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LOI NOI PAU

Theo Ludt Dan sy nicée Cong hoa xa hoi chii nghia Viét Nam, “Bat dong sdn la cac tai
sdn bao gom: Pdt dai; nha, cong trinh xdy dung gén lién véi dat dai, ké' cd cdc tai san gan
lién véi nha, cong trinh xdy dung dé; cdc tai sdn khac gdn lién véi ddt dai; cdc tai sdn khdc
do phdp luat quy dinh”. Bat dong sdn ¢6 vi tri ¢6 dinh vé dia ly, dia diém, khong ¢6 khd
nang di doi; la loai hang hod 6 tinh lau bén, ¢ tinh khan hiém; la loai hang hod mang
ndng yéu to' tap quan, thi hiéu, tam ly xa héi, chiu dnh huong lan nhau, chiu sw chi phéi
manh mé ciia phap ludt, chinh sdach ciia nha nieée va phu thuée nhiéu vao nang hic quan ly.
Bat dong sdn khong chi dieoc mua, ban binh thuong nhie cac hang hod khdac ma con la doi
tong ciia nhiéu giao dich nhie cho thué, cho thué lai, thé'chap, chuyén quyén sit dung ...

Dé trang bi hiéu biét ddy dii vé bat déng sdn, tac gid xin gidi thiéu cing ban doc bo
sdch vé bat dong sdn gom ba quyén:

Quyén 1: Thi truong bat dong sdn.

Quyén 2: Dinh gia bdt déng sdn.

Quyén 3: Méi gidi va kinh doanh bat dong san.

Trong cuon sach dau tién “Thi truonmg bdt dong sdn”, tac gid muon gidi thiéu vdi ban
doc bon noi dung lién quan dén thi triuong bat déng sdn:

- Khdi niém co bdn vé bdt dong sdn giiip nguoi doc hiéu digc khdi niém, déic diém,
phan loai va cdc quyén vé bat déng sdn.

- Noi dung co ban cua thi truong bdt dong san, gici thiéu vé thi truong, thanh phan, vai
1ro, vi tri ciia thi truomg; déc diém, phan logi, chitc ning ciia thi truomg; cdc chii thé' tham
gia thi truong; hang héa trén thi truong; gia tri, gid cd, quan hé cung cdu bat déng sdn
trong thi truong, san giao dich bat dong sdn, méi gidi, vai tro ciia méi gidi trong thi truong;
dich vu thi triong bat dong san; vai tro cia Nha nudc, ca nhan déi véi thi truong ciing nhie
cde quy ludt, cac nhan t6'va cac yéu to'tac dong dén thi truong bat dong san.

- Quadn ly thi truong bdt dong san gom nhitng kién thitc phap ludt lién quan dén thi
tricong bat dong san; dang ky bat dong sdan; qudn ly thong tin, qudn ly gia trén thi truong
va viéc té chite qudn 1y thi truomg bat déng sdn.

- Thi truong bdt dong sdn Viét Nam nham diém qua sw hinh thanh, phat trién thi
tricong bat dong san; thue trang thi truong bat dong sdn va gidi phap thiic ddy phat trién
thi truong badt dong san.

Ngoai nhitng noi dung vé thi truong bat déng sdn ma tdac gid diic rut duge tr cdc tai
liéu trong va ngoai nuéc da trich dan trong tai liéu, ngi dung cdc chuwong muc con duge
cdp nhat nhitng van ban phdp ludt hién hanh lién quan dén thi truong bat dong san. Song,
do van bdn phdp quy déi khi dwgc chinh sita, bo sung trong thoi gian thuc hién, mong doc
gid cdp nhat nhimg thong tin méi nhdt phit hgp néi dung trich ddn dé tai liéu luén mang
tinh hién thiec.

