiép ¢ day cé thé 1a ho gia dinh, hop
tac x&, doanh nghiép tu nhan, DNNN dugc té chtc va hoat dong dudi cac hinh
thire cu thé do luat phap quy dinh. Tai khu vuc ndng thén, Doanh nghiép ndng
nghiép str dung dét dé trong céc loai cay kinh doanh; Tai khu vuc d6 thi va khu
vuc d6 thi hoéa, doanh nghiép kinh doanh dia dc tién hanh viéc tao 1ap mat bang
xay dung dé cung ung cho nhu cau xay dung nha &, nha van phong, nha hang,
khach san, nha may, kho tang...; hoac tryc tiép xay dung cac cong trinh kién
trdc d6 dé ban hoic cho thué theo céc nhu cau da dang trong xa hoi.

Xuat phat tir nhitng dac diém caa minh, cac hang hoa BDS déu doi hoi
phai duoc tao lap theo quy hoach: xay dung nha & ciing phai theo quy hoach,
xay dung nha may ciing phai tuan tha quy hoach da xac dinh... Bé dap ung doi
hoi tién quyét nay, chi nhiing ai c6 ki thuat, chuyén mén, vén liéng... méi dam
nhan duoc viéc tao 1ap hang hoa BDS va t chic viéc cung ung cac hang hoa
nay cho c4c nhu cau trong x& hoi. Nhitng ngudi nay trude sau déu phai té chic
hoat dong kinh doanh cua minh dudi hinh thirc mot doanh nghiép kinh doanh
BDS.

Do dic diém BPS va thi truong BDS, cac doanh nghiép kinh doanh BDBS
trong qua trinh canh tranh trén thi truong s& c6 mot bo phan bi thai loai, s6 con
lai s€ c6 mot b phan I6n manh [én thanh nhirng doanh nghiép 16n. Nhirng dai
doanh nghiép nay khéng chi la 16n trong linh vuc kinh doanh BBS ma con la
I6n so vai cac doanh nghiép 16n khéac trong nén kinh té. Cac doanh nghiép nay
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duoc t6 chuc theo nhiéu loai hinh khac nhau: doanh nghiép kinh doanh va phét
trién nha, doanh nghiép kinh doanh phat trién ha tang, doanh nghiép phat trién
dat... day la loai doanh nghiép tao ra hang hoa BBS cho thi truong.

Bén canh do, trén thi truong BDS con c6 cac doanh nghiép thuc hién
chtrc nang san ui tao 1ap mat bang, xay dung hé théng cip va thoat nuéc, 1am
duong va tram dién, xay dung nha va cac cdng trinh kién tric khac. Ngay ca
nhitng to chac 1am quy hoach, kién tric ciing dan dan duoc t6 chic theo cac
loai hinh kinh doanh thich hop. Céc t6 chic tai chinh, ngan hang trong nhiing
tinh hinh cu thé ciing cd thé 12 ngudi d6ng gop cd phan vao cac doanh nghiép
kinh doanh BDS.

Tom lai, trén thi truong BDS ¢d 2 loai hinh doanh nghiép tham gia vao
quéa trinh dau tu tao Iap, phat trién va kinh doanh BDS la doanh nghiép nha
nudc va doanh nghiép tu nhan.

a. Doanh nghiép BDS nha nuéc:

Cac doanh nghiép Nha nuéc tham gia thi truong BDS chu yéu 1a nha &
phuc vu cong déng dan cu, cac du an c6 quy md I6n nham phuc vu cac muc tiéu
kinh té cong dong dan cu. Cac du an do ho phét trién c6 sy dau tu mot phan
Ngan sach Nha nudc va Chinh phu ciing chia sé rui ro trong dau tu véi cac
doanh nghiép nay. Ngay nay, & cac nuéc phat trién, hinh thuc lién doanh giita
doanh nghiép Nha nudc va tu nhén ngay cang to ra c6 hiéu qua va dugc Chinh
phii tao nén mot hanh lang phép ly riéng dé van hanh hiéu qua dong vén, thoi
gian va sy sang tao. Cac co quan trong linh vuc cdng cua nén kinh té thi truong
chua dugc thau hiéu mot cach day du co ban. Yéu té tinh caa hanh chinh cong
can phai bd sung cac yéu té dong méi co thé dap ung duoc su bién dong lién
tuc cua nén kinh té hang hoa BBS. D6 chinh 13 sy tiép thu, nhan thac mot cach
nang dong ddi vai thi trudng va chia dong du kién cac tinh hudng, ciing nhu giai
phap quan ly theo hudng tich cuc va hién dai hoa.

b. Cac doanh nghiép BDS tu nhan:

La lyc luong niang dong nhat trong hoan canh hién nay, 1a nhitng doanh
nghiép ludn tim toi cac kha nang sinh loi cao nhat trén co s chi phi thap nhat
vé thoi gian va tién bac. Hinh thirc phd bién nhat hién nay cua loai hinh doanh
nghiép nay l1a cac cong ty co phan kinh doanh BDS, céc cong ty TNHH kinh
doanh phét trién nha va BBS, cac cong ty mdi gisi BDS v.v..
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Trong loai hinh doanh nghiép kinh doanh BBS tu nhan phai ké dén cac
doanh nghiép 1am nha thau xay dung la thanh phan truc tiép tao ra céc cong
trinh xay dung: nha &, céng trinh cdng nghiép, thuong mai, dich vu.. dé tao ra
hang hoa BDS cho thi truong. Nguoi kinh doanh BDS can dén nha thau xay
dung dé thi cong xay dung cdng trinh. Doanh nghiép 1am chic niang nha thau
xay dung nhiéu khi ciing mé rong kinh doanh sang linh vuc BPS.

3. Luc lwong thir ba- Cac té charc dich vu hé tre thi truwong BPS:

Hoat dong trong thi truong BDS khong chi ¢6 nguoi mua va nguoi ban
BDS, ma gitta ho con c6 nhitng t6 chac dich vu hd tro thi tredng 1am cau ndi.
Do BDS la loai tai san khéng di doi duoc, thuong lai c6 gia tri cao nén viéc
mua-ban thudng phai trai qua mot qua trinh phic tap hon rat nhiéu so véi viéc
mua-ban cac tai san khac. ¢ nhitng truong hop don gian, nguoi mua va nguoi
ban c6 thé truc tiép giao dich va thoa thuan véi nhau, nhung trong nhiing
truong hop phac tap hon, ngudi ban BDS c¢6 khi can phai duoc quang céo,
ngudi mua co khi can phai dugc gisi thiéu... Qué trinh khai phét, xay dung,
giao dich va quan Iy BDS twong ddi phic tap nén phan 16n ca bén ban Ian bén
mua, ¢ nhiing thoi diém déu phai can dén dich vu cua céc loai chuyén gia tu
van nhu: kién tric su, ky su xay dung tu van vé thiét ké, thi cong, lap dat...;
chuyén gia ké toan tu van viéc hach toan tai chinh, tu van thué; chuyén gia dinh
gia dé xéac dinh gia BPS trong qua trinh giao dich, xac dinh mac gia mua ban,
cho thué...; chuyén gia mdi gigi dé gilp hai bén mua ban gap nhau giao dich,
gitp 1am hop déng mua ban hoic thué, nhiéu khi chuyén gia nay con duoc moi
tham gia lap va thuc hién sach lugc ban va cho thué, du bao gia ca; chuyén gia
vé luat phéap (luat su) tu van vé cac van dé lién quan dén luat phap. Céac chuyén
gia tu van, mdi giéi BDS thudng hoat dong trong cac té chirc chuyén vé moi
gidi, tu van vé BDS. Thi truong BDS cang phat trién thi hé théng cac té chuc tu
van, mi gioi BPS cang phat trién theo hudng chuy@n mdn hoa.

Tt nhitng y&u cau do, thi trudng BDS ngay cang xuat hién thém nhiéu td
chuc dich vu hd tro thi truong bao gdom:

3.1. T chirc phét trién quy dat:

T6 chuc phét trién quy dat hoat dong theo loai hinh don vi su nghiép c6
thu hoac doanh nghiép nha nudc thuc hién nhiém vu cong ich do ay ban nhan
dan tinh, thanh phd tryc thuoc TW quyét dinh thanh lap dé thuc hién boi
thuong, giai phong mat bang trong truong hop thu hoi dat sau khi quy hoach, ké
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hoach sir dung dat dugc cong bé ma chua ¢ du an dau tu; nhan chuyén nhugng
quyén st dung dat trong khu vuc c¢d quy hoach phai thu hoi dat ma nguoi sir
dung dat c6 nhu cau chuyén di noi khac trudce khi Nha nuée quyét dinh thu hoi
dat; quan ly quy dat da thu hdi va to chirc dau gia quyén sir dung dat theo quyét
dinh cua co quan nha nudc c6 tham quyén déi vai dién tich dat duoc giao quan
y.

3.2. CAc to chic thdng tin BPS:

Céc ddi tuong cung cap thdng tin trén thi trudng BBS chinh 1 cac cha
thé tham gia hoat dong trén thi trudong nay.

Véi tu cach 1a co quan quan Ii vi md, co quan cong quyén ¢ trach nhiém
cung cap thong tin day dua vé luat phap, co ché, chinh sach, quy hoach, ké hoach
Vv.v.. mdt cach cdng khai minh bach va tao diéu kién cho moi cha thé c6 nhu cau
giao dich vé BPS dé dang tiép can vai céac thong tin d6 thong qua cac phuong
tién thong tin dai chdng nhu sach, bao, tap chi, truyén hinh, truyén thanh,
thuong mai dién ta v.v... cac dich vu tu van cdng vé thong tin cho céc di tuong
¢6 nhu cau.

Ngoai ra phai dé cap téi mot bo phan dang ké cac to chuc trung gian, moi
gidi, tu van vé BDS 1a chu thé cung cap thdng tin quan trong va phong phi nhat
trén thi truong BDS.

3.3. Cac to chic moi gisi BDS:

C4c to chuc nay khéng chi dung lai ¢ chac nang tu van ma con tién thém
trong viéc truc tiép dam nhiém viéc tiép can véi bén mua hoic bén ban, hoic ca
hai bén dé thuc hién cac ndi dung giao dich, chuan bi cac can ca can thiét dé
ngudi mua va ngudi ban di dén quyét dinh cudi cung.

3.4. Céc to churc fir van phép li vé BPS:

C4c to chirc nay ¢6 chac ning gilp bén mua, bén ban BPS hiéu biét cac
van dé phap ly co lién quan dén BDS, thé thirc giao dich, cach thic mo dau va
két thtic mot qua trinh mua-ban BDS v.v..

3.5. CAc to chic dinh gia BPS:

Cac t6 chirc nay duogc hinh thanh va hoat dong tai cac ving c6 thi truong
BDS hoat d¢ong manh. Cac to chtc nay trién khai cac hoat dong thong ké vé gia
ca BDS (trong ving), dua ra nhiing cin ct khoa hoc dé dy bao gia ca BPS
(trong ving), cong b gia ca BDS dé 1am co sa cho cac giao dich mua-ban BPS
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trén dia ban. Xac dinh gia BDS va tham dinh gia BDS cho céc di tuong ¢é nhu
cau. Ngoai cac phuong phap xac dinh gia BDS do Nha nudc quy dinh, cd thé dé
Xuat cac phuong phép dinh gia BPS khac c6 tinh kha thi pht hop voi diéu kién
kinh té-xa hoi cua nudc ta.

Noi dung quan trong nhat cua caa hoat dong tu van dinh gia BPS cua céc
t6 chtic nay bao géom:

+ Cung cip thong tin vé gia cac loai BPS va cac théng tin cd lién quan
dén gia BDS trong viéc chuyén nhuong quyén s dung dat va quyén s¢ hitu
BPS va cac thong tin c6 lién quan dén su hinh thanh gia BPS theo yéu cau cua
c4c to chirc, c& nhan.

+ Phan tich, dy bao gia ca BDS (ngan, trung va dai han).

Gia ca do cac to chic nay cong bd tuy khdng cé gia tri bat buoc doéi véi
bén mua hoic bén ban, nhung do duoc bao dam bang nhiing can ct viing chac
nén thuong dugc cac bén su dung dé dam phan trudc khi di téi cac quyét dinh
thoa thuan cudi cling.

Véi chic nang caa minh, cac to chic dinh gia BDS da phat hién ra nhiéu
truong hop “ria tién” qua viéc mua, ban BDS véi gia qua ré hoic quéa dat so véi
muc gia do cac t6 chuc nay cong bé.

3.6. Cac dinh ché tai chinh:

Kinh doanh BPS doi hoi phai ¢d ngudn vén 16n. Vi vay, can phai huy
déng von tir cac dinh ché tai chinh hoat dong trén thi trudng von, chi yéu 1a cac
ngan hang.

Do dic tinh khong thé di doi va 1au bén, nén BBS thuong duoc dung lam
tai san thé chap. Vi vay, ngan hang phai dya trén thi truong BBS dé dinh gia
BDS lam tai san thé chap. Khi khoan vay khéng c6 kha ning hoan tra, ngan
hang s& phat mai BPS la tai san thé chap, lic nay, ngan hang tham gia truc tiép
vao thi truong BDS.

Mt khac, ngan hang ciing truc tiép tham gia dau tu, kinh doanh trén thi
truong BDS, tham chi to chic riéng mot b phan (cong ty thuoc ngan hang) dé
chuyén doanh BDS.

Ngoai ngan hang, cac dinh ché tai chinh khac nhu cac cong ty bao hiém,
cong ty tai chinh, quy dau tu... déu co6 thé tham gia dau tu, kinh doanh trén thi
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truong BPS, dong thoi con dam nhiém viéc thanh toan giira cac bén, khi can c6
thé cho vay di v&i bén nay dé thanh toan cho bén kia.

Nhitng t6 chirc nay tuy khdng can thiét ddi véi nhiing giao dich nho, 1é
vé BPS, nhung s& khong thé thiéu ddi véi viéc mua-ban nhitng BDS c6 gia tri
cao, dic biét 1a tai cac qudc gia ma ¢ ddy ngudi dan co théi quen it ding tién
mat trong mua ban hang hoa, dich vu.

4. Luc lwong thar tw- Nguwoi qudn li thi trwong BDS (Nha nuwéc):

Nha nudc tham gia thi truong BDS véi tu cach la nguoi quan ly vi mo
d6i v6i hoat dong cua thi trudong BDS. Nha nuéc xay dung hé théng luat phap,
tao khudn kho phép Iy cho hoat dong cua thi truong BDS. Bong thoi, Nha nude
ciing thuc hién cac bién phép kinh té, tai chinh thic day thi truong BDS phét
trién, thuc hién quan Iy va giam sét, cung cap hé thong thdng tin vé BDS. Bén
canh d6, Nha nudc con cung cidp mot sé dich vu cho céc giao dich trén thi
truong BDS. Su tham gia caa Nha nudc ma truc tiép 1a Chinh pha vao thi
truong BPS dugc thé hién chu yéu trén 2 mat: théng qua cong cu quy hoach
(cdng cu cb vai trd quan trong) va ké hoach cting cac don bay dé diéu tiét vi md
thi truong, théng qua viéc quan ly thi truong dé cd bién phéap diéu tiét quan he
cung, cau, gia ca. Nha nuéc con tham gia giao dich trén thi truong BPBS nhu céc
chu thé khac nham dap ung nhu cau vé BDS trong viéc thuc hién céc chic nang
quan ly nha nuéc.

Nha nudc giam sat theo ddi qua trinh thuc thi cac quy dinh cua Nha
nudc vé sy phat trién tao nén mot hé thong hitu hiéu va cong bang vé phan phdi
str dung dat va dam bao phat trién co chat lugng cao. Céc nha dau tu phai tuan
thu cac quy dinh cia Nha nudc vé quy hoach xay dung va phai c6 duoc sy chap
thuan cua chinh quyén dia phuong vé tong mat bang quy hoach va cac giay
phép can thiét trudc khi khai cong xay dung.

Khi viéc xay dung dugc trién khai, cac can b giam sat do chinh quyén
giao nhiém vu kiém tra viéc tuan tha cac quy dinh cua Nha nudc vé dau tu xay
dung BDS, dam bao an toan xay dung va an sinh x& hoi, moi truong. Néu céc
du 4n do doanh nghiép tu nhan dau tu dap tng nhu cau x& hoi thi cc nha l1am
luat ciing nhu cac can bo giam sat vira phai dam bao quyén loi cua cong dong
nhung vira khong tao nén cac rao can ddi vai cac du an co tinh sang tao, ¢ thiét
ké tbt va dap ung duoc nhu cau xa hoi.

I11. Co sé ha tAng vat chat caa thj treong BDS:
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1. Pia diém dién ra hogt déng giao dich BPS:

Thi truong BPS tuy theo quy md va hoat dong khac nhau ma dia diém
giao dich khéac nhau.bia diém giao dich 1a noi cac bén tham gia giao dich c6 thé
tryc tiép gap nhau tai mot dia diém nhét dinh nhu céc trung tam giao dich BBS
nha dat, siéu thi dia 6c v.v.. hodc san giao dich BDS 14 hinh thuc dia diém "co
quy mé 16n nhat" v.v.. dé thuc hién cac hoat dong giao dich caa minh.

San giao dich BPS: La noi dién ra cac dong giao dich vé BDS. San giao
dich BDBS khoéng nhitng la noi gidi thié¢u mua ban hang héa BBS ma con la
“noi” tap trung cua cac té chuc dich vu hd trg cua thi truong BDS nhu tu van
dinh gia, méi giéi BPS; tu van phap Ii, tw van quy hoach kién trdc, cung cap
thdng tin vé hang hoa BPS v.v.. ma con 1 noi tap trung cac té chic tin dung,
ngan hang, cac to chuc dich vu cdng nhu chuyén dich sé hitu, cdng ching, cong
b quy hoach, xac dinh BDS du diéu kién tham gia thi truong v.v.. Ngoai ra san
giao dich con 1a noi cung cap théng tin chinh théng, noi dinh gia tin cay dé dinh
hudng thi treong. Ngoai ra, phai ké dén nhiéu "dia diém" giao dich"ao" khéc
v6i dia diém cu thé nhu cac san giao dich chang han nhu giao dich "hop dong
miéng" gitra nguoi mua va nguoi ban qua hé thong thdng tin trén mang dién ta,
dién thoai, cac phuong tién bao chi ..hoac qua trung gian moi gidi v.v.,

2. Cac phwong tién hé tror cac hogt dgng giao dich trén thi truong BPS
2.1. Hé thong va phurong tién thong tin:

Hé thong thdng tin trén thi truong BDS 1a toan bo cac thong tin lién quan
tryc tiép hoac gian tiép dén BPS, dic biét 1a BPS dang tham gia giao dich trén
thi truong. Hé théng thong tin nay hét sic can thiét dé dam bao do an toan cho
cac bén tham gia giao dich, noi dung bao gdom cac thong tin co ban nhat vé luat
phap, ké hoach cua Chinh phu va cia UBND dia phuong vé quy hoach (quy
hoach phat trién kinh té-xa hoi, quy hoach st dung dat, quy hoach xay dung); vi
tri cia BDS, mdi truong, nhu cau, mac cung, tm ly, tap quan, thdng tin vé gia
dat, gia BDS trén thij truong v.v..

