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VA VIEC BUA MON HOC PHAP LUAT KINH DOANH BAT DONG SAN
VAO CHUONG TRINH GIANG DAY CUA TRUONG DA HOCLUAT HA NOI

1. Co sé cua viéc duwa mon hoc phap
luat kinh doanh bat dong sian vao chwong
trinh gidng day cua Trwong Dai hoc Luat
Ha Noi

Hién nay, trong chuong trinh dao tao cua
Truong Dai hoc Luat Ha Noi, cac rﬁén hoc
lién quan dén phap luat vé bit déng san; bao
gdm: Luat dat dai, Luat dan su duoc dua vao
giang day cho sinh vién & tat ca cac loai hinh
dao tao (chinh quy, tai chic, van béng 2);
riéng chuyén dé phap luat vé thi truong
quyén sir dung dat (QSDP) chi duoc giang
day cho sinh vién nam tha 4 Khoa phap luat
kinh té hé chinh quy. Cac mon hoc nay cung
cép nhimg kién thuc phap li vé bat dong san
trén cac khia canh chu yéu sau day:

Thir nhdt, mon luat dat dai cung cp cho
sinh vién cac ché dinh co ban vé dét dai nhu
ché dinh s¢ hiru toan déan vé dét dai; ché dinh
quan li nha nutc vé dat dai; ché dinh su
dung cac loai dat va ché dinh vé quyén va
nghia vu cla ngudi sir dung dat (SDP). Nhu
vay, mon hoc nay méi chi yéu dé cap nhirng
kién thirc phap luat vé& quan i dat dai dudi
goc do quan li hanh chinh nha nuge... Nhimng
quy dinh vé kinh doanh QSDP dugc giang
vién 1ong ghép trong viéc giang day ndi
dung cac ché dinh vé& s¢ hitu, ché dinh
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TS. NGUYEN QUANG TUYEN *

quan li va SDD. Hay néi cach khac, van dé
kinh doanh QSDP chi dugc dé cap dudi
goc do quan li nha nudce vé dat dai gin véi
cac quy dinh coa luat dat dai nén ching
khéng dugc phan tich, giang day mdt cach
toan dién va.day du.

Thir hai, mén luat dan su cung cép
nhitng kién thuc phap li lién quan dén viéc
phan loai tai san thanh bit dong san va dong
san; vin d& xac lap quyén so hiru bt dong
san; cac ché dinh vé quyén cia nguoi dan
dbi voi bat dong san va hinh thirc phép li clia
viéc chuyén dich bat dong san trong giao luu
dan su. Van dé kinh doanh bit dong san
dudng nhu chua duge dé cap mot cach truc
dién, dam nét va c6 tinh hé thdng, toan dién
dudi géc d6 kinh doanh va dat trong mdi
quan hé hiru co voi hoat dong cua cac loai
thi truong c6 lién quan mat thiét dén thi
trudng bit dong san nhu thi trudng von, thi
truong sirc lao dong, thi truomg khoa hoc,
cong nghé v.v..

Thir" ba, chuyén d& phap luat vé thi
trudng QSDP mic du dé cép truc tiép dén
linh vuc kinh doanh QSDD song viéc giang

* Giang vién chinh Khoa phap luat kinh té
Truong Dai hoc Luit Ha Noi
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day chuyén dé nay van bdc 16 mot sb bat cap
co ban sau:

- Day la chuyén dé tu chon (song mang
tinh bat budc) chi duoc giang day cho sinh
vién nim thir 4 Khoa phap luat kinh té ma
sinh vién o cac khoa khac trong Trudng
khéng duogc tiép nhan nhimg kién thirc nay
cho du ho ¢6 nhu c?iu; baoi 1€, chuyén dé nay
duoc quan niém la chuyén dé tu chon cua
chuyén nganh luat kinh té.

