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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Kinh doanh bat dong san Ia mot linh vyc kinh doanh can c6 sy quan tim dac
biét trong cac hoat dong kinh doanh cua moi quoc gia vi n6 chiém giir phan Ion
co cau nguon von va anh huong tryc tlep dén rat nhiéu thanh phan trong doi séng
x4 hoi. Nghién ctu vé kinh doanh bat dong san ngoai quy dinh cua Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 thi can phai nghién ciru cac quy dinh chuy@n nganh
nhu Luat Nha ¢, Luat Dat dai, Luat Xay dung,... tuy nhién nhiing phat sinh trong
thuc tién lién quan dén bat dong san va kinh doanh bat dong san thyuc su gay rat
nhiéu kho khin cho viéc phét trién caa ca nhan va doanh nghiép.

Gan day, Thu tuéng Chinh pha dd ban hanh chi thi sé6 11/CT-TTg nim
2019 vé& mot s6 giai phap thuc day thi truong bat dong san phéat trién 6n dinh,
lanh manh ngay 23 thang 4 nim 2019 nham chi dao cic co quan, ban nganh tiép
tuc giai quyét cac van dé lién quan dén thi truong bat dong san va hudéng dén
xay dung, hoan thién hé théng phap luat vé thi truong bat dong san. Trong dé co
nhu cau tiép tuc hoan thién cac quy dinh lién quan dén kinh doanh bat dong san.

Trong qua trinh nghién ciru nhiing van dé lién quan den kinh doanh bat
dong san trén dia ban tinh Thura Thién Hué trong thoi gian qua cho thay rang hé
théng phap luét vé kinh doanh bat ¢ong san van con c6 nhitng vudng mac can
giai quyét phd hop phuc vu cho sy phat trién cua tinh trong thoi gian téi. Dac
biét 1a trong qua trinh xay dung tinh Thira Thién Hué tro thanh thanh phé truc
thudc trung wong trong thoi gian t6i s€¢ don nhén nhimg lan song dau tu, chuyén
dich co cau ngudn von doanh nghiép trong thoi gian toi.

Tur d6, tac gia lya chon dé tai “Phap luat vé kinh doanh bat ddng san qua
thuc tién tai tinh Thira Thién Hué” lam luan van thac si luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ciu deé tai

Giao trinh, sach chuyén khdgo

Cho dén nay, da c6 mot sé cong trinh cap do Gio trinh, sach chuyén khao
c6 lién quan dén dé tai. Co thé ké dén nhu: sach chuyén khao cia PGS.TS Dd
Vin Dai, Binh luan khoa hoc nhiing diém méi cua Bo luat Dan sy 2015, NXB.
Hong Puc; Phéap luat Kinh doanh bat dong san cuaa tac gia Luu Qudc Thai, Nxb.
Lao dong, Tp. HO Chi Minh, 2018; Piang ky bat dong san - Nhitng van dé ly
luan va thyc tién, cua tac gia Nguyén Minh Tuan, Nxb. Chinh tri quéc gia - Su
that, Ha Noi, 2011; Quan Iy nha nudc d6i véi thi truong bat dong san & Viét
Nam, cua hai tac gia Bui Van Huyén, Dinh Thi Nga, Nxb. Chinh tri quéc gia —
Sy that, Ha Noi, 2011; Chinh sach phét trién thi truong bat dong san ¢ Viét
Nam, do Pinh Vian An cha bién, Nxb. Chinh tri quéc gia - Sy that, Ha Noi,
2011; Phép luat ve tao dyng dang cap va thuong higu moi gisi bat dong san ¢
Viét Nam, do PGS.TS Doan Thi Hong Nhung (Chu bién), Nxb. Lao dong va Xa
hoi, Ha Noi, 2010. Pa s6 cong trinh déu bién soan trudc khi Luat Kinh doanh
bt dong san 2014 duoc ban hanh, do d6 chua cap nhat cac quy dinh caa phap
luat hién hanh. Tuy nhién céc gido trinh, sach chuyén khao trén gilp cung cip
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nhitng kién thirc Iy luan phap luat khai quat 1a co s& dé nghién ctu phap luat vé
kinh doanh bat dong san.

Ludn van, lugn an

Nhitng dé tai nghién ctu cap d6 luan vin thac s¥, luan an tién sy lién quan
dén dé tai co thé ké dén nhu:

Luan an “Phap luat vé kinh doanh bat dong san & Viét Nam — Nhiing van
dé Iy luan va thuc tién” nam 2012 cua tac gia Vi Anh tai Hoc vién Khoa hoc X&
hoi. Luan &n nghién cau trén tinh than Luat Kinh doanh bat dong san 2006 va
nhitng vin ban cd lién quan vé co sé ly luan vé phéap luat kinh doanh bat dong
san va dua ra nhitng gidai phap nham hoan thién. Mac du déy 1a cong trinh
nghién cuu téng thé va rat quy mo nhing van khong thé du bao hét nhiing van
dé phat sinh trong thyc tién dén hién nay.

Luan van “Phap luat vé hop ddng kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam”
nam 2014 cua tac gia Nguyén Thi Xuén tai Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha
Noi. Noi dung luan van lam ro cac quy dinh vé hop dong kinh doanh bat dong
san, tuy nhién céac khia canh khac caa phéap luat kinh doanh bat dong san nhu vé
chu thé kinh doanh, vé cac loai bat dong san dugc dua vao kinh doanh, c4c hoat
doéng dau tu kinh doanh bat dong san hay kinh doanh dich vu bat dong san thi
luan van khong tap trung nghién ctru. Ngoai ra, viéc nghién cuu chi tap trung
chu yéu vao Luat Kinh doanh bat dong san 2006 va cac van ban hudng dan thi
hanh.

Ngoai ra con c6 cac cdng trinh nghién cau 13 cac bai viét trén céc tap chi
chuyén nganh luat co lién quan dén dé tai phap luat kinh doanh bat dong san, c6
thé ké dén nhu:

Nguyén Thi Hong Nhung, “Phép lugt vé kinh doanh bdt dgéng san hinh
thanh trong tuong lai”, Tap chi Toa an nhan dan dién to ngay 09/07/2018;
https://tapchitoaan.vn/bai-viet/kinh-doanh/phap-luat-ve-kinh-doanh-bat-dong-
san-hinh-thanh-trong-tuong-lai;

Poan Thi Ngoc Hai, “Phap ludt vé cac logi hinh kinh doanh bdr déng sdn &
Viét Nam”, Cong thong tin dién tr Bo Tu phap, ding ngay 21/11/2019;
https://moj.gov.vn/qgt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ltemlD=2514, truy
cap ngay 15/6/2020.

Nguyén Linh, Hong Quy (2020), “Ding dw &n & déo Hdi Van, chdp nhdn
boi thuwong”, Tudi tré online, dang tai ngay 27/11/2014 11:13 GMT+7, cap nhat
ngay 15/05/2020. (https://tuoitre.vn/dung-du-an-0-deo-hai-van-chap-nhan-boi-
thuong-676950.htm)

Nguyén Van Cuong, “Thuc tién gidi quyét tranh chdp vé bdt dong san va
nhing Yeu cdu dat ra doi véi phdp ludgt vé dang ky bdt dong sdan”.
http://vibonline.com.vn/bao_cao/thuc-tien-giai-quyet-tranh-chap-ve-bat-dong-
san-va-yeu-cau-dat-ra-voi-phap-luat-ve-dang-ky-bat-dong-san.

Céc cong trinh nghién ctu trén nghién ctru cac quy dinh phap luat va thuc
tién thyc hién phap luat vé kinh doanh bat dong san & mot sé khia canh nhat
dinh. Mét s6 cong trinh c6 pham vi rong, toan dién va dé cap dén mot sé van dé
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phap luat vé kinh doanh bat dong san. Cac cong trinh nghién ctu néu trén da
budc dau dua ra nhitng nghién ctru, danh gia ban dau vé phap luat kinh doanh
bat dong san cua Viét Nam. Tuy nhién, cho dén nay hau hét cac cong trinh
nghién ctru néu trén déu da cii, chua c6 nhiéu ndi dung cap nhat so véi cac quy
dinh phap luat hién hanh lién quan dén phap luat vé kinh doanh bat dong san
tiép can & nhiéu khia canh phap 1y khac nhau, dic biét 1a tir sau khi c6 sy ra doi
thay thé caa Bo luat Dan su 2015. Bong thoi, ciing chua ¢ cong trinh nao
nghién ctiu thuc tién thuc hién phap luat vé kinh doanh bat dong san tai tinh
Thira Thién Hué. Ké thira va phét huy két qua nghién ciru ciia cac tac gia va xuat
phat tir nhitng Iy do néu trén, hoc vién chon dé tai: “Phdp lugt vé kinh doanh
bdt déng sdn qua theec tién tgi tinh Thaira Thién Hué” 1am dé tai nghién ctu
luan van thac sy.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctu cua dé tai 1a tim hiéu mot sé van dé ly luan va quy
dinh phép luat vé kinh doanh bat dong san & Viét Nam, phan tich lam sang to
nhitng han ché, bat cap cua céc quy dinh phap luat hién hanh; nghién ciu thyc
tién thuc hién phap phap luat vé kinh doanh bat dong san tai dia ban Tinh Thura
Thién Hué, qua d6 dé xuat giai phap hoan thién phap luat vé kinh doanh bat
dong san ciing nhu giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé kinh
doanh bat dong san tai dia ban khao sét.

