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CHUONG 1

GIOI THIEU NGANH KINH DOANH BAT PONG SAN
Muc dich

Khi hoan tat chuong nay hoc vién can:

v’ Xiac dinh dwoc cac cong viéc khac nhau trong linh vuc bat dong san; nhitng to
chtrc chuyén nghiép ho tro.

v' M0 ta dwoc cung — cau trong thi trudng bat dong san

v Giai thich dugc cac yéu té anh hudng dén cung cau bat dong san

v Pinh nghia duoc cac thuat ngit sau:

- Mbi giGi bat dong san

- binh gi4 bat dong san

- Quan ly bat dong san
GIOI THIEU CHUNG

Bat dong san 1a mot linh vuc rong, lién quan dén nhiéu d6i tuong, bat ctr ai cling it
nhat mot lan tham gia vao cac giao dich bat dong san (nhu cau ¢ 1a mot nhu cau thiét yéu
ctia con ngudi. Chuong nay sé& giéi thiéu cac nganh nghé khac nhau ciia nganh bat dong
san, thi truong bat dong san (cung cau bat dong san) dé ngudi doc co cai nhin tong quat
vé nganh kinh doanh bat dong san.

KINH DOANH BAT PONG SAN - MOT NGANH KINH DOANH RAT LON
NHIEU POI TUQNG THAM GIA.

Giao dich lién quan dén bat dong san dién ra quanh ban mot cach thuong xuyén va
lién tuc. Céc vi du vé giao dich va tham gia vao thi truong bat dong san nhu: mot cong ty
thué bat dong san thuong mai hoic thué mat bang trong mot trung tam mua sam; chit mot
cao d¢ cho mot cap vo chong thué can ho; mot chuyén gia dinh gia cho y kién chuyén
mén vé gia tri cia mot manh dat; pho bién nhat 1a mot gia dinh ban cin nha cii va mua
mot cidn nha méi...Nhitng nguoi s dung dich vu bat dong san gom ngudi mua nguoi ban
nha, ngudi thué va ngudi cho thué nha dat, nha dau tu va nha phat trién dy an. Nhu vay
hau nhu tit ca moi ngudi, vao mot thoi diém nao d6 déu c6 tham gia vao giao dich bat
dong san.

Tat ca cac yéu té do tao ra mot nganh kinh doanh 16n véi nhitng giao dich phuc
tap, gié tri I6n. Cac giao dich ndy can téi nhitng c4 nhan da qua dao tao, c6 céac kién thic
nhét dinh lién quan dén bt dong san nhung luat lién quan dén bat dong san, kién thic vé
tai chinh ngan hang, bao hiém, dinh gia, marketing, k¥ ning giao tiép... Tt ca moi nguoi
déu nén dya vao ky ning va kién thirc caa cac chuyén gia bat dong san dugc cap phép.
BAT PONG SAN — NGANH KINH DOANH NHIEU LiNH VUC

Hign nay c6 nhiéu nguoi van cho rang nganh kinh doan bat dong san chi bao gom
nhirmg ngudi moi gioi (ma van thuong goi la “co nha dat”). That ra, nganh bat dong san
c6 rat nhiéu chuyén mon nhu dinh gia bat dong san; huy dong vbn , phan chia va phat
trién du an; tu van bat dong san; dao tao vé linh vuc bat dong san; quan ly bat dong san;
moi gioi bét dong san.

Mai giéi bit dong san-

M®6i gidi bat dong san 1a céng viéc dura moi ngudi dén vai nhau trong mot giao
dich bat dong san. Nha mdi gisi bat dong san dong vai tro 1am dau méi lién lac gita cac
bén trong dam phan lién quan dén bat dong san. Nha mdi gisi 13 mot nguoi hodc mot
cong ty dugc cap phép dé thuc hién mua ban, trao ddi, thué va cho thué bat dong san cho
nhitng nguoi khac va dugc tra phi cho nhitng dich vu do.

binh gia
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Dinh gia 1a qua trinh wdc tinh gia tri thi truong cua mot bat dong san dua trén cac
phuong phap da duoc xac 1ap va danh gia chuyén mon cua dinh gia vién. Méc du thong
qua dao tao cac nha moi gigi cd mot sé hiéu blet Vvé quy trinh va cac phu:ong phap dinh
gia nhung trong rat nhiéu giao dich, cac bén van thuong doi hoi dinh gia chuyén nghiép.
Mot dinh gia vién phai c6 kién thic vé cac phuong phap dinh gié.

Quan ly bat dong san

Quan ly bat dong san 1a 12 viéc thuc hién mot, mot sé hoic tat ca cac hoat dong vé
quan 1y, khai thac va dinh doat bit dong san theo ay quyén caa cha sé hitu nha, cong
trinh xay dung hodc ngudi c6 quyén sir dung dat. Bang cach thué quan ly tai san ¢ dinh,
nguoi chu sé hitu duoc giai phong khoi nhiém vu quan ly hang ngay nhu tim ngudi thué
méi, thu tién hang thang, thay d6i hodc xay mai khdng gian cho thué, goi dich vu sira
chira. Khéi luong cong viéc cua quan ly tai san ¢é dinh phu thudc vao cac diéu khoan
trong hop dong (thoa thuan quan 1y). Cho du dugc quy dinh nhu thé nao thi trach nhiém
co ban cua nha quan 1y van 12 bao vé von dau tu va tdi da héa loi nhuan cua chu sé hitu.

Huy dong vén

Huy déng vén 1a hoat dong cung cap von dé thuc hién dugc cac giao dich vé bat
dong san. Hién nay, phan Ién cac giao dich bat dong san déu dugc huy dong vén theo
céch cho vay thé chap hoac vay tin chap, dam bao boi tai san ¢6 dinh. Cac ca nhan tham
gia vao qua trinh huy dong vén bat dong san cd thé lam viéc tai cac ngén hang thuong
mai, to chic tin dung, ngan hang cho vay thé chap Ngay nay cd rat nhiéu nguoi tim dén
véi nha mdi gisi thé chap. Nha méi gidi thé chap thuc hién cong viéc theo ddi va thiét lap
khoan vay nha tét nhat cho ban.

Phan chia va phat trién bat dong san

Phan chia la tach nho mot don vi tai san ¢6 dinh ra thanh nhiéu g6i nho hon. Phat
trién bao gom xay dung cac loi ich cai thién trén phan du an d6. Nhitng cai thién nay co
thé 1am tai chd hoac khéng tai chd. Phan chia va phét trién dy an 1a hai qua trinh thudng
Xuyén ¢ méi quan hé véi nhau nhung chiing lai 1a nhitng qua trinh doc lap.

Tw van

Tu van la viéc cung cap cho khach hang nhiing y kién tu van doc lap cé gia tri
chuyén nganh cao . Nha tur van sé& gitp cho khach hang lya chon duoc tir nhiéu phuong
an mua béan hoic dau tu tai san c6 dinh khac nhau. Vai trd cia nha tu van Ia trang bi cho
khach hang nhitng théng tin can thiét dé di t6i quyét dinh chinh xac.

Giao duc dao tao

Pao tao chuyén nganh bat dong san danh cho nhiing ngudi hanh nghé va nguoi sir
dung dich vu bat dong san. Hé thdng cac truong hoc, céc to chirc nghé nghiép mé céc
khoa dao tao vé bat dong san.

CAC TO CHUC CHUYEN NGHIEP TRONG LINH VUC BAT PONG SAN

Tai Viét Nam, c6 nhiéu té chirc hoat dong phuc vu nganh kinh doanh bt dong
san. Hiép hoi Bat dong Viét Nam (VNREA) 1a mét té chire x4 hoi - nghé nghiép cua cac
t6 chtrc, c4 nhan lién quan dén linh vuc bat dong san, nham muc dich hop téc, lién két hd
trg giup d& 13n nhau trong viéc phat trién céc hoat dong chuyén mén, nang cao hiéu qua
hoat dong.