Cudn sach nham phuc vu cho cac can b nganh qudn ly dat dai, cac nha qudn ly kinh
doanh quan tam dén thi truong, moi gidi, dinh gid, kinh doanh, san giao dich va qudn ly
san giao dich bat dong sdn.
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Chuong I
KHAI NIEM CO BAN VE BAT PONG SAN

1.1. KHAI NIEM, PAC PIEM CUA BAT PONG SAN

1.1.1. Khai niém vé bat dong san

Thuat ngt BDS va dong san da duogc ghi nhan va sir dung rong rai trong hdu hét cc
bo luat theo hé théng phap luat cia nhiéu nudc trén thé gidi. Tai My, Anh, Singapore,
Théi Lan, Malaixia... khdi niéem BDS dugc thé ché€ hod trong Nganh Luat BDS. Hau hét
cdc nudc (Phap, Dic, Nhat Ban,...) déu coi BDS la dat dai va nhimg tai san lién quan dén
dit dai khong tach roi vé6i dat dai. Nhung & Nga lai quy dinh cu thé BDS la “manh dat”
chi khong phai la “dat dai” néi chung.

Mot s6 nuéc c¢6 quan niém khac nhau vé nhitng tai san gén lién voi dat dai ma duoc
coi la BDS nhu:

- biéu 520 Luat Dan su (Phdp) quy dinh “mua mang chua gat, tri cay chua bit khoi
cay la BDS, néu bt khoi cay duoc coi 1a dong san”; trong Luat Dan su cia Nhat Ban
cling quan niém BDS tuong tu quy dinh nay cua Phap.

- Diéu 100 Luat Dan su (Théi Lan) lai quy dinh BDS 1a “dat dai va nhitng vat gén lién
v6i dit dai hodc hop thanh mot hé théng théng nhat véi dat dai, bao gém ca nhimng
quyén gan vdi viéc sd hitu dat dai...”.

Nhu vay, BDS la mét thuat ngit rong dé chi cdc tai san nhu dat tréng va cong trinh
xay dung dung cho cdc muc dich cu trd, giai tri, néng nghiép, cong nghiép, kinh doanh
va thuong mai... N6i van tat, BDS bao gém dit dai va tat ca moi thd gan viing chic va
lau dai véi né.

Dé mot tai san dugc coi 12 BDS phai hoi tu bon diéu kién sau:

1- La mot yéu t6 vat chit cé ich cho con nguoi;

2- Puoc chiém giit béi c4 nhan, t6 chiic hoac cong dong;

3- C6 thé do ludng bing gid tri nhat dinh;

4- Khong thé di doi hodc di doi han ché va tén tai lau dai.

Nudc ta, trudc khi ban hanh Bo Luat Dan sy (nam 1995), trong hé thong phap luat,
ciing nhu trong quan ly va hoat dong kinh t€, chiing ta rat it sir dung thuét ngit BDS va
déong san, chl yéu sir dung thuét ngi tai san c6 dinh va tai san luu dong. Theo thong 1&
va tap quén qudc t€, ciing nhu trén co s¢ thudc tinh tu nhién cla cdc tai san va céc tai
san c6 thé di doi duoc hay khong, Bo Luat Dan su nudc Cong hoa Xa hoi chi nghia Viét
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Nam ban hanh nam 2005 da phan chia tai san thanh BDS va dong san. Diéu 174 B6 Luat
Dan su da xdc dinh khdi niém BDS nhu sau:

“BDS la cdc tai sdn bao gom: Pdt dai; Nha, céng trinh xdy dung gén lién véi dat dai,
k€ cd cdc tai sdn gan lién véi nha, cong trinh xdy dung dé; Cdc tai san khdac gan lién voi
dat dai; Cac tai san khac do phdp ludt quy dinh.”

Tuy nhién, cidc quy dinh vé BDS trong phdp luat cia Viét Nam la khdi niém ma, cho
dén nay chua c6 cdc quy dinh cu thé danh muc céc tai san nay.