- Viéc phan chuyén nganh hoc trong
Truonmg Dai hoc Ludt Ha Néi chi mang tinh
chit tuong ddi va ¢ tinh “udc 18” bai 1&: 1)
Hé thdng phap luat 1a mot thé thng nhit c6
mbi quan hé gin bo chat ché vdi nhau; gitra
cac mang phap luat ¢é nhitng vang “giao
thoa”. Hon nira, trong cudc séng hién dai,
cac mbi quan hé x@ hoi nady sinh cé sy gén
két rét chat ché. khang khit va IphL'rc tap; dé
diéu chinh cac mdi quan hé nay phai su dung
nhiéu mang phap luat khac nhau c6 lién
quan. Do véy, trong dao tao khong thé tach
bach rach roi viéc trang bi céac kién thuc
phéap luét dan su vai viéc trang bi cac kién
thirc phéap ludt thuong mai; 2) Do thuc tién
sir dung sinh vién sau khi ra truong cua xa
héi hién nay khong theo ding chuyén nganh
da duogc dao tao. Cé sinh vién hoc chuyén
nganh ludt hanh chinh hodc chuyén nganh
ludt hinh sy, sau khi ra truong lai lam viéc &
cac co so san xudt-kinh doanh vé thuong
mai, dich vu v.v. va nguoc lai. Trong truong
hop nay. sinh vién sé& gap rat nhiéu khé khan

trong qua trinh ¢dng tac tai cac co so kinh té
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do viéc khéng dugc trang bi ddy du nhimng
kién thirc chuyén nganh hep cua phap luét
kinh té, thuong mai (trong do co kién thirc
phép ludt vé kinh doanh bat dong san).

- Chuyén dé phap luat vé thj truong
QSDD dang dugc giang day cho sinh vién
nam thir 4 Khoa phap luat kinh té chu yéu dé
cap nhimg kién thirc phap luat diéu chinh
hoat dong kinh doanh QSDD. Nhimg kién
thirc chuyén dé nay trang bi cho sinh vién la
chua du; boi 1& mac du dét dai 1a b phan rét
quan trong cua bat dong san nhung kinh
doanh bat ddng san khéng chi bao gém kinh
doanh QSDDP ma con ¢6 cac hoat dong kinh
doanh nha, céng trinh xdy dung khac va céc
tai san gan lién vdi nha, dat. Trong khi d6
cac quy dinh cia phap luat vé kinh doanh
nha, cdng trinh xdy dung khac va céac tai san
gén lién voi nha. dat lai chua duge trang bi
cho sinh vién.

Nhu vdy, thuc € giang day trong Truong
Dai hoc Luat Ha Noi cho thy sinh vién chua
dugc tiép can moét cach truc dién, chua duoc
trang bi mdt cach c6 hé théng cac kién thic
phép luat vé kinh doanh bat déng san.

. Thir 1r, trong diéu kién kinh té thi truomg,
hé théng phap luat dan sy, thuong mai cé vai
tro dac biét quan trong tao co so phap li cho
Nha nudc quan li va dinh hudng hoat dong
cua thi truong. Mang hé thong phap luat nay
ludn bién dong va dugc sua doi, b6 sung,
hoan thién nham dap tmg doi héi cua thuc
tién. D& hoan thién ddng bd thé ché kinh té

thi truong, Nha nudc phai xay dung va quan

71



PAOTAO ~

li t61 cac thi truong mang tinh “diu vao” cla
qué trinh san xuit-kinh doanh; bao gém: thj
truong vén, thi truong suc lao dong, thi
truong khoa hoc-céng nghé va thi truong
bat dong san. Cac dao luat diéu chinh truc
tiép hoat dong cua timg loai thi trudng nay
lan luot duoc ra doi nhu Luat chimg khoan,
Luat khoa hoc-cong nghé, B luat lao dong
va Luat kinh doanh bét dong san. Phap luat
vé chimg khoan, phap luat vé thi truong lao
déng did dugc dua vao giang day cho sinh
vién Khoa phap luét kinh té nham dap ung
muc tiéu va nguyén |i dao tao la “gan Ii luan
voi thue tién™. Vi vay, thiét nghi ddy ciing
la thoi diém chin mudi dé dua nodi dung
phap luat kinh doanh bat dong san vao
giang day trong Truong Dai hoc Luat Ha
Noi gop phan hoan thién qua trinh dao tao
nham cung cap doi ngii can bd phap li ¢o du
nang luc, trinh do dap Ung doi hoéi cua su
nghiép phat trién dat nudc trong giai doan
day manh cong nghiép hoda. hién dai hoa
hién nay.

