TRUONG PAI HOC MO TP.HCM
KHOA KINH TE VA LUAT

TAI LIEU HUONG DAN ON TAP VA KIEM TRA
MON LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN

Muc dich

Tai liéu nay nham hd trg cho hoc vién hinh thic gido duc tir xa nam viing ngi dung 6n
tap va lam bai kiém tra hét mén hiéu qua.

Tai liéu nay can duoc st dung cling véi tai liéu hoc tap cia mén hoc va bai giang cua
giang vién On tap tap trung theo chuong trinh dao tao.

Noi dung hwéng din

Noi dung tai liéu ndy bao gdm cac noi dung sau:

Phdn 1: Cac ngi dung treng tm ciia mon hec. Bao gdm cac noi dung trong tam caa
mon hoc duoc xac dinh dya trén muyc tiéu hoc tap, nghia 1a cac kién thic hoic ky niang cot
16i ma ngudi hoc can ¢ dugc khi hoan thanh mén hoc.

Phan 2: Cach tharc 6n tdp. M0 ta cach thirc dé hé thong hoa kién thire va luyén tap ky
nang dé dat dugc nhitng noi dung trong tam.

Phan 3: Huwéng ddn 1am bai kiém tra. Mo ta hinh thac kiém tra va dé thi, huéng dan
cach 1am bai va trinh bay bai 1am va lyu y vé nhiing sai s6t thuong gap, hodc nhiing nd luc
c6 thé dugc danh gia cao trong bai lam.

Phan 4: Pé thi mdu va ddap dn. Cung cap mot dé thi mau va dap an, co tinh chat minh

hoa nham gidp hoc vién hinh dung yéu cau kiém tra va cach thirc l1am bai thi.
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Phan I. NOI DUNG TRONG TAM

Chuong I: KHAl QUAT CHUNG VE BAT PONG SAN VA PHAP LUAT KINH
DOANH BAT PONG SAN

1. Khéai quét chung vé thi truong bat dong san va Luat kinh doanh Bét dong san

2. C4c hoat dong kinh doanh bat dong san cu thé trong thi truong bat dong san

CHUONG II: KINH DOANH BAT PONG SAN

1. Chu thé tham gia va pham vi tham gia vao thi truong kinh doanh bat dong san

2. Céc hoat dong kinh doanh bat dong san cuy thé

a.

b.

e.

f.

Mua ban nha, cong trinh xay dung
Cho thué nha, cong trinh xay dyng

Cho thué mua nha, cong trinh xay dyng

. Chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat

Kinh doanh bét dong san hinh thanh trong tuong lai

Kinh doanh chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du 4n bat dong san

CHUONG III: KINH DOANH DICH VU BAT PONG SAN

1. Pham vi, chii thé tham gia thi trudong kinh doanh dich vu bat dong san

2. Dich vu moi gi6i bat dong san

3. Dich vu san giao dich bat dong san

4. Dich vu tu van, quan 1y bat dong san

CHUONG IV: CAC QUYEN GIAO DICH CUA NGUOI SU DUNG PAT

1. Céc diéu kién chung cta quyén sir dung dat dugc dua vao kinh doanh bat dong san

2.

3.

Chuyén nhuong quyén st dung dat
Chuyén dbi quyén st dung dat néng nghiép
Cho thué quyén sir dung dt

Cho thué lai quyén sir dung dat
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6. Thé chép, bao 1anh bang quyén sir dung dat
7. Gop vén bang quyén sir dung dat

CHUONG V: CAC QUYEN GIAO DICH CUA CHU SO HUU BAT PONG SAN
KHONG PHAI LA PAT PAI

1. Mua ban bat dong san
2. Cho thué bat dong san
3. Thé chép bat dong san
4. Bao 1anh bang bat dong san

CHUONG VI: GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI TRONG HOAT PONG
KINH DOANH BAT PONG SAN

1. Giai quyét tranh chap trong kinh doanh bat dong san

2. Giai quyét cac quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh vuc kinh doanh

bat dong san
Phan 2: CACH THU'C ON TAP
Chuong I: KHAI QUAT CHUNG VE BAT PONG SAN VA PHAP LUAT KINH
DOANH BAT PONG SAN
1. Khéai quat chung vé thi treong bat dong sian va Luat kinh doanh Bat dong san
1.1 Khai ni¢gm dong san va Bat dong sin

