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LOT GIOI THIEU
Chao cdc ban, nhitng nguwoi ma toi thuong quy,

Cudn Ebook nay la mot mén qua chira dung cac tri thiec vé phap ly
nganh bdt dong san ma t6i mudn danh tang cho cac ban, nhitng nguoi
dang can doc n6 d€ ap dung trong viéc dua ra cac quyét dinh sang sudt khi
kinh doanh, dau tu hay méi gidi bat dong san...

Du ban la nhiing nguoi moi giGi bat dong san?

Hay la nha ddu tu kinh doanh bat dong san?

Hodc ld nhiing chii san giao dich, nhitng khdch hang mua dé sir dung?

Va

Thi....nhing ndi dung, chu thdm chi du ban la bdt cit ai muén tim
hiéu kién thifc phdp lyj vé nganh bat dong san?...dé duoc dé cap trong
Cudn Ebook nhé nhan nay ciing sé gitip ban hiéu thém phan nao nhiing
kién thitc vé phap ly trong nganh bat dong san. Phap ly cua nganh chinh la
mot nhitng nhitng co s& minh thi va ro rang nhat bao vé quyeén, lgi ich hop
phap cua ban khi dau tu, kinh doanh, hodc tham gia nhiing hoat dong co
lién quan dén nganh bat dong san.

Tt nhitng kinh nghiém thyc tién trong tw van, dau tu kinh doanh va
hiéu biét vé phap ly bat dong san ctia minh, t6i tong hgp nhitng van dé noi
com duroc nhiéu nguoi quan tam nhat, phan tich va danh gia so bd nhiing
chu dé “hdc bua” trong nganh dudi goc do phéap ly. Nhitng tong hop, phan
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tich va danh gia cua t6i dugc thé hién qua cac chu dé khac nhau dudi
nhitng nhan dinh nghiém tdc cta cad nhan dwa trén cac quy dinh phap luat
hién hanh vé bat dong san va kinh doanh bat dong san.

Khong chi c6 vay, mot sd bai viét, chu dé trong Cudn Ebook cua toi
con dan chiéu dén quy dinh cta phéap luat d€ ban tham khao, chi rd cac
ngudn luat ma ban c6 thé ap dung khi giai quyét mot hoac moét vai vu viéc
trén thyec t€. Dong thoi, c6 nhitng bai viét, chu dé httu ich ma t6i hudng tap
trung dén ban khi: Ban la ngwoi mua bat dong san d€ o, dau tu, kinh
doanh; Ban la nhttng nhan vién moi gidi bat dong san chuyén nghiép; Ban
la cac chu san giao dich bat dong san c6 uy tin; Hay ban la nhiing cha dau
tw ¢ tam, co tam véi ngroi tiéu dung...Tat ca cac bai viét, chu dé caa toi
trong Cudn Ebook sé thyc s co gia tri thiét thuwc voi ban khi ban biét cach
doc, hiéu, van dung trén thuc t€ nghién ctu, kinh doanh hay lam viéc.
Ciing gidng nhu bat ct Cudn Ebook nao khac, toi tin rang, Cudn Ebook
nay chi thuc sy cd y nghia va gia tri khi ban biét cach st dung hiéu qua
nhitng ndi dung ma ban thay rang né quan trong, can thiét cho chinh ban!

Ban thian mén,

T6i xin gii ting bang tinh cdm chan thanh ctia minh téi ban Cuén
Ebook nay d€ ban cd th€ ti€ép can nhing kién thirc, kinh nghiém va nhing
bai hoc quy bau trong dau tw, kinh doanh bat dong san dudi goc nhin phap
ly.

O mot miee do hay goc do nao d6, Cudn Ebook sé khong thé 1a mot
ban tom tat day dui, hoan hao vé tat ca nhitng diéu ma ban dang can, vi
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vay, toi that 1dy lam tiéc va xin 16i ban néu nhu Cudén Ebook chwa lam ban
hai long thuc su. Tuy nhién, c6 mot diéu ma tdi luon tin twong rang, du
nhtng muu cau cta ban la nhiéu hay it, nhitng mong mudn cta ban la day
hay mong....thi nhiéu chu d¢, bai viét dwgc dé cap trong Cudn Ebook nay
ctia t6i s& van 1a nhitng CAm nang quy gid danh cho ban trén hanh trinh
nang cao kién thirc phap ly vé nganh bat dong san.

Danh nhiing yéu thuong nhét giri tding ban Cuén Ebook vé mot s6
van dé phap ly “hdéc blia” nhat nganh bat dong san!

Tran trong,

Tac gia Nguyén Anh
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SO PO/SO HONG - CACH PHAN BIET THAT, GIA

I. Két cau ctia mot to Gidy chimg nhan quyén st dung dat/Quyén s6
hitu nha & va tai san gan lién trén dat

- Gidy chttng nhan do B Tai nguyén va Moi treong phat hanh theo
mot mau thdng nhat va dwoc dp dung trong pham vi ca nuée ddi véi moi
loai dat, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.

- Gidy chiing nhan gobm mot to c6 04 trang, in nén hoa van trong dong
mau hong canh sen (dwgc goi la phdi Gidy ching nhan) va Trang bo sung
nén trang; moi trang cé kich thude 190mm x 265mm; bao gom cac ndi dung
theo quy dinh nhu sau:

+ Trang 1 gom Qudc hiéu, Qudc huy va dong chiv “Gidy chitng nhin
quyén si dung dat, quyén sé hitu nha 6 va tai san khdc gin lién v6i dat” in
mau do; muc “I. Tén nguoi sit dung dat, chua sé httu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat” va s6 phat hanh Gidy chiing nhan (s6 seri) gom 02 chit cai
tiéng Viét va 06 chir s6, dwoc in mau den; dau ndi cua Bo Tai nguyén va
Moi treong;

+ Trang 2 in ch® mau den gom muc “II. Thira dat, nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat”, trong d6 c6 cac thong tin vé thira dat, nha 6, cong
trinh xay dung khac, ritng san xudt la rieng trong, cay lau nam va ghi chu;
ngay thang nam ky Giay chiing nhan va co quan ky cap Gidy ching nhan;

s0 vao so cap Gidy chitng nhan;
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+ Trang 3 in ch@t mau den gom muc “III. So d6 thwra dat, nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat” va muc “IV. Nhitng thay d6i sau khi cip Gidy
chitng nhan”;

+ Trang 4 in ch®* mau den gom noi dung ti€p theo cua muc “IV.
Nhiing thay doi sau khi cdp Gidy ching nhan”; noi dung lvu y doi véi
nguoi duoc cap Gidy chiing nhan; ma vach;

+ Trang bd sung Gidy chiing nhan in ch* mau den gom dong chi
“Trang b0 sung Gidy chiing nhan”; sO hiéu thita dat; s phat hanh Giay
chting nhén; s6 vao s cap Gidy chiing nhan va muc “IV. Nhitng thay d6i
sau khi cap Giay chitng nhan” nhu trang 4 cua Gidy chiing nhan;

+Noi dung cua Gidy chiing nhan quy dinh nay do Van phong dang ky
dat dai hodc Chi nhanh Van phong dang ky dat dai hoac Van phong dang
ky quyén st dung dat (d6i véi noi chwa thanh 1ap Van phong dang ky dat
dai) tw in, viét khi chudn bi ho so trinh co quan c6 tham quyén cap Giay
chting nhan hodc xac nhan thay doi vao Gidy chiing nhan da cép.

Nhu vay, vé két cau caa mot Gidy ching nhan quyén st dung
dat/Quyeén so hitu nha 6 va tai san gan lién trén dat can nhat thiét phai c6
nhing thong tin néu trén. Néu thiéu nhiing thong tin va két cau nhu trén,

ban can nhanh chéng dat ra nghi van dé tinh xac thuc cua to Gidy do.
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II. Phan biét that, gia ctia Gidy chitng nhin quyén st dung
d4t/Quyen so hitu nha 6 va tai san gan lién trén dat

C6 nhiing cach phan biét that, gia Gidy chiing nhan quyén st dung
dat/Quyeén sd hitu nha ¢ va tai san gan lién trén dat sau day:

1. Thit nhat, tw minh kiém chitng thong tin to gidy Gidy chitng nhin
quyén st dung dat/Quyén sé hitu nha 6 va tdi san gdn lién trén ddt xem né
la that hay gia?

a) Néu la gidy thit thi sé phai kiém tra cdc tiéu chi cy thé nhw sau:

« Ghi dung thong tin theo cach ghi caa quy dinh ctia phap luat
(n€u can biét ro thi hoi thém dé biét). Hién nay phap luat da quy dinh
rat ro vé cach ghi thong tin lién quan dén gidy chiing nhan quyén su
dung dat/Quyén sé hitu nha 6 va tai san gan lién trén dat ;

« NOoi dung ghi phai rd rang, khong bi tay xda, khong bi vo chit,
nhau chi, sai chit, stta chit hodc cé tac dong ngoai lwc lam anh hwdng
dén ndi dung cua chir duoc in, dugc ghi trén Gidy;

« Mau chit, mau muyec, hinh dang con ddu, d¢0 dam nhat cta con
dau, khong bi tdy xda, chen lan, viét de chtt ma khong cé dinh chinh
cu thé cho viéc do...

« Gidy, hoa van, hoa tiét phai c6 dd san, c6 do day mong, thé
hién dwoc ding khudn mau, ph6i mau ctia Nha nuéc....

. S6 hong, s6 dé that duoc in bang phuong phap in offset nén

mau sac rat sac nét, mau muc dong mau trén cing mot chi tiét in.
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b) Néu la gidy gid thi cdc thong tin sé thwong cé van dé nhw sau:

« Thong tin ghi sai hodc thiéu hodc thita theo quy dinh cua
phép luat vé cach ghi cac thong tin trén gidy, vi du: ghi sai ngi dung
vé chu so hitu, vé tinh trang dat, loai dat, muc dich st dung dat.....

« Cac thong tin c¢6 dau hiéu bi tay xda, stta chira, c6 nhiing dau
hiéu khac thuong so véi thuc té...

« Mau sic, do dan hoi, sw day mong cta kiéu chit, nét chit, mau
dau, con dau, mau muc ...khong giong nhu nhitng loai Giay that binh
thuong.

« S0 d0, sd hong gia do in mau ky thuat s6 nén chi tiét in khong
sdc nét, trén cung mot chi tiét in c6 nhiéu hat muc c6 mau dam nhat
khdc nhau.

« Kiém tra cac vi tri c¢é thé bi tdy xda co hoc: SO to, s6 thira, ma
vach; SO vao s6 quyét dinh; Loai dat, Thoi han; Hinh thac s& dung,
Dién tich (bang s6, bang chit).

« DGai vai cac sO ¢d trang bo sung can kiém tra phuwong phap in
ctua phdi trang bo sung (in offset), dau giap lai cta trang phu luc véi
sO (kiém tra phuong phap dong dau), cac vi tri cua trang bd sung cd
bi tdy xda hay khong (chuyén quyén st dung dat, dién tich...) Néu so
da thé chdp nhiéu lan can kiém tra kj ddu, cht ky caa Van phong

dang ky nha dat hodc phong tai nguyén va moi truong.
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2. Thit hai, yéu cdu co quan, t6 chiic, cd nhdn cé chifc ning gidm dinh
thuc hién viéc gidm dinh xdc dinh tinh thdt, gid cia to Gidy chitng nhdn
quyén st dung dat/Quyeén sé hitu nha 6 va tdi san gin lién trén dat.

« Khi cam thay khong tu tin vao ban than minh trong viéc phan
biét Gidy that gia, ban sé phai can tim dén nhitng nguoi ¢ da tham
quyeén, chttc nang, cd chuyén mon d€ nhan biét vé tinh that, gia ctua
loai gidy do thong qua viéc: xem xét mau muc, mau chi, thong tin,
loai giay,....Ho s€ la nhitng giam dinh vién, t6 chirc giam dinh du
chttc nang giam dinh loai gidy ma ban cung cdp va cho ban méot két
luan hop ly.

« Khi tim dén nhitng don vi, ca nhan nay, ban budc phai chiu

mat mot khoan chi phi d€ co thé phan biét dwgc that gia ctia gidy nhé!

3. Thit ba, ban nén tim dén cdc Van phong cong chiing, tim dén cdc
Coéng chitng vién, hodc tim dén co quan Nha nuéc (Phong Tai nguyén Moi
truong, Vin phong dang ky dat dai...) dé" ho tra citu, tim hiéu xem né la
That hay Gia nhé

« Hién nay viéc tra ctru that gia caa mot thira dat hoac mot can
nha sé la cong viéc vOo cung don gian d6i véi cac chuyén vién tai
Phong tai nguyén, hodc Van phong dang ky dat dai. Vi vay ban c6 thé
tim dén ho nhan sy tro giup. Tat nhién, vé chi phi va mdi quan hg, 1a

viéc ban can can nhac.

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

« Ngoai ra, cac Van phong cong chiing hién nay dang stt dung
chung phan mém UCHI - phan mém quan ly hgp dong cong ching
va dit liéu ngdn chan, cho phép nguoi dung tra cttu thong tin toan bo
d@ liéu ngan chan va hop dong cong ching da duoc dong bo 1én hé
thong. Ho cling dé dang tim kiém dwoc thong tin vé giao dich chuyén
nhuong lién quan dén thtra dat, can nha duoc xac dinh trén giay dé
(tranh rai ro khi mua phai tai san chuyén nhuong qua nhiéu Ian,
nhiéu cha r6i) va tra citu dugce thong tin that, gia cta Giay ching
nhan quyén st dung dat.

« Téat nhién, c6 thé c6 nhitng to gidy gia giong y nhu to gidy
that, diéu nay ban khong thé phan biét dwoc, khong thé ty minh phan
biét noi, tham chi c6 nhiing Cong ching vién hoac Van phong cong
chiing 1au ndm véi nhiéu kinh nghiém cfing khé nhan khi phan biét
dwoc nd. Luc nay, ban sé phai can tim dén cac to chirc giam dinh. Du
giong y nhw duc thi Gia sé khong bao gio giong dwoc 100 % véi That.

« Ngoai ra, trén thyc t€ con c6 nhiéu cach kiém tra khac nhau,
nhw kiém tra bang dén pin, bang kinh nup...Tuy nhién, nhitng
phuong phép nay c6 tinh chinh xac khong cao, ban cé thé can nhac

lwa chon sao cho phtt hgp véi nhu cau cua ban!
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III - Loi khuyén chan tinh

1. Khi giao dich mua nha, thué nha, ban can xem xét that ky cac
Gidy to, trong d6 quan trong nhdt la Gidy to chitng minh quyén so
hitu nha va quyén str dung dat, tai san gan lién trén dat. Néu ban xem
qua loa, sau nay gap rai ro mua phai can nha, manh dat da duoc ban
qua tay nhiéu nguoi hodc mua qua so gia bi ngwoi ta ltra mat tién thi
ban rang chiu nha.

2. Ban can phai c¢6 sy chac chan vé tinh that, gia cua Gidy to
chting minh quyén so htu nha va quyén st dung dat thi mdi quyét
dinh mua/hodc thué....Trong truong hop dé€ co xac thyce hién, ban can
dén truc ti€ép noi nha, noi dat dugc cap Giady to do. Ngoai ra ban ciing
can xem thém cac gidy to khac lién quan dén nhan than nguoi ban dé
cung c6 thém niém tin.