3.2. Nhiém vu nghién cau

Nhiém vu nghién ctu caa dé tai nham:

- Nghién ciru mot cach c6 hé théng mét sb van dé Iy luan phép luat vé kinh
doanh bat dong san, nhu khai niém, dic diém phan loai bat dong san; khai niém,
dic diém caa kinh doanh bat dong san, phan loai hoat dong kinh doanh bat dong
san, ¥ nghia cua kinh doanh bat dong san; khai niém dic diém caa phap luat vé
kinh doanh bat dong san khung phap luat diéu chinh ciing nhu cac noi dung
phap 1y co ban ctia phap luat kinh doanh bat dong san.

- Ra soét cac quy dinh phap luat vé kinh doanh bat dong san. Panh gia thuc
trang phap luat Viét Nam hién hanh vé kinh doanh bat dong san; nghién cuau
thuc tién thuc hién phap luat ve kinh doanh bat dong san tai dia ban Thura Thién
Hué, xac dinh duoc nhitng khé khan, vudng mac trong thuc tién thuc hién phap
luat va nguyén nhan cua cac kho khén vuéng mAc.

- Qua d6, d& xuat mot sé giai phap hoan thién phap luat vé kinh doanh bét
dong san ciing nhu dwa ra mot sé kién nghi nham nang cao hiéu qua thuc hién
phap luat tinh Thira Thién Hué.

4. Péi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciu

Hé thong quy pham phap luat diéu chinh kinh doanh bat dong san va thuc
tién thuc hién phap luat vé kinh doanh bat dong san tai tinh Thira Thién Hué.

4.2. Pham vi nghién ciu



Vé d6i tuong nghién ctru 1 cic quy dinh phép luat vé kinh doanh bat dong
san, luan van tap trung gioi han nghién ctru cdc quy pham phap luat lién quan
dén bat dong san va kinh doanh bat dong san & & goc do 1a hoat dong kinh
doanh hang hoa bat dong san. Kinh doanh bat dong san dudi goc d6 hoat dong
kinh doanh dich vu bat dong san s& khéng duoc nghién ctru trong dé tai nay vi
nhimg han ché nhat dinh vé thdi gian va diéu kién nghién ctru trong pham vi
mot luén van thac sy.

Pham vi nghién cau vé thoi gian: luan van nghién ctu cac quy dinh phap
luat Viét Nam hién hanh vé kinh doanh bat dong san; d6i véi thuc tién thuc hién
phap luat, luan vin nghién ctu cha yéu tir khi luat kinh doanh bat dong san ra
doi dén nay, nhung tap trung chii yéu trong giai doan 2015 dén 2019.

Pham vi nghién ctru vé khong gian: Luin vin tdp trung nghién ctu hé
théng quy dinh phéap luit cua Viét Nam vé kinh doanh bat dong san, d6i voi
nghién ctru thuce tién thyc hién phap luat, luan vin tap trung khao sat nghién ctru
gi4i han tai dia ban tinh Thira Thién Hué.

5. Phwong phap luan va phuong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap luan

Pé giai quyét duoc van dé dat ra thi dé tai duoc nghién ciru dya trén co s
phuong phap duy vat bién chirng va duy vat lich sir; duong 161, chinh sach phat
trién kinh té ciia Pang Cong san Viét Nam.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Pé tai sir dung mot so phuong phap nghién ctru:

- Phuong phap phan tich, téng hop: Nham 1am sang to van dé 1y luan co
ban vé kinh doanh bat dong san; nhimg su ruom ra, chong chéo trong cac quy
dinh ctia phap luat hién hanh. Phuong phap nay duoc sir dung xuyén sudt luan
van.

- Phuong phap thong ké: Nham thong ké cac vin ban phap lut diéu chinh
vé kinh doanh bat dong san Viét Nam. Phuong phap nay dugc st dung cha yéu
o chuong 1 va 2.

- Cac phuong phap nghién ctru khac: Phuong phap so sanh mot s6 quy dinh
Ve kinh doanh bat dong san trong hé thong phéap luat Viét Nam nham dua ra mot
sO kién nghi phu hop véi thuc tién ¢ nudc ta noi chung, va tinh Thira Thién Hué
noi riéng. Phuong phap nay duoc st dung cha yéu & chuong 3.

- Hé thdng cac phuong phap nghién ciru néu trén trong luén van duoc su
dung linh hoat, c6 sy két hop gitra cac phuong phap nghién ciru tuy theo ting noi
dung nghién ctru, ting van dé nghién ciru va timg phan nghién ctu dugc trién
khai trén thuc té; do d6, cac phuong phap nghién ciru duge dong thoi str dung, co
su két hop chur khong ap dung vao luan van mot cach roi rac, tich biét.

6. Nhirng déng gép méi cina dé tai

Luan van 1a cong trinh khoa hoc nghién ctru tuong dbi toan dién va c6 hé
thong vé phép luat kinh doanh bat dong san. Nhitng dong goép mdi nodi bat cia
luan vin thé hién ¢ nhitng ndi dung sau:



6.1. V& ly thuyét

Luan van da lam sang td6 mot sb6 van dé 1y luan rat co ban, quan trong vé
phap luat kinh doanh bat dong san, dic biét 1a van dé khai niém kinh doanh bat
dong san; cac dic diém dic trung cua phap luat kinh doanh bét dong san, co SO
khoa hoc cua viéc xay dyng phap luat vé kinh doanh bat dong san, cac yéu tb
anh hudng dén vi¢e thue hién phap luat vé kinh doanh bat dong san. Viéc 1am
sang to nhiing Van dé 1y luan nay s€ la co so dé tiép can cac quy dinh cua phap
luat hién hanh vé kinh doanh bat dong san, la dinh huong cho viée kién nghi
hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san.

6.2. Vé thuc tién

Luén van phan tich, danh gia mot cach tuong d6i, toan dién thuc trang cac
quy dinh phap luat Viét Nam vé kinh doanh bat dong san va thuc tién thuc hién
nhimg nam gan day, chi rd nhitng han ché, bat - cap trong cac quy dinh cua phap
luat va nhiing ton tai, vuéng mac trong thuc tién thyc hién kinh doanh bat dong
san tai dia ban tinh Thira Thién Hué.

Luén vin kién nghi stra d6i, bd sung mot s6 quy dinh cta Luat Kinh doanh
bat dong san nham hoan thién phap luat kinh doanh bat dong san cua Viét Nam
vé van dé nay, tir 46 gop phan bao dam quyén kinh doanh ctia nguoi dan, nang
cao hi€u qua thyc hién hoat dong kinh doanh bat dong san trong thuc tién.
Nhiing kién nghi nay dugc dua ra dya trén co s6 khoa hoc va thuc tién, phu hop
voi dudng 161, chu truong cua Pang vé cai cach tu phap va xay dung Nha nudc
phap quyén Viét Nam xa hoi chu nghia cling nhu dap tmg yéu cau hoi nhap kinh
té qudc té ciia Viét Nam.

7. Két cau ciia dé tai

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, ndi dung
luan vian gém 3 chuong.

Chuong 1: Mot s6 van dé Iy luan phap luat vé kinh doanh bat dong san

Chwong 2: Thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé kinh
doanh bat dong san

Chwong 3: Giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién
phap luat vé kinh doanh bat dong san



- - Chwong 1 )
MOQT SO VAN PE LY LUAN PHAP I:UAT VE
KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khai quéat vé kinh doanh bat déng san

1.1.1. Khéi niém, dic diém, phan logi bét déng san

1.1.1.1. Khai ni¢m bar dgng san

Tai san |a van dé trung tam, ct 16i cua moi quan hé xa hoi n6i chung va quan
hé phap luat noi riéng. Khai niém vé ta| san cho dén hién nay van chi mang tinh
chat liét ke, khéi quat chua mang tinh tong hop.Theo phap luat hi¢n hanh, tai san la
vat, tién, gidy to c6 gid va quyén tai san; Tai san bao gom bat dong san va dong
san; BAat dong san va dong san co thé 1a tai san hién co va tai san hinh thanh trong
twong lai (Biéu 105 BLDS 2015). Binh nghia nay khong nhiing liét ké céc loai tai
san ma con phan chia tai san vé co ban thanh hai loai: bat dong san va dong san.
Nhu vay, bat dong san trudc hét 13 mot loai tai san.

Viéc phan loai tai san thanh “bat dong san” va “dong san” c6 nguon goc tir
Luat c6 La M4, theo d6 bat dong san khong chi 1a dat dai, cia cai trong long dat
ma con la tat ca nhiing gi dugc tao ra do strc lao dong cua con ngudi trén manh
d4t. Bat dong san bao gom cac cong trinh xay dung, cay trdng, vv., va tat ca
nhitng gi lién quan dén dat dai hay gan lién véi dat dai, nhitng vat tren mat dat
cling véi nhitng bo phan cau thanh 1anh thé.

Nhu vay, khéi niém bat dong san rét rong, da dang va can duoc quy dinh cu
thé bang phap luat cia mdi nudc va cé nhiing tai san c6 qudc gia cho 1a bat dong
san, trong khi quéc gia khac lai liét ké vao danh muc bat dong san. Hon nita, cac
quy dinh vé bat dong san trong phéap luat caa Viét Nam Ia khai niém mo ma cho
dén nay chua c6 cac quy dinh cu thé danh muc céc tai san nay. Chu yéu ciing
lién quan dén dat dai va céc tai san khac gan lién voi dat dai nhu: nha, cong trinh
xay dung, cay lau nam, cay ring gan lién véi dat.