2.2. Mai truong phap li:

M®i truong phap li & day chinh 1a mot hé théng cac van ban quy pham
phap luat mang tinh déng b co6 lién quan dén tat ca cac linh vuc hoat dong cua
thi truong BDS nham tao mot hanh lang phap 1i dé van hanh hiéu qua hoat dong
cua thi truong nay. Hé thdng cac vian ban quy pham phap luat quy dinh cac
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quyén mua ban, cho thué, thé chap, gép vén BDS; huéng dan (quy dinh) hop
ddng giao dich dan sy BDS v.v..

IV. Cung- cau- gia ca BPS; Quan hé cung-cau va cac quy luét tac
dong téi sw van hanh cia thi trueong BDS:

1. Cau BPS:
1.1. Khai niém:

Cau vé BDS la khéi lwong hang héa BDS ma ngudi tiéu ding san sang
chap nhan va c6 kha niang thanh toan dé nhan dugc khéi luong hang héa BBS
d6 trén thi treong. Gitta nhu cau tiéu ding va cau vé hang hda BDS ¢ mot su
cach biét kha Ion vé quy mé, pham vi va ddi twong xuat hién. Nhu cau thuong
xuat hién vai mot quy md 16n trén pham vi rong vai tat ca cac ddi tugng. Song
cau thyc té trén thi truong lai khéng hoan toan tring khap do ¢é nhitng nhu cau
khdng c6 kha ning thanh todn, c6 nhitng nhém déi tuong c6 nhu cau nhung
khong tra thanh cau trén thi truong, ¢ nhitng d6i twong khéng c6 nhu cau st
dung nhung lai ¢6 nhu cau dau co kiém loi, nén c6 cau xuat hién trén thij truong.
Chinh vi vay, cau la mot pham tri c6 quan hé hét stuc chit ché véi nhu cau, kha
nang thanh todn va diéu kién hoat dong cua thi truong. Cau vé BDS xuat hién
trén co s& ¢6 sy hoi tu cta cac diéu kién sau:

- Su xuat hién cta nhu cau tiéu ding vé mot dang BPS nao d6 ma nhu
cau d6 khong thé tu thoa man bang cac nguon luc san ¢é ciia mdi nguoi dan.

- Phai ¢6 cac ngudn luc tai chinh dé dam bao kha nang thanh toan cho
cac nhu cau nay. Chi khi c6 cac ngudn lyc tai chinh cho thanh toan thi nhu cau
méi duoc chuyén thanh cau trén thi truong.

- Phai c6 sy hoat dong cua thi trudng dé nhu cau c6 kha nang thanh toan
méi ¢ diéu kién gip duoc cung va cau va thuc su trd thanh cau xuat hién trén
thi truong. Chinh thi truong 1a méi truong dé nhu cau c6 kha nang thanh toan
duoc tro thanh cau thuc té va dugc thoa man.

1.2. C4c yéu té anh hueng dén cau BPS:

a. Su tang trudng vé dan sé va cac nhu cau phat trién:

Tang truong dan sé 1a nhan té 1am tang moi nhu cau cua x& hoi va theo
d6 cau vé nha dat tang Ién. Luong cau BDS 1a mot dai lugng ty 18 thuan véi yéu
t6 dan s, dic biét khi ty 1é ting dan sé co hoc cang cao s& gay ra nhiing dot
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bién vé cau BDS. D6 co gidn cua ciu vé dat ¢ va nha ¢ phu thudc rat 16n vao
cac bién s6: quy md gia dinh, thu nhap va gié ca

Mot mdi quan hé thuan chiéu 1a: quy mé gia dinh ting 18n ciing kéo
theo cau vé dién tich nha ¢ va dét ¢ tang theo. Tuy nhién hé sé co gidn nay
khong chi don thuan phu thudc vao sy thay d6i cua quy mé, ma con tuy
thudc vao két cu cua gia dinh. Sy thay ddi vé quy mé gitta mot gia dinh doc
than va mot gia dinh caa mot cip vo chdng hoic khi gia dinh c6 thém con
nho 1am thay doi khdng dang ké vé cau nha &, hay noi cach khéac do co gian
ctia cau so véi quy mé khi d6 1a rat nho. Tom lai, sy thay d6i vé quy md gan
lién véi sy thay ddi vé két cau trong gia dinh (1ap gia dinh caa con cai, con
budc sang tudi truang thanh, su hién dién cua nguoi cao tudi, cua nhiéu thé
hé ciing séng chung v.v..) sé tao ra do co gian khé lén vé cau nha o.

Khi quy md gia dinh tiép tuc tang I&n véi két cau gia dinh khong thay
ddi thi cau vé dién tich nha ¢ s& thay doi cham lai va d6 co gidn cua cau so
véi quy md lai nho dan. Do co gidn caa cau nha & so Vi thu nhap dugc xéac
dinh 14 téc do bién thién cua cau so véi téc do thay d6i caa thu nhap. Khi thu
nhap con thap chua vuot qua mac thoa man nhu cau tdi thiéu vé cac vat
pham co ban nhu luong thuc, thuc pham thi do co gian cia cau nha ¢ doi voi
thu nhap 1a rat nho. Khi thu nhap tang Ién vuot qua muc gisi han d6i nghéo,
thi ty 1é caa thu nhap dugc danh dé dau tu cho chd ¢ tang nhanh va chiém
mot ty trong lon.

b. Thu nhip cua déan cu:

Nhu cau vé nha ¢ 1a nhu cau co ban thiét yéu khong thé thiéu vai moi
ngudi dan. Do vay, cau vé nha & tdi thiéu s& ting 1&n tuong tng véi toc do
tang caa thu nhap khi mac thu nhap da vuot qua mac gidi han vé cau luong
thuc va thuc pham. Bén mét gisi han cao hon, néu thu nhap tiép tuc ting,
cau vé nha & tdi thiéu s& ting cham lai va tham chi giam di thay vao do6 la
ting cau vé nha & cao cap. Trong giai doan thu nhap thap, nhu cau vé nha &
t6i thiéu gidng nhu mot dudng thang, khéng co gidn so véi thay doi muc thu
nhap. Tong nhu cau vé nha ¢ c6 thé dugc xac dinh bang phuong trinh tuyén
tinh gitta tong s6 dan (hoac tong s6 hd) nhan véi mac st dung téi thiéu trung
binh cua x& hoi. Nhu vay, tdng cau co thé xuat hién trén thi truong 1 hiéu sd
giira tong nhu cau tbi thiéu véi tong quy nha hién cd. Khi mic thu nhap ting
lén qua gidi han d6i nghéo, cau vé nha & thiét yéu bat dau ting nhanh theo
mot ham phi tuyén va cham dan khi ¢& ¢én muac bdo hoa vé nhu cau nha &
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t6i thiéu. Khi thu nhap tiép tuc ting thém, nhu cau nha thiét yéu c6 xu hudng
giam dan va cau vé nha & cao cap tang Ién

c. Gia ca tiéu dung:

Thing du tiéu ding vé nha & ciing thay d6i rat nhanh khi quy mé tiéu
ding nha & con thap va tang 1én rat cham khi quy md tiéu dung da vuot qua
giGi han can thiét. M&i mot hang hoa BDS déu ton tai dudi hinh thic hién vat
va hinh thic gia tri. Cac hinh thuc nay ludn lubn tac dong qua lai véi nhau,
chiang han mét ngdi nha dugc xay thém dién tich st dung hoic duoc cai tao,
nang cap s& ¢d gia tri 16n hon so vai ngdi nha dé & trang théi cii. Tuy nhién,
gia tri cia hang hoa BDS con tuy thudc vao gia ca trén thi truong. Ciing mot
thira dt, mot can ho & vao thoi ky “sét nong” thi gia caa ching c6 thé cao gap
d6i, gap ba lan so vai ltc binh thuong; con & vao thoi ky “dong bang”, gia lai
ha xuéng, nhiéu khi con thap hon ldc binh thuong.

d. K& hoach phat trién kinh té-xa hoi caa Chinh phu:

Viéc phat trién manh cac khu cdng nghiép va ting mac do thu hit dau
tu b&n ngoai vao cac d6 thi ciing s& lam ting muc cau vé BDS ndi chung.
Ngoai ra, cac du &n giai toa cac khu nha 6 chudt doc theo cac kénh rach ciing
s& lam tang mac cau vé BPS.

Viéc tang nhanh téc 6 d6 thi hoa 1a mot yéu té vira tac dong dén ca
yéu té cung ciing nhu cau vé BDS.

Viéc thuc hién cac du 4n cai tao co sé ha tang tai cac do thi hién hiu
hoic tai cac khu do thi méi c6 thé tac dong nhanh chéng 1am taing muac cau vé
BDS, dong thai ciing cd thé 1am tang muc cung vé BPS.

Cac chinh sach hd tro cta Chinh pha vé tin dung, hoic tro gia cho
nhitng nguoi co thu nhap thap trong viéc giai quyét van dé nha ¢ ciing s& 1am
tang muc cau vé BDS.

Ngoai ra, cac quy dinh vé quyén va nghia vu cia ngudi quan ly BDS.
Ngoai ra, cac quy dinh vé quyén va nghia vy cia ngudi quan ly BPS ciing c6
thé tac dong truc tiép 1am cho thi truong BPS “d6ng bang” hay van hanh mot
cach sbi dong.

Ngoai ra, con phai ké dén mot sé yéu té khac anh huang khong nho téi
quy md va tinh chat cua cau vé BDDS d6 la trinh d6 phaét trién san xuét, su
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chuyén d6i co cau nén kinh té, tic dong cua qua trinh hoi nhap kinh té khu
vuc va qudc té v.v..

1.3. Phurong phép X&c dinh cau BPS:

Bén cau BPS dugc xac dinh tir nhu cau s¢ hitu va st dung céc loai
BDS trong x& hoi. Nhu cau so hitu BDS c¢6 khi khdng xuat phat tir nhu cau st
dung phan vat chat caa BDS ma lai 12 xuét phat tir muc tiéu kinh doanh BBS
(thi du xay nha dé ban), hoic tich trir tai chinh (thi du nhu mua nha khéng
phai dé & ma 1a dé thay thé tién gui vao ngan hang). Nhu cau sé hitu BDS
biéu hién & viéc ngudi chu s hitu tién hanh viéc tao 1ap BBS méi hodc mua
hang hoa BDS d4 duoc tao 1ap, xay dung san. Khéc véi nhu cau so hitu BDS,
nhu cau sir dung BBS chu yéu lai 1a nhu cau sir dung phan vat chat caa BPS,
chang han st dung dat ruong dé trong trot, sir dung dat ¢ dé xay nha, str dung
van phong dé lam dia diém giao dich... Do dic diém nay, ngudi c6 nhu cau sir
dung BDS khong nhét thiét phai dong thoi 12 nguoi so hitu BDS. Trén thyc té,
dé dap tng nhu cau sir dung BDS, nguoi str dung thuong thuc hién viéc thué
BDS tir nhitng nguoi sé hitu BDS. Ciing khong hiém truong hop nguoi st
dung BDS di thué lai BDS, ttc 1a thué tir nguoi dd di thué véi diéu kién nguoi
thué truéc chua st dung hét thoi gian thué BDS. Viéc xac dinh nhu cau BDS
trong thoi ky ngan han, trung han, dai han 1 rat phac tap do phu thudc vao
nhiéu yéu té khdng on dinh nhu: ty 1é ting dan sb; yéu cau cai thién nha ¢, su
mé mang cac hoat dong san xuat néng nghiép, cong nghiép; su md mang cua
cac nganh kinh doanh BDS; ty I¢ khu vuc dan cu c6 kha nang thanh toan.

Trén thuc té dd xay ra khong it truong hop xac dinh sai nhu cau BBS
do dy bao khdng chinh xac cac yéu té ndy, trong khi d6 co khi mic cau xac
dinh cao hon so véi thuc té s& dan dén tinh trang hoic 1a gay khan hiém (cau
I6n hon cung) gia tao vé hang hoa BPS dé cung bi kich Ién & muc thai qué;
hoac 1a gay du thira (cung I6n hon cau) loai hang hod nay trén thi truong.
Mt cau khi x4c dinh thap hon so véi thuc té s& dan dén viéc cac nha kinh
doanh cat giam dau tu tao 1ap hang hoa BPS, gay ra tinh trang khan hiém trén
thi truong, gy tac hai toi hiéu qua chung caa nén kinh té.

2. Cung BDS:
2.1. Cung trén th; trieong so cdap:

Pat dai 1a mot san pham c6 ngudn géc vén ¢4 tir ty nhién véi s6 luong co
gidi han, con nguoi khdng thé ty tao thém dat dai mai dé lam tang cung theo y
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muén. Gitra cac loai dat dai, su thay doi vé cung loai dat dai nay cd thé lam thay
ddi vé cung cua loai dat dai khac. Mot dac diém hét stc quan trong 1a dat dai c6
vi trf ¢b dinh va gan lién véi cac diéu kién vén co vé dic diém, diéu kien tu
nhién.

Do vay, cung vé dét dai khong thé diéu chinh theo khéng gian ciing nhu
chung loai hay chat luong dat dai. Khdng nhu cac hang hoa thdng thudng khac
la c6 thé diéu chuyén dugc dung chang loai hang hod ma thi truong ¢ nhu cau
tur dia phuong nay sang dia phuong khéc, tir vang nay sang vung khac, tham chi
ké ca xuat khau tir qudc gia nay sang qudc gia khac. Do vay, d& dang dan dén
su mat can bang vé cung cau BDS mot cach cuc bo vé khong gian, chung loai
dat theo ting dia phuong.

Cung Vvé dat dai cho céc nganh san xuét thuoc khu vuc 1 ¢6 thé duogc ting
thém tir cAc ngudn khai pha dat tu nhién, déng thoi nhirng phan dat dai da khai
pha hién dang san xuat & khu vuc | ngay cang giam dan do mot phan dat dai
duoc chuyén sang cac muc dich sir dung thuoc khu vuc 11 va khu vuc 111, Nhu
vay, muc ting cung BPS cho nhém cung nay ciing 1a mac giam cung vé BPS
nha dat & nhdm cung khac. Pac diém noi bat caa cung BDS trén thi truong nay
la tong cung dat dai cho tat ca cac y dinh va muc tiéu I1a ¢ dinh, mac di sy cai
tao dat co thé gia tang can bién trong tong cung.

2.2. Cung trén thj trieong thee cdp:

Cung BPS la mot vé cua bat dang thic duoc xac dinh bang tong khoi
lugng hang hda BDS sin sang dua ra trao doi trén thi truong tai mot thoi diém
nao d6 véi mot mac gia gigi han nhat dinh.

Cung BDS khong phai 1a toan bo quy hang héa BDS c6 thé c6 ma la
lugng hang héa BDS c6 thé va sin sang tham gia hoat dong giao dich mua ban,
cho thué, trao doi v.v.. trén thj truong. CO6 thé cd ngudi cé nhiéu hang héa BPS
nhung néu ho khéng c6 nhu cau ban (cho thué, trao doi v.v..) hoic ¢6 nhu cau
ban (cho thug, trao doi v.v..) nhung khong phai la ban véi mat bang gia hién tai
cua thi truong ma mudn chd mot co hoi vai mat bang gia cao hon thi hang hoa
BDS d6 khdng dugc tinh vao luong cung tai thoi diém d6. Bé cac ngudn hang
hoa BDS trén thi trudng can cé sy hoi tu cua cac diéu kién sau:

- Quy hang hda BDS hién co phai dat duoc cac tiéu chuan va yéu cau caa
thi treong hién thai, ¢ nghia 1a nd c6 thé dap (g dugc yéu cau nao dé va dugc
thi trudng chap nhan vé gid tri st dung;
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- Nguoi cha so hitu quy hang héa BDS khdng c6 muc dich dé su dung
cho nhu cau tiéu ding caa minh ma c¢6 nhu cau ban (cho thug, trao doi v.v..),
tac 1a san sang chuyén giao hang hda BPS d6 cho nguoi khéc;

- Phai c6 thi truong BDS xuat hién va quy hang héa BBS d6 tham gia
vao giao dich trén thi truong la duoc thira nhan.

Pic diém noi bat cua cung BDS trén thi trudong nay la cung khong thé
phan ng nhanh chong véi su thay d6i caa cau.

