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L i 6IỚI THIỆU

Pháp luật về kinh doanh bất động sản là một lĩnh vực 
phốp luật gồm nhiều nội dung chứa đựng tại nhiều văn 

bản quy phạm pháp luật khốc nhau. Vàn bản pháp luật 
quy định trực tiếp về hoạt động kinh doanh bất động sản 
là Luật Kinh doanh bất động sản nảm 2006, còn liên quan 
đến bất động sản được quy định tại nhiều văn bản quy 
phạm phổp luật như Bộ luật Dân sự năm 2005, Luật Đất 
đai năm 2003, Luật Xây dựng năm 2003, Luật Nhà ở năm 
2005, Luật Doanh nghiệp Iiăm 2005, Luật Đầu tư năm 
2ỌỌ5, Lụật Thượng mại A.ăm 2QỌ5; D.o.vẬy,. kỉú-UÓi tâi-pháp. 
luật về kinh doanh bất động sản cần phân biệt thật đầy đủ 
về phạm vi điều chỉnh của từng đạo luật cụ thể, để qua đó 
phân biệt được chủ thể kinh doanh bất động sản và chủ thể 
kinh doanh dịch vụ bất động sản; đồng thòi xác định rõ 
hoạt động kinh doanh bất động sản với các giao dịch có liên
quan đến bâ”t động oản. Ch.o đốn nay, oự phdn biột cốc khái 
niệm và thuật ngữ này vẫn còn nhiều nhầm lân. Một số 
sách viết về lĩnh vực này, kể cả các sách hỏi đáp về Luật 
Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Xây dựng 
dưòng như mới chỉ đề cập đến các quy định của pháp luật 
thực định mà không lý giải được các căn nguyên kinh tế, 
tài chính đứng sau các quy định này.
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Chính vì lẽ đó, nhằm giúp cho bạn đọc nói chung, nhà 
đầu tư và khách hàng nói riêng nắm vững các quy định của 
pháp luật trong hoạt động kinh doanh bất động sản, Nhà 
xuất bản Tư phốp xuất bảh cuốn "Pháp luật về kinh doanh 
bất động sản” do các chuyên gia của Trường Đại học Luật 
Hà Nội biên soạn. Cuốn sách sẽ cung cấp cho Dgựòi đọc các 
kiến thức pháp lý cơ bân về kinh doanh nhà, công trình xây 
dựng, kinh doanh quyền sử dụng đất, kinh doanh dịch vụ 
bất động sản, oác loại hợp đổng trong kinh doanh bất động 
sản và kinh doanh dịch vụ bất động sản.

Do hạn chế về thòi gian và chỉ nghiên cứu chuyên sâu 
về khía cạnh pháp luật, nên cuốn sách khó tránh khỏi các 
thiếu sót nhất , định, tập thổ tác giả và Nhà xuất bản rất 
mong nhận được các ý kiến đóng góp, phê bình để cuốn 
sách hoàn thiện, hơn trong những ỉẩn tái bản.

Hà Nội, tháng 12/2009  
N H À  X U Ấ T BẢ N TƯ  PH Á P
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Chương ỉ

KHẮI QUÁT VÊ THỊ TRƯỬNG BẤT ĐỘNG SẢN

L KHÁI QUÁT vể SựRAĐỜI CỦATH| TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN
Bất cứ nơi nào và chừng nào, bất động sản trỏ thành 

hàng hóa thì nơi đó và khi đó có thị trường bất động sản. 
Hình thái sơ khai nhất của thị trưòng bất động sản đuợc 
xác lập thông qua quan hệ mua bốn trao đổi hàng hóa từ 
thòr Trưng-Hoa cổ đại; thời Vtia'Ai'C&p’) ỉìĩfTư cấ..: Cho tối' * ■ 
ngày nay, lịch sử nhân loại đã trải qua nhiều nấc thang 
tiến hóa, nhiều giai đoạn thăng trầm, song thị trường bất 
động sản cùng vởi các loại thị trưòng cơ bản khác vẫn luôn 
là "bàn tay vô hình” diều phõì tài nguyên và các nguồn lực 
xã hội đến những nơi sử dụng một cách có hiệu quả nhất 
mà không cố bất kỹ một bộ óc thông minh nào có thổ thay 
thế được. Là yôu tố  song hành, thị trường bất động sản ra 
đòi và phát triển cùng với sự ra đòi và phát triển của nền 
sản xuất hàng hóa; gắn liền vối sự phát triổn của nền sản 
xuất hàng hóa - nền sản xuất dựa trẽn sự phân công lao 
động và sự tách biệt tương đối về mặt kinh tế  giữa các chủ 
thể do quan hộ khác nhau về tư liệu sản xuất tạo ra. Điều
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Phápilaặt vỉ k t t  toafeMft'flfli tin

này cho phép họ có quyển quyết định một cấch tương đốì 
độc lập trong quá trình sản xuất của mình.