1.1.1.2. Bdc diém cua bdt dong san

CO6 rat nhiéu cach xac dinh dic diém cua bat dong san theo nhiéu quan
diém khac nhau. Cac nha kinh té xac dinh bat dong san c6 hai nhém dic diém
chinh 1a nhom dic diém mang tinh chat vat 1y va nhom dic diém mang tinh kinh
té. Theo d6, nhém dic diém mang tinh vdt Iy bao gom tinh chat ¢ dinh, tinh
chat 1au bén, tinh chat duy nhat, doc déo, ca biét, tinh chiu anh huéng 13n nhau
va tinh thich tng. Nhém ddc diém mang tinh chat kinh té bao gom tinh gia tri
l6n caa bat dong san, tinh thanh khoan kém?'. C6 y kién khac cho rang, dic diém
co ban cua bat dong san chi géom tinh bat dong, tinh khong dong nhat, tinh khan
hiém, tinh bén viing trong doi song kinh té2. Nhung ciing co y kién xéac dinh bét
dong san co t6i chin dic diém: (1) Tinh ¢é dinh vé vi tri; (2) Tinh gia tri va c6

1 Bui Vian Huyén, DPinh Thi Nga, Quan 1y nha nuéce doi véi thi truang bat dong san & Viét Nam, Nxb. Chinh trj
qudc gia — Sy that, Ha Noi, 2011, tr. 12-15.

2 Pinh Van An (Chii bién), Chinh sach phat trién thi truong bat dong san ¢ Viét Nam, Nxb. Chinh tri quéc gia -
Su that, Ha Noi, 2011, tr. 22-23.



kha nang sinh 10i; (3) Tinh chiu tdc dong cua cac yéu tb tu nhién; (4) Co tinh
toan den cong ning va du doan duoc nhu cau phéat sinh; (5) C6 tudi tho kinh té
va tudi tho vat Iy; (6) C6 kha ning tai tao tai san; (7) Tinh khan hiém vi dién tich
dat dai c6 giéi han; (8) La su két tinh vat chat cé gia tri 16n so vai thu nhap cua
dan cu; (9) Giao dich bat dong san thudng kéo dai, thuong gap bién dong, cd su
tach biét hang héa va giao dich®.

Nhu vay, bt dong san ¢ nhiéu dic diém khac nhau, trong 6 c6 nhém dac
diém vé vat 1y va nhom dic diém vé kinh té. Viéc xac dinh nhimng dac diém co
ban cua bat dong san c6 vai tro, y nghia quan trong dbi véi viéc thiét ké, xay
dung thé ché thi truong bat dong san nham khai , thac, st dung téi da hiéu qua
cua tai san bat dong san. Trén co sé cac dic diém néu trén, ching ta thdy mot sb
dic diém co ban cua bat dong san c6 thé anh huong téi viéc xay dung, hoan
thién thé ché thi truong bat dong san, cu thé nhu sau:

Bdt dong san co tinh bar déng, khong thé di doi.

Bdt dong sdan c¢o tinh khéng dong nhat vé gia.

Bdt dong san co tinh khan hiém.

Bdt dong san co tinh thanh khodn kém.

1.1.1.3. Phan logi bdt déng sdan

Bat dong san c6 dau tu xay dung gom: bat dong san nha o, BDS nha xudng
va cong trinh thuong mai - dich vy, bat dong san ha tang (ha tang ky thuat, ha
tang x4 hoi), bt dong san 14 tru s 1am viéc v.v..

1.1.2. Khéi niém, dac diém va phan logi kinh doanh bt déng san

1.1.2.1. Khé&i niém kinh doanh bdt déng san

Khai niem kinh doanh

Kinh doanh 1a mét trong nhitng khai niém nén tang cua linh vuc phép luat
kinh té va ludn gan véi cac chu thé kinh doanh. Trong thuc tién cua nén kinh té
hang hoa nhiéu thanh phan theo co ché thi truong ¢ nudc ta, nguoi ta cd thé
quan niém vé kinh doanh kha don gian, d6 1a hanh vi nham muc dich kiém loi
nhuan théng qua nhitng hoat dong khac nhau nhu san xuat, budn béan, 1am dich
vu...A,

1.1.2.2. Bdc diém cua kinh doanh bdr déng sdn

Nhitng dac diém chinh dbi véi bt dong san nhu: tinh cuc bo va khu vuc;
tinh 1au dai; tinh anh hudng 1an nhau... tao nén nét dic trung riéng cia hoat
dong kinh doanh bat dong san so vdi cac hoat dong kinh doanh khéc.

Thit nhat, déi twong cia kinh doanh bat déng san la bat déng san, loai tdi
san co gid tri cao

Thet hai, kinh doanh bdt déng san mang tinh cuc bg va khu viec

Thet ba, kinh doanh bdr déng sdan 1a hoat déng l1au dai

Thet tu, kinh doanh bdt dong san chiu anh hweéng 1dn nhau

3 Dodn Thi Hong Nhung (Chu bién), Phap luat vé tao dung ding cip va thwong hiéu mdi gisi bat dong san &
Viét Nam, Nxb. Lao dong va Xa hoi, Ha Néi, 2010, tr.24-26.

4 Trwong PH Luat thanh phé H6 Chi Minh (2017), Giéo trinh Phép luat vé chu thé kinh doanh, NXB Hdong Bl
—Hoi luat gia Viét Nam, tr. 13.



1.1.2.3. Phan logi kinh doanh bdt dgng sdan

Viéc phan loai hanh vi kinh doanh bat dong san cé thé can ctr doi tuong
BDS dua vao kinh doanh, hodc cin ¢t vao ban chét cia hanh vi kinh doanh
hang hoa BDS, c6 thé phan chia kinh doanh BDS thanh céc loai khac nhau.

*Can cir vao bat dong san dwa vao kinh doanh cd thé phan chia kinh doanh
bat dong san thanh kinh doanh BPS ¢6 san va kinh doanh BDS hinh thanh trong
tuong lai.

- Kinh doanh BBS c¢6 sin 1a kinh doanh Nha cong trinh xay dung, cac loai
d4t dugc phép kinh doanh quyén sir dung dét theo quy dinh cua luat dat dai;

- Kinh doanh BDS hinh thanh trong tuong lai l1a kinh doanh Nha céng trinh
xay dyng trong qua trinh xay dung va chua dugc nghiém thu dua vao st dung.

*Can cr vao ban chat ctia hanh vi kinh doanh, c6 thé phan chia kinh doanh
bat dong san thanh hoat dong kinh doanh hang hoa bat dong san va hoat dong
kinh doanh dich vu bat dong san.

- Kinh doanh hang héa bdt déng san.

- Kinh doanh dich vu bdr déng san. .

1.1.3 Y nghia ciia kinh doanh bt déng sdn

Kinh doanh bat dong san 1a mot nganh phat trién lau doi trén thé gidi
nhung ¢ nuéc ta thi thuc su chi mai phat trién trong thoi gian ngan. Do vay
nhitng van dé lién quan dén kinh doanh bat dong san, thi truong bat dong san chi
mé&i bude dau duoc dai bo phan nguoi dan tiép can va dan hinh thanh co ché
hoat dong nhu dbi véi cac linh vuc khac dd co tir lau trong hoat dong kinh
doanh.

Kinh doanh bat dong san 14 mot hoat dong kinh doanh mang tinh dac thi
trong hoat dong thuong mai. B6i voi linh vuc kinh doanh bat dong san ngoai
yéu tb sinh loi thi van dé dam bao vé sy on dinh, phat trién kinh té x& hoi phai
duogc quan tam ding muc.

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

1.2.1. Khéi niém, dic diém phap lugt vé kinh doanh bdr déng san

*Khai niém phap ludt vé kinh doanh bdt déng san

O Viét Nam trong mot thoi gian dai, hoat dong kinh doanh bat déng san
duong nhu it duoc phép luat dé cap. D6 1a thoi ky ma nén kinh té dugc quan ly
boi co ché ke hoach hoa, tap trung, quan liéu, bao cap. Trong co ché do, Nha
nudc tro thanh mot trung tdm chi huy truc tlep quan ly, diéu hanh moi hoat dong
san Xuat — Kinh doanh cling nhu phén phdi san pham x& hoi. Doanh nghiép
khong c6 quyén tu cha trong viéc lya chon linh vuc kinh doanh, khéng duoc tu
chu vé xay dung phuong an, ké hoach kinh doanh. Moi cong doan cua qué trinh
san xuét — kinh doanh déu thuc hién theo sy chi huy ctiia Nha nudc.

*Pgc diém phap lugt vé kinh doanh bdr déng san

Duéi goc do 1a mot phap luat chuyén nganh cé lién quan dén nhiéu nganh
luat khac nhau, luat kinh doanh bat dong san c6 nhimg dic diém lién quan dén
van ban luat chung va cac van ban luat chuyén nganh.



1.2.2. Khung phap lugt d@iéu chinh vé kinh doanh bar dgng sin

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

C6 thé phan thanh nhirng nhom nhu sau:

- Hé théng phép luat vé kinh doanh bat dong san

- Hé thong phép ludt lién quan dén nha ¢

- Hé thong phap luat lién quan dén xay dung

- Hé thong phap luat lién quan dén dat dai

- Hé thdng phép luat lién quan dén thué

- Hé théng phap luat lién quan

1.2.3. Cac nguyén tac phap lugt vé kinh doanh bédr dgng san

bay 1a nhimg yéu cau co ban d6i vé6i cac tha thé kinh doanh bat dong san
va la co so dé quan ly nha nudc vé kinh doanh bat dong san. Cac nguyén tac nay
duoc quy dinh tai Piéu 4 Luat KDBDS 2014, bao gom:

- Binh dang trudc phap luat; tu do thoa thuan trén co sd ton trong quyén va
loi ich hop phap clia cac bén thong qua hop dong, khong trai quy dinh cia phap
luat.

