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I. KHÁI NIỆM THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN


1. Khái niệm bất động sản

Việc phân loại tài sản thành “bất động sản” và “động sản” có nguồn gốc từ luật cổ La Mã. Cách phân chia này hiện nay vẫn được ghi nhận trong Bộ luật Dân sự ở nhiều nước 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 người 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, …. Còn trong Bộ luật dân sự của Nga lại quy định rất cụ thể “mảnh đất” là bất động sản chứ không phải đất đai nói chung. Điều này được lí giải vì đất đai nói chung là bộ phận của lãnh thổ quốc gia, không thể là đối tượng của giao dịch dân sự. Đối tượng của những giao dịch đó chỉ là mảnh đất được xác định bởi diện tích, kích thước tại những vị trí nhất định.
Nếu trong đa số các Bộ luật Dân sự đều quy định đất đai là bất động sản thì những tài sản gắn liền với đất được coi là bất động sản lại có những quan điểm khác biệt. Điều 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 4 Điều 449 Bộ luật Dân sự Bắc kỳ và Điều 364 Bộ luật Dân sự Sài Gòn năm 1972. Ở một mức độ khái quát hơn, Điều 86 Bộ luật Dân sự Nhật Bản quy định bất động sản còn là: “Những vật gắn liền với đất đai”. Sự trùng hợp này là do những quy định về bất động sản trong các bộ luật trên đều được soạn thảo dựa trên cơ sở Bộ luật Dân sự của Pháp.
Điều 100 Bộ luật Dân sự Thái Lan 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 cả những quyền gắn với việc sở hữu đất đai”. Bộ luật Dân sự bang California (Hoa Kỳ) đưa ra khái niệm tương đối khác biệt: Bất động sản bao gồm: đất đai, tất cả những gì liên quan đến đất đai, những tài sản cùng với đất đai hoặc thuộc về đất đai, những tài sản khác do pháp luật quy định. 
Trong Bộ luật dân sự của Cộng hòa liên bang Nga năm 1994, Điều 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 đối tượng nào nếu dịch chuyển sẽ làm tổn hại đến vật và mục đích sử dụng nó, trong đó gồm rừng cây, cây lâu năm, nhà ở 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.
- Các 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 quan trọng nhất. Sự phân loại tài sản như đã phân tích ở trên xuất phát từ 3 cách tiếp cận cơ bản sau:

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

- Coi đất đai và những tài sản có liên quan tới đất đai là bất động sản; 
- 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 với 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 định những điều kiện đặc trưng chung. Theo quy định tại Điều 174 Bộ luật Dân sự năm 2005 của Việt Nam, thì bất động sản bao gồm: 


- Đất đai;


- Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn liền với nhà, công trình xây dựng đó;


- Các tài sản khác gắn liền với đất đai;


- Các tài sản khác do pháp luật quy định.

Quy định về bất động sản nói trên là một khái niệm rất mở. Trước hết, bất động sản là tài sản không di dời được. Bất động sản có thể được nhận biết qua các vật cụ thể như đất đai hoặc khối thống nhất giữa đất đai và các tài sản khác gắn liền với đất mà không thể di dời được trong không gian nếu muốn giữ nguyên công dụng và tính năng của tài sản đó. Cùng với sự hoàn thiện của hệ thống pháp luật, danh mục về các tài sản khác gắn liền với đất và những “tài sản khác do pháp luật quy định” sẽ được xác định một cách cụ thể hơn.

2. Khái niệm thị trường bất động sản

Theo các nhà kinh tế học thì thị trường bất động sản là tập hợp các sự thỏa thuận, qua đó mà người mua và người bán tiếp xúc với nhau để trao đổi hàng hóa và dịch vụ. Từ đó, có thể hiểu thị trường bất động sản hình thành các quyết định về việc ai tiếp cận được với bất động sản và bất động sản đó được sử dụng như thế nào.
Với tư cách là một bộ phận cấu thành quan trọng của nền kinh tế thị trường, theo nghĩa hẹp, thị trường bất động sản bao gồm các hoạt động có liên quan đến giao dịch bất động sản như mua bán, cho thuê, thế chấp… bất động sản.

Theo nghĩa rộng, thị trường bất động sản không chỉ bao gồm các hoạt động có liên quan đến giao dịch bất động sản mà còn bao gồm cả các lĩnh vực liên quan đến việc tạo lập bất động sản.
Xét một cách khái quát, thị trường bất động sản là tổng thể các hoạt động về đầu tư và kinh doanh bất động sản, gồm đầu tư, giao dịch cùng các dịch vụ hỗ trợ như môi giới, định giá, tư vấn…giữa các chủ thể có liên quan ( người tạo lập, người đại diện bán bất động sản với người có nhu cầu sử dụng động sản và người thực hiện dịch vụ trung gian môi giới, định giá…). Những giao dịch về bất động sản dựa trên quan hệ hàng hóa, tiền tệ diễn ra trong một khoảng thời gian và không gian nhất định.
 Do đó, một thị trường bất động sản hoàn chỉnh phải là nơi diễn ra các giao dịch mua bán bất động sản và các giao dịch có liên quan đến bất động sản như cho thuê, thế chấp, bảo hiểm, chuyển dịch quyền sử dụng bất động sản.
II. THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN Ở VIỆT NAM 


Cũng như sự hình thành và phát triển của thị trường bất động sản trên thế giới, thị trường bất động sản ở Việt Nam cũng xuất hiện cùng với việc sản xuất và trao đổi các hàng hóa khác nhau. Trong suốt chiều dài lịch sử ấy, thị trường bất động sản ở Việt Nam mang tính manh nha, tự phát triển tùy thuộc vào mức độ thừa nhận và sự điều chỉnh bằng pháp luật của Nhà nước ở từng giai đoạn nhất định.

1. Khái niệm và đặc điểm của thị trường bất động sản Việt Nam


Thực chất thị trường bất động sản Việt Nam là một lĩnh vực trao đổi, mua bán hàng hóa và dịch vụ về bất động sản, trong đó người mua, người bán thỏa thuận với nhau về khối lượng, chủng loại, chất lượng và giá cả hàng hóa bất động sản. 


Trên bình diện chung đó, thị trường bất động sản ở Việt Nam là nơi diễn ra các hoạt động trao đổi, mua bán quyền sử dụng đất, nhà ở và các tài sản khác gắn liền với đất đai, các hoạt động giao dịch cho thuê nhà, thế chấp quyền sử dụng đất, cũng như các hoạt động dịch vụ liên quan đến tài sản đó.


Đặc điểm quan trọng đầu tiên và chi phối tới toàn bộ các yếu tố tạo ra sự nhận diện cho thị trường bất động sản ở Việt Nam là: Đất đai thuộc sở hữu toàn dân, nhưng quyền sở hữu và các tài sản gắn liền với đất thuộc nhiều hình thức khác nhau. Bởi vậy, chủng loại hàng hóa trong thị trường bất động sản là quyền sử dụng đất và các tài sản gắn liền với đất… đã tạo nên những nét đặc thù cho thị trường bất động sản ở Việt Nam.


Thị trường bất động sản ở nước ta về cơ bản vẫn là thị trường phi chính thức – Sự song hành tồn tại của hai loại thị trường: thị trường bất động sản chính thức và thị trường bất động sản không chính thức (thị trường ngầm).  Đa số các chủ sở hữu bất động sản không có điều kiện pháp lý đầy đủ để tham gia các giao dịch dân sự. Bởi vậy các thị trường ngầm vẫn hoạt động mạnh mẽ với những mức độ khác nhau.

Hệ thống thông tin cho thị trường bất động sản chưa đầy đủ, thiếu minh bạch và khó tiếp cận.


Thị trường bất động sản ở Việt Nam hoạt động thiếu tính chuyên nghiệp, tồn tại các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản theo kiểu cơ hội, thời vụ, manh mún… 


Xét một cách tổng thể thì hoạt động kinh doanh bất động sản ở nước ta còn thiếu một chiến lược kinh doanh dài hạn, phương thức kinh doanh không mang tính bài bản, chuyên nghiệp, quan hệ cung – cầu và giá cả bất động sản không hoàn toàn phản ánh đúng giá trị thực tế của bất động sản. Do vậy thường xảy ra những cơn sốt nóng, sốt lạnh đòi hỏi phải có sự can thiệp và kiểm soát kịp thời của Nhà nước.


2. Phân loại thị trường bất động sản ở Việt Nam


Về cơ bản, thị trường bất động sản ở Việt Nam hiện nay được phân thành các loại như sau:
· Thị trường nhà ở, đất ở;

· Thị trường bất động sản công nghiệp; 

· Thị trường bất động sản nông nghiệp

· Thị trường cho thuê bất động sản văn phòng, công sở, dịch vụ…


3. Vai trò của thị trường bất động sản

Với ý nghĩa là nơi hình thành các quyết định về việc ai tiếp cận được với bất động sản? Bất động sản đó được sử dụng như thế nào và vào mục đích gì? Thị trường bất động sản ở Việt Nam trong quá trình vận động đã tác động đến sự tăng trưởng và phát triển của toàn xã hội.


Cùng với các loại thị trường khác như thị trường vốn, thị trường sức lao động, thị trường khoa học, công nghệ, thị trường tư liệu sản xuất, dịch vụ…, thị trường bất động sản đã góp phần tạo nên hệ thống các thị trường đầy đủ, đồng bộ cho một nền kinh tế đang trên đà phát triển.

Trong những giai đoạn nhất định, khi được phát triển lành mạnh, thị trường bất động sản Việt Nam đã tác động, điều tiết các chức năng sử dụng đất đai, bất động sản có giá trị kinh tế - xã hội thấp, nhường chỗ cho chức năng sử dụng có giá trị kinh tế - văn hóa xã hội cao hơn. 


Từ những chính sách tài chính được Nhà nước sử dụng để tác động vào thị trường bất động sản, ngoài vai trò là công cụ giúp cho Nhà nước điều tiết thị trường, các sắc thuế đã làm tăng nguồn thu quan trọng cho ngân sách nhà nước. Đây là vấn đề rất có ý nghĩa trong điều kiện ngân sách nhà nước còn khó khăn như hiện nay. 

Tóm lại, việc phát triển thị trường bất động sản đã góp phần khai thác tốt hơn nguồn lực đất đai, bất động sản, nâng cao năng lực cạnh tranh cho nền kinh tế, đáp ứng được yêu cầu mở cửa thị trường cho đầu tư trực tiếp của nước ngoài vào lĩnh vực kinh doanh bất động sản và trên hết nó góp phần tăng khả năng hội nhập của nền kinh tế Việt Nam với nền kinh tế các nước trong khu vực và trên trường quốc tế.

Trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y ë ViÖt Nam, cïng víi sù t¨ng tr­ëng vÒ kinh tÕ ®· lµm cho nhu cÇu sö dông bÊt ®éng s¶n nh­ nhµ ë, c«ng tr×nh x©y dùng, ®Êt ®ai cña nh©n d©n, doanh nghiÖp thuéc c¸c ngµnh kinh tÕ c«ng nghiÖp, th­¬ng m¹i, dÞch vô gia t¨ng. NhiÒu chÝnh s¸ch quan träng cña nhµ n­íc ®· cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n tham gia vµo viÖc t¹o lËp vµ kinh doanh bÊt ®éng s¶n nh­ NghÞ ®Þnh 61/CP ngµy 05/7/1994 cña ChÝnh phñ vÒ kinh doanh nhµ ë ®· t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ tham gia vµo c¸c ho¹t ®éng nh­ mua b¸n nhµ ë, cho thuª nhµ ë; LuËt x©y dùng, LuËt ®Êt ®ai, LuËt nhµ ë cã nh÷ng quy ®Þnh t¹o ®iÒu kiÖn cho tæ chøc, c¸ nh©n nhËn quyÒn sö dông ®Êt x©y dùng nhµ ë, c«ng tr×nh ®Ó b¸n hoÆc cho thuª, ®Çu t­ x©y dùng h¹ tÇng theo quy ho¹ch x©y dùng ®Ó chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt; Bé luËt D©n sù quy ®Þnh vÒ hîp ®ång mua b¸n, cho thuª nhµ, mua b¸n tµi s¶n, cho thuª tµi s¶n vµ dµnh h¼n mét phÇn quy ®Þnh vÒ hîp ®ång chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, thÕ chÊp, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt, t¹o c¬ së ph¸p lý cho c¸c giao dÞch vÒ bÊt ®éng s¶n.

Nh÷ng quy ®Þnh kh¸ th«ng tho¸ng cña LuËt doanh nghiÖp, LuËt hîp t¸c x·, LuËt th­¬ng m¹i, LuËt đÇu t­ ®· t¹o ra nh÷ng c¬ së ph¸p lý cho c¸c lo¹i h×nh doanh nghiÖp vµ c¸c h×nh thøc ho¹t ®éng kinh doanh trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. Thùc tÕ trong thêi gian qua ®· cho thÊy c¸c tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh trªn lÜnh vùc ®Çu t­ t¹o lËp bÊt ®éng s¶n vµ dÞch vô nh­ m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¸t triÓn nhanh chãng víi sè l­îng lín. §©y lµ nh÷ng quy ®Þnh quan träng mang tÝnh ®ét ph¸, t¹o c¬ së ph¸p lý cho sù h×nh thµnh c¸c tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n.  

Tuy míi h×nh thµnh nh­ng thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ViÖt Nam ®· tõng b­íc gãp phÇn c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn sèng cña nh©n d©n, t¨ng c­êng hiÖu qu¶ sö dông vµ kinh doanh ®Êt ®ai, nhµ x­ëng, b­íc ®Çu biÕn bÊt ®éng s¶n trë thµnh nguån lùc quan träng trong viÖc ®æi míi vµ ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi cña ®Êt n­íc. ViÖc ph¸t triÓn cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh bÊt ®éng s¶n trong thêi gian qua ®· gãp phÇn ®¸ng kÓ vµo viÖc thóc ®Èy nÒn kinh tÕ, x· héi cña ®Êt n­íc lµm thay ®æi bé mÆt ®« thÞ vµ n«ng th«n, tõng b­íc c¶i thiÖn ®êi sèng cña d©n c­ ®« thÞ. Song bªn c¹nh nh÷ng mÆt tÝch cùc, thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ë ViÖt Nam trong thêi gian qua cßn béc lé nhiÒu mÆt h¹n chÕ, ph¸t sinh nhiÒu vÊn ®Ò g©y bøc xóc trong x· héi. ThÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ViÖt Nam cßn ph¸t triÓn mang tÝnh tù ph¸t, thiÕu lµnh m¹nh, giao dÞch ngÇm, giao dÞch kh«ng tu©n theo ph¸p luËt chiÕm tû lÖ lín. Nguyªn nh©n cña t×nh tr¹ng nµy lµ do c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n do nhµ n­íc ban hµnh cã sù m©u thuÉn, chång chÐo vµ kh«ng phï hîp víi thùc tÕ; thñ tôc vÒ giao dÞch bÊt ®éng s¶n r­êm rµ, khã kh¨n, chi phÝ theo ph¸p luËt vµ c¶ ngoµi quy ®Þnh cao dÉn ®Õn ph¸t triÓn thÞ tr­êng phi chÝnh thøc lín h¬n nhiÒu so víi thÞ tr­êng chÝnh quy; c¸c chÝnh s¸ch vÒ tµi chÝnh kh«ng khuyÕn khÝch được viÖc giao dÞch vµ kinh doanh bÊt ®éng s¶n theo ph¸p luËt, cho nªn kh«ng t¹o ra ®­îc sù lµnh m¹nh trong c¸c ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

§ã còng lµ nguyªn nh©n cña t×nh tr¹ng ®Çu c¬ nhµ ®Êt, kÝch cÇu ¶o ®Ó t¹o ra nh÷ng c¬n sèt gi¸ nhµ ®· x¶y ra trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y; th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n thiÕu minh b¹ch, khã tiÕp cËn; thñ tôc trong giao dÞch bÊt ®éng s¶n cßn phøc t¹p, quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn tham gia giao dÞch ch­a b¶o ®¶m, cßn cã hiÖn t­îng lõa ®¶o trong kinh doanh vµ dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n. Trong khi ®ã, nh÷ng yÕu tè quan träng cã tÝnh quyÕt ®Þnh ®Õn viÖc h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n vµ hç trî cho thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n nh­ dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n, t­ vÊn, ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n, qu¶n lý bÊt ®éng s¶n… ®· h×nh thanh vµ ph¸t triÓn nh­ng l¹i ch­a ®­îc ph¸p luËt quy ®Þnh vµ Nhµ n­íc ch­a cã biÖn ph¸p qu¶n lý hiÖu qu¶ lµm ¶nh h­ëng ®Õ sù ph¸t triÓn lµnh m¹nh vµ vËn hµnh b×nh th­êng thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. Tõ thùc tÕ ®ã, ®ßi hái ph¶i cã LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n nh»m ®iÒu chØnh kÞp thêi c¸c quan hÖ vÒ kinh doanh vµ dÞch vô kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Ngµy 29 th¸ng 6 n¨m 2006 Quèc héi kho¸ XI kỳ häp thø 9 ®· th«ng qua LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n víi 6 ch­¬ng, 81 §iÒu quy ®Þnh vÒ ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n; quyÒn, nghÜa vô cña tæ chøc, c¸ nh©n ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã liªn quan ®Õn kinh doanh bÊt ®éng s¶n. §©y lµ c¬ së ph¸p lý quan träng cña c¸c tæ chøc, c¸ nh©n trong ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n. LuËt nµy cã hiÖu lùc kÓ tõ ngµy 01/01/2007.
PHẦN II
NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN

Bất động sản đóng vai trò quan trọng trong nền kinh tế của mỗi quốc gia, ngày càng chiếm tỷ trọng lớn và có ảnh hưởng to lớn đối với sự phát triển của nền kinh tế. Thị trường bất động sản là một thị trường đặc biệt, hàng hoá là bất động sản có giá trị rất lớn và ảnh hưởng trực tiếp đến đời sống kinh tế - xã hội. 

Trong những năm gần đây, thị trường bất động sản ở nước ta, đặc biệt là thị trường nhà đất đã có những bước phát triển đáng kể, góp phần quan trọng vào việc thúc đẩy kinh tế- xã hội của đất nước, làm thay đổi bộ mặt đô thị và cả nông thôn, góp phần chuyển dịch cơ cấu kinh tế theo hướng công nghiệp hoá, hiện đại hoá.

Bên cạnh những mặt tích cực, hoạt động và quản lý thị trường bất động sản ở nước ta thời gian qua còn bộc lộ nhiều mặt hạn chế, phát sinh nhiều vấn đề gây bức xúc trong xã hội, cụ thể như sau:

Bất động sản nói chung, đặc biệt là nhà đất chưa được khai thác, sử dụng có hiệu quả, còn lãng phí, thất thoát. Hiện tượng tiêu cực, tham nhũng liên quan đến bất động sản đang gây bất bình trong xã hội, làm giảm lòng tin của nhân dân.

Thị trường bất động sản phát triển còn tự phát, thiếu lành mạnh, giao dịch “ngầm” vẫn chiếm tỷ lệ lớn. Cung cầu về bất động sản bị mất cân đối, đặc biệt là nhà ở của nhân dân và cơ sở sản xuất của các doanh nghiệp, chưa đáp ứng yêu cầu của thực tế. Tình trạng đầu cơ nhà đất, kích cầu ảo để nâng giá bất động sản làm cho thị trường “nóng, lạnh” thất thường, nhiều cơn sốt giá nhà đất đã xảy ra trong một số năm gần đây. Thông tin về bất động sản không đầy đủ, thiếu minh bạch và khó tiếp cận; các thủ tục trong giao dịch bất động sản còn phức tạp, phải qua nhiều khâu trung gian, tốn nhiều thời gian, chi phí giao dịch cao; quyền và nghĩa vụ của các bên tham gia giao dịch không được đảm bảo, còn có hiện tượng lừa đảo trong kinh doanh bất động sản và dịch vụ môi giới bất động sản... 

Nhiều yếu tố quan trọng có tính quyết định cho việc hình thành và hỗ trợ cho thị trường bất động sản vận hành như dịch vụ môi giới bất động sản, tư vấn, định giá bất động sản, dịch vụ quản lý bất động sản... chưa được pháp luật quy định và chưa có biện pháp quản lý làm ảnh hưởng xấu đến sự phát triển lành mạnh và vận hành bình thường của thị trường bất động sản. Sự tham gia của các tổ chức tài chính, tín dụng, ngân hàng vào các giao dịch và thị trường bất động sản còn nhiều hạn chế cả về số lượng và nghiệp vụ, chưa đóng vai trò hậu thuẫn về vốn cho thị trường bất động sản phát triển. 

Pháp luật về bất động sản nói chung và kinh doanh bất động sản nói riêng còn tản mạn, chưa đầy đủ và thiếu đồng bộ, chưa đáp ứng được yêu cầu của thực tế, làm giảm hiệu lực quản lý nhà nước đối với thị trường bất động sản. Trước khi Luật kinh doanh bất động sản năm 2006 được ban hành nhà nước ta chưa có văn bản quy phạm pháp luật riêng, có giá trị pháp lý cao để điều chỉnh hoạt động kinh doanh bất động sản và thị trường bất động sản. Có một số quy định liên quan đến bất động sản nhưng còn rải rác ở nhiều văn bản pháp luật khác nhau như: Luật đất đai, Bộ luật dân sự, Luật xây dựng, Luật nhà ở, Luật thương mại... Các văn bản này mới chỉ quy định về bất động sản, quản lý bất động sản mà chưa có quy định điều chỉnh hoạt động kinh doanh bất động sản.

Quản lý nhà nước đối với thị trường bất động sản còn nhiều hạn chế, kém hiệu quả, chưa đáp ứng được yêu cầu của thực tế. Theo các quy định của pháp luật hiện hành thì đất đai, nhà ở, công trình xây dựng được giao cho nhiều cơ quan khác nhau quản lý. Hoạt động kinh doanh bất động sản chưa được giao cho một cơ quan thống nhất quản lý. 

Cơ chế, chính sách quản lý về hoạt động kinh doanh bất động sản chưa rõ ràng, chưa đồng bộ và đủ mạnh, do đó, chưa phát huy nội lực và thu hút đầu tư trong kinh doanh bất động sản; đồng thời còn nhiều bất cập, gây trở ngại cho các giao dịch bất động sản, chưa tạo điều kiện cho thị trường bất động sản phát triển mạnh mẽ và lành mạnh. 

Từ những vấn đề hạn chế, bất cập nêu trên và đòi hỏi bức thiết của thực tế xã hội, việc sớm ban hành Luật kinh doanh bất động sản là rất cần thiết. 
II. QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO XÂY DỰNG LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN

1. Luật kinh doanh bất động sản phải thể chế hoá đường lối, chủ trương, chính sách của Đảng, Hiến pháp, đáp ứng yêu cầu đổi mới toàn diện đất nước theo hướng công nghiệp hoá, hiện đại hoá. Luật kinh doanh bất động sản phải quán triệt các quan điểm của Đảng về phát triển thị trường bất động sản ở nước ta theo hướng: Chủ động phát triển vững chắc thị trường bất động sản bao gồm cả quyền sử dụng đất, có sự tham gia của nhiều thành phần kinh tế; chăm lo giải quyết vấn đề nhà ở cho nhân dân, khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia xây dựng và kinh doanh nhà theo hướng dẫn và quản lý của nhà nước; từng bước mở thị trường bất động sản cho người Việt Nam ở nước ngoài và người nước ngoài tham gia đầu tư.

2. Luật kinh doanh bất động sản phải đảm bảo tạo môi trường pháp lý đầy đủ và đồng bộ để thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, đảm bảo công khai, minh bạch các giao dịch trên thị trường bất động sản; thống nhất với các luật có liên quan đến bất động sản, đồng thời phù hợp với thông lệ quốc tế và lộ trình hội nhập của nền kinh tế nước ta.

3. Luật kinh doanh bất động sản phải tạo điều kiện cho các tổ chức, cá nhân thuộc mọi thành phần kinh tế tham gia thị trường bất động sản; tăng khả năng cung cấp hàng hoá bất động sản, nhất là nhà ở và các cơ sở sản xuất, kinh doanh; góp phần bình ổn thị trường theo quy luật cung cầu, thực hiện chính sách xã hội. 

4. Luật kinh doanh bất động sản phải đảm bảo nâng cao hiệu lực quản lý nhà nước, quy định rõ trách nhiệm của cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản, quyền và nghĩa vụ của tổ chức và cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản; phân định quản lý nhà nước và quản lý kinh doanh đối với hoạt động kinh doanh bất động sản; thực hiện cải cách hành chính.

III. BỐ CỤC LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN

Luật kinh doanh bất động sản gồm 6 chương, 81 điều. Cụ thể như sau:


1.  Chương I: Những quy định chung ( gồm 17 điều từ Điều 1 đến Điều 17)

Chương này quy định về  Phạm vi điều chỉnh; Đối tượng áp dụng; Áp dụng pháp luật; Giải thích từ ngữ; Nguyên tắc hoạt động kinh doanh bất động sản; Các loại bất động sản được đưa vào kinh doanh; Điều kiện đối với bất động sản đưa vào kinh doanh; Điều kiện đối với tổ chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản; Phạm vi hoạt động kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân trong nước; Phạm vi hoạt động kinh doanh bất động sản của tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài; Công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh; Chính sách đầu tư kinh doanh bất động sản; Trách nhiệm quản lý nhà nước về hoạt động kinh doanh bất động sản; Mua bán, chuyển nhượng bất động sản theo hình thức ứng tiền trước, trả chậm, trả dần; Hiệp hội bất động sản; Các hành vi bị cấm; Xử lý vi phạm.

2. Chương II:  Kinh doanh nhà, công trình xây dựng ( gồm 4 mục và 20 điều từ Điều 18 đến Điều 37)



- Mục 1. Đầu tư tạo lập nhà, công trình xây dựng để kinh doanh gồm 4 điều (từ Điều 18 đến Điều 21): Đầu tư tạo lập nhà, công trình xây dựng để kinh doanh; Quyền của chủ đầu tư dự án khu đô thị mới, dự án khu nhà ở, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp; Nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án khu đô thị mới, dự án khu nhà ở, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp; Chuyển nhượng toàn bộ dự án khu đô thị mới, dự án khu nhà ở, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp.

- Mục 2. Mua bán nhà, công trình xây dựng gồm 6 điều (từ Điều 22 đến Điều 27): Nguyên tắc mua bán nhà, công trình xây dựng; Bảo hành nhà, công trình xây dựng đã bán; Quyền của bên bán nhà, công trình xây dựng; Nghĩa vụ của bên bán nhà, công trình xây dựng; Quyền của bên mua nhà, công trình xây dựng; Nghĩa vụ của bên mua nhà, công trình xây dựng.

- Mục 3. Thuê nhà, công trình xây dựng gồm 5 điều (từ Điều 28 đến Điều 32): Nguyên tắc thuê nhà, công trình xây dựng; Quyền của bên cho thuê nhà, công trình xây dựng; Nghĩa vụ của bên cho thuê nhà, công trình xây dựng; Quyền của bên thuê nhà, công trình xây dựng; Nghĩa vụ của bên thuê nhà, công trình xây dựng

- Mục 4. Thuê mua nhà, công trình xây dựng gồm 5 điều (từ Điều 33 đến Điều 37): Nguyên tắc thuê mua nhà, công trình xây dựng; Quyền của bên cho thuê mua nhà, công trình xây dựng; Nghĩa vụ của bên cho thuê mua nhà, công trình xây dựng; Quyền của bên thuê mua nhà, công trình xây dựng; Nghĩa vụ của bên thuê mua nhà, công trình xây dựng.
3. Chương III: Kinh doanh quyền sử dụng đất ( gồm 6 điều từ Điều 38 đến Điều 43)


Chương này quy định về Đầu tư tạo lập quỹ đất có hạ tầng để chuyển nhượng, cho thuê; Chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất; Quyền và nghĩa vụ của bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất; Quyền và nghĩa vụ của bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất; Quyền và nghĩa vụ của bên cho thuê quyền sử dụng đất; Quyền và nghĩa vụ của bên thuê quyền sử dụng đất.