Thir ndm, kinh doanh bat doéng san la
linh vuc kinh doanh thu hut dugc su quan
tam dac biét cua xa hoi, cua gidi dau tu
trong nudc va nudc ngoai bdi tinh hap dan
vé loi nhuan do hoat dong kinh doanh nay
mang lai. Hon nira, hoat déng kinh doanh
bt dong san lai ¢6 quan hé rat chat ché voi
hoat dong tai chinh-tin dung: théng qua
hoat dong kinh doanh bat dong san, ngén
hang. cac 10 chuc tin dung s& mo rong duoc

dia ban cho vay vén. mo rong pham vi kinh
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doanh. Nguoc lai, hoat déng kinh doanh bat
dong san rat can dén ngudn vén cho vay cua
ngan hang. Bang ngudn vén nay, cac chu
dau tu s& tién hanh trién khai hoat dong dau
tu xay dung du an nha ¢, khu thuong mai,
¢ong trinh ¢oéng nghiép v.v. ddp ung nhu
cdu cua x3 hoi. Ngoai ra, hoat dong kinh
doanh bat dong san con c¢6 mdi quan hé
khang khit véi cac linh vuc xay dung, kién
truc, quy hoach v.v..

Bét dong san la tai san c6 gia tri rt 1on;
do vay kinh doanh bit déng san ludn la vén
dé nhay cam. Nhimg rui ro cua hoat dong
kinh doanh bat dong san s& gay ra thiét hai
v cung to 1on cho ngudi dan va xa hoi trén
nhiéu phuong dién kinh té-xa hoi tham chi
¢ nguy co gy mat 6n dinh x4 hoi. Dé giam
thiéu céc rui ro tir hoat déng kinh doanh bét
dong san giy ra va hudng dan, diéu chinh
hoat dong nay di dung “quy dao” minh
bach, lanh manh, phdp luat kinh doanh bt
dong san tung budc duoc xdy dung va hoan
thién. Viéc trang bi cho sinh vién Trudng
Dai hoc Luat Ha Noi nhitng kién thirc phap
luat kinh doanh bat dong san 1a rat ¢an thiét.
Diéu nay sé gitp sinh vién sau khi ra truong
¢ diéu kién tham gia tich cuc vao cac hoat
dong tuyén truyén, tu van, tro gitip phap li
va giai quyét cac tranh chip trong linh vuc'
kinh doanh bét ddng san dap tmg nhu cdu
cua xa hoi.

Thir séu, gido duc va dao tao trong didu
kién hoi nhap qubc té vé kinh té khong thé

dong khung™ trong mbi quan hé giita cac co
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s¢ dao tao ludt trong pham vi quéc gia ma
phai m& réng mdi quan hé hop tac véi nhing
truong dai hoc luat danh tiéng hang dau trén
thé gioi. Diéu nay lai cang 1a yéu cdu buc
thiét dbi voi Viét Nam - quéc gia dang phat
trién ¢6 nén gido duc dai hoc ndi chung va
giao duc, dao tao luat hoc noéi riéng & trinh
do thip. Tai cac nudc cd nén kinh té thi
truong phat trién nhu My, Thuy Dién...
phap luat kinh doanh bat déng san duoc dua
vao giang day trong chuong trinh dao tao dai
hoc. Vi du ¢ My, Hiép hdi cac nha moi gioi
bat déng san két hop véi cac truong dai hoc
xay dung ndi dhng chuong trinh mon hoc
kinh doanh bit dong san (trong dé bao gdm
ndi dung kién thirc phap luét kinh doanh bt
dong san va phén kién thic vé ki nang, quy
trinh moi gidi bat dong san, tu vin bat dong
san, phan tich hoat dong kinh doanh bat
dong san va marketing bt dong san) dé
giang day cho nhiing sinh vién c6 nguyén
vong tro thanh chuyén gia moi gidi bat
dong san, chuyén gia tu vin bit dong sin
hoac cac nha kinh doanh bét déng san
chuyén nghiép trong tuong lai. Mén hoc
nay cing dugc giang day ¢ cac law schools
(truong ludt) nham trang bi nhimng kién thuc
phap luat can thiét, ki nang tu van, tro gitp
phdp li cho sinh vién luét - nhitng nguoi ¢o
mong mudn try thanh ludt su hanh nghé
trong linh vyc kinh doanh bt dong san.
Day la nhitng goi mo, tham khao bd ich cho
cac co so dao tao ludt 0 nudce ta trong viéc

xdy dung, hoan thién ndi dung, chuong
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trinh dao tao nham déap ing yéu cau cua su