- Bat dong san dua vao kinh doanh phai c6 du diéu kién theo quy dinh cua
Luat nay.

- Kinh doanh bat dong san phai trung thyc, cong khai, minh bach.

- T6 chuc, ca nhan co quyén kinh doanh bat dong san tai khu vuc ngoai
pham vi bao vé qudc phong, an ninh theo quy hoach va ké hoach sir dung dat
dugc co quan nha nude co thim quyén phé duyét.

1.2.4. Ngi dung co ban ciia phép ludt vé kinh doanh bét déng sén

Nhém quy pham phap luat diéu chinh vé chu thé tham gia kinh doanh bét
dong san: chu thé kinh doanh bat dong san voi diéu kién dé duoc kinh doanh bét
dong san va pham vi kinh doanh bat dong san; khach hang tham gia hoat dong
kinh doanh bat dong san; cac co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat dong
san;

TIEU KET CHUONG 1

Noi dung cta chuong 1 trinh bay khai quat cac khai niém, dic diém, phan
loai bat dong san, kinh doanh bat dong san va phép luat kinh doanh bat dong
san. Ngoai ra con li¢t ké khung phap luat diéu chinh vé kinh doanh bat dong san
cing nhu y nghia va cac nguyén tdc co ban cua phap luat vé kinh doanh bat
dong san. Tir d6, cho thiy rang nhitng ndi dung co ban can nghién ctru ctia phap
luat kinh doanh bét dong san dugc phan chia thanh bén nhém chi yéu: chi thé
tham gia kinh doanh bat dong san, bat dong san dugc dua vao kinh doanh, hop
d6ng trong kinh doanh bat dong san, vi pham va xir Iy vi pham trong kinh doanh
bat dong san. Py 1a co sé 1y luan quan trong dé thuc hién nghién ctru nhimng
quy dinh cu thé trong chuong 2.



) Chuong 2 ) )
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUEZ HIEN PHAP
LUAT VE KINH DOANH BAT PONG SAN

2.1. Thuc trang phap luat vé kinh doanh bat déng san

2.1.1. Quy dinh phap lugt vé cha thé kinh doanh bdr déng san

*\/¢é loai chii thé kinh doanh bdt dgng sdn

Theo khoan 1 Didu 10 va Didu 11 Luat KDBDS 2014 (quy dinh vé pham
vi kinh doanh bat dong san), chu thé kinh doanh bat dong san bao gom: t6 chtc,
ca nhan trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai va doanh nghiép cé
von dau tu nuéc ngoai. Trong mot sb truong hop, phép luat lai c6 dé cap dén ho
gia dinh nhu mot cha thé kinh doanh bt dong san (Khoan 3 Diéu 53 Luat Nha &
2014, khoan 2 Piéu 10 Luat KDBDS 2014, khoan 1 Piéu 5 Nghi dinh
76/2015/ND-CP)3. Co cau chi thé nay dugce quy dinh gidng nhu co ciu chu thé
sir dung dat dugc quy dinh trong Luat Dat dai 2013. Tuy nhién, theo Luat Doanh
nghiép 2014 va Luat Pau tu 2014 thi khong c6 chua thé kinh doanh 1a “ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai”.

*V¢é diéu kign kinh doanh hang hoa bdr déng san

Thit nhdt, thanh 1ap doanh nghiép hoic hop tac xa;

Ther hai, c6 von phap dinh khong it hon 20 ty dong.

“Poi véi cac chi thé 1a chi dau tw dw an BPS con phai dap ang thém
cac diéu kién sau:

The nhdt, c6 ning luc tai chinh dé bao dam viéc str dung dat theo tién do
cta du an dau tu.

Ther hai, ky qui dé dam bao thuc hién du an:

- Muc ky qui dé bao dam thyc hién dy &n tir 1% dén 3% von dau tu cia du
an can ct Vao quy mo, tinh chat va tién do thuc hién cua ting du &n cu thé. Theo
khoan 3 Diéu 27 Nghi dinh 118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 quy dinh chi tiét
thi hanh mot so dieu cia Luat Pau tu ndm 2014 thi mirc ky quy dugc tinh bang
ty 1¢ phan trim trén vbn dau tu cua du 4n dau tu quy dinh tai van ban quyet dinh
chu truong dau tu hoic Gidy chung nhan ding ky dau tu theo nguyén tic liy
tién ting phan nhu sau:

a) D6i voi phan von dén 300 ty dong, mac ky quy 1a 3%;

b) Béi vai phan vén trén 300 ty dong dén 1.000 ty dong, mac Ky quy 13 2%;

¢) Béi vai phan vén trén 1.000 ty dong, mac ky quy 1a 1%.

*\/é pham vi kinh doanh hang hoa bét déng san

Péi voi hanh vi kinh doanh nay, phap luat quy dinh khac nhau tiy thudc
vao loai chu thé:

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

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

5 H} gia dinh c6 thé 1 chii thé dau tu nha ¢ xa hoi; dau tw dy an bat dong san dé kinh doanh c6 von dau tu dudi
20 ty (khong tinh gia tri quyen sir dung dat). .
6 Xem cac Khoan 13 - 17 Bieu 3 Luat Dau tu 2014; Khoan 7 — 9 Diéu 4 Luat Doanh nghiép 2014.
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¢) Déi vé6i dat duge Nha nude giao thi dugce dau tu xdy dung nha ¢ dé ban,
cho thué, cho thué mua; chuyén nhuong quyen su dung dat dudi hinh thirc phan
16, ban nén theo quy dinh cua phap luat ve dat dai; dau tu xay dung ha tang ky
thuat nghia trang, nghia dia dé chuyén nhuong quyén su dung dat gan véi ha
tang ky thuat do;

d) Béi voi dht dugc Nha nude cho thué thi duge dau tu xay dung nha & dé
cho thué; dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung khéng phai 1a nha & dé bén,
cho thué, cho thué mua;

d) Pi voi dat duge Nha nudc cdng nhan quyén sir dung dat thi dugce dau
tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

e) Bdi véi dat nhan chuyén nhuong cua té chic, ho gia dinh, c4 nhan thi
dugc dau tu xay dung nha, cdng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

) Di voi dat thué cua td chuc, ho gia dinh, ca nhan thi duge dau tu xay
dung nha, cong trinh xay dung dé cho thué theo ding muc dich st dung dat;

h) Nhan chuyén nhuong toan bo hoac mot phan du an bat dong san cia chu
dau tu dé xay dung nha, cong trinh xay dung dé béan, cho thué, cho thué mua;

i) Nhan chuyén nhuong, thué quyén su dung dat caa to chuc, ho gia dinh,
ca nhan dé dau tu xay dung ha tang k¥ thuat dé chuyén nhuong, cho thué dat da
c6 ha tang ky thuat do.

2.1.2. Quy dinh phap ludt vé bdt dgng sin dwoc dwa vao kinh doanh

2.1.2.1. Cac logi bat dong san dwoc dwa vao kinh doanh

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

(i) Nha, cong trinh xay dung c6 sin cua cac to chic, c& nhan;

(i) Nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai cta c4c t6 chic, cé
nhan;

(iii) Nha, cbng trinh xay dung la tai san cong dugc co quan nha nudc €O
tham quyén cho phép dua vao kinh doanh;

(iv) Cac loai dat duoc phép chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén six
dung dat theo quy dinh caa phép luat vé dat dai thi duoc phép kinh doanh quyén
sir dung dat.

Quy dinh vé kinh doanh nha, cong trinh xdy dwng. Nha, cong trinh xay
dung cin c VAo tinh trang “tdn tai” duoc chia thanh hai loai: Nha, céng trinh
xay €0 san va nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai.

Quy dinh vé nha ¢ dwa vao kinh doanh. Theo khoan 1 Diéu 3 Luat Nha &
2014 thi “Nha ¢ 1a céng trinh xay dung véi muc dich dé & va phuc vu cac nhu
cau sinh hoat cia hé gia dinh, cd nhdn”.

Quy dinh vé kinh doanh quyén sir dung dat. Kinh doanh quyén sir dung
dét dugc xem la mot hinh thire kinh doanh bat dong san bai thuc chat né 1 viéc
kinh doanh dat dai boi quyén su dung dat khong phai la bat dong san.

a) Co gidy chizng nhdn vé quyén si dung ddt theo quy dinh cia phap lugt
vé dat dai;

b) Khdng c6 tranh chdp vé quyén si dung dat;
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¢) Quyén sir dung dat khong bj ké bién dé bao dam thi hanh an;

d) Trong thoi han siz dung dat”.

Thez nhat, kinh doanh quyén sir dung dat trong du &n nha 6.

Thet hai, kinh doanh quyén str dung dat trong khu cdng nghiép, khu cong
nghé cao, khu kinh té.

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

Piéu kién ciia bat dong san hinh thanh trong twong lai dwgc dwa vao
kinh doanh.

That nhdt, du &n bat dong san phai cac cd gidy to sau:

Thiz hai, diéu kién vé tha tyc.