Viéc ting cung cia mot loai hang hda BDS véi muc dich cu thé ndo d6
thudng mat nhiéu thoi gian cho viéc tao 1ap BPS nhu viéc tim hiéu thong tin vé
dat dai, chuyén nhuong dat dai, tao quy dat, xin phép xay dung, thiét ké, thi
cdng xay lip, cac tha tuc phap ly phtc tap khac v.v..Thoi gian xay dung BDS
dai nén kha nang diéu chinh thi trudng BDS cham chap, can c6 nghién cau du
b4o va ké hoach néu khéng d& nay sinh tinh trang mét can bang cung cau;

2.3. Nhéng nhan té énh hwéng dén cung BPS:

Xét vé ly thuyét, mac cung hang héa BDS gan vai cac nhan té hitu han
(dién tich, quy hoach st dung dat, quy hoach dd thi, quy hoach xay dung,
Vv.v..), ¢on nhu cau vé hang hoéa BDS gan véi cac yéu td vd han (ting truéng
kinh té, GDP binh quan dau nguoi thay doi, v.v..). Nhung trong thuc té, su thay
dbi muc cung hang héa BDS phu thudc rat nhiéu vao cac bién s khac nhu gia
c4, Sy phét trién hé thong két cau ha tang.....

a. Gia ca BDS:

Nhan t6 quan trong nhét gay anh huong dén su bién dong mic cung BDS
nha dit 1a gia ca BBS. Ciing nhu c4c hang hoé khéc, cung BDS s& tang 1én khi
gia ca BDS tang. Quy luat chung cua cung la lwong cung hang hoa tang Ién khi
gia ca hang hoa do tang Ién.

b. Quy BBS trong quy hoach ciia Chinh phu:

Nhan t6 l1am thay doi cung BDS nhiéu nhat sau gia ca BDS phai ké dén
cac chinh sach cua Chinh pha vé& ché do quan Iy xay dung BDS nhu cip phép
xay dung, cac quy dinh vé tiéu chuan xay dung nha va cong trinh... thuong lam
cho duodng cung dich chuyén mot budc vé bén trai (cung giam). Nguoc lai, viéc
ma& rong quy hoach va chuyén d6i muc dich sir dung dat s& lam duong cung
dich chuyén dang ké vé bén phai (cung tang). Chinh vi vay, su can thiép c6 hiéu
luc nhat caa Chinh phi vao thi truong BDS 1a sy can thiép vao nhing thé ché
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lam thay d6i duong cung. Trong nhiéu trudng hop, nhiing rang budc qua khat
khe cua Chinh phu trong bdi canh long léo cua luat phap da tao ra su khan hiém
vé cung mot cach hinh thuc va tao ra nhiing k& hé cho nhitng ké dau co kinh
doanh BBS phi chinh thuc. Muc dich s dung nhitng hang hoda thong thuong do
tinh ning tac dung cua nd quyét dinh, trong khi d6 muc dich sir dung cua dat
dai do Nha nudc la nguoi quan ly va dinh doat. Nha nudc thuc hién quy hoach
va phan dinh cac ving dat dai danh cho cac muc dich sir dung khac nhau.
Chang han, mét ving dat nam ngay trong thanh phéd néu nd duoc quy hoach cho
san xuat ndng nghiép thi manh dat nay khoéng hé cd déng gop gi cho viéc ting
cung vé BDS. Chi cAn mét quyét dinh vé viéc chuyén muc dich sir dung thi
chinh manh dat d6 s& ngay lap tac 1am tang cung BDS.

c. Su phat trién caa hé thong két cau ha tang:

Sy phat trién cia két cau ha tang va cac diéu kién tiép can ciing thuong
dan dén nhiing su thay doi lam thay doi cung BBS (Iam dich chuyén duong
cung). Su dich chuyén nay thuong tac dong rat 16n dén cung vé BPS duoc tiéu
chuan hoa thudc khu vuc cdng cong va khu vuc tu nhan, déng thoi no ciing lam
giam di ty 1& dién tich nha 6 chudt va xom liéu.

Két cau ha tang cd thé 1am thay doi cong dung va gia tri caa BDS hién
c6. Nho ¢6 sy phét trién caa hé thdng két cau ha ting ma diéu kién tiép can cua
dat dai tro nén dé dang hon, né co6 thé dap (ng va thoa man dugc nhiéu yéu cau
khac nhau cua thi trudng va nho d6 c6 thé tham gia vao nguon cung dat dai trén
thi truong. Mot khu vuc dat dai khong cd hé thong két cau ha tang co thé coi
nhu cung bang khong déi vai thi truong nha ¢ va dat ¢, song ciing ving dat do,
néu dugc xay dung két cau ha tang dong bo, kha nang tiép can dé dang thi do
lai 1a ngudn cung rat c6 y nghia doi véi thi trudng BDS.

d. Cac yéu td dau vao va chi phi phat trién BDS:

Cac yéu to nguyén liéu dau vao ciing co vai tro rat quan trong dén luong
cung vé nha . Néu gia ca cac nguyén vat liéu xay dung ha thi gia thanh xay
dung ciing thap va kha nang cung nha & véi gia ha s& dugc ma rong thém. Céc
yéu t6 nay con cho phép tao ra ngudn cung vé nha & vai cac cap do khac nhau
tao thém tinh phong phi vé co cdu ngudn cung. Ngoai ra, & mot sé ving do cac
diéu kién dic thu vé dia ly va thoi tiét, két cAu nha ¢ phai dugc thiét ké, xay
dung vai ky thuat dac biét va nguyén vat liéu chuyén dung nén cung nha ¢ tai
cac viing nay phu thudc vao su phat trién cdng nghé va ki thuat xay dung.
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d. Chinh sach va phap luat cia Nha nudc:

Khéac véi cac hang hoa thong thuong, cung vé BPS phu thudc rat 16n vao
chinh s&ch cua Chinh phu va céc ché do quan ly dat dai va nha &, vé chinh sach
st dung dat v.v. Trudc hét 1a cac ché do quy dinh vé quyén so hitu va quyén s
dung vé nha dat. Viéc quy dinh rd rang va xac 1ap rong rai cac quyén nay doi
Vvéi cac nguon dat dai va nha ¢ hién co 1a diéu kién dé cac ngudn dat dai va nha
& nay san sang va co day da diéu kién tham gia vao thi truong BDS hop phép.
Nhitng ngudn dat dai va nha ¢ co thé si dung cho phét trién céc cong trinh dan
dung nhung khong dugc hop thic hod vé cac quyén so hiru va st dung khdng
thé tham gia vao ngudn cung cua thi truong BPS hop phép va khdng dugc tinh
vao ngudn cung chinh thic vé BDS; néu c6 ching nd chi tham gia giao dich
ngoai thi trudng den va do vay no ciing khéng dugc thé hién mirc cung day du.

Tinh chi doéng va tich cuc don nhan nhitng thay doi tat yéu vé két cau
dan cu va nhiing chuyén doi gitta cac khu vuc hoat dong kinh té-xa hoi 1a co s&
dé Nha nudc ¢ cha truong chinh séch trong viéc chuyén d6i muc dich sir dung
d4at dai. Néu xu thé d6 thi hoa dién ra véi &p luc cao, su dich chuyén cac khu
vuc hoat dong kinh té xa hoi dién ra nhanh chéng ma quy hoach vé muc dich su
dung dat dai khong dugc diéu chinh kip thoi thi chac chan s& gay ra mot su
thiéu hut vé cung BBS. Tir sy mat can doi gitra cung va cau dan dén su xuat
hién caa nhiing nguon cung BDS bat hop phap, song do thiéu hut ngudn cung
hop phap nén cac nguon cung bat hop phap van dugc chap nhan.

Su hop phap hoa vé céc quyén sé hitu va st dung BBS cling véi viéc
thtra nhan va cho ra doi hoat dong cong khai cua thi truong BBS ciing 1a mot
nhan t6 tac dong rat lon dén luong cung va cau vé BBS. Su hoat dong cong
khai hoa cua thi truong cho phép moi dbi tuong déu co thé tham gia thi truong,
lam phong phi thém ngudn cung va da dang hoa co cau vé cung. Mot thi truong
hoat dong khdng cong khai, khéng duoc thira nhan va khong co su diéu tiét cua
Nha nuéc thuong bi mot sé thé luc den chi phdi va diéu tiét. Bé thu duoc loi
nhuan, cac thé luc nay c6 thé tao ra sy khan hiém vé cung va tang cau mot cach
gia tao. Chinh vi vay, tinh chét hoat dong cua thi truong BDS, thai do ciing nhu
nhitng can thiép cua Nha nudc ddi véi hoat dong cua thi truong BDS ciing a
nhitng tac dong hét stirc quan trong ddi véi su can bang cua cung va cau.

Sy thira nhan va chi treong da dang hoa cac ngudn cung vé nha & ciing 1a
mot nhan té hét suc quan trong mé duong cho viéc da dang hoa cac hinh thic
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phét trién nha & va 1am phong phi thém sé lugng va co cau cua cac ngudn cung
nha o.

Chinh s&ch dau tu phat trién két cdu ha ting va mé rong pham vi phét
trién do thi 1a nhiing tac dong truc tiép dén cung vé BDS. DU bat luan 1a da
dang hoa vé hinh thuc va cac ngudn tham gia xay dung phét trién nha &, song
Nha nudc ludn ludn 1a ngudi duy nhat c6 chicc nang, vai trd va kha ning trong
viéc dau tu phat trién két cdu ha tang.

Viéc dau tu phét trién hé théng két cau ha tang phai di truéc va theo d6
cac hoat dong xay dung va cung cip nha ¢, cdng so van phong va céc khu
thuong mai mai c6 thé phat trién tiép theo. Néu viéc dau tu xay dung két cau ha
tang cta Nha nudc khdng duoc trién khai thi di cac tiém luc xay dung c6 to 16n
dén dau, cac chu truong chinh sach khéac c6 hap din biét bao nhiéu, nhitng ving
dat khdng c6 co so ha tang van chi 1a dat khéng hon khong kém chitr khéng thé
tré thanh nguén cung BDS. Vi vay, su phat trién va hoan thién caa két ciu ha
tang 1a mot tac nhan quan trong déi véi su thay doi vé legng cung BDS.

V. Vai tro cia Nha nuéc ddi véi thi trueong BPS:

Dé khic phuc cac khuyét tat cua co ché thi truong, khéng thé thiéu vai
tro cua Nha nuéc va dé 1a dic diém cua nén kinh té thi trudng ¢ sy quan Ii cua
Nha nudc- mot nén kinh té duoc diéu tiét thong qua tac dong cua "ban tay vo
hinh-thi truong™ va "ban tay hitu hinh-Nha nuéc” dam bao cho nén kinh té van
hanh va phat trién lanh manh. Thi truong BBS ciing khong nam ngoai quy luat
do.

Ciing nhu déi voi nén kinh té néi chung va thi trudng BDS néi riéng,
Nha nudc ¢ hai chirc niang co ban: chirc niang diéu khién (duy tri va trong tai
trong Vvai tat ca cac hoat dong cua thi trudng BPS); chiic nang tha hai 1a chic
nang phat trién (thdng qua cac hoat dong dau tu tao lap BPS tai cac du an, khu
d6 thi méi, cac chuong trinh trong diém québc gia v.v..) cia cac doanh nghiép
BDS cua nha nudc). Bé thyc hién dugc cac vai tro noi trén caa minh, Nha nuéc
phai sir dung mot hé thdng cac cong cu quan Ii vi md dé diéu khién, tac dong
vao thi truong BPS nhu cbng cu luat phép, tai chinh, thué, quy hoach v.v..
nham giai quyét hai hoa cac méi quan hé kinh té gitra cac chi thé tham gia hoat
dong trén thi truong BDS ciing nhu giai quyét dugc mdi quan hé gitra tang
truong kinh té BDS va dam bao cong bang xa hoi, giita tang truong kinh té
BDS véi gitr gin moi trueong sinh thai v.v..
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Vai tro ciia Nha nude ddi vai thi trudng BDS duoc thé hién trén cac mat
chu yéu sau:

- Tao lap mai truong phép ly cho thi truong BBS;

- Thuc hién cac cong cu vi m6 nhu quy hoach (Quy hoach xay dung, quy
hoach str dung dat, quy hoach phat trién kinh té-xa hoi), tai chinh, thué... théng
nhat quan Ii BDS theo phap lut;

- Cung cap dich vu cdng nhu tham dinh gi4, tu van phép luat v.v..

No6i tom lai, BPS 1a mot yéu t6 quan trong trong bat ci mot nén kinh té
nao, nhung khong vi thé ma dé qua nhiéu tai nguyén dat nuéc do vao linh vuc
nay duoc. Thi truong BDS 1a mot bé phan quan trong cua nén kinh té thi
truong. Quan ly va phét trién tot thi truong nay, dic biét trong méi quan hé voi
thi truong tai chinh s& gop phan phat huy nguédn luc to 16n dé phat trién kinh té-
x& hoi. Nhitng co s& khoa hoc trén day vé BDS va thi truong BDS trén day 1a
nhitng tién dé quan trong cho viéc dé xuat cac giai phap hiru hiéu cho thi truong
BDS nudc ta hién nay trudc xu thé hoi nhap kinh té khu vuc va quéc té.

V1. Gia ca BPS:

1. Khéi nigm, phan logi gia cd BPS:
1.1. Gia tri hang hoa
Lao dong hao phi dé tao gia hang hoa két tinh trong hang hoa d6 la co s¢ dé
trao doi goi la gia tri hang hoa
- Hai thudc tinh ctia hang hoa la gié tri va gia tri str dung.
- Gi4 tri str dung la cong dung caa hang hoé co6 thé thoa man nhu cau nao d6
cua con nguoi.
1.2. Gia ca hang hoa
Gia ca l1a biéu hién bang tién caa gia tri hang hoa (BPS).

Cung nhu cac hang hoa thong thuong khac, gia ca BPBS duoc hinh thanh
trén co s& quan hé cung-cau vé BDS trén thi truong.

Ban chat cua gia ca BPS: gia ca l1a biéu hién bang tién gia tri cua tai san
ma bén ban va bén mua co thé chap nhan. N6 bao gom gia cua dat va gia nha.

Dt dai khdng cd gia thanh san xuat. Gia tri cua dat dai mot phan do tu
nhién sinh ra, mot phan do con ngudi khai thac st dung dat dai mang lai duoc
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goi la “gia tri dat dai” (dia t6 tu ban hod). Loi ich thu duoc tir dat dai cang 16n
thi gia tri ciia né cang cao. Trong nén kinh té thi truong, dat dai duoc mua ban,
chuyén nhugng dan téi dat dai co “gia tri trao d6i”. Gid tri cua dat dai duoc biéu
hién dudi hinh thuc tién té, d6 chinh 1a “gia ca caa dat dai” thuong goi 1a gia
dat.

Con gi4 nha duoc tinh bang cac chi phi vé& nguyén vat liéu va cac chi phi
khac can thiét ¢é xay dung nén ngdi nha.

Tuy nhién, hang hoa BBS la hang hoa dac biét, do do, gia ca BBS c6 mét
s6 dic trung riéng. Gia ca BDS phu thudc vao muc do loi ich sir dung, mac do
khan hiém tuong d6i va mac cau caa ngudi mua.

Gia ca BDS c6 nhiéu cach phan loai khéc nhau, nhung c6 mot s cach
phan loai thong dung sau day:

- Gia mua ban, chuyén nhuong: D6 1a gia tri thi truong duoc quy udc
theo su thoa thuan gitta nguoi mua va ngudi ban. Gia nay sé€ duoc tinh nhu sau:

Gia BDS = Gia nha + Gia quyén st dung dat
- Gia thué: la gia cho thué BDS theo thoi han

- Gia bao hiém: la gia dugc xac dinh cho chi phi thay thé cong trinh khi
ma cac cong trinh nay bi rai ro trong st dung (hoa hoan, thién tai hay rui ro
khac). Khi xac dinh gia bao hiém thuong dua vao cac chi phi xay dung theo yéu
cau ky thuat cua cong trinh.

- Gi4 hach toén: 1a gia duogc tinh cho BBS hang nam nham muc dich can
dbi tai san. Gia nay dua trén gié tri con lai cua tai san. Néu BDS st dung cho
muc dich kinh doanh thi phai tinh dén gia tri kinh doanh cuaa né.

- Gia cong trinh xay dung: can ctr vao cac tieu chuan ky thuat va vat liéu
st dung trong xay dung cong trinh. B4i voi cdng trinh nhiéu tang thi gia can
duoc diéu chinh theo hé sb tang cao cua toan bo cong trinh do.

- Gia dat do Nha nudc quy dinh: 1a hé thdng gia d¢at do UBND céc tinh,
thanh phé truc thugc Trung wong dinh ra trén co s& quy dinh khung gia cia Nha
nudc va diéu kién thuc té cua dia phuong dé 1am can cu tinh thué ddi véi viéc
st dung dét va chuyén quyén st dung dat theo quy dinh caa phap luat; tinh tién
st dung dat va tién thué dat khi giao dat, cho thué dat khong thdng qua dau gia
quyén st dung dat hoic dau thau dy an c6 sir dung dat cho céc truong hop quy
dinh tai Biéu 34 va biéu 35 cua Luat D4t dai nam 2003; tinh gia tri quyén st
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dung dat khi giao dat khéng thu tién sir dung dat cho cac t6 chic, ca nhan trong
cac truong hop quy dinh tai Diéu 33 cua Luat Dat dai nam 2003; xac dinh gia
tri quyén sur dung dat dé tinh vao gia tri tai san cua doanh nghiép nha nuéc khi
doanh nghiép c6 phan ho4, lya chon hinh thtc giao dat c6 thu tién sir dung dat
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 59 cua Luét Dat dai nam 2003; tinh gia tri quyén
sir dung dat dé thu 18 phi trudc ba chuyén quyén st dung dat theo quy dinh cua
phap luat; tinh gia tri quyén sir dung dat dé bodi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat
str dung vao muc dich quéc phong, an ninh, loi ich qudc gia, lgi ich céng cong
va phat trién kinh té quy dinh tai Diéu 39, Diéu 40 cua Luat Pat dai nam 2003;

- Gia dat thi truong: 12 gia ban quyén sir dung dat cua mot manh dat nao
d6 c6 thé thuc hién duoc phi hop véi kha niang cua ngudi ban quyén sir dung
dat va nguodi mua quyén sir dung dat trong mot thi truong co su tac dong cua
quy luat gia tri, quy luat cung cau, quy luat canh tranh, né biéu hién bang tién
do ngudi chuyén nhuong (ban) va nguoi nhan quyén chuyén nhuong (mua) tu
thoa thuan vai nhau tai mot thoi diém xac dinh. Gia quyén su dung dat thuc té
trén thi truong trong diéu kién binh thuong 13 sb tién VND tinh trén mot don vi
dién tich dat duoc hinh thanh tir két qua caa nhitng giao dich thuc té mang tinh
pho bién gitra nguoi can chuyén nhugng va nguoi mudn duoc chuyén nhugng
khong bi anh hudéng boi cac yéu td nhu ting gia do dau co, do thay doi quy
hoach, chuyén nhugng trong tinh trang bi ép budc, quan hé huyét thong;

Théng thuong thi hé théng gia do Nha nudc quy dinh thuong & trang thai
tinh va thap trong khi d6 gia thi truong thi ¢ trang thai dong va cao hon gia cua
nha nuéc. Khi su chénh léch giira 2 hé thdng gia ndy cang cao thi cang gay ra
nhitng bat loi, nhitng han ché, nhiing tiéu cuc trong viéc giai quyét mot cach
cdng bang va hop ly, hai hoa giita loi ich nha nudc va nguoi sir dung dat. Su
ton tai 2 hé thong gia dat trong nén kinh té thi truong nudc ta hién nay 1a kho cé
thé tranh khoi, n6 dap ang hai huéng cua luu théng quyéen sir dung dat (luu
thong theo chiéu doc va luu théng theo chiéu ngang), tuy nhién can thu hep su
chénh léch gitra 2 hé théng gia nay cang nhiéu cang tot.