Hoi Mai gisi bat dong san Viét nam (VARS) 14 t6 chuc truc thuoc Hiép hoi Bat
dong san Viét Nam, duoc té chirc va hoat dong theo nguyén tac ty nguyén. Hoi Mdi gidi
bit dong san 1a to chire dai dién cho cac nha mai gidi, cac don vi san giao dich, doanh
nghiép hoat dong trong linh vuc mdi gidi bat dong san.

THI TRUONG BAT PONG SAN
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Thi trudng 14 noi mua va ban hang hoa. Bat dong san 1a mot loai hang héa dac biét
nén thi truong bat dong san cling ¢ nhitng dic trung riéng cua no.

Cung va cau bat dong san

Gia cd hang héa, dich vy trong thi truong nhin chung dugc xac 1ap trén co s van
hanh cua quy luat cung — cau. Vé co ban, khi cung tang ma cau git 6n dinh thi gia c6 xu
huéng giam; khi cau tang ma cung gitr 6n dinh thi gia c6 xu hudng ting.

Poc nhat va cb dinh 13 hai dic tinh cua bat dong san ma c6 anh husng 16n nhat
dén thi truong bt dong san. Boc nhit c6 nghia 1a khong c6 hai bat dong san nao gidng
nhau hoan toan, mdi bat dong san c6 mot vi tri dia ly riéng. Cb dinh c6 nghia 1a khong
thé di doi bat dong san dé thoa man Cau & noi ngudn cung khong di. Nguodi mua cling
khong thé dé chuyén dén noi co nguon cung 16n hon. Chinh vi Iy do d6 thi truong bat
d6ng san mang tinh dia phuong. Mdi khu vuc dia ly c6 nhitng loai bat dong san khac
nhau va nhiing diéu Kién khac nhau tic dong dén gia ca.

Thuec té

Hién nay, véi su tién bo cia cong nghé va thay doi trén thi truong da ma rong thi
truong bat dong san dia phuong chuyén nghiép hon. Khong con bi han ché & mot khu
vuc nho, c&c nha moi gidi va nha kinh doanh bat dong san cé thé theo ddi xu hudng va
diéu kién tai nhiéu thi truong bat dong san & cac dia phuong khac, khu vuc khéc. Cac
thiét bi cdng nghé, cong cu ky thuat so (méy tinh, mang thong tin, dién thoai thong
minh...) va cac cong cu khac ngay mot nhiéu dang trg thanh cong cu dic luc gilp cac
nha bat dong san ¢ thé hoat dong chuyén nghi¢p va dan dau thi trudng phat trién.

Mic di cd thé dy bao cau va cung bat dong san nhung co thé s& c6 nhitng sy kién
dién ra lam thay d6i du bao nay nhu thién tai dong dét, bdo lut c6 thé pha v& xu hudng thi
truong; nhitng thay doi bat ngd trong thi truong tai chinh hay su kién dja phuong nhu di
doi nha may s& thhay doi thi truong bat dong san.

Nhitng yéu té anh huong téi cung bat dong san gom sy quan Iy va chinh sach tai
chinh cua Nha nudc; luc luong lao dong va chi phi nguyén vat liéu, xay dung

CA4c yéu té anh hwéng dén cung trong thé can bang cung cau bat dong san: sy
quan ly va chinh sach tai chinh cua Nha nudc; luc luong lao dong va chi phi xay dung,
nguyén vat liéu .

Sw quan ly va chinh séch tai chinh cia Nha nwoéc

Hau nhu hanh dong nao caa Chinh phu ciing gy anh hudng téi thi truong bat
dong san, chinh sach tién té cua chinh phu c6 thé gay anh huong 16n dén thi truong bat
dong san; quy dinh vé moi truong, chinh sach thué lién quan dén bat dong san, ...

Thuc té

Tai Viét Nam, Nha nuéc thuc hién quyén dai dién chu sé hiru toan dan vé dat dai
va théng nhat quan 1y Nha nudc vé dat dai. Nha nude co thé diéu tiét nguon cung theo
nhu cau cta xa hoi, Nha nudc tao ra ngudn cung dya vao chinh sach quy hoach d6 thi,
dau tu phat trién co s6 ha tang. ..

Chinh quyen dia phuong cling c6 thé gay anh huong den ngudn cung. Viéc quan
ly dat dai, quy ché vé xay dung, viéc hoach dinh chi tiét 1am on dinh va c6 thé lam ting
gia tri bit dong san. Viéc danh riéng cac khu dét cho cac muc dich cong cong, an sinh xa
hoi nhu truong hoc, cong vién giup dinh hinh thi truong.

Viéc xac 1ap ty 1¢ 13i suat cua cac ngan hang thuong mai anh huong nhiéu dén
ngudi tham gia giao dich bat dong san. Thué bt dong san 1a mot ngudn thu cua chinh
quyén dia phuwong. Chinh sach thué bat dong san c6 thé gay anh huong tiéu cuc hogc tich
cuc. Thué cao cd thé can trg cac nha dau tu. Nhimng uu tién vé thué co thé thu hat dugc
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cac doanh nghiép méi. Viéc thu hut dugc cac doanh nghiép 1am cho sé luong viéc 1am
tang va thi treong bat dong san nha & ciing duoc mé rong.

Lwe lwong lao dong va chi phi xay dwng, nguyén vt liéu

Sy thiéu hut vé luc luong lao dong , dic biét 1a lao dong lanh nghé hay chi phi
nguyén vat liéu ting c6 thé 1am giam sé luong cong trinh méi. Chi phi xay dung ting c6
thé duoc chuyén qua ngudi mua hodc ngudi ban thong qua viée ting gia ban hoic gia cho
thué. Viéc nay c6 thé 1am cho thi treong bat dong san cham lai.

CA4c yéu té anh hwéng dén ciu bit dong san gdm dan sé hoc, dic diém dan cu;
viéc lam va muc luong

Dan sb

Cau vé nha ¢ tang 1én cung voi dan sd. Viéc tang dan sb ciing tao ra nhu ciu ting
cao Vé co so ha tang. Sy dich chuyén dan sé 1am cho giam cau bat dong san & viing nay
nhung lai lam cho ting cau & vung kia.

Pic diém dan sé

Pic diém cong dong dan cu (quy mo gia dinh, do tudi, muc thu nhap, 16i song ...)
la yéu t6 quan trong quyét dinh s6 lugng va loai nha ¢ tai cong dong do.

Viéc lam va mirc lwong

Tang truong Kinh té cao, 1am cho gia ting thu nhap, chi tiéu va kha ning tich liy
tang 1én. Khi d6 cau vé nha ¢ s& tang. Nguoc lai khi co hoi viéc 1am it hay thu nhap thap
thi nhu cau vé bat dong san thuong giam.

Thuec té

Sy dich chuyén lao dong tir khu vuc nong thén sang khu vuc thanh thi, khu cong
nghiép 1am cho c6 sy thay doi vé cau bat dong san. Nong thdn, quy dat con kha rong, mat
d6 dan sé thap, cau nha dat khong tao ra nhiéu &p luc. Nguoc lai, & thanh thi, mat d6 dan
s6 cao, quy dat hep, dan téi ap luc cao, cau bt dong san cao.

Trén thuc té, thi truong bat dong san thuong bi anh huéng nhiéu boi nhitng “6ng
cha 16n”. Viéc ho chuyén dén hoac rut lui kéo theo nhiéu thay doi ma co thé anh huong
dén cau bat dong san. Cac nha bat dong san nén chi y trude cac ké hoac kinh doanh cua
cac doanh nghiép tai dia phuong.