Thet ba, diéu kién vé bao lanh trong béan, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai

2.1.2.2. Cong khai théng tin vé bar déng sdan dwa vao kinh doanh

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

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

2.1.3. Quy dinh phap lugt vé hgp déng kinh doanh bdt dgng sdn

2.1.3.1. Céc loai hgp déong kinh doanh bdr déng san, hinh thirc va thoi
diém ¢6 hiéu luc cia hop dong kinh doanh bdt déng san

*Céac loai hop dong kinh doanh bat dong san

Theo quy dinh caa phap luat, hop dong kinh doanh bat dong san phai dugc
lap thanh van ban (Khoan 2 Didu 17 Luat KDBDS 2014). Cac loai hop ddng nay
bao gom:

- Hop dong mua béan nha, cong trinh xay dung;

- Hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung;

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

- Hop dong chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat;

- Hop dong chuyén nhuong mot phan hozc toan b du an bat dong san.

Vin dé cdng ching, chieng thuc hop déong kinh doanh bdt dgng sdn

Ther nhdt, céng chang, chiing thuc bat buoc

Thaz hai, cdng chung, ching thuc tu nguyén

Thoi diém cé hiéu luc cia hep dong trong kinh doanh bat dong san

2.1.3.2. Poi twong dwoc mua, nhdn chuyén nhuwong, thué, thué mua bat
déng san cua doanh nghiép kinh doanh bdt dong sdan

Theo Piéu 14 Luat KDBDS 2014 thi cac ddi tuong duwoc mua, nhan chuyén
nhuong, thué, thué mua bat dong san cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san
tai Viét Nam gém:

2.1.3.3. Ngi dung cuia hgp dong kinh doanh bdt déng san

Cac loai hgp dong kinh doanh bat dong san déu di dugc quy dinh vé biéu
mau (Phy luc ban hanh kém theo Nghi dinh 76/2015/NB-CP). Cac hop dong
mau trong kinh doanh nay cé gia tri dé cac bén tham khao trong qué trinh
thuong thao, ky két hop dong chir khdng bat budc phai 1am theo “nguyén ban”.
C4c bén c6 thé thoa thuan dé sira doi, bo sung cac diéu, khoan trong hop dong
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mau nhung hop déng do cac bén ky két phai bao dam co day du céc ndi dung
chinh di duoc quy dinh tai Piéu 18, Piéu 47 va Diéu 53 Luat KDBPS. Noi
dung cu thé trong hop ddng do c4c bén thoa thuan nhung khong duoc trai Voi
quy dinh caa phap luat (Diéu 7 Nghi dinh 76/2015/ND-CP).

*Hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung

Nguyén tic mua ban nha, cong trinh xay deng. Pay 1a nhitng yéu cau co
ban d6i voi hoat dong mua ban nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bat
dong san.

*Hgp dong cho thué nha, cdng trinh xay deng

Nguyén tiac cho thué nha, cong trinh xay dwng. Theo Diéu 25 Luat
KDBDS 2014 thi: “Nha, cbng trinh xay dung cho thué phdi bdo dam chat
lirong, an todn, vé sinh méi trirong va cac dich vu can thiét khdc dé van hanh, sir
dung binh thuong theo céng nang, thiét ké va cac théa thudn trong hop dong”.

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

Theo Khoan 1 Diéu 3 Luat KDBDS: “Thué mua nha, cong trinh xay dung
la thoa thuan gitra cac bén, theo do bén thué mua thanh toan truéc cho bén cho
thué mua mot khoan tién va duoc sir dung nha, cong trinh xay dung do; s tién
con lai duoc tinh thanh tién thué; sau khi d thanh toan du sd tién thué mua thi
bén thué mua tro thanh cha so hitu ddi véi nha, cong trinh xay dung d6”.

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

*Hop dong chuyén nhwong hop dong thué mua nha, cong trinh xay
dung

Pay 1a mét trong nhitng noi dung mai cua Luat KDBDS 2014 bai no cho
phép chi thé thué mua chuyén nhuong hop déng thué mua nha, céng trinh xay
dung (da c6 san).

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

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

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

bay la viéc bén mua (hodc thué mua) chuyén nhuong lai quyen mua (thué
mua) cia minh cho chu thé khéc. Thuc chat, chuyén nhuong hop dong mua bén,
thué mua nha & hinh thanh trong twong lai la viéc cac chu sé hitu “tuong lai”
ban lai mot phan “quyén so hiru” ctia minh khi chua dugc thuc su sé hitu cin
nha trong tuong lai ctia minh. Van dé nay duoc quy dinh cu thé nhu sau:
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*Gia ca va thanh toan trong hop dong giao dich kinh doanh bat dong
san

Vé gia cd, theo Piéu 15 Luat KDBDS 2014 thi: “Gia mua ban, chuyén
nhirong, cho thué, cho thué mua bdr déng san do cac bén thsa thudn va duoc
ghi rd trong hop déng. Trieong hop Nha miede c¢é quy dinh vé gia thi cac bén
phai thuc hién theo quy dinh do”.

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

Thanh toan trong mua ban, thué¢ mua bat dong san hinh thanh trong
twong lai. So véi quy dinh ddi véi kinh doanh nha, cong trinh xay dung cé san,
viéc thanh toan trong kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai c6
nhitng diém khac biét nhat dinh.

2.1.4. Quy dinh phap ludt vé ddu tw kinh doanh bdt dgng sdn

Theo quy dinh tai Piéu 7 Luat KDBDS 2014, chinh sach cia nha nuéc doi
v6i dau tu kinh doanh bat dong san:

(i) Nha nuéc khuyén khich to chtc, ca nhan thuoc cac thanh phan kinh té
dau tu kinh doanh bat dong san phd hop véi muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi
cua dat nudc trong tung thoi Ky va timg dia ban.

(ii) Nha nudc khuyén khich va cé chinh sach mién, giam thué, tién st dung
dat, tién thué dat, tin dung wu dai cho to chuc, ca nhan dau tu xay duyng nha ¢ xa
hoi va du 4n duoc wu dai dau tu.

(iii) Nha nu6c dau tu va khuyén khich t6 chirc, ca nhan dau tu xay dung
cong trinh ha tang ki thuat ngoai hang rao cua du &n; hd trg dau tu xay dung
cong trinh ha tang k¥ thuat trong hang rao ddi véi du an duge wu dai dau tu.

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

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

2.1.4.1. Quy dinh phap ludt vé dau tw phat trién nha ¢ thirong mai

*Quy dinh d6i voi du 4an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai va lya chon
chu dau tu du &n

Theo Khoan 1 Diéu 22 Luat Nha ¢, du 4n du tu xay dyng nha thuong mai
phai duoc 1ap, tham dinh, phé duyét va trién khai thuc hién theo quy dinh cua
Luat Nha & va phap luat vé xay dung’.

*Lwa chon chi dau tu du &4n xay dung nha ¢ thuong mai

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

*Truong hop du an thuoc dién phai co van ban chap thuan chua truong dau
tu ctia Tha tuéng Chinh pha theo quy dinh tai Khoan 4 Biéu 9 caa Nghi dinh
99/2015/ND-CP thi Uy ban nhan dan cap tinh phai lam tha tuc dé nghi Tha
tuéng Chinh phu c6 van ban chap thuan chu truong dau tu theo quy dinh tai

7 Xem thém Nghi dinh 59/2015/ND-CP ngay 18/6/2015 vé quan ly dy an dau tu xay dung.
14



Diéu 10 va biéu 11 cia Nghi dinh nay trude khi thuc hién lya chon cha dau tu;
néu du an thudc dién quy dinh tai Khoan 5 Biéu 9 cua Nghi dinh 99/2015/ND-
CP thi S¢ Xay dung phai béo cao Uy ban nhan dan cap tinh c6 vin ban chap
thuan chu truong dau tu trude khi thuc hién lya chon chu dau tu.

*Huy dong von dé phét trién nha & thuong mai

~ Theo Biéu 69 Luat Nha & thi von phuc vu cho phét trién nha ¢ thwong mai bao
gom:
2.1.4.2. Quy dinh phap ludt vé ddu te phat trién nha ¢ x& hgi
*C4c hinh thac phat trién nha & xa hoi
Theo Biéu 53 Luat Nha &, viéc phat trién nha & xa hoi co thé duoc thuc
hién theo cac hinh thic sau day:

(i) Nha nuée dau tu xay dung nha & x& hoi bang von ngan sach nha nudc,
cong trai qudc gia, trai phiéu, von hd trg phat trién chinh thtc, vén vay wu dai
cuia cac nha tai tro, von tin dung dau tu phat trién cia Nha nuéc hoic dau tu xay
dung theo hinh thiic hgp déng xay dung - chuyén giao trén dién tich dat duoc
xac dinh dé xay dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh dé cho thué, cho thué mua.

(ii) Doanh nghiép, hop tac xa boé von dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi dé cho
thué, cho thué mua, dé ban hoic mua, thué nha ¢ dé cho ngudi lao dong trong
don vi minh thué nhung c6 sy wu dai cia Nha nudc theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 58 va Diéu 59 ciia Luat Nha 6.

(iii) Ho gia dinh, c4 nhan bo vén dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi trén dién
tich dat & hop phap ctiia minh dé cho thué, cho thué mua, ban nhung c6 sy vu dai
ctia Nha nude theo quy dinh tai Diéu 58 cua Luat Nha O.

*Y@u cau d6i voi dyu an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi

Theo Diéu 54 Luat Nha o, du an nha o x& hoi phai dap tmg cac diéu kién:

(i) Pap ng cé&c yéu cau quy dinh tai Diéu 19 cua Luat Nha 08; trudng hop
xay dung nha & x& hoi chua co trong chuong trinh, ké hoach phét trién nha ¢ duoc
phé duyét thi Uy ban nhan dan cap tinh phai ghi lay y kién cua Hoi dong nhan dan
cling cap trude khi quyét dinh chu truong dau tu du an xay dung nha .