Sinh vién can nam duoc khai niém dong san va bat dong san theo qui dinh tai diéu 174

cua Bo luat dan su 2005.
1.2 Cin cir xac lip quyén sé hitu hoiic quyén sir dung bit dng sin

Sinh vién can nam dugc cac can ctr dé xac 1ap quyén so hiru bat dong san va cac cu

xac 1ap quyén sir dung dat.
1.3 Diéu kién dé dwa Bat dong san vao kinh doanh trong thi trweong Bit dong san

Sinh vién can nim duoc cac didu kién cila bat dong san ndi chung va quyén sir dung

dat noi riéng khi tham gia vao thi truong bat dong san
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1.4 Yéu ciu cong khai thong tin vé bat dong sian tham gia vao thi truong bat dong
san
Luat kinh doanh bat dong san qui dinh cic yéu cau vé thong tin can cong khai dbi véi
bat dong san tham gia vao thi truong.
2. CA&c hoat dong kinh doanh bat dong san cu thé trong thi treong bat dong sin

Kinh doanh bat dong san bao gém hai hoat dong 1a kinh doanh bat dong san va kinh

doanh dich vu bat dong san.
Kinh doanh bat dong san bao gom:
- Hoat dong mua ban nha, cong trinh xay dung da co san
- Hoat dong cho thué nha ¢, cong trinh xay dung
- Hoat dong cho thué mua nha ¢, cong trinh xay dung
- Hoat dong chuyén nhuong, cho thué quyén st dung dat
- Hoat dong chuyén nhuong mgt phﬁn hodc toan bo dy an dau tu
- Hoat dong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
Kinh doanh dich vu bat dong san bao gdm:
- Hoat dong kinh doanh dich vu méi gi6i bat dong san.
- Hoat dong kinh doanh dich vy tu vén bat dong san

- Hoat dong kinh doanh dich vy san giao dich bat dong san

CHUONG II: KINH DOANH BAT PONG SAN

1. CHU THE THAM GIA VA PHAM VI THAM GIA VAO THI TRUONG KINH
DOANH BAT PONG SAN

1.1 Chi thé tham gia vao thi trwong bat dong san

Ca nhan trong nudc, t0 chlrc trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai va

doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngodi. Sinh vién can nhan dién 18 timg chu thé nay.

1.2 Pham vi tham gia hoat dong kinh doanh ciia tirng chii thé
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M®di cha thé khac nhau cé dia vi phap 1y khac nhau, duoc tham gia vao thi truong bat
dong san voi pham vi va mirc do khac nhau. Sinh vién cdn nim rd cac pham vi kinh doanh

cua timg chii thé.
1.3 Tuw cich chii thé khi tham gia vao thi trwromg bt dong san

Sinh vién can nam cac qui dinh vé diéu kién ciia c4 nhén, t6 chuc khi tham gia vao thi

truong bat dong san (dic biét 1a diéu kién vé tu cach phéap 1y va von phéap dinh)
2. CAC HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN CU THE

2.1. Mua ban nha, cong trinh xay dung
- Sinh vién can nam dugc cac nguyén tic cua hoat dong mua ban nha, cong trinh xay

dung.

- Nha, cong trinh xay dyng 12 tai san co gia tri 16n, c6 tudi tho lau dai, co tim quan
trong dén tinh mang con nguoi nén sinh vién can nam cac qui dinh cta phap luat qui dinh vé

trach nhiém bao hanh, pham vi bao hanh nha, cong trinh xay dung.

- Sinh vién can nam duogc cic quyén va nghia vu ciia cac bén trong quan hé mua ban

nha, céng trinh xay dung.