TONG KET CHUONG 1
Moi giéi bat dong san 1a cong viéc dua moi nguoi dén véi nhau trong mot giao dich bat
dong san.
Pinh gia 12 qué trinh wdc tinh gié tri thi truong cia mot bat dong san dya trén cac
phuong phap da duogc xac lap va danh gia chuyén mon cua dinh gia vién
Quan Iy bat dong sin Ia 12 viéc thuc hién mot, mot sb hoic tat ca cac hoat dong ve quan
1y, khai thac va dinh doat bat dong san theo ty quyén cua chi so hitu nha, cng trinh xay
dung hodc ngudi ¢6 quyén sir dung dat.
Huy déng vén 1a hoat dong cung cip vén dé thuc hién duoc cac giao dich vé bat dong
san
Phén chia Ia tach nho mot don vi tai san ¢6 dinh ra thanh nhiéu g6i nho hon. Phét trién
bao gom xay dung cac loi ich cai thién trén phan dy an do.
Tuw van la viéc cung cap cho khach hang nhitng y kién tu van doc 1ap c6 gia tri chuyén
nganh cao
Thi trwdng bat déng san hoat dong theo nguyén tic cung — cau. Poc nhat va ¢ dinh 13
hai dic tinh cta bat dong san ma cé anh huéng 16n nhat dén thi trudng bt dong san
CA4c yéu té anh hwéng dén cung trong thé can bang cung cau bat dong san: sy quan
ly va chinh s&ch tai chinh cua Nha nudc; luc lwong lao dong va chi phi xay dung, nguyén
vat liéu .
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CA4c yéu té anh hwéng dén cau bat dong san gom dan sé hoc, dic diém dan cu; viéc
lam va muc luong

TAI LIEU THAM KHAO

1) Tran Tién Khai. (2014). Nguyén ly bdt déng san. Nha xuat ban Lao dong — X4 hoi
2) Website vnrea.vn
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CHUONG 2

BAT PONG SAN VA KHUNG PHAP LY LIEN QUAN PEN BAT PONG SAN
Muc dich

Khi hoan tat chuong nay hoc vién can:

v’ Xic dinh dwoc: cic co quan Nha nudc luat lién quan dén bat dong san

v M0 ta dwoc: cac dic diém cua bt dong san

v’ Phan biét dwoc: cac khai niém dat dai, bat dong san, tai san ¢ dinh

v Giai thich dugc cac luat chi phdi toi hoat dong lién quan dén bat dong san.

v Pinh nghia duoc cac thuat ngit sau:

- Dit dai

- Bat dong san

- Tai san ¢ dinh hitu hinh
GIOI THIEU CHUNG

Thi trudng bat dong san 14 thi truong ciing giéng nhu bat ky loai thi treang nao
khac, tuy nhién n6 ciing c6 nhung diac truong riéng. Hang héa trén thi trudng nay la bat
dong san va cac dich vu lién quan dén bat dong san, nhitng ngudi hanh nghé bat dong san
dugc cap phép 1a nhitng nha kinh doanh bat dong san. Bat ky nha kinh doanh bat dong
san nao ciing can hiéu biét day da vé san pham, vé nhitng van dé phap luat lién quan dén
bat dong san.

Chuong nay sé& gitp ngudi doc hiéu cac khai niém co ban va phap luat lién quan
dén bat dong san. Cu thé: dat dai, bat dong san; cac khai niém vé
PAT PAIL BAT PONG SAN, TAI SAN CO PINH

Céc thuat ngir: dat dai, bat dong san, tai san ¢6 dinh hau hét dugc moi nguoi hicu
ching c6 nghia gidng nhau. Tuy nhién cac thuét ngu nay co nhung khia canh khéac nhau.
Céc nha bat dong san can phai hiéu rd day du vé cac khai niém nay.

Dit dai

Dit dai 1a dién tich bé mat dat, kéo sdu xudng dudi long dat va kéo 1én khdng
trung, bao gdm ca nhitng vat thé thién nhién & 1au dai trén dat d6 nhu nudc ngam, cay cdi
launam... Nhu vay dat dai khong chi 12 mat ¢at ma con bao gom ca phan dat bén dudi
1ong dat nhu khoang vat, nudc, va nhitng thir tw nhién gan lién voi dat, khong khi bén
trén khong trung...

Phan logi dit dai: theo Luat dat dai (luat s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013), cin
ctr vao muyc dich str dung, dat dai dugc phan loai nhu sau:

1. Nhém dat ndng nghiép bao gom céc logi dat sau day:

- DAt trong cay hang nim gdm dat trong lta va dét trong cdy hang nam khac;

- D4t trong cay lau nam;

- Pat ring san xuat;

- Pét ring phong ho;

- Dét rimg dic dung;

- Pt nudi tréng thuy san;

- DAt 1am mubi;

- P4t néng nghiép khac gom dat str dung dé xay dung nha kinh va cac loai nha
khac phuc vy muyc dich trong trot, ke ca cac hinh thirc trong trot khdng tryc tiép trén dat;
xay dung Chuong trai chan nudi gia suc, gia cam va céc loai dong vat khac dugc phép luat
cho phép; dat trong trot, chan nudi, nudi trong thuy san cho muc dich hoc tap, nghién ctru
thi nghiém; dat wom tao cdy giéng, con glong va dat trong hoa, cay canh;

2. Nhom d‘at phi ndng nghi¢p bao gom cac logi dat sau ddy:

- D4t & gom dt o tai nong thon, dat ¢ tai do thi;
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- Pét xay dung tru so co quan;

- Bét str dung vao muc dich quéc phong, an ninh;

- Bat xay dung céng trinh sy nghiép gém dat xay dung tru so cua to chic sy
nghiép; dat xay dung co sé van hoa, xi hoi, y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao,
khoa hoc va cdng ngh¢, ngoai giao va cong trinh sy nghiép khac;

- Dt san XUat kinh doanh phi ndng nghi¢p gom dat khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuat; dat thuong mai, dich vy dat co so san xuat phi ndng nghiép; dat st
dung cho hoat dong khoang san; dat san xuét vat lieu xay dyung, lam dd gém:;

- Pét str dung vao muc dich cong cong gdm dat giao théng, thay loi; dat cé di tich
lich str - vin hoa, danh lam thang canh; dat sinh hoat cong dong, khu vui choi, giai tri
cong cong; dat cong trinh nang luong; dat cong trinh buu chinh, vién thong; dét cho; dat
bi thai, xir ly chat thai va dat cong trinh cong cong khac;

- Pét co s& ton gido, tin ngudng;

- Pat 1am nghia trang, nghia dia, nha tang 12, nha hoa tang;

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

- Pét phi nong nghiép khac gom dat lam nha nghi, 14n, trai cho ngudi lao dong
trong co s& san xuat; dat xay dung kho va nha dé chtra néng san, thudc bao vé thuc vat,
phan bén, may mac, céng cu phuc vu cho san xuat ndng nghiép va dat xay dung cong
trinh khac cia ngudi str dung dat khéng nham muc dich kinh doanh ma cong trinh dé
khdng gan lién vai dat o;

3. Nhém dat chuwa sir dung gom céc loai ddt chua xdc dinh muc dich sir dung.

Bat dong san

Bat dong san 1a mot khai niém rong va co nhiéu cach dinh nghia.

Theo Wikipedia (2019): bt dong san la mot thuat ngit c¢6 ¥ nghia bao gdm dét dai
va nhitng gi dinh lién vinh vién (nhu nha ctra, Kién tric ¢ trén hoac dau khi, mo khoang
chat ¢ dudi manh dat d6). Nhitng thir ¢d thé do ra khoi manh dat nhu nha di dong, léu,
nha tam thi khong duoc xem la bat dong san.

Theo diéu 108 Luat Dan sy ( Luat s6 91/2015/QH 13 ngay 24/11/2015):

- Dt dai

- Nha &, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai

- Tai san khac gan lién voi dét dai, nha, cong trinh xay dung

- Tai san khac theo quy dinh cua phéap luat.