3. Can lién hé vdi Van phong dang ky dat dai d€ cd niém tin cao
nhat khi giao dich bat dong san, qua day ban sé cd co s¢ xac minh
nhitng ban khoan, lo lang ctia ban. T4t nhién sé phai chiu mat it chi
phi d& nhan sy hd tro cta cdc chuyén vién, nhan vién tai Van phong.
Nhung chi phi d6 bo ra cling xtiing dang vi nd gitip ban thém niém tin

manh liét hon.
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LAP VI BANG XAC NHAN QUYEN SU DUNG DAT/QUYEN SO
HUU NHA KHI KHONG CO GIAY TO CHUNG MINH QUYEN SU
DUNG/QUYEN SO HU'U - HIEU SAU HON VE CAC VAN DE PHAP

LY

Thoi gian gan day, c6 kha nhiéu quan diém, su viéc, da va dang xay ra
lién quan dén viéc thuc hién mua ban nha dat b?mg cach dé nghi Van
phong Thita phat lai 1ap “Vi bang” cho cac su kién, hanh vi giao nhan tién,
giao nhan dat, nha ... Bai viét nay sé giup cac ban hiéu rd hon vé thuc hw
ctia chuyén nay trén co so phan tich cac quy dinh cua phap luat, hau qua
phap 1y va nhitng rai ro c6 thé gip; tranh nham 1an viéc lap “Vi bang” c6
gia tri phap luat nhw cong ching, ching thuc hop dong mua ban nha,
chuyén nhuong quyén st dung dat...

I. Vi bang la gi? Tai sao phai lap vi bang?

Theo quy dinh phap luat, ngan gon c6 thé hiéu la:

- Vi bgmg la van ban ghi nhan su kién, hanh vi c6 that do Thtra phat lai
truec ti€p ching kién, 1ap theo yéu cau cta ca nhan, co quan, to chtic.

- Vi bang, hay van ban cong chting, chting thuwe duwoc phéap luat thira
nhan nhu la ching c&, nguon ching ct trong hoat dong xét x hay cac
quan hé phéap ly khéac. Khi thuc hién, nhiéu nguoi danh dong gitra viéc lap
vi bang va viéc cong chiing, chiing thuc van ban 1a mot, xem ching c6 gia
tri chitng c@ nhw nhau. Tuy nhién, trong thuec t€, khong phai lac nao lap vi
bang cling duoc thira nhan gia tri phap ly va khong phai trong moi truong
hop cong ching, chiing thue cling déu cé gia tri phap ly.
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- Thtra phat lai dwoc lap vi b?mg ghi nhan cdc su kién, hanh vi c6 that
theo yéu cau cua co quan, to chtrc, ca nhan trong pham vi toan qudc.

- Sy that theo quy dinh ctia phép luat 1a vi bang khong thay thé van
ban cong chitng, van ban ching thirc, van ban hanh chinh khac.

- Vi bang 1a nguén chiing ct d€ Toa 4n xem xét khi giai quyét vu viéc
dan sy va hanh chinh theo quy dinh cta phap luat; la can ct dé€ thuc hién
giao dich gitra cac co quan, to chiic, ca nhan theo quy dinh ctia phép luat.

- Trong qud trinh danh gia, xem xét gid tri chiing ctt cta vi bang, néu
thdy can thiét, Toa an nhan dan, Vién kiém sat nhan dan cé thé triéu tap
Thtra phat lai, co quan, to chttc, cd nhan khac d€ lam ro tinh xac thuc cta vi
bang. Thita phat lai, co quan, t6 chitc, cA nhan khac phai c6 mat khi dwoc
Toa an, Vién kiém sat nhan dan triéu tap.

- Mt trong nhitng trieong hop khong duwgc phép lap vi bang theo quy
dinh cta luat la: “Ghi nhin sy kién, hanh vi dé’ chuyén quyén sw dung, quyén sé
hitu dat dai, tai san khong co gidy to chitng minh quyén s dung, quyén so hiru

theo quy dinh ctia phdp ludt.”

I1. Thuc chét vi sao nhiéu SALE déu, nhiéu mdi gidi bat chinh, thim
chi nhiéu chét nha bit minh khuyén nguoi mua LAP VI BANG d€ xac
nhin quyén st dung/sé hiru méi?

1. Ly do nhiéu giao dich 1dp vi bang?

Nhiéu giao dich lién quan dén dat dai, nha ctra 1ap vi bang 1a béi vi:
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- Nguoi ban chua dugc cdp va chura c6 bang chiing chiing minh quyén
st dung/so hitu dat dai, nha ctra nén dung Vi bang thay thé cho cong
chiing, chitng thuee.

- Nhiéu nguoi tin rang né cé gia tri phap ly hon to gidy viét tay thong
thuong khi ma nguodi ban chua duge cdp va chua c6 bang ching chiing
minh quyén st dung/sd hitu dat dai, nha ctra.

- Ho gap phai nhiing nguoi te van phap ly, tw van bat dong san, cong
chitng ....chwa chuan nén ho tu van sai.

- Ngay ban than nguoi ban da ¢ y dinh xau tir dau, ho c¢6 nhiing toan
tinh, vu loi trong viéc mua ban nhdm muc dich 14t keo ngwoi mua.

- Do s am hiéu han hep, ham ré, co gé'mg muon nhanh, gon ctia nguoi
mua...

- Va c6 thé nhiéu ly do khac ntra....

2. Quy dinh phdp ludt vé giao dich ddt dai, nhad cita va giao dich vi
bang duoc coi la hop phdp

- Giao dich lién quan dén quyén st dung dat phai duwoc cong ching
hodc ching thuce thi méi ¢6 hiéu luc. Theo diém a khoan 3 Biéu 167 Luat
Dat dai 2013, hop dong chuyén nhuong, ting cho, thé chap, gdp von bang
quyén st dung dat, quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat phai
duwoc cong chirng hodc chitng thuec, triv treong mot bén hodc cac bén tham
gia giao dich la t6 chiic hoat dong kinh doanh bat dong san.

- Giao dich lién quan dén quyén so htu nha, can ho cling phai dwoc
cong ching hoac chirng thiwre madi c6 hiéu lyc. Theo quy dinh ctia Luat Nha
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& nam 2014, Luat Dat dai ndm 2013 va cdc van ban huéng dan thi hanh thi 17
viéc mua ban nha, chuyén nhuong quyeén stt dung dat phai duoc lap thanh
van ban (hop dong) va phai dugc cong ching tai to chitc hanh nghé cong
chting hodc ching thuc tai UBND cap cé tham quyén; sau d6 phai lam thu
tuc ké khai nop thué, 1€ phi trudc ba va dang ky sang tén (dang ky bién
dong) cho bén mua, nhan chuyén nhuwong tai Chi nhanh Van phong dang
ky dat dai ddt cac huyén, thi xa, thanh phd thudc tinh. Chi c6 cach nay la
cach duy nhét dé hop phap hda giao dich mua ban, chuyén nhuong dat
dai, nha ctra va dwoc phap luat thitta nhan. Va cling chi c6 lam theo nhw
vay thi méi duoc dang ky bién dong/cap mai gidy to chiing minh quyén sd
htru/stt dung dat dai, nha ctra md6i ma thoi.

- “Vi bang” 1a van ban do Thita phat lai 1ap, ghi nhan sy kién, hanh vi
ma Thtra phat lai truc tiép ching kién duoc dung lam ching ct trong xét
xtt va d€ thuc hién cac giao dich hop phap khac theo quy dinh cua phap
luat. Gia tri cta vi bé’mg chi la ghi nhan nhitng su kién, hanh vi ma Thtra
phat lai tryc ti€p ching kién, nhung nhing su kién, hanh vi duoc ghi nhan
do phai la cac giao dich hgp phap dwoc phap luat cong nhan

3. Gid tri va hdu qué phdp Iy ciia VI BANG lién quan dén quyén si
dung/sé hitu dit dai, nhad cita

- Viéc lap vi béng lién quan dén viéc ghi nhan hanh vi, sy kién giao
nhan tién, giao nhan giay to, nha dat gitta cac bén chi ¢d thé duoc thuc hién
doi véi cac treong hop nha, dat ¢ gidy to hop 1€ dwgc phap luat cong
nhan (nhu: Gidy chiing nhan quyén so httu nha, Gidy chting nhan quyén
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stt dung dat,...), nhung vi bang duoc 1ap trong truong hop nay khong cé 18
gia tri thay thé hop dong duoc cong chiing, chiing thuc theo quy dinh cua
phap luat; tizc 1a vi bang khong phai 1a co so dé thuee hién sang tén, d6i chu,
dang ky bién dong cho bén mua nha, nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat. Dong thoi, theo quy dinh cua phéap luat, S& Tu phap cé quyeén tir chdi
vi bang do Véan phong Thira phét lai lap khong ding quy dinh; vi bang bi
ttr chdi sé khong co gia tri chiing cir d€ toa an xem xét khi giai quyét vu an
lién quan dén tranh chdp nha, dat; khong la can c& dé thuc hién cac giao
dich vé nha, dat khong phu hop quy dinh cua phap luat.

- Thoi gian qua cho thay, trong giao dich mua ban nha, chuyén
nhwong dat dai, néu khong thé cong ching, chirng thue hop dong mua ban
nha, chuyén nhuong dat, ngwoi mua va ban thwong thong nhat véi nhau
thuc hién thong qua hinh thitc mua ban nha, chuyén nhuong dat bang giay
to tay. Nhung hién nay, do c6 thém hoat dong ctia Van phong Thtra phat
lai v6i chitc nang lap “Vi bang”, loi dung sy thiéu hiéu biét phap luat ctia
nguoi dan, dé tao long tin hon cho ngwoi c6 nhu cau mua nha dat, cac doi
twong dau nau ban nha dat khong co6 gidy to hop phap, xay dung khong
phép, khong phu hop vdi quy hoach,... s€ dung hinh thic dé nghi Van
phong Thira phét lai 1ap vi bang ghi nhan hanh vi, sy kién giao nhan tién,
giao nhan gidy to, nha dat gitta cac bén, nham che gidu cac giao dich khong
phtt hop véi quy dinh ctia phép luat, khién nguwoi dan nham 1an viéc “mua
ban nha dat” qua vi bang co gia tri gidhg nhu hop dong mua ban nha,
chuyén nhuong dat duoc co quan thim quyén cong ching, ching thuc;
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hodc sé dan dén tinh trang mot sO chu so hitu, st dung tai san da thé chap,
cam c6 tai san & ngan hang hodc chuyén nhuong cho ngudi khac van 1ap vi
bang mua ban nha, chuyén nhuong quyén st dung dat, dan dén nhiéu hé
luy, hau qua phap ly xdu xay ra do tranh chdp tai san cua cac bén lién quan
hodc co quan nha nuwdc c¢d tham quyén khong cong nhan viéc “mua ban
nha dat” qua vi bang khi nguoi mua dé nghi cdp Gidy chiing nhan quyén

s0 httu nha, Gidy chitng nhan quyén st dung dat.

III. Cac canh bao dat ra

T6i xin canh bao cac ban nhirtng van dé sau day:

- Mua ban nha ctra, dat dai thong qua hop dong chuyén nhwong, hop
dong mua ban ma ai d6 twe van cho cac ban 1ap vi bang thi cac ban ding
tin. Vi 1ap vi bang 1a cac ban khong xac nhan duwgc quyén sé hitu/quyén st
dung, vi chua c6 hiéu lyc dung theo quy dinh caa luat vé giao dich dat dai,
nha ctra. Hiéu luc dung la nhw thé nao t6i da ndi phan trén.

- Lap vi bang xac nhan quyén sé huu/quyeén ste dung chi 1a tro Itra bip.
Lam nhuw thé hoan toan bat lgi cho bén mua, con bén ban c6 qua nhiéu cac
quyeén loi phap ly

- Quan diém cta tdi mudn chac chan thi ¢t theo dting quy trinh phap

luat ma lam.
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MUA BAN NHA O CO SAN - QUY TRINH VA HOP PONG MAU
DUNG TRONG MUA BAN NHA O CO SAN

I. Diéu kién d€ nha 6 c6 san dwgc phép tham gia giao dich mua ban

1. Giao dich vé mua bdn nha 6 phai cé du diéu kién sau ddy:

- C6 Giay chiing nhan theo quy dinh cta phap luat;

- Khong thudc dién dang c6 tranh chdp, khiéu nai, khiéu kién vé
quyén so httu; dang trong thoi han sé httu nha ¢ ddi voi treong hop sé
htru nha & ¢6 thoi han;

- Khong bi ké bién dé thi hanh an hodc khong bi ké bién dé€ chdp hanh
quyét dinh hanh chinh da ¢6 hiéu luc phap luat cua co quan nha nudc co
tham quyeén;

- Khong thugc dién da c6 quyét dinh thu hoi dat, c6 thong bao giai toa,
pha do nha & cta co quan ¢6 tham quyeén.

2. Giao dich nha ¢ sau ddy thi nha é khong bdt budc phdi c6 Gidy
chitng nhan:

- Mua ban, thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai;

- TO chirc thuc hién tang cho nha tinh nghia, nha tinh thuong;

- Mua ban, thué mua nha & thudc sé htru nha nwdc; mua ban, thué
mua nha ¢ xa héi, nha & d€ phuc vu tai dinh ce khong thudc sé httu nha
nuoc. ..

- Cho thué, cho muon, cho ¢ nho, uy quyén quan ly nha o;

- Nhan thira ké nha &;
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- Chuyén nhuong hgp dong mua ban nha ¢ thuong mai dwgc xay
dung trong du an dau tu xay dung nha ¢ bao gom ca truong hop da nhan
ban giao nha ¢ tir cht dau tu nhung chuwa ndp ho so dé nghi co quan nha
nudc c6 tham quyeén cap Giay chiing nhan d6i véi nha ¢ do.

II. Diéu kién cac bén tham gia giao dich mua ban nha & c6 san

1. Bén ban nha 6 phdi c6 diéu kién sau ddy:

- La chu s6 httu nha & hoac nguoi dwoc cha so hitu cho phép, uy
quyén dé thuc hién giao dich ban nha o;

- Néu la ca nhan thi phai c6 day da nang lwc hanh vi dan sy dé thuc
hién giao dich ban nha ¢ theo quy dinh; néu la t6 chtc thi phai cé tu cach
phap nhéan, trir treong hop td6 chirc tang cho nha tinh nghia, nha tinh
thuong.

2. Bén mua nha ¢ phdi c6 diéu kién sau ddy:

- Néu la ca nhan trong nwdc thi phai ¢d du nang lwc hanh vi dan sy dé
thuc hién cac giao dich vé nha ¢ theo quy dinh ctia phap luédt dan su va
khong bat budc phai ¢ ding ky thuong trt tai noi cé nha 6 dwoc giao dich;

- Néu la ca nhan nudc ngoai, nguroi Viét Nam dinh cu ¢ nuede ngoai thi
phai c6 da nang luc hanh vi dan sy d€ thuc hién giao dich vé nha ¢ theo
quy dinh cta phap luat Viét Nam, phai thudc ddi twong duoc sé htru nha o
tai Viét Nam theo quy dinh ctia Luat nay va khong bat budc phai c6 dang
ky tam tra hoac dang ky thuong tra tai noi c6 nha ¢ dwoc giao dich.

- Bén mua la t6 chic thi phai ¢ tw cach phap nhan va khong phu
thudc vao noi dang ky kinh doanh, noi thanh lap; treong hop la to chiic
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nwdc ngoai thi phai thudc doi tuwgng duoc so httu nha ¢ tai Viét Nam theo
quy dinh; néu td chitc dugc uy quyén quan ly nha ¢ thi phai cé chirc nang
kinh doanh dich vu bat dong san va dang hoat dong tai Viét Nam theo quy
dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san.

3. Cdc ddi tuong nguoi nudc ngodi duoc phép mua nha tai Viét Nam:

- Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, chi nhanh, van phong dai
dién cua doanh nghiép nuwdc ngoai, quy dau tw nudc ngoai va chi nhanh
ngan hang nwdc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam.