4. Chương IV: Kinh doanh dịch vụ bất động sản ( gồm 4 mục, 23 điều từ Điều 44 đến Điều 66)

Mục 1. Môi giới bất động sản gồm 7 điều (từ Điều 44 đến Điều 50):  Nội dung môi giới bất động sản; Nguyên tắc hoạt động môi giới bất động sản; Thù lao môi giới bất động sản; Hoa hồng môi giới bất động sản; Quyền của tổ chức, cá nhân môi giới bất động sản; Nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân môi giới bất động sản; Chứng chỉ môi giới bất động sản.

Mục 2.  Định giá bất động sản gồm 5 điều (từ Điều 51 đến Điều 55): Nguyên tắc hoạt động định giá bất động sản; Chứng thư định giá bất động sản;  Quyền của tổ chức, cá nhân định giá bất động sản; Nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân định giá bất động sản; Chứng chỉ định giá bất động sản.

Mục 3. Sàn giao dịch bất động sản gồm 7 điều (từ Điều 56 đến Điều 62): Nguyên tắc tổ chức và hoạt động của sàn giao dịch bất động sản; Điều kiện thành lập sàn giao dịch bất động sản; Nội dung hoạt động của sàn giao dịch bất động sản; Kinh doanh bất động sản thông qua sàn giao dịch bất động sản; Quyền của người quản lý, điều hành sàn giao dịch bất động sản; Nghĩa vụ của người quản lý, điều hành sàn giao dịch bất động sản; Quyền và nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân tham gia sàn giao dịch bất động sản.
Mục 4.  Các dịch vụ bất động sản khác gồm 4 điều (từ Điều 63 đến Điều 66): Tư vấn bất động sản; Đấu giá bất động sản; Quảng cáo bất động sản; Quản lý bất động sản.
5. Chương V: Hợp đồng kinh doanh bất động sản và hợp đồng kinh doanh dịch vụ bất động sản ( gồm 13 điều từ Điều 67 đến Điều 79)

Chương này quy định về Các loại hợp đồng kinh doanh bất động sản, hợp đồng kinh doanh dịch vụ bất động sản; Giá mua bán, chuyển nhượng, thuê, thuê mua bất động sản và giá kinh doanh dịch vụ bất động sản; Thanh toán trong giao dịch bất động sản; Hợp đồng mua bán nhà, công trình xây dựng; Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; Hợp đồng thuê bất động sản; Hợp đồng thuê mua nhà, công trình xây dựng; Hợp đồng môi giới bất động sản; Hợp đồng định giá bất động sản; Hợp đồng tư vấn bất động sản; Hợp đồng đấu giá bất động sản; Hợp đồng quảng cáo bất động sản; Hợp đồng quản lý bất động sản.
6. Chương VI: Điều khoản thi hành ( gồm 2 điều Điều 80 và Điều 81): Hiệu lực thi hành; Hướng dẫn thi hành.

IV. NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN

1. Những quy định chung về hoạt động kinh doanh bất động sản

1.1. Khái niệm hoạt động kinh doanh bất động sản


Luật kinh doanh bất động sản năm 2006 không đưa ra định nghĩa về hoạt động kinh doanh bất động sản mà chỉ thể hiện nội dung của hoạt động kinh doanh bất động sản. Theo đó, khoản 1 Điều 4 Luật kinh doanh bất động sản năm 2006 trong phần giải thích từ ngữ đã xác định: “Hoạt động kinh doanh bất động sản bao gồm kinh doanh bất động sản và kinh doanh dịch vụ bất động sản”. Như vậy có 2 khái niệm cần làm rõ khi nghiên cứu về hoạt động kinh doanh bất động sản, đó là khái niệm “kinh doanh bất độn sản” và khái niệm “kinh doanh dịch vụ bất động sản”.

Khái niệm “kinh doanh bất động sản” theo khoản 2 Điều 4 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2006 được hiểu “là việc bỏ vốn đầu tư tạo lập, mua, nhận chuyển nhượng, thuê, thuê mua bất động sản để bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, cho thuê mua nhằm mục đích sinh lợi”.


Khái niệm “kinh doanh dịch vụ bất động sản” theo khoản 3 Điều 4 Luật kinh doanh bất động sản năm 2006 được hiểu “là các hoạt động hỗ trợ kinh doanh bất động sản và thị trường bất động sản, bao gồm các dịch vụ môi giới bất động sản, định giá bất động sản, sàn giao dịch bất động sản, tư vấn bất động sản, đấu giá bất động sản, quảng cáo bất động sản, quản lý bất động sản”.

1.2. Nguyªn t¾c ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n
§iÒu 5 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh nguyªn t¾c ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n nh­ sau:

a)  Tæ chøc, c¸ nh©n ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n b×nh ®¼ng tr­íc ph¸p luËt

B×nh ®¼ng trong c¬ héi ®Çu t­, kinh doanh kh«ng ph©n biÖt tæ chøc ®ã cã vèn ®Çu t­ nhµ n­íc hay t­ nh©n; lµ nguyªn t¾c sè mét trong ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Tæ chøc, c¸ nh©n kh«ng ph©n biÖt lµ cña ViÖt Nam hay n­íc ngoµi ®Òu cã quyÒn ho¹t ®éng kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n t¹i ViÖt Nam. Tuy nhiªn ph¹m vi ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n cña tæ chøc, c¸ nh©n nµy cã kh¸c nhau. Kho¶n 1 §iÒu 9 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n trong n­íc ®­îc ®Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®Ó b¸n, cho thuª, cho thuª mua; mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®Ó b¸n, cho thuª, cho thuª mua; thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®Ó cho thuª l¹i; ®Çu t­ c¶i t¹o ®Êt vµ ®Çu t­ c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng trªn ®Êt thuª ®Ó cho thuª ®Êt ®· cã h¹ tÇng; nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, ®Çu t­ c«ng tr×nh h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh­îng, cho thuª; thuª quyÒn sö dông ®Êt ®· cã h¹ tÇng ®Ó cho thuª l¹i. Trong khi ®ã, kho¶n 1 §iÒu 10 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n l¹i quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n n­íc ngoµi, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi chØ ®­îc ®Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®Ó b¸n, cho thuª, cho thuª mua vµ ®Çu t­ c¶i t¹o ®Êt vµ ®Çu t­ c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng trªn ®Êt thuª ®Ó cho thuª ®Êt ®· cã h¹ tÇng.

b) Tæ chøc, c¸ nh©n ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®­îc tù do tho¶ thuËn trªn c¬ së t«n träng quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cña c¸c bªn tham gia th«ng qua hîp ®ång, kh«ng tr¸i c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt

Còng nh­ c¸c ho¹t ®éng th­¬ng m¹i kh¸c, môc ®Ých cña ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n lµ nh»m t×m kiÕm lîi nhuËn th«ng qua viÖc mua b¸n, chuyÓn nh­îng, cho thuª ®èi víi bÊt ®éng s¶n vµ c¸c ho¹t ®éng dÞch vô cã liªn quan ®Õn viÖc chuyÓn nh­îng, cho thuª ®èi víi bÊt ®éng s¶n.

Th«ng qua hîp ®ång, tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®­îc tù do tho¶ thuËn víi c¸c bªn tham gia vÒ bÊt cø nh÷ng néi dung nµo mµ hä thÊy cÇn thiÕt vµ kh«ng tr¸i ph¸p luËt. §ång thêi tæ chøc, c¸ nh©n ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n còng ph¶i t«n träng quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cña c¸c bªn tham gia.

LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh t¹i Ch­¬ng V vÒ néi dung c¸c hîp ®ång kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ hîp ®ång kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n. Nh÷ng quy ®Þnh ®ã mang tÝnh ®Þnh h­íng đối víi c¸c bªn tham gia. Do vËy, viÖc ký kÕt hîp ®ång bÊt kú mµ thiÕu mét hoÆc mét sè néi dung th× hîp ®ång ®ã cũng kh«ng bÞ coi lµ v« hiÖu.

c) Ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n ph¶i c«ng khai, minh b¹ch

§©y lµ nguyªn t¾c quan träng ®Ó ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n diÔn ra mét c¸ch lµnh m¹nh, h­íng tíi x©y dùng mét thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n c«ng khai, minh b¹ch. TÝnh c«ng khai, minh b¹ch cña ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®­îc thÓ hiÖn trªn tÊt c¶ c¸c kh©u cña qu¸ tr×nh tõ t¹o lËp, ®Õn mua b¸n,  chuyÓn nh­îng cho thuª ®èi víi bÊt ®éng s¶n. 

§iÒu 11 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n cã tr¸ch nhiÖm c«ng khai th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n ®­a vµo kinh doanh. Th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n cã thÓ ®­îc c«ng khai t¹i sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n hoÆc trªn c¸c ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng. Néi dung th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n bao gåm: Lo¹i bÊt ®éng s¶n; vÞ trÝ bÊt ®éng s¶n; th«ng tin vÒ quy ho¹ch cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n; quy m«, diÖn tÝch cña bÊt ®éng s¶n; ®Æc ®iÓm, tÝnh chÊt, c«ng n¨ng sö dông, chÊt l­îng cña bÊt ®éng s¶n; thùc tr¹ng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng, c¸c dÞch vô vÒ kü thuËt vµ x· héi cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n; t×nh tr¹ng ph¸p lý cña bÊt ®éng s¶n gåm hå s¬, giÊy tê vÒ quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông bÊt ®éng s¶n vµ giÊy tê cã liªn quan ®Õn viÖc t¹o lËp bÊt ®éng s¶n; lÞch sö vÒ së h÷u, sö dông bÊt ®éng s¶n; c¸c h¹n chÕ vÒ quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông bÊt ®éng s¶n (nÕu cã); gi¸ b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n; quyÒn vµ lîi Ých cña ng­êi thø ba cã liªn quan; vµ  c¸c th«ng tin kh¸c.

d) BÊt ®éng s¶n ®­a vµo kinh doanh ph¶i cã ®ñ ®iÒu kiÖn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt

§©y lµ nguyªn t¾c quan träng nh»m t¹o ra mét thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n c«ng khai, minh b¹ch. Trªn c¬ së ®ã gióp cho c¸c ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n c«ng khai, minh b¹ch. §iÒu 7 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh ®iÒu kiÖn ®èi víi bÊt ®éng s¶n ®­a vµo kinh doanh gåm: 

- Nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­a vµo kinh doanh ph¶i cã ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn sau ®©y: 

+ Thuéc ®èi t­îng ®­îc phÐp kinh doanh;

+ §èi víi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng míi ph¶i b¶o ®¶m chÊt l­îng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng; ®èi víi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®· qua sö dông th× yªu cÇu vÒ chÊt l­îng do c¸c bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång;

+ Kh«ng cã tranh chÊp vÒ quyÒn së h÷u; 

+ Kh«ng bÞ kª biªn thi hµnh ¸n hoÆc ®Ó chÊp hµnh quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn; 

+ Kh«ng n»m trong khu vùc cÊm x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng;

+ Cã hå s¬ bao gåm: giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ quyÒn sö dông ®Êt hoÆc cã giÊy tê hîp ph¸p chøng minh quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®èi víi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®· cã s½n; giÊy phÐp x©y dùng hoÆc hå s¬ dù ¸n vµ thiÕt kÕ b¶n vÏ thi c«ng ®· ®­îc phª duyÖt ®èi víi nhµ, c«ng tr×nh ®ang x©y dùng; thiÕt kÕ b¶n vÏ thi c«ng, hå s¬ hoµn c«ng vµ biªn b¶n nghiÖm thu bµn giao ®­a c«ng tr×nh vµo sö dông ®èi víi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuéc dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp ch­a cã giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông; hå s¬ dù ¸n, thiÕt kÕ b¶n vÏ thi c«ng vµ tiÕn ®é x©y dùng nhµ, c«ng tr×nh ®· ®­îc phª duyÖt ®èi víi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng h×nh thµnh trong t­¬ng lai. 

- QuyÒn sö dông ®Êt ®­a vµo kinh doanh ph¶i cã ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn sau ®©y:

+ Thuéc ®èi t­îng ®­îc phÐp kinh doanh;

+ Cã giÊy tê hîp ph¸p chøng minh quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; 

+ Kh«ng cã tranh chÊp; 

+ Trong thêi h¹n sö dông ®Êt; 

+ Kh«ng bÞ kª biªn ®Ó thi hµnh ¸n hoÆc ®Ó chÊp hµnh quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn; 

+ Tr­êng hîp chuyÓn nh­îng, cho thuª quyÒn sö dông ®Êt thuéc dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n kü thuËt khu c«ng nghiÖp th× ph¶i cã c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng t­¬ng øng víi néi dung vµ tiÕn bé cña dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt.


1.2. Chñ thÓ ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n 

T¹i kho¶n 1 §iÒu 3 LuËt th­¬ng m¹i n¨m 2005 quy ®Þnh ho¹t ®éng th­¬ng m¹i lµ ho¹t ®éng nh»m môc ®Ých sinh lîi, bao gåm mua b¸n hµng ho¸, cung øng dÞch vô, ®Çu t­, xóc tiÕn th­¬ng m¹i vµ c¸c ho¹t ®éng nh»m môc ®Ých sinh lîi kh¸c. Nh­ vËy, ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n còng ®­îc coi lµ ho¹t ®éng th­¬ng m¹i vµ chñ thÓ ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n còng ®­îc coi lµ th­¬ng nh©n.

Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 8 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, chñ thÓ ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n chØ cã thÓ lµ c¸c doanh nghiÖp vµ hîp t¸c x·. Bëi ®iÒu LuËt nµy quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n khi kinh doanh bÊt ®éng s¶n ph¶i thµnh lËp doanh nghiÖp hoÆc hîp t¸c x·; ph¶i cã vèn ph¸p ®Þnh vµ ph¶i ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

T­¬ng tù, chñ thÓ kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n còng ph¶i lµ doanh nghiÖp hoÆc hîp t¸c x· cã ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt, trõ tr­êng hîp kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n. Tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt mét ng­êi cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n; khi kinh doanh dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt hai ng­êi cã chøng chØ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n; khi kinh doanh dÞch vô sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt hai ng­êi cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n, nÕu cã dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n th× ph¶i cã Ýt nhÊt hai ng­êi cã chøng chØ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n.


1.4. BÊt ®éng s¶n ®­îc phÐp kinh doanh

Khi dùa trªn nh÷ng ®Æc ®iÓm, tÝnh chÊt vËt lý, tµi s¶n ®­îc ph©n thµnh bÊt ®éng s¶n vµ ®éng s¶n. Kho¶n 1 §iÒu 174 Bé luËt d©n sù năm 2005 quy ®Þnh bÊt ®éng s¶n lµ:

- §Êt ®ai;

- Nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng g¾n liÒn víi ®Êt ®ai, kÓ c¶ c¸c tµi s¶n g¾n liÒn víi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®ã;

- C¸c tµi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt ®ai;

- C¸c tµi s¶n kh¸c do ph¸p luËt quy ®Þnh.

 Tuy nhiªn, danh s¸ch bÊt ®éng s¶n ®­îc giao dÞch th­êng ®­îc giíi h¹n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt, do vËy kh«ng ph¶i bÊt kú bÊt ®éng s¶n nµo còng ®­îc phÐp kinh doanh. Ch¼ng h¹n ®èi víi ®Êt ®ai, §iÒu 17 HiÕn ph¸p năm 1992 quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n. §iÒu nµy cã nghÜa ph¸p luËt kh«ng thõa nhËn quyÒn së h÷u cña c¸c chñ thÓ kh¸c ®èi víi ®Êt ®ai. Vµ do ®ã ®Êt ®ai sÏ kh«ng thÓ lµ ®èi t­îng ®Ó trao ®æi, giao dÞch trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. Song ®Ó ®¸p øng nhu cÇu ph¸t triÓn kinh tÕ, trong khi vÉn b¶o ®¶m quyÒn së h÷u cña Nhµ n­íc ®èi víi ®Êt ®ai, LuËt đÊt ®ai n¨m 1993 ®· t¸ch quyÒn sö dông ®Êt ra khái quyÒn së h÷u toµn d©n vµ trao cho ng­êi sö dông ®Êt th«ng qua viÖc giao quyÒn sö dông ®Êt. cho thuª; ®ång thêi cho phÐp tæ chøc, c¸ nh©n ®­îc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. 

Theo c¸ch ph©n lo¹i tµi s¶n quy ®Þnh t¹i §iÒu 174 cña Bé luËt d©n sù năm 2005, cã thÓ suy ®o¸n quyÒn sö dông ®Êt còng ®­îc coi lµ bÊt ®éng s¶n. Vµ nÕu hiÓu nh÷ng tµi s¶n cã thÓ trÞ gi¸ ®­îc b»ng tiÒn vµ ®em ra trao ®æi ®Òu ®­îc coi lµ hµng ho¸ th× quyÒn sö dông ®Êt còng ®­îc coi lµ hµng ho¸. Do LuËt th­¬ng m¹i n¨m 2005 chØ giíi h¹n kh¸i niÖm hµng ho¸ trong ph¹m vi vËt h÷u h×nh, cho nªn kho¶n 2 §iÒu 3 LuËt nµy míi chØ dõng l¹i ë quy ®Þnh nh÷ng “vËt g¾n liÒn víi ®Êt ®ai” lµ hµng ho¸, mµ ch­a ghi nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ hµng ho¸. Nh­ vËy, cã thÓ coi quy ®Þnh t¹i §iÒu 6 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n lµ mét sù cô thÓ ho¸ “nh÷ng vËt g¾n liÒn víi ®Êt ®ai” t¹i kho¶n 2 §iÒu 3 LuËt th­¬ng m¹i năm 2005; ®ång thêi quy ®Þnh quyÒn sö dông ®Êt lµ hµng ho¸ ®­îc mang ra giao dÞch trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n lµ mét sù hoµn thiÖn quy ®Þnh vÒ hµng ho¸ trong kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Theo ®ã, c¸c lo¹i bÊt ®éng s¶n ®­îc ®­a vµo kinh doanh gåm:

a) C¸c lo¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng 

C¸c lo¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc ®­a vµo kinh doanh gåm:

- C¸c lo¹i nhµ bao gåm nhµ ë th­¬ng m¹i, nhµ ë riªng lÎ, nhµ ë x· héi, nhµ ë c«ng vô. 

- C¸c c«ng tr×nh x©y dùng bao gåm c«ng tr×nh x©y dùng c«ng céng, nhµ ë, c«ng tr×nh c«ng nghiÖp, giao th«ng, thuû lîi, n¨ng l­îng vµ c¸c c«ng tr×nh kh¸c.

b) QuyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai 

§iÒu 61 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh ®Êt ®­îc tham gia thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n bao gåm ®Êt mµ LuËt nµy cho phÐp ng­êi sö dông ®Êt cã mét trong c¸c quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt; thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt; vµ ®Êt thuª mµ trªn ®ã cã tµi s¶n ®­îc ph¸p luËt cho phÐp tham gia vµo thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. T¹i §iÒu 59 NghÞ ®Þnh số 181/2004/N§-CP ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh ®Êt ®­îc tham gia thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n nh­ sau:

- §Êt mµ tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt vµ quyÒn sö dông ®Êt ®­îc tham gia thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n bao gåm:

+ §Êt s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, ®Êt rõng s¶n xuÊt kh«ng ph¶i lµ rõng tù nhiªn ®­îc Nhµ n­íc giao kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n;

+ §Êt n«ng nghiÖp do hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ang sö dông æn ®Þnh vµo môc ®Ých s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n, lµm muèi ®· ®­îc Nhµ n­íc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt;

+ §Êt n«ng nghiÖp ®­îc Nhµ n­íc giao cã thu tiÒn sö dông ®Êt ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi; 

+ §Êt n«ng nghiÖp ®­îc Nhµ n­íc cho thuª tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho c¶ thêi gian thuª ®èi víi ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc n­íc ngoµi, c¸ nh©n n­íc ngoµi;   

+ §Êt ë ®­îc Nhµ n­íc giao cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®Ó lµm nhµ ë; ®Êt ë ®­îc Nhµ n­íc giao cho tæ chøc kinh tÕ, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi ®Ó ®Çu t­ x©y dùng kinh doanh nhµ ë; ®Êt ë ®­îc Nhµ n­íc cho thuª tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho c¶ thêi gian thuª ®èi víi ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc n­íc ngoµi, c¸ nh©n n­íc ngoµi ®Ó ®Çu t­ x©y dùng kinh doanh nhµ ë; 

+ §Êt ë do hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ang sö dông vµo môc ®Ých lµm nhµ ë ®· ®­îc Nhµ n­íc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt;

+ §Êt s¶n xuÊt, kinh doanh phi n«ng nghiÖp, ®Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng cã môc ®Ých kinh doanh ®­îc Nhµ n­íc giao cã thu tiÒn sö dông ®Êt ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi;

+ §Êt s¶n xuÊt, kinh doanh phi n«ng nghiÖp, ®Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng cã môc ®Ých kinh doanh ®­îc Nhµ n­íc cho thuª tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho c¶ thêi gian thuª ®èi víi ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc n­íc ngoµi, c¸ nh©n n­íc ngoµi; 

+ §Êt s¶n xuÊt, kinh doanh phi n«ng nghiÖp, ®Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng cã môc ®Ých kinh doanh do hé gia ®×nh, c¸ nh©n, tæ chøc kinh tÕ ®ang sö dông ®· ®­îc Nhµ n­íc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt.

- §Êt thuª cña Nhµ n­íc tr¶ tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m mµ tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt ®­îc tham gia thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n bao gåm:

+ §Êt trång c©y l©u n¨m cã v­ên c©y, ®Êt rõng s¶n xuÊt cã rõng, ®Êt lµm muèi vµ ®Êt nu«i trång thuû s¶n ®· ®Çu t­ h¹ tÇng;

+ §Êt s¶n xuÊt, kinh doanh phi n«ng nghiÖp, ®Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng cã môc ®Ých kinh doanh mµ ®· ®Çu t­ h¹ tÇng hoÆc cã c«ng tr×nh g¾n liÒn víi ®Êt.


1.5. Mèi quan hÖ gi÷a LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n víi c¸c luËt liªn quan

Trong quan hÖ giao dÞch bÊt ®éng s¶n th­êng cã 2 tr­êng hîp lµ giao dÞch mµ c¸c chñ thÓ tham gia ®Òu kh«ng cã ®¨ng ký ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ giao dÞch mµ Ýt nhÊt mét bªn chñ thÓ tham gia cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Bé luËt d©n sù quy ®Þnh kh¸ chi tiÕt vÒ c¸c giao dÞch bÊt ®éng s¶n nh­ mua b¸n, cho thuª tµi s¶n lµ nhµ ë, c«ng tr×nh x©y dùng; chuyÓn nh­îng, cho thuª quyÒn sö dông ®Êt…Song Bé luËt nµy chØ ®iÒu chØnh ®èi víi nh÷ng giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã tÝnh chÊt d©n sù. §èi víi c¸c giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã tÝnh chÊt kinh doanh hoÆc giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã liªn quan ®Õn kinh doanh bÊt ®éng s¶n, th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, sÏ thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n bao gåm kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n. Kinh doanh bÊt ®éng s¶n lµ viÖc bá vèn ®Çu t­ t¹o lËp, mua, nhËn chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n ®Ó b¸n, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª l¹i, cho thuª mua nh»m môc ®Ých sinh lîi. Kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n lµ c¸c ho¹t ®éng hç trî kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, bao gåm c¸c dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n, ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n, sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n, t­ vÊn bÊt ®éng s¶n, ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n, qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n, qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. Giao dÞch cã liªn quan ®Õn kinh doanh bÊt ®éng s¶n lµ viÖc mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n gi÷a tæ chøc, c¸ nh©n kh«ng kinh doanh bÊt ®éng s¶n víi tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Nh­ vËy, LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n sÏ ®­îc ¸p dông cho 2 ®èi t­îng lµ tæ chøc, c¸ nh©n ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n t¹i ViÖt Nam vµ tæ chøc, c¸ nh©n cã liªn quan ®Õn ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n t¹i ViÖt Nam.

ChØ khi c¸c tæ chøc, c¸ nh©n kh«ng cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n tham gia giao dÞch bÊt ®éng s¶n víi tæ chøc, c¸ nh©n cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× míi thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n. §èi víi nh÷ng giao dÞch bÊt ®éng s¶n mµ kh«ng cã tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n tham gia th× sÏ thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh cña Bé luËt d©n sù vµ c¸c luËt cã liªn quan.

XuÊt ph¸t tõ viÖc x¸c ®Þnh ph¹m vi ®iÒu chØnh, §iÒu 3 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n còng quy ®Þnh viÖc ¸p dông vµ x¸c lËp mèi quan hÖ cña LuËt nµy víi c¸c luËt liªn quan. Theo ®ã, ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ qu¶n lý ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n ph¶i tu©n theo quy ®Þnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ c¸c quy ®Þnh kh¸c cña ph¸p luËt cã liªn quan.

MÆc dï LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n kh«ng quy ®Þnh râ trong tr­êng hîp LuËt nµy kh«ng quy ®Þnh th× ¸p dông luËt nµo, nh­ng mét khi ®· coi hµnh vi kinh doanh bÊt ®éng s¶n lµ ho¹t ®éng th­¬ng m¹i, th× c¨n cø vµo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 4 LuËt th­¬ng m¹i, sÏ ¸p dông nh÷ng quy ®Þnh cña LuËt th­¬ng m¹i. §èi víi ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n kh«ng ®­îc quy ®Þnh trong LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ LuËt th­¬ng m¹i th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 4 LuËt th­¬ng m¹i, sÏ ¸p dông nh÷ng quy ®Þnh cña Bé luËt d©n sù. ViÖc x¸c lËp mèi quan hÖ gi÷a LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n víi LuËt th­¬ng m¹i lµm cho nh÷ng quy ®Þnh vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n thèng nhÊt trong mét hÖ thèng ph¸p luËt. Trong mèi quan hÖ nµy, LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®­îc coi lµ luËt riªng. XÐt trong mèi quan hÖ riªng- chung, nh÷ng néi dung ®­îc LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh th× sÏ ®­îc ­u tiªn ¸p dông; nh÷ng néi dung kh«ng ®­îc quy ®Þnh trong LuËt nµy th× sÏ ¸p dông nh÷ng quy ®Þnh cña LuËt th­¬ng m¹i vÒ nh÷ng néi dung ®ã.

Trong thùc tÕ còng cã nh÷ng quy ®Þnh cã liªn quan ®Õn ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n n»m ë c¸c luËt kh¸c nh­ LuËt x©y dùng, LuËt ®Êt ®ai, LuËt nhµ ë… §©y ®­îc coi lµ nh÷ng quy ®Þnh ®Æc thï ®iÒu chØnh ®èi víi nh÷ng bÊt ®éng s¶n cô thÓ. Trong tr­êng hîp LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ c¸c LuËt nµy cã quy ®Þnh kh¸c nhau, hoÆc c¸c LuËt ®ã cã quy ®Þnh cô thÓ th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 3 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, sÏ ­u tiªn ¸p dông nh÷ng quy ®Þnh ®Æc thï ®ã.

Tr­êng hîp ®iÒu ­íc quèc tÕ mµ Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam lµ thanh viªn cã quy ®Þnh kh¸c víi quy ®Þnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× c¨n cø vµo kho¶n 3 §iÒu 3 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, c¸c quy ®Þnh cña §iÒu ­íc quèc tÕ sÏ ®­îc ­u tiªn ¸p dông.


1.6. ChÝnh s¸ch ®Çu t­ kinh doanh bÊt ®éng s¶n
T¹i §iÒu 12 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh Nhµ n­íc cã c¸c chÝnh s¸ch nh­ sau ®èi víi ho¹t ®éng ®Çu t­ kinh doanh bÊt ®éng s¶n:

- Nhµ n­íc khuyÕn khÝch tæ chøc, c¸ nh©n thuéc c¸c thµnh phÇn kinh tÕ ®Çu t­ kinh doanh bÊt ®éng s¶n phï hîp víi c¸c môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®Êt n­íc trong tõng thêi kú vµ tõng ®Þa bµn.