Nhu vay bat dong san c6 nghia 1a dat dai, dat bé mat, phan bén trén va bén dudi
mat dat va nhitng tha gan 1au dai véi n6 cho di 1a tu nhién hay nhan tao.

Khéi niém bat dong san ciing twong ty nhu dat dai nhung nghia rong hon. Bat
dong san khong chi bao gdm nhitng thanh phan tu nhién cua dat dai ma con nhitng cong
trinh cai tao ciia con ngudi. Thuat ngit “cai tao” dung trong nganh bat dong san dé cap
dén nhirg gi con ngudi thém vao dat dai & mot vi tri xac dinh nao do.

Tai san co dinh

Thuat ngit tai san ¢6 dinh mang nghia rong nhat. Tai san c6 dinh bao gom dat dai,
bat dong san va nhitng quyén loi, loi ich tu dong c6 hiéu luc khi s hitu dat dai va bat
dong san. Cac quyén loi hop phap d6 bao gdbm: quyén sé hitu, quyén quan ly tai san cb
dinh, quyén huong thy, quyén bat kha xam pham.

C6 thé tong két khai niém dat dai, bat dong san, tai san ¢ dinh qua so d6 sau:
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Tai san cb dinh hiru hinh: Bat dong san va mot tap hop céc
quyén loi hop phap

Bét ddng san: dat dai va nhiing phan
bd sung lau dai do con ngudi tao ra

Dit dai:
khoang khong,
mat dat, dudi
mat dat

Thuc te

Céc giao dich thyc té lién quan dén mua ban nha ¢, toa nha vin phong, chung cu,
manh dat ... nguoi ta hay dung chung mot trla “bat dong san”. Trong sir dung hang
ngay, bat dong san bao gom ca nhitng quyén sé hitu hop phap néu trong dinh nghia tai
san cd dinh.
PAC PIEM CUA BAT PONG SAN

Céc dic diém co ban cua bat dong san xac dinh dac tinh va anh huong dén viéc sir
dung nd. C4 thé chia thanh hai nhom dic diém: nhom dic diém kinh té va nhoém dic diém
vat ly.

Pic diém caa bat dong san

/\

Pic diém kinh té Pic diém vat ly
Tinh Khon
bén , gthé
Khan Cong viing, Vi tri Co pha Dcf),c
hiem trinh diu tur dinh hy nhat
cai lau d ™~
tao dai

Tinh khan hiém: Dat dai la ngudn tai nguyén khan hiém va khang téi tao duoc. Dién tich
dat tur nhién cua tung qudc gia 1a khong thay d6i nhiéu. Tinh khan hiém cua bat dong san
tao ra su mat can ddi gitra cung va cau bat dong san: thiéu cung trong dai han.
Cai tgo cong trinh: xay dyng cong trinh trén mot khu dat ¢ thé 1am anh huong
dén gia tri khu dat do, ciing nhu khu vuc xung quanh do.
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Tinh bén vieng, ddu tw lau dai: dat dai c6 tinh bén viing cao, co doi song kinh té
lau dai. Tudi tho cua cac cong trinh xay dung ciing rat lau dai. Do d6 chu ky khai thac va
sir dung bat dong san ciing rat 1au dai.

Vi tri: ddc diém quan trong cua bat dong san 1a vi tri. Bac diém nay khéng chi dé
cap dén vi tri dia Iy don thuan ma con dé cap dén viéc nguoi ta thich mét noi nay hon
mét noi khac vi nhitng yéu t6 nhu lich sir, danh tiéng, tién nghi, canh dep, phong thay...
Pic diém vi tri 1am cho nhitng bat dong san giéng nhau nhung lai c6 gia tri khac nhau.

Cé dinh: vi tri dia ly cuia mot manh dat khong thay doi, né ¢ dinh, khdng thé di
chuyén dugc (mic di mot sb loai cong trinh xay dung c6 thé di doi dugce nhung viéc di
doi ndy phai c6 bt budc va chi phi ciing ton kém). Tinh ¢ dinh nay 1am cho bat dong
san mang tinh chat dia phuong noi ching toa lac.

Khong thé pha hiy: dat dai khong thé pha huy duoc. Su ton tai vinh ciru caa dat
dai va tinh lau dai ctia cac cong trinh cai tao mang lai sy 6n dinh cho viéc dau tu vao bat
d6ng san. Tuy nhién, hién nay su thay d6i vé khi hau trai dat c6 thé dan dén su thay doi
vé dat dai trong dai han & mot vai qudc gia chiu sy anh hudng nang né, trong d6 ¢ Viét
Nam.

Déc nhdt: khong cd hai bat dong san nao giéng nhau hoan toan mac du ching co
thé tuong tu nhau vé mat vat chat boi vi mdi bt dong san c6 vi tri riéng.

Chu y vé giao dich bat dgng san

- Bat dong san chiu si quan ly chat ché ter Nha nuwoc: tai Viét Nam nha nudce
dai dién chu s hitu va quan ly dat dai. Chinh vi thé Nha nudc c6 nhitng quy dinh quan ly
chat ché ddi véi cac giao dich bat dong san. Hon nita, bat dong san co gi tri cao nén né
anh huong 16n dén ngudi sir dung, do d6 Nha nudc phai thiét 1ap cac khung phéap ly chat
ché& dé bao vé quyén va loi ich cua cac chu thé c6 lién quan.

- Thoi gian giao dich twong dai dai va chi phi giao dich thiwong cao: do bat
dong san la tai san quan trong, c6 gia tri 16n nén ca nguoi mua va nguoi ban déu phai can
nhic can trong trudc khi ra quyét dinh. Bat dong san co sy quan Iy rat chat ché tir nha
nudc nén cac tha tuc mua, ban, chuyén nhuong bat dong san ciing phai tudn theo céc yéu
cau phép ly rat chat ch&. Do d6 giao dich bat dong san can phai thuc hién nhiéu hoat dong
khacsc nhau, tir d6 1am cho giao dich bat dong san c6 thoi gian dai va chi phi giao dich
cao.

- Tinh thanh khoan cua bdt déng san 1a kém: tinh thanh khoan 1a kha nang
chuyén d6i thanh tién mat. Do bat dong san c6 gia tri 16n va thoi gian giao dich kéo dai
nén tinh thanh khoan cua bat dong san 1a kém hon so véi cac loai hang hoa khac.

MOT SO KHAI NIEM VE NHA O

Mot s loai nha ¢ theo Lugdt Nha & - Ludt sé 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014
nhu sau:

Nha & riéng lé

Nha & riéng 1¢ 1a nha ¢ duoc xay dyng trén thira dat & riéng biét thuoc quyén st
dung hop phép cua to chuc, ho gia dinh, ca nhan, bao gdm nha biét thy, nha ¢ lién ké va
nha & doc lap.

Nha & phai duoc xay dung trén thira dat ¢ co du diéu kién vé dién tich dé xay
dung nha & theo quy dinh cua phap luat vé dat dai. HO gia dinh, ca nhén tai khu vuc d6
thi phai thuc hién xay dung, cai tao nha ¢ theo quy dinh cua phap luat vé xay dung va tu
chiu trach nhiém vé chat lugng nha 6.

Déi véi nha ¢ ndng thon: phai phi hop quy hoach xay dung diém dan cu néng
thon, két néi voi hé thong ha tang ky thuat cua khu vyc nha ¢ va bao dam yéu cau veé
sinh, moi trudng. Viéc xay dung hoic cai tao nha ¢ hién c6 phai két hop véi viéc giir
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gin, bao ton kién tric nha ¢ truyén thong va phl hop véi phong tuc, tap quan, diéu kién
san xuat cua tirng khu vuc, tirng viing, mién.

Poi véi nha ¢ dé thi: viéc xay dung hoac cai tao nha & hién c6 phai phi hop véi
quy hoach chi tiét xay dung, thiét ké d6 thi. D4i véi nha & yéu cau phai cd Giay phép xay
dung thi phai xay dung theo Giy phép xay dung.