‘nghiép x4y dung nén kinh té thi truong dinh

hudng xa hoi chu nghia.

Thir bay, hién nay Truong Pai hoc Luat
Ha Noi dang xay dung dé 4n déi méi toan
dién dé tr& thanh truong trong diém vé dao
tao ludt cua dit nuéc theo Nghi quyét cua
Bo chinh tri s6 49/NQ-TW ngay 02/06/2005
vé cai cach tu phap. Pé an nay dang duoc
gui xin y kién gép y cua cac bd, nganh
trude khi trinh Thu tuéng Chinh phu phé
duyét. bé Truong Pai hoc Luat Ha Noi tro
thanh truong trong diém vé dao tao ludt cia
dat nudc thi mot trong nhitng giai phap co
ban la d6i méi ndi dung chuong trinh giang
day, cai tién phuong phap giang day; xay
dung thém nhiéu mén hoc méi, nhiéu
chuyén nganh madi (trong dé ¢é moén hoc
phap luat kinh doanh bat déng san). Cé nhu
vay, nd1 dung dao tao cua nha trudng mdi
khéng bi “xo cting”, lac hau voi thuc tién
va dap Ung sy ki vong cua Pang, Nha nudc
vé vi tri, vai trd cua Truong Dai hoc Luit
Ha Noi trong hé théng gido duc qudc dan
néi chung va hé¢ théng gido duc dai hoc noi
riéng & Viét Nam.

2. Noi dung chwong trinh mén hoc
phap luit kinh doanh bit déng sin

Trén co s& nghién ciru doi hoi cua thuc
tién va khao sat ndi dung chuong trinh
giang day hién tar cua cac co so dao tao luat
16n & nudc ta; theo chung toi, du kién mén
hoc phap luét kinh doanh bat dong san duoc
dua vao gidang day trong Truong Dai hoc
Ludt Ha N6i voi ndi dung chuong trinh cu
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thé nhu sau:

2.1. Muc tiéu cua mén hoc phap ludt
kinh doanh bdt déng san

Tiép can, tim hiéu mén hoc phap luat
kinh doanh bét dong san, sinh vién s& linh
héi duc_ﬁrc nhimg vén dé co ban sau:

_ - Trang bi hé théng co s6 li luan va thuc
tién cua viéc ra doi thi truong bat dong san &
nu¢c ta; nhitng déc trung co ban cua thi
truong bat dong san; vai tro va y nghia cua
thi truong bat dong san; cac loai hinh kinh
doanh bét dong san;

- Trang bi hé thdng kién thirc phap luat
kinh doanh bét dong san nhu su can thiét
phai diéu chinh hoat dong kinh doanh bét
dong san bang phap luat; nhimg dac trung
co ban cua phap luat kinh doanh bat dong
san; hé thong cac van ban phap ludt kinh
doanh bat dong san; cac nguyén tic kinh
doanh bat dong san; co ché diéu chinh cua
phap luat déi véi cac hoat dong kinh doanh
bat dong san; cac ché dinh co ban cua phap
ludt kinh doanh bat déng san: Ché dinh
phap luat vé kinh doanh nha va c¢éng trinh
xay dung; ché dinh phap luat vé kinh doanh
QSDD; ché dinh phap luat vé& kinh doanh
dich vu bét dong san; ché dinh phép luat vé

quan 1i nha nuéc déi voi hoat dong kinh'

doanh bét dong san;

- Nang cao nang luc phan tich va danh
gid nhimg thanh cong va han ché cta hé
théng phép luat hién hanh vé kinh doanh bt
dong san;

- Néng cao ning luc dé xuit cac giai
phap hoan thién hé théng phap luat kinh
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doanh bat dong san;

- Trang bi ki nang phan tich, 4p dung phap
luat vao viéc xur li cac tinh huéng nay sinh
trong hoat dong kinh doanh bat dong san;

- Van dung kién thic phap luat kinh
doanh bat déng san vao viéc tu vén, giai
quyét cac vu viéc, cac tinh hudng thuc té.