Cach phan loai trén phu hop véi yéu cdu cua cong tic quan ly va hoat dong san xuat
kinh doanh. Dit dai, nha &, cdc cong trinh xay dung va cdc tai san gén lién voi dat dai 1a
nhiing loai chi yéu ctia BDS. Theo quy dinh cua phép luat, cic loai tai san d6 phai duoc
dang ky nham xédc dinh rd quyén chd thé, cling nhu dam bao viéc kiém tra, kiém sodt
clia cdc co quan nha nudc c6 thdm quyén.

1.1.2. Pac diém va tinh chat co ban ctia bat dong san

1.1.2.1. Cdc ddc diém cua bdt déong sdn

Trong ciing mot loai thi trudng, cling thai diém, nhung cdc bat dong san khic nhau,
duge dinh gid khac nhau. Gia sl trong cung nhiing diéu kién nhu nhau (vé thi trudng,
thoi gian, dia diém, chinh sdch nha nuéc, mic dé giao dich....), gid tri thi truong ctia bat
dong san phu thuéc vao dac tinh cua bat dong san dé, vi du: gia cua cung ngoi nha c6
ddy du gidy to phap ly s& cao hon ng6i nha tuong tu nhung khong c6 du cic loai gidy to
s& hitu. Céc déac diém cla bét dong san bao gém:

- C4c dac diém vat chat BDS: Kich c@, kiéu loai, hinh ddng, két c4u, tudi tho, chat
luong, trang thiét bi, tién nghi...

- Tinh trang phap 1y BDS: BDS c6 mitc d¢ hoan chinh céc tai liéu phip ly cang cao,
thi gid tri cang cao. Vi thé, khi dinh gid, cdn phai xem xét vé gidy td, vé quy hoach, viéc
hoan thién thu tuc phap ly, nghia vu tai chinh hoan thanh, thoi gian sir dung BDS...

- Déc diém mat bang: Céc dic tinh vé mat bang gom kich thuéc, bé rong mat tién,
hinh ddng va cic nét dac trung dia ly.

- Dia diém: Gén céc canh quan nao, tinh trang giao thong, cdc cong trinh cong cong
gdn ké, tinh trang 6 nhiém, hé théng cap thodt nudc va céc dac tinh dia hinh. Nhing dac
trung nay 1a quan trong trong viéc x4c dinh vi tri, dia diém dé c6 thé dugc coi la sir dung
cao nhat va t6t nhat khong.

- Cic cong trinh xay dung lién quan: Céc cong trinh lién quan téi hinh déng va cau
triic: Su trang tri, cach xay dung, trang bi tién nghi va thiét ké...

- Thoi gian giao dich, diéu kién giao dich: C6 anh huéng quan trong t6i gid giao dich
thi truong cia BDS.

1.1.2.2. Cdc tinh chadt co ban cua bdt dong sdn

a) Tinh ¢6 dinh vé vi tri '

BDS khong thé di doi dugc, tir d6 dat ra van dé:



- Gia tri va kha nang sinh 1di chia BDS gan lién véi timg vi tri cu thé. Khi xem xét
BDS can phai tinh dén khoang cach ctia BDS d6 dén céc trung tam, ciing nhu kha nang
ti€p can BDS. Boi nhitng yéu t6 nay thay déi thi tinh vi tri clia BDS sé thay déi, do vay
phai du tinh truéc cic thay déi ndy trong viéc ddu tu va dinh gid BDS. Déng thoi, dé
ciing la Iy do dé khi ddu tu cdc cong trinh BDS cin di déi véi viéc phat trién cdc yéu t6
ti€p can va giam khoang cach dén cdc trung tam;

- Gia tri va kha nang sinh 10i ctia BDS chiu tic dong cua yéu t6 moéi truong, nhu:
Nhimg yé€u t6 tu nhién, diéu kién kinh t€, tinh chat xa hoi va diéu kién moi truong; nén
khi dinh gid BDS phai tinh dén cic yéu t6 nay va du bdo su thay déi cia chiing tic dong
nhu thé nao dén BDS.