Như vậy, sự phát triển của nền sản xuất hàng hóa và 
sự chiếm hữu tư nhân về ruộng đất đã làm nảy sinh các 
giao dịch bán đầu đối với bất động sân, nhưng chỉ mang 
tính giản đơn và không thường xuyên.

Khỉ nền sản xuất của xã hội phát triển kéo theo sự tăng 
nhu cầu về bất động sản, thì thị trường bết động sản Bẽ BÔi 
động và thường xuyên đòi hỏi phải được điều chỉnh bằng 
một khung phâp lý nhất định và thị trưòng bất động sản 
được chính thức thừa nhận. Giao dịch bất động sản ngày 
càng phong phú, các chủ thể tham gia vào thị trường bất 
động sản cũng ngày càng đa dạng hơn. Bên cạnh những 
giao dịch trực tiếp giữa bỗn cung và bên cầu, giũa người 
bán và ngưòi mua, những tổ chức trung gian, môi giói bất 
động sản cũng lần lượt ra đòi.

Thị trưòng bất động sản cũng có mối liên hệ chặt chẽ 
với những loại th ị trưòng khác, đặc biệt là trị trưòng vốn, 
thị trường sức lao động, tyo nân thế chân kiềng vững chắc, 
quyết định sự tồn tại của nền kinh tế  phát triển - kinh tế  
thị trưòng, kể cả nền kinh tế  thị trường theo định hưổng xả 
hội chù nghĩa như ở Việt Nam.

Ngày nay, trên phạm vi toàn thế giới, thị trường bất 
động sản đã trỏ thành một động lực mạnh mẽ cho sự tăng 
trưống. Thực tế  cho thấy, ỗ các quốc gia phát triển như Mỹ, 
Anh, Úc, Hàn Quốc... lợi ích thu được từ cốc hoạt động kinh
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Chương I. Xhál qnải vỗ' tttỊ truờng bấi úộng sản

doanh bất động sản có thể chiếm tới 30% GDP, trong khi 
tại các quốc gia trong khu vực Trung và Đông Âu, nơi đang 
thực hiện nền kinh tế thị trưòng ở các mức độ khác nhau 
và các quốc gia đang phát triển khác thi tiềm nảng rất lốn 
có thể có được từ thị trưòng bất động sản lại chưa được khai 
thác một cách có hiệu quả.

Vấn đề đặt ra là, cốc nước đang phát triển cần phải làm 
gì để biến bất động sản trở thành nguồn vốn lón, có khả năng 
bù đắp cho sự thiếu vốn cho đầu tư phát triển mà cốc nước đó 
đang gặp phải. Câu trả lòi vẫn là thị trường bất động sản và 
khuôn khẩ pháp lý đảm bảo cho sự vận hành một cách đồng 
bộ và hiệu quả cùng vói các loại thị trưòng cơ bản.