Ngoai ra, néu can cir vao cdng dung caa BDS, c6 céc loai gia sau day:
- Giathi truong, dung trong giao dich mua ban;

- Giathué, dung trong giao dich cho thué;

- Giathé chap, dung dé thé chap khi vay tién;

- Gia dén bu, dung trong giai phong mat bang;
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- Giakhsi diém dau gig;

- Gia dung cho muc dich dau tu;

- Gia st dung hién thoi;

- Gia phat trién, dung khi nang cap, cai tao BPS;

- Gia dung dé bao hiém;

- Giatinh thué;

- Gi4 trung mua lai khi Chinh phu can huy dong BDS.
2. C4c yéu té anh hueng dén gia BPS:

Gia ca BDS tuy thuoc mot phan 16n vao quan hé cung-cau trén thi
truong. Khi cau 16n hon cung, gia BDS thuong bi dy cao Ién; nguoc lai, khi
cau thip hon cung, gia BDS ¢ xu huéng giam xudng. Tuy nhién, gi& ca con
phu thudc vao nhiéu yéu té khac nhu nhitng yéu té xuat phat tir nhitng khuyét
tat cua thi truong nhu “doc quyén”, “dau co”, “canh tranh khéng lanh manh”...
c6 nhitng yéu tb xuat phat tir su can thiép caa Nha nuéc nhu dau tu cua Nha
NuGC VAo Viéc nang cap co so ha tang khu dan cu (duong giao théng, cap va
thoat nudc, cap dién...), ting hoic mién giam thué cho cac doanh nghiép kinh
doanh dia éc, &p dung viéc ban dau gia tai san BPS thudc so hitu Nha nuéc,
chinh sach nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap thap...; ¢ nhiing yéu té bat ngudn tir
tam ly, thdi quen caa ngudi dan nhu khong mudn ban nha dat do cha éng dé lai,
hoic khong thich & nha chung cu, hoic ham muédn c6 nha nam trén qudc 16, tinh
15...

C6 3 nhém nhan té tac dong anh huong dén gia BDS néi riéng ciing nhu
d6i vai BPS néi chung, cu thé la:

a. Cac véu td co mdi lién hé truc tiép véi BDS:

al. Nhém cac yéu tb tu nhién:

* Vi tri cia BPS: kha nang sinh 15i do yéu té vi tri BBS mang lai cang
cao thi gié tri cia BDS cang Ion. Mdi BDS ludn dong thoi ton tai 2 loai vi tri, vi
tri tuyét dbi va vi tri twong dbi. Xét trén phuong dién téng quat, ca 2 loai vi tri
noi trén déu c6 vai trd quan trong trong viéc xac lap gia tri cua BPS. Nhiing
BDS nam tai trung tm d6 thi hay mot viing nao do sé cé gia tri 1on hon nhiing
bat dong san nha dat cuing loai nam & cac ving ven trung tam (vi tri twong doi).
Nhitng BPS nam tai cac nga 4 hay nga 3, trén cac truc 16 giao théng quan trong

PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhdt Ha Ngi 114
Dang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

lai c6 gia tri cao hon nhitng BDBS nam & vj tri khéac (vi tri tuyét ddi). Viéc xem
xét danh gia vu thé vé vi tri BDS la cuc ky quan trong, dac biét 1a dbi véi viéc
xé&c dinh gia dat.

* Kich thuéc, hinh thé, dién tich thira dat hoic 16 dat: mot kich thudc va
dién tich thua dat tdi wu khi n6 thoa man maot loai nhu cau cu thé cua da s6 dan
cu trong vung. Vi du: tai HA Noi, v&i nhu cau d@é ¢, thi loai Kich thudc va dién
tich t6i wu khi mat tién thua dat tir 4m-5m va chiéu sau thira dat 13 tir 100m-15m.

* Pia hinh BDS toa lac: dia hinh noi BDS toa lac cao hay thap so vai cac
BDS khac trong viing lan can cd tac dong dén gia tri BDS. & nhiing khu vuc
thap, thuong hay bi ngap nuéc vao mua mua hay bi hién twong triéu cuong thi
gi4 cua BDS s& thap, nguoc lai gia cua nd s& cao hon.

* Hinh thac (kién trdc) bén ngoai cua BPS (ddi vai BDS la nha hoac 1a
cac cong trinh xay dung khac): néu 2 BPS ¢ gia xay dung nhu nhau, BPS nao
c6 kién trdc pht hop véi thi hiéu thi gi tri caa nd sé cao hon va nguoc lai.

* Pac diém trén mat dat va dudi long dat (46 day cua 16p bé mat, tinh
chat thd nhudng, tinh chat vat 1y...). Mac d6 anh huong cua cac yéu té trén dén
gia tri cua BDS tuy thudc vao muc dich sir dung dat. Vi du: d6 mau mé cua dat
c6 thé rat quan trong dbi véi gia tri dat khi sir dung vao muc dich néng nghiép,
nhung lai khéng quan trong khi str dung dat cho xay dung.

* Tinh trang moi trudng: moi trudng trong lanh hay bi 6 nhiém ning, yén
tinh hay 6n &0 déu anh huong truc tiép dén gia tri BDS.

* C4c tién loi va nguy co rai ro cua tu nhién: nhitng BBS nam ¢ nhitng
vung thuong hay bi cac su cb cua thién tai (bdo, lut, dong dat, khi hau khac
nghiét...) lam cho gia tri BDS bi sut giam va nguoc lai.

a2. Nhém cac véu td kinh té:

* Kha nang mang lai thu nhap tr BDS: mac thu nhap hang nam tir BBS
mang lai s& c6 anh huang quan trong dén gia tri caa BDS d6. Khi kha nang tao
ra thu nhap tir BDS cang cao thi gia chuyén nhuong ciia nd cang cao va ngugc
lai.

* Nhirng tién nghi gan lién voi BDS: nhu hé thdng dién, nudc, vé sinh,
diéu hoa nhiét do, thong tin lién lac. Hé thng tién nghi cang day du va chat
lugng cang tét thi cang lam cho gié tri BPS cang gia tang.

a3. Nhom cac véu td lién guan dén thi truong:
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* Tinh htu dung cua BBS;
* Nhu cau loai BDS trén thi truong.

b. Céc yéu td vé phap ly lién quan dén BDS:

* Tinh trang phap ly ctia BDS: cac gidy to ching thu phap Iy vé quyén st
dung dét, so hitu nha, gidy phép xay dung v.v.. hién co.

* Cac quy dinh vé xay dung va kién trdc gin véi BBS, cac han ché vé
quyén sir dung dat, sé hitu nha va cdng trinh xay dung khac gan véi BDS: tinh
trang cho thué, thé chap BPS, tinh trang tranh chap quyén st dung dat, s hitu
nha, su han ché quyén s& hitu chung (vi du nha xay dung ¢ cac khu vuc la
duong bang 1&n xudng cia may bay khéng duoc cao qua 3 tang...).

C. Cac yéu td chung bén ngoai:

cl. Céc yéu té chinh tri phap ly: su thay doi vé duong 16i chinh sach caa
Nha nudc va chinh quyén dia phuong c6 thé c6 nhiing tac dong dén hoat dong
cua thi truong BPS néi chung va su dau tu vao linh vuc BPS noi riéng. Cu thé
la:

* Céc chinh sach co tac dong gian tiép nhu: su khuyén khich dau tu bén
ngoai vao dia phuong cd thé 1am tang nhu cau vé BPS qua d6 c6 thé 1am cho
gia BDS gia tang.

* C4c chinh sach tac dong truc tiép nhu:
- Chinh sach cho phép Viét kiéu mua BDS tai Viét Nam

- Chinh sé&ch cho phép nhiing nguoi khéng c6 ho khau thanh phd duoc
mua nha tai thanh phé.

- Chinh séch tai chinh ap dung d6i véi nhitng nguoi dugc nha nudc giao
dat, cho thué dat...

- Chinh sach tin dung déi véi hoat dong dau tu vao linh vuc BBS .
- C4c chinh sach thué cua Nha nuéc dbi véi BDS.

c2. Céc yéu td thudc vé kinh té vi mé:

Do 1a cac yéu té kinh té lién quan nhu:
* Tinh hinh cung-cau BBS trong khu vuc

* Pic diém cua nhitng nguoi tham gia thi truong BDS trong khu vuc
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* Cac diéu kién cua thi truong BDS trong khu vic

* Hién trang ving 1an can (co so ha ting nhu dudng, hé théng cip thoét
nudc, cap dién, thong tin lién lac...)

* Muc d6 tang trudng GDP hang nam cua vung

* Thu nhap binh quan hang nam cua ngudi dan trong vung (thuéc nhém
cao, trung binh hay thap) so vai cac ving khac

* Kha niang dap ang nhu cau tin dung caa hé thdng tin dung trong ving:
* M gia binh quén cac loai dat trong viing

* Ty 18 thué va mirc thué suat

* Mic d6 lam phat chung

* Tinh hinh thi truong lao dong, thi truong chiing khoan, thi truong tin
dung trong vung.

c3. Cac yéu td xa hoi:

Cac yéu to xa hoi ciing tac dong 1on dén gia tri BDS. Mot khu vuc ma
mat do dan sb dot nhién tang cao do tdc d6 ting cua dan sé co hoc thi gia tri
BDS noi d6 sé& ting 1én do can bang cung-cau bi pha v&. Mat khac cac yéu té
khac trong viing nhu: chat luong dich vu y té, gido duc, trinh d6 dan tri, van dé
an ninh, tap quan ngudi dan trong ving ciing ¢6 anh huong dén gia tri cua BDS.
Tinh trang nhitng nguoi séng trong BDS, tinh trang stc khoé, nghé nghiép va
tinh trang viéc 1am, cac mdi quan hé tinh cam gia dinh, xa hoi cta nhiing nguoi
dang chung song... Nhitng van dé lién quan dén thuyét phong thuy.

3. Phurong phap xac dinh gia ca BDS:
Hién nay, nguoi ta thuong ap dung cac phuong phap dinh gid BDS sau:

a. Phuong phap so sanh/ so sanh truc tiép:

Phuong phap nay dua trén co so gia d@ duoc ban trén thi truong cua cac
BDS c6 nhiéu dic diém twong d6i gidng so véi BPS thudc dbi twong xem Xét,
dé uéc tinh gia tri thuc cua BDS d6, day la phuong phép dugc sir dung rong rai
va pho bién nhat hién nay & Viét Nam ciing nhu nhiéu nudce trén thé giéi.

b. Phuong phap thu nhap (con goi 1a phuong phap dau tu hoic phuong
phap vbn hoa):
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Phuong phap nay dua trén co so¢ thu nhap rong trung binh hang nam
trong tuong lai tir mot BDS, twong tng véi mot ty 18 (%) thu hoi von nhat dinh
d6i vai BBS d6 (con goi la ty 1¢ von hod) dé tinh ra gia tri caa BPS d6. Mat han
ché cua chinh phuwong phap nay la cac tham sb dé tinh toan gia tri BDBS doi hoi
d6 chinh xéc cao, trong khi viéc xac dinh ching lai phai tién hanh trong diéu
kién du kién trudc, vi vay do chinh xac cua két qua tinh toan thuong bi han ché,
c6 thé khiac phuc bang cach sir dung cac phuong phép dinh gia khac dé kiém
tra, trong truong hop két qua kiém tra cd s chénh Iéch 16n thi phai 4p dung cac
phuong phép khéc dé tinh toan.

c. Phuong phap chi phi (phuong phap gia thanh):

Phuong phép nay cha yéu duoc ap dung dé dinh gia nhitng BBS khong
c6 hoic rét it khi xay ra viéc mua ban ching trén thi trudng BDS (nha tho, chia
chién, truong hoc, bénh vién, cong s6...). Dua trén nguyén tic thay thé, phuong
phap gia thanh cho phép gia dinh rang, gia tri cia mot tai san hién co, cd thé do
bang chi phi 1am ra mot tai san twong tw cO vai trd nhu 1a mot vat thay thé,
nghia 14 gid tri cua khu dat thay thé cong vai chi phi xay dung hién hanh.

d. Phuong phap loi nhuan:

Phuong phap ndy duoc st dung dé xac dinh gia cua cac tai san dac biét
nhu rap chiéu phim, khéach san va nhiing tai san khac ma gié tri cua né chu yéu
phu thudc vao kha nang sinh 1oi tir tai san d6; mit han ché caa phuong phap
nay la chi p dung dé xac dinh gia tri cho nhitng BDS ma hoat dong cua né co
tao ra loi nhuan.

d. Phuong phap thing du (hay phuong phap phan tich kinh doanh/phat
trién gia dinh):

Phuong phap nay thuong dugc 4p dung dé tinh todn gia tri cia nhing
BDS khodng phai theo hién trang sir dung ma can cir vao muc dich sé duoc su
dung ching trong twong lai, theo quy hoach dd dugc cap c6 tham quyén phé
duyét. Thuc chat phuong phéap thing du la mot dang cua phuong phap gia
thanh, ching thuc hién theo nguyén tac: Gia tri dat dai duoc xac dinh trén co so
gia tri con lai sau khi lay gia tri cong trinh BBS trir di téng sé chi phi va loi
nhuan.

4. Quan h¢ cung-cau BPS. Cac quy ludt tic dgng tdi sw vdan hanh cia
thi truwong BDS:

4.1. Quan hé cung-cau BPS:
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a. Su can bang cung-cau BDS:

Nhu ching ta d4 biét, cung cau c6 thé can bang ¢ bat ci thoi diém nao va
ching ta c6 gia can bang. Néu cac yéu té khac khong dbi, mot su tang lén cua
cau hay giam xudng cua cung s& lam ting 1én va nguoc lai sy giam cua cau
hoic tang 1én cua cung s& 1am gia ca giam xudng. Do d6, trong thi trudng canh
tranh, gia ca diéu tiét lvgng cung va cau.

Nhung su can bang cung-cau BPS chi xay ra trong mot thoi diém rat
ngin va mang tinh tuong déi, vi cung-cau BDS ludn lubn c6 su bién dong va
c4c dao dong cung-cau trén thi truong BDS d4 1am thay doi trang thai can bang
cung-cau, sy dao déng nay cd thé 1a cung Ién hon cau, cung nhé hon cau dan
ti sy tang 1&n hodc giam xudng cua gia ca BDS v.v.. dé roi sau mot thoi gian
nhat dinh (chu ky), quan hé cung-cau lai dat téi mot sy can bang mai voi mot
mat bang gia ca BDS mai trén thi truong BDS.

. Su mét ¢an bang cung-cau BDS:

Chiing ta c6 thé xem xét 3 vi du sau day chung ta dé cé thé hinh dung
duoc sy mat can bang cung-cau BPS va nhiing hé qua cta n6 doi véi sy phét
trién caa thi truong BDS ndi riéng va nén kinh té n6i chung (théng thuong su
mat can bang cung-cau qua muc s& dan téi cac “con sot nong” hoic “tinh trang
dong bang” trén thi truong BDS :

bl. Thai Lan:

Bat dau tir nhitng nam 1985, khi Thai Lan thyc thi chinh séch nai long vé
tai chinh va cho phép nguoi dau tu nudc ngoai tham gia vao dau tu trong nudéc,
nén kinh té Théi Lan c6 nhitng budc tang truong nhay vot. Cac ngan hang moc
lén & khip noi ciing nhu mot lugng vén dau tu nudc ngoai chay vao trong nudc.
Chi trong vong 3 nam, dén nam 1995, Thai Lan d4 tang duoc gap doi lugng von
dau tu nudc ngoai.

Tuy nhién, lwong vén dau tu nudc ngoai ndy chu yéu lai rét vao linh vuc
BDS khi d6 dang 1a mot linh vuc dau tu rat c6 1oi do gia tang vot. Vén dau tu
dugc dua vao dudi 2 hinh thac: vay no qua ngan hang va huy dong qua thi
truong ching khoan. Véi su trung gian caa hé thong cac ngan hang thuong mai,
chu dau tu vay von ngan han (cha yéu Ia 6 thang) tir nuéc ngoai dé tai trg cho
cac du an co thoi gian tir 18 thang dén 2 niam. Mat khac, théng qua thi truong
chtng khoan, vén duoc dua vao cac dy an thdng qua cac quy dau tu BDS.
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Vay, ¢6 gi sai 1am khi mot lugng vén dau tu nudc ngoai tap trung vao
linh vuc nay? Theo nhan dinh cua cac chuyén gia nudc ngoai, hang hoa trong
linh vuc BDS chi dugc trao ddi va dap @ng nhu cau trong nudc ma khong thé
xuat khau ciing nhu mang lai cac ngudn thu nhap vé ngoai té dé can bang cén
can thanh toan.

Thém vao d6, tinh hinh du tu vao BDS tran lan bai viéc vay von tir ngan
hang va huy déng qua thi truong chitng khoan qua dé dang. Trong co ciu vay
no cia cac ngan hang thuong mai Théi Lan, von cho vay dé dau tu vao linh vuc
BDS chiém 10 dén 35%. Bén canh dd, hinh thic dau tu gian tiép théng qua thi
truong chang khoan cao. Ty 1& dau tu nudc ngodi tryc tiép cua Thai Lan vao
nha xudng, tu liéu san xuat... rat thap so vai cac nudc trong khu vuc.

Cai gi dén phai dén. Tir nam 1995, su két hop cua mot s yéu té khach
quan nhu su Ién gia cia dong USSD, sy canh tranh manh mé tir phia Trung
Qudc, su sut giam nhu cau thé gigi vé cac san pham ban dan, mot san pham
xuat khau chinh cua Théi Lan, dua nén kinh té Thai Lan roi vao khang hoang,
thu nhap va tiéu ding giam manh. V& phia thi truong trong nuéc, thi trudng
BDS mot mat bi thu hep va bi gii han béi nhu cau néi dia trong khi dau tu tran
lan ¢4 gay mat can bang trong quan hé cung-cau.