- Nhµ n­íc khuyÕn khÝch vµ cã chÝnh s¸ch hç trî tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®Çu t­ t¹o lËp quü nhµ ë ®Ó b¸n tr¶ chËm, tr¶ dÇn, cho thuª, cho thuª mua ®èi víi ng­êi cã c«ng, ng­êi nghÌo, ng­êi cã thu nhËp thÊp; ®Çu t­ h¹ tÇng c¸c khu c«ng nghiÖp ®Ó cho thuª mÆt b»ng phôc vô s¶n xuÊt.

- Nhµ n­íc ®Çu t­ x©y dùng c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt ngoµi hµng rµo cña dù ¸n; c«ng tr×nh h¹ tÇng x· héi vµ trô së c¬ quan nhµ n­íc n»m trong ph¹m vi dù ¸n; hç trî ®Çu t­ x©y dùng c«ng tr×nh kü thuËt trong hµng rµo ®èi víi c¸c dù ¸n ®­îc ­u ®·i ®Çu t­.

- Nhµ n­íc ®Çu t­ vµ khuyÕn khÝch tæ chøc, c¸ nh©n ®Çu t­ dù ¸n dÞch vô c«ng Ých ®« thÞ cã liªn quan ®Õn dù ¸n ®Çu t­ kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

- Uû ban nh©n d©n n¬i cã dù ¸n ®Çu t­ kinh doanh bÊt ®éng s¶n cã tr¸ch nhiÖm t¹o ®iÒu kiÖn cho chñ ®Çu t­ dù ¸n thùc hiÖn gi¶i phãng mÆt b»ng.

- Nhµ n­íc miÔn, gi¶m tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt ®èi víi diÖn tÝch ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh h¹ tÇng cã chuyÓn giao cho Nhµ n­íc, c«ng tr×nh h¹ tÇng kh«ng kinh doanh, nhµ chung c­ phôc vô cho c¸c ®èi t­îng chÝnh s¸ch.

- Tæ chøc tÝn dông nhµ n­íc cho vay ­u ®·i ®Çu t­ ®èi víi c¸c dù ¸n x©y dùng nhµ ë ®Ó cho thuª, cho thuª mua, b¸n cho ng­êi cã c«ng, ng­êi nghÌo, ng­êi cã thu nhËp thÊp, sinh viªn, c«ng nh©n lµm viÖc trong c¸c khu c«ng nghiÖp, khu chÕ xuÊt.


- Nhµ n­íc cã c¬ chÕ, chÝnh s¸ch b×nh æn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n khi cã biÕn ®éng, b¶o ®¶m lîi Ých cho nhµ ®Çu t­ vµ kh¸ch hµng.


2. Kinh doanh bất động sản

2.1. Đầu tư tạo lập nhà, công trình xây dựng, tạo lập quỹ đất có hạ tầng để kinh doanh  
a) Kh¸i niÖm

Trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, bÊt kú mét nhµ kinh doanh nµo còng muèn s¶n xuÊt thËt nhiÒu hµng ho¸ víi chÊt l­îng phï hîp ®Ó t×m kiÕm lîi nhuËn th«ng qua viÖc mua b¸n, chuyÓn nh­îng, cho thuª, thuª mua; tho¶ m·n nhu cÇu cña thÞ tr­êng. ViÖc ®Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, t¹o lËp quü ®Êt cã h¹ tÇng cña tæ chøc, c¸ nh©n còng chÝnh lµ viÖc t¹o ra hµng ho¸ cho thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. Ho¹t ®éng nµy còng gièng nh­ viÖc s¶n xuÊt hµng ho¸ cña c¸c nhµ kinh doanh kh¸c, nh­ng ®ßi hái mét khèi l­îng vèn lín. §Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, t¹o lËp quü ®Êt cã h¹ tÇng ®Ó kinh doanh lµ c¸c ho¹t ®éng nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, thuª quyÒn sö dông ®Êt ch­a khai th¸c ®Ó ®Çu t­ x©y dùng c¬ së h¹ tÇng, x©y dùng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. §èi víi c¸c nÒn kinh tÕ cã thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ph¸t triÓn, ho¹t ®éng ®Çu t­ t¹o lËp bÊt ®éng s¶n trë thµnh mét nghÒ.

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 8 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, c¸c tæ chøc, c¸ nh©n cã quyÒn ®Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, t¹o lËp quü ®Êt cã h¹ tÇng ®Ó kinh doanh th«ng qua viÖc thµnh lËp doanh nghiÖp, hîp t¸c x·. Nh­ vËy, ®èi víi tæ chøc khi tiÕn hµnh ®Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, t¹o lËp quü ®Êt cã h¹ tÇng ®Ó kinh doanh ph¶i thµnh lËp doanh nghiÖp nh­ C«ng ty cæ phÇn, c«ng ty tr¸ch nhiÖm h÷u h¹n hai thµnh viªn trë lªn, c«ng ty tr¸ch nhiÖm h÷u h¹n mét thµnh viªn lµ tæ chøc, c«ng ty hîp danh. Cßn ®èi víi c¸ nh©n ph¶i thµnh lËp doanh nghiÖp t­ nh©n hoÆc c«ng ty tr¸ch nhiÖm h÷u h¹n mét thµnh viªn lµ c¸ nh©n.

§iÒu 18 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®­îc ®Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®Ó kinh doanh theo c¸c h×nh thøc ®Çu t­ x©y dùng míi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; vµ ®Çu t­ c¶i t¹o, söa ch÷a nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã s½n. §èi víi tæ chøc, c¸ nh©n ®Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®Ó kinh doanh ph¶i phï hîp víi quy ho¹ch x©y dùng ®· ®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt. Tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®­îc ®Çu t­ t¹o lËp quü ®Êt cã h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh­îng, cho thuª theo c¸c h×nh thøc quy ®Þnh t¹i §iÒu 38 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n gồm: §Çu t­ c¶i t¹o ®Êt vµ x©y dùng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh­îng, cho thuª ®Êt ®· cã h¹ tÇng; ®Çu t­ c¸c c«ng tr×nh trªn ®Êt nhËn chuyÓn nh­îng ®Ó chuyÓn nh­îng, cho thuª ®Êt cã h¹ tÇng; vµ ®Çu t­ h¹ tÇng trªn ®Êt thuª ®Ó cho thuª ®Êt ®· cã h¹ tÇng. ViÖc ®Çu t­ t¹o lËp quü ®Êt ®· cã h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh­îng, cho thuª ph¶i phï hîp víi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, quy ho¹ch x©y dùng vµ ph¸p luËt cã liªn quan.

b) QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c chñ ®Çu t­ dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp

HiÖn nay ë n­íc ta rÊt phæ biÕn ph­¬ng thøc ®Çu t­ khu ®« thÞ míi, khu nhµ ë, h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp. Ph­¬ng thøc ®Çu t­ nµy cã t¸c ®éng rÊt lín ®Õn c¸c vÊn ®Ò vÒ kinh tÕ, x· héi, v¨n ho¸ ë khu vùc ®Çu t­ vµ cÇn ph¶i cã c¸c doanh nghiÖp cã kh¶ n¨ng vÒ tµi chÝnh. ChÝnh v× vËy LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®· dµnh mét sè ®iÒu luËt quy ®Þnh vÒ nh÷ng vÊn ®Ò cã liªn quan ®Õn viÖc ®Çu t­ c¸c dù ¸n nµy.

Tæ chøc, c¸ nh©n ®Çu t­ x©y dùng khu ®« thÞ míi, khu nhµ ë, h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp ph¶i cã dù ¸n ®Çu t­; chñ ®Çu t­ dù ¸n ph¶i cã n¨ng lùc tµi chÝnh ®Ó thùc hiÖn dù ¸n vµ viÖc lùa chän chñ ®Çu t­ dù ¸n ph¶i ®­îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng vµ ph¸p luËt vÒ ®Êu thÇu. §Ó t¹o c¬ së ph¸p lý cho ph­¬ng thøc ®Çu t­ nµy, LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n còng quy ®Þnh cô thÓ vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña chñ ®Çu t­ dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp. Theo ®ã, §iÒu 19 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh chñ ®Çu t­ dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp cã c¸c quyÒn sau ®©y:

 - §Ò xuÊt dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp víi c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn cho phÐp ®Çu t­ ®Ó kinh doanh.

- §Çu t­ x©y dùng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt, c¸c c«ng tr×nh x©y dùng vµ nhµ ë theo ®óng quy ho¹ch chi tiÕt x©y dùng tû lÖ 1/500 cña dù ¸n ®· ®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt.

- Tham dù ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt; ®Êu thÇu thùc hiÖn c¸c dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp.

- Giíi thiÖu, qu¶ng b¸ th«ng tin vÒ dù ¸n do m×nh lµm chñ ®Çu t­ ®Ó thu hót, kªu gäi c¸c chñ ®Çu t­ kh¸c tham gia ®Çu t­ vµo dù ¸n.

- B¸n, cho thuª, cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ chuyÓn nh­îng, cho thuª quyÒn sö dông ®Êt ®· cã h¹ tÇng theo dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt. Chñ ®Çu t­ còng cã thÓ chuyÓn nh­îng toµn bé dù ¸n cho chñ ®Çu t­ kh¸c, nh­ng ph¶i ®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn ®ång ý b»ng v¨n b¶n. ViÖc chuyÓn nh­îng toµn bé dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp ph¶i ®­îc lËp thµnh hîp ®ång b»ng v¨n b¶n. §iÒu 21 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh trong tr­êng hîp nµy chñ ®Çu t­ míi ph¶i lµ doanh nghiÖp, hîp t¸c x·, cã vèn ph¸p ®Þnh vµ ph¶i cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Chñ ®Çu t­ nhËn chuyÓn nh­îng cã tr¸ch nhiÖm thùc hiÖn ®Çy ®ñ c¸c nghÜa vô cña chñ ®Çu t­ ®· chuyÓn nh­îng.

- §­îc miÔn, gi¶m hoÆc chËm nép tiÒn sö dông ®Êt theo tiÕn ®é cña dù ¸n va tÝnh chÊt cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cô thÓ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

- Qu¶n lý, gi¸m s¸t c¸c chñ ®Çu t­ kh¸c tham gia ®Çu t­ vµo dù ¸n thùc hiÖn ®Çu t­ x©y dùng ®óng dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt vµ c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng.

- Liªn doanh, hîp t¸c kinh doanh víi tæ chøc, c¸ nh©n trong n­íc, tæ chøc, c¸ nh©n n­íc ngoµi, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ t¹i n­íc ngoµi ®Ó thùc hiÖn dù ¸n.

- Huy ®éng vèn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

Chñ ®Çu t­ dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n khu nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp còng cã c¸c nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 20 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n nh­ sau:

- LËp quy ho¹ch chi tiÕt x©y dùng tû lÖ 1/500 cña dù ¸n vµ tr×nh c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng.

- Trùc tiÕp ®Çu t­ x©y dùng hÖ thèng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt ®ång bé vµ khíp nèi víi hÖ thèng h¹ tÇng khu vùc xung quanh theo tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n; ®Çu t­ x©y dùng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo quy ho¹ch vµ néi dung cña dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt.

- B¶o ®¶m nguån tµi chÝnh ®Ó thùc hiÖn dù ¸n theo ®óng tiÕn ®é ®· ®­îc phª duyÖt. Tr­êng hîp huy ®éng tiÒn øng tr­íc cña kh¸ch hµng, th× chñ ®Çu t­ ph¶i sö dông ®óng môc ®Ých sè tiÒn ®ã ®Ó t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

- Qu¶n lý x©y dùng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng trong dù ¸n do m×nh ®Çu t­ vµ do c¸c chñ ®Çu t­ kh¸c tham gia ®Çu t­ theo ®óng quy ho¹ch chi tiÕt x©y dùng 1/500 vµ c¸c néi dung kh¸c cña dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt.

- ChÞu tr¸ch nhiÖm vÒ chÊt l­îng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng.

- B¸n, cho thuª, cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, chuyÓn nh­îng, cho thuª quyÒn sö dông ®Êt ®· cã h¹ tÇng theo ®óng dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt.

- Lµm thñ tôc x¸c lËp vÒ quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®· b¸n, chuyÓn nh­îng cho kh¸ch hµng; lµm thñ tôc chuyÓn giao c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt theo dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt.

- L­u tr÷ vµ vµ nép l­u tr÷ hå s¬ dù ¸n, hå s¬ thiÕt kÕ vµ hå s¬ hoµn c«ng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

- Thùc hiÖn chÕ ®é b¸o c¸o theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ chÞu sù thanh tra; kiÓm tra cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn.


2.2. Mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

a) Kh¸i niÖm

Mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc coi là mét trong nh÷ng hµnh vi quan träng cña c¸c nhµ kinh doanh bÊt ®éng s¶n trong viÖc t×m kiÕm lîi nhuËn. Còng gièng víi c¸c ho¹t ®éng mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã tÝnh chÊt d©n sù, viÖc mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng trong ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n lµ viÖc bªn b¸n chuyÓn giao toµn bé quyÒn së h÷u cho bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®ång thêi nhËn tõ bªn mua mét kho¶n tiÒn nhÊt ®Þnh theo tho¶ thuËn. Do vËy b¾t buéc bªn b¸n ph¶i lµ chñ së h÷u cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

Trong quan hÖ mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng nµy b¾t buéc ph¶i cã Ýt nhÊt mét bªn lµ tæ chøc, c¸ nh©n cã ®¨ng ký kinh doanh vÒ bÊt ®éng s¶n. Tr­êng hîp mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng mµ kh«ng cã bªn nµo cã ®¨ng ký kinh doanh vÒ bÊt ®éng s¶n, th× quan hÖ ®ã kh«ng thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n. §iÒu nµy cã nghÜa ho¹t ®éng mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo quy ®Þnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n ph¶i lµ hµnh vi cña doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n mua hoÆc b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng víi môc ®Ých kiÕm lêi. Nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc mua b¸n bao gåm nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®· cã s½n, ®ang x©y dùng hoÆc ®­îc h×nh thµnh trong t­¬ng lai theo dù ¸n, thiÕt kÕ vµ tiÕn ®é ®· ®­îc phª duyÖt.  

Nh»m b¶o ®¶m nguyªn t¾c c«ng khai, minh b¹ch trong ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n, t¹i kho¶n 2 §iÒu 22  LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh c¸c doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kinh doanh bÊt ®éng s¶n khi b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i th«ng qua sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n. ViÖc b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i kÌm theo hå s¬ vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; hå s¬ vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng gåm c¸c lo¹i giÊy tê vÒ viÖc t¹o lËp quyÒn së h÷u, qu¸ tr×nh thay ®æi vµ t×nh tr¹ng ph¸p lý cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. ViÖc b¸n biÖt thù, nhµ ë riªng lÎ th× ph¶i ®ång thêi chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. §èi víi nhµ ë, c«ng tr×nh x©y dùng kh¸c th× viÖc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. Tr­êng hîp b¸n c¨n hé chung c­ hoÆc mét phÇn nhµ chung c­ th× ph¶i g¾n víi quyÒn sö dông ®Êt, c¸c phÇn sö dông chung vµ c¸c trang thiÕt bÞ trong nhµ thuéc së h÷u chung.

b) Hîp ®ång mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

Hîp ®ång mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn b¸n cã nghÜa vô giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ chuyÓn quyÒn së h÷u cña m×nh ®èi víi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn mua, cßn bªn mua cã nghÜa vô tr¶ tiÒn cho bªn b¸n theo nh­ ®· tho¶ thuËn hoÆc theo ph¸p luËt quy ®Þnh. Hîp ®ång mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n theo c¸ch ph©n lo¹i cña Bé luËt d©n sù; lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång mua b¸n hµng ho¸ theo quy ®Þnh cña LuËt th­¬ng m¹i. T¹i kho¶n 1 §iÒu 70 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn b¸n vµ bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

- C¸c th«ng tin vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

- Gi¸ mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.

- Ph­¬ng thøc vµ thêi h¹n thanh to¸n. 

- Thêi gian giao, nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ hå s¬ kÌm theo. 

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn. 

- B¶o hµnh nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp. 

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

VÒ h×nh thøc, t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. Riªng ®èi víi hîp ®ång mua b¸n nhµ ë, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 93 LuËt nhµ ë, ph¶i cã chøng nhËn cña c«ng chøng hoÆc chøng thùc cña Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn ®èi víi nhµ ë t¹i ®« thÞ, chøng thùc cña Uû ban nh©n d©n cÊp x· ®èi víi nhµ ë t¹i n«ng th«n, trõ tr­êng hîp bªn b¸n nhµ ë lµ tæ chøc cã chøc n¨ng kinh doanh nhµ ë.

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

Bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ c¸c doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Khi tham gia quan hÖ mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 24 vµ §iÒu 25 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Theo ®ã, hä cã quyÒn yªu cÇu bªn mua nhµ, c«ng tr×nh thanh to¸n ®ñ tiÒn theo thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Sè tiÒn mµ bªn b¸n cã quyÒn yªu cÇu bªn mua nhµ, c«ng tr×nh thanh to¸n gäi lµ gi¸ b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. T¹i kho¶n 1 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh gi¸ b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã thÓ do c¸c bªn tho¶ thuËn, th«ng qua ®Êu gi¸ hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. C¸c bªn trong hîp ®ång còng cã thÓ tho¶ thuËn viÖc lùa chän bªn thø ba x¸c ®Þnh gi¸ b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. §èi víi nhµ, c«ng tr×nh thuéc dù ¸n ®­îc h­ëng ­u ®·i cña Nhµ n­íc ®Ó phôc vô c¸c ®èi t­îng chÝnh s¸ch th× Nhµ n­íc quy ®Þnh khung gi¸ hoÆc nguyªn t¾c h×nh thµnh gi¸ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ch¼ng h¹n nh­ b¸n nhµ t¸i ®Þnh c­... 

NÕu c¸c bªn cã tho¶ thuËn ph­¬ng thøc thanh to¸n th«ng qua c¸c tæ chøc tÝn dông ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam hoÆc thanh to¸n trùc tiÕp cho bªn b¸n, th× bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn mua thùc hiÖn ®óng tho¶ thuËn ®ã. Trong tr­êng hîp c¸c bªn cã tho¶ thuËn vÒ viÖc øng tr­íc hoÆc tr¶ chËm, tr¶ dÇn th× ph¶i tu©n theo quy ®Þnh §iÒu 14 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n. NÕu c¸c bªn cã tho¶ thuËn vÒ viÖc øng tiÒn tr­íc ®­îc thùc hiÖn nhiÒu lÇn vµ viÖc b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc h×nh thµnh trong t­¬ng lai, th× bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng chØ ®­îc quyÒn yªu cÇu bªn mua thùc hiÖn nghÜa vô khi ®· x©y dùng c¬ së h¹ tÇng phôc vô cho nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo néi dung, tiÕn ®é thùc hiÖn ®Çu t­ t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

Bªn b¸n cã nghÜa vô giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn mua theo ®óng tiÕn ®é, chÊt l­îng vµ c¸c ®iÒu kiÖn kh¸c ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång, kÌm theo hå s¬ vµ h­íng dÉn sö dông; chuyÓn giao quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, quyÒn sö dông ®Êt. Thêi gian giao, nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã thÓ ®­îc tÝnh lµ mét kho¶ng thêi gian hoÆc t¹i mét thêi ®iÓm nhÊt ®Þnh. §Õn thêi h¹n nh­ ®· tho¶ thuËn, nÕu bªn mua kh«ng nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng th× bÞ coi lµ ®· vi ph¹m tho¶ thuËn. Kho¶n 4 §iÒu 24 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång khi bªn mua vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Trong tr­êng hîp nªu trªn, nÕu c¸c bªn cã tho¶ thuËn viÖc bªn mua kh«ng nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®óng tho¶ thuËn lµ ®iÒu kiÖn ®Ó ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång th× bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc quyÒn tuyªn bè ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång. NÕu c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn vÒ vÊn ®Ò nµy th× bªn b¸n cã quyÒn yªu cÇu bªn mua nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo tho¶ thuËn vµ yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i, nÕu cã. 

Khi bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã lçi g©y ra thiÖt h¹i cho bªn b¸n th× bªn b¸n cã quyÒn yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i. Ng­îc l¹i, khi bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã lçi g©y ra thiÖt h¹i cho bªn mua th× hä còng ph¶i cã nghÜa vô båi th­êng.

Kho¶n 1 §iÒu 25 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i cã nghÜa vô cung cÊp th«ng tin ®Çy ®ñ, trung thùc vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin do m×nh cung cÊp. Th«ng tin vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng mµ bªn b¸n ph¶i cung cÊp cho bªn mua quy ®Þnh t¹i §iÒu 11 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, bao gåm: Lo¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; vÞ trÝ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; th«ng tin vÒ quy ho¹ch cã liªn quan ®Õn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; quy m«, diÖn tÝch cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; ®Æc ®iÓm, tÝnh chÊt, c«ng n¨ng sö dông, chÊt l­îng cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; thùc tr¹ng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng, c¸c dÞch vô vÒ kü thuËt vµ x· héi cã liªn quan ®Õn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; t×nh tr¹ng ph¸p lý cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng gåm hå s¬, giÊy tê vÒ quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông bÊt ®éng s¶n vµ giÊy tê cã liªn quan ®Õn viÖc t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; lÞch sö vÒ së h÷u, sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; c¸c h¹n chÕ vÒ quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng (nÕu cã); quyÒn vµ lîi Ých cña ng­êi thø ba cã liªn quan; vµ  c¸c th«ng tin kh¸c.

B¶o hµnh nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã ý nghÜa quan träng ®èi víi viÖc b¶o vÖ lîi Ých cña mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®ång thêi nã còng thÓ hiÖn tr¸ch nhiÖm cña ng­êi b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®èi víi hµng ho¸ do m×nh b¸n ra. §Ó b¶o ®¶m chÊt l­îng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, kho¶n 1 §iÒu 23 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh bªn b¸n cã tr¸ch nhiÖm b¶o hµnh nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®· b¸n cho bªn mua, trõ tr­êng hîp hai bªn cã tho¶ thuËn kh¸c. Néi dung, thêi gian vµ ph­¬ng thøc b¶o hµnh do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Trong thêi h¹n b¶o hµnh, bªn b¸n cã tr¸ch nhiÖm söa ch÷a, kh¾c phôc nh÷ng khiÕm khuyÕt, h­ háng cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ b¶o ®¶m c¸c tiªu chuÈn chÊt l­îng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt hoÆc theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång, kÓ c¶ thiÕt bÞ c«ng tr×nh vµ c¸c phÇn sö dông chung nÕu lµ nhµ chung c­. Tuy nhiªn, ®èi víi nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng míi th× thêi h¹n b¶o hµnh kh«ng ng¾n h¬n thêi h¹n b¶o hµnh c«ng tr×nh x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng. VÝ dô ®èi víi nhµ ë, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 74 LuËt nhµ ë, tr­êng hîp x©y nhµ ®Ó b¸n th× bªn b¸n nhµ ë cã tr¸ch nhiÖm b¶o hµnh kh«ng Ýt h¬n 60 th¸ng ®èi víi nhµ chung c­ tõ 9 tÇng trë lªn vµ c¸c lo¹i nhµ kh¸c ®­îc ®Çu t­ x©y dùng b»ng ng©n s¸ch nhµ n­íc; kh«ng Ýt h¬n 36 th¸ng ®èi víi nhµ chung c­ tõ 4 ®Õn 8 tÇng; vµ kh«ng Ýt h¬n 24 th¸ng ®èi víi nhµ ë thuéc diÖn cßn l¹i.

Bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng còng ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt nh­ nép thuÕ chuyÓn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; thuÕ thu nhËp c¸ nh©n, thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp.v.v...

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

T­¬ng øng víi c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 26 vµ §iÒu 27 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Theo ®ã, bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn ®­îc nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng kÌm theo giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, quyÒn sö dông ®Êt vµ hå s¬, giÊy tê cã liªn quan. Quy ®Þnh nµy phï hîp víi quy ®Þnh t¹i kho¶n 4 §iÒu 22 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n: ViÖc b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i kÌm theo hå s¬ vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; hå s¬ vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng gåm c¸c lo¹i giÊy tê vÒ viÖc t¹o lËp quyÒn së h÷u, qu¸ tr×nh thay ®æi vµ t×nh tr¹ng ph¸p lý cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.

Bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng còng cã quyÒn yªu cÇu bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng hoµn thµnh c¸c thñ tôc mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; chuyÓn giao quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng g¾n víi quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 5 §iÒu 26 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång khi bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®Ó ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Do vËy, trong tr­êng hîp trªn nÕu nh­ bªn b¸n kh«ng hoµn tÊt c¸c thñ tôc mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng trong thêi h¹n hîp ®ång ®· quy ®Þnh th× coi nh­ hä ®· vi ph¹m hîp ®ång. NÕu ®©y lµ ®iÒu kiÖn ®Ó ®¬n ph­¬ng chÊm døt, huû bá hîp ®ång th× bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt, huû bá hîp ®ång. 

Bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng còng cã quyÒn yªu cÇu bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng b¶o hµnh theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 23 cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Khi bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng kh«ng ®óng thêi h¹n, kh«ng b¶o ®¶m chÊt l­îng, kh«ng ®óng cam kÕt kh¸c trong hîp ®ång th× bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng båi th­êng thiÖt h¹i. Ng­îc l¹i, khi hä cã lçi g©y ra thiÖt h¹i cho bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng th× còng ph¶i cã nghÜa vô båi th­êng cho bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.

Bªn mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã nghÜa vô ph¶i thanh to¸n tiÒn cho bªn b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc tho¶ thuËn trong hîp ®ång; nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng kÌm theo hå s¬ theo ®óng chÊt l­îng, thêi h¹n ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång vµ sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®óng c«ng n¨ng, thiÕt kÕ.


2.3. Thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

a) Kh¸i niÖm

Khi nÒn kinh tÕ ngµy cµng ph¸t triÓn th× nhu cÇu thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ngµy cµng trë nªn phæ biÕn. Bëi viÖc thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµo môc ®Ých nhÊt ®Þnh nhiÒu khi cã hiÖu qu¶ kinh tÕ h¬n so víi viÖc bá ra mét l­îng tµi chÝnh lín ®Ó mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng sö dông cho mét môc ®Ých nhÊt ®Þnh. 

B¶n chÊt cña viÖc cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ viÖc bªn cho thuª chuyÓn giao tµi s¶n cho bªn thuª trong mét thêi h¹n nhÊt ®Þnh ®Ó bªn thuª khai th¸c, sö dông vµo môc ®Ých theo tho¶ thuËn, cßn bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i tr¶ cho bªn cho thuª mét kho¶n tiÒn gäi lµ tiÒn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. Do vËy, kh¸c víi quan hÖ mua b¸n, trong quan hÖ cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng bªn cho thuª kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i lµ chñ së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. Bªn cho thuª cã thÓ chØ lµ ng­êi chiÕm h÷u hîp ph¸p tµi s¶n ®ã vµ ®­îc sù ®ång ý cho thuª l¹i cña chñ së h÷u tµi s¶n ®ã. VÝ dô nh­ c¸c doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®i thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®Ó cho thuª l¹i kiÕm lêi.

Còng nh­ ®èi víi viÖc b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, §iÒu 28 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc cho thuª ph¶i lµ nhµ, c«ng tr×nh cã s½n; nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª ph¶i b¶o ®¶m vÒ chÊt l­îng sö dông, an toµn, vÖ sinh m«i tr­êng vµ c¸c dÞch vô cÇn thiÕt ®Ó nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc vËn hµnh, sö dông b×nh th­êng theo c«ng n¨ng, thiÕt kÕ vµ c¸c tho¶ thuËn trong hîp ®ång; vµ tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i thùc hiÖn th«ng qua sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n.

b) Hîp ®ång thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

Hîp ®ång thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn cho thuª giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn thuª ®Ó sö dông trong mét thêi h¹n, cßn bªn thuª ph¶i tr¶ tiÒn thuª t­¬ng øng víi thêi gian thuª theo gi¸ tho¶ thuËn. Hîp ®ång thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång thuª tµi s¶n theo c¸ch ph©n lo¹i hîp ®ång cña Bé luËt d©n sù; lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång cho thuª hµng ho¸ theo quy ®Þnh cña LuËt th­¬ng m¹i. Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 72 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång thuª bÊt ®éng s¶n bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn cho thuª vµ bªn thuª. 