Nha chung cw

Nha chung cu 12 nha ¢ tir 2 ting tré 1én, c6 nhiéu can ho, c6 16i di, cau thang
chung, c6 phan sé hitu riéng, phan sé hitu chung va hé thdng cdng trinh ha ting sir dung
chung cho céc ho gia dinh, ca nhén, t6 chic, bao gdm nha chung cu duoc xay dung véi
muc dich dé & va nha chung cu duoc xay dyng c6 muc dich st dung hdn hop dé ¢ va
kinh doanh.

Nha ¢ thuwong mai

Nha o thuong mai la nha & duoc dau tu xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua
theo co ché thi truong.

Nha ¢ céng vu

Nha ¢ céng vu 12 nha ¢ dugc dung dé cho cac d6i twong thudc dién duoc ¢ nha
cbng vu theo quy dinh cua Luat nay thué trong thoi gian dam nhan chac vu, cdng tac.

Nha ¢ dé phuc vu tdi dinh cw

Nha & dé phuc vu tai dinh cu 1a nha ¢ dé bé tri cho cac ho gia dinh, ca nhan thudc
dién dugc tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat o, bi giai téa nha ¢ theo quy dinh caa
phap luat.

Nha ¢ x& hgi

Nha & x& hoi 12 nha & ¢6 sy hd tro ciia Nha nuéc cho cac dbi twong duge huong
chinh sach hd trg vé nha ¢ theo quy dinh caa Luat nay.

QUYEN SO HUU BAT PONG SAN

(Theo Luat Pat dai- Luat s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013)

Sé hiru bat déng san

Theo diéu 4 Luat Dat dai nim 2013: “Dat dai thuoc s& hitu toan dan do Nha nuéc
dai dién cha so hitu va thong nhat quan 1y. Nha nudc trao quyén si dung dat cho nguoi
sir dung dat theo quy dinh cua Luat ndy” va “Ngudi sir dung dat duge Nha nudc giao
dat, cho thué dét, cdng nhan quyén sir dung dat, nhan chuyén quyén sir dung dat theo quy
dinh cua Luat nay”

Nhu vay theo luat dat dai thi dat dai do nha nuée dai dién chu so hiru va quan 1y.
Nha nudc trao quyén st dung dat cho nguoi st dung dat. Nguoi st dung dat co nghia vu
dong thué st dung dat. Bi véi nude ta, khdng cd khai niém “sir dung vinh vién” ma nha
nuéce quy dinh thoi han si dung dat 1a 1au dai hay cé thoi han.

Thu héi dat, trung dung dat

Nhu trén da n6i, nha nude quy dinh thoi han st dung dat 1a 1au dai hay c6 thoi han
(tuy theo tung loai dat va muc dich st dung). Vay nhu thé no 13 “dai han”. Dai han c6 thé
hiéu néu nhu nha nuée khong thu ho| hodc trung dung dat thi ngudi dan ¢ quyén st
dung dét lau dai. Nha nudc c6 quyén quyét dinh thu hdi va trung dung dat.

Nha nudc quyét dinh thu héi ddt trong cac trudng hop sau day:

a) Thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - x& hoi vi loi
ich quéc gia, cong cong;

b) Thu hdi dat do vi pham phap luat vé dat dai;

¢) Thu hdi dat do cham dut viéc sir dung dét theo phép luat, tu nguyén tra lai dat,
¢6 nguy co de doa tinh mang con nguoi.

Viéc boi thwong dugc thuc hién theo cac nguyén tic sau:
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- Nguoi sir dung dat khi Nha nudc thu hdi dat néu co da diéu kién dugc boi
thuong ( quy dinh tai Biéu 75 cua Luat Dat dai 2013) nay thi dugc boi thuong.

- Viéc bdi thuong duoc thuc hién bang viéc giao dét co Cung muc dich stir dung
Vi loai dat thu hoi, néu khong c6 dat dé boi thuong thi duoc bdi thudng bang tién theo
gia dat cu thé cua loai dat thu hoi do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh tai thoi diém
quyét dinh thu hdi dat.

- Viéc bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat phai bao dam dan chi, khach quan,
cdng bang, cong khai, kip thoi va dung quy dinh cua phap luét.

Nha nudc quyét dinh trung dung dat trong trueong hop that can thiét @é thuc hién
nhiém vu qudc phong, an ninh hozc trong tinh trang chién tranh, tinh trang khan cap,
phong, chong thién tai.

NHA NUOC VA CAC CO QUAN NHA NUOC LIEN QUAN PEN BAT
PONG SAN - KHUNG PHAP LY LIEN QUAN PEN BAT PONG SAN

Nha nwéc

Bat dong san chiu sy quan Iy chat ché tir Nha nuéc: Nha nudc quan 1y, didu tiét va
tac dong dén thi truong bat dong san théng qua cac cong cu phéap luat nhu Luat dat dai,
luat kinh doanh bt dong san...; cung cip co s& ha tang nhu duong, cau giao thong, co s¢
ha tAng cong cong ...; ...

Qudc hoi

Qudc ho 1a co quan ban hanh cac luat trong dé ¢ cac luat lién quan dén bat dong
san nhu Luat Dan sy, Luat Dat dai, Luat Gia...

Cac co quan nha nwéc khac

- Chinh pha: thuc hién chitc nang quan 1y Nha nudc vé linh vuc bat dong san; ban
hanh cé&c nghi dinh hudng dan chi tiét viéc thi hanh cac luat do Quéc hoi ban hanh

- Bg Xay dung: 1a co quan cua Chinh phu, thuc hién chitc nang quan ly nha nude
vé quy hoach xay dung, kién trdc; hoat dong dau tu xay dung; phat trién do thi, ha tang
Ky thuat; nha &; cong so; thi trrong bdt déng san; vat liéu xay dung; quan 1y nha nudc
cac dich vu cong trong linh vuc quan ly nha nudc cta bo. (theo Nghi dinh 81/2017/Nb-
CP quy dinh chtrc nang, nhiém vy, quyén han va co cau to chirc Bo Xay dung)

- Bg Tai nguyén va Méi truong: 1a co quan cua Chinh phu, thuc hién chirc nang
qunr ly nha nudc vé cac linh vuc: ddt dai, tai nguyén nudc; tai nguyen khoang san; dia
chat, moi truong, khi twong thity vin; bién doi khi hau; do dac va ban dd; quan ly tong
hop tai nguyén va bao vé méi trudng bién va hai dao, quan ly cac dich vu cong trong linh
vuc thudc pham vi quan ly cua bo (theo Nghi dinh 36/2017/ND-CP ngay 04/4/2017 vé
quy dinh chtrc nang, nhiém vy, quyén han, co ciu cua Bo Tai nguyén va Moi truong)

- B§ Tai chinh va cdc co quan thué: 13 co quan ciia Chinh phu, thyc hién cac
chire nang quan ly tai chinh va thu thué lién quan dén céc giao dich bat dong san, cac loai
thué, phu va 18 phi lién quan dén ding ky st dung, s hitu, chuyén nhwong, thira ké dat
dai hogc tai san gan lien véi dat.

- Uy Ban Nhan dan cdp tinh va thanh pho truc thuge Trung wong va cac So co
lién quan: Xac 1ap vai tro quan 1y nha nudc vé dat dai, tai san gan véi dat & cac cap co
lién quan.