- C4 nhan nudc ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam, khong
thudc dién duoc huéng quyén wu dai, mién trir ngoai giao, lanh sy theo
quy dinh caa phap luat.

- Cac doi tuong trén chi dwgc mua nha ¢ thwong mai bao gom can hd
chung cw va nha ¢ riéng 1é trong du an dau tu xay dung nha o, trixr khu vuc
bao dam qudc phong, an ninh.

I11. Quy trinh mua ban nha & ¢ san

Budc 1: Thiét lgp va soan thdo hop dong mua bdan nha theo ding quy
dinh cua phap ludt hién hanh

Cac bén tién hanh thiét 1ap va thyc hién cac ndi dung lién quan trong
hop dong mua ban nha theo quy dinh. (XEM thém huwéng dan bén dudi).

Budc 2: Cong chiing hodc chitng thuc hop dong mua bdn nha 6

Luu y: Bit budc phai thuc hién viéc cong chitng hoac chitng thuc hop

dong mua ban nha.

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

Triv trieong hop: mua ban, cho thué mua nha ¢ thudc so hitu nha nwdc, nha o
xd héi, nha & phuc vu tdi dinh cw thi khong bit budc phdi cong chitng, chieng thiec
hop dong, trir truong hop cdc bén ¢ nhu ciu.

Viéc cong chiing thue hién tai cac to chitc hanh nghé cong chiing, viéc
chiing thuyee thue hién tai ij ban nhan dan cap xa.

Khi di thi mang theo: gidy chtiing nhan quyén so hitu nha 6, sd ho
khau cua hai bén, d6i véi treong hop nguoi mua da két hon thi co gidy
chting nhan dang ky két hon, con chwa thi phai cé gidy xac nhan tinh trang
hon nhan.

Budéc 3: Ngp ho so ding kyj bién dong vé nha 6

Cac bén thoa thuan dé mot bén thyc hién nop ho so dé nghi co quan
nha nuwdc c6 tham quyén cap gidy chiing nhan d6i véi nha ¢ do; truong
hop mua nha & cta cht dau tu du an thi chu dau tw ¢d trach nhiém lam tha
tuc dé co quan nha nuwdc cd tham quyén cap gidy ching nhan cho bén mua,
trir treong hop bén mua ty nguyén lam tha tuc dé nghi cap gidy chung
nhan;

Co quan nha nwdc c¢d tham quyén khi thuc hién cdp gidy chiing nhan
cho bén mua nha ¢, cung véi nhan chuyén quyén st dung dat ¢ hgp phap
co nha ¢ d6 thi dong thoi cong nhan quyén so httu nha ¢ va quyén st dung
dat ¢ cho bén nhan quyén sé hitu nha 6.

Nguoi s hitu nha ¢ nop mot b ho so dang ky vé viéc so hitu nha 6

t6i van phong dang ky dat dai tai noi c6 dat. Van phong dang ky dat dai c¢6
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trach nhiém kiém tra ho so, néu du diéu kién theo quy dinh thi thuc hién
cac cong viéc sau day:

Thir nhit, gii thong tin dia chinh dén co quan thué€ dé€ xac dinh va
thong bao thu nghia vu tai chinh d6i véi truong hop phai thuc hién nghia
vu tai chinh theo quy dinh;

Thit hai, xac nhan ndi dung bién dong vao gidy ching nhan da cap
theo quy dinh cua B Tai nguyén va Méi treong;

Thir ba, treong hop phai cdp Gidy chiing nhan quyén sé hitu nha &
moi thi 1ap ho so trinh co quan ¢é tham quyén cap Gidy chiing nhan quyén
s0 httu nha & méi cho ngwoi sé hiru nha;

Thir tur, chinh ly, cap nhat bién dong vao ho so dia chinh, co s& di liéu
dat dai; trao gidy ching nhan cho nguodi s6 hitu nha & hodc giti Uy ban
nhan dan cap xa dé trao doi vai truong hop nop ho so tai cap xa.

Ké khai nghia vu tai chinh tai Van phong dang ky dat dai. H6 so thuc
hién viéc sang tén s6 hong gom:

- To khai 1€ phi trede ba (02 ban do bén mua ky)

- To khai thué thu nhap ca nhan (02 ban do bén ban ky.

- Hop dong cong ching da lap (01 ban chinh)

- Gidy chiing nhan quyén sé htu nha (s6 hong), quyén sé hitu nha ¢
va tai san gan lién véi dat (01 ban sao ¢6 chiing thuee cia co quan cé tham
quyén)

- CMND + S6 hy khau ctia ca bén mua va bén ban (01 ban sao c6
chiing thue ctia co quan c6 tham quyeén)
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- Bdi véi truong hop cho tdang, thira k€ phai co gidy to chiing minh
quan hé nhan than ctua nguoi cho va ngudi nhan d& duwoc mién thué thu
nhap cd nhan.

- Thoi han ¢6 thong bao ndp thué: 10 ngay sau khi c¢6 thong bao thi
nguoi nop thué€ ndp tién vao ngan sach nha nudc.

Ké khai ho so sang tén. H6 so sang tén s6 hong gom:

- Bon dé nghi dang ky bién dong (do bén ban ky); Trong treong hop
co thoa thuan trong hop dong vé viéc bén mua thuc hién thu tuc hanh
chinh thi bén mua c6 thé ky thay.

- Hop d6ng mua ban nha ¢;

- Gidy chirng nhan quyén so¢ hitu nha ¢ (s6 hong), quyén sé hitu nha
va tai san gan lién véi dat (ban goc)...

- Gidy ndp tién vao ngan sach nha nwdc (ban goc)

- Ban sao CMND + SO hd khau cua bén mua.

- Thoi han sang tén: Theo quy dinh ctaa phap luat

IV. Noi dung thuwong quy dinh trong hgp déong mua ban nha ¢ c6

Q

Soan thao hop dong mua ban nha & c6 san véi noi dung nhu sau:

Hop dong vé nha ¢ do cac bén thda thuan va phai duoc lap thanh van
ban bao gom cac ndi dung sau day:

1. Ho va tén ciia cd nhin, tén cua t6 chikc va dia chi ciia cdc bén;

2. M6 td dic diém ctia nha ¢ giao dich va dic diém cia thiva dat ¢ gin v6i nha
0 dé. D61 v6i hop dong mua ban chung cw thi cic bén phdi ghi 16 phin so hitu
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chung, str dung chung; dién tich sir dung thudc quyén so hitu riéng; dién tich san
xdy dung can hg; muc dich sw dung ctia phin so hivu chung, si dung chung trong
nha chung cw theo ding muc dich thiét ké’da dwoc phé duyét ban diu;

3. Gid tri gép von, gid giao dich nha 6 néu hgp déng co thoa thudn vé gid;
trwong hop mua ban nha 6 ma Nha nwdéc c6 quy dinh vé gid thi cic bén phai thuc
hién theo quy dinh do;

4. Thoi han va phwong thirc thanh todn;

5. Thoi gian giao nhin nha 6; thoi gian bdo hanh nha o...

6. Quyén va nghia vu ctia cdc bén;

7. Cam két cua cic bén;

8. Cdc thoa thudn khdc;

9. Thoi diéim 6 hi¢u lwc ciia hop dong;

10. Ngay, thdng, nam ky két hop dong;

11. Chir ky va ghi 16 ho, tén cua cdc bén, néu la t6 chirc thi phdi dong diu
(néu co) va ghi ro chirc vu cua nguoi ky.

o Truwong hop bén mua la cd nhan thi chi ghi thong tin vé cd nhan.

o Truong hop bén mua la nhiéu nguwoi thi ghi thong tin cu thé cua tirng
cd nhian nguwoi mua.

o Truwong hop bén mua la vo va chéng hodc Quyén so hitu nha thudc so
hitu chung vo chong theo quy dinh phdp ludt thi ghi thong tin ciia cd vo
va chong.

o Truong hop bén mua la t6 chirc thi ghi thong tin cia t6 chirc.
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Két cau va thiét k&€ mot hop dong mua ban nha ¢ véi nhiing diéu
khoan nhuw sau:

Piéu khoan vé diac diém chinh ctia nha 6 mua ban

1. Loai nha o (biét thu, can hg chung cw hodc nha o riéng lé):

2. bia chi nha 6:

(D61 voi hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi ghi 10 dia

diém noi nha 6 dwoc xdy dung theo quy hoach da dwoc duyét).

3. Tong dién tich san xay dung:................. m2
4. Tong dién tich st dung dat o.................. m2, trong do:
Stt dung riéng :........... m2; S& dung chung (néu co)............. m2

Nguon gdc st dung dat (dugc giao, dwgc cong nhan hoac thué...): ...

(Néu la thué dat thi phai ghi thém thong tin vé so hop dong, ngay ky hop
dong thué dat, thoi gian thué tir ngay....dén ngay....).

5. Cac trang thiét bi chti yéu gan lién véi nha 6:

6. Giay to phap ly vé nha ¢, dat ¢ kem theo: ...

Diéu khoan vé gia ban va phuong thitc thanh todn
1. Gidbannha dla ..o dong
(Bing chir: ).
Gia ban nay da bao gom gia tri quyén sit dung dat va thué gia tri gia

tang VAT (néu bén ban thudc dién phai nop thué VAT).
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2. Phuong thtic thanh toan: thanh toan bang tién Viét Nam thong qua
hinh thtc (trd bing tien mdt hodc chuyén khodn qua ngdn hang)

3. Thoi han thuwce hién thanh toan

a) Thanh toan mot Jan vao ngay.......... thang......nam.......... (hoac trong
thoi han .....ngay, ké tir sau ngay ki két hop dong nay).

b) treong hgp mua nha ¢ theo phwong thirc tra cham, tra dan thi thuc
hién thanh toan vao cac dot nhu sau:

-Pot 11a o, dong vao ngay.......thang......nam.......(hodc sau

-bot 2 1a i dong vao ngay.....thang.....nam .....(hodc sau

- Dot HEP theo.....ccuevveririiccicrccccce,

Trwdc mdi dot thanh todn theo thoa thuan tai khoan nay, Bén ban c6
trach nhiém théng bdo bang van ban (thong qua hinh thitc nhw fax, chuyén
buru di¢n....) cho Bén mua biét rd sO tién phai thanh toan va thoi han phai

thanh toan k€ ttr ngay nhan dugc thong bao nay.

Diéu khoan vé thoi han giao nhin nha 6

1. Bén ban c¢6 trach nhiém ban giao nha 6 kem theo cac trang thiét bi
gan voi nha 6 d6 va gidy to phép ly vé nha ¢ néu tai Diéu 1 ctia hop dong
nay cho Bén mua trong thoi han la............... ngay, ké tir ngay Bén mua thanh
toan du so tién mua nha ¢ (hodc ké tr ngay hop dong nay duoc ky keét) .
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Viéc ban giao nha ¢ phai 1ap thanh bién ban c6 chit ky xac nhan cta hai
bén.

2. Cac treong hop thoa thuan khac...........cccocon

Diéu khoan vé bao hanh nha ¢

1. Bén ban c6 trach nhiém bao hanh nha ¢ theo dung quy dinh tai DBiéu
85 ctia Luat Nha o nam 2014.

2. Bén mua phai kip thoi thong bao bang van ban cho Bén ban khi nha
0 c6 cac hr hong thugc dién dugc bao hanh. Trong thoi han........... ngay, ké
ttt ngay nhan duogc thong bao cua Bén mua, Bén ban c6 trach nhiém thuc
hién viéc bao hanh cac hu hong theo dung quy dinh. Néu Bén ban cham
thuc hién bao hanh ma gay thiét hai cho Bén mua thi phai chiu trach nhiém
boi thuong.

3. Khong thuc hién viéc bao hanh trong cac treong hop nha ¢ bi hu
hong do thién tai, dich hoa hodc do 16i ciia nguodi stt dung gay ra.

4. Sau thoi han bao hanh theo quy dinh ctia Luat Nha 0, viéc stra chita

nhittng hv hong thudc trach nhiém cta Bén mua.

Diéu khoan vé quyén va nghia vy ctia bén ban
1. Quyén ctia Bén ban:
a) Yéu cau Bén mua tra du tién mua nha theo dung thoa thuan néu tai

biéu 2 cua hgp dong nay;
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b) Yéu cau Bén mua nhan ban giao nha ¢ theo dung thoa thuan néu tai
biéu 3 cta hop dong nay;

c) Yéu cau Bén mua ndp day da cac nghia vu tai chinh lién quan dén
viéc mua ban nha ¢ theo quy dinh ctia phap luat;

d) Yéu cau Bén mua dam bao quyén loi hop phap ctia nguoi thit ba
(trong trwong hop nha 6 mua ban dang cho thué, cho muwon).

2. Nghia vu cta Bén ban:

a) Ban giao nha ¢ kem theo ho so cho Bén mua theo diung thoa thuan
tai Diéu 3 cua hop dong nay;

(D61 véi trwong hop mua ban nha 6 hinh thanh trong twong lai thi thoa
thudn theo ni dung: Bén ban c6 trach nhiém xdy dwng nha o theo diing thiét ké"va
theo danh muc vit ligu xdy dwng bén trong va bén ngoai nha ¢ ma cdc bén da thoa
thudn; thong bdo cho Bén mua biét tién dg xdy dwng nha o va dam bdo hoan thanh
viéc xdy dwng theo duing tién do da théa thudn; tao diéu kién dé’Bén mua kiém tra
viéc xdy dwng nha 6 néu cé yéu ciu).

b) Bdo quan nha ¢ trong thoi gian chwa ban giao nha cho Bén mua;

c) Nop tién st dung dét va cac khoan phi, 1é phi khac lién quan dén
mua ban nha ¢ theo quy dinh ctia phap luat;

d) Thong bao cho Bén mua cac han ché vé quyén so httu d6i véi nha o
(néu mua bdan nha 6 la can h¢ nha chung cw thi Bén ban phdi thong bdo cho Bén
mua biét 6 cic quyén va nghia vu doi voi phan dién tich s¢ hitu chung, so hitu

riéng cua can hy mua ban va quy ché’quan ly sir dung nha chung cw do);
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d) C6 trach nhiém lam tha tuc dé nghi cap gidy chiing nhan quyén so
httu d6i véi nha 6 cho Bén mua (trir treong hop cac bén cé thdéa thuan Bén
mua di lam thu tuc).

Diéu khoan vé quyén va nghia vu ctia bén mua

1. Quyén ctia Bén mua:

a) Yéu cau Bén ban ban giao nha kem theo gidy to vé nha ¢ theo dung
thoa thuan tai Diéu 3 caa Hop dong nay.

(D61 voi treong hop mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi Bén mua cé
quyén yéu ciu Bén ban xdy dung nha o theo diung thiét ké, tien d¢ va sw dung
dung cac vat ligu vé nha o ma hai bén da thoa thudn);

b) Yéu cau Bén ban phdi hop, cung cap cac gidy to ¢d lién quan dé lam
thu tuc dé nghi cap gidy chiing nhan quyén so htru doi vdi nha ¢ (néu Bén
mua di [am thu tuc nay);

c) Yéu cau Bén ban nop day du cac khoan phi, 1¢ phi lién quan dén
viéc mua ban nha ¢ theo quy dinh cua phap luat.

2. Nghia vu ctia Bén mua:

a) Tra day du tién mua nha theo dung thoa thuan tai Diéu 2 ctia hop
dong nay;

b) Nhan ban giao nha & kem theo gidy t0 vé nha ¢ theo dung thoa
thuan caa hop dong nay;

c) Nop day du cac khoan thu€, phi, 1€ phi lién quan dén mua ban nha

0 cho Nha nuoc theo quy dinh ctua phap luat;
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d) Bao dam quyeén, loi ich ctia nguoi th ba theo quy dinh ctua phap

luat (néu nha 6 mua ban dang dwoc cho thué, cho mwon).