b) Tinh bén viing

BDS dac biét 1a dat dai c6 tinh bén vimg cao, diéu nay dugc xét trén ca hai géc do vat
ly va kinh t€, tir d6 dat ra véan dé:

- Khi ddu tu x4y dung phaéi du tinh tudi tho kinh t€ dé quyét dinh tudi tho vat 1y, tranh
dau tur lang phi hoac du tu nhiéu 14n;

- Trong khi nghién cttu, dinh gid phai tinh dén ca hai yéu t6 tudi tho kinh t€ va tuéi
tho vat 1y, tudi tho nao ngan hon s& quyét dinh su tén tai ctia BDS dé;

- Lai ich kinh t€ mang lai tir hoat dong cta BDS thudng c6 xu huéng giam dan dén
cudi chu ky kinh t€ do cdc chi phi duy tri tang va nguén thu nhap c¢6 xu huéng giam. Do
vy phai so sanh giira gia tri kinh t€ mang lai véi cdc chi phi duy tri va chi phi co hoi ciia
viéc duy tri BDS d6 dé quyét dinh sy t6n tai ctia chu ky vat ly;

- Trude khi dau tu, thiét k€ phai tinh todn va du bdo duoc tat ca cic cong nang, cling
nhu du tinh trude dugc cdc nhu cdu phét sinh.

¢) Tinh khac biét

Khéng c6 hai BPS hoan toan giéng nhau. 1y do 13 ¢é sy khic nhau vé vi tri cia BDS:
khdc nhau vé két cdu va kién tric; khic nhau vé quyén déi v6i BDS; khic nhau vé
hudng; khdc nhau vé quang canh va cdc vat ngoai canh..., tir dé dat ra van dé:

- Trong ddu tu phat trién phai chi y khai thac tinh di biét dé 1am tang gid tri ctia cdc
BDS, dong thoi phai dép img nhu cdu vé tinh di biét cia ngudi tiéu dung Xa hoi cang
phat trién thi nhu cdu vé tinh di biét cang tang;

- Khi dinh gid cdc BDS phii chi y dén tinh di biét, khong thé so sanh dap khuén giita
cac BDS véi nhau;

- Chd y trong quan ly nha nudc nhim dam bao tinh théng nhat vé khong gian kién
triic, khac phuc cdc nhuge diém do tinh di biét gay ra.

d) Tinh khan hiém

Su khan hiém vé BDS chu yéu xudt phat tir dién tich dét dai tu nhién c6 gi6i han va
BDS c6 tinh khic biét, ¢ dinh vé vi tri..., tir d6 dat ra vin dé: Quan hé cung cdu vé BDS
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thuong mat can d6i theo chiéu huéng cung nhé hon céu, qua dé din dén tinh trang dau
co vé BDS, ngudi ddu co vé 1au dai thudng c6 1oi do gid ca luén c6 xu huéng tang lén.

d) Tinh ¢6 gid tri lon

Thudng gié tri cia BDS rét cao, diéu nay xudt phat tir gia tri clia dét dai, cling nhu chi
phi xay dung céc cong trinh trén dat 12 rat 16n, tir d6 dat ra van dé:

- Hoat dong ddu tu KDBDS phai c¢6 vén 16n va dai han;

- V6n déu tu cho BDS c6 thé téi tao trd lai phuc vu cho kinh doanh;

- Thudng phat sinh quan hé vay v6n dé thanh todn khi mua bén...

e) Tinh dnh hudng ldn nhau

Cic cong trinh BDS thudng c6 tic dong qua lai d6i véi nhau va c6 anh huong tdi cic
hoat dong kinh té- xa hoi, tir d6 dat ra vin dé:

- Nha nudc phai théng nhét quan ly vé BDS;

- Khi ddu tu xay dung céc cong trinh BDS phai tinh dén nhiing anh hudng t6i cac
cong trinh khéc;

- Khi dinh gid BDS, phai tinh dén kha nang anh hudng néu nhu cé cdc cong trinh
BDS khic ra doi...