Cic vin ban phap luat lién quan dén béat dong san

Nha nudc quan ly chit ché bat dong san théng qua hé thong vian ban phap luat va
cac van ban dudi luat. Mot sé lut lién quan dén bat dong san nhu:

- Lugt Kinh doanh bar déng san, Luat sé: 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014 - Luét
nay quy dinh vé kinh doanh bat dong san, quyén va nghia vu cua té chirc, c& nhan kinh
doanh bat dong san va quan Iy nha nudc vé kinh doanh bat dong san.
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- Ludt Nha &, Luat s6: 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014 - Luat nay quy dinh vé s¢
hitu, phat trién, quan ly, sir dung nha &; giao dich vé nha &; quan 1y nha nuéc vé nha ¢ tai
Viét Nam. Déi véi giao dich mua ban, cho thué, cho thué mua nha & thuong mai cua cac
doanh nghiép, hop tac x& kinh doanh bat dong san thi thyc hién theo quy dinh cua phép
luat vé kinh doanh bat dong san.

- Ludt Pat dai, Luat s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013- Luat nay quy dinh vé
ché do so hitu dat dai, quyén han va trach nhiém cua Nha nudc dai dién cha so hitu toan
dan vé dét dai va thong nhat quan ly vé dat dai, ché do quan ly va sir dung dét dai, quyén
va nghia vu cta ngudi sir dung dat ddi véi dat dai thudc 13nh thd cua nude Cong hoa xa
hoi chu nghia Viét Nam.

- Lugt Gia, Luat s6 11/2012/QH13 ngay 20/6/2012- Luat nay quy dinh vé quyén
va nghia vu ciia to chirc, ca nhan trong linh vuc gia; hoat dong quan 1y, diéu tiét gia cua
Nha nudc.

- Lugt Xay dwng, Luat s6 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014 - Luat nay quy dinh vé
quyén, nghia vy, trach nhiém cua co quan, to chirc, c& nhan va quan 1y nha nudc trong
hoat dong dau tu xay dung.

- Lugt Dan si, Luat s6 91/2015/QH13 ngay 24/11/2015 - B6 luat nay quy dinh
dia vi phap 1y, chuan muc phép ly vé cach @ng xir ciia ¢ nhan, phap nhan; quyén, nghia
vu vé nhan than va tai san cua ca nhan, phap nhan trong cac quan hé dugc hinh thanh trén
co s& binh dang, tu do ¥ chi, doc lap vé tai san va tu chiu trdch nhiém (sau day goi chung
la quan hé dan su).

TONG KET CHUONG 2
Dat dai |2 dién tich bé mat dat, kéo sau xudng dudi long dat va kéo 1én khong trung, bao
gom ca nhiing vat thé thién nhién ¢ 1au dai trén dat d6 nhu nude ngam, cay cdi 1au nam.
Bat dong san c6 nghia 1a dat dai, ¢at bé mat, phan bén trén va bén dudi mat dat va nhiing
thir gan 1au dai véi nd cho du 1a ty nhién hay nhan tao.

Tai san c6 dinh bao gém dét dai, bat dong san va nhiing quyén loi, loi ich tu dong c6
hiéu luc khi s hiru dat dai va bat dong san.

Cac dic diém caa bat déng san: khan hiém; cong trinh cai tao; bén viing; vi tri; ¢6 dinh;
khong thé pha huy; doc nhat.

Sé hiru bat dong san: dat dai thudc so hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hitu va
thdng nhat quan ly. Nha nuéc trao quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat .

Cic co quan Nha nuwéc chi phoi dén cac hoat dong lién quan dén bat dong san: Nha
nuéc; Qudc hoi; Chinh pha; B Xay dung; Bg Tdi nguyén va Méi triong; Bé Tai chinh
va cdc co quan thué; Uy Ban Nhan dan cdp tinh va thanh phé truc thuge Trung wong va
cac So co lién quan.

Cic vin ban phap luat lién quan dén bat dong san

- Lugt Kinh doanh bdr dgng san, Luat s6: 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014

- Ludt Nha ¢, Luat s6: 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014

- Ludt Pat dai, Luat s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013

- Ludt Gia, Luat s6 11/2012/QH13 ngay 20/6/2012

- Lugt Xay dung, Luat sé 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014

- Lugdt Dan si, Luat s6 91/2015/QH13 ngay 24/11/2015
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CHUONG3 S
TAI CHINH BAT PONG SAN - NHUNG PIEU CAN BIET
Muc dich

Khi hoan tit chuwong nay hoc vién can:

v’ Hiéu dwoc: cac khai niém trong giao dich tai tro thé chap

v M6 ta dwoc: trinh ty cac bude vay ngan hang bang thé chap bat dong san

v’ Giai thich dwec: y nghia, cong thic tinh ctia cdc ham tai chinh co ban

v'Phan biét dwgc: ba phuong thie xir ly tai san bao dam.

v Pinh nghia dugc cac thuat ngir sau:

- Khé uéc vay tién

- L&i suat cb dinh

- L4i suat diéu chinh

- Phi tra ng trudce

- Tién phat tra cham

- Tich thu tai san thé chap
GIOI THIEU CHUNG

Ngay nay, cac giao dich mua ban bat dong san c6 xu huéng it ding tién mat. Rat
nhiéu bat dong san dugc thanh toan bang khoan di vay. Véi cac nha kinh doanh bat dong
san ho ludn muén sir dung don bay dé (chiém dung vén) dé ting thu nhap trén gia tri tai
san, hodc ho mudn c6 nhiéu tai san hon véi sb tién mat ho co. Do d6 viéc tai tro no thé
chap 1a mot yéu té gan lién vai giao dich bat dong san, tham chi c6 ca mot hé théng cho
vay chuyén nghiép duoc thanh 1ap phuc vu cho céc yéu cau tai chinh ciia nguoi mua nha,
nha dau tu.

Ban c6 thé 1a mot nha méi gidi gioi, c6 kha nang thuyét trinh tét, dam phan khéo
1é0 nhung néu ngudi mua Khong c6 du tién dé mua thi khong cé k¥ nang ciia ban duoc
coi la quan trong ca. Pé chot sale dugc trong truong hop nay, nha moi gisi chuyén
nghiép can phai co su hiéu biét Ve tai trg thé chap bat dong san. O chuong nay gitp ban
lam thé nao dé hudng dan, tu van cho khach hang cac giai phap tai chinh pha hop.

Noi dung ciia chwong cung cap cho ban cac khai niém co ban lién quan dén tai tro
va thé chap bat dong san; néi rd hon vé thé chap tai san trong Luat tai viét Nam; dong
thoi ciing bo tlc thém mot s6 kién thirc vé mot sé ham tai chinh co ban dé tinh toan trong
thé chap va tai trg bat dong san.

TAI TRQ THE CHAP LA MQT VAN PE PHUC TAP

Trong mot van tu thé chap, nguoi thé chap vay tién tir ngudi cho vay thé chap va
bat dong san duoc sir dung nhu vat bao dam cho khoan ng. Khoan vay thuong rat 1on,
thoi gian dai, thanh toan nhiéu dot va duoc thé chap bang bat dong san; trudc, trong va
sau vay rat nhiéu van dé phat sinh. Chinh vi thé tai trg thé chap 12 mét giao dich rat phirc
tap.

Céc khoan vay thé chap la cac khoan vay dugc bao dam. Moi khoan vay thé chap
duoc chia thanh hai phan: chinh khoan no va phan dam bao cho khoan ng d6. Nguoi di
vay tién hay 1a nguoi thé chap nhan mot khoan no (1ap mot van ban hen tra tién — khé
wéc vay tién) va mot vin tw thé chap cho nguoi cho vay. Néu nguoi di vay tién khong
tra no duoc nguoi cho vay ¢é quyén tich thu tai san thé chap. Viéc tich thu tai san ciing
rat tn kém va phuc tap.

Thuc té
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Tai Viét Nam,thé chap tai san duoc quy dinh trong Luat dan sy s6 91/2015/QH 13
ngay 24/11/2015. Luat quy dinh vé quyén va nghia vu cac bén trong giao dich thé Chap
Tuy nhién trén thyc té ca bén di vay va bén cho vay déu cb gang dua ra nhirng yéu cau
chung nham bao vé minh trong giao dich nay. Céac khoan vay thé chap la cac hop dong
chinh thac, bao gdm mé ta vé bt dong san thé chap, bao cao diy du cac khoan vay s&
duoc tra no nhu thé nao.