- C¸c th«ng tin vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª. 

- Gi¸ thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

- Ph­¬ng thøc vµ thêi h¹n thanh to¸n. 

- Thêi h¹n cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; thêi h¹n giao, nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn. 

- Yªu cÇu sö dông vµ tr¸ch nhiÖm söa ch÷a, c¶i t¹o (nÕu cã). 

- Yªu cÇu vÒ t×nh tr¹ng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng khi tr¶ l¹i bªn cho thuª. 

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp. 

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. §èi víi hîp ®ång thuª nhµ th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 93 LuËt nhµ ë vµ §iÒu 492 Bé luËt d©n sù, ph¶i cã chøng nhËn cña c«ng chøng hoÆc chøng thùc cña Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn ®èi víi nhµ ë t¹i ®« thÞ, chøng thùc cña Uû ban nh©n d©n cÊp x· ®èi víi nhµ ë t¹i n«ng th«n vµ ph¶i ®¨ng ký, trõ tr­êng hîp c¸ nh©n cho thuª nhµ d­íi 6 th¸ng, bªn cho thuª nhµ ë lµ tæ chøc cã chøc n¨ng kinh doanh nhµ ë.

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

Bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ doanh nghiÖp hîp t¸c x· do c¸c tæ chøc, c¸ nh©n ®Çu t­ vèn thµnh lËp theo quy ®Þnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n. QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc quy ®Þnh t¹i  §iÒu 29 vµ §iÒu 30 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Khi giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn thuª, bªn cho thuª cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª b¶o qu¶n, sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo c«ng n¨ng, thiÕt kÕ vµ tho¶ thuËn trong trong hîp ®ång; yªu cÇu bªn thanh to¸n tiÒn theo thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n thì gi¸ thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc h×nh thµnh do sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, th«ng qua ®Êu gi¸ hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. C¸c bªn còng cã thÓ tho¶ thuËn viÖc lùa chän bªn thø ba ch¼ng h¹n nh­ th«ng qua t­ vÊn vÒ gi¸ ®Ó x¸c ®Þnh gi¸ thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. §èi víi nhµ, c«ng tr×nh thuéc dù ¸n ®­îc h­ëng ­u ®·i cña Nhµ n­íc ®Ó phôc vô c¸c ®èi t­îng chÝnh s¸ch th× Nhµ n­íc quy ®Þnh khung gi¸ thuª hoÆc nguyªn t¾c h×nh thµnh gi¸ thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. Khi ®ã, c¸c bªn trong hîp ®ång ph¶i tu©n theo quy ®Þnh nµy. NÕu c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn vÒ viÖc thêi h¹n thanh to¸n tiÒn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 489 Bé luËt d©n sù, thêi h¹n tr¶ tiÒn thuª ®­îc x¸c ®Þnh theo tËp qu¸n n¬i tr¶ tiÒn; nÕu kh«ng thÓ x¸c ®Þnh ®­îc thêi h¹n theo tËp qu¸n th× bªn thuª ph¶i tr¶ tiÒn khi tr¶ l¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 69 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, c¸c bªn cã thÓ lùa chän ph­¬ng thøc thanh to¸n thanh to¸n th«ng qua c¸c tæ chøc tÝn dông ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam hoÆc thanh to¸n trùc tiÕp cho bªn b¸n. Khi ®ã bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª nhµ ph¶i thanh to¸n theo ®óng ph­¬ng thøc tho¶ thuËn.

Bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª giao l¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng khi hÕt thêi h¹n thuª. Trong tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn vÒ thêi h¹n thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng th× c¨n cø vµo §iÒu 482 Bé luËt d©n sù năm 2005, thêi h¹n thuª ®­îc x¸c ®Þnh theo môc ®Ých thuª. Trong tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng tho¶ thuËn vÒ thêi h¹n thuª hoÆc thêi h¹n thuª kh«ng thÓ x¸c ®Þnh ®­îc theo môc ®Ých thuª th× hîp ®ång thuª hÕt thêi h¹n khi bªn thuª ®· ®¹t ®­îc môc ®Ých thuª.

Khi bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã lçi vµ g©y ra thiÖt h¹i th× bªn thuª cã quyÒn yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i hoÆc söa ch÷a phÇn h­ háng. Nh­ng nÕu, bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã lçi vµ g©y ra thiÖt h¹i cho bªn thuª th× hä còng cã nghÜa vô ph¶i båi th­êng. 

Bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång khi bªn thuª vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 103 LuËt nhµ ë vµ §iÒu 498 Bé luËt d©n sù, bªn cho thuª nhµ cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt thùc hiÖn hîp ®ång khi bªn thuª nhµ cã mét trong c¸c hµnh vi sau ®©y: Kh«ng tr¶ tiÒn thuª nhµ theo tho¶ thËn trong hîp ®ång liªn tiÕp trong 03 th¸ng trë lªn mµ kh«ng cã lý do chÝnh ®¸ng; sö dông nhµ kh«ng ®óng môc ®Ých nh­ ®· tho¶ thuËn; cè ý lµm h­ háng nhµ cho thuª; söa ch÷a, c¶i t¹o, ®æi nhµ ®ang thuª hoÆc cho ng­êi kh¸c thuª l¹i nhµ ®ang thuª mµ kh«ng cã sù ®ång ý cña bªn cho thuª nhµ; lµm mÊt trËt tù, vÖ sinh m«i tr­êng, lµm ¶nh h­ëng nghiªm träng ®Õn sinh ho¹t cña nh÷ng ng­êi xung quanh. Trong tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng tho¶ thuËn ®­îc gi¸ nhµ sau khi nhµ ®· ®­îc c¶i t¹o víi sù ®ång ý cña bªn thuª vµ hîp ®ång ch­a hÕt h¹n th× theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 99 LuËt nhµ ë, bªn cho thuª nhµ ë còng cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hîp ®ång thuª nhµ ë, nh­ng ph¶i båi th­êng cho bªn thuª nhµ ë theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

Bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i cã nghÜa vô cung cÊp th«ng tin ®Çy ®ñ, trung thùc vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin ®ã. Néi dung th«ng tin vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª bao gåm: Lo¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª; vÞ trÝ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª; th«ng tin vÒ quy ho¹ch cã liªn quan ®Õn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª; quy m«, diÖn tÝch cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª; ®Æc ®iÓm, tÝnh chÊt, c«ng n¨ng sö dông, chÊt l­îng cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª; thùc tr¹ng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng, c¸c dÞch vô vÒ kü thuËt vµ x· héi cã liªn quan ®Õn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª; t×nh tr¹ng ph¸p lý cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª gåm hå s¬, giÊy tê vÒ quyÒn së h÷u vµ giÊy tê cã liªn quan ®Õn viÖc t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; lÞch sö vÒ së h÷u, sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª; c¸c h¹n chÕ vÒ quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª (nÕu cã); quyÒn vµ lîi Ých cña ng­êi thø ba cã liªn quan; vµ  c¸c th«ng tin kh¸c.

Giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho thuª lµ nghÜa vô cña bªn cho thuª v× chØ khi ®­îc bªn cho thuª giao tµi s¶n th× bªn thuª míi cã nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®Ó sö dông. Do vËy bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i cã nghÜa vô giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn thuª theo hîp ®ång vµ h­íng dÉn bªn thuª sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo ®óng c«ng n¨ng, thiÕt kÕ. Bªn cho thuª nhµ còng ph¶i cã nghÜa vô b¶o tr×, söa ch÷a nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo ®Þnh kú hoÆc theo tho¶ thuËn. NÕu c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn vÒ tr¸ch nhiÖm söa ch÷a, c¶i t¹o nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng th× theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 485 Bé luËt d©n sù, tr¸ch nhiÖm ®ã thuéc vÒ bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. Trong tr­êng hîp bªn cho thuª ®· ®­îc th«ng b¸o mµ kh«ng söa ch÷a hoÆc söa ch÷a kh«ng kÞp thêi th× bªn thuª cã quyÒn tù söa ch÷a tµi s¶n thuª, nh­ng ph¶i b¸o cho bªn cho thuª vµ cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª thanh to¸n chi phÝ söa ch÷a. §èi víi nhµ ë, theo quy ®Þnh t¹i  §iÒu 79 LuËt nhµ ë, bªn thuª nhµ ë ph¶i th«ng b¸o b»ng v¨n b¶n cho bªn thuª biÕt tr­íc Ýt nhÊt 30 ngµy.

Ngoµi ra, bªn cho thuª nhµ ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt nh­ thuÕ thu nhËp c¸ nh©n, thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp.v.v...

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

Bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã thÓ lµ tæ chøc, c¸ nh©n trong n­íc hoÆc n­íc ngoµi mµ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ViÖt Nam hä ®­îc quyÒn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng t¹i ViÖt Nam. LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 31 vµ §iÒu 32 LuËt nµy.

Theo ®ã, bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång thuª; sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng trong thêi gian thuª; cã quyÒn ®­îc yªu cÇu bªn cho thuª cung cÊp th«ng tin ®Çy ®ñ, trung thùc vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.

Bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng còng ®­îc cho thuª l¹i mét phÇn hoÆc toµn bé nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, nÕu cã tháa thuËn trong hîp ®ång hoÆc ®­îc bªn cho thuª ®ång ý b»ng v¨n b¶n. Tuy nhiªn, quyÒn cho thuª l¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®ang thuª cña bªn thuª chØ ®­îc thùc hiÖn thêi h¹n thuª nhµ vÉn cßn vµ ®­îc bªn cho thuª ®ång ý b»ng v¨n b¶n. §©y lµ hîp ®ång thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng kh¸c víi hîp ®ång ban ®Çu, v× vËy bªn cho thuª l¹i vµ bªn thuª l¹i ph¶i giao kÕt hîp ®ång theo ®óng quy ®Þnh cña ph¸p luËt. NÕu bªn cho thuª l¹i hoÆc bªn thuª l¹i cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× hîp ®ång ký kÕt ph¶i c¨n cø vµo LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Thêi h¹n hîp ®ång thuª l¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i n»m trong thêi h¹n cña hîp ®ång mµ bªn thuª cho thuª l¹i ®· giao kÕt víi bªn thuª ban ®Çu. 

Bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc tiÕp tôc thuª theo c¸c ®iÒu kiÖn ®· tho¶ thuËn víi bªn cho thuª trong tr­êng hîp thay ®æi chñ së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. ViÖc thay ®æi chñ së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®ang cho thuª cã thÓ x¶y ra trong tr­êng hîp chñ së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®ang cho thuª b¸n, tÆng cho, ng­êi cho thuª chÕt ®Ó l¹i thõa kÕ… cho ng­êi kh¸c. NÕu hîp ®ång thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng víi chñ së h÷u cò vÉn cßn thêi h¹n, th× bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng sÏ tiÕp tôc ®­îc thuª víi ®iÒu kiÖn nh­ ®· tho¶ thuËn víi chñ së h÷u cò. Chñ së h÷u míi cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng nh­ ®· quy ®Þnh trong hîp ®ång vµ quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

Bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª söa ch÷a nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®ang thuª trong tr­êng hîp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng bÞ h­ háng; ph¶i cã nghÜa vô b¶o qu¶n, sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo c«ng n¨ng, thiÕt kÕ vµ tho¶ thuËn trong hîp ®ång; kh«ng ®­îc thay ®æi, c¶i t¹o, ph¸ dì mét phÇn hoÆc toµn bé nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng nÕu kh«ng cã sù ®ång ý cña bªn thuª. Khi Bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã lçi g©y ra nh÷ng h­ háng cho nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng th× ph¶i cã nghÜa vô söa ch÷a. 

 Bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång khi bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. §èi víi hîp ®ång thuª nhµ, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 103 LuËt nhµ ë vµ kho¶n 2 §iÒu 498 Bé luËt d©n sù, bªn thuª nhµ cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt thùc hiÖn hîp ®ång khi bªn cho thuª nhµ cã mét trong c¸c hµnh vi sau ®©y: kh«ng söa ch÷a nhµ ë khi nhµ cã h­ háng nÆng; t¨ng gi¸ cho thuª nhµ bÊt hîp lý hoÆc t¨ng gi¸ mµ kh«ng th«ng b¸o cho bªn thuª nhµ biÕt tr­íc theo tho¶ thuËn; vµ khi quyÒn sö dông nhµ bÞ h¹n chÕ do lîi Ých cña ng­êi thø ba. Riªng ®èi víi hîp ®ång thuª nhµ ë, khi bªn thuª nhµ ë kh«ng ®ång ý víi viÖc ®iÒu chØnh gi¸ cho thuª nhµ ë sau khi bªn cho thuª c¶i t¹o nhµ ë khi cã sù ®ång ý cña bªn thuª, th× hä còng cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt thùc hiÖn hîp ®ång thuª nhµ ë vµ ®­îc båi th­êng thiÖt h¹i theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng còng cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª båi th­êng thiÖt h¹i g©y ra cho m×nh, nh­ng còng ph¶i cã nghÜa vô båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña m×nh g©y ra cho bªn cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.

Bªn thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i cã nghÜa vô tr¶ tiÒn thuª vµ thùc hiÖn c¸c nghÜa vô kh¸c theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Khi hÕt thêi h¹n tho¶ thuËn trong hîp ®ång, bªn thuª ph¶i hoµn tr¶ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn cho thuª trong t×nh tr¹ng nh­ khi nhËn hoÆc theo ®óng t×nh tr¹ng ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång, trõ tr­êng hîp vËt hao mßn tù nhiªn. NÕu gi¸ trÞ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng bÞ gi¶m sót so víi t×nh tr¹ng khi nhËn, bªn thuª ph¶i båi th­êng. ViÖc hoµn tr¶ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i ®­îc tiÕn hµnh t¹i n¬i mµ c¸c bªn ®· tho¶ thuËn. NÕu c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn vÒ ®Þa ®iÓm tr¶ tµi s¶n, th× bªn thuª ph¶i tr¶ tµi s¶n t¹i n¬i cã nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.


2.4. Thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

a) Kh¸i niÖm

Còng nh­ ®èi víi c¸c ho¹t ®éng thuª mua tµi s¶n kh¸c, ho¹t ®éng thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã xu h­íng ngµy cµng ph¸t triÓn. Cã thÓ nãi, trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng ho¹t ®éng thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®¸p øng ®­îc yªu cÇu cña c¶ bªn thuª mua vµ bªn cho thuª mua. Bªn thuª mua chØ ph¶i bá mét l­îng tµi chÝnh nhÊt ®Þnh nh­ng vÉn cã nhµ, c«ng tr×nh ®Ó sö dông, vµ sau mét thêi h¹n thuª mua nhÊt ®Þnh hä cã quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh ®ã. Cßn bªn cho thuª mua cã thÓ thu ®­îc lîi nhuËn qua viÖc cho thuª mua, ®ång thêi vÉn cã thÓ b¸n ®­îc nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng sau mét thêi h¹n cho thuª mua theo tho¶ thuËn.

VÒ b¶n chÊt, thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã nh÷ng ®Æc ®iÓm võa  gièng víi viÖc mua b¸n võa gièng víi viÖc cho thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. Ho¹t ®éng thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng gièng víi mua b¸n nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ë chç khi kÕt thóc hîp ®ång, bªn thuª mua cã quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; gièng víi thuª nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ë chç hµng th¸ng hoÆc theo mét thêi gian nhÊt ®Þnh theo tho¶ thuËn bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng nhËn ®­îc mét kho¶n tiÒn do bªn thuª mua tr¶. 

§iÒu 33 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc thuª mua ph¶i lµ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã s½n vµ ph¶i b¶o ®¶m chÊt l­îng, an toµn, vÖ sinh m«i tr­êng vµ c¸c dÞch vô cÇn thiÕt kh¸c ®Ó nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc vËn hµnh b×nh th­êng, sö dông b×nh th­êng theo c«ng n¨ng, thiÕt kÕ vµ c¸c tho¶ thuËn trong hîp ®ång. ViÖc thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt vµ kÌm theo hå s¬ vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. Tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i thùc hiÖn th«ng qua sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n.

b)  Hîp ®ång thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

Hîp ®ång thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn cho thuª mua cã nghÜa vô giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuéc së h÷u cña m×nh cho bªn thuª mua, cßn bªn thuª mua cã nghÜa vô tr¶ tiÒn thuª mua cho bªn cho thuª mua; hÕt thêi h¹n thuª mua, bªn cho thuª mua sÏ chuyÓn quyÒn së h÷u cña m×nh sang cho bªn thuª mua theo nh­ ®· tho¶ thuËn hoÆc theo ph¸p luËt quy ®Þnh. §iÒu 73 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn cho thuª mua vµ bªn thuª mua. 

- C¸c th«ng tin vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua. 

- Gi¸ thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

- Ph­¬ng thøc vµ thêi h¹n thanh to¸n. 

- Thêi h¹n thuª mua. 

- Tho¶ thuËn vÒ viÖc chuyÓn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh tr­íc khi hÕt h¹n thuª mua (nÕu cã). 

- Thêi ®iÓm giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.

- Thêi ®iÓm, ®iÒu kiÖn vµ thñ tôc chuyÓn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn thuª mua.

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn. 

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp. 

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

VÒ h×nh thøc, t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. Vµ theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 73 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i ®­îc c«ng chøng. 

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

Ho¹t ®éng thuª mua ®­îc tiÕn hµnh bëi c¸c tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Do vËy, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 8 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ c¸c doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Khi thùc hiÖn viÖc cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, bªn cho thuª cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 34 vµ §iÒu 35 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Theo ®ã, bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn lùa chän vµ tho¶ thuËn víi bªn thuª mua trong hîp ®ång vÒ thêi h¹n cho thuª mua, thêi ®iÓm chuyÓn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. Thêi h¹n cho thuª mua lµ mét kho¶ng thêi gian nhÊt ®Þnh theo tho¶ thuËn, ®­îc tÝnh trªn c¬ së gi¸ trÞ vµ thêi gian sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, cã tÝnh ®Õn c¸c yÕu tè kinh tÕ kh¸c. Th«ng th­êng thêi ®iÓm chuyÓn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ thêi ®iÓm kÕt thóc hîp ®ång thuª mua. Tuy nhiªn, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 6 §iÒu 33 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, c¸c bªn trong hîp ®ång thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã thÓ tho¶ thuËn rót ng¾n thêi h¹n chuyÓn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn thuª mua tr­íc khi hÕt h¹n thuª mua.

Bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª mua thanh to¸n tiÒn thuª mua theo thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Gi¸ thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng do c¸c bªn tho¶ thuËn. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, gi¸ thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã thÓ ®­îc h×nh thµnh do sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, th«ng qua ®Êu gi¸ hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. C¸c bªn còng cã thÓ tho¶ thuËn viÖc lùa chän bªn thø ba x¸c ®Þnh gi¸ thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. §èi víi nhµ, c«ng tr×nh thuéc dù ¸n ®­îc h­ëng ­u ®·i cña Nhµ n­íc ®Ó phôc vô c¸c ®èi t­îng chÝnh s¸ch th× Nhµ n­íc quy ®Þnh khung gi¸ thuª mua hoÆc nguyªn t¾c h×nh thµnh gi¸ thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng. 

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 69 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, c¸c bªn cã thÓ lùa chän vµ quy ®Þnh trong hîp ®ång ph­¬ng thøc thanh to¸n tiÒn thuª mua th«ng qua c¸c tæ chøc tÝn dông ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam hoÆc thanh to¸n trùc tiÕp cho bªn b¸n. Khi ®ã bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª mua thanh to¸n theo ®óng ph­¬ng thøc tho¶ thuËn.

Bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i cã nghÜa vô cung cÊp th«ng tin ®Çy ®ñ, trung thùc vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin do m×nh cung cÊp. Néi dung th«ng tin vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua bao gåm: Lo¹i nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua; vÞ trÝ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua; th«ng tin vÒ quy ho¹ch cã liªn quan ®Õn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua; quy m«, diÖn tÝch cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua; ®Æc ®iÓm, tÝnh chÊt, c«ng n¨ng sö dông, chÊt l­îng cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua; thùc tr¹ng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng, c¸c dÞch vô vÒ kü thuËt vµ x· héi cã liªn quan ®Õn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua; t×nh tr¹ng ph¸p lý cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua gåm hå s¬, giÊy tê vÒ quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông bÊt ®éng s¶n vµ giÊy tê cã liªn quan ®Õn viÖc t¹o lËp nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; lÞch sö vÒ së h÷u, sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua; c¸c h¹n chÕ vÒ quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua (nÕu cã); quyÒn vµ lîi Ých cña ng­êi thø ba cã liªn quan; vµ  c¸c th«ng tin kh¸c.

Bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª mua båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña bªn thuª mua g©y ra. §ång thêi khi bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã lçi trong viÖc g©y ra thiÖt h¹i cho bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng th× ph¶i båi th­êng.

Bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i cã nghÜa vô giao nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®óng thêi h¹n, chÊt l­îng ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång kÌm theo hå s¬ vÒ nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ h­íng dÉn sö dông. Sau khi ®· thùc hiÖn nghÜa vô giao nhµ, bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª mua cung cÊp th«ng tin vÒ t×nh tr¹ng thùc tÕ cña nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng trong thêi gian thuª mua.

Bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i b¶o ®¶m chÊt l­îng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng trong thêi gian thuª mua theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng hoÆc tho¶ thuËn cña c¸c bªn trong hîp ®ång. Khi kÕt thóc thêi h¹n thuª mua hoÆc theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång, bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i cã nghÜa vô chuyÓn giao quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn thuª mua.

Bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c nh­ lÖ phÝ chøng thùc, ®¨ng ký cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng; thuÕ thu nhËp c¸ nh©n, thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp.v.v...

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng

Bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng lµ c¸c tæ chøc, c¸ nh©n cã nhu cÇu sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc phÐp së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ViÖt Nam, kh«ng ph©n biÖt cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n hay kh«ng. Khi thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng, bªn thuª mua cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 36 vµ §iÒu 37 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Theo ®ã, bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª mua cung cÊp tµi liÖu h­íng dÉn sö dông vµ b¶o ®¶m chÊt l­îng nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng trong thêi h¹n thuª mua theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng hoÆc tho¶ thuËn cña c¸c bªn trong hîp ®ång; nhËn nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo ®óng tho¶ thuËn trong hîp ®ång; sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng trong thêi gian thuª mua. Khi kÕt thóc thêi h¹n thuª mua hoÆc tr­íc khi kÕt thóc thêi h¹n thuª mua theo tho¶ thuËn cña c¸c bªn trong hîp ®ång, bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn nhËn quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng thuª mua. Bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª mua chuyÓn giao quyÒn së h÷u nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng  g¾n víi quyÒn sö dông ®Êt vµ hå s¬ kÌm theo.

Bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng còng cã quyÒn cho thuª l¹i mét phÇn hoÆc toµn bé nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng hoÆc chuyÓn nh­îng quyÒn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cho bªn thø ba nh­ng ph¶i ®­îc sù ®ång ý cña bªn cho thuª mua. Khi bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng cã lçi g©y ra thiÖt h¹i, th× bªn thuª mua ph¶i båi th­êng vµ còng ph¶i cã nghÜa vô båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña m×nh g©y ra cho bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng.

Trong thêi gian thuª mua, bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i thanh to¸n tiÒn cho bªn cho thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng theo thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc tho¶ thuËn trong hîp ®ång; ph¶i b¶o qu¶n, sö dông nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ®óng c«ng n¨ng, thiÕt kÕ vµ c¸c tho¶ thuËn trong hîp ®ång; khi c¶i t¹o, söa ch÷a, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i ®­îc sù ®ång ý cña bªn cho thuª mua.

Khi hÕt h¹n thuª theo hîp ®ång, bªn thuª mua nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng ph¶i thùc hiÖn c¸c nghÜa vô cña bªn mua.


2.5. ChuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt

a) Kh¸i niÖm

Theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ViÖt Nam ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n; Nhµ n­íc trao quyÒn sö dông ®Êt cho c¸c tæ chøc c¸ nh©n vµ cho phÐp chuyÓn quyÒn sö dông. Do vËy, chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt chÝnh lµ viÖc thùc thi quyÒn cña c¸c chñ sö dông ®Êt trªn thùc tÕ. ChuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt lµ viÖc bªn cã quyÒn sö dông ®Êt chuyÓn giao ®Êt vµ quyÒn sö dông ®Êt cho bªn nhËn chuyÓn nh­îng trªn c¬ së tho¶ thuËn vµ quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Trong ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n, quyÒn sö dông ®Êt mµ ng­êi kinh doanh bÊt ®éng s¶n cã ®­îc cã thÓ do Nhµ n­íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông, do hä nhËn chuyÓn nh­îng tõ c¸c tæ chøc, c¸ nh©n, hé gia ®×nh ®Ó chuyÓn nh­îng l¹i kiÕm lêi. 

Bé luËt d©n sù còng cã nh÷ng quy ®Þnh vÒ hîp ®ång chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, nh÷ng quy ®Þnh nµy ®­îc ¸p dông ®èi víi giao dÞch chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt mµ c¸c bªn ®Òu kh«ng môc ®Ých kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Do vËy, khi trong quan hÖ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt mµ cã Ýt nhÊt mét bªn cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× sÏ ­u tiªn ¸p dông nh÷ng quy ®Þnh t¹i LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n vÒ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. §èi víi nh÷ng néi dung mµ LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n kh«ng quy ®Þnh th× sÏ ¸p dông quy ®Þnh t¹i Bé luËt d©n sù.

ViÖc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n ph¶i ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn sau ®©y: Thuéc ®èi t­îng ®­îc phÐp kinh doanh; cã giÊy tê hîp ph¸p chøng minh quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; kh«ng cã tranh chÊp; trong thêi h¹n sö dông ®Êt; kh«ng bÞ kª biªn ®Ó thi hµnh ¸n hoÆc ®Ó chÊp hµnh quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn; tr­êng hîp chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt thuéc dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp th× ph¶i cã c«ng tr×nh h¹ tÇng t­¬ng øng víi néi dung vµ tiÕn ®é cña dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt.

b) Hîp ®ång chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt

Hîp ®ång chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt chuyÓn giao ®Êt vµ quyÒn sö dông ®Êt cïng víi c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng trªn ®Êt cho bªn nhËn chuyÓn nh­îng, cßn bªn nhËn chuyÓn nh­îng ph¶i tr¶ tiÒn cho bªn chuyÓn nh­îng. Hîp ®ång chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt còng lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n, theo c¸ch ph©n chia cña Bé luËt d©n sù. Kho¶n 1 §iÒu 71 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn chuyÓn nh­îng vµ bªn nhËn chuyÓn nh­îng. 

- C¸c th«ng tin vÒ ®Êt. 

- Gi¸ chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt. 

- Ph­¬ng thøc vµ thêi h¹n thanh to¸n. 

- Thêi gian giao, nhËn ®Êt vµ hå s¬ kÌm theo. 

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn. 

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp. 

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

VÒ h×nh thøc, kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. Ngoµi ra, theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 127 LuËt ®Êt ®ai, hîp ®ång chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ph¶i cã chøng nhËn cña c«ng chøng nhµ n­íc.

 c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt

Bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt lµ c¸c doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Khi chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông, bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 40 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Theo ®ã, bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn nhËn chuyÓn nh­îng thanh to¸n tiÒn theo thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Gi¸ chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt do c¸c bªn tho¶ thuËn. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 39 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, gi¸ chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt còng cã thÓ h×nh thµnh th«ng qua ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt. Trong tr­êng hîp gi¸ quyÒn sö dông ®Êt chuyÓn nh­îng do Nhµ n­íc qu¶n lý nh­ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt c¸c dù ¸n x©y dùng nhµ, c«ng tr×nh… th× c¸c bªn chØ ®­îc tho¶ thuËn trong ph¹m vi khung gi¸ ®ã.