2.2. Cho thué nha, cong trinh xay dung

- Sinh vién can nam dugc cac nguyén tic cua hoat dong cho thué nha, cong trinh xay
dung.

- Do hop dong thué nha, cdng trinh xay dyng 1a hgp dong c6 thoi han dai, pho bién
trong cudc séng, do vay sinh vién can nam dugc cac qui dinh ciia phap luat vé quyén va
nghia vu cua cac bén trong quan hé cho thué nha, cdng trinh xay dung.

- Ciing do hop ddng thué nha, cdng trinh xay dung thong thuong 1a hop dong cé thoi
han dai nén céc bén c6 nhiéu kha nang vi pham hop dong va dan dén hau qua 1a quyén cham
dirt hop dong ciia bén con lai, do vy sinh vién can nam dugc cac vi pham pho bién cé thé

phat sinh va cac qui dinh cila phap luat vé quyén cham dut hop dong cia bén con lai.

2.3. Cho thué mua nha, cong trinh xay dung
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- Thué mua nha, cong trinh xay dung 1a khai niém con twong doi méi mé trong thi
truong bat dong san Viét Nam. Do vy sinh vién can nim rd khai niém va nhan dién hoat

dong nay trén thuc té.
- Sinh vién can nam 18 c4c nguyén tac cua hoat dong nay.

- Do nha, cong trinh xay dung 12 tai san c6 gia tri 16n, do vay quan hé thué mua chic
chan phai dién ra trong thoi gian dai, do vay sinh vién can nam céc qui dinh cia phap luat

Vvé quyén va nghia vu ciia cac bén tham gia vao quan hé thué mua nay.

- Do hgp dong thué mua duoc thyc hién trong thoi gian dai nén thong thudng cac bén
trong quan hé thué mua c6 nhu cau chuyén nhuong hop déng thué mua nha, cong trinh xay
dung cho chu thé khac. Do vay, sinh vién can ndm cac qui dinh vé diéu kién chuyén nhuong

hop dong thué mua.

2.4. Chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dit
- CO thé n6i quyén sir dung dat 12 mot loai “tai san” dic biét, dic biét khong chi do
dic diém cua loai “tai san” ndy ma con dic biét do gia tri ngdy cang I6n cua nd trong nén
kinh té thi truong hién nay. Do vay, sinh vién can nim duoc cdc nguyén tic cua hoat dong
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat theo qui dinh cta phép luat hién
hanh.

- Sinh vién can nam dugc cac quyén va nghia vu ciia cac bén trong quan hé chuyén

nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat.

2.5. Kinh doanh bat dgng san hinh thanh trong twong lai
- Bat dong san hinh thanh trong twong lai ciing 1a mot khai niém méi trong thi trudng

bat dong san & Viét Nam. Do vay sinh vién can ndm va nhan dién dugc khai niém nay.

- CO6 thé noi, so voi cac ddi tugng khac trong thi truong kinh doanh bat dong san thi
d6i twong ndy ¢ nhiéu diém dic biét, boi tai thoi diém la doi twong ciia hoat dong kinh
doanh thi tai san nay chua hinh thanh trong thuc té. Do Vay phép luat Viét Nam qui dinh rat

rd cac diéu kién ctia dbi twong nay khi tham gia vao thi truong bat dong san.

- Qua gan 10 nam thyc hién Luat kinh doanh bat dong san 2005, qui dinh vé kinh
doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai mot mat ¢& phat huy dugc nhitng diém tich

cuc nhung ciing boc 16 nhidu van dé ma nha lam luat can rat kinh nghiém va diéu chinh.
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Luat kinh doanh bat dong san 2014 d4 c6 nhimg diéu chinh ph hop, hy vong s& phat huy
hiéu qua va gop phan 1am cho thi trudong bat dong san trong thoi gian tdi dwge minh bach va
lanh manh hon. Do vay sinh vién can luu y cac qui dinh vé bao 14nh va thanh toan ddi voi
loai bat dong san nay.