II. KHÁI NIỆM, ĐẶC ĐIỂM CỦA THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘlQG SẢN’ - •

1. Khái niệm, đặc điểm của bất động sản
1.1. Khái niệm bất động sản
Việc phân loại tài sản thành "bất động sản” và "động 

sản’’ có nguồn gốc từ luột cổ La Mã. Cách phân chia này 
hiện nay vẫn được ghi nhận trong Bộ luật Dân sự ở nhiều 
nưốc trên thế giới. Theo đó, bất động sản không chỉ là đất 
đai mà còn bao gồm của cải trong lòng đất và tất cả những 
gì do sức lao động của con ngưòi tạo ra trên mảnh đất đó, 
như các công trình xây dựng, mùa màng, cây trồng... và 
những tài sản liên quan đến đất đai, gắn liền với đất. Quan 
niệm này được ghi nhận trong các Bộ luật: Dân sự của 
Pháp, Nhật Bản, Cộng hòa liên bang Đức, Bộ luật Dân sự
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Sài Gòn... Cồn trong Bộ luật Dân Bự của Nga lại quy định 
rất cụ thể “mârth đất’ là bất động sản chứ khống phải đất 
đai nối chung. Điều này được lý giải vì đất đai nói chung là 
bộ phận của lãnh thổ quốc gia, không thể là đốì tượng của 
giao dịch dân sự. Đốì tượng của những giao dịch đó chỉ là 
mảnh đất được xác định bởi diện tích, kích thước tại nhũng 
vị trí nhất định.

Nếu trong đa sô' các Bộ luật Dân sự đểu quy định đất 
đai là bất động sản thì những tài sàn gắn liến với đất được 
coi là bất động sản lại có những quan niệm khác biệt. Điểu 
520 Bộ luật Dân sự Pháp quy định: “mùa màng chưa gặt, 
trái cây chưa bứt khỏi cây là bất động sản". Quan niệm như 
vậy cũng được thể hiện trong khoản 8 Điều 449 Bộ luật 
D&n sự Bắc Kỳ và. Điều 364 Bộ luật Dân Bự Sài Gòn n&m 
1972. Ở một mức độ khối quốt hơn, Điều 86 Bộ luật Dân 8ự 
Nhật Bản quy định bất động sản còn là: "Những vật gắn 
liền với đất đai”. Sự trùng hợp nàý là do những quy định 
về bất động làn trong các bộ luật trốn đều được soạn thào 
dựa trên cơ sỗ Bộ luật Dân sự của Pháp.

Điều 100 Bộ luật Dân Bự Thối Lan lại quy định: "Bất 
động sản là đất' đai và những vật gắn liền với đất đai hoặc 
hợp thành một thể thống nhất với đất đai, bao gồm cà 
những quyền gắn với việc 8Ỏ hữu đất đài". Bộ luật Dân Bự 
bang California (Hoa Kỷ) đưa ra khái niệm tương đổì khác 
biệt. Bất động sản bao gồm: đất đai, tất cà những gi liên 
quan đến đất đai, những tài sản cùng vứi đất đai hoặc 
thuộc đất đai, những tài sản khác do pháp luật quy định.
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Ciiuơng I. Kbál quát vế UiỊ iruờng bất dộng sản

Có thể thấy rõ những quy định về tài sản là bất động 
sản không hoàn toàn đi theo con đưòng của các Bộ luật 
Dần sự truyền thống. Trong Bộ luật Dân sự cửa Cộng hòa 
liên bang Nga năm 1994, Điểu 134 ghi rõ: Vật bất động bao 
gồm: (tài sản bất động, bất động sản) khoảng đất, lòng đất, 
công trình thủy lợi, những gì liên quan tới, nghĩa là các đốì 
tượng nào nếu dịch chuyển sẽ làm tổn hại đến vật và mục 
đích sử dụng của nó, trong đó gồm rừng cây, cây lâu năm, 
nhà ỏ và các công trình xây dựng khác.

- Bất động sản còn bao gồm tàu bay, tàu biển, tàu sông, 
phương tiện vũ trụ  phải đăng ký nhà nước.

- Cốc bất động sản khác do pháp luật quy định.
Như vậy, trong các cách phân loại tài sản thì cách phân 

loại tài sản thành động sản và bất động sản được coi là 
qũárí trọng nh'ất.*Sự píiấn ĩõạì tai sản nhữ đẳ phân tích ỏ 
trên xuất phát từ ba cách tiếp cận cơ bản sau:

- Các bất động sản được xác định theo bản chất tự nhiên, 
theo giá trị sử dụng và bởi đốĩ tượng trên bất động sản;

- Coi đất đai và những tài sản có liên quan tới đất đai 
là bốt động oản;

- Coi đất và những gì liên quan đến đất đai là bất. động sản.
Quy định về bất động sản trong Bộ luật Dân sự Việt 

Nam đã tiếp cận theo cách thứ ba. Với phương thức này, 
quan niệm về bất động sản đã có những thay đổi so vói sự 
liệt kê thuần túy theo quan niệm truyền thống về những 
tài sản nào được coi là bất động sản chuyển sang việc quy
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