Diéu khoan vé trach nhiém do vi pham hop dong

Hai bén thoa thuan cu thé cac trach nhiém (nhu phat; tinh 1ai, mtc 1ai
suat; phuong thirc thywce hién trach nhiém....) do vi pham hop dong trong
cac treong hgp Bén mua cham thanh toan tién mua nha hoac chdm nhan

ban giao nha &, Bén ban cham ban giao nha o....

Diéu khoan vé cac truong hgp bit kha khang

Bén mua hodc Bén ban khong bi coi la vi pham hgp dong va khong bi
phat vi pham hoac khong phai chiu trach nhiém boéi thwong thiét hai néu
viéc cham thuyc hién hoac khong thue hién diing cac nghia vu dwoc cac bén
thoa thuan trong hop dong nay do co6 sy kién bat kha khang nhu thién tai,
chién tranh, héa hoan, sy thay doi quy dinh phap luat va cac treong hop

khac ma khong phai do 16i ctia cac Bén gay ra.

Diéu khoan vé chuyén giao quyén va nghia vu

1. Bén mua c6 quyén thuc hién cac giao dich nhw chuyén nhuong, thé
chap, cho thué d€ o, tang cho va cac giao dich khac theo quy dinh ctaa phap
luat vé nha ¢ sau khi duoc cdp gidy chitng nhan quyén sé httu ddi vdi can

ho dé.
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2. Trong treong hop chuwa nhan ban giao nha ¢ ttt Bén ban nhung Bén
mua thye hién chuyén nhwong hop dong nay cho bén thit ba thi cac bén
phai thic hién dung thu tuc theo quy dinh tai ............

3. Trong ca hai truong hop néu tai khoan 1 va 2 ctia Biéu nay, nguoi
mua nha ¢ hoac nguwoi nhan chuyén nhuong hop dong déu duwoc huong
quyeén loi va phai thuc hién cac nghia vu cia Bén mua quy dinh trong hop

dong nay.

Pbiéu khoadn vé cam két ctia cdc bén

1. Bén ban cam két nha ¢ néu tai Diéu 1 caa hgp dong nay thudc
quyén so hitu cta Bén ban va khong thudc dién bi cam giao dich theo quy
dinh ctia phap luat.

2. Bén mua cam két da tim hiéu, xem xét ky thong tin vé nha o.

3. Viéc ky két hop dong nay gitta cac bén la hoan toan ty nguyén,
khong bi ép bugc, ltra ddi. Trong qua trinh thuc hién hop dong, néu can
thay do6i hoac b6 sung ndi dung ctia hgp dong nay thi cac bén thdéa thuan
lap thém phu luc hop dong c6 chir ky cua hai bén va phu luc hgp dong co
gia tri phap ly nhu hop dong nay.

4. Hai bén cam keét thuc hién dung va day du cac thdéa thuan da quy

dinh tai hop dong nay.

Diéu khoan vé chdm dat hop dong

Hop dong nay sé cham dit trong cac truong hop sau:
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1. Hai bén dong y chdm dut hop dong bang van ban. Trong truong
hop nay, hai bén sé thoa thuan cac diéu kién va thoi han cham dut.

2. Bén mua cham tré thanh toan tién mua nha qui ....... ngay (hodc
thang) theo thoa thuan tai Diéu 2 cua hop dong nay.

3. Bén ban cham tré ban giao nha & qua......ngay (hodc thang) theo thoi
han da thoa thuéan tai Diéu 3 cta hgp dong nay.

3. Cac thod thuan Khac.........ccccooovvvviiveviiiiieeeceeee

Piéu khoan vé cic théa thuin khac
(Cdc thoa thudn trong hop dong nay phai phut hop v6i quy dinh ciia phap ludt

va khong trai dao dirc xa hoi).

Diéu khoan vé giai quyét tranh chip

Truong hop cac bén ¢ tranh chap vé ndi dung cua hop dong nay thi
hai bén cung ban bac giai quyét thong qua thwong luwgng. Trong trueong
hop cac bén khong thuong luong duoc thi mot trong hai bén c¢6 quyén yéu

cau Toa an nhan dan giai quyét theo quy dinh cta phap luét.
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Diéu khoan hiéu lyc ctia hgp dong

1. Hop dong nay c6 hiéu luc k€ tir ngay............. (hodc ¢o higu luc ké tir
ngay dwoc cong chirng chirng nhdn hodc dwoc UBND chieng thiee doi véi trieong
hop phap ludt quy dinh phdi cong chirng hodc chitng thuec).

2. Hop dong nay duoc lap thanh ..... ban va co gia tri phap ly nhu
nhau, mdi bén gitt ....ban, .... ban luu tai co quan thué, .... ban luvu tai co
quan cdng chirng hodc chiing thuc (néu cd) va ....ban luu tai co quan co
tham quyén cap gidy chirng nhan quyén sd hiru d6i véi nha 6.

(Trong trweong hop Bén ban, Bén mua la ngwoi nwoc ngoai hodc nguwoi Viét
Nam dinh cwe & nwéc ngoai thi cé thé thod thudn ldp thém hop dong bang Tiéng

Anbh, cdc ban Hop dong bang tieng Anh va tiéhg Viét c6 gid tri phdp 1y nhiwe nhau)
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CHO THUE NHA O - NHUNG VAN DE PHAP LY CAN LUU Y

Dudi goc do phap ly, viéc cho thué nha ¢ chiu sy diéu chinh béi Luat
Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san, va dac biét la Luat Nha 6! D€ han
ché€ tdi da cac rui ro phap ly xay ra nhu: tranh chdp gitta chti nha va nguoi
thué nha; tranh chdp gitta cac bén trong quan hé cho thué nha nhu: moi
gioi, cha san giao dich, chit nha, nguoi thué; vo hiéu mot phan hodc toan
bd giao dich cho thué nha; tranh chap vé cac van dé lién quan khac.... doi
hoi cac bén tham gia giao dich phai nam bat duwgc cac quy dinh phap luat
va hiéu rd no!

1. Luu y vé diéu kién cho thué nha ¢

Theo quy dinh hién hanh, nha & cho thué phai dap Gng du cac diéu
kién sau:

- Bén cho thué phai c6 hgp dong mua ban, thué mua nha ¢ hoac c6
Gidy phép xay dung hodc cac gidy to khac chitng minh quyeén s& httu nha &
theo quy dinh cua phép luat dan sy va phéap luat vé dat dai néu la dau tu
xay dung nha &;

- Nha ¢ khong thudc dién dang c6 tranh chap, khiéu nai, khiéu kién vé
quyén s& hitu hoac dang trong thoi han s6 hitu nha ¢ déi véi truong hop
so httu nha ¢ c6 thoi han;

- Nha 0 khong bi ké bién d€ thi hanh an hodc khong bi ké bién d€ chap
hanh quyét dinh hanh chinh da cé hiéu luc phap luat cta co quan nha

nudc co6 tham quyeén;
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- Nha ¢ khong thudc dién da c6 quyét dinh thu hoi dat, cé thong bao
giai tda, pha do nha ¢ ctia co quan c6 tham quyeén;

- Nha 0 phai bao dam chat lugng, an toan cho bén thué nha ¢, c6 day
du hé thong dién, cap, thoat nuede, bao dam vé sinh moi treong.

2. Lwu y vé hinh thirc va ndi dung;

Hop dong cho thué nha ¢ phai duoc 1ap trén co sé thoa thuan cta cac
bén va phai duoc lap thanh van ban, bao gom cac ndi dung co ban sau:

+ Ho va tén ctia ca nhan, tén cua to chitc va dia chi cua cac bén;

+ MO0 ta dac diém ctia nha ¢ giao dich va ddc diém cua thira dét & gé'm
vOi nha o do;

+ Gia cho thué;

+ Thoi han va phuwong thiic thanh toan tién;

+ Thoi han cho thué;

+ Quyén va nghia vu ctuia cac bén;

+ Cam két ctia cac bén;

+ Cac thoa thuan khac;

+ Thoi diém co hiéu lyc ctia hgp dong;

+ Ngay, thang, nam ky két hop dong;

+ Chir ky va ghi r0 ho, tén ctia cac bén, néu la t6 chic thi phai déng
dau (néu cd) va ghi rd chtrc vu ctia ngwoi ky.

3. Lwu y vé thoi han thué va gia cho thué nha 6:

Vé nguyén tac, bén cho thué va bén thué nha ¢ duoc théa thuan vé
thoi han thué, gia thué va hinh thirc tra tién thué nha (theo dinh ky hodc tra
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mot lan). Truong hop chwa hét han hop dong thué nha 6 ma bén cho thué
thye hién cai tao nha ¢ va duoc bén thué dong y thi bén cho thué duoc
quyén diéu chinh gia thué nha ¢. Gia thué nha ¢ mdi do cac bén thda
thuan; treong hop khong thoa thuan duwoc thi bén cho thué ¢ quyén don
phuong chdm dét hop dong thué nha ¢ va phai boi thuong cho bén thué
theo quy dinh cua phap luat.

4. Luu y cho thué nha ¢ thudc s¢ hitu chung:

Viéc cho thué nha 6 thudc s¢ hitu chung phai c6 sy dong y caa tat ca
cac chu s6 httu nha ¢ do, trir truong hop chu sé hitru chung cho thué phan
nha ¢ thudc quyén so httu cua minh. Cac cht sé hitu chung cé thé uy
quyén cho nguoi dai dién ky hop dong thué nha 6.

5. Lwu y viéc chdm dat hop dong thué nha:

Truong hop thué nha ¢ khong thudc s¢ httu nha nudce thi viéc chdm
dit hop dong thué nha ¢ duoc thuc hién khi c6 mot trong cac treong hop
sau day:

+ Hop dong thué nha ¢ hét han; treong hop trong hop dong khong
xac dinh thoi han thi hgp dong chdm duét sau 90 ngay, k€ tir ngay bén cho
thué nha ¢ thong bao cho bén thué nha ¢ biét viéc cham dat hop dong;

+ Hai bén thoa thuan cham dut hop dong;

+ Nha ¢ cho thué khong con;

+ Bén thué nha 6 chét hodc ¢ tuyén bd mat tich cua Toa an ma khi

chét, mat tich khong co ai dang cung chung song;
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+ Nha & cho thué bi hu hong nang, c6 nguy co sap d6 hodc thudc khu
vuc da c6 quyét dinh thu hoi dat, giai toéa nha ¢ hodc c¢d quyét dinh pha do
cta co quan nha nudc ¢b thim quyén; nha ¢ cho thué thugc dién bi Nha
nudc trung mua, trung dung dé st dung vao cac muc dich khac. Bén cho
thué phai thong bao bang van ban cho bén thué biét trude 30 ngay vé viéc
cham dut hop dong thué nha & trong treong hop nay, triv truong hop cac
bén co6 thoa thuan khac.

6. Lvu y quyén don phwong cham ditt thwc hién hop dong ctua bén
cho thué:

Trong thoi han thué nha ¢ theo thoa thuan trong hgp dong, bén cho
thué khong duoc don phuong cham dét hop dong thué nha va thu hoi nha
0 dang cho thué, trir cac treong hop sau:

+ Bén cho thué nha & thudc s& htru Nha nuwdc, nha & xa hoi cho thué
khong dung tham quyén, khong dung d6i tuwong, khong dung diéu kién
theo quy dinh;

+ Bén thué khong tra tién thué nha ¢ theo thoa thuan ttr 03 thang tro
lén ma khong c6 1y do chinh dang;

+ Bén thué st dung nha ¢ khong dung muc dich nhu da thoa thuan
trong hop dong;

+ Bén thué ty y duc pha, coi ndi, cai tao, pha do nha ¢ dang thué;

+ Bén thué chuyén do6i, cho muon, cho thué lai nha 6 dang thué ma

khong cé su dong y ctia bén cho thug;
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+ Bén thué lam mat trat ty, vé sinh moéi treong, anh huwong nghiém 10
trong dén sinh hoat ctia nhitng nguoi xung quanh da dwgc bén cho thué
nha ¢ hodc td truong t6 dan phd, tredng thon, lang, ap, ban, budn, phum,
soc lap bién ban dén an thit ba ma van khong khac phuc;

+ Treong hop khac theo quy dinh cta phap luat.

7. Luu y quyén don phuwong chim dat thuc hién hgp dong cta bén
thue:

Bén thué nha & c6 quyén don phuong cham dut thuc hién hop dong
thué nha ¢ khi bén cho thué c6 mot trong cac hanh vi sau day:

+ Khong stta chita nha ¢ khi c6 hw hong nang;

+ Tang gia thué nha ¢ bat hop ly hodc tang gia thué ma khong thong
bao cho bén thué nha & biét trudc theo thoda thuan;

+ Khi quyén st dung nha ¢ bi han ché€ do lgi ich ctia nguoi thi ba.

+ Bén don phuong chdm dut thwc hién hop dong thué nha & phai
thong bao cho bén con lai biét truedce it nhat 30 ngay, trir treong hop cac bén
co thoa thuan khac; néu vi pham quy nay ma gay thiét hai thi phai boi
thuong theo quy dinh ctaa phap luat.

8. Luu y van dé cong chirng, chimg thuc hop dong thué nha 6:

Theo quy dinh hién hanh, hop déng thué nha ¢ khong bat budc phai
cong ching, ching thue, trit truong hgp cac bén c¢d nhu cau. Tuy theo ting
truong hop cu thé, cac bén c6 thé can nhac viée cong chiing, ching thuc
hop dong thué nha & dé c¢6 bang chiing viing chac hon vé viéc xac 1ap giao
dich gitra cac bén.
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SAN GIAO DICH BAT PONG SAN - POI PIEU CHIA SE VA
NHUNG PIEM NHAN QUAN TRONG KHI KINH DOANH SAN

1. San giao dich b4t dong san 1a gi?

Theo quy dinh ctia phap luat, san giao dich bat dong san (SGDBDS) la
noi dién ra cdc giao dich vé mua bdn, chuyéh nhwong, cho thué, cho thué lai, cho
thué mua bat dong san.

SGDBDS la mot mo hinh hoat dong tong hop vdi nhirng dac diém sau:

o San giao dich bat dong san thuc hién chirc nang chinh cua minh la giao dich
va moi gioi. Khi giao dich qua san thi nguwoi mua hang hod khong phai mat nhiéu
thoi gian nhw cdc giao dich thwong khong qua san, boi thuwong chi c6 nhirng hang
hod du tiéu chudn thi méi dwoc dwea lén SGD.

o Cdc thil tuc phdp li dién ra nhanh gon, thoi gian ngin, it gdp rii ro. Ddc
biét la moi giao dich sé dwoc nha nwéc kiém sodt. Chirc ning moi giéi dwegc dji
ngii chuyén gia thyc hién tw vin gip cho khich hang c6 thé yén tam khi dwa ra
quyét dinh ctia minh.

o Cung cdp thong tin va dich vu ngay tai san giao dich. Cung cdp thong tin
tai SGDBDS la cung cdp thong tin hai chiéu cho mot bén la nha nweéc nham ho tro
khd ning kiém sodt quan i han ché’tinh trang ddu co, minh bach thué, gid trong
giao dich. Va mot bén la khdch hang c¢é nhu cdu vé BDS, cic nha diu tw BDS tim
kiém loi nhudn.

o San giao dich bit dong san cung cdp cdac thong tin chinh xdc cho cic doanh

nghiép sé c6 v nghia trong viéc nam bat xu hwdng thi trieong va thi hiéu ctia khdch
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hang dé’tiv 6 c6 chién lwoc cung cdp sdn pham ding din va hop Iy tao nén higu
qua kinh doanh to lon.

o Dong thoi la cung cip cdc thong tin cho viéc chon mua hang héa BDS cua
khich hang, tranh hién twong phdi giao dich v6i gid qud cao so voi thic té ciia
khach hang. Bén canh do, San giao dich sé la noi cung cdp phuc vy tdt cd dich vu
cua ngdn hang, kho bac, cong chitng dé'cho cong viéc giao dich giiva nguwoi mua va
nguoi ban dién ra nhanh chong, gon nhe va khong phién ha.