- Bat dong san hinh thanh trong tuong lai ciing 1a dbi twong duoc chuyén nhugng, do
vy sinh vién can nim duoc cac qui dinh vé chuyén nhuong hop dong mua ban, thué mua
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

2.6. Kinh doanh chuyén nhwong toan bd hoic mot phin du 4n bt dong san

- Du 4n bat dong san 1a tap hop cac ké hoach dau tu phat trién bat dong san da duoc
co quan c6 thim quyén phé duyét chi tiét va tao diéu kién dé san sang trién khai trén thuc té,
c6 thé d duoc trién khai hodc chua trién khai trong thuc tién. Tuy nhién, vi bat ky 1y do
nao, chi so hiru dy 4n mudn chuyén nhugng lai mot phan hay toan bd du 4n cho chu dau tu
khac, day ciing 12 mot dbi twong quan trong trong thi truong bat dong san. Do vy sinh vién
can ndm céc van dé sau day lién quan dén ddi twong nay:

+ Nguyén tic chuyén nhuong toan bd hoic mot phan du an bat dong san
+ Piéu kién chuyén nhuong toan bo hodc mot phan dy an bat dong san
+ Tham quyén cho phép chuyén nhuong toan bo hodc mot phan dy an bat dong san
+ Thi tuc chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du 4n bat dong san
+ Quyén va nghia vu ctia cac bén trong quan hé chuyén nhuong toan bo hoic mot
phan dy an bat dong san
CHUONG III: KINH DOANH DICH VU BAT PONG SAN
1. Pham vi, chii thé tham gia thi trwong kinh doanh dich vu bat dong san
2. Dich vu méi giéi bat dong sin

Doi véi dich vu moi gidi bat dong san, sinh vién can nam dugc cac van dé sau day:

Noi dung dich vu méi gigi bat dong san

Vai trd cia moi gidi trong thi truong bat dong san

bicu kién cua t6 chire, ca nhan kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san

Chung chi hanh nghé moi gidi bat dong san
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- Thi lao méi gigi bat dong san

- Hoa hong moéi gidi bat dong san

- Quyén va nghia vu ctia cac bén trong quan hé moi gidi bat dong san
3. Dich vu san giao dich bat dong san

Pbi voi dich vu san giao dich bat dong san, sinh vién can nim cac van dé sau day:

Khai niém vé san giao dich bat dong san

Piéu kién kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san

Noi dung hoat dong ctia san giao dich bat dong san

Quyén va nghia vu cta doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san

4. Dich vu tw vin, quan ly bat dong san
Dbi voi dich vu tur van, quan 1y bat dong san, sinh vién can nam cac van dé sau day:
- biéu kién va noi dung hoat dong tu van bat dong san
- NO1 dung hoat dong dich vu quéan ly bat dong san
- biéu kién hoat dong dich vu quan ly bat dong san
CHUONG IV: CAC QUYEN GIAO DICH CUA NGUOI SU DUNG PAT
1. Cac diéu kién chung ciia quyén sir dung dit dwoc dwa vao kinh doanh bat dong
san
Sinh vién cin nim duoc cac diéu kién cia timg loai bat dong san (bao gdm quyén sir
dung dat va bat dong san khac) khi tham gia vao thi truong bat dong san.

Riéng ddi voi quyén sir dung dat thi sinh vién can niam duogc ché do sir dung dat, hinh
thirc sir dung dat ciia timg loai dat dé xac dinh chinh xac loai dat nao dwoc tham gia vao thi
truong bat dong san ciing nhu pham vi tham gia vao thi truong bat dong san trong ting

truong hop cu thé.
2. Chuyén nhwong quyén sir dung dit

Sinh vién can nam rd chi thé tham gia vao quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat,
quyén va nghia vu ctia cac bén trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va thu tuc

thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat.
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3. Chuyén d6i quyén sir dung dat nong nghiép

Sinh vién can lvu Y rang van dé chuyén doi quyén sir dung dat chi dit ra d6i véi ddi
tuong 1a quyén st dung dat néng nghiép, do cac hd gia dinh, ca nhan duoc nha nudc giao
dat, cho thué dat hodc cong nhan quyén sir dung dat trong cling mot x4, phuong, thi trin
Chuyén ddi voi nhau nham muc dich tao diéu kién thuan tién cho viéc canh tac, san Xuét
nong nghiép.