1.2. PHAN LOAI BAT PONG SAN

Trén thé gidi ciing nhu tai Viét Nam, c¢6 nhiéu cich phan loai BDS, noi dung phan
nay gidi thiéu bon ciach phan loai BDS.

1.2.1. Phan loai theo dac tinh vat chat

Theo dc tinh vat chdt, BDS gém:

a) Dat dai

Phai 1a dét khong di d&i duoc hoiic di doi duge nhung khong déng ké (nhimg dét dai
c6 thé di doi nhu dét tréng cay canh, dat 1am vat liéu x4y dung khong phai 1a BDS );

Phai 1a dit dai di dugc xdc dinh chi quyén; D4t dai d6 phai dugc do ludng bang gid
tri (can ci vao s6 luong va chét luong dat dai; Can cit vao muc dich sir dung chu yéu, dat
dai duoc phan loai thanh cdc nhém khic nhau.

b) Cdc céng trinh xay dung va cdc tai sdn gén lién véi cong trinh

G6m:

- Nha &, cong trinh x4y dung c6 dinh khéong thé di doi, hoac di doi khong dang ké
(Chung cu tai cdc KDTM, trung tam thuong mai, khich san, vin phong cho thué...);

- Cic cong trinh ha tdng gén lién vé6i nha &, cong trinh xay dung;

- Céc cong trinh xay dung cong nghiép, giao thong;

Céc cong trinh nay phai duoc do ludng va lugng hoa thanh gi4 tri theo céc tiéu chuan
do luong nhat dinh.
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¢) Cdc tai sdn khdc gdn lién véi dat dai

Gom:

- Vuon cay lau naim gém ca cay tréng va dat tréng cay;

- Céc cong trinh nudi tréng thuy san, cdnh déng 1am mugi;

- Cic cong trinh du lich, vui choi, thé thao;

- Mot s6 cong trinh khai thdc tai nguyén trong long dat (hdm 1o...).

d) Ngoai ra, con c6 cdc tai san khdc theo quy dinh cta phdap luat ciing duoc coi la
BDS nhu mdy bay, tdu bién, tdu hod. Vi:

- BDS la hang hod c6 vi tri ¢6 dinh vé dia ly, vé dia diém va khong thé di doi dugc;
Cac BDS gin lién véi su trudng tén cla dat, ma dat dai c6 dinh vé vi tri, vé khong gian
va dién tich; Vi tri cia BDS v6 cling quan trong lién quan dén gia tri va gia ca BDS, kha
nang sinh lgi va moi trudng dau tu kinh doanh;

- BDS 1a hang hoé c6 tinh bén vimg, lau dai vi du: Cic cong trinh xay dung, cong
trinh kién triic, cong trinh van ho4, cic toa nha c6 do tudi rat cao, hang tram, hoac tham
chi hang ngan nam da qua;

- Hang hod BDS mang tinh cd biét va khan hi€m;

- Hang hoa BDS mang nang yéu t6 tap quén, thi hi€u va tam ly xa hoi;

- Hang hod BDS chiu anh hudng 14n nhau dac biét 1a qua trinh do thi hod;

- Hang hod BDS chiu su chi ph6i manh mé cta phdap luat va chinh séch ciia Nha nudc.

1.2.2. Phan loai theo muc dich sir dung két hop véi dac tinh vat chat

Theo muc dich sir dung két hop véi dac tinh vat chat, BDS gém: Dat dai va cong trinh
kién tric.