VÒ thêi h¹n thanh to¸n, nÕu c¸c bªn cã tho¶ thuËn thêi h¹n thanh to¸n lµ thêi ®iÓm nhÊt ®Þnh th× bªn nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ph¶i cã nghÜa vô thanh to¸n tiÒn cho bªn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt theo ®óng ph­¬ng thøc ®· tho¶ thuËn t¹i thêi ®iÓm ®ã. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 69 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, ph­¬ng thøc thanh to¸n cã thÓ th«ng qua c¸c tæ chøc tÝn dông ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam hoÆc thanh to¸n trùc tiÕp cho bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, do c¸c bªn tho¶ thuËn.

Bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn nhËn chuyÓn nh­îng nhËn ®Êt theo ®óng thêi h¹n ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång. ViÖc giao nhËn ®Êt vµ hå s¬ cã thÓ thùc hiÖn cïng mét thêi ®iÓm hoÆc ë nh÷ng thêi ®iÓm kh¸c nhau. Trong tr­êng hîp c¸c bªn cã tho¶ thuËn vÒ viÖc chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n theo h×nh thøc tr¶ chËm, tr¶ dÇn th× theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm b kho¶n 2 §iÒu 14 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, bªn chuyÓn nh­îng ®­îc b¶o l­u quyÒn sö dông bÊt ®éng s¶n cho ®Õn khi bªn nhËn chuyÓn nh­îng ®· tr¶ ®ñ tiÒn vµ thùc hiÖn c¸c nghÜa vô kh¸c trong hîp ®ång, trõ tr­êng hîp c¸c bªn cã tho¶ thuËn kh¸c. 

Khi bªn nhËn chuyÓn nh­îng cã lçi g©y ra cho bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, th× bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i. Ng­îc l¹i, khi bªn chuyÓn nh­îng cã lçi g©y ra cho bªn nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, th× ph¶i cã nghÜa vô båi th­êng. Bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång khi bªn chuyÓn nh­îng vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

Bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt còng ph¶i cã nghÜa vô cung cÊp th«ng tin ®Çy ®ñ, trung thùc vÒ quyÒn sö dông ®Êt vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin do m×nh cung cÊp. Th«ng tin vÒ ®Êt bao gåm lo¹i ®Êt, vÞ trÝ, th«ng tin vÒ quy ho¹ch cã liªn quan ®Õn ®Êt, quy m«, diÖn tÝch cña ®Êt chuyÓn nh­îng; t×nh tr¹ng ph¸p lý cña ®Êt chuyÓn nh­îng gåm hå s¬, giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt vµ giÊy tê cã liªn quan; lÞch sö vÒ sö dông ®Êt; c¸c h¹n chÕ vÒ quyÒn sö dông bÊt ®Êt (nÕu cã); quyÒn vµ lîi Ých cña ng­êi thø ba cã liªn quan vµ c¸c th«ng tin kh¸c.

Khi thùc hiÖn hîp ®ång chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, bªn chuyÓn nh­îng ph¶i cã nghÜa vô giao ®Êt cho bªn nhËn chuyÓn nh­îng theo ®óng tho¶ thuËn trong hîp ®ång; ph¶i lµm thñ tôc vµ giao giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt cho bªn nhËn chuyÓn nh­îng. Ngoµi ra, bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt ph¶i cã nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt nh­ nép thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, thuÕ thu nhËp c¸ nh©n, thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp.v.v...

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt

Bªn nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt lµ c¸c tæ chøc, c¸ nh©n mµ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®­îc quyÒn nhËn quyÒn sö dông ®Êt, kh«ng ph©n biÖt cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n hay kh«ng. Khi tham gia vµo quan hÖ chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, bªn nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 41 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Theo ®ã, bªn nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt  cã quyÒn yªu cÇu bªn chuyÓn nh­îng cung cÊp th«ng tin ®Çy ®ñ, trung thùc vÒ quyÒn sö dông ®Êt ®­îc chuyÓn nh­îng vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin do bªn chuyÓn nh­îng cung cÊp.

Bªn nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn chuyÓn nh­îng lµm thñ tôc vµ giao giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt. Trong tr­êng hîp c¸c bªn cã tho¶ thuËn vÒ viÖc chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n theo h×nh thøc tr¶ chËm, tr¶ dÇn th× theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm c kho¶n 2 §iÒu 14 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, bªn nhËn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n ®­îc sö dông bÊt ®éng s¶n, vµ chØ cã quyÒn sö dông ®Êt sau khi ®· tr¶ ®ñ tiÒn vµ thùc hiÖn c¸c nghÜa vô kh¸c trong hîp ®ång, trõ tr­êng hîp c¸c bªn cã tho¶ thuËn kh¸c.

Bªn nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn chuyÓn nh­îng giao ®óng diÖn tÝch, h¹ng ®Êt, lo¹i ®Êt, vÞ trÝ, sè hiÖu, t×nh tr¹ng ®Êt vµ tho¶ thuËn kh¸c trong hîp ®ång; cã quyÒn khai th¸c, sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých, quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, dù ¸n ®Çu t­ vµ tho¶ thuËn kh¸c trong hîp ®ång; ®ång thêi ph¶i cã nghÜa vô thanh to¸n tiÒn cho bªn chuyÓn nh­îng theo ®óng thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc thanh to¸n ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång; cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång khi bªn chuyÓn nh­îng vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hîp ®ång hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

Khi bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã lçi g©y ra thiÖt h¹i cho bªn nhËn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, th× bªn nhËn chuyÓn nh­îng cã quyÒn yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i. Bªn nhËn chuyÓn nh­îng còng ph¶i båi th­êng nÕu cã lçi g©y ra thiÖt h¹i cho bªn chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt.


2.6. Cho thuª quyÒn sö dông ®Êt

a) Kh¸i niÖm

Cho thuª quyÒn sö dông ®Êt lµ viÖc bªn cho thuª chuyÓn giao tµi s¶n cho bªn thuª trong mét thêi h¹n nhÊt ®Þnh ®Ó bªn thuª khai th¸c, sö dông vµo môc ®Ých theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång, cßn bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt sÏ ®­îc nhËn tõ bªn thuª mét kho¶n tiÒn theo tho¶ thuËn. Do vËy, kh¸c víi quan hÖ chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, trong quan hÖ cho thuª quyÒn sö dông ®Êt bªn cho thuª kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i lµ chñ sö dông quyÒn sö dông ®Êt. Bªn cho thuª cã thÓ chØ lµ ng­êi chiÕm h÷u hîp ph¸p quyÒn sö dông ®Êt ®ã vµ ®­îc sù ®ång ý cho thuª l¹i cña chñ  sö dông quyÒn sö dông ®Êt ®ã. 

Còng nh­ ®èi víi viÖc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, kho¶n 1 §iÒu 39 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh quyÒn sö dông ®Êt cho thuª ph¶i ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn sau ®©y: Thuéc ®èi t­îng ®­îc phÐp kinh doanh; cã giÊy tê hîp ph¸p chøng minh quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; kh«ng cã tranh chÊp; trong thêi h¹n sö dông ®Êt; kh«ng bÞ kª biªn ®Ó thi hµnh ¸n hoÆc ®Ó chÊp hµnh quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn; tr­êng hîp chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt thuéc dù ¸n khu ®« thÞ míi, dù ¸n nhµ ë, dù ¸n h¹ tÇng kü thuËt khu c«ng nghiÖp th× ph¶i cã c«ng tr×nh h¹ tÇng t­¬ng øng víi néi dung vµ tiÕn ®é cña dù ¸n ®· ®­îc phª duyÖt.

b) Hîp ®ång cho thuª quyÒn sö dông ®Êt

Hîp ®ång cho thuª quyÒn sö dông ®Êt lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn cho thuª lµ tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n chuyÓn giao ®Êt cho bªn thuª ®Ó sö dông trong mét thêi h¹n, cßn bªn thuª ph¶i sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých, tr¶ tiÒn thuª vµ tr¶ l¹i ®Êt khi hÕt thêi h¹n thuª theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Cã thÓ coi hîp ®ång cho thuª quyÒn sö dông ®Êt lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång thuª tµi s¶n, theo c¸ch ph©n chia hîp ®ång cña Bé luËt d©n sù. §iÒu 72 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång cho quyÒn sö dông ®Êt bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn cho thuª vµ bªn thuª quyÒn sö dông ®Êt. 

- C¸c th«ng tin vÒ quyÒn sö dông ®Êt cho thuª. 

- Gi¸ thuª quyÒn sö dông ®Êt. 

- Ph­¬ng thøc vµ thêi h¹n thanh to¸n tiÒn thuª quyÒn sö dông ®Êt. 

- Thêi h¹n cho thuª quyÒn sö dông ®Êt; thêi h¹n giao, nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång thuª quyÒn sö dông ®Êt. 

- Yªu cÇu sö dông vµ tr¸ch nhiÖm, c¶i t¹o ®Êt (nÕu cã)

- Xö lý c¸c tµi s¶n trªn ®Êt thuª sau khi chÊm døt hîp ®ång thuª quyÒn sö dông ®Êt (nÕu cã).

- Yªu cÇu vÒ t×nh tr¹ng ®Êt khi tr¶ l¹i cho bªn thuª.

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp.

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång cho thuª quyÒn sö dông ®Êt ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. Ngoµi ra, §iÒu 128 LuËt ®Êt ®ai cßn quy ®Þnh hîp ®ång thuª quyÒn sö dông ®Êt ph¶i cã chøng nhËn cña c«ng chøng nhµ n­íc vµ ph¶i ®¨ng ký t¹i V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt.

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt

Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt lµ tæ chøc, c¸ nh©n trong n­íc hoÆc n­íc ngoµi theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ViÖt Nam cã ®¨ng ký kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Theo quy ®Þnh t¹i  §iÒu 42 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª khai th¸c, sö dông ®Êt theo ®óng môc ®Ých, quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, dù ¸n ®Çu t­ vµ tho¶ thuËn trong hîp ®ång. VÒ nguyªn t¾c, bªn cho thuª chØ cã quyÒn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt trong thêi h¹n sö dông ®Êt. Thêi h¹n sö dông ®Êt ®­îc ghi trong quyÕt ®Þnh giao ®Êt hoÆc giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Trong thêi gian cho thuª, bªn cho thuª cã quyÒn kiÓm tra, nh¾c nhë bªn thuª b¶o vÖ, gi÷ g×n ®Êt vµ sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých. Trong tr­êng hîp ®Êt cho thuª cã liªn quan ®Õn quyÒn cña ng­êi thø ba th× bªn cho thuª, cho thuª l¹i ph¶i cã nghÜa vô b¸o cho bªn thuª biÕt.

Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång khi bªn thuª vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Ch¼ng h¹n, bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª quyÒn sö dông ®Êt chÊm døt viÖc sö dông ®Êt kh«ng ®óng môc ®Ých, huû ho¹i ®Êt hoÆc lµm gi¶m sót gi¸ trÞ cña ®Êt; nÕu bªn thuª kh«ng chÊm døt ngay hµnh vi vi ph¹m, th× bªn cho thuª cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt thùc hiÖn hîp ®ång, nÕu c¸c bªn con tho¶ thuËn ®ã lµ ®iÒu kiÖn ®Ó ®¬n ph­¬ng chÊm døt, ®ång thêi cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª hoµn tr¶ ®Êt ®ang thuª vµ båi th­êng thiÖt h¹i. 

Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª thanh to¸n tiÒn thuª theo thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Gi¸ thuª quyÒn sö dông ®Êt ®­îc h×nh thµnh theo sù tho¶ thuËn cña c¸c bªn hoÆc th«ng qua viÖc ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt. Khi bªn thuª chËm tr¶ tiÒn thuª quyÒn sö dông ®Êt theo tho¶ thuËn th× bªn cho thuª cã quyÒn gia h¹n. NÕu hÕt thêi h¹n ®ã mµ bªn thuª kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô th× bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt thùc hiÖn hîp ®ång thuª quyÒn sö dông ®Êt, yªu cÇu bªn thuª hoµn tr¶ ®Êt nÕu ®ã lµ ®iÒu kiÖn ®Ó ®¬n ph­¬ng chÊm døt hîp ®ång, ®ång thêi cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª quyÒn sö dông ®Êt tr¶ ®ñ tiÒn trong thêi gian ®· thuª kÓ c¶ l·i ®èi víi kho¶n tiÒn chËm tr¶ theo l·i suÊt nî qu¸ h¹n do Ng©n hµng Nhµ n­íc quy ®Þnh t­¬ng øng víi thêi gian chËm tr¶ t¹i thêi ®iÓm thanh to¸n.

Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã nghÜa vô cung cÊp th«ng tin ®Çy ®ñ, trung thùc vÒ quyÒn sö dông ®Êt vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin do m×nh cung cÊp. Th«ng tin vÒ quyÒn sö dông ®Êt cho thuª bao gåm lo¹i ®Êt; vÞ trÝ ®Êt; th«ng tin vÒ quy ho¹ch cã liªn quan ®Õn quyÒn sö dông ®Êt cho thuª; quy m«, diÖn tÝch cña ®Êt cho thuª; thùc tr¹ng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng, c¸c dÞch vô vÒ kü thuËt vµ x· héi cã liªn quan ®Õn quyÒn sö dông ®Êt cho thuª; gi¸ thuª quyÒn sö dông ®Êt; quyÒn vµ lîi Ých cña ng­êi thø ba cã liªn quan vµ c¸c th«ng tin kh¸c.

Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã nghÜa vô giao ®Êt cho bªn thuª theo ®óng tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Vµ khi hÕt thêi h¹n thuª bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª giao l¹i ®Êt ®ñ diÖn tÝch, ®óng vÞ trÝ, ®óng h¹ng ®Êt, ®óng lo¹i ®Êt, ®óng t×nh tr¹ng nh­ ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Trong qu¸ tr×nh bªn thuª sö dông ®Êt, bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã nghÜa vô kiÓm tra, yªu cÇu bªn thuª b¶o vÖ, gi÷ g×n ®Êt vµ sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých.

Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña bªn thuª g©y ra; ®ång thêi ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña m×nh g©y ra cho bªn thuª quyÒn sö dông ®Êt. Ngoµi ra, bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt còng ph¶i thùc hiÖn c¸c nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt nh­ nép thuÕ thu nhËp c¸ nh©n, thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp.v.v...

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn thuª quyÒn sö dông ®Êt

T­¬ng øng víi c¸c nghÜa vô vµ quyÒn cña bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt, §iÒu 43 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh  quyÒn vµ nghÜa vô cña bªn thuª. Theo ®ã, bªn thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª cung cÊp th«ng tin ®Çy ®ñ, trung thùc vÒ quyÒn sö dông ®Êt ®­îc chuyÓn nh­îng vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin do bªn cho thuª cung cÊp.

Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª giao ®Êt ®óng diÖn tÝch, h¹ng ®Êt, lo¹i ®Êt, vÞ trÝ, sè hiÖu, t×nh tr¹ng ®Êt vµ tho¶ thuËn kh¸c trong hîp ®ång; cã quyÒn khai th¸c, sö dông ®Êt thuª vµ h­ëng thµnh qu¶ lao ®éng, kÕt qu¶ ®Çu t­ trªn ®Êt thuª theo thêi h¹n vµ c¸c tho¶ thuËn trong hîp ®ång.

Khi x¶y ra tr­êng hîp bÊt kh¶ kh¸ng, bªn thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª miÔn, gi¶m tiÒn thuª. Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång khi bªn cho thuª vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hîp ®ång hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Bªn cho thuª còng cã quyÒn sö dông ®Êt cã quyÒn yªu cÇu bªn cho thuª båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña bªn cho thuª g©y ra ®ång thêi ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña m×nh g©y ra cho bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt.

Bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt ph¶i cã nghÜa vô thanh to¸n tiÒn thuª cho bªn cho thuª theo ®óng thêi h¹n vµ ph­¬ng thøc thanh to¸n ®· tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Bªn thuª ®Êt ph¶i tr¶ ®ñ tiÒn thuª ®Êt ®óng thêi h¹n, ®óng ®Þa ®iÓm vµ theo ph­¬ng thøc ®· tho¶ thuËn. Trong tr­êng hîp viÖc sö dông ®Êt cña bªn thuª kh«ng sinh lîi th× bªn thuª vÉn ph¶i tr¶ ®ñ tiÒn thuª, trõ tr­êng hîp c¸c bªn cã tho¶ thuËn kh¸c.

Khi nhËn quyÒn sö dông ®Êt, bªn thuª ph¶i khai th¸c, sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých, quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, dù ¸n ®Çu t­ vµ tho¶ thuËn kh¸c trong hîp ®ång; ph¶i gi÷ g×n ®Êt, kh«ng ®Ó ®Êt bÞ huû ho¹i. Khi hÕt thêi h¹n thuª, bªn thuª quyÒn sö dông ®Êt ph¶i tr¶ l¹i ®Êt thuª cho bªn cho thuª quyÒn sö dông ®Êt.


3. Kinh doanh dịch vụ bất động sản

3.1. M«i giíi bÊt ®éng s¶n

a) Kh¸i niÖm

M«i giíi bÊt ®éng s¶n lµ viÖc mét ng­êi ®øng ra ch¾p nèi cho quan hÖ gi÷a c¸c bªn tham gia giao dÞch bÊt ®éng s¶n. Còng gièng nh­ bÊt kú ho¹t ®éng m«i giíi nµo kh¸c, m«i giíi bÊt ®éng s¶n lµ ho¹t ®éng trung gian v× ng­êi m«i giíi kh«ng trùc tiÕp tham gia vµo quan hÖ giao dÞch bÊt ®éng s¶n mµ chØ ch¾p nèi gi÷a c¸c bªn cã nhu cÇu giao dÞch bÊt ®éng s¶n. Ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n thùc hiÖn chøc n¨ng cung cÊp th«ng tin vµ t­ vÊn cho kh¸ch hµng; cung cÊp c¸c s¶n phÈm lµ dÞch vô gióp kh¸ch hµng thùc hiÖn c¸c giao dÞch theo yªu cÇu. LuËt th­¬ng m¹i xÕp ho¹t ®éng m«i giíi vµo nhãm c¸c ho¹t ®éng trung gian th­¬ng m¹i. Cßn LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n xÕp ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n vµo nhãm kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n.

Nh­ vËy, m«i giíi bÊt ®éng s¶n lµ ho¹t ®éng dÞch vô trung gian gióp c¸c bªn tham gia giao dÞch bÊt ®éng s¶n trong viÖc giíi thiÖu, ®µm ph¸n, ký kÕt vµ thùc hiÖn hîp ®ång. M«i giíi bÊt ®éng s¶n cã ®Æc ®iÓm kh¸c víi quan hÖ ®¹i diÖn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. NÕu nh­ trong quan hÖ ®¹i diÖn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, b©n qu¶n lý cã quyÒn trùc tiÕp tham gia vµo quan hÖ giao dÞch b¸n, cho thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n víi t­ c¸ch lµ ng­êi ®­îc uû quyÒn do c¸c bªn tho¶ thuËn vµ ®iÒu ®ã lµ cÇn thiÕt cho c¸c quan hÖ nµy, th× trong quan hÖ m«i giíi bÊt ®éng s¶n, ng­êi m«i giíi chØ ®øng gi÷a mét quan hÖ giao dÞch bÊt ®éng s¶n. Anh ta kh«ng ®­îc tham gia vµo quan hÖ ®ã mét c¸ch ®­¬ng nhiªn. 

b) Hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n

Hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n lµ sù tho¶ thuËn gi÷a tæ chøc, c¸ nh©n cã ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n víi c¸c bªn tham gia giao dÞch trong viÖc ®µm ph¸n, ký kÕt hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua quyÒn sö dông ®Êt, nhµ, c«ng tr×nh x©y dùng vµ ®­îc h­ëng thï lao hoÆc hoa hång theo hîp ®ång. Hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång m«i giíi th­¬ng m¹i theo quy ®Þnh cña LuËt th­¬ng m¹i năm 2005. §iÒu 74 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn m«i giíi vµ bªn ®­îc m«i giíi.

- §èi t­îng vµ néi dung m«i giíi.

- Yªu cÇu vµ kÕt qu¶ dÞch vô m«i giíi.

- Thêi h¹n thùc hiÖn m«i giíi.

- Thï lao m«i giíi, hoa hång m«i giíi.

- Ph­¬ng thøc, thêi h¹n thanh to¸n.

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn.

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp.

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. 

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi bÊt ®éng s¶n

LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n lµm dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i cã ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n. §Ó ®­îc ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n, kho¶n 2 vµ kho¶n 3 §iÒu 8 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh doanh nghiÖp, hîp t¸c x· ph¶i cã Ýt nhÊt mét ng­êi cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n; ®èi víi c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®éc lËp th× ph¶i cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n vµ cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù ®Çy ®ñ. Khi thùc hiÖn c¸c ho¹t ®éng dÞch vô, tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi bÊt ®éng s¶n cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 48 vµ §iÒu 49 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Theo ®ã, ng­êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n cã quyÒn thùc hiÖn dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n theo quy ®Þnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n. §iÒu 45 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh ng­êi m«i giíi ®­îc quyÒn t×m kiÕm ®èi t¸c ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn cña kh¸ch hµng ®Ó tham gia ®µm ph¸n, ký hîp ®ång; cung cÊp, th«ng tin, hç trî c¸c bªn trong viÖc ®µm ph¸n, ký hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n; ®¹i diÖn theo uû quyÒn ®Ó thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc cã liªn quan ®Õn ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n. 

Nh÷ng néi dung quy ®Þnh nªu trªn vÒ c¬ b¶n thÓ hiÖn ®­îc b¶n chÊt cña ho¹t ®éng m«i giíi. Tuy nhiªn, quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu nµy vÒ viÖc ng­êi m«i giíi ®­îc quyÒn ®¹i diÖn theo uû quyÒn ®Ó thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc cã liªn quan ®Õn ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n l¹i kh«ng thÓ hiÖn tÝnh chÊt trung gian, vµ do ®ã nã kh«ng n»m trong ph¹m vi cña ho¹t ®éng m«i giíi. Bëi trong quan hÖ m«i giíi, tr¸ch nhiệm cña ng­êi m«i giíi lµ ph¶i lµm sao ®Ó c¸c bªn ®­îc m«i giíi ®i ®Õn thèng nhÊt tho¶ thuËn ký kÕt hîp ®ång vÒ giao dÞch bÊt ®éng s¶n. Cßn viÖc thùc hiÖn hîp ®ång ®· ®­îc ký kÕt gi÷a nh÷ng ng­êi ®­îc m«i giíi nh­ thÕ nµo th× kh«ng ph¶i lµ tr¸ch nhiÖm cña hä. §Ó b¶o ®¶m tÝnh kh¸ch quan, trung thùc trong ho¹t ®éng nµy, t¹i kho¶n 3 §iÒu 44 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n còng cã quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi bÊt ®éng s¶n kh«ng ®­îc ®ång thêi võa lµ ng­êi m«i giíi võa lµ mét bªn thùc hiÖn hîp ®ång trong mét giao dÞch kinh doanh bÊt ®éng s¶n. NghÜa lµ hä kh«ng ®­îc lµm ng­êi m«i giíi cho chÝnh m×nh vµ hä còng kh«ng ®­¬ng nhiªn ®­îc coi lµ mét bªn thùc hiÖn hîp ®ång giao dÞch bÊt ®éng s¶n mµ hä m«i giíi. Nh­ vËy, xÐt trªn khÝa c¹nh vÞ trÝ cña nhµ m«i giíi trong quan hÖ giao dÞch bÊt ®éng s¶n th× nhµ m«i giíi chØ ®­îc tham gia vµo thùc hiÖn hîp ®ång gi÷a c¸c bªn ®­îc m«i giíi trong tr­êng hîp cã sù uû quyÒn cña ng­êi ®­îc m«i giíi. Khi ®ã, gi÷a ng­êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n vµ ng­êi ®­îc m«i giíi ®· h×nh thµnh mét quan hÖ ph¸p luËt kh¸c víi quan hÖ m«i giíi, ®ã lµ quan hÖ uû quyÒn trong giao dÞch bÊt ®éng s¶n.

Kho¶n 2 §iÒu 48 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh ng­êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n cã quyÒn yªu cÇu kh¸ch hµng cung cÊp hå s¬, tµi liÖu, th«ng tin liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n. Th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n bao gåm: lo¹i bÊt ®éng s¶n; vÞ trÝ bÊt ®éng s¶n; th«ng tin vÒ quy ho¹ch cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n; ®Æc ®iÓm, tÝnh chÊt, c«ng n¨ng sö dông, chÊt l­îng cña bÊt ®éng s¶n; thùc tr¹ng c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng, c¸c dÞch vô kü thuËt vµ x· héi cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n; c¸c h¹n chÕ vÒ quyÒn së h÷u, sö dông bÊt ®éng s¶n…

Môc ®Ýnh cuèi cïng cña nh÷ng ng­êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n lµ nhËn ®­îc mét kho¶n thï lao tõ c«ng viÖc ch¾p nèi cho c¸c giao dÞch bÊt ®éng s¶n. Thï lao m«i giíi lµ kho¶n tiÒn mµ ng­êi sö dông dÞch vô m«i giíi ph¶i tr¶ cho ng­êi m«i giíi khi ng­êi m«i giíi ®em ®Õn cho hä mét c¬ héi giao kÕt hîp ®ång dù ®Þnh, lµ biÓu hiÖn cô thÓ vµ sinh ®éng nhÊt cña lîi Ých mµ ng­êi m«i giíi nhËn ®­îc khi tham gia lµm trung gian cho giao dÞch bÊt ®éng s¶n. Do vËy, kho¶n 3 §iÒu 48 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®­îc h­ëng hoa hång hoÆc thï lao m«i giíi theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®· ký víi kh¸ch hµng. Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 46 vµ §iÒu 47 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, thï lao m«i giíi do c¸c bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång vÒ thï lao m«i giíi. Møc thï lao nµy kh«ng phô thuéc vµo gi¸ cña giao dÞch ®­îc m«i giíi. NghÜa lµ, tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®­îc h­ëng mét kho¶n tiÒn thï lao m«i giíi tõ kh¸ch hµng kh«ng phô thuéc vµo kÕt qu¶ giao dÞch mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n gi÷a kh¸ch hµng vµ ng­êi thø ba. Bªn m«i giíi bÊt ®éng s¶n còng cã thÓ ®­îc h­ëng kho¶n tiÒn hoa hång m«i giíi theo tû lÖ phÇn tr¨m cña gi¸ trÞ hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n hoÆc tû lÖ phÇn tr¨m chªnh lÖch gi÷a gi¸ b¸n bÊt ®éng s¶n vµ gi¸ cña ng­êi ®­îc m«i giíi ®­a ra hoÆc mét sè tiÒn cô thÓ theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång khi bªn ®­îc m«i giíi ký hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n

§Ó b¶o ®¶m cung cÊp cho kh¸ch hµng mét dÞch vô tèt nhÊt, LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n còng quy ®Þnh cho phÐp ng­êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®­îc quyÒn thu thËp th«ng tin vÒ chÝnh s¸ch, ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n;  lùa chän tham gia sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ®Ó cung cÊp cho kh¸ch hµng víi chÊt l­îng dÞch vô tèt nhÊt; hoÆc thuª tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi kh¸c thùc hiÖn c«ng viÖc m«i giíi bÊt ®éng s¶n trong ph¹m vi hîp ®ång víi kh¸ch hµng, nh­ng ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm tr­íc kh¸ch hµng vÒ kÕt qu¶ m«i giíi. 

Khi bªn ®­îc m«i giíi vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt, th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 6 §iÒu 48 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, bªn m«i giíi bÊt ®éng s¶n cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n. Bªn m«i giíi bÊt ®éng s¶n cã quyÒn khiÕu n¹i, tè c¸o c¸c hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt trong ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n.

