TS. TRAN QUANG HUY - TS. NGUYEN QUANG TUYEN
(Chii bién)

NHA XUAT BAN TU PHAP
HA NOI - 2009



r< TRAN QUANG HUY - TS. NGUYEN QUANG TUYEN
(Chii bién)

PHAP LUAT VE
AN BT BN SAN

NHA XUAT BAN TU PHAP
HA NOI - 2009



¢ CHU BIEN
TS. Trédn Quang Huy
TS. Nguyéanuang Tuyén

+ TAP THE TAC GIA
TS. Trdn Quang Huy
TS. Nguydn Quang Tuyén
TS. Nguyén: Thi Nga
ThS. Nguyén Thi Dung
ThS. Nguyén Héng Nhung
ThS. Pham Thu Thuy



LGY 161 THIEY

hap luat vé kinh doanh b&t ddng san 13 mét linh vuc

phép lulit gdm nhidu ndi dung chita dung tai nhidu vin
ban quy pham phép luat khéc nhau. Van ban phéap luat
quy dinh tryc ti€p vé hoat ddng kinh doanh b&t ddng san
12 Luat Kinh doanh b&t déng san nim 2006, con lién quan
dén b4t déng san duge quy dinh tai nhiu vdn ban quy
pham phép luat nhu Bo luat Din syt nam 20056, Luat DAt
dai ndm 2003, Luat Xdy dyng ném 2003, Luat Nha § nim
2005, Luat Doanh nghiép nam 2005, Luat Pdu tu nim
2005, Luat Thudng mai nam 2Q05, Do vAy, khinéi tdi phéap.
luat vé kinh doanh b&t déng s&n cAn phén biét that ddy da
vé pham vi diéu chinh cta titng dao luat cu thé, dé qua d6
phén bidt duge chii thé kinh doanh b&t d6ng san va chi thé
kinh doanh dich vy bat déng sin; @dng thoi xac dinh rd
hoat dgng kinh doanh b4t déng sén véi chc giao dich c6 lién
quan dén bat déng san. Cho d8n nay, sy phén bidt chc khai
niém va thudt ngit nay vin cdén nhiéu nhdm l&n. Mot s&
séch viét vé linh vyc nay, ké ca cac sach hdi d4p vé Luat
Nha &, Luat Kinh doanh b&t d6ng san, LuAt Xay dung
dudng nhu méi chi dé cap dén cac quy dinh clia phap luat
thyc dinh ma khéng 1y giai duge cac cén nguyén kinh té,
tai chinh ding sau céc quy dinh nay.



Chinh vi 1& &, nhim gidp cho ban doc néi chung, nha
ddu tu va khéach hang néi ridng ndm vilng céc quy dinh cia
phép ludt trong hoat dng kinh doanh b&t déng san, Nha
xufit ban Tu phép xuét bah cudn "Phdp ludt vé kinh doanh
bdt dgng san" do cic chuyén gia ctia Trudng Dai hoc Lujt
Ha Néi bién soan. Cudn-séch s& ¢ung c&p cho ngudi doc céc
kién thic phép 1y co ban vé kinh doanh nha, cong trinh xdy
dyng, kinh doanh quyén sit dyng dft, kinh doanh dich vy
bé&t ddng san, déc loai hgp d8ng trong kinh doanh bét ddng
san va kinh doanh dich vy b(t dong san.

Do han ch& vé thdi gian va chi nghién ctu chuyén sﬂu
vé khfa canh phép luit, nén cufn séch khé trénh khdi cac
thifu sét nh&t.dinh, t4p thé tac gid va Nha xuft ban rat
mong nhén duge céc ¥ kién déng gép, phé binh &4 cudn
séch hoan thién hon trong nhiing 14n t4i ban.

Ha Ngi, thdng 12/2009
NHA XUAT BAN TU PHAP



Chugng |
KHAI QUAT VE THI TRUUNG BAT DONG SAN

1. KHAI QUAT VE SU RA BGI CUA TH] TRUGNG BAT BONG SAN

B4t ¢ ndi nao va chimg ndo, bt ddng san trd thanh
hang héa thi ndi d6 va khi dé cé thi trudng b&t ddng san.
Hinh thai sd khai nh4t ctia thi trudng b&t ddng san dugc
xéc 1ap théng qua quan hé mua bén trao d6i hang héa ti