Céc thong tin dugc ghi rat rd trong khé udc vay tién nhu 13i suat cho vay, cach
tinh 14i suat cho vay, phuong thtrc diéu chinh ai suat, thanh toan (ky thanh toan no géc,
ky tra ng 1ai) , bién phap bao dam nghia vu tra ng.

Trinh tw cac bwéc vay ngan hang bing thé chip bit dong san

Tuy mdi ngan hang c6 mot quy trinh cu thé riéng trong viéc cho vay thé chap bat
dong san, nhung nhin chung giao dich nay duoc dién ra theo trinh tu co ban sau:

- Buéc 1: Sau khi nhan day du ho so (trude d6 nguoi di vay phai hoan thién hd
vay dudi sy huéng dan cua nhan vién ngan hang) ngan hang sé tham dinh va phé duyét
ho so.

Dinh gia tai san thé chap: viéc dinh gia co thé duoc thuc hién boi ndi bo ngan
hang hay bén tham dinh gia thir ba (théng thuong 1a cong ty dinh gia do ngan hang chi
dinh).

- Buéc 2: Lap cac ban ban sau: hop dong cho vay(kém Khé udc nhan nofvay tién)
va hop dong thé chap.

- Buéc 3:DPang ki giao dich dam bao

Sau khi cong chiing hop dong thé chap, ngan hang sé tién hanh dang ky viéc dong
y thé chap tai co quan c6 tham quyeén (tai Vin phong Pang ky dat dai tai quan/huyén hay
S¢ Tai nguyén Mai trudng).

- Buéc 4: Khi ¢6 két qua dang ky thé chap (s6 do s& dugc in thém néi dung hoac
trang b6 sung la tai san dang thé chap trong ngan hang), khoan vay sé duoc giai ngan .

KHE UOC VAY TIEN

Ban Khé udc vay tién 1a mot ban hop dong hoan chinh, trong d6 ghi rd cc ndi
dung chinh xac lién quan dén khoan ng vay nhu tong s6 tién no, thoi gian vay, cach thuc
thanh toan, ty I¢ 14i xuat. Khi dugc Ky boi nguoi vay tién va cac bén can thiét khac thi
khé uéc ndy tro thanh van ban c6 hiéu luc phap 1y. Khi cac diéu khoan caa khé wdc duoc
dap tmg day du, khoan no duogc thanh toan. Néu cac diéu khoan cua khé ude khong duoc
dap mg, nguoi cho vay cd thé lya chon bién phap tich bién bat dong san thé chap, hoac
c6 thé co cau lai thoi gian tra no (truong hop dén han cac ky tra goc va 1ai néu bén vay
gap kho khin c6 thé gui vin ban dé nghi bén cho vay co cau lai thoi han tra no); chim
dut cho vay, ding giai ngan, thu hdi toan bo du ng vay con lai trude thoi han (trong mot
vai truong hop).

Mot s6 khai niém thudng thuong hay sir dung trong khé woc : 18i suat va tién I4i,
1i suat diéu chinh; ky han; phat tra trwéc; phat tra cham;

L&i suat

+ L4i suat cé dinh: khoan vay cua khach hang sé duoc &p dung &p dung I3 suat
cho vay cé dinh trong sudt thoi han vay theo Khé uéc nhan no.

+ LA&i suat diéu chinh: 14i suat caa khoan vay sé duoc diéu chinh dinh ky (theo ky
ctia ngan hang) va mirc diéu chinh ting giam duoc thuc hién theo phuong thirc diéu
chinh 14i suat da duoc ghi rd trong khé uéc.

+ Tién l4i: 12 mot khoan chi phi tra bang tién. Tién lai

Thuec té: sw cho vay ning I&i c6 thé xuat hién trong mot sé truong hop giao dich.
Nham bao vé khach hang khoi nhitng nha cho vay thiéu dao duc, Chinh phu s& thuc hién

[17]



mot s6 bién phap nhu han ché ty 18 13i suat c6 thé dugc tinh cho cac khoan vay; ngudi

cho vay bi phat vi khoan cho vay I4i sut cao.
Phi tra ng truwéc

Hau hét cac khoan vay thé chap duoc thanh toan nhiéu 1an trong thoi gian dai.

Khoan tién Iai cong don duoc tinh toan rat k§ ludng truée khi cho vay nham xéc dinh loi
nhuan cua khoan cho vay. Vay nén néu ‘ngudi di vay tra lai khoan vay trudc khi két thac
ky han thi ngudi cho vay s€ thu dugc So tién it hon so véi s6 14i du tinh trude do. Trong
treong hop ndy, s& c6 diéu khoan yéu cau ngudi di vay tra mot khoan tién phat tra trwéc
dé bu lai phan 14i dy tinh bi thiéu hut.
Bén vay muén tra ng trudc han phai thong béo bang van ban cho bén cho vay va
phai duoc bén cho vay dong ¥ dong thoi phai thanh toan cho bén cho vay khoan tién phi

tra ng trudc han. Phi tra no trude han thudng duoc xac dinh cu thé va thoa thuan véi

khach hang tai thoi diém hai bén ky hop dong cho vay/khé uéc nhan no.
Tién phat tra cham
Bén vay phai thanh toan ng goc, i cua khoan vay cho bén cho vay theo lich biéu

quy dinh. Khi khoan ne' géc qua han sé& phai chiu I14i suat qua han ké tir thoi diém qua

han. L4i suat cho vay ap dung véi du no gbc qué han thuong duoc cac ngudi cho vay ap

dung rat cao (c6 ngan hang 1én dén 150% murc I4i suat cho vay trong han ). L&i suat

cham tra s& duoc ap dung di vai tién 1ai cham tra. Nhu vay 1a ca gbc va lai néu nguoi

vay tra cham s& phai bi 4p dung muc I4i suat kha cao.

HQP PONG THE CHAP

Mot hop dong thé chap phai néu dugc rd rang bat dong san 1 vat bao dam dbi voi
khoan no, phan biét rd ngudi di vay va nguoi cho vay, bao gdm mot ban md ta chinh xac
bat dong san hop phéap. Hop ddng nay két hop chat ché véi cac diéu khoan ghi trong Hop

ddng cho vay/Khé wdc nhan no.

Nguoi di vay phai thuc hién mot s6 nghia vu co ban sau:
- Thanh toan cac khoan ng theo dung thoi han trong Khé wéc

- Duy tri bat dong san luén trong tinh trang tot

- Phai duoc su cho phép ciia nguoi cho vay mai dugc phép tién hanh bat cir hoat
dong thay doi lon nao vaéi bat dong san

So db téng hop vay thé chap

Khi vay tién

Ngudi vay (ngudi thé chap)

A

- Khé uoc

- HD thé chip

A 4

Khoan
vay

Nguoi cho vay (nguoi cho
vay thé chap)
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Khi tra tién

Ngudi vay (ngudi thé chap)

Thanh toan khoan
vay

\ 4

A

bap irng
thé chap

vay thé chap)

Nguoi cho vay (nguoi cho




XU LY TAI SAN PAM BAO (TAI SAN THE CHAP)

Khi nguoi di vay khong thé tra duoc cac khoan thanh toan hozc khdng thuc hién
day du moi nghia vu khac duoc quy dinh trong hop dong, ngudi cho vay c6 quyén xt ly
tai san bao dam theo quy dinh caa phap luat dé thu hoi no. Tich thu tai san 1a mot tha tuc
hop phap, bat dong san thé chap duoc ban nham thanh toan cac khoan no.