4. Cho thué quyén sir dung dat

Sinh vién can nam dugc céac loai chu thé co thé tham gia vao quan hé nay, quyén va
nghia vu cia cac bén trong hop dong va cac truong hop cham dat hop dong. Do day thuan
tly 12 quan hé tu nén phap luat khong dit ra cac thi tuc hanh chinh ddi v6i quan hé nay, néu

c6 chi dimg lai & qui dinh vé hinh thie ciia hop dong thué quyén str dung dat ma thoi.
5. Cho thué lai quyén sir dung dat

Sinh vién ciing can luu y cac van dé twong tu nhu quan hé cho thué quyén sir dung dat

trén day.
6. Thé chip, bao 14nh bang quyén sir dung dat

Sinh vién can nam chac khéi niém thé chép, bao 14nh theo qui dinh ctia Bo luét dan su,
sau d6 van dung nhimg kién thirc co ban d6 vao trong quan hé thé chap, bao 1anh ma cé dbi

tuong 12 quyén sir dung dit.

Pay 1a loai quan hé can phai ding ky giao dich bao dam nén sinh vién can nam thii tuc
thuc hién cac tha tuc hanh chinh nay bén canh cac van dé nhu chi thé thé chap, bao 14nh;

d6i twong thé chap, bao 1anh va cha thé nhan thé chap, bao 14nh.
7. GOp von bing quyén sir dung dat

Do dat dai 1a tu lidu san xuat dac biét khong thé thay thé doi vi moi hoat dong san
xuat kinh doanh va quyén st dung dat co gia tri 16n trong nén kinh té thi truong hién nay
nén phap luat qui dinh vé hoat dong gbp von bang quyén sir dung dat. Sinh vién can luu y
cac qui dinh vé loai quyén st dung dat dugce tham gia gop von, cach thuc xac dinh gia tri
cua quyén str dung dat khi gbp vén, trinh tu thu tuc thuc hién cac thu tuc hanh chinh lién

quan dén hoat dong gop von.
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CHUONG V: CAC QUYEN GIAO DICH CUA CHU SO HUU BAT PONG SAN
KHONG PHAI LA PAT PAI

Déi v6i mdi hoat dong kinh doanh bat dong san trong chuong nay, sinh vién can nam
rd cac qui dinh vé chua thé tham gia vao quan hé, nguyén tic xac lap quan hé, hinh thirc cia
giao dich va quyén va nghia vu cua cac bén trong timg loai quan hé.

1. Mua ban bat dong sin
2. Cho thué bat dong san
3. Thé chap bat dong san
4. Bao lanh bing bat dong san

CHUONG VI: GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI TRONG HOAT PONG
KINH DOANH BAT PONG SAN

1. Giai quyét tranh chap trong kinh doanh bat dong sin
Nhu d4 trinh bay, bat dong san co hai loai 12 quyén str dung dat va cac loai bat dong
san khac. Phap luat Viét Nam hién hanh quy dinh trinh ty thu tuc giai quyét khac nhau dbi
v6i hai loai tranh chap nay. Do vay sinh vién can nam dugc tranh chap nao 1 tranh chap dat
dai va tranh chp ndo khong phai 1a tranh chap dat dai. Néu 1a tranh chap dat dai thi trinh tu
thi tuc giai quyét duoc qui dinh tai Luat dat dai 2013 bén canh ap dung Bo luat t6 tung dan
sy voi hai co ché giai quyét khac nhau tly thugc vao ddi tuong tranh chap ciing nhu sy tu
do lya chon cua dwong su. Néu khong phai 14 tranh chap dat dai thi 4p dung qui trinh giai
quyét theo qui dinh tai Bo luat té tung dén su.
2. Giai quyét cac quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh vwe kinh
doanh bat dong sin
Viéc giai quyét cac khiéu nai cac quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh
vuc kinh doanh bat dong san ciing tuan theo qui dinh ctia Luat khiéu nai va Luat té cdo.
Phin 3: HUONG DAN LAM BAI KIEM TRA
Hinh thire kiém tra va két cau dé
Hinh thirc thi 13 tu luan. Pé thi bao gdm c6 3 phén:
- Phan cau hoi nhan dinh ding, sai va giai thich gdm c6 5 ciu thudc trong tim cua