-thet Trung Hoa ¢§ dai; thoi Vua-Ai-Cép, Ba-"Pu ¢8..; Chotéi- - -
ngay nay, lich s nhén loai da trai qua nhiéu néc thang
tién héa, nhiéu giai doan thing trdm, song thi trudng b&t
ddng san cung véi cic loai thj trudng cd ban khéc vin luén
12 “ban tay vé hink” diéu phéi tai nguyén va céc ngudn luc
x&@ hoi dén nhilng ndi st dung mét cach cé hidu qua nhét
ma khong c6 bt ky mot bd 6c théng minh nao c6 thé thay
th& duge. 1.4 y&u t& song hanh, thi trudng bat déng san ra
ddi va phat trién cing véi sy ra ddi va phéat trién ctia nén
s&n xufit hang héa; gén lién véi sy phat trién ctia nén san
xuét hang héa - nén san xuét dya trén sy phén céng lao
ddng va sy tach bigt tuong d6i vé mét kinh t& gitta cac cha
thé do quan h¢ khéc nhau vé tu lidu san xuét tao ra. Didu



Phép lugt vé kinh deanh bt 69ag sin

nay cho phép ho c6 quyén quyét dinh mft cich tuong 461
ddc 1ap trong qué trinh san xudt clia minh.

Nhu vay, sy phét trién cia nén san xuft hang héa va

-8y chiém hitu tu nhén vé rufng &4t d& lam nay sinh céc
giao dich ban ddu d6i véi b&t dfng sdn, nhing chi mang
tinh gidn don va khéng thudng xuyén.

Khi nén sdn xuft ctia x& hdi phat trién kéo theo syt ting
nhu cdu vé b4t ddng san, thi thj trudng bt dng san s& sbi
déng va thudng xuyén ddi héi phai duge diéu chinh béng
mdt khung phép If nh&t dinh va thj truéng bat ddng san
duge chinh thic thita nhén. Giao dich bdt ddng san ngay
cang phong phd, céc chi thé tham gia vao thj trudng bét
ddng sén ciing ngay cang da dang hon. Bén canh nhiing
giao djch tryc tiép gilta bén cung va bén céu, gilta ngudi
bén va ngudi mua, nhitng t§ chitc trung gxan méi gidi bat
ddng san ciing I4n lugt ra doi.

Thj trudng b&t ddng san cling c¢6 méi lién hé chit ché
véi nhiing loai thi trudng khéc, d#c biét 12 trj trudng vén,
thj trudng sttc lao ddng, tgo nén thé chin kiéng vitng chéc,
quyét dinh sy tdn tai cia nén kinh t& phét trién - kinh t&
thi trudng, ké cé nén kinh t& thj truong theo dinh huéng xa
héi chd nghia nhu ¢ Viét Nam.

Ngay nay, trén pham vi toan th€ gidi, thi trudng bat
dong san da trd thanh mét déng lyc manh mé cho sy ting
trudng. Thyc t& cho thiy, & chc quc gia phét trién nhu My,
Anh, Uc, Han Qude... Igi fch thu duge td céc hoat déng kinh
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Chuong 1. Khal quét vé thi trudng bat dong san

doanh b&t ddng san c6 thé chidm tdi 30% GDP, trong khi
tai céc qudc gia trong khu viic Trung va Péng Au, ndi dang
thyc hién nén kinh t& thi trudng 3 cic mitc 4§ khéac nhau
va céic qudc gia dang phéat trién khéc thi tiém néng rit 16n
c6 thé c6 duge tit thi trudng bat dong sén lai chua duge khai
thac mot cach c6 hidu qua. '

Vén @8 dit ra 13, cic nuéc dang phét trién cdn phai lam
gi @é bign bt dong san trd thanh ngudn vén 16n, c6 khéa ning
bu dép cho sy thiu von cho ddu tu phét trién ma céc nudc d6
dang g&p phai. Cau tra 10i vin 13 thj trudng b&t dong san va
khudn khd phap 1y ddm béo cho sy vAn hanh mdt cach déng
b6 va hidu qua cling véi céac loai thi trudng cd ban,

.. e . .

II. KHAI NIEM, DAC BIEM CUA TH| TRUONG BAT BONG SAN" -

1. Khéi nidm, dic diém cla bat déng san

1.1. Khdi niém bét dong sdn

Viéc phén loai tai san thanh “bdt dfng sin” va “déng
sdn” c6 ngudn goc vix lugt o8 La Ma. Céch phan chia nay
hién nay vAn dugc ghi nhéan trong B6 luat Dan sy & nhiéu
nudc trén thé gidi. Theo d6, bat dong san khong chi 1a d4t
dai ma cén bao gdm cla cai trong 10ng d&t va t&t cd nhiing
gi do stic lao d@6ng clia con ngudi tao ra trén manh 44t 46,
nhu céc céng trinh x4y dyng, mia mang, ciy tréng... va
nhitng tai san lién quan dén &4t dai, gén lién véi d&t. Quan
niém nay dude ghi nhén trong cédc B ludt: Dan sy caa
Phép, Nhat Bén, Céng hoa lién bang Dic, B8 luat Dén sy
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Phip (st vé iish dosnh bE:6gny sin