Theo théng k&, dén nam 1997, ty 1¢ khdng st dung BPS & Thai Lan tang
& muc 15%. Gia BPS rét xuéng, linh vuc dau tu ndy khdng con 1a linh vuc sinh
loi cho c&c chu du tu nhu trudc day. Khong giai quyét duge dau ra cho BDS,
cac chi dau tu khdng tra duoc ng vay ngan hang. Hau qua 1a luong vén vay
trong ngan hang & dang khéng cé kha ning thu hoi von 1a rat 16n. Cac ngan
hang theo d6 khong c6 kha nang thanh toan cac khoan ng vay tir nuéc ngoai.
Hé thong tai chinh ngan hang khung hoang.

Mt khac, nhu d4 n6i & trén, BDS khong dong gop vao can can xuat nhap
khau cua dat nudc trong khi ban than lai thu hat rat nhiéu vén dau tu tir nuéc
ngoai. Su mat can doéi nhu vay 1a co hoi cho cac nha dau co nuéc ngoai. Véi su
nhin nhan nén kinh té Thai Lan dang giam dan toc do phat trién, hé thong ngan
hang khing hoang, can can thuong mai bi suy giam, cac nha dau co d& tim cach
rat von khoi Thai Lan thong qua viéc ban ching khoan hoac rat tién khoi ngan
hang. Hé thdng ngan hang vi thé lai cang 1am vao tinh trang kho khan. Gio day,
ngay ca nhing du &n sinh lgi ciing khé c6 thé tim duoc ngudn vén dau tu. Nén
kinh té cir thé theo vong xody ma chim sau vao con l6¢ khung hoang.
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b2. Xing-ga-po:

Vao khoang giita thap nién 1970, c6 mot cap vo chong ngudi Xing-ga-po
dang ra thanh l1ap mot cong ty phat trién BDS vai s6 vén 200.000 SGD (Ilc bay
gid chi vao khoang 80.000 USD). Ho di vay ngan hang duoc 800.000 SGD dé
mua mot manh dat xay 30 ngdi nha.

Cong trinh xay cat chua xong nhung gap IGc gia nha dat bat dau phat Ién,
ngan hang dinh gia lai va cho biét tri gia cong trinh caa ho tir 1 triéu SGD da
tang 1én dén 3 triéu SGD. Ngan hang san sang tai tai trg s6 no cii, tir 800.000
SGD (nghia 1a 80% cua 1 triéu SGD) nay Ién dén 2,4 triéu SGD (80% cua 3
triéu SGD), tac la cho ho vay thém 1,6 triéu SGD nira.

Vi s tién “tir trén troi roi xudéng” nay, ho mua mot khach san 60 phong
véi gia 6 triéu SGD, ding 1,6 triéu SGD lam vén va vay mot ngan hang khac
4,4 trieu SGD (tac 1a 73% gia tri cua khach san). Gia nha dat van tiép tuc gia
tang vun vut va khach san ndi trén gio duoc dinh gia la 10 triéu SGD. Hai vog
chdong nay lién dén mot ngan hang khéac dé vay 8 triéu SGD (tuc 1a 80% tri gia
ctia khéach san) roi dung sb tién nay dé tra hét s no 4,4 triéu SGD da vay trudc
day, con lai trong tay 3,6 triéu SGD. Ching ta biét ring, cho dén luc nay, ho
van lam cha ctia 30 ngdi nha méi xay xong dang cho thué va mot khach san.

Ban ci soan lai, véi 3,6 triéu SGD con lai, ho mua thém mot khach san
thr hai tri gia 20 triéu SGD. Va chi vai nam tiép tuc vay di tra lai nhu thé, cudi
cung ho cd trong tay 20 triéu SGD, va dya vao do vay thém 40 triéu SGD mua
thém maot khach san thi ba tri gia 60 triéu SGD & phd Orchard sang trong.

Con sot nha dat tai Xing-ga-po dot ngot cham dut véi cudc khung hoang
kinh té bat dau tir gitra thap nién 1980. Trong nhitng nam ké tiép, ciing nhu hau
hét cac cong ty khac & Xing-ga-po, cong ty BDS cua cap vo chong nay da phai
trai qua maot giai doan vo cing diéu dang. Ho da phai lan luot ban hét 30 ngoi
nha va hai khach san dau tién dé tra no, nhung van gong minh dé gitr duoc
khach san thir ba véi s6 tién vay no ngan hang ngay cang chong chat.

Sau mot thoi gian on dinh kinh té, dén nam 1994, mét con sot nha dat
khac lai bat dau tai Xing-ga-po. Khi gia nha ctra 1én dén mic khing khiép nhat
vao nam 1996, céng ty cua 2 vo chdng trén may man ban dugc khach san con
lai 4y véi gia 480 triu SGD. Sau khi tra hét no cii (tir 40 triéu SGD dé Ién dén
khoang 100 triéu SGD), ho co trong tay 380 triéu SGD (twong duong khoang
270 trigu USD).
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Nhu vay, chi sau 20 nam, cong ty nay da bién 80.000 USD thanh mét co
nghiép khong 16 khoang 270 triéu USD. Va chi trong vong 10 nam truéc khung
hoang, tri gi4 cua cai khach san nay da tang 8 1an (tir 60 triéu SGD lén dén 480
tridu SGD).

Hai con sét nha dat tai Xing-ga-po trong vong 20 nim qua d& 1am thay
d6i hoan toan ban co kinh té trong nudc. Trudc mat, mot sé tap doan cong ty tir
chd vo danh d4 phat 1én nho gia tri BDS cua ho vut tang gid va nho cac ngan
hang da khéng ngét tung tién cho vay. Thanh cong dén qua dé& dang nén rat
nhiéu cong ty khac ciing d nhay vao nganh BDS, tir cAc nganh kinh doanh xe
buyt, d6ng tau beé, dét may, cho dén Iap rap dién tir... mic dau déu chua hé co ti
kinh nghiém nao vé xay cat. Va chinh trong thoi gian nay nhiéu tap doan ciing
d4 bat dau bo tién tdi dau tu vao cac nudce trong khu vuc.

Nhitng chuyén bién trén day khéng han chi riéng ¢ Xing-ga-po méi c6
ma thuc sy dd xay ra rap khuén tai tit ca cac noi khéc trong khu vuc, tir Thai
Lan, Ma-lai-xi-a, In-d6-né-xi-a cho téi Han Quéc, Hong Cong ... Tang trudng
kinh té bat nguon tir su thoi phong gié tri BDS d4 tao nén mot co cau rat mong
manh. Su sup d6 caa dong bath Théi Lan vao thang 7 nam 1997 chi 1a cai ngoi
no, dua dén mot su sup d6 kinh té day chuyén tai tit ca cac nudc trong ving.

Chi riéng ¢ Xing-ga-po tir thang 7 nam ngodi dén nay, tinh theo noi te,
gia nha dat d& xudng khoang 35%. Diéu nay c6 nghia khach san dugc dua ra
lam thi du & trén tir 380 triéu SGD giam con 247 triéu SGD. Va dua trén hdi
suat méi thi chi con 145 triéu USD, mat di 125 triéu USD, hay giam gia 46%
trong mot nam. Néu chi mét khach san nhé nhu vay ma da mit di 125 triéu
USD, ta ciing du tuéng tuong tri gia tai san cua ca nén kinh té Xing-ga-po dé
vut bién mat s& khong 16 ¢én mtc ndo. Va néu Sing-ga-po da phai mat mat nhu
thé thi tinh hinh tai cac nudc khéc trong viing lai con bi dat dén ching nao.

Pong thoi ta ciing c6 thé doan trudc rang, van dé sé khong dung ¢ d6 ma
trong thoi gian téi sé ¢ rat nhiéu cong ty buoc phai pha san va tinh hinh s& con
nguy ngap hon nhiéu.

b3. Trung Qudc:

TQ mo cira, Chinh pha cho phép cac nha dau tu nuéc ngoai tham gia
thuc hién dau tu va kinh doanh nha ¢ tai Trung Quéc. Nha dau tu dugc mua dat
c6 thoi han (t6i da 1a 99 ndm) dé dau tu va kinh doanh nha ¢.
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Péi vai cac nha doanh nghiép va dau tu nuéc ngoai, thi truong BPS da
tré thanh 1 mang 16i cuén ho. Trong nam 1991-1995 dau tu nudc ngoai vao
BDS chiém 2%, 4%, 6.2%, 9% va 12% tuong Gng véi von dau tu nudc ngoai
thue té vao TQ. Puoc thlc day bai loi nhuan cao va thu hdi von nhanh, su quan
tam dac biét cua ho la cac toa nha cdng s&, thuwong mai, cac trung tdm thuong
mai cao cp va céc khu nha ¢ cao cdp. Tu tuong tim kiém lgi nhuan cao con
bao gém cac nha dau tu trong nuéc bd von nhiéu hon vao céc khach san sang
trong va cac cong trinh giai tri. Tai 1 s6 thanh phd 16n va thanh phé ven bién, ty
1& thu hoi von dau tuw BPS hon 100% vao cac nam dau 1990, ty Ié thu hoi vén
khiém tén 12 30% Ion hon rat nhiéu so vai cac nganh cdng nghiép khac.

Tuy nhién, do co cdu dau tu khong hop Iy vao cong nghiép BDS dan dén
su thiéu hut trong viéc cung dat va nha &. Trong nira nam sau cia nam 1993,
Chinh pha da nim viéc kiém soat nham lam bét ciang thang sy néng bong vé
cac tod nha thuong mai trén thi truong BDS. Nhung hau qua cua viéc dau tu
khdng hop Iy 1a gia dat va gia nha ¢ ngay cang cao.

C6 thé ndi rang su sup do cua con sét nha dat 1a mot trong nhitng nguyén
nhan chinh da dua dén cudc khung hoang kinh té trong ving. Tuy nhién dé tim
hiéu qua trinh, ching ta can phai quay vé nhin lai cin ban tai chinh gia dinh va
day 1a ddu méi cua tat ca.

Néu vi cau tric cua mot qudc gia nhu mot kim ty thap khong 16 thi céi
ma ta thudng nghe néi dén vé nhiing hoat dong tai chinh, thuong mai, ki nghé..
chi 1a phan dinh, trong khi d6 phan day caa kim tu thap la tat ca nhitng ca nhan
d4 gop phan trong qué trinh san xuat va tiéu thu trong nudc. Néu phan day lung
lay thi cai dinh kho c6 thé bén viing.

Tai Sing-ga-po, khi tri gid cac co so thuong mai tang I1én van vut thi gia
nha ctra tu nhan ciing ddng thai nhay vot.

Con s6t nha dat nay da dua dén nhiéu anh huong tai hai. Trudc mat, ai ai
ciing nghi rang dau co nha dat 14 con duong mau nhat dé 1am giau cho nén
nhiéu nguoi da bo tat ca dé dd x6 vao viéc mua ban nha cira. Tai nguyén dat
nudc thay vi d6 vao cac nganh xay dung co ban, k¥ thuat, céng nghé, nghién
ctu thi lai d6 vao nha dat qua nhiéu.

Hau qua thtr hai 1a mot khi gid nha cua 1én qué cao, nguoi dan sé phai bo
ra rat nhiéu tién dé tra no mua nha. Tur d6, s& dua dén 4p luc doi hoi tang luong
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khién gi4 thué nhan cong tré nén dat 6. Yéu td nay cuing vai viéc gia thué vin
phong, nha xudng ngay cang gia ting khién nhiéu cong ty nudc ngoai dat lai
van dé, tinh chuyén chuyén dau tu tir Sing-ga-po sang nuéc khac.

Néu phan tich cho k¥ thi dau mdi cua su sup d6 con sot nha dat co thé
thay duoc tir chd “kha ning tra ng” cua nguoi dan da 18n ¢én maot gisi han cuc
ky nguy hiém. Mt ty s6 cuc Ky quan trong ma rat it ai quan tam dén 1 céi ty 1é
gitra s tién ma mot gia dinh trung luu phai tra mdi thang dé vay no mua nha,
trén s tién lwong (sau khi trir thué) mang vé mdi thang. Thong thuong ty sd
nay nén ¢ vao khoang 1/3, tic 1a trong tong sb tién lwong mang vé nha mdi
thang, mdi gia dinh chi nén danh ra khoang 33% dé tra no mua nha. & Nhat, khi
gia nha dat vot 1&n tan may xanh, trudc khi nén kinh té Nhat Ban roi vao cudc
khiing hoang tram trong tir gan 10 nam qua, ty s6 nay co ldc da 1én quéa 100%.
Nguoi Nhat ldc by gio tinh ra trung binh phai mat 90 nim mgi tra xong no
mua nha.

Néu tat ca moi nguoi déu “no nhu chia chom” nhu vay, thi todn bo co
cau kinh té s& hét suc bap bénh va sy sup do sé xay ra khéng biét gio phat nao.
NGi rong ra, toan khu vuc Pong Nam & hau nhu déu trai qua nhiing con sét
BDS tuwong tu. Va sé luong tién khong 16 tir nudc ngodi d6 vao dau tu trong
ving nhu dau d6 vao lua khién “sét” cang cao. Mot nén kinh té qua dua vao
BDS lam thé manh thi khéng chong thi chay sé phai tra gia dat.

Con tai cudc khing hoang kinh té Théi Lan cho thay su tac dong qua lai
rat chit ché giira thi truong BDS va thi truong tai chinh.

Hién nay, tong du ng cho vay dau tu cua cac ngan hang Trung Quédc vao
linh vuc nay Ién dén 310 ty USD, chiém 15% tong von cho vay nén kinh té.
Nhu vay, néu Chinh phu khdng c6 céc bién phép hitu hiéu, nuéc nay sé phai ddi
mat véi nguy co “bong bong” gia BPS , sy ting gid qua nhanh cua né co thé
day gia ban trén thi truong cao hon nhiéu lan so véi gia tri thuc. Va mot khi
“bong bong” v& s& day thi truong vao rdi loan, gay thiét hai nghiém trong cho
nén kinh té.

2. Cac quy ludt tac dong toi su van hanh cua thi trieong BDS:

Ciing nhu céc loai thi truong khac trong nén kinh té thi truong, su van
hanh cua thi truong BDS chiu tic dong cua moét co ché nhat dinh, ma & day
chinh 1a sy tac dong cua cac quy luat kinh té khach quan nhu quy luat gi4 tri,
quy luat cung cau, quy luat gia ca, quy luat canh tranh v.v..
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Trong d6 dang ké nhat 1a quy luat cung cau va quy luat gié ca.

a. Quy luat cung cau:

Khi cung nho hon cau cd nghia 1a khéi lwong hang hoa cung &ng trén thi
truong khdng dap tng dugc nhu cau dan dén gia ca thi truong hang hoa dé tang
Ién.

Khi cung bang cau cé nghia 1a khéi luong hang hoa dap tng du nhu cau
s& dan dén gia ca can bang va khong thay d6i. Khi cung Ién hon cau, tic 1 khdi
lwgng hang hoé cung ang vuot qua cau dan dén gia ca thi trudng giam xudng.

b. Quy luit gia ca:

Quan hé cung-cau 1a mot khai niém caa kinh té thi truong va nguoi ta
xem cung-cau 1a mot ham sé caa gia. Nghia 1a mot sy thay doi caa gia sé lam
thay doi quan hé cung-cau. Trong nén kinh té thi truong gia ca diéu tiét quan hé
cung-cau. Maoi quan hé nay nay phu thudc vao do co gidn caa cung hay cau theo
gia. Do dac diém la trong ngan han do co gidn cua cung la rat nho do vay su
tang lén cua cau s& lam gia tang nhanh hon. Trong dai han, d6 co gian caa cung
I6n hon nén sy tang gia cang cham hon.

Trong thi trudng canh tranh, gia ca diéu tiét lwong cung cau, Gia ca thi
truong caa mot hang hoa nao dé tang 1én s& kich thich cung 1am cho khéi lwong
cung tang lén, dong thoi han ché cau 1am cho cau giam xudong. Nguoc lai, trong
truong hop gia ca thi truong giam xudng thi s& 1am ting cung giam cau. Do dé,
théng qua gia ca thi truong nhan biét duoc quan hé cung-cau va tac dong tro lai
cung cau, hinh thanh cung cau méi phd hop véi san xuat va tiéu ding x& hoi.
Gigi han cao nhat caa ngudi tieu dung. Tuy nhién, dé nhan biét duoc sy van
dong cua cung-cau trong thi truong BDS, yéu cau chlng ta phai xem xét day du
dic tinh va nhitng yéu té tac dong dén luong cung va luong cau da ndi ¢ phan
trén.
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CHUYEN PE 3
PAU TU KINH DOANH BAT PONG SAN

| Céc van dé co ban vé diu tw Bat dong san

1. Khéai niém chung vé dau tur :dau tur Bat dong san:
a/ Khai niém Nha dau tu :

Nha dau tu 13 té chuc , ca nhan thuc hién hoat dong dau tu theo quy
dinh cua phap luat Viét Nam bao gom :

- Doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té thanh lap theo Luat Doanh
nghiép ;
- Hop tac xa, lién hiép cac hop tac xa thanh lap theo Luat Hop tac x&;

- Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dugc thanh 1ap trudce khi Luat
dau tu co hiéu lyc;

- Ho kinh doanh, ca nhan kinh doanh
- T6 chtic ca nhan nudc ngoai, nguoi Viét nam dinh cu & nuwdc ngoai

- Céc t6 churc khac theo quy dinh caa phap luat

b/ Nha dau tu nudc ngodi : La td chuc ca nhan nudc ngodi bo von dé
thuc hién dau tu tai Viét nam.

¢/ Doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai: Bao gom doanh nghiép do
nha dau tu nuéc ngodi thanh I1ap dé thyc hién dau tu tai Viét Nam ; doanh
nghiép Viét Nam do nha dau tu nuéc ngodi mua cd phan,sap nhap, mua lai .

d/ Khai niém vé hoat dong dau tu:

+Khai niém vé dau tu

Theo dinh nghia ctia Luat dau tu : “Pau tu 1a viéc nha dau tu bo von
bang cac loai tai san hiru hinh hoic vo hinh dé hinh thanh tai san va tién
hanh hoat dong dau tu theo quy dinh cua Luat dau tu va céc quy dinh khac
cua phap luat cé lién quan “

+ Céac hinh thirc dau tu :
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Pau tu tryc tiép : 1a hinh thic dau tu do nha dau tu bo von dau tu va
tham gia quan ly hoat dong dau tu.