cac chuong. Mbi cau dugc 1 diém.
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- Phén cau hoi Iy thuyét gdm 1 cau hoi dé kiém tra kién thire Iy thuyét thudc ndi dung
d& hoc. Cau hoi co thé yéu cau thi sinh trinh bay hozc phan tich, hodc danh gia mot van dé

thudc trong tAm ctia mén hoc. Phan nay c6 s6 diém toi da 1a 2 diém.

- Phén bai tap 1a mot tinh hudng co tinh van dung phap luat trong thyc tién. Yéu cau
sinh vién van dung kién thic Iy thuyét d& hoc dé giai quyét tinh huéng. Phan nay c6 s6 diém
toi da la 3 diém.

Hudéng din cach 1am bai
Déi véi phan cau hoi nhan dinh, sinh vién can:
- Ném chic kién thirc, bam sat qui dinh ctia Luat kinh doanh bat dong san va Luat dat

dai vi d¢ thi cling chi ra sat v6i Luét kinh doanh bat dong san va Luat dét dai.

- Poc k¥ cau nhan dinh, tim tir khoa cta nhan dinh d6 (sinh vién can van dung kién

thirc co ban d4 dugce huéng dan tai mon Logic hoc).

- Khong chép lai cdu nhan dinh dé tranh mat thoi gian cho thi sinh ciing nhu giam
khao.

- Dua ra ngay nhan dinh ciia minh la “bBung” hodc “Sai” mot cach dirt khoat va giai
thich, 1ap luan dé bao vé nhan dinh d6. C6 thé c6 hon 1 cach lap luan dé bao vé cho nhan
dinh nhung sinh vién chi can sir dung mot hudng 1ap luan 1a dat diém t6i da. Khong c6 cau

nhan dinh vira ding va vira sai.

- Nén tranh truong hop khong dua ra nhan dinh ma giai thich 10ng vong thi sinh vién

s& khong c6 diém vi dé thi yéu cau dua ra nhan dinh va giai thich.

- Sinh vién chi dat diém khi dua ra nhan dinh chinh xac va giai thich ding. Néu chi
dua ra nhan dinh ma khdng giai thich hodc chi giai thich ma khong dua ra nhan dinh thi
ciing khong c6 diém. Hodc chi dua ra nhan dinh va cin ctr phap 1y ma khong kém voi 10

giai thich thi sinh vién ciing khong dat diém.

- V6i dang dé thi nay, khdng nhét thiét sinh vién phai dwa ra can ct phap 1y bai néu
sinh vién nhan dinh dung va giai thich dung thi chac chan sinh vién d4 nam duogc diéu luat
lam can ctr phép 1y cho viéc giai thich do.

- Khong nén thay d6i sb thir ty (cau 1, cau 2, cu 3) cac cau hoi cia dé thi bang sb

thir tr khac (cau 3, cau 2, cau 1) hodc thay bang ky tu khac nhu a, b, c...
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Dbi voi phan cau hoi Iy thuyét:

- Tuy thudc vao yéu cau ciia cau hoi ma sinh vién can 1am theo yéu cau d6. Vi du doi
V6i cau hoi: “Phdn tich cdc diéu kién dé quyén sir dung dat dwoc tham gia giao dich trong
thi trirong bat dong san” thi sinh vién can phan tich cac diéu kién qui dinh tai diéu 188 Luat
dat dai, tranh truong hop chi viét nguyén lai diéu nay boi viét nguyén lai nghia 1a chi méi

dung lai & muc do trinh bay.