(ii) Uy ban nhan dan cap tinh phai quy hoach khu vuyc riéng dé lap du &n
dau tu xay dung nha ¢ xa hoi dé cho thué.

(iii) D4i vai dur an xay dung nha & xa hoi ma khdng thudc khu vuc phai 1ap
dur 4n dau tu xay dung nha ¢ x& hoi riéng dé cho thué quy dinh tai khoan 2 Diéu
54 Luat Nha & thi chu dau tu phai danh téi thiéu 20% dién tich nha ¢ xa hoi
trong dy an dé cho thué; chu dau tu dugc hudng co ché vu dai xay dung nha &
dé cho thué theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 58 cua Luat Nha ¢ dbi véi phan dién
tich 20% nha & x& hoi dé cho thué va duoc ban nha & nay cho nguoi dang thué
theo quy dinh vé ban nha & x& hoi sau thoi han 05 nam cho thué.

(iv) Du an dau tu xay dung nha & x& hoi phai duoc co quan nha nudc cé
tham quyén quan ly, kiém soét vé chat luong, tiéu chuan dién tich, gia thué, gia
thué mua, gia ban va viéc xét duyét doi tugng dugc thué, thué mua, mua nha o.

8 C4c yéu cau chung dbi véi du an nha ¢.
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*Xac dinh chu dau tu du an xay dung nha ¢ x& hoi

(i) Boi véi nha ¢ xa hoi duge dau tu bang ngudn von hogc hinh thic quy
dinh tai khoan 1 Dleu 53 cua Luat Nha & (vén ngan sach nha nudc) thi Bo Xay
dung neu la HQUOn Von dau tu cta trung wong hodc co quan quan ly nha ¢ Cap
tinh néu 1a nQUOn Von dau tu cua dia phuong béo cdo ngudi 6 tham quyén
quyét dinh dau tu quyét dinh lya chon chi dau tu.

(i) D6i voi nha & xa hoi dugce dau tu khong phai bang nguon von hogc hinh
thire quy dinh tai khoan 1 Diéu 53 cua Luat Nha ¢ (khong phai vén ngan sach
nha nudc) thi co quan quan ly nha ¢ cap tinh bao cao Uy ban nhan dan cap tinh
thue hién lya chon cha dau tu theo quy dinh nhu sau:

(iii) Dbi véi ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau dau tu xay dung nha ¢ X hoi
trén dién tich dat & hop phép cua minh thi ho gia dinh, c4 nhan d6 thuc hién viéc
dau tu xay dung nha ¢ xa hoi.

2.1.5. Quy dinh phép lugt vé vi pham va xa ly vi pham trong kinh doanh
bét déng san

Theo Diéu 8 Luat KDBBS 2014, cac hanh vi bi cam bao gom:

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

(i) Quyét dinh viéc dau tu du &n bat dong san khdng phd hop vai quy
hoach, ké hoach da dugc co quan nha nu6ce c6 tham quyen phé duyét.

(iii) Khong cong khai hoac cong khai khong day du, trung thuc, thdng tin
vé bit dong san.

(iv) Gian Ian, lra doi trong kinh doanh bt dong san.

(v) Huy dong, chiém dung vén trai phép; st dung vén huy dong cua to
chuic, c& nhan va tién tng trudc cua bén mua, bén thué, bén thué mua bat dong
san hinh thanh trong twong lai khong dung muc dich theo cam két.

(vi) Khdng thyc hién hoac thuc hién khong day du nghia vu tai chinh voi Nha
nudc.

(vii) Cap va sir dung chiing chi hanh nghé méi gisi bat dong san khdng
dang quy dinh cta Luat nay.

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

2.1.5.1. Cac logi hanh vi vi pham va hinh thic xiz phat

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

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

(iii) Vi pham quy dinh vé quan ly, sir dung thdng tin vé nha ¢ va thi truong
bat dong san

(iv) Vi pham quy dinh vé dao tao, boi dudng kién thicc hanh nghé mai giéi
bat dong san, diéu hanh san giao dich bat dong san

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

(vi) Vi pham hoat dong kinh doanh, quan ly sir dung nha chung cu
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2.1.5.2. Hinh thic xi phat va bién phap khdac phuc hdu qud

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

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

* Hinh thac xa phat bo sung:

2.1.5.3. Tham quyén xi phat

Noi dung nay dugc quy dinh tu Piéu 69 — Diéu 78 Nghi dinh
139/2017/ND-CP. Ngudi c6 tham quyen Xtr phat bao gom chu tich UBND céc
cap va thanh tra chuyén nganh vé xay dung. Tham quyén xur phat cu thé cua
ting chu thé duoc quy dinh theo ting cap ¢ tham quyen

2.1.6. Pdnh gid thuc trang quy dinh phdp ludt vé kinh doanh bit dpng sin

Mac du Luat KDBBDS 2014 va cac van ban phap luat cé lién quan da co
nhiéu stra do6i, bo sung va da khac phuc dugc nhiéu han ché so voi trude day
nhung thuc tién van con mot sé vudng mac, bat cap can phai tiép tuc nghién cau
dé hoan thiéen.

2.1.6.1. Vé quy dinh chui thé kinh doanh bdt déng san

Hién nay cac quy dinh vé chu thé kinh doanh bat dong san chiu su chi phoi
cta nhiéu van ban quy pham phap luat nén cac chu thé kinh doanh bat dong san
co ban da dap tmg dugc cac yéu cau theo nhu cau hién tai. Ngoai cac diéu kién
vé viéc thanh 1ap doanh nghiép va phai c6 vén phap dinh, cac chu thé 1a cha dau
tu du 4n bat dong san phai con dap tng thém cac diéu Kién nhu c6 ning luc tai
chinh dam bao viéc str dung dét theo tién d6 caa du an dau tu®, ky quy dé dam
bao thuc hién du an.

2.1.6.2. Vé logi bdt dong san dwoc dwa vao kinh doanh

Vé co ban thi bat dong san dugc dua vao kinh doanh theo Luat KDBDS
hién hanh chi c6 2 loai: cong trinh xay dung (gom cac loai nha) va quyén st
dung dat. C4c loai bat dong san khac chua c6 quy dinh cu thé vé viéc kinh doanh
(nhu cay lau nam, ring cay,...).

2.1.6.3. Vé hop dong trong kinh doanh bdt déng san

Céac quy dinh vé hop dong trong kinh doanh bat dong san co ban phi hop
véi cac quy dinh chung cua BLDS 2015 va nhiing nguyén tic caa Luat KDBDS
2014.

2.1.6.4. Vé dau tu kinh doanh bdt déng sdn

Nhin chung, véi nhitng quy dinh nhu hién nay, viéc lya chon chi dau tu du
4n nha ¢ da duoc quy dinh theo cach thic canh tranh cong bang gitra cac nha
dau tu, dam bao cho viéc thuc hién du an kha thi va hiéu qua.

2.1.6.5.Vé vi pham va xi Iy vi pham trong kinh doanh bdr déng san

Céc quy dinh vé xir Iy vi pham tam 6n dinh. Pac biét 1a cac quy dinh vé xu
ly vi pham &p dung ché tai hanh chinh dugc quy dinh chi tiét kha day da voi
nhiéu diéu khoan c6 riéng mot Nghi dinh huéng dan thi hanh. Trong d6, ghi

¥ biéu 14, Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu vé quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 Bicu
cua Luat Dit dai 2013.
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nhan ca cac nguyén tic can thuc hién khi xt ly, cac hinh thic xa 1y hiéu qua:
hinh phat chinh, hinh phat bd sung, cac bién phéap khic phuc hau qua...khi quy
dinh cang chi tiét rd rang thi viéc ap dung phap luat cang thuan tién hon.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé kinh doanh bat déng san tai tinh
Thira Thién Hué

2.2.1. Nhing két qud dat dwec

2.2.1.1. Danh gia chung

T ndam 2015 dén nam 2019, tinh Thira Thién Hué co ban di hoan thanh
cac chi tiéu trong nghi quyét ctia ciia Hoi dong nhan dan tinh va cac chi tiéu
duoc Trung uong, chinh phu giao. Pic biét, véi nhitng két qua dat dugc cua tinh
Thira Thién Hué trong thoi gian qua dugc B Chinh tri danh gia cao va théng
nhat qua béo cdo téng két 10 nam thyuc hién két luan sb 48/KL-TW vé xay dung,
phat trién tinh Thira Thién Hué va d6 thi Hué dén nam 2020.

2.2.1.2. Két qud dat dwoc trong linh viec kinh doanh bdt déng sdan

- V& cap cap gidy chiing nhan quyén st dung dat: day 1a diéu Kién cin ban
dé dat dai dugc dua vao céc giao dich lién quan dén bat dong san

- Vé quy hoach, do thi

Ty 1€ phu kin quy hoach chung xay dung d6 thi dat 100%;

- V& thu hit cac doanh nghiép vao cac khu kinh té, khu céng nghiép

Hién nay, trén toan Tinh c6 146 du an dau tu con hiéu luc, véi tong sé vén
dang ky trén 100.000 ty dong (trong d6 34 du &4n FDI voi vén dau tu dang ky 1a
gan 68.000 ty dong).

2.2.2. Nhéing ton tai, hgn ché

Mic du viéc chap hanh phép luat vé kinh doanh bat dong san tai tinh Thua
Thién Hué co ban dat ket qua tot, tien do. Song, théng qua viéc nghién ciu, xem
Xet cac quy dinh phap luat vai tinh hinh thyc té tai dia phuong cho thay thuc tién
van ton tai khuyét diém.