- Pau tu gian tiép: 1a hinh thic dau tu théng qua viéc mua cb phan , ¢6
phiéu , trai phiéu, cac loai gidy to c6 gia khéc, quy dau tu ching khoéan va
thong qua cac dinh ché tai chinh trung gian khac ma nha dau tu khéng truc
tiép tham gia dau tu.

+ Hoat dong dau tu : La hoat dong cua nha dau tu trong qué trinh dau
tu bao gom cac khau: chuan bi dau tu, thyuc hién dau tu va quan ly du an dau
tur .

+ Vbn dau tu : LA tién va céc tai san hop phap khac dé thuc hién céac
hoat dong dau tu trén mot dia ban cu thé,trong khoang thai gian xac dinh.

+ Von dau tu nha nudc 1a von dau tu tr nguon ngan sach nha
nude,von tin dung do nha nuéc bao I1anh, von dau tu phat trién cia nha nudc
va c4c nguon vén nha nudc khac

+ Chu dau tu : LA tdchtc, c& nhan so hitu von hodc thay mat chu so
hitu hodc nguoi vay vén va truc tiép quan ly si dung von dé thuc hién hoat
dong dau tu

2/Pau tw Bat déng san:

La mot linh vuc dau tu trong hoat dong dau tu ndi chung 1a dau tu
dac thi va dau tu c6 diéu kién theo quy dinh caa nha nudc

Pau tu Bat dong san can chi y:

- Phuong tién dau tu: vén bang tién, cac loai tai san, bi quyét
kinh doanh, cong nghé, dich vu...

- Thoi gian dau tu: Tinh tir khi bat dau du an dén khi két thac
hoat d6ng du &n. Pau tu 1a hoat dong duoc thuc hién trong thoi gian dau cua
chu ky dy an. Nhiing hoat dong ngan han trong mot nam khong goi 1a dau
tur.

Thoi gian dau tu con goi 1a doi séng kinh té cua du an.

- Loi ich mang lai tir dau tu biéu hién:

+ V& tai chinh: théng qua thu nhap va loi nhuan.
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+ Ve kinh té - x4 hoi: Su phat trién kinh té - x& hoi cua vung, khu
VuC quéc gia. ..

- Pau tu Bat dong san: La viéc nha dau tu bo vén dé tao dyng tai
san 1a Bat dong san mua, ban, khai thac va cho thué, tién hanh hoat dong
dich vu bat dong san, hoat dong dau tu bat dong san nhiam muc dich sinh 15
va dap ung loi ich x& hoi.

2. Nhiing dac diém chii yéu cia dau tw Bdt déng san

- Poi hoi von dau tu 16n: Do dic diém cuaa bat dong san 1a co gia tri
I6n, vi vay nha dau tu can phai phan bd chu chuyén, bao toan vén dé thu
duoc loi nhuan cao.

-Thai gian tir khi bat dau du &4n dén két thic caa mot dy an dau tu va
dat thanh qua phat huy tac dung thuong doi hoi nhiéu nam. Trong thoi gian
dau tu dé c6 nhiéu bién dong, vi vay nha dau tu phai c6 nhiing du doan cac
bién dong co thé xay ra. Vi du: vé thi truong, sy phat trién kinh té - xa hoi,
k§ thuat — cong nghé, sac mua, thoi tiét, khi hau. ..

-Thoi gian thyc hién dau tu dai, vi vay nha dau tu phai phan bo von
va huy dong vén hop ly, ¢6 hiéu qua.

-Nhiing thanh qua dau tu Bat dong san tao dung tai san c6 gia tri st
dung lau dai, doi song kinh té cia du an thuong dai... Vi vay trong dau tu
can phai chl y chat luong cia cac cong trinh: tir khau lya chon nguyén vat
liéu, can d6i khoan muc thi cong cong trinh. ..

- C4c thanh qua hoat dong dau tu 1a cdng trinh xay dung gan lién véi
d4t cd vi tri ¢b dinh, gan lién vai diéu kién tu nhién kinh té - x& hoi, moi
truong nhat dinh. Vi vay cac hoat dong dau tu Bat dong san phai nam viing
dac diém ty nhién, kinh té, méi truong anh huong dén hoat dong dau tu
ciing nhu cac tac dung sau nay véi hoat dong dau tu.

- Bat ky mot hoat dong dau tu duoc dam bao mang lai hiéu qua kinh
té - xa hoi cao can lam tét cong tac quan Iy vi nguon luc phuc vu cho cong
tac dau tu 14 rat 16n. Nha dau tu can quan tdm dtng mac dén viéc chuan bi
cho hoat d6ng dau tu nhu 1ap du 4n dau tu...
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3. Vai tro cua dau twe Bat dong san.

- Pau tu bat dong san 1a mot hién tuong kinh té khach quan trong
nén kinh té hang ho4, kinh té hang hoa phat trién, dau tu dugc mé rong ca vé
pham vi, quy md va hinh thicc. Mot nén kinh té hang hoa khong thé ton tai
néu khdng c6 hoat dong san xuat hang hoa.

Khéc vai hang hoa khac:

+Hang hoa Bat d¢ong san phu thudc vao tinh hitu ich cuaa né.

+Cung cap tinh hiru ich va tién nghi cho ngudi st dung, 1am nén tang
cho cac hoat dong khéc.

+Tao ra lgi nhuan cho nha dau tu va nhitng ngudi hd tro cho hoat
dong kinh doanh bat dong san.

=> Vai trd cua dau tu Bat dong san duoc thé hién o hai khia canh.

- Thoa man nhu cau caa nguoi sir dung .

- Céc dy an dau tu bat dong san phai nim trong chuong trinh phat
trién kinh té - x& hoi chung caa toan qudc va cua ting dia phuong, gan lién
véi cong trinh phét trién qudc gia. Vi vay dau tu bat dong san mot mat vi loi
nhuan cta nha dau tu, mat khac dé dat lgi nhuan cta nha dau tu phai trén co
s& nhu cau cta xa hoi.

4. Phan loai

Hoat dong dau tu bat dong san rat da dang, viéc phan loai c6 nghia
trong khau tham dinh dy an, quan ly viéc thuc hién cac hoat dong dau tu bat
dong san.

Viéc phan loai theo cac tiéu thac sau:

- Theo quan hé quan ly cua cha dau tu: dau tu truc tiép, dau tu
gian tiép.

- Theo ndi dung kinh té cua dau tu: dau tu xay dung co ban, dau
tu tai san luu dong, dau tu lao dong.

- Theo hinh thic dau tu: dau tu méi, dau tu theo chiéu sau, dau
tu mo rong cac cong trinh hién co.

- Theo thoi han dau tu: dau tu dai han (trén 10 nam), dau tu trung
han (tir 5 nam — 10 nam), dau tu ngan han (5 nam tré xudng).
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Il.  Trinh tu, thi tuc thuc hién mét dw an dau kinh doanh B PS:

Trinh ty, tha tuc thuc hién mot dy n dau kinh doanh bat dong san bao gdm 5 giai
doan va 30 budc cu thé 1

- Giai doan chuan bi dau tu

- Giai doan chuan bi thyc hién du &n
- Giai doan t6 chic thuc hién du an
- Giai doan tiéu thu san pham

- Giai doan quan ly dy an sau dau tu.

1. Giai doan chuan bj dau tw

Giai doan chuan bi dau tu gom 8 budc bat dau tir y tuang cho dén khi dy &n
duogc phé duyét.

1.1. Xin giéi thiéu dia diém dau tu;

1.2. Bac ban d6 dia chinh (1/500);

1.3. Xin chi gi¢i duong do va sé liéu ky thuat;

1.4. Lap quy hoach chi tiét va xin phé duyét quy hoach chi tiét 1/2000 va
1/500;

1.5. Lap du én;

1.6. Xin thoa thuan cac nganh (cip nudc, thoat nuée, PCCC, cap dién, moi
troong..);

1.7. Trinh tham dinh du 4n gom ca tham dinh thiét ké co s6;

1.8. Ra Quyét dinh dau tu hoac Gidy chiing nhan dau tu (theo tham quyén).

2. Giai dogn chuan bj thuc hién dir an

Giai doan chuan bj thuc hién du 4n gom 12 budc bat dau tir xin giao dat dén
khi hoan thanh dén bl gai phong miat bang va xong thiét ké ki thuat va tong
du toan.
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2.1. Xin giao dat
2.2. Trinh tham dinh nhu cau st dung dat (gom ca ra hoi déng dinh gia);
2.3. Trinh UBND ky quyét dinh giao dt;
2.4. Cam médc tam thoi tai hién truong.
2.5. Thanh 1ap hoi déng dén bu giai phéng mat bang;
2.6. biéu tra va lap phuong an dén bu GPMB:;
2.7. Trinh tham dinh, phé duyét phuong an dén b GPMB;
2.8. Trién khai thuc hién dén bu GPMB.
2.9. Cam mdc giao dat chinh thuc
2.10. Lap trich luc ban &5,
2.11. Quyét dinh giao dat chinh thuc;
2.12. Lap va tham dinh thiét ké ky thuat, tong du toan.
3. Giai doan t6 churc thyc hign du &n

Giai doan to chic thuc hién dy 4n gdém cd cong doan lya cho nha thau, trién
khai thi cdng va giam sat thuc hién du an.

3.1. Pau thau lya chon nha thau thi cong;
3.2.Lya chon nha tu van giam sat;

3.3. To chuc thi cong.

4. Giai dogn tiéu thy san pham

Giai doan tiéu thu san pham thuong duoc thuc hién ngay tir khi khai cong vi

phap luat cho phép cac phap nhan kinh doanh bat dong san dugc ban bat dong san
hinh thanh trong tuong lai. Riéng nha ¢ thi duoc huy dong von sau khi hoan thanh
xong phan moéng. Viéc tiéu thu san pham qua san giao dich theo céc quy dinh
hudng dan chi tiét tai Théng tu 13/2008/TT-BXD.

4.1. Phan tich thi truong quyét dinh gia ban;
4.2. Quang c4o ban san pham;
4.3. Thyc hién hop dong ban;

4.4. Lam thu tuc sé htru.
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5. Giai doan quan ly si dung

Giai doan quan ly sir dung bat dau khi cong trinh dugc nghiém thu ban giao
cho ngudi sir dung bao gém cac budc.

5.1. T6 chtic ban quan 1y;
5.2. Thuc hién van hanh;

5.3. Bao tri cong trinh.

I11. N§i dung c,c du ,n bEt®éngsTn
1.  CAc dw an phdi ldp bao céo dau fu xay dung.
- Céc dy &n quan trong cap quéc gia.

- Céc dy an thuoc nhom A, khéng phan biét ngudn von, phai lap
bao c4o dau tu dé trinh thu tuéng chinh phu cho phép dau tu.

2. Ngi dung Idp bao céo dau nr xay dung cdng trinh: gém 4 ngi
dung co ban.

- Su can thiét phai dau tu xay dyung cong trinh: Biéu kién thuan
loi va khé khan, ché do khai thac va sir dung tai nguyén quéc gia (néu co).

- Du kién quy md dau tu: cong suat, dién tich xay dung, hang
muc c6ng trinh bao gdm ca cong trinh chinh, phy, va cong trinh phu trg. Dy
kién vé dia diém xay dung cong trinh va nhu cau st dung dat. ..

- Phan tich lwa chon so b cdng nghé ky thuat, diéu kién thiét bi
vat tu, nguyén liéu..., phuong &n giai phong mat bang, anh huong caa dy &n
dén madi truong, phap ly..

- Hinh thac dau tu: xac dinh muc tiéu dau tu, thoi han thuc hién
du &n va phan ky dau tu (néu cd).

3. Ngi dung Idp dir &n dau tw Bat déng san:

Chu dau tu phai to chic 1ap du 4n dé 1am rd su can thiét phai
dau tu va hiéu qua dau tu xay dung cong trinh.

Noi dung du &n gom hai phan: Thuyét minh Du &n va Thiét ké co so.

1. Ngi dung phdan thuyét minh du &n theo Lugt Xay dung
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a/ Su can thiét va muc tiéu dau tu:

- Dia vi phép Iy cua cha dau tu, tu cach phap nhan, chic niang nhiém
vy, tiém luc va nang luc hoat dong cua cha dau tu.

- bia diém xay dyng

- Céc diéu kién ty nhién kinh té xa hoi cia ving Dy an, 1am rd cac
tiém nang, nguon luc caa viing can duoc khai thac trong dy an.

- Vi tri cua du an trong Quy hoach ké hoach phét trién kinh té xa hoi
cuaa nganh, vung.

- X&c dinh muyc tiéu cua dau tu: néu dinh tinh.
- Phan tich thi truong san pham - dich vu cua du an.

- X&c dinh nhu cau vé thi truong vé san pham dich vu cua du an: gom
ca nhu cau vé hién tai va nhu cau vé tuong lai.

- Panh gia cac ngudn dap wng nhu cau hién tai va tuong lai vé san
pham dich vu cua du an.

-Phan tich kha nang canh tranh san pham dich vu caa dy an.

- Kha nang hap thy thi truong bang cac hoat dong tiép thi

- Phuong an san pham, co ciu san pham, dic diém quy céch, hinh
thirc, chat lugng cua san pham.

b/ Quy md, dién tich xay dung cbng trinh , cac hang muc céng trinh ,
lua chon phuong an k¥ thuat cua cdng trinh

¢/ Cac giai phap thuc hién gdom :

+Phuong an giai phong mat bang tai dinh cu:

+Phan tich cac phuong an cong nghé: tinh hién dai, kinh té, thich hop
va anh huong moi truong.. ..

+ Phuong 4n chuyén giao céng nghé, noi dung chuyén giao va
phuong thirc thanh toan.

+ Phuong an Kién trdc xay dung, thi cong xay lap.
- X&c dinh phuong an bé tri tong mat bang, va phuong an lya chon.

- X&c dinh tiéu chuan céng nghé va cac giai phap kién trlc, cac
phuong an két cau caa hang muc cdng trinh chi yéu, yéu cau céng nghé..
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- Xay dung hang muc cong trinh bao vé méi trudng, xir 1y chét thai,
bién phap phong chira chay va an toan, diéu kién t6 chuc thi cong, dia ban
cung ung nguyén vat liéu, dién, nudce, lao dong.

+ Phuong an khai tac du &n va st dung lao dong
+ Tién @6 thuc hién du &n, hinh thic quan ly dy &n

d/ Panh gia vé tac dong méi truong, phong chéng chay nd, cac yéu
cau vé an ninh .

e/ Xac dinh tong muc dau tu

+  Toéng muc dau tu .

+  Phan tich x4c dinh ngudn vén dau tu, co cau cac ngudn von.
+  Ké hoach, chi phi san xuat va gia thanh san pham dich vu.

+  Ké hoach doanh thu hang nam.

+ Du tru lgi nhuan hang nam.

+  Phan tich hiéu qua tai chinh von dau tu.

+ Phuong &n tra no: can ¢ vao ngudn tra ng

+  Phantich d6 an toan tai chinh va diém hoa von.

+ Phan tich rui ro vé tai chinh va phuong an du phong.

- Két luan va kién nghi nhitng thuan loi khé khan va kién nghi dé
g6p phan thuc thi dy &n.

2. Ngi dung thiét ké co s¢ cua du &n.

Thiét ké co s cua du an phai thé hién dugc cac giai phap thiét
ké chu yéu, bao dam diéu kién dé xac dinh téng mac dau tu va trién khai
cac budc thiét ké tiép theo, bao gom thuyét minh va céc ban va.

Tom tat nhiém vy thiét ké: 3 néi dung

- Gioi thiéu tom tat quan hé gitra cong trinh véi quy hoach xay
dung tai khu vuc véi quy hoach nganh, quy hoach phat trién kinh té - xa hoi.

- Cac sb liéu vé diéu kién tu nhién: tai trong va tac dong.

- Danh muc cé4c tiéu chuan dugc ap dung dugc &p dung trong
thiét ké (nhu dinh muc) dia vao do6 dé thiét ké.
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2.2. Thuyét minh cong nghé.
- Phuong &n cong nghé va so do céng nghé.

- Danh muc thiét bi cdng nghé véi cac thong sé ki thuat chu yéu
lién quan.

2.3 Thuyét minh xay dung:

- Tom tit diéu kién tdng mit bang: cao do toa do xay dung.

- Hé thdng ha tang k§y thuat va cac diém ndi véi duong xa.

- Dién tich sir dung dat, dién tich xay dung, cay xanh, hé sb st
dung dét, cao do san nén.

- Néu céng trinh xay dung theo tuyén: Buong sit, duong bo...
can néu dic diém tuyén cong trinh, cao do va toa do, phwong an giai quyét
tré ngai chinh, hanh lang bao vé tuyén.

- Lién hé gitra cong trinh véi khu vuc, cac giai phap phu hop voi
mai truong, khi hau, van hoa..

- Tom tat vé dac diém dia chat cong trinh, phuong an gia cd nén
modng, két cau chiu luc chinh, hé thong ky thuat va ha tang k¥ thuat cong
trinh, san nén dao lap dat.

- Du tinh khéi luong céc cong trinh xay dung thiét bi dé 1ap tong
muc dau tu va thoi gian xay dung cong trinh.

2.4. Cac ban vé thiet ké co s¢

- Ban v& cong nghé: thé hién dugc day chuyén swo d6 cong nghé
Vi cac thong sb.

- Ban vé& xay dung: C4c giai phap vé tong thé mat bang, kién tric
két cau, hé théng ky thuat ha tang, k§ thuat cong trinh véi kich thudc khoi
lwgng chu yéu, cac mdc gidi, toa do va do cao cao do.

- Ban vé sir dung hé thong phong chay chay no.