Déi véi phan bai tap tinh huéng:

- Bai tap duoc xay dung véi tinh hudng va 3 cau hoi nho, mdi cau hoi nho 1a 1 diém.
Do vay sinh vién nén tra 15i 1an luot theo thir tu béi sau mdi cau s& co thém tinh tiét moi.

- Sinh vién can tra 10i ngén gon, khong lap lai dé thi. Sinh vién s& phai dua ra cin cir
phap 1y néu dé thi co yéu cau, néu dé thi khong yéu cau thi chi khuyén khich sinh vién dua

ra co so phap ly.

Phan 4. PE THI MAU VA DAP AN

PE THI MAU

Pé thi mén: Luat Kinh doanh Bit dong san
Thoi gian: 90 phut, Pugc phép tham khao tai li¢u giay khi lam bai thi

1. Cac nhan dinh sau day dung hay sai, giai thich tai sao?

Cau 1: Nguoi sir dung dat duoc tu do dinh doat quyén sir dung dat caa minh bang viéc

chuyén nhwong quyén str dung dat d6 cho chi thé khac.

Cau 2: Kinh doanh bat dong san 1a hoat dong dau tu, mua ban nha va cac cong trinh
xay dung khac.

Cau 3: Cho dén khi bén mua chua dung tén trén giay ching nhan quyén sé hitu nha &
thi khéng phai chiu rii ro dbi voi can nha dé.

Cau 4: Bén cho thué ludn c6 trach nhiém stra chira dé dam bao nha cho thué khong bi
hu hong.

Cau 5: Nha, cong trinh xay dyng tham gia vao thi truong kinh doanh bat dong san phai

la nha, cong trinh xay dung d& duoc xay dung hoan thién theo dung tiéu chuan.

2. Ly thuyét
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Trinh bay trinh thy, thi tuc giai quyét tranh chap phaét sinh giira cong ty A va cong ty

B lién quan dén viéc thué mot thira dat. Trong do6 thua dat thugc quyen sir dung cua cong ty

A, cong ty B thué lai dé 1am co s& kinh doanh trong thoi han 20 nam. Biét rang thira dat nay

chua duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat ma chi c6 dugc mot trong céc loai giay
td qui dinh tai khoan 1, 2,3 diéu 100 Luat dat dai.

3.

Bai tap tinh hudng

C la cong dan Viét Nam, nam 1995 C ra nwdc ngoai lam an sinh séng va hién nay C

chi mang qudc tich cua nuéc K.

3.

Nam 2015 C vé Viét Nam, mudn dau tu phat trién mot khu nha & dé bén tai tinh BT.
Hoi:
Quyén str dung dat ma C cd thé st dung dé thuc hién du 4n nay duoc sir dung dudi

hinh thicc nao? Chi rd can ctr phép ly.

. Theo qui dinh cua phap luat thi C c6 dugc phép chuyén nhugng mot phan hay toan

bo du &n nha & nay hay khdng? Néu c6 thi C phai dap ung diéu kién gi?

Co quan nao c6 tham quyén cho phép C chuyén nhuong lai toan bo du an nay?

DAP AN MAU

Phan 1: Nhin dinh diing sai, gii thich

1.

Sai, tuy tung hinh thuc st dung dat ma mdi nguoi s dung dat c6 quyén chuyen
nhuong quyén sir dung dat caa minh cho chu thé khac hay khong. Vi du nhu to chuc
s dung dat dudi hinh thirc duge nha nudc giao dat khdng thu tién s dung dat thi

khong duoc quyén chuyén nhuong quyén st dung dat d6 cho chu thé khéc.