2. Diéu kién d€ thanh 14p San giao dich bat dong san 1a gi?

- T4 chikc, cd nhdn thanh ldp san giao dich bat dong san phdi ddp iing
du cdc diéu kién nhu sau:

o T4 chitc, cd nhin kinh doanh dich vu san giao dich bit dong sin phai thanh
ldp doanh nghiép;

0 Doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san phai co it nhdt
02 nguwoi c6 chirng chi hanh nghé moi gi¢i bat dong san; nguwoi quan ly, diéu hanh
san giao dich bat dong san phdi cé chieng chi hanh nghé moi giéi bat dong san;

o San giao dich bat dong san phdi c6 quy chéhoat dong, tén, dia chi, co so vit
chat, kij thudt dap vrng yéu ciu hoat djng.

- Quy trinh:

o Sau khi thanh 1dp san, don vi thanh ldp san cung cdp cdc thong tin ciia san
dén So Xdy dwng cdc tinh, thanh phd’ trwec thudc trung wong noi san hoat djng
hodc Cuc Quan Iy nha va thi trwong bat dong san. Cdc So Xdy dung, Cuc Quan

ly nha va thi trwong bat dong san c6 trach nhiém dang tdi cong khai cdc thong tin
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cua san do don vi thanh 1dp san cung cdp trén Cong thong tin dién tir cia don vi
minh dé' phuc vy cong tdc quan ly.

0 Ngi dung thong tin cung cdp dé ding tdi bao gom:

a) Tén doanh nghiép thanh ldp san; ho va tén nguwoi dai dién theo phap Ludt
cua doanh nghiép; dia chi lién lac cua doanh nghiép;

b) Tén san; ngay thanh ldp san; dia diém cua san; s6’ dién thogi lién lac ciia
san; ho va tén nguwoi quan ly Diéu hanh san.

o Ning lwc, t6 chirc hoat dong cua san giao dich bat dong sin (Gidy chirng
nhdn dang ky doanh nghiép, gidy chirng nhin ddu tw cé chirc ning kinh doanh
dich vu bat dong san hodc san giao dich bat dong san; van ban thong bdo hoat djng
san giao dich bat dong sin cua S6 Xay dwng va ndi dung website
(sanbatdongsan.net.on) Mang cic san giao dich bat dong san Viét Nam; quy ché’
hoat déng, co cdu td chirc, niang lwc hanh nghé ciia nguoi quan 1y san (Gidy chitng
nhin quan ly san, quyét dinh bé nhiém Gidm doc san, Pho Gidam doc san); ning
lwc hanh nghé cua t6 chiee, cd nhin tham gia hoat dong tai san (chirng chi moi gidi
bt dgng sdan, chitng chi dinh gid bat dong san); dién tich siv dung; tén, bién hiéu,
dia chi giao dich)

0 Khi co thay doi mgt trong cdc thong tin néu trén hodc khi san chim dirt hoat
dong hodc khi bi giai thé, phd san, don vi thanh ldp san c6 trach nhiém thong bio
dén co quan ding tai thong tin dé Diéu chinh hodc x6a thong tin.

3. M6 hinh t6 chirc ctia san giao dich bat dong san:

o San giao dich bat dong san la doanh nghi¢p dgc ldp hodc la don vi thugc
doanh nghiép, moi hoat dong cua san giao dich phai chiu sw chi dago cua doanh
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nghiép. Nguoi dai dién theo phdp ludt cia doanh nghiép va ngwoi quan ly diéu
hanh san giao dich bat dong san phdi chiu trach nhiém vé hoat dong cua san giao
dich bat dong san.

o Nquoi quan ly diéu hanh san do nguoi dai dién theo phdp ludt cua doanh
nghiép bd nhigm, dwegc iy quyén quan ly diéu hanh san giao dich bat dong san,
chiu trach nhiém trieéc nguoi dai dién theo phdp ludt cua doanh nghiép va trieéc
phap ludt vé hoat dong ctia san giao dich bat dong san.

o Co cdu t6 chirc cuia san giao dich bat dong san gom nguweoi quan 1y diéu hanh
san (Gidm doc san) va cdc bo phdn chuyén mon phi hop v6i quy mo hoat dong ciia
san.

4. Hoat dong cua san giao dich bat dong san?

o Thyec hién viéc giao dich mua ban, chuyén nhiwegng, cho thué, cho thué lgi,
cho thué mua bat dong san.

o T6 chikc viéc ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat
dong san; gioi thiéu, niém yeét, cung cap cong khai thong tin vé bat dong san cho
cdc bén tham gia co nhu ciu giao dich; kiém tra gidy to vé bat dpng san bdo dam di
diéu kién dwgc giao dich; lam trung gian cho cdc bén trao doi, dam phin va ky két
hop dong mua bin, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lgi, cho thué mua bat djng
san.

o San giao dich bat dong san phdi cong khai thong tin vé bat dong san dua
vao kinh doanh theo quy dinh phdp luat.

0 San giao dich bit dpng san co trich nhigm kiém tra ho so phip 1y ciia bit
dong san truoc khi dwa vao kinh doanh tai san, néu du diéu kién giao dich moi
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duwgc gidi thi¢u cho khach hang. San giao dich bat dong san chiu trach nhiém truéc
khdch hang va trwedc phdp ludt vé thong tin dia cung cdp cho khdch hang.

o Cdc hoat dong dich vu ctia san giao dich bat dong san phai dwoc thuc hién
thong qua hgp dong.

o San giao dich bat dong san c6 trdach nhiém ldp bio cdo hang thing vé tinh
hinh giao dich qua san. Bdo cdo dwgc giri trieoc ngay 05 cua thang sau vé So Xdy
dwng dia phwong va By Xay dung.

o San giao dich bit dong san co trdach nhiém thuwc hién cdc bién phdp phong
chong rira tién, bdo cdo vé phong chong rira tién theo quy dinh ctia phdp ludt vé
Phong chong riva tién.

5. Quyén va nghia vu cua San giao dich bat dong san va t6 chirc, ca
nhéin tham gia San giao dich bat dong san

5.1. Quyén va nghia vy cia San giao dich bit dong sdn

« Yéu cau khach hang cung cap ho so, thong tin vé bat dong san
dwoc dua lén san giao dich bat dong san.

« T chdi duwa lén san giao dich bat dong san cac bat dong san
khong du diéu kién dwa vao kinh doanh.

« Duogc thu phi dich vu cta khach hang c6 bat dong san dwgc dua
lén san giao dich bat dong san.

« Yéu cau khach hang boi thuong thiét hai do 18i ctia khach hang
gay ra.

« Bao dam bat dong san dugc dwa lén san giao dich phai ¢ du diéu
kién dwoc giao dich.
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Cung cdp day du, trung thuc ho so, thong tin vé bat dong san va
chiu trach nhiém vé ho so, thong tin do minh cung cap.

Bao dam co so vat chat, ky thuat va diéu kién hoat dong cua san
giao dich bat dong san.

Thyc hién ché€ d6 bao cao theo quy dinh ctia phap luat va chiu su
kiém tra, thanh tra cia co quan nha nudc c6 thdm quyeén.

Thuc hién nghia vu vé thu€ véi Nha nudc theo quy dinh cua
phap luat.

Boi thuong thiét hai do 18i cia minh gy ra.

5.2. Quyén va nghia vy ciia t6 chiic, cd nhdn tham gia San giao dich

bdt dong san

Yéu cau doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat dong
san cung cap ho so, thong tin vé bat dong san;

Ky hop dong v6i doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich
bat dong san dé mua ban, chuyén nhuwong, cho thug, cho thué lai,
cho thué mua bat dong san;

Yéu cau doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat dong
san boi thuwong thiét hai do 16i ctia san giao dich bat dong san gay
ra;

Cac quyeén khéc trong hop dong.

Thuc hién quy ché€ hoat dong cua san giao dich bat dong san;

Tra phi dich vu cho doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao
dich bat dong san;
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. Bb6i thuong thiét hai do 16i cia minh gay ra; 1

« Cacnghia vu khac trong hop dong.

6. Cac yéu té6 mau chét d€ mot san giao dich bat dong san c6 co hoi
thanh cong va tao dung dugc chd ditng trén thi truong

o Vély thuyét, d€ mot san giao dich bat dong san thanh cong va co
nhiéu co hoi trén thi truong thi doi hoi nao la: san dy phai cé
nhiéu khéch; san ay cé doanh thu 16n; san ay c6 nhiéu chu dau tu
giao hang cho ban; san &y phai quan tri tai chinh tot va biét cach
quan tri marketing tot trong hoat dong ban hang cho khach hang.
Nhung 1y thuyét thi mai mai van chi 1a ly thuyét ma théi. Ly
thuyét nhiéu khi (da s0) ap dung trén thuc t€ 1a sai bét te le nhe
luon boi nhiéu 6ng nhiéu ba hoc lom abc & dau do xong vé ap
dung vao quan tri san giao dich bat dong san né trd thanh lao
nhao va linh tinh hét ca luon. Hoc hay 4p dung ly thuyét ciing
can phai c6 ky nang, trong d6 kj nang quan trong nhat la ky nang
CHAT LOC théng tin va CHAT LOC céc bai hoc.

o Thuyec t€ thi t6i nhan thdy, nhiéu san giao dich bat dong san hién
nay ctt dang tap trung vao xay dung cac hinh twong nhitng leader
co du tam, du tam, du tri tué dé€ hiéu triéu nhiéu nguoi di theo
ong ay, ba ay dé€ “lam giau bat dong san véi 0 dong”. Roi ca
nhitng kiéu phét trién san giao dich bat dong san bang viéc xay
dung mot hinh anh doanh nhan trong “Top 10 ngwoi ¢ tam anh
huwong nhat nganh bat dong san”; “Top 5 nguoi cé kha nang noi
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phét va chém gidé nhat nganh bat dong san; “Top 100 nguoi co stic
hut trong moi gidi bat dong san trén toan thé gidi”. Xin thua, ¢
Top dang gioi ma khong cé tinh chat bén trong thi cling vt xoet
mot cai ludn.

D€ noi vé cac yéu t& ma mot san giao dich bat dong san cé co hoi
thanh cong va tao dung duoc chd ding trén thi truong thi can
phai quan tam dén 06 yéu to mau chot sau day: (1) San giao dich
bat dong san dé phai xdy dung dwoc moi quan hé tot voi nhirng chu diu
tw uy tin dé’ban nhitng san phdm bit dong san uy tin; (2) San giao dich
bat dong san dé phai co chién lwgc marketing tot/bai ban va chudn.
Dbng thoi, biét cach quan ly truyén thong va khung hodang truyén thong
(néu c6) khi né xay ra; (3) San giao dich bat dong san do cin phdi quan
tri tot cdc van dé phdp ly va riii ro ciia cdc van dé phdp ly trong qud
trinh hoat dong cua san (ddc bi¢t la Riii ro phdp ly v6éi Chu diu tw, v6i

doi tdc, vdi khdch hang va cac bén lién quan khdc); (4) San giao dich bat

dong san doé phdi khong ngieng doi méi, sing tao va bat kip cdc xu thé’

moi cua nganh bat dong san va thi trwong; (5) Biét cich quan ly tai
chinh thit tot dé’ co thé duy tri dong tién on dinh trong mét thoi gian
dai, dirng co dé' minh thi cd tién dn va anh em thi chét déi, khong cé chdo
hiip; (6) San giao dich bat dong san dé phdi ngirng ngay viéc noi phét,
chém gid, phong dai cdc vin dé khong diing, sai sw thdt xoay quanh hoat

dong kinh doanh bat dong san cuia minh. Cu thé nhu sau:
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(a) San giao dich bat dong san do6 phai xay dung duoc moi quan hé tot
v6i nhitng chu dau tw uy tin d€ ban nhitng san pham bat dong san uy tin.

Viéc xay dung moi quan hé tot véi cac cha dau tu la yéu t6 cuc ky
quan trong va tién quyét dé€ cac san giao dich c6 san pham bat dong san uy
tin ban trén thi truong va an phan tram hoa hong tr viéc ban san pham dé
trén thi truong. Van dé nay dat ra mot thach thic quan trong d6 la cha san
va nhitng ngwoi lién quan cua san giao dich budc phai chitng minh uy tin,
nang lec ban hang ctia san cua minh cho cha dau tu biét va cam nhan.
Nhiéu chu san dén gap cha dau tu nhung ct ba hoa, khoac lac, néi phét
khong nguong mom thi chu dau tu va cac ¢ van cua ho sé nhan ra ngay.
Ho chéc chan sé khong bao gio hop tac véi nhitng san khong du do uy tin,
tin cdy trén thi truong. Hoac néu co sy hop tac thi ciing sé theo kiéu “nguu
tam nguu, ma tdm ma”; chu dau tu OK thi khdng bao gio lam viéc vdi san
khong OK. N6 phai twong dong, twong xing, twong quan vé nang luc,
trinh d9, vi thé. Xay dung quan hé tot gitta cha san va chu dau tu phu
thudc vao nhiéu yéu t6, nhung quan trong nhat dé phai ca hai can phai
twong thich véi nhau, phai hgp gu ctia nhau, va phai chuan dep véi nhau.
Noi thé cho né ngén gon.

(b) San giao dich bat dong san d6 phai cé chién lwgc marketing tot/bai
ban va chudn. Dong thoi, biét cadch quan ly truyén thong va khung hoang
truyén thong (néu cd) khi no xay ra.

Chién luoc marketing tot/bai ban va chudn ctia san giao dich bat dong
san dugc dinh nghia la mot chién luwoc marketing 4p dung cac phuong
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phéap chinh xac trong viéc show san pham téi tay khach hang. Khach hang
ngay nay ho cang ngay cang khon lén trong thdy. Ho ciing khong hé ngu
ngo truedc cac bien phap marketing hién dai voi du cac phuong phap, chiéu
tro khac nhau nham chét sale, push khach...N6i cach khac 1a gio day khach
hang khong hé ngu d€ mac cho san giao dich “lam mau”. T6i nhan thay
nhiéu san giao dich (ma t6i khong tién ndi) “lam mau”, tham chi “lam
minh, lam may” kinh khang tdém. Cai budn nhét la ho chéng bao nhan ra
diéu do va ctt nghi la ho dang lam duoc diéu ky vy dé la kéo khach hang
vao “van cd” ma ho da sap dat san. Nhung tiéc 13, khach hang dau c6 ngu
dau!?. Mot chién luoc marketing tot phai hoi tu cac yéu td phu hgp vé nhan
su, k€ hoach, hé thong va leader. Cac yéu td nay dwoc xem xét ky ludng sé
tao nén mot chién lwoc marketing khong chi tot, ma con bai ban va chuan
chinh ntra.