1.2.2.1. Pdt dai -~

Can ¢ vao muc dich st dung, dat dai dugc chia thanh 3 nhém: Nhém dat nong
nghiép, nhém dat phi nong nghiép va nhém dét chua sir dung. Trong méi nhém lai chia
thanh céc loai nhu sau [2, Diéu 13].

a) Nhém dat néng nghiép bao gém cdc loai

- Dit trong cay hang nam gém dat tréng lda, dat déng cod dung vao chan nuoi, dat
tréng cdy hang nam khic;

- Dit trong cay lau nam;

- Dit rimg san xuat, phong ho, dac dung;

- Dt nuoi tréng thuy san;

- Dat lam mudi;

- Dit nong nghiép khac theo quy dinh ctia Chinh phi.

b) Nhém ddt phi néng nghiép bao gém cdc loai

- Dat ¢ (g6m dat & tai nong thon, dat & tai do thi);



- bt xay dung tru s& co quan, xay dung cong trinh su nghiép;

- bat sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh;

- bt san xudt, kinh doanh phi néng nghiép (g6m dat xay dung khu cong nghiép; dat
lam mat bang xay dung co s& san xudt, kinh doanh; dat sir dung cho hoat dong khodng
san; dat san xudt vat liéu xay dung, 1am dé gém);

- Pat sir dung vao muc dich cong cong (gém dat giao thong, thuy loi; dat xay dung
cdc cong trinh van hod, y t€, gido duc va dao tao, thé duc thé thao phuc vu loi ich cong
cong; dét c6 di tich lich st - van hod, danh lam thang canh; dat xay dung céc céng trinh
cong cong khdc theo quy dinh ctia Chinh phu);

- bt do céc co so ton gido sir dung;

- Dt c6 cong trinh 1a dinh, dén, mi€u, am, tir dudng, nha thd ho;

- bat lam nghia trang, nghia dia;

- bat song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nuéc chuyén ding;

- Dat phi nong nghiép khic theo quy dinh ctia Chinh ph.

¢) Nhém dat chua sit dung(bao gém céc loai dat chua xdc dinh muc dich sir dung)

Trong méi loai dugc ti€p tuc chia cu thé thanh cdc hang hoac vi tri.

1.2.2.2. Cong trinh kién tric

- Nha ¢ dung dé cho thué hoac dé ban, gom:

+ Tuy thudc vao cdc yéu cdu vé kién tric, tién nghi, canh quan, moi trudng ngudi ta
c6 su phan biét nha & thanh 2 loai 1a: nha chung cu, nha & riéng biét va biét thu. Trong
loai biét thu lai duge phan chia thanh 4 hang: Tir hang [ dén V.

+ Tuy thudc vao yéu cdu vé ky thuat, do bén va gia tri clia cac loai vat liéu va cua cac
két cdu chinh, nhu: Cot, méng, ddm, san, tudng... ma nguoi ta phan chia nha ¢ thanh 4
cép (cdp I c6 nién han sir dung trén 100 nam, cdp II c6 nién han sir dung trén 50 nam;
cap IIT ¢6 nién han sir dung trén 20 nam; cap I'V cé nién han sir dung duéi 20 nam).

- Cong trinh kién tric phuc vu san xudt, nhu nha xudng, kho tang, mat bang khu
cong nghiép.

- Cong trinh kién triic c6 tinh chit thuong mai, nhu cilra hang cho thué, chg, trung tim
thuong mai...

- Khéch san va van phong cho thué: Ty thudc vao céc diéu kién vat chat, chét luong
phuc vu, canh quan moi trudng... ma khdch san dugc chia ra céc loai tir | - 5 sao.

- Cong trinh kién tric khéc, nhu nha tho, bénh vién, trudong hoc...

1.2.3. Phan loai theo tinh chat dau tu

Tir kinh nghiém cua nhiéu nuéc va két qua nghién cifu & nudc ta, BDS c6 thé phan
thanh ba loai: BDS c6 dau tu xay dung, BDS khong dau tu xay dung va BDS dac biét.

a) BDS ¢6 dau te xay dung gom: BDS nha 6, BDS nha xuong va cong trinh thuong mai -
dich vu, BDS ha tang (ha tdng ky thuat, ha ting xa hoi), BDS la tru s lam viéc v.v...
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