Sai Gon... Con trong B ludt Dén sy cuia Nga lai quy dinh
r&t cu thé “mdnih d4¢” 13 b&t dong sén chi khong phai dat
dai néi chung. Didu nay duge 1y giai vi 44t dai néi chung la
bd phén ctia l&nh th8 quéc gia, khéng thé 1a d6i tugng cia
giao dich dén sy. D& tugng cia nhiing giao dich &6 chi 1a
minh da't duge xéc dinh bdi dién tich, kich thudc tai nhiing
vj trf nhét dinh.

Néu trong da s8 cic B§ lugt Dén syt déu quy dinh dit
dai 12 bi't ddng san thi nhitng tai san gén lién véi &t ditge
coi 12 bt ddng san lai ¢6 nhitng quan niém khéac biét. Diéu
520 B§ luat Dan sy Phép quy dinh: “mia mang chua gdt,
trdi cy chua bitt khéi cdy la bdt déng sdn”. Quan niém nhu
viy cling duge thé hién trong khodn 8 Diu 449 Bf luat
Dén sy Béc Ky va.Diéu 364 B§ lugt Dén syt Sai Gdn ném
1972. O mét mtc 4 khéi quét hon, Diéu 86 Bo lugt Dan sy
Nhat Ban quy dinh b&t ddng san con 1a: “Nhitng vdt gdn
lién vdi dét dai”. Sy tring hgp nay 1a do nhiing quy dinh
vé bét ddng san trong céc bd ludt trén déu dugc soan thao
dya trén cd sd B ludt Dén sy ctia Phép.

Piéu 100 B8 luat Dan sy Théi Lan lai quy dinh: “Bdt
d6ng san la A&t dai va nhitng vét gdn lién vdi ddt dai hodc
hgp thanh mét thé théng nhdt vdi d6t dai, bao gém cd
nhitng quyén gdn vdi viéc sé hitu ddt dai”. B lut Dén sy
bang California (Hoa Ky) dua ra khai niém tuong 46i khéac
bidt. Bt d6ng sén bao gém: &4t dai, t4t cd nhiing gi lién
quan d&n 44t dai, nhilng tai sdn cing véi d&t dai hoic
thude d&t dai, nhiing tai san khéc do phép luit quy dinh.
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Chuong I, Kbal quat vé th] ruényg bat Adng sén

C6 thé thdy r6 nhitng quy dinh v& tai san 1a bt d6ng
san khéng hoan toan di theo con dudng ciia chc B luat
Dén sy truyén théng. Trong B§ luat Dén sy cia Céng hoa
lién bang Nga nam 1994, Diéu 134 ghi r5: Vat b4t dong bao
gdm: (tai sdn b4t ddng, b&t ddng san) khoang d4t, long dAt,
cbng trinh thay lgi, nhiing gi lién quan tdi, nghia 1a cac déi
tugng nao néu dich chuyén sé& lam t6n hai dén vat va muc
dich sit dung clia né, trong d6 gém ritng cay, cdy ldu nim,
nha & va céc cdng trinh xdy dung khéc.

- Bt ddng san con bao gém tau bay, tau bién, tau séng,
phuong tién vii tru phai dang ky nha nuée.

- Céc bt dong san khéc do phap ludt quy dinh.

Nhu v4y, trong céc ciach phén loai tai san thi cAch phén
loai tai sdn thanh ddng san va bat déng sdn duge coi 12

trén xufit phat tit ba cach ti€p can co ban sau:

- Céac bat dong san dugc xac dinh theo ban cht ty nhién,
theo gia tri st dung va bdi 481 tugng trén bit d6ng san;

- Coi @4t dai va nhiing tai san c6 lién quan téi dat dai
la bat dong san;

- Coi 4t va nhiing gi lién quan dén @&t dai 12 bt dong san.

Quy dinh v€ bt d6ng san trong B luat Dan sy Viét
Nam @& ti€p c&n theo cich thit ba. Véi phuong thic nay,
quan niém v& bat déng san da cé nhiing thay d6i so véi su
liét k& thuén tdy theo quan niém truyén théng vé nhiing
tdi sén nao dugc coi 12 b&t ddng sin chuyén sang viée quy
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