2.2. Du kién chuong trinh cua mén hoc
phdp ludt kinh doanh bat déng san

Mon hoc phép luat kinh doanh bat dong
san duoc du kién xay dung véi thoi lugng 45
tiét hoc (30 tiét giang li thuyét, 15 tiét thao
luan; tuong duong voi 2 don vi tin chi) duge
giang day cho sinh vién thudc tit ca cac hé
dao tao cua Trudng Dai hoc Luat Ha Noi (hé
dai hoc chinh quy; hé dai hoc chinh quy vén
béng 2; hé dai hoc tai chuc van bang 2; hé
dai hoc tai chirc; hé trung cép luat; hé bdi
dudng ngan han).

Moén hoc nay sé& giang day cho sinh vién
nam th{r 4 sau khi ho dugc trang bi kién thirc
phap luat c¢6 lién quan dén hoat dong kinh
doanh bét dong san cua cac moén hoc luat
dan su, luat thuong mai, ludt ddu tu, luat dét
dai, luat tai chinh v.v..

Tai li¢u giang day mon hoc phép luat
kinh doanh bat dong san bao gdm: gi4o trinh
luat kinh doanh bat dong san; dé cuong mén
hoc phap luat kinh doanh bit dong san; sach
binh luan giai quyét céc tinh hudng nay sinh
trong linh vyuc kinh doanh bt dong san; cac
van ban quy pham phép lut vé kinh doanh
bat dong san va cac tai liéu, sach, bao nghién
ctru vé kinh doanh bat dong san.

Phuong phap giang day: Két hop giira
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phuong phap giang day déc thoai truyén
théng voi phuong phap déi thoai, trao déi voi
sinh vién, dac biét chu trong stir dung phuong
phap tinh hudng, phuong phap néu vén dé,
phén tich, dién giai, phuong phap thao luan
nhém, phuong phap sinh vién thuyét trinh,
phuong phap tham quan, kién tap thuc té dé
truyén tai ndi dung kién thirc cia mén hoc
phap luat kinh doanh bt dong san.

2.3. Noi dung cua mon hoc phdp ludi
kinh doanh bét dong sdn

N6i dung mén hoc phap luat kinh doanh

bat dong san du kién bao gdm 9 chuong cu
thé nhu sau:

- Chuong 1: Khdi niém chung vé ludt
kinh doanh bat dong san

1. Khai niém, déi tugng diéu chinh, phuong
phap diéu chinh cua luat kinh doanh bAt
dong san

2. Ngudn cua luat kinh doanh bét dong san

3. Cac nguyén tic cua luat kinh doanh
bat dong san

4. Mbi quan hé gitra nganh luat kinh
doanh bat dong san véi mot s6 nganh lut
trong hé lhéng phap luat Viét Nam (luat dat
dai, ludt dan sy, luit thuong mai, luat dau tu)

- Chuong 2: Khdi qudt vé thi trudng bl
dong san ,

I. Khai quat vé su ra doi thi trudng bt
dong san trén thé gidi

2. Khai niém, dac diém cua thi truong
bét dong san

a. Khai niém, dac diém cua bat dong san

b. Khai niém va nhimg dac trung co ban
cua thi trudng bat déng san

TAP CHi LUAT HOC SO 8/2009

c¢. Cac chi thé tham gia thj truomg ba
dong san

d. Phén loai thi trudmg bat dong san

e. Y nghia va vai tro cua thi trudong bt
dong san '