Quan ly truyén thong cting la mot van dé kha quan trong ma san giao
dich bat dong san can cha y. D6 dwoc coi la tru cot d€ danh gia dd tin
nhiém, uy tin, tén tudi va tiéng tam cua san giao dich dé trén thi truong,
khi ma khach hang, d6i tac, cac bén lién quan chua tiép xtic duoc san giao
dich trén thuc t€. No6i cach khac, truyén thong la mot phan hinh anh cua
san. Va quan tri truyén thong tot cling nhw c6 cac bai toan, phwong phap
d€ quan tri khing hoang truyén thong sé cd vai tro quan trong trong viéc

gitt sy On dinh va phat trién ctia san.
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(c) San giao dich bat dong san d6 can phai quan tri tot cac van dé phap
ly va rai ro ctia cac van dé phép ly trong qua trinh hoat dong cua san (dac
biét la rui ro phap ly véi Cha dau tu, véi doi tac, véi khach hang va cac bén
lién quan khac).

Pay dwoc coi la mot tru cot cap thiét d6i voi nhiéu san giao dich bat
dong san hién nay. Nhiéu san giao dich, tham chi 1a cac san 16n dwoc kién
thiét va xay dung tir nhitng sale va moi gidi gioi. Boi vay, nhiéu lanh dao
(khong tién ndi) ctia nhiéu san khong thye sy gidi vé quan tri phap ly trong
kinh doanh cua ho, tat nhién, khong pht nhan viéc ho rat gioi ban hang va
quan hé tot. Nhung ké ca khi ban hang va quan hé t6t ma khong biét gi,
hodc lo 1a van dé phap ly trong kinh doanh thi sé€ sém hay mudn cing gap
phai nhitng mau thuan trong kinh doanh véi khach hang, chu dau tu va
doi tac. Tham chi nhiéu san giao dich bat dong san con gap nhiing mau
thuan, bat dong quan diém, tranh chap vé phap ly vdi ca nhitng nhan vién,
sale, moi gidi cuia chinh san minh. Mot van dé dat ra do 1a, liéu re°mg cac
chu san da cé du nang luc d€ quan tri tot vé phap ly bat dong san khi tién
hanh kinh doanh hay chwa??? Dling néi véi tdi rang, ké di, ctt dén dau hay
dén do, hodc ctt lam da, ban hang da tinh sau. Hoac lo gi, khi ¢ vi pham
hodc khtic mac thi tim cach giai quyét. Nhung hay binh tdim nghi lai ma
xem, “mat bo mdi lo lam chu6ng” thi con “bo” nita dau d€ ma nhot vao
“chudng”, hay 1a “cé bénh” r6i moéi tim cach chita bao gio cling mét moi va
kho khan hon rat nhiéu so véi viéc “phong bénh”. Ma nhiéu khi, c6 nhiing
“bénh” khéng chua néi nita co, nhw “bénh ung thu” chang han...
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(d) San giao dich bat dong san d6 phai khong ngting d6i mdi, sang tao
va bat kip cc xu thé méi ctia nganh bat dong san va thi truong;

Viéc phat hién ra cac loai bat dong san mdi, tim kiém ra cac thi treong
khai thac méi d€ 1dp day di nhiing chd trong hién tai va nhitng diém
khuyét hién c6 tro thanh mot tru c6t thiét yéu trong kinh doanh néi chung
va trong giao dich bat dong san noéi riéng. D6i moi trong tu duy diéu hanh,
lanh dao, kinh doanh va sang tao trong cach trién khai hoat dong kinh
doanh vdi viéc ap dung cac phwong phap kinh doanh méi nhuw: tap trung
vao cac thi treong ngach, cac phan khuc bat dong san dac trung; tim kiém
cac san pham bat dong san co thé dap tng nhu cau khac nhau cta nhiéu
nguoi khach nhau; lién két véi ngan hang, lam viéc véi cac to chire tin
dung dé€ gia tang thém loi thé trong st dung nguon von cho khach hang....

Xu th€ thi treong thi ludn bién doi theo chiéu hudng tich cuwc hoac tiéu
cuee, boi vay, nhan thitc ctia cac chii san ciing can phai bat kip xu thé thi
truong do. Biét ngirng, biét tién, biét ngung ¢ nhiing giai doan, thoi diém
khac nhau va phu hop.

(e) Biét cach quan ly tai chinh that tot d€ c6 thé duy tri dong tién on
dinh trong mot thoi gian dai

Tai chinh la diéu quan trong nhat trong hoat dong ctia san giao dich
bat dong san. Boi vay, quan tri, quan ly tai chinh chinh la viéc can biét can
bang céc 1oi ich, phan bd cac dong tién & chd nao, & dau va ra sao. Dong
thoi can tinh todn cédc loi ich tai chinh, cdc khoan dau tw, doanh thu, loi
nhuan trong su can bang ctia ngudn luc. Trong nhitng giai doan dau phét
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trién san giao dich, diing quén hay lo cho anh em cé miéng com manh ao
dé€ ho co stic sdng va dong luc di cung minh nhitng chang duong tiép theo.
Chu san tot la ké ca khi chua ban duoc hang cing ¢d ma bo tién ra d€ cho
anh em c6 com dn ao mac dé€ ho con tam trang ti€p tuc lam viéc, chung
lung dau cat cung minh. Dung cé kéu goi mot dong nguoi vé lam, vé ban
hang nhung khong c6 nguoi ta ndi mot xu mot hao khi nguoi ta lam viéc
cat lwc nhung chua c6 két qua. Tai chinh trong hoat ddng xay dung va phat
trién san giao dich c6 thé 1a mot hoac mot vai loai tai san dé thiét than voi
chu san nhung sé khong thé va khong bao gio la loai tai chinh theo ki€u
“tay khong bat gidc” nhé.

(f) San giao dich bat dong san dé phai ngting ngay viéc ltra doi vé cac
van dé khong dung, sai sy that xoay quanh hoat dong kinh doanh bat dong
san ctia minh.

To6i chwa bao gio cam thay di ting diéu gi hon la ltra bip cac van dé
khong dang, sai su that ctia nhiéu Chu san khi ho day cho anh em moi gioi
trong san ctia ho cach ltra bip dé thu hat khach hang. Cai bu6n cwoi nhat 1a
viéc Itra bip d6 lai bi phat hién ra khi né khong c6 co sé dé tin dugc.

Kinh doanh buén ban ndi that long, néi dang thuc t€ con chua thanh

cong hudng chi la ltra bip cac van dé khong dung, sai su that.
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QUY TRINH CHUYEN NHUONG QUYEN SU DUNG PAT VA
HOP DPONG MAU DUNG TRONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU
DUNG DAT

1. Céc d6i twgng duwgc phép nhan chuyén nhwgng quyén st dung dat
va cac han ché:

o TG chtre kinh t€ (khong bao gom doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc
ngoai), ho gia dinh, ca nhan trong nwdc dwoc nhan chuyén quyén st dung
dat thong qua nhan chuyén nhuwong quyén st dung dat;

o Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge nhan chuyén quyeén st
dung dat thong qua nhan chuyén nhuwong quyén st dung dét trong khu
cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh
té;

o Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai duoc nhan chuyén nhuong
von dau tw la gia tri quyén sit dung dat theo quy dinh cua phap luat.

2. Quy trinh chuyén nhugng quyeén st dung dat

Giai doan 1: Thiét 1gp va soan thdo hop dong

Cac bén tién hanh thiét 1ap va thyc hién cac ndi dung lién quan trong
hop dong chuyén nhuong quyeén st dung dat. (XEM thém bén dudi).

Giai doan 2: Cong chiing hodc chiing thuc hop dong

Luu y: Bit budc phai thiec hién viéc cong chiing hodc chitng thiec hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chuyén nhuong quyén st dung
dat va tai san gan lién véi dat. Trir cac truong hop sau day:

+ Hop dong chuyén ddi quyén stv dung dat nong nghiép;
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+ Hop dong chuyén nhuong quyén str dung dét, quyén sir dung dat va
tai san gan lién voéi dat, tai san gan lién véi dat ma mot bén hodc cac bén
tham gia giao dich 1a t6 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san duoc
cong ching hodc chiing thuec theo yéu cau ctia cac bén;

Viéc cong chiing thue hién tai cac to chitc hanh nghé cong chiing, viéc
ching thuee thuc hién tai ij ban nhan dan cap xa.

Khi di thi mang theo: gidy chiing nhan quyén st dung dat, s6 ho khau
ctua hai bén, d6i véi treong hop nguoi mua da két hon thi cod gidy ching
nhan dang ky két hon, con chwa thi phai ¢ gidy xac nhan tinh trang hon
nhan.

Giai doan 3: Nop ho so dang kij bién dong dit dai

Nguwoi sit dung dat nop mot bo ho so dang ky viéc chuyén nhuong
quyeén st dung dat vdoi van phong dang ky dat dai tai noi ¢ dat. Van
phong dang ky dat dai cé trach nhiém kiém tra ho so, néu da diéu kién
theo quy dinh thi thwec hién cac cong viéc sau day:

Thir nhdt, gii thong tin dia chinh dén co quan thué€ dé€ xac dinh va
thong bao thu nghia vu tai chinh d6i véi truong hop phai thuc hién nghia
vu tai chinh theo quy dinh;

Thit hai, xac nhan ndi dung bién dong vao gidy chiing nhan da cap
theo quy dinh ctua B¢ Tai nguyén va Moi treong;

Thir ba, treong hop phai cadp Gidy chitng nhan quyeén st dung dat,

quyén sé httu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thi lap ho so trinh co
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quan c6 tham quyén cdp Gidy chitng nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat cho nguoi st dung dat;

Thir tw, chinh ly, cdp nhat bién ddng vao ho so dia chinh, co sé dit liéu
dat dai; trao gidy chiing nhan cho nguoi st dung dat hodc giri Uy ban nhan
dan cdp xa dé trao doi véi truong hop ndp ho so tai cap xa.

Ké khai nghia vu tai chinh tai Van phong dang ky dat dai. H6 so thuc
hién viéc sang tén s6 do gom:

- To khai 1€ phi trede ba (02 ban do bén mua ky)

- To khai thu€ thu nhap ca nhan (02 ban do bén ban ky.

- Hop dong cong chiing da lap (01 ban chinh)

- Gidy chirng nhan quyén st dung dét (so do), quyén sd hitu nha ¢ va
tai san gan lién véi dat (01 ban sao c6 chiing thuc ctia co quan c6 tham
quyén)

- CMND + S6 hd khau cua ca bén mua va bén ban (01 ban sao ¢
ching thuc cta co quan c6 tham quyén)

- D6i v6i truong hop cho tang, thira ké phai cé gidy to chitng minh
quan hé nhan than cua nguoi cho va ngudi nhan d& duwoc mién thué thu
nhap cd nhan.

- Thoi han ¢6 thong bao ndp thué: 10 ngay sau khi c¢6 thong bao thi
nguoi nop thué€ ndp tién vao ngan sach nha nudc.

Ké khai ho so sang tén. HO so sang tén s6 do gom:
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- Don dé nghi dang ky bién dong (do bén ban ky); Trong truong hop
co thod thuan trong hop dong vé viéc bén mua thuc hién thu tuc hanh
chinh thi bén mua c6 thé ky thay.

- Hop dong chuyén nhuwong; hop dong ting cho; hodc van ban thoa
thuan phan chia di san; van ban khai nhan di san;

- Gidy chiing nhan quyeén st dung dat (s6 do), quyén sd httu nha va tai
san gan lién véi dat (ban gdc)

- Gidy ndp tién vao ngan sach nha nwdc (ban goc)

- Ban sao CMND + S0 h¢ khau ctaa bén nhan chuyén nhuong.

- Thoi han sang tén: Theo quy dinh ctaa phap luat

3. N6i dung thuong quy dinh ctia hop déng chuyén nhwong quyén
str dung dat

Soan thao hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat vdoi ndi dung
nhu sau:

- Diéu khoan vé thong tin cac bén ghi ro cac thong tin sau:

§ Tén doanh nghiéptén c4 nhan, tén nhém ca nhan, tén dong chu so
htru...;

§ Dia chi tru s, thuong tra, cu tra;

§ Gidy chiing nhan dang ky doanh nghiép/Gidy ching nhan dang ky
kinh doanh/S6 chiing minh thu nhan dan/Thé can cwdc/Ho chiéu;

§ Ma s0 thué/Ma sd thué ca nhan;

§ Nguoi dai dién theo phap luat, Chttc vu;

§ SO dién thoai lién hé/Email;
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§ SO tai khoan (néu co); 58

Luuy:

o Truong hop bén nhin chuyén nhwong la ci nhin thi chi ghi thong tin
vé cd nhin.

o Truong hop bén nhin chuyén nhwong la nhiéu nguoi thi ghi thong tin
cu thé ciia tieng cd nhin nhin chuyén nhuwong.

o Truong hop bén nhin chuyén nhwong la vo va chong hodc Quyén sir
dung dat la tai san thudc sé hitu chung v chong theo quy dinh phdp
ludt thi ghi thong tin ctia ca vg va chong.

o Truong hop bén nhin chuyén nhwong la t6 chikc thi ghi thong tin cua t6
chike.

- Diéu khoan vé thong tin thira dat ghi cac thong tin nhu sau:

« Quyén st dung dét cua bén chuyén nhuong d6i vdi thira dat theo
Gidy chting nhan quyén st dung dat nao?

« Dac diém cu thé cua thira dat (Thira dat s6; To ban d6 s6; Dia chi
thira dat; Dién tich; Hinh thirc st dung (riéng? chung?); Muc dich
st dung; Thoi han st dung; Nguodn goc stt dung; Nhitng han ché
vé quyén st dung dat (néu co); Cac chi tiéu vé xay dung cta thtra
dat(Mat d¢ xay dung; SO tang cao cua cong trinh xay dung; Chiéu
cao t0i da ctia cong trinh xdy dung; Cac chi tiéu khac theo quy
hoach dwoc duyét)

. Nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat: Dat da c6 ha tang ky
thuat (néu la dat trong dw dn da dwoc diu tw xdy dung ha ting ki
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thugt dé’ chuyén nhwong); Dac diém nha, cong trinh xay dung gan 5
lién voi dat...
- Gia chuyén nhuong;:
o Gia tri chuyén nhuwong quyeén st dung dat
o Gia tri chuyén nhuwong ha tang ky thuat
. Gi4 tri ban/chuyén nhuong nha, cong trinh xay dung gan lién véi
dat hodc tai san khac gan lién véi dat
o Tién thu€ VAT
- Phurong thire, thoi han va hinh thire thanh toan: Mot Ian hay nhiéu
[an, tién mat hay chuyén khoan...
- Viéc ban giao dat va dang ky quyén st dung dat:
+ Ban giao quyén st dung dat
a) Viéc ban giao quyén st dung dat duoc cac bén lap thanh bién ban;
b) Bén chuyén nhuong cd trach nhiém ban giao cho Bén nhan chuyén
nhwong cac gidy to phap ly vé quyén st dung dat kem theo quyén st dung
dat:
- Ban goc cua Gidy ching nhan quyén st dung dat;
- Ban sao cac gidy to phap ly vé dat dai;
- C4c giay to khac theo théa thuan;
c) Ban giao trén thuc dia nhw thé nao, thoi diém?
(D6i voi triwong hop chuyén nhiegng dat trong dw dn khu do thi méi, dw dn
phit trién nha 6, dw dn ddu tw xdy dwng ha ting khu cong nghiép va cic dw dn
diu tw ha ting kij thudt dé’ chuyén nhwong dat co ha ting: Bén chuyén nhwong co
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trach nhigm ban giao cho Bén nhdn chuyén nhwong cic diém ddu ndi ha ting ki
thudt vé cdp dién, cdp va thodt nwoc....... ).
+ Dang ky quyén sir dung dit

o - Bén chuyén nhuwong cé nghia vu thue hién cac tha tuc theo quy
dinh phap luat dé dang ky quyén st dung dat cho Bén nhan
chuyén nhuong tai co quan cé tham quyén theo quy dinh cua
phap luat (néu la chuyén nhwong dit trong dw dn);

o - Trong thoi han bao nhiéu ngay? ké tir ngay hop dong nay duoc
ky két, Bén chuyén nhuwong cd trach nhiém thuc hién dang ky
quyén st dung dat cho bén nhan chuyén nhuong tai co quan c6
tham quyén theo quy dinh cta phap luat;

« - Bén nhén chuyén nhuong cd trach nhiém phodi hop vdi Bén
chuyén nhuong thyc hién dang ky quyén st dung dat tai co quan
c6 tham quyén theo quy dinh ctia phap luat;

o (Cic bén c6 thé thoa thudn dé Bén nhdn chuyén nhwong tw thyc hién
dang ky quyén s dung dat, trong truong hop nay, Bén chuyén nhwong
phdi ban giao cho Bén nhin chuyén nhwong cic gidy to cin thiét dé’'lam
thu tuc dang ky quyén sw dung dat).