Khi tiÕn hµnh ho¹t ®éng m«i giíi, ng­êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n cã c¸c nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 49 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Theo ®ã, hä ph¶i thùc hiÖn ®óng hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®· ký kÕt; cung cÊp th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n ®­îc ®­a vµo kinh doanh vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin do m×nh cung cÊp; hç trî c¸c bªn trong viÖc ®µm ph¸n, giao kÕt hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n.

Ngoµi ra, ng­êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n còng cã nghÜa vô thùc hiÖn nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña m×nh g©y ra vµ ph¶i thùc hiÖn chÕ ®é b¸o c¸o theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ chÞu sù kiÓm tra, thanh tra cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn.


3.2. §Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n

a) Kh¸i niÖm

§Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ sù ­íc tÝnh gi¸ trÞ cña bÊt ®éng s¶n t¹i mét thêi ®iÓm x¸c ®Þnh, cã c©n nh¾c ®Õn c¸c ®Æc ®iÓm cña bÊt ®éng s¶n còng nh­ xem xÐt ®Õn c¸c yÕu tè kinh tÕ cña thÞ tr­êng. V× vËy, ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ mét c«ng viÖc phøc t¹p ®ßi hái ng­êi lµm c«ng viÖc ®Þnh gi¸ võa ph¶i cã kiÕn thøc chuyªn m«n nghÒ nghiÖp v÷ng vµng, võa ph¶i cã sù nh¹y c¶m ®èi víi thÞ tr­êng. 

Th«ng th­êng, tr­íc khi bÊt ®éng s¶n ®­îc sö dông vµo mét môc ®Ých nhÊt ®Þnh nh­ chuyÓn nh­îng, thÕ chÊp, cÇm cè, b¶o hiÓm, cho thuª, gãp vèn ®Òu ph¶i ®­îc ®Þnh gi¸. ViÖc ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n th­êng do nh÷ng ng­êi cã chuyªn m«n ®¶m nhËn vµ ®ã chÝnh lµ ng­êi ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n. NÕu bÊt ®éng s¶n ®­îc ®­a ra mua b¸n th× ng­êi ®Þnh gi¸ sÏ ph¶i ®¸nh gi¸ tµi s¶n ®ã vµ t­ vÊn cho kh¸ch hµng nªn b¸n, nªn mua ë møc gi¸ trÞ bao nhiªu bëi v× nã liªn quan trùc tiÕp ®Õn lîi Ých cña hä. Kho¶n 2 §iÒu 51 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh viÖc ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i dùa trªn c¸c tiªu chuÈn kü thuËt, tÝnh chÊt, vÞ trÝ, quy m«, thùc tr¹ng cña bÊt ®éng s¶n vµ thÞ tr­êng t¹i thêi ®iÓm ®Þnh gi¸.

Nh­ vËy, ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ ho¹t ®éng t­ vÊn, x¸c ®Þnh gi¸ cña mét bÊt ®éng s¶n cô thÓ t¹i mét thêi ®iÓm nhÊt ®Þnh ®­îc tiÕn hµnh bëi tæ chøc, c¸ nh©n cã ®¨ng ký kinh doanh. Khi thùc hiÖn c«ng viÖc nµy ng­êi ®Þnh gi¸ sÏ xem xÐt nh÷ng ng­êi cã kh¶ n¨ng mua b¸n, chuyÓn nh­îng trªn thÞ tr­êng t¹i thêi ®iÓm ®Þnh gi¸ vµ c¸c lo¹i tµi s¶n cã thÓ thay thÕ cho tµi s¶n nµy. Dùa trªn sù c¹nh tranh cña nh÷ng ng­êi mua, ng­êi chuyÓn nh­îng, ng­êi b¸n, ng­êi nhËn chuyÓn nh­îng tiÒm n¨ng, ng­êi ®Þnh gi¸ sÏ ­íc l­îng ®­îc møc gi¸ b¸n tµi s¶n ®ã.

b) Hîp ®ång ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n

Hîp ®ång ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn lµm dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n tiÕn hµnh viÖc t­ vÊn, x¸c ®Þnh gi¸ cña bÊt ®éng s¶n t¹i mét thêi ®iÓm nhÊt ®Þnh vµ bªn cã yªu cÇu ph¶i tr¶ chi phÝ cho ho¹t ®éng ®ã. Hîp ®ång ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ mét d¹n cô thÓ cña hîp ®ång dÞch vô theo c¸ch ph©n lo¹i cña Bé luËt d©n sù vµ LuËt th­¬ng m¹i. §iÒu 75 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña tæ chøc ®Þnh gi¸ vµ bªn cã yªu cÇu ®Þnh gi¸.

- BÊt ®éng s¶n ®­îc ®Þnh gi¸.

- Thêi h¹n vµ tiÕn ®é thùc hiÖn.

- Gi¸ dÞch vô ®Þnh gi¸.

- Ph­¬ng thøc, thêi h¹n thanh to¸n.

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn.

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp.

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

VÒ h×nh thøc, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. 

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña doanh nghiÖp, hîp t¸c x· ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 8 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, tæ chøc, c¸ nh©n muèn kinh doanh dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i thµnh lËp doanh nghiÖp hoÆc hîp t¸c x· vµ ph¶i cã ®¨ng ký kinh doanh. Muèn vËy, doanh nghiÖp hoÆc hîp t¸c x· ph¶i cã Ýt nhÊt 2 ng­êi cã chøng chØ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n.

§iÒu 53 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã quyÒn yªu cÇu kh¸ch hµng cung cÊp th«ng tin, tµi liÖu cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n lµm c¬ së cho viÖc ®Þnh gi¸; thu thËp th«ng tin vÒ chÝnh s¸ch, ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n; yªu cÇu kh¸ch hµng tr¶ tiÒn dÞch vô theo tho¶ thuËn. TiÒn dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n do c¸c bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Trong tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn, th× doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kinh doanh dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n cã quyÒn c¨n cø vµo kho¶n 2 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®Ó yªu cÇu kh¸ch hµng thanh to¸n tiÒn dÞch vô theo gi¸ thÞ tr­êng cña dÞch vô cïng lo¹i t¹i thêi ®iÓm ký hîp ®ßng vµ ®Þa ®iÓm thùc hiÖn viÖc ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n.

Doanh nghiÖp, hîp t¸c x· còng cã quyÒn thuª doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kh¸c cã ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n thùc hiÖn viÖc ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n trong ph¹m vi hîp ®ång víi kh¸ch hµng nh­ng ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm tr­íc kh¸ch hµng vÒ kÕt qu¶ ®Þnh gi¸. 

Khi kh¸ch hµng vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû hîp ®ång do hai bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt, doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc huû bá hîp ®ång ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n.

Doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kinh doanh dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i cã nghÜa vô thùc hiÖn tho¶ thuËn theo hîp ®ång ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n víi kh¸ch hµng. Hä ph¶i giao chøng th­ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n cho kh¸ch hµng vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ chøng th­ ®ã. Chøng th­ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ v¨n b¶n thÓ hiÖn kÕt qu¶ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n do tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n lËp theo yªu cÇu cña kh¸ch hµng. §iÒu 52 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh chøng th­ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n gåm nh÷ng néi dung sau ®©y: BÊt ®éng s¶n ®­îc ®Þnh gi¸; vÞ trÝ, quy m« bÊt ®éng s¶n; tÝnh chÊt vµ thùc tr¹ng cña bÊt ®éng s¶n; thùc tr¹ng ph¸p lý cña bÊt ®éng s¶n; c¸c h¹n chÕ cña bÊt ®éng s¶n; ph­¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n; thêi ®iÓm ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n; c¸c néi dung kh¸c. Chøng th­ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ c¨n cø ®Ó c¸c bªn tham kh¶o khi ®µm ph¸n vµ quyÕt ®Þnh gi¸ mua b¸n, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª mua bÊt ®éng s¶n. Chøng th­ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n ®­îc lËp thµnh 03 b¶n cã gi¸ trÞ ph¸p lý nh­ nhau, 02 b¶n giao cho kh¸ch hµng, 01 b¶n l­u t¹i tæ chøc, c¸ nh©n ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n.

Ngoµi ra, doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kinh doanh dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i mua b¶o hiÓm tr¸ch nhiÖm nghÒ nghiÖp ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n; thùc hiÖn chÕ ®é b¸o c¸o theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; chÞu sù thanh tra, kiÓm tra cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn; l­u tr÷ hå s¬, tµi liÖu vÒ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n; båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña m×nh g©y ra vµ ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.


3.3. Sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n

a) Kh¸i niÖm

Sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n lµ n¬i diÔn ra c¸c giao dÞch bÊt ®éng s¶n vµ cung cÊp c¸c dÞch vô cho kinh doanh bÊt ®éng s¶n. ViÖc thµnh lËp sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n lµ h×nh thµnh mét s©n ch¬i tËp trung, c«ng khai, b×nh ®¼ng cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n trong kinh doanh bÊt ®éng s¶n. 

VÒ b¶n chÊt, sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n lµ n¬i giao dÞch, cung cÊp, trao ®æi th«ng tin cña nh÷ng ng­êi cã nhu cÇu giao dÞch vÒ bÊt ®éng s¶n nh­ giíi thiÖu ng­êi cã nhu cÇu thuª, cho thuª quyÒn sö dông ®Êt, tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt; thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt, tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt; giíi thiÖu ®Þa ®iÓm ®Çu t­, cung cÊp th«ng tin vÒ quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, gi¸ ®Êt, t×nh tr¹ng ph¸p lý cña quyÒn sö dông ®Êt vµ tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt, c¸c th«ng tin kh¸c vÒ ®Êt ®ai vµ tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt.... §iÒu 58 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n lµ n¬i tiÕn hµnh giao dÞch mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n; m«i giíi bÊt ®éng s¶n; ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n; t­ vÊn bÊt ®éng s¶n; qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n; ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n vµ qu¶n lý bÊt ®éng s¶n.

Sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ho¹t ®éng theo nguyªn t¾c c«ng khai, minh b¹ch vµ tu©n thñ ph¸p luËt. Kho¶n 1 §iÒu 59 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh bÊt ®éng s¶n khi b¸n, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª mua bÊt ®éng s¶n ph¶i th«ng qua sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n. Doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kinh doanh bÊt ®éng s¶n, kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n ®­îc thµnh lËp sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n hoÆc thuª sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n cña doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kh¸c ®Ó phôc vô cho ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 8 vµ  §iÒu 57 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, doanh nghiÖp, hîp t¸c x· muèn thµnh lËp sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt 2 ng­êi cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n, nÕu cã dich jvô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n th× ph¶i cã Ýt nhÊt 2 ng­êi cã chøng chØ ®Þnh gi¸ bÊt ®äng s¶n; cã quy chÕ, c¬ së vËt chÊt, kü thuËt phï hîp víi néi dung ho¹t ®éng cña sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n; cã ng­êi qu¶n lý, ®iÒu hµnh sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. 

b) QuyÒn vµ nghÜa vô cña ng­êi qu¶n lý, ®iÒu hµnh sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n 

Ng­êi qu¶n lý, ®iÒu hµnh sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ph¶i lµ ng­êi ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. Khi tiÕn hµnh qu¶n lý, ®iÒu hµnh sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n, ng­êi qu¶n lý, ®iÒu hµnh cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 60 vµ §iÒu 61 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n. 

Ng­êi qu¶n lý, ®iÒu hµnh sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã quyÒn qu¶n lý, ®iÒu hµnh ho¹t ®éng cña sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n. Trong qu¸ tr×nh ®ã, hä ph¶i b¶o ®¶m bÊt ®éng s¶n ®­îc ®­a lªn sµn giao dÞch ph¶i cã ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó ®­a vµo kinh doanh; ®ång thêi cã quyÒn chèi ®­a lªn sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n bÊt ®éng s¶n kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn ®­a vµo kinh doanh.

Ng­êi qu¶n lý, ®iÒu hµnh cã quyÒn yªu cÇu c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn cung cÊp th«ng tin cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; yªu cÇu kh¸ch hµng cung cÊp th«ng tin, tµi liÖu vÒ bÊt ®éng s¶n ®­îc ®­a lªn sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n; cã nghÜa vô cung cÊp ®Çy ®ñ, trung thùc th«ng tin, tµi liÖu liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ c¸c th«ng tin do m×nh cung cÊp.

Hä cã quyÒn thu tiÒn dÞch vô cña kh¸ch hµng cã bÊt ®éng s¶n ®­îc ®­a lªn sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n; yªu cÇu kh¸ch hµng båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña kh¸ch hµng g©y ra, ®ång thêi ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i cho kh¸ch hµng khi cã lçi g©y thiÖt h¹i cho hä.

Khi thùc hiÖn viÖc qu¶n lý, ®iÒu hµnh sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n, ng­êi qu¶n lý, ®iÒu hµnh ph¶i cã nghÜa vô cung cÊp c¸c dÞch vô bÊt ®éng s¶n t¹i sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n; b¶o ®¶m c¬ së vËt chÊt, kü thuËt vµ ®iÒu kiÖn ho¹t ®éng cña sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n; b¶o ®¶m ®Ó sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ho¹t ®éng ®óng néi dung ®· ®¨ng ký; thùc hiÖn chÕ ®é b¸o c¸o theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ chÞu sù kiÓm tra cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn; thùc hiÖn nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc, c¸ nh©n tham gia sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n 

Ng­êi tham gia sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã thÓ lµ bÊt kú tæ chøc, c¸ nh©n nµo, kh«ng cÇn ph¶i cã ®¨ng ký ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Khi tham gia sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n,  tæ chøc, c¸ nh©n cã quyÒn yªu cÇu cung cÊp th«ng tin cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n; yªu cÇu cung cÊp c¸c dÞch vô ®Õn bÊt ®éng s¶n. Khi sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã lçi vµ g©y ra thiÖt h¹i th× hä cã quyÒn yªu cÇu båi th­êng.

§ång thêi, khi tham gia sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n tæ chøc, c¸ nh©n ph¶i  thùc hiÖn Quy chÕ ho¹t ®éng cña sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n; tr¶ tiÒn dÞch vô cho sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n vµ ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña m×nh g©y ra (nếu có).


3.4. T­ vÊn bÊt ®éng s¶n

a) Kh¸i niÖm

T­ vÊn bÊt ®éng s¶n lµ viÖc cung cÊp nh÷ng lêi khuyªn ®éc lËp, cã gi¸ trÞ, h­íng dÉn x¸c ®¸ng vµ th«ng b¸o nh÷ng ph¸n ®o¸n vÒ c¸c vÊn ®Ò kh¸c nhau cña bÊt ®éng s¶n bao gåm c¶ viÖc mua b¸n, sö dông, ®Çu t­, tÝn dông bÊt ®éng s¶n.  VÒ b¶n chÊt, t­ vÊn bÊt ®éng s¶n còng lµ mét ho¹t ®éng dÞch vô. ë ®ã, ng­êi t­ vÊn sÏ nç lùc trang bÞ cho kh¸ch hµng cña m×nh nh÷ng ý kiÕn ®¸ng gi¸ ®Ó lùa chän h­íng tèt nhÊt trong c¸c lo¹i h×nh ho¹t ®éng. 

Kho¶n 2 §iÒu 63 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh t­ vÊn bÊt ®éng s¶n gåm t­ vÊn ph¸p lý vÒ bÊt ®éng s¶n; t­ vÊn vÒ ®Çu t­ t¹o lËp, kinh doanh bÊt ®éng s¶n; t­ vÊn vÒ tµi chÝnh bÊt ®éng s¶n; t­ vÊn vÒ gi¸ bÊt ®éng s¶n; t­ vÊn vÒ hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n; vµ t­ vÊn vÒ c¸c néi dung kh¸c liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n. 

Mçi nghiÖp vô t­ vÊn trªn tù th©n nã ®· lµ mét c«ng viÖc kinh doanh. Tuy nhiªn, ®Ó thùc sù cã kh¶ n¨ng, mét c¸ nh©n ho¹t ®éng ë bÊt kú c«ng ®o¹n nghiÖp vô nµo còng ph¶i cã tèi thiÓu kiÕn thøc vÒ tÊt c¶ c¸c nghiÖp vô nãi trªn. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 ®iÒu 8 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô t­ vÊn bÊt ®éng s¶n ph¶i thµnh lËp doanh nghiÖp, hîp t¸c x· vµ ph¶i ®¨g ký kinh doanh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Song kh¸c víi ho¹t ®éng kinh doanh dÞch vô m«i giíi, ®Þnh gi¸ hay sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n, doanh nghiÖp, hîp t¸c x· khi kinh doanh dÞch vô t­ vÊn bÊt ®éng s¶n kh«ng ph¶i ¸p øng ®iÒu kiÖn nµo vÒ con ng­êi do LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®Æt ra.

b) Hîp ®ång t­ vÊn bÊt ®éng s¶n

Hîp ®ång t­ vÊn bÊt ®éng s¶n lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn t­ vÊn bÊt ®éng s¶n tiÕn hµnh viÖc cung cÊp nh÷ng lêi khuyªn, h­íng dÉn vµ th«ng b¸o nh÷ng ph¸n ®o¸n vÒ c¸c vÊn ®Ò cã liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n, cßn bªn sö dông dÞch vô t­ vÊn ph¶i tr¶ chi phÝ. §iÒu 76 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång t­ vÊn bÊt ®éng s¶n bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn t­ vÊn vµ bªn yªu cÇu t­ vÊn.

- Néi dung, ph¹m vi t­ vÊn.

- Thêi h¹n, tiÕn ®é thùc hiÖn dÞch vô t­ vÊn.

- Gi¸ dÞch vô t­ vÊn.

- Ph­¬ng thøc, thêi h¹n thanh to¸n.

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn.

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp.

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

VÒ h×nh thøc, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. 

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång t­ vÊn bÊt ®éng s¶n

LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n kh«ng cã quy ®Þnh cô thÓ quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång t­ vÊn bÊt ®éng s¶n. T¹i kho¶n 3 §iÒu 63 LuËt nµy chØ quy ®Þnh néi dung, ph¹m vi t­ vÊn, quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn, gi¸ dÞch vô t­ vÊn do c¸c bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Nh­ vËy, ®èi víi vÊn ®Ò t­ vÊn bÊt ®éng s¶n, c¸c bªn cã thÓ tho¶ thuËn vÒ c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cã liªn quan mµ hä thÊy cÇn thiÕt. Khi c¸c bªn kh«ng cã sù tho¶ thuËn th× viÖc x¸c ®Þnh c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång t­ vÊn bÊt ®éng s¶n ph¶i dùa vµo c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt t­¬ng øng. VÝ dô nh­ khi c¸c bªn trong hîp ®ång cã tho¶ thuËn vÒ viÖc t­ vÊn ph¸p lý, t­ vÊn hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n th× quyÒn vµ nghÜa vô cña hä ®­îc x¸c ®Þnh theo c¸c quy ®Þnh vÒ t­ vÊn ph¸p luËt; khi c¸c bªn cã tho¶ thuËn vÒ viÖc t­ vÊn ®Çu t­ t¹o lËp, kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× quyÒn vµ nghÜa vô cña hä ®­îc x¸c ®Þnh theo c¸c v¨n b¶n vÒ t­ vÊn ®Çu t­; vµ khi cã tho¶ thuËn vÒ viÖc t­ vÊn tµi chÝnh, t­ vÊn vÒ gi¸ bÊt ®éng s¶n th× quyÒn vµ nghÜa vô cña hä ®­îc x¸c ®Þnh theo c¸c v¨n b¶n vÒ t­ vÊn tµi chÝnh vÝ dô Th«ng t­ sè 36/2006/TT-BTC ngµy 28/4/2006 cña Bé Tµi chÝnh h­íng dÉn vÒ ®iÒu kiÖn vµ thñ tôc cÊp phÐp ho¹t ®éng, ®¨ng ký ho¹t ®éng t­ vÊn vÒ gi¸ ®Êt.


3.5. §Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n

a) Kh¸i niÖm

§Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ viÖc b¸n, chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n c«ng khai ®Ó chän ng­êi mua, nhËn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n tr¶ gi¸ cao nhÊt theo thñ tôc ®Êu gi¸ tµi s¶n. Trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng viÖc b¸n, chuyÓn nh­îng, bÊt ®éng s¶n qua ®Êu gi¸ lµ sù thÓ hiÖn viÖc tù do cam kÕt tho¶ thuËn trong quan hÖ mua b¸n, chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n. Qua viÖc ®Êu gi¸, gi¸ cña bÊt ®éng s¶n sÏ ®­îc h×nh thµnh ®óng víi gi¸ trÞ vµ nhu cÇu cña thÞ tr­êng. 

VÒ b¶n chÊt, ho¹t ®éng dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n còng lµ mét ho¹t ®éng th­¬ng m¹i cña c¸c th­¬ng nh©n. LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ph¶i thµnh lËp doanh nghiÖp, hîp t¸c x· vµ ph¶i ®¨ng ký kinh doanh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

Nh­ vËy, doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kinh doanh dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n thùc hiÖn viÖc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n theo hîp ®ång tho¶ thuËn víi c¸c tæ chøc, c¸ nh©n cã bÊt ®éng s¶n. Khi thùc hiÖn viÖc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n, doanh nghiÖp, hîp t¸c x· kinh doanh dÞch vô ®Êu gi¸ ph¶i tu©n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êu gi¸.

b) Hîp ®ång ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n

Hîp ®ång ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ tiÕn hµnh tæ chøc ®Êu gi¸ ®Ó chän ng­êi mua, ng­êi nhËn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n, cßn bªn thuª dÞch vô ®Êu gi¸ cã nghÜa vô tr¶ phÝ cho bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ theo tho¶ thuËn. Hîp ®ång ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ®­îc coi lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång ®Êu gi¸ hµng ho¸ theo quy ®Þnh cña LuËt th­¬ng m¹i. §iÒu 77 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña tæ chøc ®Êu gi¸ vµ bªn yªu cÇu ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n.

- §èi t­îng ®­îc ®Êu gi¸. 

- Thêi gian, ®Þa ®iÓm ®Êu gi¸, h×nh thøc ®Êu gi¸.

- Gi¸ khëi ®iÓm cña bÊt ®éng s¶n ®­îc ®em ®Êu gi¸.

- Thêi h¹n, tiÕn ®é thùc hiÖn.

- Gi¸ dÞch vô ®Êu gi¸.

- Ph­¬ng thøc, thêi h¹n thanh to¸n.

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn.

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp.

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

VÒ h×nh thøc, kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. 

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n

LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n kh«ng quy ®Þnh cô thÓ vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n. T¹i kho¶n 5 §iÒu 64 LuËt nµy chØ quy ®Þnh quyÒn vµ nghÜa vô do c¸c bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Tuy nhiªn, nÕu coi ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n lµ mét d¹ng cô thÓ cña ®Êu gi¸ hµng ho¸ th× cã thÓ c¨n cø vµo quy ®Þnh LuËt th­¬ng m¹i ®Ó x¸c ®Þnh quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong tr­êng hîp hä kh«ng cã tho¶ thuËn vÒ quyÒn vµ nghÜa vô trong hîp ®ång. 

§Ó thùc hiÖn ®­îc viÖc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n, theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 189 LuËt Th­¬ng m¹i, bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª ®Êu gi¸ cung cÊp ®Çy ®ñ, chÝnh x¸c vµ kÞp thêi c¸c th«ng tin cÇn thiÕt liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n ®Êu gi¸, t¹o ®iÒu kiÖn cho tæ chøc ®Êu gi¸ hoÆc ng­êi tham gia ®Êu gi¸ kiÓm tra bÊt ®éng s¶n ®Êu gi¸.

Bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n cã quyÒn tæ chøc cuéc ®Êu gi¸ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êu gi¸; nh­ng ph¶i tæ chøc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n theo ph­¬ng thøc ®· tho¶ thuËn víi ng­êi thuª ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n. C¸c bªn cã thÓ c¨n cø vµo kho¶n 3 §iÒu 64 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®Ó lùa chän h×nh thøc ®Êu giá b»ng bá phiÕu, trùc tiÕp b»ng lêi nãi, b»ng c¸c h×nh thøc kh¸c do ph¸p luËt quy ®Þnh hoÆc c¸c bªn tho¶ thuËn. 

Khi viÖc ®Êu gi¸ thµnh c«ng, bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ cã quyÒn yªu cÇu ng­êi mua thùc hiÖn viÖc thanh to¸n tiÒn mua, tiÒn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n. Thêi ®iÓm thanh to¸n tiÒn mua, tiÒn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n do bªn tæ chøc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n vµ ng­êi mua, nhËn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n ®Êu gi¸ tho¶ thuËn. Bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ còng cã quyÒn tho¶ thuËn víi bªn mua, nhËn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n vÒ ®Þa ®iÓm thanh to¸n tiÒn mua, tiÒn nhËn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n. 

Kho¶n 4 §iÒu 64 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i c«ng bè c«ng khai, ®Çy ®ñ, chÝnh x¸c c¸c th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n trong b¶n niªm yÕt ®Êu gi¸ do tæ chøc, c¸ nh©n b¸n, chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n cung cÊp. Riªng ®èi víi tr­êng hîp bÊt ®éng s¶n lµ ®èi t­îng cÇm cè, thÕ chÊp th× theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 195 LuËt Th­¬ng m¹i, ®ång thêi víi viÖc niªm yÕt ®Êu gi¸ hµng ho¸, bªn lµm dÞch vô tæ chøc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i cã nghÜa vô th«ng b¸o cho nh÷ng ng­êi cã quyÒn lîi vµ nghÜa vô liªn quan trong thêi h¹n chËm nhÊt lµ 07 ngµy tr­íc khi tiÕn hµnh ®Êu gi¸.

Khi tiÕn hµnh ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n, bªn lµm dÞch vô tæ chøc ®Êu gi¸ ph¶i lËp v¨n b¶n ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n vµ göi ®Õn ng­êi b¸n hµng, ng­êi mua hµng vµ c¸c bªn cã liªn quan. Tr­êng hîp ®Êu gi¸ thµnh c«ng th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 6 §iÒu 190 LuËt Th­¬ng m¹i, bªn tæ chøc ®Êu gi¸ ph¶i giao bÊt ®éng s¶n ®Êu gi¸ cho ng­êi mua, nhËn chuyÓn nh­îng phï hîp víi hîp ®ång cung øng dÞch vô ®Êu gi¸. Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 210 LuËt Th­¬ng m¹i, ®Þa ®iÓm giao bÊt ®éng s¶n lµ n¬i cã bÊt ®éng s¶n ®ã. 

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 206 LuËt Th­¬ng m¹i, bªn tæ chøc ®Êu gi¸ vµ bªn b¸n, chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n ph¶i cã nghÜa vô lµm thñ tôc chuyÓn quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông bÊt ®éng s¶n cho ng­êi mua, ng­êi nhËn chuyÓn nh­îng. Khi tiÕn hµnh ®¨ng ký quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông ®èi víi bÊt ®éng s¶n th× v¨n b¶n ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ®­îc dïng lµm c¨n cø ®Ó chuyÓn quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông bÊt ®éng s¶n.

Khi viÖc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n thµnh c«ng, bªn tæ chøc ®Êu gi¸ ph¶i thanh to¸n cho ng­êi b¸n, chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n tiÒn ®· b¸n, kÓ c¶ kho¶n tiÒn chªnh lÖch thu ®­îc tõ ng­êi rót l¹i gi¸ ®· tr¶ hoÆc tr¶ l¹i bÊt ®éng s¶n kh«ng b¸n ®­îc cho ng­êi b¸n theo tho¶ thuËn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 204 LuËt nµy. Tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn th× thanh to¸n tiÒn cho ng­êi b¸n hµng chËm nhÊt lµ 3 ngµy sau khi nhËn ®­îc tiÒn cña ng­êi mua hoÆc ph¶i tr¶ l¹i ngay bÊt ®éng s¶n trong thêi h¹n hîp lý sau cuéc b¸n ®Êu gi¸.