- VVé nha & x& hoi

Theo quy dinh tai diém a, khoan 1, Diéu 58, Luat Nha & 2014 quy dinh vu
dai chu dau tu du an xay dung nha ¢ xa hoi “Puec mieén tién s dung dat, tien
thué ddat doi vé6i dién tich dat da dwoc Nha nwéc giao hodc cho thué dé dau tu
xay dung nha ¢ xa héi”; lién quan dén giao dat sach (da giai phong mit bang)
theo quy dinh tai diém b, Khoan 1, Diéu 15 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 ndm 2014 ctia Chinh phu vé viéc quy dinh.

2.2.3. Nguyén nhan cia nhang ton tai, han ché

Théng qua viéc tim hiéu phap luat vé hop dong kinh doanh bat dong san,
ddng thoi tir thuc tién ky két va thuc hién cac hop dong kinh doanh bat dong san
cho thay van con nhiéu van dé vudng mac xay ra nay sinh tir cac quy dinh cua
phap luat ciing nhu tir chinh mat nhan thire caa cac cha thé khi tham gia giao két
cdc hogp dong. D¢ thi truong kinh doanh bt dong san c6 the phat tricn cong
khai, minh bach thi can c6 sy déng gop to 16n ve viéc hoan thién phap luat ve
hop dong kinh doanh bat dong san, ciing nhu can dén su thay doi chinh tu duy
cua nhitng chi thé tham gia vao thi truong bat dong san.
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TIEU KET CHUONG 2

Nhitng quy dinh cua phap luat vé chu thé kinh doanh bat dong san duoc
trinh bay theo phan loai kinh doanh bat dong san va cac yéu cau ddi véi chu thé
vé diéu kién thanh l1ap doanh nghiép, diéu kién vé von phap dinh, pham vi kinh
doanh hang hoa bat dong san.

Tuy tung loai hang hoa ¢6 quy dinh cuy thé dé dua vao kinh doanh nhu diéu
kién d6i v&i nha, cong trinh xay dung; nha ¢; quyen st dung dét va tai san hinh
thanh trong tuong lai. Mot trong nhiing yéu cau quan trong do la cong khai
thong tin vé bat dong san dua vao kinh doanh nham bao dam quyén lgi cua
khach hang ciing nhu vé quan 1y nha nuéc trong linh vuc kinh doanh bat dong
san.

Céac quy dinh co ban vé hop dong kinh doanh bat dong san cé nhiing diém
khac biét so voi cac hop dong thuong mai khac nhu yéu cau hinh thuc, doi
tuong duoC mua, nhan chuyén nhuong, thué, thué mua va phuong thic thanh
toan. Do vay, nhiing quy dinh cua phép luat diéu chinh dén kinh doanh bat dong
san tir luat chung dén luat lién quan khac.

Hoat dong dau tu trong kinh doanh bat dong san la mot trong nhirng hoat
déng nén tang cho su phat trién cua thi truong kinh doanh bat dong san nén
nhitng quy dinh can thiét ¢dam bao cho yéu té phét trién cua thi truong luén dugc
chd trong trong cac luat Dau tu, luat Nha o, luat Dat dai va Luat Kinh doanh bt
dong san cuing cac van ban huéng dan thi thanh.

Hién nay vi pham va xir phat vi pham trong linh vuc kinh doanh bat dong
san da duoc ban hanh 01 Nghi dinh vé xu ly vi pham trong linh vuc hanh chinh.
Cac hanh vi vi pham d3 duoc liét ké kha day da va hinh thic, mac xa phat
tuong ung.

DPéanh gia cac quy dinh phap luat va thuc tién thyuc hién phap luat trén dia
ban tinh Thira Thién Hué co ban da dap ung duoc nhu cau cia cac chi thé tham
gia hoat dong kinh doanh bat dong san. Tuy van con nhiing quy dinh giy vudng
mac cho hoat dong thuc tién nhung hudng dan cua cac co quan chirc ning da
giai quyét cho cac truong hop cu thé.
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. ) . C]um’ng 3 o .
GIAlI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG’CAO HIEUOQUA
THUC HIEN PHAP LUAT VE KINH DOANH BAT PONG SAN

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dgng san

Nudc ta dang trong qua trinh xay dyng va phat trién vé kinh té xa hoi chua
ting c6 trong lich st nén rat can thlet phéi c6 dugc sy phat trién caa hé thong
phap luat phu hop. Trong thoi gian gan day, viéc chuyén doi trong tdm cta nén
kinh té tir ndng nghiép lac hau sang kinh té hang hoa va dich vu thi nhitng quy
dinh caa phép luat lién quan dén céc hoat dong kinh doanh ciing ngay cang duoc
quan tdm hon. Do vay Viéc d6i mai, hoan thién cac quy dinh cua phap luat va
nang cao hiéu qua ap dung phap lut can dam bao cac yéu cau sau:

3.1.1. Pinh hwéng hoan thién phap lugt pht hep véi quan diém, dwong
|6i ciia Péing va Nha nwéc

Chién luoc phét trién kinh té - xa hoi 10 nam 2011 — 2020 duoc théng qua
tai Pai hoi dai biéu toan quoc cia Pang Cong san Viét Nam khoa XI (thang
01/2011) tao co s& quan trong trong viéc dinh huéng hoan thién thé ché thic day
su phét trién caa thi truong bat dong san. Chién luoc khang dinh chu truong
“Phat trién lanh manh, bén viing thi truong bat dong san, ngin chan tinh trang
dau co; hoan thién co ché van hanh san giao dich bat dong san”'°. Tinh dén hién
nay thi co ban dd hoan thanh duoc mét phan chién lugc, tuy nhién can tiép tuc
xay dung va hoan thién thém dé dua vao chién lugc trong 10 nim tiép theo. Gan
day, Thu tuéng Chinh pha ban hanh chi thi s6 11/CT-TTg ngay 23 thang 4 nim
2019 vé mét sé giai phap thuc day thi truong bat dong san phat trién 6n dinh,
lanh manh theo d6 giao cho Bo Xay dung hoan thanh du an Luat sira doi, bé
sung Luat Xay dyng, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san dé trinh céc Cap
c6 tham quyén xem xét theo dung chuong trinh xay dung phap luat cua Quéc
hoi; bo sung chinh sach hd tro vé nha o dbi voi cac doi tuong la can b, cong
chtc, vién chire nha nude c6 kho khin vé nha & va khic phuc cac ton tai, bat cap
khac cho phl hop véi tinh hinh thyc té; ban hanh sta doi, bo sung quy chuan,
tiéu chuan xay dung d6i véi cac loai hinh nha & chung cu, cong trinh can ho du
lich (condotel), biét thy du lich (resort villa), van phong két hop luu tri ngin
han (officetel); nha tro, phong tro cho thué. Ban hanh quy ché quan Iy, van hanh
loai hinh cong trinh van phong két hop luu tra ngan han (officetel)™.

3.1.2. Pinh hwong hoan thign phap lugt phd hep véi yéu cau thuc tién

Hién nay nuéc ta van dang xay dung thi truong bat dong san ma céc bo
phan ciu thanh caa né dang phat trién kha riéng & nén can thiét co su théng
nhat va dong bo caa phap luat dé diéu chinh cac van dé lién quan nhiam tuong
thich véi nhau nhu mot hé thdng. Thuc tién dit ra 14 nén ban hanh mot luat sira

10 Hang Cong san Viét Nam: Vin kién Pai hoi dai biéu toan qudc 1an tha X1, Nxb. Chinh tri qubc gia — Su that,
Ha Néi, 2011, tr. 111.

1 Van phong Chinh phu, “Thu fueéng chi thi giai phdp thiic ddy thi trong bat déng san phat trién 1anh manh”,
Cong thong tin dién tir Chinh phu, ngay 24/04/2019 http:/vpcp.chinhphu.vn/Home/Thu-tuong-chi-thi-giai-phap-
thuc-day-thi-truong-bat-dong-san-phat-trien-lanh-manh/20194/25778.vgp
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nhiéu luat hay cb gang sira cac luat dé thao g vuéng méc, kho khan thi thuan
loi hon bai cac co quan soan thao, sira luat lai khong cé sy théng nhat. Co quan
nao xay dung luat thi cd gang bao vé nhitng quan diém ctia minh con khong dat
vao céi chung cua hé théng phép luat dan dén nhitng su chéng chéo, bat cap.

3.2. Giai phap hoan thign phép luit vé kinh doanh bat déng san

Xay dung va hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san can cé
nhiing giai phap can co va di vao thuc chat théng qua qué trinh ra soat cac quy
dinh hién c6 va giai quyét cac vuéng mac hién nay. Cac nhém giai phap phai
dugc phan tich trén co so khoa hoc:

3.2.1. Hoan thi¢n phap lugt vé chii thé kinh doanh bdt dgng sin

Vé quyén sé hiru bat dgng san

Mot trong nhiing yéu té quan trong hang dau d6i véi cac chu thé tham gia
vao hoat dong kinh doanh bat dong san 1a d6i tuong bat dong san c6 kha ning
chuyén giao, chuyén quyén so hitu duge hay khong. Pay 1a van dé phap Iy quan
trong trong viéc dua bat dong san vao kinh doanh c6 dung véi quy dinh cua
phap luat hay khong.

Vé diéu kién vén doi véi doanh nghiép kinh doanh bdt dgng sdn

Péi voi kinh doanh bat dong san ¢ san, mac von phap dinh khong dugc
thap hon 20 ty ddng nhu hién nay 13 qua cao d6i véi doanh nghiép nho nhung
hoat dong thuong xuyén, vi vay nén diéu chinh lai mac vén phap dinh cho phu
hop.