. Sai, kinh doanh bét dong san 12 thuat ngir phép Iy chi hai hoat dong la kinh doanh bat

dong san va kinh doanh dich vu bat dong san. Hoat dong dau tu xay dung nha ¢ dé béan
chi 1a mot trong cac hoat dong nam trong noi ham caa thuat ngir kinh doanh bat dong

san ma thoi.

. Sai, vé nguyén tac thi chii s& hitu chiu moi rai ro déi voi tai san caa minh. Tuy nhién,

d6i vai nha ¢ thi rai ro c6 thé chuyén tir bén ban sang bén mua khi bén mua dé thanh
toan du tién mua hozc/va khi bén mua d4 nhan ban giao cin nha mac di thoi diém xay

ra riii ro c6 thé bén mua chwa dung tén trén giay chiing nhan quyén so hitu nha o.
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4. Sai, vé mat nguyén tac thi bén cho thué phai dam bao chat luong can nha thué, sira
chira nhung hu hong d6i v6i can nha nhung tiy ting loai hu hong xay ra va nguyén
nhan dan dén hu hong dé xac dinh trach nhiém stra chira thuoc vé bén nao. Néu hu
hong xay ra la do 16i cia bén thué trong qua trinh sir dung thi trach nhiém sira chira
khong thudc vé bén cho thué.

5. Sai, d6i tugng tham gia vao thi truong bat dong san co thé 1a nha ¢, cong trinh xay
dung hoan thién va nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

Phan 2: Ly thuyét

A va B 14 hai t6 chirc, mic du dbi twong cta quan hé dan sy 1a thira dat d& duoc cip
mot trong cac loai gidy to qui dinh tai cac khoan 1,2,3 diéu 100 Luat dat dai nhung day 1a
tranh chap hop dong, do vay day 1a tranh chap dan sy, trinh tu tha tuc duoc giai quyét theo
qui dinh cua Bo luat tb tung dan su.

(Sinh vién d& dugc hoc mén Luat t6 dung dan sy nén van dung kién thirc d& hoc dé
trinh bay so luge trinh ty thu tuc giai quyét tranh chap nay) mai dat diém cho cau hoi nay.
Phan 3: Bai tap

1. Dy 4n dau tr x4y dung nha & dé ban cua C s& dugc co quan nha nuéc co tham quyén
giao dt co thu tién str dung dat theo qui dinh tai khoan 3 diéu 55 Luat dat dai.

2. C duoc quyén chuyén nhugng mot phan hoac toan bo du 4n ndy néu du an cua C dap
tmg duoc cac diéu kién sau day:

a. Phu hop véi ké hoach sir dung dat hang nam cia cp huyén;

b. Chu dau tu du an phai hoan thanh viéc dau tr xay dung két cau ha ting gom cac
cong trinh dich vy, cong trinh ha tang k¥ thuat, ha tang x4 hoi theo quy hoach chi
tiét xay dung 1/500 da dugc phé duyét; dam bao két nbi voi hé thong ha tang chung
cua khu vuc trude khi thuc hién viéce chuyén nhuong quyén st dung dét cho nguoi
dan ty xay dung nha ¢; dam bao cung cip cac dich vu thiét yéu gom cap dién, cap
nudc, thodt nude, thu gom rac thai;

c. Chu dau tur phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dét dai ciia dy an gdm
tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1¢ phi lién quan dén dat dai (néu co);

d. Chu dau tu dy 4n xdy dung kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué
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duoc chuyén nhuong quyén str dung dat dudi hinh thire phan 16, ban nén tai cac khu
vuc khong nam trong dia ban cac quan nodi thanh cua cic d6 thi loai dic biét; khu
vire ¢d yeu cau cao vé kién tric canh quan, khu vyc trung tim va xung quanh cac
cong trinh 1a diém nhén kién tric trong d6 thi; mat tién cac tuyén dudng cip khu

vure tro 18n va cac tuyén duong canh quan chinh trong d6 thi.

3. Co quan cé tham quyén quyét dinh chuyén nhuong dy an trong trudng hop nay la
UBND tinh BT.
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