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn thuª dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n

Bªn thuª dÞch vô tæ chøc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n cã c¸c quyÒn nh­ tho¶ thuËn  trong hîp ®ång víi bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n. Tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn kh¸c th× theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 191 LuËt Th­¬ng m¹i, bªn thuª dÞch vô tæ chøc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n cã quyÒn nhËn tiÒn ®· b¸n bÊt ®éng s¶n vµ kho¶n chªnh lÖch thu ®­îc trong tr­êng hîp cuéc ®Êu gi¸ kh«ng thµnh quy ®Þnh t¹i §iÒu 204 cña LuËt nµy hoÆc nhËn l¹i bÊt ®éng s¶n trong tr­êng hîp ®Êu gi¸ kh«ng thµnh. NÕu bªn thuª dÞch vô vµ bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n cã tho¶ thuËn vÒ viÖc bªn thuª dÞch vô ®Êu gi¸ nhËn tiÒn trùc tiÕp tõ bªn mua, nhËn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n th× bªn thuª dÞch vô tæ chøc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n cã quyÒn nhËn tiÒn ®· b¸n bÊt ®éng s¶n ®Êu gi¸ tõ ng­êi mua, ng­êi nhËn chuyÓn nh­îng bÊt ®éng s¶n. 

 Bªn thuª dÞch vô tæ chøc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n cã quyÒn gi¸m s¸t viÖc tæ chøc b¸n ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n. ViÖc gi¸m s¸t cña bªn thuª dÞch vô tæ chøc ®Êu gi¸ hµng ho¸ ë ®©y lµ ®Ó xem bªn lµm dÞch vô cã thùc hiÖn ®óng nh­ tho¶ thuËn trong hîp ®ång, ®óng ph¸p luËt vÒ ®Êu gi¸ hay kh«ng.

§Ó b¶o ®¶m cho bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ thùc hiÖn c«ng viÖc tho¶ thuËn, bªn thuª dÞch vô ®Êu gi¸ ph¶i cã nghÜa vô t¹o ®iÒu kiÖn ®Ó bªn tæ chøc ®Êu gi¸, ng­êi tham gia ®Êu gi¸ xem xÐt bÊt ®éng s¶n vµ cung cÊp ®Çy ®ñ, chÝnh x¸c, kÞp thêi c¸c th«ng tin cÇn thiÕt liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n ®Êu gi¸.

Bªn thuª dÞch vô còng ph¶i cã nghÜa vô tr¶ phÝ dÞch vô ®Êu gi¸ theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, gi¸ dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ®­îc x¸c ®Þnh c¨n cø vµo gi¸ trÞ tr­êng cña dÞch vô cïng lo¹i t¹i thêi ®iÓm ký hîp ®ång vµ ®Þa ®iÓm thùc hiÖn viÖc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n. Tr­êng hîp viÖc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n kh«ng thµnh th× c¨n cø vµo kho¶n 2 §iÒu 211 LuËt th­¬ng m¹i,  bªn lµm dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ®­îc h­ëng thï lao b»ng 50% cña møc thï lao mµ ®¸ng lÏ hä sÏ ®­îc h­ëng theo quy ®Þnh. 


3.6. Qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n

a) Kh¸i niÖm

LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n kh«ng quy ®Þnh cô thÓ thÕ nµo lµ qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n. Nh­ng nÕu coi dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n còng lµ mét ho¹t ®éng th­¬ng m¹i th× qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n lµ viÖc tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n thùc hiÖn viÖc qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n vÒ bÊt ®éng s¶n. 

Nh­ vËy, vÒ b¶n chÊt ho¹t ®éng qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n lµ mét ho¹t ®éng dÞch vô th­¬ng m¹i cña c¸c th­¬ng nh©n. Bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ph¶i cã ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n. Cßn bªn thuª dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n cã thÓ lµ bÊt kú tæ chøc hoÆc c¸ nh©n nµo cã nhu cÇu qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n. LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ph¶i thµnh lËp doanh nghiÖp, hîp t¸c x· vµ ph¶i ®¨ng ký kinh doanh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

b) Hîp ®ång qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n 

Hîp ®ång qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n tiÕn hµnh qu¶ng c¸o vÒ bÊt ®éng s¶n do bªn thuª qu¶ng c¸o vµ ®­îc h­ëng mét kho¶n tiÒn nhÊt ®Þnh tõ viÖc qu¶ng c¸o ®ã. §iÒu 78 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o vµ bªn yªu cÇu qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n. 

- §èi t­îng ®­îc qu¶ng c¸o.

- H×nh thøc, néi dung, ph¹m vi, ph­¬ng tiÖn qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n.

- §Þa ®iÓm, thêi gian, thêi l­îng qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n.

- Gi¸ dÞch vô qu¶ng c¸o. 

- Ph­¬ng thøc, thêi h¹n thanh to¸n.

-QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn.

-Gi¶i quyÕt tranh chÊp.

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

VÒ h×nh thøc, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. 

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn lµm dÞch vô  qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n

LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n kh«ng quy ®Þnh cô thÓ vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n. T¹i kho¶n 3 §iÒu 65 LuËt nµy chØ quy ®Þnh quyÒn vµ nghÜa vô do c¸c bªn tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Nh­ vËy, trong tr­êng hîp kh«ng cã tho¶ thuËn vÒ quyÒn vµ nghÜa vô trong hîp ®ång th× cã thÓ c¨n cø vµo quy ®Þnh LuËt th­¬ng m¹i ®Ó x¸c ®Þnh quyÒn vµ nghÜa vô cña hä. 

Bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n lµ c¸c doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n. Theo quy ®Þnh t¹i c¸c §iÒu 113 vµ §iÒu 114 LuËt th­¬ng m¹i, bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ph¶i tu©n thñ sù lùa chän cña bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n vÒ ng­êi ph¸t hµnh qu¶ng c¸o, h×nh thøc, néi dung, ph­¬ng tiÖn, ph¹m vi vµ thêi h¹n qu¶ng c¸o. Sù tu©n thñ ®ã ®­îc thÓ hiÖn b»ng c¸c cam kÕt trong hîp ®ång. TÊt nhiªn, khi ký kÕt hîp ®ång víi bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n, nh÷ng néi dung mµ bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n cam kÕt thùc hiÖn ph¶i phï hîp víi giÊy chøng nhËn ®¨ng ký kinh doanh hoÆc giÊy phÐp sö dông ph­¬ng tiÖn qu¶ng c¸o. Bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n kh«ng ®­îc ký kÕt hîp ®ång v­ît qu¸ ph¹m vi giÊy chøng nhËn ®¨ng ký kinh doanh hoÆc giÊy phÐp sö dông ph­¬ng tiÖn qu¶ng c¸o. 

Bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n còng cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª qu¶ng c¸o cung cÊp th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n mét c¸ch trung thùc, chÝnh x¸c vµ theo ®óng thêi h¹n tho¶ thuËn, ®ång thêi thùc hiÖn dÞch vô qu¶ng c¸o theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång vÒ thêi gian, ph­¬ng tiÖn, thêi ®iÓm, ®èi t­îng.... Th«ng tin qu¶ng c¸o trung thùc, chÝnh x¸c nghÜa lµ nh÷ng th«ng tin ®ã kh«ng lµm sai lÖch ®èi víi bÊt ®éng s¶n qu¶ng c¸o.

Khi thùc hiÖn viÖc qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n theo tho¶ thuËn, bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n còng ph¶i tæ chøc qu¶ng c¸o trung thùc, chÝnh x¸c theo th«ng tin mµ bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ®· cung cÊp. Mét khi lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ®· tiÕn hµnh qu¶ng c¸o theo ®óng th«ng tin mµ bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ®· cung cÊp th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 112 LuËt Th­¬ng m¹i, hä kh«ng ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ tÝnh trung thùc cña th«ng tin ®ã, trõ tr­êng hîp c¸c bªn cã tho¶ thuËn kh¸c.

Bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n cã quyÒn h­ëng phÝ dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n theo tho¶ thuËn. PhÝ dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n lµ kho¶n tiÒn mµ bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ®­îc h­ëng tõ viÖc thùc hiÖn qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n theo tho¶ thuËn do bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n tr¶. PhÝ dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n cã thÓ ®­îc tÝnh b»ng mét kho¶n tiÒn nhÊt ®Þnh theo thêi gian qu¶ng c¸o hoÆc theo tõng ®ît qu¶ng c¸o tuú thuéc vµo sù tho¶ thuËn trong hîp ®ång. Tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn th× theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, phÝ dÞch vô ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n ®­îc x¸c ®Þnh c¨n cø vµo gi¸ trÞ tr­êng cña dÞch vô cïng lo¹i t¹i thêi ®iÓm ký hîp ®ång vµ ®Þa ®iÓm thùc hiÖn viÖc ®Êu gi¸ bÊt ®éng s¶n. 

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n

Bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n cã c¸c quyÒn nh­ tho¶ thuËn  trong hîp ®ång víi bªn kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n. Tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn kh¸c th× theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 111 vµ §iÒu 112 LuËt th­¬ng m¹i, bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n cã quyÒn lùa chän ng­êi ph¸t hµnh qu¶ng c¸o, h×nh thøc, néi dung, ph­¬ng tiÖn, ph¹m vi, thêi gian qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n. Ng­êi ph¸t hµnh qu¶ng c¸o lµ ng­êi trùc tiÕp ph¸t hµnh c¸c s¶n phÈm qu¶ng c¸o. S¶n phÈm qu¶ng c¸o bao gåm nh÷ng th«ng tin b»ng h×nh ¶nh, ©m thanh, tiÕng nãi, ch÷ viÕt, biÓu t­îng, mµu s¾c, ¸nh s¸ng chøa ®ùng néi dung qu¶ng c¸o th­¬ng m¹i. Bªn thuª qu¶ng c¸o cã quyÒn tho¶ thuËn víi bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o trong hîp ®ång vÒ s¶n phÈm qu¶ng c¸o. 

Kho¶n 2 §iÒu 65 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ®­îc thùc hiÖn th«ng qua sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n, c¸c ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng hoÆc c¸c ph­¬ng tiÖn kh¸c. Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 106 LuËt th­¬ng m¹i, ph­¬ng tiÖn qu¶ng c¸o gåm c¸c ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng; c¸c ph­¬ng tiÖn truyÒn tin; c¸c lo¹i xuÊt b¶n phÈm; c¸c lo¹i b¶ng, biÓn, b»ng, pa-n«, ¸p phÝch, vËt thÓ cè ®Þnh, c¸c ph­¬ng tiÖn giao th«ng hoÆc c¸c vËt thÓ di ®éng kh¸c; vµ c¸c ph­¬ng tiÖn qu¶ng c¸o kh¸c.

NÕu c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn nµo kh¸c th× bªn thuª qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n ph¶i cã nghÜa vô cung cÊp th«ng tin trung thùc, chÝnh x¸c vÒ bÊt ®éng s¶n cho bªn kinh doanh dÞch vô qu¶ng c¸o vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ c¸c th«ng tin nµy. Yªu cÇu vÒ tÝnh trung thùc, chÝnh x¸c trong th«ng tin qu¶ng c¸o thÓ hiÖn ë chç th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n ph¶i ®óng thùc tÕ kh¸ch quan.

Bªn thuª qu¶ng c¸o còng cã quyÒn kiÓm tra gi¸m s¸t viÖc thùc hiÖn hîp ®ång dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n, vµ ®ång thêi ph¶i cã nghÜa vô tr¶ phÝ dÞch vô cho bªn lµm dÞch vô qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång.


3.7. Qu¶n lý bÊt ®éng s¶n

a) Kh¸i niÖm

Trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, ho¹t ®éng kinh doanh dÞch vô qu¶n lý bÊt ®éng s¶n còng ®­îc coi lµ mét nghÒ. T¹i kho¶n 11 §iÒu 4 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh dÞch vô qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ ho¹t ®éng cña tæ chøc, c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n ®­îc chñ së h÷u hoÆc chñ sö dông bÊt ®éng s¶n uû quyÒn thùc hiÖn viÖc b¶o qu¶n, gi÷ g×n, tr«ng coi, vËn hµnh, khai th¸c bÊt ®éng s¶n theo hîp ®ång dÞch vô qu¶n lý bÊt ®éng s¶n.

Nh­ vËy, b¶n chÊt cña ho¹t ®éng dÞch vô qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ bªn cã bÊt ®éng s¶n uû quyÒn cho bªn kinh doanh dÞch vô qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô qu¶n lý bÊt ®éng s¶n trong viÖc b¶o qu¶n, gi÷ g×n, tr«ng coi, vËn hµnh, khai th¸c bÊt ®éng s¶n. Khi ®ã, tr¸ch nhiÖm c¬ b¶n cña bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ b¶o ®¶m khai th¸c cã hiÖu qu¶ bÊt ®éng s¶n cho bªn cã bÊt ®éng s¶n. Bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã thÓ ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm trong viÖc thu hót ng­êi thuª m­ín, thu håi c¸c kho¶n tiÒn thanh to¸n, qu¶n lý, b¶o tr× bÊt ®éng s¶n… 

b) Hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n 

ViÖc qu¶n lý bÊt ®éng s¶n ®­îc thùc hiÖn th«ng qua hîp ®ång. Hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã nghÜa vô thùc hiÖn c«ng viÖc b¶o qu¶n, gi÷ g×n, tr«ng coi, vËn hµnh, khai th¸c bÊt ®éng s¶n nh©n danh bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, cßn bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n tr¶ phÝ dÞch vô theo tho¶ thuËn. Hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ mét d¹ng cô thÓ cña hîp ®ång uû quyÒn theo c¸ch ph©n lo¹i hîp ®ång cña Bé luËt d©n sù. §iÒu 79 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n quy ®Þnh hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n bao gåm c¸c néi dung sau ®©y:

- Tªn, ®Þa chØ cña bªn qu¶n lý vµ bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. 

- BÊt ®éng s¶n ®­îc qu¶n lý.

- Néi dung vµ ph¹m vi qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. 

- Yªu cÇu ®èi víi bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n.

- Gi¸ dÞch vô qu¶n lý.

- Ph­¬ng thøc, thêi h¹n thanh to¸n.

- QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn.

- Thêi h¹n thùc hiÖn hîp ®ång.

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp.

- C¸c néi dung kh¸c do c¸c bªn tháa thuËn hoÆc do ph¸p luËt quy ®Þnh..

VÒ h×nh thøc, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, hîp ®ång qu¶n bÊt ®éng s¶n ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. 

c) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n

Bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ doanh nghiÖp, hîp t¸c x· cã ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. T¹i kho¶n 3 §iÒu 66 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n chØ quy ®Þnh quyÒn vµ nghÜa vô do c¸c bªn tháa thuËn trong hîp ®ång t¹i. Do vËy, khi c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn nµo kh¸c th× nh÷ng quy ®Þnh vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång uû quyÒn quy ®Þnh t¹i Bé luËt d©n sù ®­îc ¸p dông. 

Bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 584 vµ §iÒu 585 Bé luËt d©n sù. Theo ®ã, hä ®­îc tr¶ phÝ dÞch vô, ®­îc thanh to¸n chi phÝ hîp lý mµ m×nh ®· bá ra ®Ó thùc hiÖn c«ng viÖc qu¶n lý bÊt ®éng s¶n theo tháa thuËn trong hîp ®ång. Tr­êng hîp trong hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n kh«ng cã quy ®Þnh th× c¨n cø vµo kho¶n 2 §iÒu 68 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, viÖc x¸c ®Þnh gi¸ c¨n cø vµo thÞ tr­êng cña dÞch vô cïng lo¹i t¹i thêi ®iÓm ký hîp ®ång vµ ®Þa ®iÓm thùc hiÖn dÞch vô.

Bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã nghÜa vô thùc hiÖn c«ng viÖc qu¶n lý bÊt ®éng s¶n theo hîp ®ång vµ b¸o cho bªn thuª qu¶n lý vÒ viÖc thùc hiÖn c«ng viÖc ®ã. Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 66 LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, néi dung qu¶n lý bÊt ®éng s¶n bao gåm: B¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n theo uû quyÒn cña chñ së h÷u, chñ sö dông bÊt ®éng s¶n; cung cÊp c¸c dÞch vô b¶o ®¶m duy tr× ho¹t ®éng b×nh th­êng cña bÊt ®éng s¶n; thùc hiÖn b¶o tr×, söa ch÷a bÊt ®éng s¶n; qu¶n lý, gi¸m s¸t viÖc khai th¸c, sö dông bÊt ®éng s¶n cña kh¸ch hµng theo ®óng c«ng n¨ng, thiÕt kÕ vµ hîp ®ång; thùc hiÖn c¸c quyÒn vµ nghÜa vô ®èi víi kh¸ch hµng, víi Nhµ n­íc theo uû quyÒn cña chñ së h÷u, chñ sö dông bÊt ®éng s¶n. Tuy nhiªn, bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n chØ ®­îc thùc hiÖn nh÷ng hµnh vi trong ph¹m vi tho¶ thuËn ®· ®­îc ghi trong hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n.

Khi thùc hiÖn viÖc qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n kh«ng ®­îc nh©n danh m×nh, mµ ph¶i nh©n danh ng­êi thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. Bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n chØ ®­îc thùc hiÖn nh÷ng hµnh vi trong ph¹m vi ñy quyÒn ®· ®­îc ghi trong hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. §Ó b¶o ®¶m sù kh¸ch quan, v« t­ cña c«ng viÖc ñy quyÒn, kho¶n 5 §iÒu 144 Bé luËt d©n sù còng quy ®Þnh ng­êi ®­îc ñy quyÒn kh«ng ®­îc thùc hiÖn nh÷ng hµnh vi ph¸p lý ®· ®­îc ñy quyÒn víi chÝnh m×nh hoÆc víi ng­êi thø ba mµ m×nh còng lµ ng­êi ®¹i diÖn cña ng­êi ®ã, trõ tr­êng hîp ph¸p luËt quy ®Þnh kh¸c.

Khi thùc hiÖn viÖc qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n ph¶i cã nghÜa vô th«ng b¸o cho ng­êi thø ba trong quan hÖ thùc hiÖn ñy quyÒn vÒ thêi h¹n, ph¹m vi ñy quyÒn khi thùc hiÖn c«ng viÖc ®­îc ñy quyÒn. NÕu cã viÖc söa ®æi, bæ sung ph¹m vi ñy quyÒn, ng­êi ®­îc ñy quyÒn còng ph¶i cã nghÜa vô th«ng b¸o cho ng­êi ®ã biÕt. NÕu bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n kh«ng th«ng b¸o vÒ ph¹m vi ñy quyÒn, mµ trong qu¸ tr×nh giao dÞch, ng­êi ®ã thùc hiÖn v­ît qu¸ ph¹m vi ñy quyÒn th× theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 146 Bé luËt d©n sù, giao dÞch ®ã kh«ng lµm ph¸t sinh quyÒn vµ nghÜa vô ®èi víi ng­êi thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. 

Bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã quyÒn yªu cÇu bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cung cÊp th«ng tin, tµi liÖu vµ ph­¬ng tiÖn cÇn thiÕt nh»m thùc hiÖn c«ng viÖc ñy quyÒn, ®ång thêi ph¶i cã nghÜa vô b¶o qu¶n, gi÷ g×n tµi liÖu vµ ph­¬ng tiÖn ®­îc giao ®Ó thùc hiÖn ñy quyÒn; gi÷ g×n bÝ mËt th«ng tin mµ m×nh biÕt ®­îc trong khi thùc hiÖn ñy quyÒn; giao l¹i cho bªn ñy quyÒn tµi s¶n ®· nhËn vµ nh÷ng lîi Ých thu ®­îc trong khi thùc hiÖn ñy quyÒn theo tho¶ thuËn hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

Trong tr­êng hîp nÕu cã vi ph¹m c¸c nghÜa vô, th× bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n ph¶i båi th­êng nÕu cã thiÖt h¹i x¶y ra. Ngoµi ra theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 146 Bé luËt D©n sù, khi bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n vµ ng­êi giao dÞch víi bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cè ý x¸c lËp, thùc hiÖn giao dÞch bÊt ®éng s¶n v­ît qu¸ thÈm quyÒn mµ g©y thiÖt h¹i cho ng­êi thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, th× ph¶i liªn ®íi chÞu tr¸ch nhiÖm båi th­êng.

Trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn, nÕu ®­îc bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n ®ång ý hoÆc ph¸p luËt cã quy ®Þnh, th× bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n ®­îc quyÒn uû quyÒn l¹i cho ng­êi thø ba. 

d) QuyÒn vµ nghÜa vô cña bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n

Bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ bÊt kú tæ chøc, c¸ nh©n nµo uû quyÒn cho bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n thùc hiÖn viÖc b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua, b¶o tr×, söa ch÷a bÊt ®éng s¶n… Trong tr­êng hîp c¸c bªn kh«ng cã tho¶ thuËn nµo kh¸c th× bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i §iÒu 586 vµ §iÒu 587 Bé luËt d©n sù.

Theo ®ã, bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n ph¶i cã nghÜa vô cung cÊp th«ng tin, tµi liÖu vµ ph­¬ng tiÖn ®Ó bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n thùc hiÖn hµnh vi ph¸p lý ®· ®­îc ñy quyÒn. Khi hîp ®ång hÕt thêi h¹n, c«ng viÖc ®· hoµn thµnh th× bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã quyÒn yªu cÇu bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n giao l¹i tµi s¶n, lîi Ých thu ®­îc tõ viÖc thùc hiÖn c«ng viÖc ñy quyÒn. NÕu trong hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n c¸c bªn cã quyÒn tho¶ thuËn vÒ viÖc ph©n chia tµi s¶n, lîi Ých thu ®­îc tõ viÖc qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, th× viÖc xö lý tµi s¶n, lîi Ých thu ®­îc tõ sÏ theo tho¶ thuËn ®ã.

Bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n còng cã quyÒn yªu cÇu bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n th«ng b¸o ®Çy ®ñ vÒ viÖc thùc hiÖn c«ng viÖc ñy quyÒn theo thêi gian, ®Þa ®iÓm, ph­¬ng tiÖn mµ c¸c bªn ®· tho¶ thuËn.

Do tÝnh chÊt cña hîp ®ång qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµ ng­êi qu¶n lý bÊt ®éng s¶n lµm thay c«ng viÖc cña ng­êi thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, cho nªn ng­êi ®ã chØ ®­îc thùc hiÖn nh÷ng hµnh vi ph¸p lý trong ph¹m vi m×nh ®­îc ñy quyÒn. NÕu trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c«ng viÖc, bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n thùc hiÖn nh÷ng hµnh vi v­ît qu¸ hoÆc kh«ng ®­îc quy ®Þnh trong ph¹m vi ñy quyÒn, th× bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n chØ ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ nh÷ng cam kÕt do bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n thùc hiÖn trong ph¹m vi ñy quyÒn, ngoµi ra hä kh«ng chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ nh÷ng hµnh vi ph¸p lý cña bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n kh«ng thuéc ph¹m vi ñy quyÒn. 

Ng­êi thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n ph¶i cã nghÜa vô thanh to¸n c¸c chi phÝ hîp lý mµ bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n ®· bá ra ®Ó thùc hiÖn c«ng viÖc ®­îc ñy quyÒn vµ tr¶ phÝ cho bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n theo tho¶ thuËn. 

Khi bªn qu¶n lý bÊt ®éng s¶n vi ph¹m nghÜa vô tho¶ thuËn th× bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã quyÒn ®¬n ph­¬ng chÊm døt hîp ®ång. Trong tr­êng hîp viÖc vi ph¹m nghÜa vô ®ã mµ g©y ra thiÖt h¹i cho bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, th× bªn thuª qu¶n lý bÊt ®éng s¶n cã quyÒn yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

PHẦN III

PHÁP LUẬT VÀ CHÍNH SÁCH VỀ KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN CỦA MỘT SỐ NƯỚC


1. Campuchia

 Chỉ những cá nhân hoặc thể nhân có quốc tịch Khơ-me mới có quyền sở hữu đất đai. Cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu đối với bất động sản trên toàn quốc là: Bộ Quản lí đất đai, Quy hoạch đô thị và Xây dựng.

Hoạt động mua bán bất động sản được điều chỉnh bởi Luật Đất đai 2001, cụ thể như sau:

+ Phạm vi: bao gồm tất cả đất đai, nhà cửa và công trình xây dựng trên lãnh thổ quốc gia.

+ Những bộ phận cấu thành của thị trường bất động sản: chủ tài sản và người mua hoặc chủ nợ, các quan chức địa chính của quận/thành phố và các công ty bất động sản

+ Vai trò của nhà nước trong hoạt động mua bán bất động sản: xác nhận sở hữu, đảm bảo và kiểm soát các hoạt động mua bán bất động sản.

+ Phân loại bất động sản: Bất động sản được phân thành 2 loại: tài sản công và tài sản tư nhân, 2 loại này lại tiếp tục được chia thành 3 loại bất động sản: Bất động sản tự nhiên, bất động sản theo mục đích sử dụng, bất động sản do luật quy định.

+ Các loại bất động sản được phép mua bán: bất động sản thuộc sở hữu tư nhân và bất động sản riêng của Nhà nước. Bất động sản công của Nhà nước không được phép mua bán, chuyển nhượng.

+ Hợp đồng mua bán bất động sản: được làm ở dạng văn bản theo hình thức đúng theo quy định của cơ quan có thẩm quyền và đăng kí với cơ quan địa chính.

+ Thuê nhà, căn hộ và các tài sản khác.

+ Quy định về mua bán đất đai hoặc mua bán giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và các chi phí liên quan đến giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (có bảng).

+ Thế chấp bất động sản: chỉ những bất động sản được đăng kí tại cơ quan đất đai có thẩm quyền mới có thể được thế chấp theo hợp đồng

+ Bán đấu giá bất động sản: chưa có quy định

+ Môi giới bất động sản: theo hợp đồng

+ Tư vấn bất động sản: chưa có quy định, phụ thuộc vào luật sư

+ Đánh giá bất động sản: chưa có quy định

+ Các quy định về mua bán bất động sản có yếu tố nước ngoài: các thể nhân nước ngoài không có quyền sở hữu đất đai. Nhưng có quyền thuê bất động sản.

+ Đăng kí bất động sản: rất cụ thể trong tài liệu

+ Quảng cáo việc mua bán bất động sản: chi phí dịch vụ 4 USD/m2

2.Inđônêxia

Khái niệm bất động sản đề cập tới đất và bất cứ tài sản gì gắn với đất. Khung pháp lí đối với bất động sản là hệ thống Luật đất đai số 5 ban hành năm 1960 được gọi là Luật ruộng đất cơ bản (BAL), 

Phạm vi của Luật kinh doanh BĐS:

+ Thành phần của thị trường bất động sản: gồm nhiều thành phần như người xây dựng (người bán) và một số cơ quan dịch vụ thực hiện các hoạt động như tiếp thị, quảng cáo, quản lí nhà đất, dịch vụ môi giới. Đây là những cơ quan trực tiếp tham gia vào kinh doanh bất động sản. Một thành phần khác là các cơ quan tài chính như ngân hàng (cho vay vốn để xây dựng) và cơ quan bảo hiểm (cho cả việc xây dựng và người sử dụng các tiện ích đó)

+ Vai trò của NN trong kinh doanh bất động sản: điều chỉnh (ban hành Luật và quy định để quản lí hoạt động kinh doanh bất động sản như Luật đất đai, Luật nhà ở và khu định cư,...) và tham gia kinh doanh (qua các doanh nghiệp nhà nước..)
 
Phân loại bất động sản: nhà dân cư (nhà xây trên đất và chung cư, nhà cao, nhà liền kề...) và nhà phục vụ cho các mục đích khác (khu công nghiệp, khu du lịch và khu siêu thị...)

+ Những loại bất động sản đủ điều kiện để kinh doanh: tất cả các loại bất động sản trên. Khả năng kinh doanh bất động sản sẽ xem xét theo hướng của thị trường (trong nước và nước ngoài) và vị trí hợp pháp của người mua (người hoặc một thực thể).

+ Hợp đồng mua bán bất động sản: theo Luật hợp đồng dựa trên bộ luật Dân sự sẽ điều chỉnh hợp đồng mua bất động sản.

+ Bán đấu giá bất động sản (tương đương bán chuyển nhượng quyền sở hữu): việc này được khuyến khích để đảm bảo mức giá cao nhất thông qua quảng cáo, đấu giá công khai và cạnh tranh, và đem lại lợi nhuận cho cả bên vay và bên nợ. Việc đấu giá do cơ quan đấu giá Nhà nước (văn phòng đấu giá) thực hiện.