g. Cac yéu 6 tac dong dén hoat dong cua
thi truong bat dong san

3. Su ra doi thi truong bat dong san &
nuoc ta va nhitng dac trung co ban cua thi
truong bat dong san Viét Nam

a. Khai niém va dac diém thj truong bt
dong san ¢ Viét Nam

b. Phan loai thi truong bit dong san &
Viét Nam _

c. Vai trd cua thj truong bat dong san o
Viét Nam

4. Van dé quan li thi truong bat dong san
va dinh huéng phat trién thi truong bat dong
san ¢ Viél Nam

- Chuong 3: Quan li nha meée vé hoat
dong kinh doanh bat déng san

I. Khai niém, dac diém quan 1i nha nudc
vé hoat dong kinh doanh bat dong san

2. Co quan quan li nha nuéc vé hoat
déng kinh doanh bat dong san

3. N&i dung quan li nha nudc vé hoat
dong kinh doanh bat déng san

- Chuong 4. Cdc quy dinh chung vé hoat
dong kinh doanh bat déng san

1. Khai niém va dic diém cua hoat dong

‘kinh doanh bt dong san

2. Khai niém bét déng san - bt dong san
duoc dua vao kinh doanh
3. Didu kién ddi voi bat dong san dugc

dua vao kinh doanh
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4. Cac chu thé hoat dong kinh doanh bat
dong san (td chuc, ¢4 nhan trong nudc; to
chure, ¢ nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai)

5. Cac chi thé hoat dong dich vu kinh
doanh bat ddng san (td churc, ca nhan trong
nuge: o chire, ca nhan nudc ngoai, ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai)

6. Hiép hoi kinh doanh bat dong san
(khai niém, dac diém. co chu t6 chuc, chic
nang, nhiém vu)

- Chwong 5. Phdp ludt vé kinh doanh
nha, céng trinh xdy dung

1. Cac quy dinh vé dau tu tao lap nha,
cong trinh xay dung dé kinh doanh

2. Cac quy dinh vé mua ban nha, cong
trinh xdy dung

3. Cac quy dinh vé thué nha, cong trinh
xay dung

4. Cac quy dinh vé thué mua nha, cong
trinh xay dung

- Chuwong 6. Phdp ludt vé kinh doanh

quyén su dung dat

1. Khai niém va dic diém kinh doanh QSDP

2. Hinh thuc phap li cua hoat dong kinh
doanh QSDD

3. Diéu kién kinh doanh QSDP

4. Cac hinh thuc kinh doanh QSDb

5. Quyén va nghia vu cua cac chu thé
tham gia hoat dong kinh doanh QSDDb

- Chuong 7: Phdp ludt vé kinh doanh
dich vu bt dong san

1. Su ra doi cua hoat dong kinh doanh dich
vu bt dong san trén thé gidi va & Viét Nam

2. Khai niém, dac diém va y nghia cua
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hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san

3. Cac hinh thire kinh doanh dich vu bat
doéng san

4. Cac quy dinh vé moi gidi bat dong san

5. Céc quy dinh vé dinh gia bat dong san

6. Cac quy dinh vé quan li hoat dong san
giao dich bat dong san

7. Quy dinh vé cac dich vu bat dong san
khac (dich vu tu vdn bat dong san, dich vu
dau gia bat dong san, dich vu quang cao bat
dong san, dich vu quan li bt dong san)

- Chuong 8: Phdp ludt vé hop dong kinh
doanh bat dong san

1. Khai niém va dic diém cua hop dong
kinh doanh bét dong san

2. Cac loai hop ddng kinh doanh bat
dong san

3. Noi dung cua cac loai hgp ddng kinh
doanh bat dong san (hop ddng mua ban nha,
céng trinh xdy dung; hop ddng chuyén
nhuong QSDP; hop dong thué bit dong san;
hop déng thué, mua nha, cong trinh x4y dung)

- Chuong 9: Phép ludt vé hop dong kinh
doanh dich vu bt dong san

I. Khéi niém va dac diém cta hop dong
kinh doanh dich vu bat déng san

2. Céc loai hop ddng kinh doanh dich vu
bat dong san

3. Noi dung cua cac loai hop ddng kinh
doanh dich vu bét dong san (hop déng moi
gi6i bat dong san, hop dong dinh gia bat
dong san, hop d6ng tu van bat ddng san,

“hop dong diu gia bat d6ng san, hop dong

quang cio bat dong san, hop déng quan li
bat dong san)./.
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