Trén day 1a noi dung thuc hién du an. Tuy nhién can luu ¥ véi du &4n nha &

thi noi dung du 4n phai theo quy dinh caa Luat Nha & gdm 18 noi dung:

1.Sy can thiét va co so phap Iy cua dy &n

2.Hinh thire dau tu va cha dau tu du an phét trién nha o.
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3. Co s6 lya chon dia diém du an

4. Tinh hinh thyc trang khu vuc du an

5. Giai phéap quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 cua khu dat du an
6. Co cau cu thé cua cac loai nha ¢, cac loai cung trinh khéc trong du an

7. Giai phép tng dung c6ng nghé xay dung, quy chuan, tiéu chuan xay dung
ap dung d6i véi dy an.

8. Phuong &n bdi thuong, giai phong mat bang va bé tri tai dinh cu.

9. Céc giai phap vé ha tang k¥ thuat (hé thong giao théng, cap dién, cap -
thoat nudce, thoéng tin lién lac..).

10. Cac co ché dugc ap dung d6i vai du an

11. Thoi gian, tién do thyc hién du an.

12. Xac dinh nhu cau von, ngudn von va hinh thic huy dong von dau tu.
13. Phuong &n tiéu thu san pham

14. Phan tich cac chi tiéu tai chinh va kha nang thu hoi vén.

15. Panh gia hiéu qua dau tu (hiéu qua kinh té, x6 hoi ctia du &n).

16. Banh gia tdc dong moi truong

17. Phuong an t6 chirc quan ly, khai thac, van hanh du 4n sau dau tu;
18. Két luan va kién nghi.

Vai du an khu d6 thi méi thi ni dung phai thuc hién theo quy dinh cua Nghi
dinh 02/2006/ND-CP cu thé gdm 17 noi dung:

1. Su can thiét va co s¢ phéap ly caa du an.

2. X&c dinh hinh thirc dau tu va cha dau tu.

3. X&c dinh dién tich, ranh giéi mat bang, phuong an giai phong mat bang,
4. Quy hoach chi tiét xay dung khu d6 thi méi ty Ié 1/500.

5. Xé&c dinh quy md, noi dung dy an; hinh thirc dau tu.

6. Thiét ké co sé bao gom: thiét ké co s hé thdng cac cong trinh ha tang ky
thuat cua du an, thiét ké co s¢ céc cdng trinh cua du an thanh phan giai doan
dau.

7. Dy &n thanh phan phuc vy tai dinh cu, giai phong mit bang (néu cd).
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8. Giai trinh kinh té k¥ thuat dau tu; tong mac dau tu

9. biéu I¢ quan ly thyc hién du an khu @6 thi méi theo quy dinh tai Diéu 16
ctia Quy ché nay.

10. Phuong &n t6 chic thuc hién cac dich vu cdng ich va dich vu d6 thi khéac
11. Nang lyc va kinh nghiém cua cha dau tu

12. Phuong thire thuc hién: Hinh thtc quan Iy dy 4n;Phan ky dau tu va bién
phap to chie thyc hién.

13. Y&u cau d6i voi Nha nudce khi du an duoc thuc hién: ha tang ky thuat
ngoai hang rao, tru so co quan hanh chinh va ha ting xa hoi..

15. Xéc dinh nhiém vy, trach nhiém va méi quan hé giira chi dau tu du &n
16. Cac dé xuat vé hd tro va uu dai cho du an.

17. Pé xuat vé quan ly hanh chinh, don vi hanh chinh mai.

3. Xin phép xay dung

"1. Trude khi khéi cong xay dung cdng trinh, cha dau tu phai c6 gidy phép
xay dung, ké ca cong trinh d& duoc co quan c6 tham quyén tham dinh thiét ké co
S0, trir truong hop xay dung cac cong trinh sau day:

a) Cong trinh thugc bi mat Nha nuéc, cong trinh xay dung theo lénh khan cép,
cong trinh tam phuc vu xay dung cong trinh chinh;

b) Cong trinh xay dung theo tuyén khong di qua do thi nhung ph hop véi quy
hoach xay dung dugc duyét, cong trinh thudc du an dau tu xay dung da dugc co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét;

c) Céng trinh xay dung thudc du an khu d6 thi, khu céng nghiép, khu nha ¢ co
quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 d4 duoc co quan nha nudc c6 tham quyén
phé duyét;

d) Cac cong trinh sira chira, cai tao, Iip dat thiét bi bén trong khong lam thay
dbi kién tric, két cAu chiu luc va an toan cua cong trinh;

d) Cong trinh ha tang k¥ thuat quy mé nhé thudc cac xa viing sau, ving xa;

e) Nha & riéng 1¢ tai viing sau, viing xa khong thudc do thi, khdng thudc diém
dan cu tap trung; nha ¢ riéng 1¢ tai cac diém dan cu nong thén chua ¢ quy hoach
xay dung duoc duyét.”
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4. Tham dinh dir &n

4.1. Nguoi quyét dinh dau tu ¢6 trach nhiém té chirc tham dinh du an truée khi
phé duyét. Bau méi tham dinh du an 1a don vi chuy&n mén truc thuoc ngudi quyét
dinh dau tu. Pon vi dau méi tham dinh dy &n c6 trach nhiém giri hd so dy an ldy y
kién tham dinh thiét ké co so ctia co quan c6 tham quyén quy dinh tai khoan
6 Diéu nay va lay v kién cac co quan lién quan dé tham dinh du an.

4.2. Thu tuéng Chinh pha thanh 1ap Hai ¢ong tham dinh nha nuéc vé cac du
an dau tu dé td chuc tham dinh du 4n do Tha tuéng Chinh phu quyét dinh dau tu
va du &n khéc néu thay can thiét.

4.3. Dbi véi dy &n st dung von ngan sach nha nudc:

a) Co quan cip Bo to chuc tham dinh dyu &n do minh quyét dinh dau tu. Dau
méi to chuc tham dinh dy &n 1a don vi chuyén mdn tryc thudc ngudi quyét dinh
dau tu;

b) ty ban nhan dan cap tinh t6 chac tham dinh du &n do minh quyét dinh dau
tu. S& K& hoach va Pau tu 1a du méi to chirc tham dinh du an.

Uy ban nhan dan cap huyén, cap xa t6 chtc tham dinh du &n do minh quyét
dinh dau tu. Dau méi tham dinh dy &n 1a don vi ¢ chize nang quan ly ké hoach
ngan sach truc thuoc nguoi quyét dinh dau tu.

4.4. B6i véi dy an khac thi nguoi quyét dinh dau tu tu t6 chic tham dinh du

an.

Tuy nhién theo quy dinh ctia Luat Nha & thi ddi véi tat ca cac du an nha &
khong phan biét quy md déu do UBND cép tinh Phé duyét Dy an nha ¢
truéc khi duoc phé duyét phai duoc co quan quan Iy nha ¢ cua cap c6 tham
quyén phé duyét tham dinh. (K4-D8-ND90/2006/ND-CP).

Va véi dy an khu @6 thi méi thi Dy &n khu d6 thi mai thudc moi nguon von
c6 quy mo st dung dat tir 200 ha tré 1&n do ty ban nhan dan cap tinh tham
dinh va trinh Tha tuéng Chinh phu xem xét, cho phép dau tu. Thoi han tham
dinh dy an 1a 60 ngay lam viéc va xem xét, cho phép dau tu 1 30 ngay lam
Viéc.

. 2. ity ban nhan dan cap tinh cho phép dau tu du 4n khu d6 thi méi trong
pham vi dia gigi hanh chinh do minh quan ly, trir cac du an duoc quy dinh
tai khoan 1 Diéu nay.
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UBND cép tinh giao cho s& Xay dung 1a co quan dau méi té chirc tham dinh du an
(trwong hop khong thanh 1ap Ban quan ly phét trién KDTM).

IV. Hip ®angtrong kinh doanh BEt®éngsin

1 C,c loti hip ®ang kinh doanh bEt ®éngsfn, hip ®&ng kinh doanh dbch
vO bEt®éngsTn.

a-Hip ®angkinh doanh bEt®éngsfn bao gam:

Hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung;

- Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat;

- Hop dong thué bat dong san:

- Hop d6ng thué mua nha, cong trinh xay dung.
b. Hop dong kinh doanh dich vu bat dong san bao gom:

- Hop d6ng moi gidi bat dong san;

- Hop dong dinh gia bat dong san;

- Hop dong tu van bat déng san;

- Hop ddng dau gia bat dong san;

- Hop ddng quang cao bat dong san;

- Hop ddng quan ly bat dong san.

c. Hop dong kinh doanh bat dong san, hop ddng kinh doanh dich
vu bt dong san phai duoc 1ap thanh van ban; viéc cong chiing, chiing thuc
hop dong kinh doanh bat dong san do cac bén thoa thuan, trir trudng hop
phap luat c6 quy dinh khac; viéc ky két hop dong phai tuan theo cac quy
dinh cua Luat nay, Bo luat Dan sy va cac quy dinh khac cua phéap luat co
lién quan.

2. Ngi dung hop dong mua, ban nha, cong trinh xay dung.

a. Hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung bao gdom cac noi
dung sau day:

- Tén, dia chi cua bén ban va bén mua;

- Céc thong tin vé nha, cong trinh xay dung quy dinh tai khoan 3
Piéu 11 cua Luat nay;
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- Gia mua bén;

- Phuong thuc va thoi han thanh toan;

Thai han giao, nhan nha, cong trinh xay dung va hd so kém theo;
Quyén va nghia vu cua cac bén;
Bao hanh;

Giai quyét tranh chap;

Céac noi dung khac do cac bén thoa thuan hoac do phap luat quy
dinh.

b. Truong hop mua ban nha, céng trinh xay dung theo hinh thac tng
tién trudc, tra cham, tra dan thi hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung
phai bao dam cac nguyén tic quy dinh tai Diéu 14 cua Luat kinh doanh Bét
dong san.

3. Ngi dung hgp dong chuyén nhuong quyén si dung dt.

a. Hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat bao gém cac noi

dung sau day:

- Tén, dia chi cua bén chuyén nhugng va bén nhan chuyén nhuong;

- Céc thong tin vé quyén sir dung dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu
11 cua Luat nay;

Gia chuyén nhuong;

Phuong thirc va thoi han thanh toén;

Thai han giao, nhan dat va hd so kém theo;

Quyén va nghia vu cua céc bén:

Giai quyét tranh chap;

Céac noi dung khéc do cac bén thoa thuan hoac do phap luat quy
dinh.

b. Truong hop chuyén nhugng quyén st dung dat theo hinh thuc tra
cham, tra dan thi hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat phai dam bao
cac nguyén tic quy dinh tai Diéu 14 cua Luat kinh doanh bat dong san.

4. Ngi dung hop dong thué bt déng san

- Tén, dia chi cua bén cho thué va bén thué;
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- CAc thong tin vé bat dong san theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 11 cua
Luat nay;

- Gi4 thué bat dong san;

Phuong thirc va thoi han thanh toan;

Thai han cho thué bat dong san; thoi han giao, nhan bat dong san;

Quyén va nghia vu cua cac bén;

Y&u cau sir dung va trach nhiém stra chita, cai tao(néu co);
- X ly cac tai san trén dat thué (néu co):

- Yéu cau Vvé tinh trang bat dong san khi tra lai bén cho thug;
- Giai quyét tranh chap;

- Cac noi dung khac do cac bén thoa thuan hoac do phép luat quy
dinh.

5. Ngi dung hgp dong thué mua nha, cong trinh xay dung

a.Hop dong thué mua nha, céng trinh xay dung bao gdm cac ndi dung
sau day:
- Tén, dia chi cua bén cho thué mua va bén thué mua;

- Céc théng tin vé nha, cdng trinh xay dung theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 11 cua Luat nay;

- Gia thué mua;
- Phuong thuc va thoi han thanh toan;
- Thoi han cho thué mua;

- Théa thuan vé viéc chuyén quyén s& hitu nha, cdng trinh xay dung
truéc khi hét han thué mua (néu co);

- Thoi diém giao nha, cong trinh xay dung;

- Thoi diém, diéu kién va tha tuc chuyén quyén so hitu nha, cong
trinh xay dung cho bén thué mua;

- Quyén va nghia vu cua cac bén;

- Giai quyét tranh chap;
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- Cac ndi dung khac do cac bén thoa thuan hoac do phap luat quy
dinh.

b. Hop ddng thué mua nha, c¢éng trinh xay dung phai duoc cong ching.

6. Ngi dung hop dong madi gidi bat déng san

Tén, dia chi cua bén mai gidi va bén dugc mdi gidi;

Déi twong va noi dung mdi gisi;

Y&u cau va két qua dich vu mai gidi;

Thoi han thuc hién méi gidi;

Tho lao mdi gidi, hoa hdng méi gidi;

Phuong thic, thoi han thanh toan;

Quyén va nghia vy cua cac bén;

Giai quyét tranh chép;

Céc noi dung khac do cac bén thoa thuan hoac do phap luat quy
dinh.

7. Ngi dung hop déng dinh gia bat déng san
- Tén, dia chi caa bén dinh gia va bén yéu cau dinh gig;

Bat dong san duoc dinh gié;

Thoi han va tién do thuc hién;

Gia dich vu dinh gig;

Phuong thic, thoi han thanh toan;

Quyén va nghia vu cua céc bén:

Giai quyét tranh chap;

Céc noi dung khac do cac bén thoa thuan hoiac do phap luat quy
dinh.

8. Ngi dung hop dang tu van bdt déng san gom cac néi dung sau:
- Tén, dia chi cua bén tu van va bén yéu cau tu van;
- Noi dung, pham vi tu van;

- Thai han, tién @6 thuc hién dich vu tu van;
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dinh.

Gia dich vu tu van;

Phuong thic, thoi han thanh toan;
Quyén va nghia vu caa céc bén:
Giai quyét tranh chap;

Céac noi dung khac do cac bén thoa thuan hoac do phap luat quy

9. Hop dong dau gia bat dong san bao gom céc ngi dung sau day:

dinh.

Tén, dia chi cua bén d4u gia va bén yéu cau dau gia bat dong san;
Bat dong san duogc diu gig;

Thoi gian, dia diém dau gia, hinh thuc dau gié;

Gia khoi diém cua bat dong san duoc dem dau gié;

Thoi han, tién d6 thuc hién;

Gia dich vu dau gia;

Phuong thic, thoi han thanh toan;

Quyén va nghia vu caa céc bén:

Giai quyét tranh chap;

Céac noi dung khac do cac bén thoa thuan hoac do phap luat quy

10. Hop déng quang céo bdt déng san bao gom cac ngi dung sau day:

Tén, dia chi cia bén kinh doanh dich vu quang c4o va bén yéu cau

quang céo bat dong san;

B4t dong san dugc quang c4o:

Hinh thirc, ndi dung, pham vi, phuong tién quang céo bat dong san;
Dia diém, thoi gian, thoi luong quang cao bat dong san;

Gia dich vu quang céo;

Phuong thic, thoi han thanh toan;

Quyén va nghia vy cua cac bén;

Giai quyét tranh chap;
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- Cac ndi dung khac do cac bén thoa thuan hoac do phap luat quy
dinh.

11. Hop dong qudn Iy bat dong san bao gom céc ngi dung sau day:
- Tén, dia chi caa bén quan 1y va bén thué quan ly bat dong san ;
- B4t dong san duoc quan ly;
- Noi dung va pham vi quan ly bat dong san;

- Yéu cau ddi véi bén quan Iy bat dong san;

Gia dich vu quan ly;

Phuong thic, thoi han thanh toan;

Quyén va nghia vu caa céc bén:

Thai han quan ly bat dong san;

Giai quyét tranh chép;

Céc noi dung khac do cac bén thoa thuan hoac do phap luat quy
dinh.

V. THONG TIN BAT BONG SAN VA HO SO BAT BONG
A/ Théng tin vé bat dong san.
1 Thong tin vé th; truong bat déng san
Théng tin vé thi truong bat dong san bao gom:
1.1. Théng tin vé quy hoach phét trién d6 thi;

1.2. Théng tin kéu goi dau tu va tinh hinh trién khai cac
dur &n phat trién nha ¢, khu d6 thi méi, cum cdng nghiép, khu céng
nghiép, cac du &n phét trién ha tang do thi;

1.3. Thdng tin vé& chuyén nhuong, béan, cho thué hang hoé
bat dong san cua céc to chic ca nhan kinh doanh bat dong san theo
quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san;

1.4. Thdng tin vé giao dich hang ho4 cia nguoi dan trén
thi truong;

1.5. Thdng tin vé c4c co sé dao tao chuyén gia moi gidi,
dinh gi4 va quan Iy san giao dich bat dong san trén dia ban tinh;
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1.6. Théng tin vé chuyén gia mdi giéi, dinh gia dang ky
hoat dong trén dia ban tinh;

1.7. Thong tin vé céc trung tdm, cac san giao dich bat
dong san trén dia ban;

1.8. Thong tin V& tinh hinh giao dich tai c4c trung tam,
cac san giao dich trén dia ban.

2. Quy dinh vé cdng khai, minh bach théng tin trén th; trwong bt
dong san

2.1. Céc thdng tin vé thi trudng bat dong san phai duoc cdng khai tai
try s& va trén Website cua s Xay dung. Riéng thdng tin vé quy hoach tai
Thanh phd Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh phai dugc cong khai tai tru
s& va trén Website cua S¢ Quy hoach - Kién trlic; théng tin vé cac dy an kéu
goi dau tu va tinh hinh trién khai cac dy an vé phéat trién nha &, khu dé thi
mai, cac du &n phat trién ha tang do thi, cum céng nghiép, khu cong nghiép
phai dugc cong khai tai tru s¢ va trén Website caa sé Ké hoach va Bau tu.

2.2. Cac chii dau tu ¢ du an duoc duyét phai cong khai quy hoach chi
tiét 1/500 ctia du &n va phuong an tiéu thu san pham tai tru s¢ cap xa noi 6
du an.

2.2.1. Noi dung théng tin trén thi truong bat dong san phai dam bao
day du, rd rang theo quy dinh sau:

2.2.2. Thong tin vé quy hoach phat trién d6 thi phai bao géom cac noi
dung: ban v& quy hoach chung, quy hoach chi tiét 1/2000, 1/500 (néu c6) va
cac chi sé quy hoach co ban;

2.2.3. Thong tin kéu goi dau tu cac dy an phat trién nha ¢, khu do thi
méi, cum cong nghiép, khu cong nghiép, cac dy an phat trién ha tang dé thi
phai bao gém céc noi dung: quy mé dy an, ban v& quy hoach (néu co), cac
diéu kién, cac yéu cau, thoi gian, noi dung diang ky, noi nhan ho so;

2.2.4. Thong tin tinh hinh trién khai cac du an phat trién nha ¢, khu d6
thi méi, cum cong nghiép, khu céng nghiép, cac du an phét trién ha tang 46
thi phai bao gom cac noi dung: quy mé duy &n, ban v& quy hoach, chi dau tu,
tién do thuc hién, két qua thuc hién thuc té cap nhat theo quy, thoi diém du
Kién tiéu thy san pham.
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2.2.5. Thong tin vé chuyén nhuong, ban, cho thué hang hoé bat dong
san cua Ccac to chuc ca nhan kinh doanh bat dong san phai géom cac noi dung
theo quy dinh tai Phan 3;

2.2.6. Théng tin vé c4c co sé dao tao chuyén gia mdi gidi, dinh gia va
quan ly san giao dich bat dong san trén dia ban tinh tén cong ty hoic trung
tam, dia chi, linh vuc dao tao, dia chi dao tao, ngay dang ky hoat dong, danh
séch giang vién. Bang thoi phai c6 théng tin vé cc trung tdm bi dinh chi
hoat dong xem chi tiét tai (phu luc 18)

2.2.7. Thong tin vé chuyén gia mdi gisi, dinh gia dang ky hoat dong
trén dia ban tinh gém ho va tén, nam sinh, noi dao tao, sé chang chi, ngay
cap, noi cap, ngay ding ky hoat dong. Bong thai phai ¢ thong tin vé viéc
thu hoi ching chi hoac théi hoat dong cua cac chuyén gia moi gigi, dinh gia
xem chi tiét tai (phy luc 19).