Theo nguyén tic, cac bén cd thé thoa thuan phuong thic xir ly tai san dam bao.
Mot s6 phuong thic pho bién: ban diu gia tai san; bén nhan bao dam tw ban tai san ;
nhan chinh tai san dam bao dé thay thé cho viéc thyc hién nghia vu; phwong thic
khéc.

Ban du gia tai san: bén dam bao va bén nhan dam bao cd thé thoa thuan trong
hop dong dam bao vé viéc ban dau gia tai san thé chap. Viéc ban dau gia tai san dam bao
duogc thyc hién theo quy dinh caa phép luat vé ban dau gia tai san.

Bén nhan bao dam tw ban tai san: ngoai viéc ban dau gia, tai san thé chap c6
thé dwogc ban riéng Ié cho mdt hodic mét sé6 ngwdi mua khong trén co sé dau gia. Bé
thuc hién duoc viéc nay, giita hai bén phai co su thoa thuan vé phuong thic xir ly tai san
thé chap nay trong hop dong.

Nhan chinh tai san thé chip a@é thay thé cho viéc thwc hién nghia vu: phuong
thirc nay ban chat 1a viéc chuyén quyén sé hitu tai san bao dam tir bén bao dam sang bén
nhan bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu. Truong hop gia tri tai san bao dam
I6n hon gia tri ciia nghia vu duoc bao dam thi bén nhan bao dam phai thanh toén s6
chénh léch d6 cho bén bao dam; trudong hop nguoc lai, thi phan nghia vu chwa dugc
thanh toén tro thanh nghia vu khéng c6 bao dam.

THE CHAP TAI SAN TRONG LUAT DAN SU VIET NAM 2015

Bo Luat Dan sy Viét Nam Luat s6 91/2015/QH 13 ngay ban hanh 24/11/2015,
ngay hiéu lic 01/01/2017. Cac van dé vé thé chap tai san duoc trinh bay trong Tiéu muc
3. THE CHAP TAI SAN, tir diéu 317 dén diéu 327.

Thé chap tai san
1. Thé chap tai san & viéc mot bén (sau day goi 1a bén thé chap) dung tai san thudc so
hitu cia minh dé bao dam thyc hién nghia vu va khong giao tai san cho bén kia (sau day
goi 1a bén nhan thé chap).
2. Tai san thé chap do bén thé chap giit. CAc bén c6 thé thoa thuan giao cho nguoi thu ba
giit tai san thé chap.
Tai san thé chap
1. Trudng hop thé chap toan bo bat dong san, dong san c6 vat phu thi vat phu cua bat
dong san, dong san do ciing thudc tai san thé chap, trir trudng hop cé thoa thuan Khéc.
2. Trudng hop thé chap mot phan bat dong san, dong san co vat phy thi vat phu gan voi
tai san d6 thudc tai san thé chap, trir truong hop ¢ thoa thuan khac.
3. Trudng hop thé chap quyen su dung dat ma tai san gan lién véi dat thuoc quyén so hitu
cuia bén thé chap thi tai san gan lién voi dat ciing thudc tai san thé chap, trir trudng hop c6
thoa thuan khéc.
4. Trudng hop tai san thé chap duoc bao hiém thi bén nhan thé chap phai théng béo cho
t6 chtrc bao hiém biét vé viéc tai san bao hiém dang dugc dung dé thé chap. To chic bao
hiém chi tra tién bao hiém truc tiép cho bén nhan thé chap khi xay ra su kién bao hiém.
Truong hop bén nhan thé chip khdng thong bao cho té chirc bao hiém biét vé viéc tai san
bao hiém dang duoc dung dé thé chap thi to chac bao hiém chi tra tién bao hiém theo hop
d6ng bao hiém va bén thé chap co nghia vu thanh todn cho bén nhan thé chép.
Diéu 320. Nghia vu caa bén thé chap
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1. Giao gidy to lién quan dén tai san thé chap trong truong hop cac bén cé thoa thuan, trir
trrong hop luat co6 quy dinh khéc.
2. Bao quan, gitr gin tai san thé chap.
3. Ap dung céc bién phép can thiét ¢é khic phuc, ké ca phai ngirng viéc khai thac cong
dung tai san thé chip néu do viéc khai thac d6 ma tai san thé chap c6 nguy co mat gié tri
hoac giam sut gia tri.
4. Khi tai san thé chap bi hu hong thi trong mét thoi gian hop Iy bén thé chap phai stra
chira hoic thay thé bang tai san khac c6 gia tri trong dwong, trir trudng hop c6 thoa thuan
khac.
5. Cung cap thdng tin vé thyc trang tai san thé chap cho bén nhan thé chap.
6. Giao tai san thé chap cho bén nhan thé chap dé xu ly khi thugc mot trong cac trudng
hop xir ly tai san bao dam quy dinh tai Diéu 299 cua Bo luat nay.
7. Thong bao cho bén nhan thé chap vé cac quyén cia ngudi thi ba déi voi tai san thé
chap, néu co; truang hop khdng thong béao thi bén nhan thé chap cé quyén hay hop dong
thé chap tai san va yéu cau boi thuong thiét hai hoac duy tri hop dong va chap nhan
quyén cua nguoi thir ba ddi véi tai san thé chap.
8. Khong dugc bén, thay thé, trao doi, tang cho tai san thé chap, trir truong hop quy dinh
tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 321 cua Bo luat nay.
Piéu 321. Quyén cia bén thé chap
1. Khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tac tir tai san thé chép, trir truong hop hoa loi,
loi tie ciing 14 tai san thé chap theo thoa thuan.
2. Pau tu dé lam tang gia tri cua tai san thé chap.
3. Nhan lai tai san thé chap do nguoi thir ba giir va gidy to lién quan dén tai san thé chap
do bén nhan thé chap gitr khi nghia vu dugc bao dam bing thé chip cham dut hoic duoc
thay thé bang bién phap bao dam khac.
4. Pugc ban, thay thé, trao d6i tai san thé chap, néu tai san do 1a hang hoa luén chuyén
trong qua trinh san xuat, kinh doanh. Trong truong hop nay, quyén yéu cau bén mua
thanh toan tién, sé tién thu duoc, tai san hinh thanh tir sb tién thu duoc, tai san duoc thay
thé hodc duoc trao doi tro thanh tai san thé chap.
Truong hop tai san thé chap 1a kho hang thi bén thé chap dugc quyén thay thé hang hoa
trong kho, nhung phai bao dam gié tri ciia hang hoa trong kho dung nhu théa thuan.
5. Puoc ban, trao doi, tang cho tai san thé chap khdng phai la hang hoa luan chuyén trong
qua trinh san xuat, kinh doanh, néu duoc bén nhan thé chap dong y hoic theo quy dinh
cua luat.
6. Puoc cho thué, cho muon tai san thé chip nhung phai théng bao cho bén thué, bén
muon biét vé viéc tai san cho thué, cho muon dang duge dung dé thé chap va phai thong
bao cho bén nhan thé chap biét.
Diéu 322. Nghia vu cia bén nhén thé chap o
1. Tra cac giay to cho bén thé chap sau khi cham duat the chap doi véi truong hop cac bén
thoa thuan bén nhan thé chap giir gidy to lién quan dén tai san thé chap.
2. Thyc hién thu tuc xt Iy tai san thé chap theo dung quy dinh caa phép luat.
Piéu 323. Quyeén cia bén nhan thé chap
1. Xem xét, kiém tra truc tiép tai san thé chap, nhung khong dugc can tré hoic gay kho
khan cho viéc hinh thanh, sir dung, khai thac tai san thé chap.
2. Y&u cau bén thé chap phai cung cip thdng tin vé thuc trang tai san thé chap.
3. Y&u cau bén thé chap ap dung cac bién phap can thiét dé bao toan tai san, gia trj tai san
trong truong hop c6 nguy co lam mat gid tri hozc giam sit gia tri cua tai san do viéc khai
thac, su dung.
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