+ Trach nhiém ndp thué€, 1¢ phi

« Vé thu€ do Bén nao nop?

« Vé phi do Bén naonop?

o Cac thoa thuan khac néu co
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- Quyén va nghia vu ctia cac bén

+ Quyén ctuia bén chuyén nhuong sé thuong quy dinh:

a) Yéu cau bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat thanh toan
tién theo thoi han va phuong thitc da thoa thuan trong hop dong;

b) Yéu cau bén nhan chuyén nhuong quyén stt dung dat nhan dat theo
dung thoi han da thoa thuén trong hop dong;

¢) Yéu cau bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat boi thuong
thiét hai do 16i cia bén nhan chuyén nhuong gay ra;

d) Khong ban giao dat khi chwa nhan du tién, trir treong hop cac bén
cO thoa thuan khag;

d) Cac quyén khac

+ Nghia vu cua bén chuyén nhuwong sé thuwong quy dinh:

a) Cung cap thong tin day du, trung thuc vé quyén st dung dat va
chiu trach nhiém vé thong tin do minh cung cap;

b) Chuyén giao dat cho bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
du dién tich, dung vi tri va tinh trang dat theo thoa thuan trong hop dong;

c) Lam thua tuc dang ky dat dai theo quy dinh cua phap luat vé dat dai
va giao Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha o va tai
san khac gan lién véi dat cho bén nhan chuyén nhuong, trit truong hop
bén nhan chuyén nhuong cé van ban dé nghi tu lam tha tuc cip gidy
chiing nhan;

d) Boi thueong thiét hai do 18i cia minh gay ra;
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d) Thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc theo quy dinh ctaa phap
luat;

e) Cac nghia vu khac.

+ Quyén ctia bén nhan chuyén nhwong thuong quy dinh:

a) Yéu cau bén chuyén nhuong cung cap thong tin day du, trung thuc
vé quyen sit dung dat chuyén nhuong;

b) Yéu cau bén chuyén nhuong lam thu tuc va giao Gidy chiing nhan
quyeén st dung dat, quyén sé hitu nha 6 va tai san khac gan lién véi dat;

c) Yéu cau bén chuyén nhuwong quyén st dung dat giao dat du dién
tich, dung vi tri va tinh trang dat theo thoa thuan trong hop dong;

d) Yéu cau bén chuyén nhuwong quyén sit dung dat boi thuwong thiét
hai do 16i ctia bén chuyén nhuwong gay ra;

d) C6 quyén st dung dat ké tir thoi diém nhan ban giao dat tir bén
chuyén nhuong;

e) Cac quyeén khac.

+ Nghia vu ctia bén nhan chuyén nhwong thwong quy dinh:

a) Thanh toan tién cho bén chuyén nhwong quyén st dung dat theo
thoi han va phuong thiic thoa thuan trong hop dong;

b) Bao dam quyén ctia bén thit ba ddi voéi dat chuyén nhuong;

c) B6i thuong thiét hai do 16i ciia minh gay ra;

d) Xay dung nha, cong trinh xay dung tuan thu dang cac quy dinh
phap luat va quy hoach duoc duyét;
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d) Thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc theo quy dinh ctaa phap 63
luat;

e) Cac nghia vu khac.

- Trach nhiém do vi pham hop dong

+ Bén chuyén nhwong phai chiu trach nhiém khi vi pham cac quy dinh
nao???

+ Bén nhan chuyén nhuong phai chiu trach nhiém khi vi pham cac quy
dinh nao???

- Phat vi pham hop dong

+ Phat bén chuyén nhuwong khi vi pham hop dong ra sao?

+ Phat bén nhan chuyén nhwong khi vi pham hop dong ra sao?

- Cac treong hop chdm dut hop dong

+ Hop dong sé chdm duit trong cac treong hop nao?

+ Hop dong sé huy bo trong cac truong hop nao?

+ X ly khi cham dit va huy bo hgp dong?

- Giai quyét tranh chép

Thuong quy dinh: Trong qua trinh thue hién Hop dong, néu phat sinh
tranh chap, cac bén cling nhau thuong lugng giai quyét trén nguyén tac ton
trong quyén loi cua nhau; trong truong hop khong giai quyét dugc thi
thong nhat chon Toa an hodc trong tai giai quyét theo quy dinh cta phap

luat.
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- Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong o1

+ Hop dong c6 hiéu luc k€ tir ngay nao (hodc ¢6 hi¢u luc ké tir ngay duwoc
cong chirng chirng nhdn hodc dwoc UBND chirng thic doi véi truong hop phdp
ludt quy dinh phai cong chieng hodc chirng thuec).

+ Hop dong duoc lap thanh may ban ...

- Chtt ky ctia cac bén, dai dién cac bén

- Loi chtrng ctia ngroi chirng thirc hodc cong chiing vién....
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HOP DPONG MAU TRONG MUA BAN CAN HO VA NHUNG
PIEU LUU Y TRUOC KHI DAT BUT KY.

1. Hop dong mau trong giao dich mua ban cin ho hinh thanh trong
tuong lai

Theo quy dinh cta BLDS, hop dong mau dwoc hiéu la:

- Hop dong gdom nhitng diéu khoan do mot bén duwa ra theo mau dé
bén kia tra 10i trong mot thoi gian hop ly; néu bén dwoc dé nghi tra 1oi
chap nhan thi coi nhir chdp nhan toan bo nodi dung hop dong theo mau ma
bén dé nghi da dua ra.

- Phai duogc cong khai dé bén duoc dé nghi biét hoac phai biét vé
nhirng ndi dung cta hop dong.

- Thuc hién du trinh ty, thé thic cong khai hop dong theo mau thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat.

- Treong hop hop dong theo mau c6 diéu khoan khong rd rang thi bén
dwa ra hop dong theo mau phai chiu bat loi khi giai thich diéu khoan do.

- Treong hop hop dong theo mau c6 diéu khoan mién trdch nhiém ctia
bén dwa ra hop dong theo mau, ting trach nhiém hoéc loai bo quyén loi
chinh dang ctia bén kia thi diéu khoan nay khong c6 hiéu luc, triv treong
hop c6 thoa thuan khac.

Trén co sé cua BLDS, Luéat canh tranh va bao vé quyeén lgi nguoi tiéu
dung va Quyét dinh 02/2012 cta Thu tuéng Chinh pha quy dinh: To chtre,
ca nhan kinh doanh hang hda, dich vu thu¢c Danh muc hang hoéa, dich vu
thiét yéu do Thu tuéng Chinh phu ban hanh néi chung va to chtec, ca nhan
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kinh doanh viéc Mua ban can h¢ chung cw, cac dich vu sinh hoat do don vi
quan ly khu chung cu cung cap, sé phai dang ky hop dong theo mau véi co
quan quan ly nha nudc c6 thdm quyén vé bao vé quyeén loi nguoi tiéu
dung.

Nhu vay, theo diing quy dinh phép luat, hop dong mau trong linh viec
kinh doanh mua ban can hd chung cw dugc xac dinh la:

+ Do mot bén dé nghi dwa ra (Chu dau tu dé nghi, giao két mot hop
dong mau cho chu dau tu soan san)

+ Ludn duwgc cong khai, khong cd chuyén gidu diém hodc cd cac diéu
khoan cam két bao mat thong tin gi ca;

+ Thyc hién viéc dang ky hop dong mau tai Cuc quan ly canh tranh va
bao vé quyeén loi nguoi tiéu dung, va phai duoc chap thuan viéc dang ky
hop ddng mau bang van ban ctia co quan nay;

+ Hop déng mau ludn phai can bang quyén loi cdc bén, khong ting
trach nhiém cta bén mua va giam trach nhiém hodc mién trir trach nhiém
ctia bén ban.

Thuc t€, du duoc quy dinh kha chdt ché boi phap luat, nhung nhiéu
vu tranh chdp hop doéng mau van dién ra phtc tap, mot trong nhiing
nguyén nhan chu yéu la bén ban thuong c6 doi ngi chuyén gia nhiéu kinh
nghiém, am hiéu vé phap luat va nam chac thong tin vé ddi twong mua
ban, con bén mua thi nguoc lai, cho nén khi tién hanh giao két bén ban da
6 tinh khéo Iong vao nhiing quy dinh diéu kién c6 1oi cho minh vé tién do
thanh toan va phat hop dong, thoi han ban giao nha, vé chi phi lién
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quan...Bén mua do khong tim hiéu, khong dwgc tu van ky cang bdi nguoi
c6 chuyén mon thi dé chiu thiét thoi, thoi gian, tién bac khi c6 nhitng khtic
mac, tranh chdp ndy sinh trén co s hop dong mau da ky két. Va luc nay,
phép luat sé dua trén co so hop dong do d€ giai quyét tranh chdp gitta cac

bén.

2. Thyec té vé sit dung hop dong mau hién nay ra sao?

Thuec t€ hién nay cho thdy mot s6 van dé sau:

- Quy dinh vé thuong lwong, trao doi, stta ddi trong hop dong mua
ban nha 6 chung cw, can hd hinh thanh trong twong lai da khong duoc tuan
thu ma da phan dwa trén y chi don phuong ctia nha dau tw thong qua mot
hop ddng mau da soan san.

- Da 56 nhitng hop d6ng mau déu c6 loi ctia thuwong nhan (chu dau tw)
kinh doanh bat dong san, va bat lgi cho nguoi mua.

- Rat nhiéu hop déng mau da duoc chu dau tu khéo 1éo cai cam céc
diéu khoan gay rui ro 16n cho ngwoi mua vé lau dai;

- Cac diéu khoan vé tién do giao nha, tién do thanh toan, quy cach ban
giao, thong tin du an....Ja nhitng diéu khoan thuong xuyén dugc cai cam
d€ gay nhiéu bat loi cho ngwoi mua.

- Nhiéu diéu khoan mang tinh wdc 1€, wdc tinh, tam tinh khong ro rang
nén dé xay ra tranh chap.

Thuec t& trén cho thdy, da s6 cdc hop dong mau vé mua ban cin ho
hinh thanh trong tuong lai déu c6 mot hodc mét vai nhitng diéu khoan ¢
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loi cho chu dau tw va bat loi cho nguwoi mua khi tham gia giao dich mua
ban. Vay nén, can chu y thuc trang nay dé€ tranh né giao két hgp dong voi
nhing diéu khoan qua bat loi thudc vé phia bén mua.

3. Can cht1 y cac van dé gi khi giao két hgp dong mau

Khi quyét dinh giao két hop déng mau do cha dau tu cung cap, nén
cha y sw hop ly hay khong hop ly, si kha thi hay khong kha thi cta cac
van dé sau day:

- Thong tin va nghia vu cung cdp thong tin ctia chu dau tw doi véi du
an va san pham duwoc ban trong du an d6: nguwoi mua luon phai yéu cau
chu dau tw, mdi gidi cung cap cac thong tin lién quan dén dy an, san pham,
quy hoach, thiét ké.... Thuc t&€ ngwoi mua dang thyce hién chuyén giao tién
cho bén ban va chwa nhan tai san gi, mirc do rui ro la rat cao, trong khi do
hién nay cung cap thong tin cta chu dau tw chu yéu 6 giai doan trudc va
khi giao két hgp dong nén nhiéu thong tin dwoc bung bit, né tranh, che day
ma nguoi mua khong phat hién ra. Phai tinh tdo vao ch khong tién tuot
khéi tam tay va bay mat luén dé. Ludn cap nhat tinh hinh thuc hién du an
dé€biét ro du an dang dugc thi cong va phat trién dén dau roi.....

- Yéu cau cung cap va tim hi€u ro thong tin vé tinh trang quyeén st
dung dat cua du an: Nhiéu cha dau tu thuong che gidu thong tin vé quyén
st dung dat thuc hién du an nhu tinh trang quyén st dung dat, thoi han
giao va thué dat xay dung du an...ban than nguoi mua nha cting hay bd
qua cac quy dinh nay khi xem xét hop dong. Diéu nay dan dén nhiéu dy an
can hg thwong mai c6 gia ban thwong 1a ré nhung tinh ra thi khong hé ré vi
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chu dau tw thué dat cua nha nuede dé€ xay nha ¢ kinh doanh ¢é thoi han (20- .
30-50 nam). Hét thoi han thué nha nudc c6 quyén thu hoéi lai dat khi d6 chu
dau tu da xong nghia vu va trach nhiém theo hop dong d€ lai cho nguoi
mua nha nhitng van dé phap ly tiép theo. Bén canh d6 thoi gian qua nhiéu
nguroi mua nha khong duoc cdp gidy chiing nhan so httu sau khi da nhan
ban giao nha 6 do quyén st dung dat hodc nha ¢ d6 da bi thé chap vay von

tin dung thuwc hién dy an boi phap luat hién hanh cho phép thé chap tai san
hinh thanh trong twong lai.

- Yéu cau chu dau tu cam két viéc st dung dung muc dich tién tng
trede, tra trude khi giao két hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai: Nhiéu chu dau tw da loi dung hinh thic huy dong von nay dé
truc lgi, tién ¢ng trude caa khach hang khong dwoc dau tw vao du 4an ma
dwoc st dung cho muc dich khéc, thyc té cho thdy nhiéu chu dau tu dem
chinh khoan tién thu dugc dé€ chay cho du an dang xay dung. Chinh vi
khong duoc stv dung cho viéc xay dung du an cho nén duw an cham trién
khai, cham ban giao la diéu kho tranh khoi. Trong cac dy an nay bén canh
viéc vi pham nghia vu ctia chu dau tw trong hop dong nhiéu du an con lién
quan dén yéu t6 ltra dao, chiém doat tai san theo phdap luat hinh su.

- D& y thda thuan thanh toan phai duoc xac dinh bang tién do xay
dung chtt khong duoc xac dinh bang bat ct hinh thikc nao khac: day 1a cau
chuyén can lvu y khi ky hop dong mua ban, néu khong duoc xac dinh tién
dd thanh toan bang tién do xay dung thi kha nang cao dong tién ma nguoi
mua dong sé khong duoc st dung cho muc dich xay dung duw an. Va
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duwong nhién, dong di cua tién ngwoi mua nha sé khong kiém soat duoc.
bt tién vao trong mot cai miéng ma khong biét né co tréi xudng da day
khong, né c6 ti€p dinh dudng cho cac by phan trong co thé minh khong thi
dut tién lam gi. D€ tién khong cho né sudng.

- b€y cac diéu khoan phat vi pham ban giao cham, phat vi pham thuc
hién chuyén quyén sé hitu cham, phat vi pham vé thyc hién thu tuc xin cap
s0 hong: néu khong cé nhitng diéu khoan nay hoac cac diéu khoan nay
khong r6 rang, hodc c6 ro rang nhung bat 1oi ciia nguwoi mua thi tot nhat
khong nén ky hop dong, khong mua ban lam gi ca. Ch mua xong la sau
nay vac mom di doi hoi quyén loi né mét méi lam. Thoi gian d6 dé di tam
bién véi hong gid cho swéng nguoi.