2.2.8. Thdng tin vé cac trung tdm, c4c san giao dich bat dong san trén
dia ban bao gom tén trung tdm, dia chi, cac hoat dong dich vy, t&n giam déc,
sb dién tai lién lac, website (néu c6) xem chi tiét tai (phu luc 20)

2.2.9. Théng tin vé& tinh hinh giao dich tai c4c trung tdm, cac san giao
dich trén dia ban gém cac noi dung: Sb lugng giao dich, tong gia tri giao
dich, gia ca giao dich.

2.3. Thoi gian dua thdng tin trén thi trudng bat dong san phai tir bat
dau cho dén khi su viéc két thic theo quy dinh sau:

2.3.1. Thong tin vé quy hoach phat trién do thi phai duoc cong bé tir
khi quy hoach dugc phé duyét dén khi quy hoach d6 da dugc thuc thi hoan
chinh trén thyc té;

2.3.2. Thong tin kéu goi dau tu cac dy an phat trién nha ¢, khu do thi
méi, cum cong nghiép, khu cong nghiép, cac dy an phat trién ha tang dé thi
phai tir khi cac du &an do dugc phé duyét dén khi dy an lya chon duoc chu
dau tu thyc hién dy an;

2.3.3. Thong tin tinh hinh trién khai cac du an phat trién nha ¢, khu d6
thi méi, cum cong nghiép, khu céng nghiép, cac du an phét trién ha tang d6
thi phai tir khi cac du 4n d6 duoc phé duyét dén khi dy an duoc hoan thanh
dwa vao str dung hoan toan;
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2.3.4. Thong tin vé chuyén nhuong, ban, cho thué hang hoé bat dong
san theo quy dinh tai Phan 3 caa thong tu nay;

2.3.5. Thong tin vé cac co s dao tao chuyén gia mdi gioi, dinh gia va
quan ly san giao dich bat dong san trén dia ban tinh; vé& chuyén gia mdi gidi,
dinh gia dang ky hoat dong trén dja ban tinh; vé cac trung tdm, c4c san giao
dich bat dong san trén dia ban tinh phai lién tuc va cap nhat;

2.3.6. Théng tin vé tinh hinh giao dich tai c4c trung tam, cac san giao
dich trén dia ban hang thang, hang quy va hang nam.

Nha kinh doanh bat dong san can quan tdm dén cac théng tin lién
quan dén kinh bat dong san gom nhitng thdng tin chinh sau :

Déi voi Nha dau tu

-a/Théng tin vé th; triong gom:

Thdng tin vé Nguan cung bdt déng san

duoc

Céc dang cung:

+Ban,

+ Cho thué, cho thué lai.

+ DAau tu lién doanh lién két.

+ Khai hoang, khai pha: ban dat chua sir dung thanh sir dung

Théng tin ngudn cung duoc khai thac tir

+ Van phong moi giai

+ Tu khach hang.

+ Tu cac phuong tién thong tin dai chung.

+ Céc cong ty dau tu kinh doanh xay dung, cac duy an.

+ Cac co quan ddu gia dat va bat dong san, nguon hang phay

mai.
+ Cac co quan quan ly: dia chinh, thmt. s¢ kién trlc, sé quy
hoach.
PAo tgo Bdt Pgng San chuyén nghiép va uy tin — Gid wu dai nhdt Ha Ngi 147

Dang ki tai website http://www.StrongCuong.com — Hotline: 098.939.1353



http://www.strongcuong.com/

+ Tur thuc té : nhiing nha bo tréng, khu dat trong, nhiing bat
dong san méi phat trién, tir dan cu dia phuong.

+MLS: hé théng niém yét da chiéu.
Théng tin vé bdt déng san
- Kinh té ky thuat:
+ Vi tri: mdi treong xung quanh.
+ Loai, kich thudc, hinh thé, khdng gian, huéng.
+ Trang thiét bi: co s¢ vat chat k thuat

+ Tinh trang k¥ thuat: xem tong thé nhue thé nao, chi tiét, chat liéu,
thoi gian st dung, kién tric, bao dudng...

+ Ha tang k¥ thuat : duong, dién, nudc,
+ Gia ca toan bo va tirng phan cua bat dong san.
-~ Phaply:

+ Gidy to x4c nhan quyén nang doi voi bat dong san: so do, so6 hong.
quyét dinh giao dat, giay phép xay dung, phan chia tai san,,,

+ Quy hoach: sir dung dat, khdng gian, céc cdng trinh lién quan khac.

+ Céc gidy to lién quan dén tranh chap: uy ban nhan dan.

+ Quyén nang va su han ché vé quyén nang: vi du: han ché d6 cao...

- Xa hoi, lich su:

+ Thoi gian str dung, nguoi sir dung, xay dung va qua trinh phat trién
cau bat dong san.

+ MOi truong xa hoi, dan cu: c¢6 bi 6 nhiém khong. ..

+ Phong thuy va cac yéu t dac biét khac: vi du truéc day co tai bién
gi khong. ...

- Ngudn théng tin va phuong phép thu thap:
+ Tim hiéu tr chu sé hitu: gidy to phap ly lién quan dén bat dong san,
cac loai hoa  don.

+ Co quan quan ly nha nuéc: phong quan ly nha dat, so quy hoach,
nha dat.
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Vi du : S& quy hoach: xem quy hoach hién tai va xu hudng trong
tuong lai.

+ T6 dan phd va hang xém.
+ Ty diéu tra va tham do.
+ Co s6 dit liéu c& nhan va kinh nghiém kién thic.
+ Ban do: vi du ban dd quy hoach dét dai, quy hoach tong thé phat trién
kinh té xa hoi, ban do dién tu.
+ Céc dé tai nghién cau, hoi thao.... vi du: anh huong cua chit thai ddi
véi moi truong doi séng dan cu.
+ Trao d6i kinh nghiém: gitta cac nha mdi gigi -> rat quan trong.
1.2. Théng tin vé nhu cdu bdt déng sdan
Phan loai doi tuong cau bat dong san
- Nguoi mua:
+ Dé tiéu dung: nha ¢, san xuét nha xudng, kinh doanh dich vu.
+ Pé dau tu: nhitng nguoi kinh doanh bat dong san, dau co tién nhan
roi/
+ Pé bao toan vén.

Phan loai cau bat dong san dé biét muc tiéu caa khach hang, dap @ng nhu
cau tot hon caa khach hang.

- Nguoi thué:
+ Van phong, chi nhanh, phong giao dich.
+ Pé kinh doanh dich vu.
+ Pé san xuat kinh doanh thué mat bang.
+ Nha ¢: ddi véi sinh vién, ngudi ngoai tinh, ngudi nudc ngoai, nha cong
vu.
- Tin dung, thé chap va bao hiém: cau gian tiép
Phuwong phép thu thdp théng tin vé cau bdt dong san
- Chu dong:

+ Tim kiém qua cac phuong tién thong tin dai ching.

Cong ty c6 phan Pao tao va Kinh doanh dich vu BPS Gold Land 148



+ Gui thu truc tiép toi khach hang: chu yéu 1a khach hang tién ning
(nguoi thué), khach hang cuaa cac van phong moi gigi khac, khach san, van
phong, cdng so, thuong mai dién tir, san bay, du lich, ca nhan hoac nhém khéach
hang muc tiéu.

+ Tiép can tan noi: d6n hoic goi dién
+ Khéch hang cii: hd so cii, gigi thiéu khach hang, d6n truéc nhu cau.
- Thu dong:
+ D0on tai vin phong.
+ Phu thudc quang céao
+ Thoi gian dau: chu dong, sau - thu dong.
b/Théng tin vé quy hoach
c/Thdng tin vé hudéng phat trién kinh té - x& hoi
d/ Thdng tin vé cac thi truong khac (Vi du chiing khoén)
e/ Théng tin vé gia ca, du b&o vé lam phat. ...
B/ Thdng tin vé Bdt dgng san khi duwra vao giao dich
I/ Quy dinh vé cdng bd thdng tin khi ban bat dong san qua san

1 San giao dich bat dong san phai cong khai céc thong tin (theo quy dinh tai
muc 11) vé& bat dong san can béan, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua tai san
giao dich dé khach hang biét va diang ky giao dich. Thoi gian thuc hién cong khai
t6i thiéu 07 (bay) ngay tai San giao dich. Trong thoi han néu trén, théng tin vé tén
du &n, loai, s luong bat dong san, dia diém va thoi gian t6 chac viéc ban, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san phai duoc dang tai téi thiéu 03 (ba)
s6 lion tiép trén mot to bao phat hanh tai dia phuong, téi thiéu 01 (maot) lan trén dai
truyén hinh dia phuong noi c6 dy an va trén trang web (néu c6) caa San giao dich
bat dong san. Chi phi dang tai thdng tin do chu dau tu (hoic chu sé hitu) chi tra;

2. Khi hét thoi han cong khai theo quy dinh tai Piém 1 Phan nay, chi dau tu
(hoic san giao dich bat dong san duoc uy quyén) duoc toé chuc viéc ban, chuyén
nhuong, cho thué, thué mua bat dong san da cong khai. Truong hop cling mét loai
bat dong san cd tir 2 (hai) khach hang dang ky trg 1&n hoidc sé khach hang dang ky
nhiéu hon sb lwgng bat dong san thi cha dau tu (hodc san giao dich bat dong san
duoc uy quyén) phai thuc hién viéc lua chon khach hang theo phuong thirc béc
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tham hoic dau gia. Viéc dit coc trude khi trién khai bdc tham hoic dau gia bat
dong san do cac bén thoa thuan theo quy dinh cua phéap luat;

3. Viéc dau gia bat dong san tai san giao dich thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé ban diu gia tai san;

4. San giao dich bat dong san c6 trach nhiém xac nhan bat dong san cua cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san dugc giao dich qua san (theo mau tai phu
luc 4) dé xac nhan bat dong san da dugc giao dich theo ding quy dinh cua phap
luat;

5. Bdi véi bat dong san cua td chirc, ca nhan khong kinh doanh bt dong san
ma giao dich qua San giao dich bat dong san thi khéng bat budc phai céng khai
thong tin theo quy dinh tai Diém 1 cia Phan nay.

11/ N§i dung thong tin
Noi dung thong tin vé hang hoa bat dong san phai day du theo cac noi dung
quy dinh tai Khoan 3 Biéu 11 Luat kinh doanh bat dong san géom:

1. Loai Bat dgng san

Phai ghi rd loai hang hoa bat dong san cu thé:

1.1. Di vé6i nha ¢ phai néu rd 1a nha ¢ riéng I1é hay can ho chung cu. Néu 1a
nha & riéng I¢ thi néu rd 1a biét thy, nha lién ké hay nha vuon..;

1.2. Dbi véi bat dong san dich vu phai néu rd 1a van phong, cira hang, siéu
thi, cho, khach san, nha nghi hay nha tro..;

1.3. Bi véi bat dong san céng nghiép phai néu rd 1a ha ting khu cong
nghiép hay nha xudng, nha may, kho, bai..;

1.4. Bdi véi quyén sir dung dat phai néu rd 1a loai dat phi ndng nghiép (dat o,
dat KCN, dat 1am mat bang san xuat kinh doanh...), loai dat néng nghiép hay cac
loai dat khac (néu co).

2. Vi tri bt déng san

2.1. Déi voi bt dong san tai khu vuc do thi d4 xac dinh duoc dia chi cu thé,
phai néu rd sé nha, ngéach, ngd (hém), duong phd, quan (huyén), thanh phé (tinh).
Déi véi nha chung cu thi néu cu thé sé phong, tang, day (16) chung cu. Ddi véi khu
vuc ndng thdn néu rd dia chi cua bat dong san theo tén xom, thén, x&, huyén, tinh;
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2.2. DBoi véi bat dong san chua xac dinh dugc dia chi cu thé (chua thanh Iap
dugc don vi hanh chinh) thi néu tén duy an, ky hiéu 16 dét (d6i vai cac 16 dat xay dung
nha & riéng Ié hoic cong trinh xay dung khac), ky hiéu timng can ho (ddi véi nha
chung cu).

2.3. So dd vi tri: v& vi tri bat dong san, khoang canh dén cac cong trinh 1an
can va l4i di tgi dong chinh. Néu st dung anh vé tinh thi danh dau vj tri bat
dong san va chi dan 16i di ra duong chinh.

3. Théng tin vé quy hoach c6 lién quan dén bat dong san

Tai vi tri bat dong san hay 1an can da c6 quy hoach dwoc duyét anh huéng
dén bat dong san nhu mé duong, cdng trinh ha tang k¥ thuat, cong trinh ha tang
xa hoi, du &n san xuat kinh doanh...

4. Quy md, dién tich bat dgng san

4.1. B6i véi nha ¢: ghi dién tich dat, dién tich xay dung, sb tang, tong dién
tich san, dién tich san ting tang, s phong, dién tich sir dung ting phong, dién
tich ban cong, 16 gia. Riéng nha chung ¢ ghi s6 phong, dién tich sir dung ting
phong, dién tich sur dung chung.

4.2. DBoi véi bat dong san khac: ghi dién tich dat, sé tang, sé phong, tong
dién tich san, dién tich san ting tang, dién tich st dung chung, cong suat (néu
co).

4.3. Pbi véi ha tang khu cong nghiép: ghi dién tich dat, mat do xay dung,
dién tich sir dung chung.

4.4, Ban vé tong mat bang, mat bang céc tang, mat cat cong trinh. Di Voi
bt dong san c6 nhiéu hang muc thi mdi hang muc phai c6 da mat bang, mit
Cit.

4.5. Anh chyp toan canh cong trinh tai thoi diém giai thiéu.

5. Thong tin vé dic diém, ténh chit, cdng ning sir dung, chat lweng caa bat
dong san

5.1. V& dac diém, tinh chat néu rd két cau cong trinh, méng, khung, tuong,

san, mai;

5.2. Cong nang sir dung bat dong san thdng tin theo thiét ké ban dau;

5.3. Chat lugng bat dong san néu cu thé nam xay dung, cap, hang cong trinh;

5.4. Anh chyp toan canh cong trinh tai thoi diém gigi thiéu (néu co).
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5.5. Thoi diém xay dung, cac sta chita I6n da thuc hién va tinh trang k¥
thuat hién tai.

6. Thuc trang cac céng trinh ha tang, cac dich vu vé ky thuat va xa hai c6
lien quan dén bit dong san

6.1. Ha tang k¥ thuat vé dién, cdp nudc, thoat nudc, noi xa rac, noi dé xe,
duong giao théng...

6.2. Ha tang xa hoi ghi cac ha tang x& hoi thiét yéu gan nhat nhu nha tre,
trudong hoc, bénh vién, chg, siéu thi, bén xe, cong vién, rap chiéu phim, nha
hat...

7. Tinh trang phap Iy cia bat dong san

Bao gdom hd so, gidy to vé quyén sé hitu, quiyén sir dung va cac gidy to cd
lien quan khac dén viéc tao lap bt dong san, lich sir s hitu bat dong san..

8. Cac han ché vé quyeén sé hitu, quyén sir dung bat dong san

Phan s& hitu chung, phan s& hitu riéng. Phan sir dung chung, phan st dung
riéng..
9. Gia ban, chuyén nhweng, cho thué, cho thué mua bat dong san

Gia c6 thé ghi theo don gi& hoic tong gia.

Gia ghi theo loai tién dong hoic vang hoac loai tién khac. Néu ghi bang loai
tién khéc thi phai mé ngoac ghi thém quy doi ra tién dang.

C6 thé ghi thoi gian co hiéu lyc cua gia.
10. Quyén va lgi ich cia ngudi thir ba cé lién quan

Vé quyeén sé hitu, quyén str dung, quyén huang loi ich, tinh trang dang cho
thug, thé chap, cho muon, cho & nh...(néu co).

11. Cac thong tin khéac
Théng tin khac vé bat dong san do cac bén thoa thuan hoic do chuyén gia

khao sét thu thap théng tin thuc té ghi dé thay rd loi ich hodc cac han ché khéc
cua bat dong san.

(Ghi chl: Péi véi bat déng san cua cac té chic, ca nhan khong kinh doanh badt
dong san thi ngi dung thong tin do chu so hizu, chu sir dung va san giao dich lya
chon).
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111/ Ho so phép Iy cia bat dong san

1. Ho so khi mua ban ,chuyén nhuong vé nha & riéng lé:

- Giay chirng nhan quyén sir dung dat( S6 do);
- Hop ddng chuyén nhuong BDS;
- ban do va tinh dién tich dat ( 1am dich vu tai cdng ty do dac dija chinh);

- Ching minh thu ¢ c6ng ching cta cac thanh vién gia dinh c6 tén trong sé ho
khau caa nguoi dung tén trong S6 do;

- S6 ho khau ( ban sao cdng chang);
- Giay phép XD;
- Ban v& thiét ké ( Néu co).

2. Hd so vé nha & mua trong du 4n (Cin hd chung cu, dat nén du an ):

- Hop d¢6ng mua ban véi chi dau tu;

- ban vé quy hoach 1/500;

- Giay chiing nhan dau tu (hodc Quyét dinh phé duyét dy an );
- Quyét dinh giao dat.

3. H so chuyén nhuong tai san gan lién véi dat thué:

- Hop dong mua ban tai san;

- Hop d6ng thué dat cua cha cii voi nha nuéc;

- Céc hoa don thanh toén tién thué dat hang nam;
- Trich luc ban do;

- Quyét dinh phé duyét dy &n cua cap co tham quyeén./.
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