+ Môi giới bất động sản: dựa trên hợp đồng môi giới

+ Tư vấn kinh doanh bất động sản: giúp khách hàng đánh giá và xác định giá trị và xu hướng bất động sản, hiểu những chi phí cần thiết, cách xử lí vấn đề trong khi xây dựng và kế hoạch hỗ trợ, đặc biệt là cách đáp ứng nhu cầu của mình qua những gợi y về các vấn đề bất động sản công nghiệp và thương mại. Hoạt động này được quy định trong Luật dịch vụ xây dựng (đạo luật số 18 năm 1999).

+ Yêu cầu đối với các chủ thể nước ngoài và trong nước trong kinh doanh bất động sản: xác định chủ sở hữu đất (là công dân Inđônêxia, các cơ quan pháp luật được thành lập theo Luật Inđônêxia-kể cả các công ty có vốn đầu tư nước ngoài, cơ quan chính phủ, cơ quan xã hội và tôn giáo, những người nước ngoài định cư ở Inđônêxia, các công ty nước ngoài có văn phòng đại diện ở Inđônêxia, đại diện của các nước-Sứ quán và lãnh sự, đại diện các tổ chức quốc tế).

+ Đăng kí bất động sản: bao gồm cả đăng kí đất và đăng kí xây dựng. 

+ Quảng cáo kinh doanh bất động sản: theo Luật quảng cáo, quy định rõ:

• Quảng cáo bất động sản (nhà ở, chung cư, văn phòng...) sẽ được công bố nếu có giấy phép từ cơ quan chính phủ liên quan và không bị các bên khác kiện tụng

• Các điều kiện như chi phí, vị trí, đất và quy chế xây dựng phải được mô tả rõ ràng, được ghi rõ trong catalo quảng cáo

• Thông tin cơ bản: chi tiết số tiền và cách thanh toán phải được ghi rõ trong quảng cáo để người mua được biết nhằm bảo đảm quyền lợi và nghĩa vụ của họ.

3. Singgapo
- Bất động sản  có những loại sau đây:

+ Bất động sản được toàn quyền sử dụng (freehold)

+ Bất động sản thuê theo hợp đồng (leasehold)

+ Bất động sản vĩnh viễn

+ Bất động sản thuê của Nhà nước
- Hợp đồng mua bán bất động sản:

+ Hợp đồng chọn mua

+ Hợp đồng bán
- Yêu cầu đối với các chủ thể hoạt động kinh doanh bất động sản:

+ Cá nhân phải trên 21 tuổi mới có năng lực pháp lí để kinh doanh bất động sản

+ Công ty trách nhiệm hữu hạn bị hạn chế bởi cổ phiếu được thành lập tại Xingapo, có tư cách pháp nhân và có năng lực pháp lí để tham gia mua bán bất động sản.

+ Nhà xây dựng có thể là một người, một nhóm người, một hiệp hội hay một công ty tham gia vào việc xây dựng bất động sản. Để được cấp giấy phép xây dựng bất động sản, người hoặc công ty xây dựng bất động sản đó phải là chủ sở hữu của mảnh đất.
- Giao dịch bất động sản:

+ Mua và bán giữa các cá nhân

+ Mua và bán giữa người xây dựng nhà ở và người mua

+ Chuẩn bị và hoàn tất thủ tục thế chấp hợp pháp cho Ngân hàng
- Đại lí bất động sản và môi giới bất động sản:

+ Một đại lí bất động sản có thể là bất cứ người nào có năng lực chuyên môn hoặc là thành viên của một cơ quan chuyên môn được thành lập theo luật. Người đó không cần phải có giấy phép để hành nghề như một đại lí bất động sản. Họ không được phép tư vấn pháp luật, khác với một người hành nghề pháp lí có đủ tư cách

+ Chức năng chính của đại lí bất động sản là tìm người mua hay người muốn thuê nhà cho chủ sở hữu bất động sản đó. 

+ Đại lí bất động sản có thể được chỉ định bằng miệng hoặc bằng văn bản thoả thuận. 

+ Đại lí này thường được nhận tiền phần trăm hoa hồng dựa trên giá bán trong trường hợp bán và dựa trên giá cho thuê trong trường hợp cho thuê nhà hoặc đất, nếu không thì dựa trên tỷ giá thị trường vào thời điểm đó. Nói cách khác, họ được phép nhận tiền hoa hồng sau khi giao dịch đã hoàn tất và tiền hoa hồng được trả sau khi thủ tục bán đã hoàn tất. 

+ Trong trường hợp cho thuê, tiền hoa hồng thường được trả khi các bên liên quan đã kí thoả thuận thuê và khi chủ nhà đã nhận tiền đặt cọc và tiền 1 tháng trả trước. Nếu vì lí do nào đó mà hợp đồng thuê thất bại, thì họ sẽ không nhận được gì từ người bán.

+ Những đại lí này luôn phải chịu những rủi ro, mất những khoản chi phí và hao tốn thời gian trong việc tìm kiếm khách hàng cho những giao dịch mua bán hoặc thuê hoặc khi những giới thiệu của họ không được người bán và chủ nhà chấp nhận.
- Vai trò của Nhà nước trong các giao dịch bất động sản

+ Can thiệp qua chính sách thuế bất động sản trong giao dịch mua bán, chuyển nhượng.


+ Chính sách tài chính tín dụng: kích cầu bằng việc khuyến khích cho vay tiền mua bất động sản qua các ngân hàng.
4. Philippin
Phạm vi điều chỉnh của luật mua bán bất động sản
- Những nhân tố cấu thành thị trường bất động sản
- Phân loại bất động sản
- Các hợp đồng mua bán bất động sản

+ Mua và bán

+ Thế chấp

+ Cho thuê
- Các hoạt động kinh doanh bất động sản

+ Môi giới bất động sản (lĩnh vực kinh doanh dịch vụ)

+ Tư vấn bất động sản (lĩnh vực kinh doanh dịch vụ)

+ Định giá bất động sản (lĩnh vực kinh doanh dịch vụ)

+ Mua bán bất động sản

+ Cho thuê bất động sản

5. Pháp luật của Cộng hòa Liên Bang Đức


5.1. Khung pháp luật cho thị trường bất động sản
Bộ Luật Dân sự Đức được công bố ngày 01/01/1900, trong đó, luật pháp về bất động sản, vốn bị ảnh hưởng mạnh mẽ bởi pháp luật La Mã, gần như được giữ nguyên và được pháp điển hóa trong cuốn thứ 3 của Bộ luật này. Tại Đức, pháp luật về bất động sản được coi là một ngành luật khá ổn định.

Các văn bản pháp luật về bất động sản chủ yếu ở Đức gồm có: Bộ Luật Dân sự Đức năm 1900, Luật Đăng ký đất đai năm 1897, Bộ Luật Xây dựng năm 1986, Luật Quy hoạch khu vực năm 1997, Sắc lệnh về việc sử dụng các công trình xây dựng và các luật cấp bang về bảo tồn thiên nhiên. 

Trong thế kỷ qua, nước Đức đã có một số cải cách pháp lý chủ yếu quan trọng liên quan đến pháp luật về bất động sản như: Quy chế về hợp đồng cho thuê đất để xây dựng năm 1919 đã bãi bỏ các điều khoản về hợp đồng cho thuê đất để xây dựng trong Bộ luật Dân sự. Luật Sở hữu căn hộ 1951 đưa ra các quy định về quyền sở hữu các căn hộ, đóng vai trò chủ yếu trong luật án lệ. Tòa án cũng đã phát triển các loại vật quyền mới thông qua hoạt động lập pháp như quyền được hưởng và phí đất đai được dùng làm vật thế chấp. Bên cạnh đó, lĩnh vực pháp luật khác như luật về hợp đồng cũng là lĩnh vực pháp luật có liên quan đến bất động sản.

5.2. Quy định chung về quyền đối với bất động sản
Pháp luật bất động sản hiện hành của Cộng hòa Liên bang Đức dựa trên nguyên tắc công nhận quyền sở hữu tư nhân, cho phép được tự do và thường xuyên sử dụng cũng như khai thác các giá trị kinh tế vốn có của bất động sản. Chúng có liên hệ mật thiết với các khái niệm quyền tự do của con người, tự do hợp đồng, tự do thương mại và tự do lựa chọn nghề nghiệp. Pháp luật về bất động sản của Đức quy định 3 loại quyền đối với đất đai là quyền sử dụng; quyền bảo đảm, sinh lợi và quyền được ưu tiên mua bất động sản. Cụ thể, các điều khoản chung trong Bộ luật dân sự Đức quy định các quyền đối với bất động sản từ Điều 873 đến Điều 902.

- Một số khái niệm cơ bản về bất động sản như khái niệm tài sản, phần hợp thành, hoa lợi,…: Điều 90-130;

- Quyền sở hữu: Điều 903-928;

- Quyền đồng sở hữu: Điều 1008-1011;

- Quyền địa dịch (quyền địa dịch trên bất động sản, quyền địa dịch cá nhân, quyền hoa lợi): Điều 1018-1093;

Chủ sở hữu của mảnh đất phải chấp nhận hoặc bỏ qua một số hành vi nhất định gọi là quyền địa dịch. Các quyền địa dịch được phân biệt tùy vào chủ thể có quyền sử dụng đất. Chẳng hạn, quyền địa dịch trên bất động sản (Điều 1018 Bộ luật Dân sự Đức) quy định vì lợi ích của chủ sở hữu hoặc người đang chiếm hữu đối với bất động sản liền kề. Quyền địa dịch cá nhân (Điều 1091 Bộ luật Dân sự Đức quy định vì lợi ích cá nhân người khác). Hoặc quy định người thu hoa lợi có quyền sử dụng tài sản (Điều 1068 Bộ luật Dân sự Đức).

- Quyền ưu tiên mua bất động sản: Điều 1094-1104;

- Quy định về tiền thuê đất: Điều 1105-1112;

- Quy định về các biện pháp bảo đảm bằng bất động sản: Có 3 loại quyền bảo đảm khác nhau đối với đất đai là thế chấp, thuế đất, tiền thuê đất: Điều 1113-1203. Theo quy định cả Bộ luật dân sự Đức, thế chấp là loại quyền bảo đảm chính (Điều 1113-1190 Bộ luật Dân sự Đức). Ở Đức, thông thường người bán đất đưa cho người mua giấy ủy quyền để nhận thế chấp tài sản đã bán. Đây là một quyền phụ thuộc mà sự tồn tại về mặt pháp lý của nó phụ thuộc vào sự tồn tại của khoản nợ được bảo đảm. Biện pháp bảo đảm thứ hai là thuế đất được chiết khấu từ khoản nợ cơ bản và có thể được chuyển nhượng một cách độc lập (Điều 1191-1198 Bộ luật Dân sự Đức). Biện pháp bảo đảm thứ ba: thuế niên liễm (Điều 1191-1198 Bộ luật Dân sự Đức) mà người chủ sở hữu phải trả thường kỳ và có thể trả gọn bằng tiền mặt. Tuy nhiên, biện pháp này ít được sử dụng.

Nguyên tắc hạn ngạch về quyền đối với bđs là một trong những nguyên tắc quan trọng của pháp luật bất động sản Đức. Theo nguyên tắc này, loại và số lượng, nội dung của các vật quyền được xác định bởi nhà lập pháp. Có thể hiểu một cách đơn giản là quyền đối với bất động sản có hiệu lực tuyệt đối với bên thứ ba. Do vậy. cần phải giới hạn quyền đối với đất đai và xác định chặt chẽ nội dung của chúng.

5.3. Phân loại bất động sản theo luật
Quyền sở hữu
Pháp luật Đức có quy định phân biệt hai khái niệm về quyền sở hữu bất động sản được chuyển nhượng cho một số người cùng một lúc, đó là đồng sở hữu và sở hữu chung.

Khái niệm đồng sở hữu, mỗi cá nhân được sở hữu một phần trong tài sản chung. Tuy nhiên, các phần đều liên quan đến tài sản tổng thể. Điểm đặc trưng của quyền đồng sở hữu là mọi đồng sở hữu chủ đều được quyền từ bỏ phần tài sản của mình trong tài sản chung mà không cần có sự dồng ý của người khác.

Ngược lại, trong trường hợp sở hữu chung, tài sản được chuyển nhượng cho hai hoặc nhiều người chỉ khi nào các chủ sở hữu cùng nhau quyết định. Có ba hình thức sở hữu chung: Tài sản của hợp danh theo luật dân sự (Điều 718-719 Bộ luật dân sự Đức), tài sản hôn nhân chung theo chế độ sở hữu tài sản chung vợ chồng (Điều 1408 và 1415 Bộ luật dân sự Đức), sở hữu chung của những người đồng thừa kế (Điều 2023 Bộ luật dân sự Đức). Một điểm cần chú ý ở đây là không thể tạo ra các hình thức sở hữu chung mới bằng các thỏa thuận hợp đồng.

Công trình và các phần hợp thành. Nhìn chung, quyền sở hữu một mảnh đất cũng bao gồm quyền sở hữu các công trình xây dựng trên mảnh đất đó. Tài sản gắn liền với đất đai như các công trình xây dựng được coi là những bộ phận cấu hành thiết yếu của mảnh đất đó (Điều 94 Bộ luật dân sự Đức). Các mục được đưa vào một công trình nhằm mục đích xây dựng tạo thành các bộ phận hợp thành thiết yếu của công trình. Quyền sở hữu mảnh đất do đó sẽ mở rộng đến tất cả các động sản là các bộ phận hợp thành của công trình (Điều 946 Bộ luật dân sự Đức). Tuy nhiên, trong trường hợp tài sản gắn liền với đất đai chỉ nhằm phục vụ mục đích tạm thời, chúng sẽ không hợp thành các bộ phận hợp thành của mảnh đất (Điều 95 I 1 Bộ luật dân sự Đức).

5.4. Một số yêu cầu đối với việc kinh doanh bất động sản
Thứ nhất, các yêu cầu đối với các chủ thể kinh doanh bất động sản
Đối với việc kinh doanh bất động sản chuẩn, công chứng viên phải kiểm tra các giấy phép và quyền ưu tiên mua trước. Cụ thể, đối với việc bán một mảnh đất thì chính quyền thành phố có quyền ưu tiên mua trước (Điều 24 ss Bộ luật Xây dựng Đức). Việc chuyển nhượng mua bán mảnh đất sẽ không thể được đăng ký nếu như không có xác nhận của Chính quyền thành phố về việc không thực hiện quyền ưu tiên mua trước hoặc chính quyền thành phố xác nhận không có quyền ưu tiên mua trước. Tuy nhiên, quyền ưu tiên mua trước không áp dụng trong trường hợp mua bán căn hộ.

Đối với việc mua bán căn hộ, những người đồng sở hữu có thể yêu cầu sự đồng ý của người quản lý căn hộ, hoặc của những người đồng sở hữu (được đăng ký trong sổ địa chính) khác đối với mọi hành vi chuyển nhượng quyền sở hữu. Khi có sự đồng ý này thì hợp đồng mua bán căn hộ mới có hiệu lực.

Thứ hai, yêu cầu đối với một số loại hợp đồng mua bán bất động sản
- Trước hết, tất cả các hợp đồng mua bán bđs phải được công chứng, nếu không sẽ không có hiệu lực (Điều 311b Bộ luật dân sự Đức).

- Giấy phép hành chính bổ sung có thể được áp dụng trong một số trường hợp mua bán bất động sản theo quy định tại các luật chuyên ngành. Ví dụ, đối với việc mua bán bất động sản ở các bang phía Đông nước Đức thì hợp đồng mua bán chỉ có hiệu lực sau khi được cấp giấy phép hoặc việc mua bán đất nông nghiệp/đất rừng cũng cần có giấy phép theo quy định tại Điều 9 Luật mua bán đất nông nghiệp.

5.5. Quản lý nhà nước đối với bất động sản
Để bất động sản có thể được giao dịch một cách lành mạnh trên thị trường, chính phủ Đức đã thực hiện một số công việc sau:

Một là, lập quy hoạch/kế hoạch sử dụng đất gồm qui hoạch chi tiết và qui chế hướng dẫn. Quy hoạch do chính quyền địa phương đảm nhận bắt buộc phải có sự tham của cộng đồng dân cư. Thời gian xem xét, cân nhắc để thông qua quy hoạch kéo dài từ 5-7 năm. Quy hoạch sau khi đã được thông qua có tính pháp lý bắt buộc và không thể thay đổi. Trong quy hoạch và hướng dẫn đó đã xác định rõ mục đích sử dụng của từng khu đất, địa điểm. Như vậy, sự ổn định về quy hoạch là yếu tố quan trọng để đảm bảo cho sự an toàn đối với các giao dịch bất động sản.


Hai là, xác định chủ sở hữu của từng thửa đất, từng bất động sản cụ thể. Bên cạnh việc xác lập hình thức sở hữu tư nhân về bất động sản; ở Đức còn có hình thức sở hữu Nhà nước và sở hữu hợp tác xã. Bất động sản thuộc sở hữu Nhà nước được mua bán theo luật công. Thị trường nhà ở, văn phòng và đất kinh doanh được thực hiện theo luật tư.

 Ba là, hoàn thiện hệ thống đăng ký bất động sản và pháp luật về đăng ký bất động sản. Đăng ký đất đai được quy định trong quy chế đăng ký địa chính và chỉ có một hệ thống được áp dụng trên toàn nước Đức. Có hai cơ quan liên quan đến đăng ký bất động sản tại Đức là cơ quan đo đạc và cơ quan địa chính (tuy nhiên cơ quan địa chính không phải là cơ quan hành chính mà là một phần của hệ thống tòa án trong các vấn đề không hòa giải được). Sổ đăng ký địa chính, do tòa án sơ thẩm quản lý và gồm 4 bộ phận:
 (i) đo đạc - liên quan đến số địa chính và một số thông tin địa chính; 
(ii) đăng ký chủ sở hữu và chuyển nhượng tài sản;
 (iii) đăng ký trách nhiệm pháp lý đối với tài sản ngoài quyền thế chấp; 
(iv) quyền thế chấp thực sự: thế chấp, thuế đất, tiền thuê. 
Viên chức quản lý sổ đăng bạ có một số nhiệm vụ như kiểm tra xem yêu cầu có thích đáng hay không; kiểm tra xem đăng ký bất động sản có hiệu lực hay không; và phải thống báo cho người nộp đơn và các bên liên quan về việc đăng ký.

Ở Đức, các chủ thể tham gia vào thị trường bất động sản bao gồm: Chính phủ với toàn bộ các quan chức cao cấp của hệ thống này, pháp nhân, thể nhân công dân. Các chủ thể này đều có thể truy cập vào các thông tin về hồ sơ địa bạ, sử dụng các dịch vụ như giám định giá, dịch vụ từ các tổ chức môi giới. Mặc dù, việc mua, bán, thuê mướn bất động sản… được thực hiện theo hợp đồng với giá cả thỏa thuận nhưng các loại hợp đồng này phải được công chứng như điều kiện bắt buộc, và hợp đồng chỉ kết thúc khi chủ mới được đăng ký vào sổ địa bạ tại cơ quan địa chính để tránh đầu cơ. Luật pháp nước Đức quy định người mua bất động sản, nếu sau đó bán lại bất động sản này trong vòng 10 năm, kể từ khi trở thành chủ sở hữu, thì người này phải nộp một loại thuế gọi là thuế đầu cơ.

Tất cả bất động sản phải được đăng ký tại sở địa chính và các thông tin về bất động sản đều có tại hồ sơ của mỗi bất động sản, các bất động sản nhà, đất đều đăng ký với hệ thống địa bàn. Việc lập bản đồ địa chính và địa bạ do các cơ quan có chức năng đảm nhiệm. Người dân có thể tham khảo bản đồ địa chính kỹ thuật tại cơ quan đo đạc và tại cơ quan địa chính thì người dân được khẳng định quyền sở hữu và các quyền pháp lý khác đối với bất động sản đã được đăng ký.

Ngoài ra, tại Đức còn có cơ quan giám định giá trị gọi là hội đồng giám định giá trị. Hội đồng này có chức năng thống kê giá mua bán, xác định giá định hướng, cung cấp thông tin giá cho thị trường, thu thập các dữ liệu cần thiết để xác định giá cụ thể… nhằm phục vụ cho người mua và người bán, phục vụ cho tư nhân hóa và quốc hữu hóa.

Các tổ chức môi giới kinh doanh bất động sản ở Đức có thể được thành lập tự do hoặc môi giới theo tổ chức được pháp luật thừa nhận. Đối với nghề môi giới tự do, khi cấp giấy phép hành nghề pháp luật không đòi hỏi phải có trình độ chuyên môn, còn để trở thành thành viên của hiệp hội môi giới thì trình độ chuyên môn là điều kiện bắt buộc.


6. Kinh nghiệm của Hoa Kỳ

Luật bất động sản ở nhiều nước như Mỹ, Úc mang tính khu vực của từng bang, không mang tính toàn liên bang. Thuật ngữ "Luật Mỹ" (American Law) do vậy phải được hiểu theo ý nghĩa chung. Pháp luật về thị trường bất động sản ở Mỹ tồn tại trên cơ sở những đạo luật của 50 bang khác nhau.

6.1. Các quyền cơ bản của người sử dụng đất ở Mỹ
- Quyền đăng ký đất đai: Nếu mua đất mà không đăng ký thì có thể bị người bán đất thứ hai gây thiệt hại. Luật pháp Mỹ quy định tương đối chi tiết quan hệ giữa chủ đất và người thuê. Người thuê không có đất mà chỉ có một số quyền lợi, đồng thời còn phải mang quyền lợi lại cho chủ đất. Thuê mướn là có kỳ hạn cố định, nếu quá một năm thì phải thoả thuận bằng hợp đồng, quá hạn thì quan hệ thuê mượn mặc nhiên hết hiệu lực. Tuy nhiên, tại Mỹ, các hợp đồng thuê (lease) có xu hướng được coi là bất động sản, có thể giao dịch được và có thể dùng để thế chấp.

- Quyền chuyển nhượng đất đai được pháp luật bảo đảm bằng các hợp đồng mua bán. Quyền sở hữu có thể mua bán được là quyền mà người mua có thể yên tâm tiếp nhận mà không bị rủi ro về tố tụng. Khi đất đã được đăng ký theo pháp luật thì quyền sở hữu đất mới có thể được giao dịch. Mọi giao dịch đều phải được thể hiện thông qua hợp đồng với những nội dung cụ thể như: vị trí, ranh giới, địa chỉ các bên giao dịch, phương thức thanh toán, các điều khoản phụ (quyền sở hữu bảo hiểm, thuế, dự biến ngoài tình huống dự tính…); Tuy nhiên,Tại Mỹ, hợp đồng miệng có thể hợp lệ trong một số tình huống nhất định khi người ta cho rằng sẽ là không công bằng nếu không thừa nhận thoả thuận (miệng) đó.

- Quyền địa dịch (được hình thành bằng các văn bản thoả thuận theo một hệ thống pháp luật nhằm tạo thuận lợi tối đa cho việc sử dụng đất mà vẫn đảm bảo được sự hạn chế một cách tối đa việc xâm hại đến lợi ích của những người sử dụng đất xung quanh;


6.2. Hoạt động môi giới bất động sản của Mỹ:
Môi giới là bộ phận của kinh doanh bất động sản. Môi giới bất động sản bao gồm: đại diện, môi giới được chỉ đạo để có tiền hoa hồng, chủ yếu trong việc bán, trao đổi, cho thuê, thuê, đầu tư tài chính hoặc quản lý bất động sản hoặc một cơ hội kinh doanh. Với một thị trường bất động sản phát triển như ở Mỹ thì hoạt động môi giới giữ vị trí hết sức quan trọng. Trên khắp 50 bang đều có những đạo luật công nhận sự hợp pháp của những người bán và những người môi giới việc mua bán bất động sản.

Nghề môi giới bất động sản Mỹ được quy định rất chặt chẽ. Không phải ai cũng được phép hành nghề môi giới trong những giao dịch bất động sản. Chỉ những người cam kết chịu trách nhiệm trong việc mua bán, trao đổi bất động sản mới được gọi là người môi giới. Họ phải qua một số khoá đào tạo và dự các kỳ thi cấp giấy chứng chỉ hành nghề. Để hành nghề bất động sản ở Mỹ, phải có 1 giấy phép bất đồng sản do chính quyền bang cấp. Các yêu cầu bao gồm đào tạo, trải qua 1 kỳ thi và trả phí cấp phép. Có 1 vài trường hợp ngoại lệ, giấy phép cho phép người được cấp phép hành nghề bất cứ loại bất động sản nào ở bất cứ đâu trong phạm vi ranh giới của bang. Chỉ có 1 ngoại lệ là các nhà định giá muốn hành nghề thì phải có giấy phép liên bang (giấy phép do chính quyền liên bang cấp) và sau đó giấy phép này được chính quyền bang giám sát (giám thị). Trừ 1 vài nhà định giá, tất cả các giấy phép bất động sản đều do chính quyền bang điều chỉnh; tuy nhiên, nhiều bang dành cho các đặc quyền hành nghề giữa các bang và có 1 xu hướng rõ ràng tiến tới có giấy phép liên bang (giấy phép do chính quyền liên bang cấp).

Để thực hiện công việc, người môi giới cần thường xuyên làm việc với các chuyên gia khác trong việc kinh doanh bất động sản: người định giá, nhân viên trắc địa, kỹ sư, kiến trúc sư, các nhà thầu, các cơ quan báo cáo tín dụng, luật sư, kế toán. Quy định áp dụng trong phạm vi cấp bang do hội đồng các thành viên-những người được thống đốc bang bổ nhiệm- soạn thảo. Những thành viên này đã bổ sung các quy định trên chặt chẽ về bất động sản cho người môi giới thi hành. Nhiều quy định bám sát với các nguyên tắc hoạt động của NAR (Hiệp hội bất động sản quốc gia Mỹ). Thêm nữa, hầu hết các nhà lập pháp của bang đã thông qua các đạo luật bổ sung, sửa đổi về người hành nghề; nhiều bang không có các đạo luật này, “luật chung” được chính quyền dùng làm căn cứ pháp lý trong việc thực hiện.

Các yêu cầu tối thiểu để đăng ký kỳ thi cấp phép môi giới bất động sản: Để được cấp phép, ứng viên phải vượt qua kỳ thi viết đầu tiên. Những ứng viên thi đỗ sẽ được cấp phép bởi cơ quan DRE (Department of Real Estate).

Để đăng ký xin cấp phép, phải đảm bảo các điều kiện sau:

- Về tuổi: phải từ 18 tuổi trở lên

- Về nơi thường trú: tại bang nào do bang đó cung cấp

- Về lòng trung thực: phải trung thực và thật thà, không có tiền án tiền sự..

- Về kinh nghiệm: Tối thiểu 2 năm kinh nghiệm làm full-time cho những người bán BĐS được cấp phép có 5 năm kinh nghiệm là yêu cầu bắt buộc

- Về đào tạo: Các ứng viên phải hoàn thành 8 môn học sau:

+ Hành nghề bất động sản
+ Luật pháp về bất động sản
+ Tài chính bất động sản
+ Định giá bất động sản
+ Kinh tế bất động sản và kế toán

+ Và 3 môn học nữa được lựa chọn trong số các môn học sau: Các nguyên tắc bất động sản; Luật kinh doanh; Quản lý bất động sản; Escrows (Khế ước- Giao kèo); Quản lý văn phòng bất động sản; Môi giới vay và cho vay thế chấp bất động sản; Luật bất động sản nâng cao; Tài chính bất động sản nâng cao; Định giá bất động sản nâng cao; Tin học bất động sản; Phát triển lợi ích chung./.
�  Giáo trình  pháp luật về kinh doanh bất động sản – NXB tư pháp  Hà Nội – 2009.


� Nguồn: Chuyên đề của Đề tài “Cơ sở lý luận và thực tiễn của việc hoàn thiện thể chế thúc đẩy sự phát triển của thị trường bất động sản giai đoạn 2010 – 2020”  do BCN cung cấp


� Nguồn: Chuyên đề của Đề tài “Cơ sở lý luận và thực tiễn của việc hoàn thiện thể chế thúc đẩy sự phát triển của thị trường bất động sản giai đoạn 2010 – 2020”  do BCN cung cấp
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