3.2.2. Hoan thién phap ludt vé cac nguyén tic trong hoat dpng kinh
doanh bdt dgng sdn

*Phap luat vé trung thuc trong hoat déng kinh doanh bat dong san

Mot trong nhiing nguyén tac cua BLDS 2015, nguyén tac chung trong linh
vuc luat tu, 13 yéu cau cac bén tham gia quan hé dan sy phai dam. bao tinh thién
chi, trung thuc. Néu mot trong cac bén khong dam bao tinh thién chi, trung thyuc
thi giao dich dan sy rat d& din dén vo hiéu va bén d6 phai chiu trach nhiém. Tuy
nhién, dén khi phéat sinh sy kién phap Iy mai di chang minh sy thién chi, trung
thuc thi e 1a d3 muon. Ma khi xdc dinh yéu té thién chi, trung thuc phdi c6
ching ciz d@é chiing minh'? d@é tranh nhimg truong hop dang tiéc xay ra.

* Ouy dinh phép ludt vé céng khai, minh bach trong hoat déng kinh doanh
bdt dong san

Tang cuong hoat dong du thau, dau gia trong kinh doanh bat dong san
trong cac dy an dau tu, dau thau quyén st dung dat nham bao dam gia cua bat
doéng san phu hop vai gia cua thi truong.

3.2.3. Hoan thign phap ludt vé giao dich kinh doanh bdt dgng sdn hinh
thanh trong twong lai

Vé binh déng trong giao két, thuc hién hgp dong gitra chu thé kinh doanh
bat dong san va khach hang, hién nay nhin chung van con c¢d su khong binh
dang vé quyén va nghia vu gitra doanh nghiép KDBBS vai khach hang, gay

12 Nguy@én Van Ctr, Tran Thi Hué, Binh luan khoa hoc b luat dan sy 2015, Nxb. Cong an nhéan dan, Tr. 16.
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thiét hai vé loi ich cho khach hang va anh huong dén méi truong kinh doanh. Do
vay, can tang cudng cac bi¢n phap kiém tra, kiém soat cua cac co quan ¢6 tham
quyén dbi vé6i chu thé kinh doanh; dleu ki¢n giao dich va hang hoa bit dong san
dua vao giao dich; cac hop ddng mau khi nha dau tu ky két véi khach hang; dac
biét taing cuong kénh thdng tin cho khach hang khi tham gia giao dich.

3.2.4. Hoan thign phap lugt vé vi pham va xi ly vi phgm trong kinh
doanh bdr déng sdn

Trong thoi gian qua, cac vi pham xay ra rat nhiéu va déang bao dong boi cac
ché tai xu ly vi pham trong kinh doanh bat dong san chua du stc rin de va ngin
chian duoc y thic thuc hién cac hanh vi vi pham. Hién nay cac ché tai chinh
trong linh vyuc kinh doanh bat dong san van chi yéu ¢ dang xur phat vi pham
hanh chinh véi mic phat cho cac hanh vi 1a twong d6i nhé so véi hau qua thiét
hai kinh té - xi ma hanh vi d6 gy ra. Trong nim 2019 méi bat dau cé nhiing
quyét dinh khoi t6 lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san cta nhiing
“dai gia bat dong san” gay su cha y dén du luan x& hoi®. Khi c6 quyét dinh khoi
t6 thi hanh vi vi pham di xay ra trong thoi gian rat dai va gay hau qua nghiém
trong dén rat nhiéu nha dau tu. Do vay can tiép tuc hoan thién phap luat vé vi
pham va xu |y vi pham theo d6 ting mac xtr phat d6i v&i ngudi vi pham va xem
Xét trach nhiém cua co quan quan 1y nha nuéc vé kinh doanh bat dong san ¢ dia
phuong. Tham chi, can thiét xay dung céc ché tai hinh su phl hop véi vi pham
trong linh vuc kinh doanh bat dong san.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé kinh doanh
bat déng san tai tinh Thira Thién Hué

' 33.1. Gidi phap doi Vi cdc co quan qudn Iy nha nwec tai tinh Thira Thién
Hue

Mot 13, tiép tuc nghién ctru, hoan thién hé théng phap luat lién quan dén thi
truong bat dong san nham vira nang cao hiéu qua cong tac quan 1y nha nudc,
vira thao g& khé khin vudng mic, tao diéu kién thong thoang cho thi trudong bat
dong san nham thuc day va quan 1y thi truong bat dong san phat trién 6n dinh,
bén vimg va lanh manh.

Hai la, nang cao hiéu luc, hiéu qua cong tac quan ly Nha nudc dbi véi thi
truong bat dong san. Trong d6, dang luu y la ¢ y€u cau vé cong khai cac thu tuc
dich vu cong lién quan dén viéc dang ky, xac 1ap quyén s& hiru, chuyén dich s
hitu, mua ban bat dong san, sao luc hd so bat dong san, giao dat, cho thué dat.
Cong bd cong khai cac du an bat dong san dang thé chdp ngan hang, cac du an
khong thuc hién bdo 1anh, cac du an chua ndp tién sur dung dét, cac du an cham
tién do, cac du 4n chua nghiém thu chét luong cong trinh, chua nghiém thu phong
chay chira chay da dua vao st dung, cac chu dau tu cham tré trong viéc lam thu
tuc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gin lién véi dat
cho nguoi dan.

13 Bao Anh, “Mot nam ndi hira, nhimng dai gia BDS bi khai t6, bat giam, truy nd”, Bao dién tir Vietnamnet ding
ngay 17/01/2020 14:06 GMT+7, https://vietnamnet.vn/vn/kinh-doanh/doanh-nhan/nhung-dai-gia-bds-bi-khoi-
to-bat-truy-na-2019-604905.html
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Ba 13, vé cong tac quy hoach: cong tac l4p quy hoach, ké hoach phat trién
kinh té - x3 hoi, quy hoach phat trién nganh va quy hoach phat trién d6 thi, néng
thon, bao dam thi truong bat dong san phat trién theo quy hoach, cé ké hoach,
khic phuc tinh trang phat trién d6 thi, bat dong san mot cach tu phat

3.3.2. Gidi phap doi véi cac doanh nghigp kinh doanh bét déng san

Mot 14, can tang cuong nang luc vé von va hiéu qua kinh doanh cta cac
doanh nghiép hoat dong trong linh vyc bat dong san;

Hai 13, dé huy dong dugc nguon vbn khac ngoai nguon tin dung tir ngan
hang, cac doanh nghiép bat dong san can thuc hién cac giai phap

Ba 13, cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai thuc hién nghiém
quy hoach xay dung da duoc phé duy¢t, dac biét tuan thu cac quy dinh Luat kinh
doanh bat dong san, Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Luat Dt dai.

TIEU KET CHUONG 3

Trong chuwong 3 néu nhimg quan diém dinh hudng dé hoan thién phap luat
kinh doanh bat dong san pht hop vai dwong 16i, chinh sach cia Pang, Nha nudc
va yéu cau cua thuc tidn. Nhitng giai phap duoc trinh bay trén co s¢ nhing van
de con ton tai trong thuc trang quy dinh cua phap luat va giai quyét cac vuéng
mAac trong thyc tién hién nay.

Ngoai ra, chuong nay con néu ra mot s6 giai phap nang cao hiéu qua thuc
hién phap luat vé kinh doanh bat dong san tai tinh Thira Thién Hué d6i véi cac
co quan quan 1y Nha nudc. Va cac yéu cau tiép tuc thuc hién tét cac quy dinh
cua phap luat vé kinh doanh bat dong san ddi vai cac doanh nghiép kinh doanh
bat dong san dang hoat dong trén dia ban.
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PHAN KET LUAN

Phap luat vé kinh doanh bat dong san 1a mét trong nhitng linh vuc quan
trong trong hé thdng phap luat nudc ta hién nay. Cac quy dinh lién quan dén linh
vuc nay gdm co luat chung dén luat chuyén nganh va cac luat c6 lién quan nham
diéu chinh cic quan hé trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Xay dung
dugc hé théng phéap luat vé kinh doanh bét déng sdn cd vai tro quan trong trong
vi¢e tao hanh lang phap ly va bao dam mdi truong kinh doanh cho cac thanh
phan kinh té tham gia va phat trién thi trudng bat dong san trong thoi glan toi.

Két qua cua nhimg nghién ciru tir nhimg van dé 1y luan dén noi dung cac
quy dinh phap luét cu thé va van dung vao thuce tién tai tinh Thira Thién Hué cho
thiy tdm quan trong cua viéc nghién ctru mdi quan h¢ gitra ly luan vai thuc tién
va su tac dong nguoc lai cua nhimg van dé thuc tién di véi quy dinh phap lut.

Vi sur phét trién nhanh chéng cua nén kinh té thi truong doi hoi phai c6 su
diéu chinh caa hé théng phap luét phu hop vira tao co hdi cho cac chu thé tham
gia thi truong vira 1am nén tang cho viéc phat trién kinh té - Xa hoi cua cac dia
phuong, phap luat kinh doanh bat dong san dimg trudc nhu cau tiép tuc hoan
thién cac quy dinh dé bat kip véi dong chay cua thi truong, vira phai thay doi dé
phu hgp véi thuc trang hién nay.

Nhitng nghién ctru tir thuc tién tai tinh Thira Thién Hué tir d6 dua ra nhiing
giai phap, kién nghi nham déng gop mot phan vao su phét trién caa dat nudc noi
chung va su hoan thién vé hé théng phap luat vé kinh doanh bat dong san noi
riéng.
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