- Chu y cac diéu khoan vé thoa thuan vé “hinh hai, dang vdc” san
pham minh dwgc mua trén thuc t€ va sau khi nhan ban giao: Cac diéu
khoan ndy can phai luén chti y hét sttc boi rat nhiéu nguoi mua sé dé bi
chu dau tw “Itra” khi nhan moét san pham khong giong vdi cac thoa thuan
trong hop dong. Tranh diéu nay thi phai doc ky diéu khoan thoa thuan lién
quan dé€ xac dinh dung vé ban chat, hinh hai ctia san pham. Bung dé chu
dau tw c6 co hoi tang giam dién tich, tang giam gia tri can ho, nang giam
gia ban theo y tuy thich cua ho. Néu cam thdy khong vui vé véi nhing
diéu khoan mau nay. TSt nhat 1a vé nha, ding ky hop dong lam gi cho
mét.

- Cha y cac diéu khoan khac nita nhu quyén nghia vu cac bén, thué,

phi cac khoan phi lién quan, bao hanh can hg, chuyén giao quyén nghia vu,
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cac diéu khoan vé phan sé httu chung, riéng trong can hg, trach nhiém va
cam két cua cac bén, su kién bat kha khang, ...

Trong thuec t€ cho thdy, da sO cac rui ro xay ra xudt phat tir viéc khong
doc ky cac hgp dong mau nén tao sd hd cho viée cac chu dau tw dua vao doé
d€ ra sttc vi pham cac nghia vu lién quan ma khong phai bi hé han gi. Vi
th€, viéc doc ky hgp dong va nghién ctru rd rang cac diéu khoan ctia hop

dong ludn la yéu cau quan trong d€ tranh cac rui ro.
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"CU CONG CHUNG HOP PONG, TU KHAC CHANG CAN LO
GI?"

1. Vi du dién hinh cho cic ban tim hi€u vi sao “C& cong chirng hop
déong, tw khac chang can lo gi?

TOM TAT VU VIEC: Gidy to gia tao, ltra d6i nhung Cong ching vién
khong kiém tra kj, dan dén Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
(mac du da dwoc cong chiing) van vo hiéu ké tir thoi diém cac bén tham gia
ky két.

- Ba Th ké’lai, niam 2015, do c6 nhu ciu mudn vay von nén vo chong ba Th c6
nho v6i ong D6 Quang Tr (1 anh em ctia chong ba Th — ong V), gidi thiéu cho vay
tien. Ong Tr c6 dwa dng V dén nha chi gdi ong Tr tén la Th & Péng Anh, Ha Noi.
Theo ba Th thi ba c6 con trai tén la T va anh em cua T tén la H, ca 2 gioi thiéu lam
0 Ngdn hang Dong Anh, c6 thé Qitip chong ba vay von. H cé bdo ong V dwa chirng
minh thw ctia 2 vg chong ba, Gidy chitng nhin st dung dat (S6'do) thira dat s’
240, to ban do s6'11, dién tich 175 m2 , dia chi tai: Thon Th, xa T, huyén S, thanh
pho"Ha Ngi (Thira dit dwoc UBND huyén S cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung
dit s6'V 808913, s6 vao s cip gidy chitng nhin: 00143 QSDD, ngay 04/5/2004
mang tén HY gia dinh éng Nguyén Ngoc V) ciia hg gia dinh diwa cho ong Th la anh
em H dé’ lam thu tuc vay tién. Chong t6i tin tieong dwa toan b Qidy to néu trén
mdc du khong biét dia chi cua 6ng Th 6 dau.

- Ngay 05/11/2015, 6ng Th hen chong toi xuéng Vin phong cong chirng A ¢
Gia Lam, Ha N§i dé’ky hop dong, tai ddy toi gdp anh Ng6é Hdi L va mot nguoi phu
nit va anh Th. Anh Th ¢6 dwa cho chong toi mgt s6 gidy to va bio ky dé’vay tién.Vi

[M6t s6 van dé phap ly bat dong san “hoc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

cin tién nén chong toi khong doc lai ma ky ludn vao cdc gidy to néu trén. Theo 73
chong toi thi khong ky trong Vin phong cong chitng A ma ky ngoai qudn nudc
gin do.

- Mt khdc vi tin twong anh T la chau 6ng Tr nén nhitng nguwoi ¢ diy giuc
chong t6i civ ky vao dé’lam thil tuc vay tién thi chong t6i ky. Sau khi ky xong thi ho
bdo bao gio cé tien goi chong toi dén lay nén chong toi di ve.

- Sau khi vé, chong toi suy nght lai, hoi lai Vin phong cong chitng A thi moi
biét la ky vao Hop dong chuyén nhwong toan b thira dit s6' 240, to ban d6 s6'11,
dién tich 175 m2 , dia chi tai: Thon Th, xd T, huyén S, thanh pho” Ha Ngi (Thira
dat dwoc UBND huyén S cip Gidy chitng nhdn quyén siv dung dit s6’'V 808913,
s0"vao s6 cdp gidy chitng nhin: 00143 QSDD, ngay 04/5/2004 mang tén HQ Qia
dinh 6ng Ngquyén Ngoc V) la dét ciia gia dinh téi dang & cho nguoi mua dat la cho
ong Nguyén Hdi L, sinh ndm 1971, CMND s6° 012214515 do Cong an thanh phd’
Ha Ngi cip ngay 10/5/2012; Ding ky ho khdu thwong trii tai: S6°6 ngo 79 Thuy
Khué, phwong Th, qudn T, thanh phdHa N¢i.

- Hop dong chuyén nhwong nay ldp boi Vin phong cong chitng A, tru sé tai
s6°134A Ngb Xudn Quang, Tr, huyén G, Ha N¢i. Do toi chwa ky ma trong Hop
dong lai ¢ chir ky cua t6i nén chong t6i co nghi ngo. Mat khdc, sau ky hop dong
dwgc khoang 1 tudn thi tai noi téi 0 cé thong tin dw ludgn nha toi v6 ng nén phai
ban dit,nha. Vi vdy, t6i cé lam don nén Vin phong ding ky nha dat huyén S, Ha
NGi dé nghi xem xét khong thwc hién viéc chuyén nhwong va ciing dwgc Vin

phong cung cdp la c6 nguoi ténNguyén Hai L dén lién hé dé lam thii tuc sang tén
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trwéc ba nha, dat. Vi c6 don nén Viin phong ding ky nha dat huyén S giir lgi s6'do 4
va thong bdo cho anh L biét thi anh L rit ho so vé khong lam thi tuc sang tén nira.

- Gia dinh t61 thong bdo cho Viin phong Cong chirng A biét viéc Vin phong
cong chirng co bi gia mao chir ky, gid mao viéc mua ban. Sau khi biét sy viéc, Vin
phong cong chitng A di phdi hop v6i gia dinh toi tim lai anh Nguyén Hadi L d¢ cic
bén gidi quyét ngi bo voi nhau nhwng khong biét anh L la ai, ¢ ddu. Nguwoi dan ba
gid mao la t6i ky vao hop dong chuyén nhwong nha dat,cing khong biét la ai, 6
dau.

- Dén thang 7/2017, do anh Nguyén Hdi L khong quay lai Vin phong Ding
ky nha ddt huyén S lam thu tuc chuyén nhwong sang tén nita nén Vin phong
Ding ky nha dat huyén S da lam thii tuc trao trd s6'do cho gia dinh t6i. Hién Gidy
chitng nhdn quyén si dung dat s6'V 808913, s6" vao sé cdp Qidy chirng nhin:
00143 QSDD, ngay 04/5/2004 mang tén HY gia dinh éng Nguyén Ngoc V, gia
dinh toi da 1dy lai dwoc. Chong toi ciing chwa nhdn dwoc tién vay tie bat ky ai.

- Nay, toi dé nghi Toa dn Qidi quyét tuyén b Hop dong chuyén nhwong
quyén s dung dit s6’ cong chitng: 001604/2015/HDCN, Quyén sé' 08 TP/CC-
SCC/HDGD do Vin phong Cong chitng A, thanh phd” Ha N§i chirng nhin ngay
05/11/2015 v6 hiéu, do bj lira doi, gid mao. Hiu qud chwa xdy ra va da dwoc khic
phuc nén t6i khong cé yéu ciau gidi quyét i khdc.

- Vin phong cong chitng A trinh bay: Ngay 05/11/2015, 6ng Nguyén Ngoc
V, ba Ng6 Thi Th (sau nay Vin phong biét khong phai ba Ng6 Thi Th) va 6ng
Nguyén Hai L c6 dén vin phong yéu ciu ldp Hop dong chuyén nhwong quyén sie
dung toan by thira dat so: 240, to ban do so: 11, dién tich: 175 m2, dia chi thira dat:
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thon Th, xd T, huyén S, thanh phd Ha Noi tiv HY gia dinh 6ng Nguyén Ngoc V -
sang cho 6ng Nguyén Hai L.

- Viin phong yéu ciu cdc bén xudt trinh ban chinh: Gidy chirtng nhdn quyén
sw dung dat; Don xdc nhdn thanh vién h¢ gia dinh dwgc cdp dat (UBND xd T,
huyén S xic nhin c6 02 thanh vién dwgc cdp dit la ong Nguyén Ngoc V va ba Ngo
Thi Th); CMND, H§ khdu ctia 6ng Nguyén Ngoc V, ba Ngé Thi Th; CMND, H¢
khiu, Gidy xdc nhdn tinh trang hon nhan cia ong Ngquyén Hdi L. Qua doi chiéu
cdc ban sao co xdic nhin nén Vian phong soan thio Hop dong chuyén nhwong
quyén st dung dat theo yéu ciu cua cdc bén. Sau khi doc lai toan by ndi dung duw
thdo Hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dat, cic bén da dong vy ky va diém
chi vao ban Hop dong. Hop dong chuyén nhwong quyén st dung dat da dwoc
Cong chirng vién cua Vin phong chitng nhan ngay 05/11/2015, s6" cong chirng:
001604/2015/HDCN, quyén so: 08TP/CC- SCC/HDGD.

- Sau khi cong chitng Hop dong chuyén nhwong quyén sw dung dit gitta HY
gia dinh 6ng Nguyén Ngoc V sang cho d6ng Nguyén Hdi L, Viin phong nhdn duwoc
thong tin trinh bdo ciia 6ng Nguyén Ngoc V va qua kiém tra lai ho so lweu trik, Vin
phong phdt hién c6 sy lira doi, lam gid gidy to/ho so cong chitng (CMND cua ba
Ng6 Thi Th). D€ dam bio quyén va loi ich hop phdp cua cong din ciing nhw quyén
va loi ich cua Van phong, ngay 02/12/2015 Van phong da guwi Vian ban so
100/VPCC-TB dé nghi Chi nhdnh Vin phong Ding ky ddt dai Ha NOi huyén S
tam dirng diang ky bién dong doi véi bg thira dat so: 240, to ban d6 so: 11, dién
tich: 175 m2, dia chi thiea dat: thon Th, xa T, huyén S, thanh phd Ha N§i va ciing
gia dinh ba Th, 6ng V dé nghi Vin phong Ding ky dat dai Ha Noi huyén S thu hoi
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tra lai Gidy chitng nhdn quyén st dung dat va toan bg Hop dong chuyén nhwong 76
quyén s dung dat. Hién Gidy chitng nhdan quyén sw dung dat da tra lai cho 6ng
Nguyén Ngoc V va ba Ngb Thi Th. Qua sw viéc trén Vin phong nhin thiy cd
thiéu sét do khong phat hién kip thoi sw ltea d6i va lam gia gidy to trong ho so cong
chirng néu trén.

- Nay ba Ng6 Thi Th dé nghi Toa dn tuyén bd Hop dong chuyén nhiegng
quyén s dung dit s6’ cong chirng: 001604/2015/HDCN, Quyén sé' 08 TP/CC-
SCC/HDGD do Viin phong Cong chirng A, thanh pho” Ha Noi chirng nhin ngay
05/11/2015 v6 hiéu, do bi lira doi, gia mao thi Vin phong nhit tri.

2. Xét tinh hop phap cua van ban cong chirng noi trén

Tt vu viéc néu trén, xét van ban cong ching hop dong chuyeén
nhwong quyeén st dung dat s6 001604/2015/HDCN; Quyén sd 08/TP/CC-
SCC/HDGD ngay 05/11/2015: Cong chiing vién Tran Ptec Nh, Cong ching
viéen Van phong Coéng ching A, thanh phd Ha Noi, chiing thyc sé nhan
thady mot s6 van dé phap ly sau day:

- Céc gidy to lam can civ d¢'Vian Phong cong chirng A cong chirng déu bi lam
gid, khong diing thuec té, Vin phong cong chirng A khong kiém tra kij nhitng gidy
to nay nén khong phdt hién dwgc, gom: Bin pho to Pon xin xdc nhin nhin khiu
do UBND xa T xdc nhdn (Do vin phong cong chitng L, quan B chirng thwc) noi
dung ghi: ¢ thoi diém ngay 04/5/2014, h{ gia dinh t6i gom nhitng nhin khiu sau:
Ng6 Thi Th SN 1956, CMIND s0" 013018349, do Coéng an Ha N¢i cdp ngay
28/7/2008, HY khiu thuwong tri: D, xa T, huyén S, TP Ha Noi; Nguyén Ngoc V
SN 1953 CMND s6° 012107159 do CA Ha N¢i cdp ngay 28/7/2008, HY khiu
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thwong tri: B, vd T, huyén S, TP Ha Noi. Nhwng thuc té's6 hg khdu gia dinh ba -
Th xudt trinh dwgc Cong an huyén S, Ha N§i cdp nim 2014 thi cic nhin khiu
trong hy khiu gom cé: ong V, ba Th va ve chong con trai it la anh Nguyén Vin C,
con ddu Nguyén Thi H va chau Nguyén Minh Kh ( con anh C, chi H).Bdn pho to
Chitng minh nhin din cua ba Th (do Vin Phong cong chirng Tr,qudn H chitng
thiec) c¢6 s6°013018349, ngay sinh la 17/8/1956 nhwng anh thi khong phdi la anh
cua ba Th. Tai phién toa ba Th trinh bay: Chitng minh nhdan dan s6°013018349 ciia
ba do Cong an Ha N§i cdp nam 2013 ghi t6i sinh ndm 1956, thuec té'toi sinh 1955
nén nam 2014 t6i cé di xin cdp lai chitng minh thw. Do liic di xin lai thi khong tim
thay chirng minh thw cii nén t6i khai da bi mat nén Cong an cé cip cho toi chirng
minh thw moi s6° 001155000525, ghi nam sinh cua toi la ngay 17/8/1955. Nim
2015, khi 6ng V bao toi diea chieng minh thuw thi t6i lgi t0i lai tim thidy chitng minh
thw cii nén dwa luon cho 6ng V. Nhirng viéc ai béc anh cua toi ra va din anh
nguwoi khic vao chitng minh thw thi t6i khong biét. Ban pho to Chitng minh nhdn
dan cua 6ng V: s6'01210..: ( do Vian phong cong chirng L,quin B chigng thuec) thi
cé anh khdc so v6i anh cua 6ng V trén chirng minh s6° 001053000370 dwgc Cuc
canh sdt cap ngay 9/5/2014.

- Ong V khai viéc 6ng duwea chitng minh thw cho anh H anh em ctia chdu T v
tin twong, con ai boc anh ddan va thyc hién gian doi thi ong khong biét. Khi tai
qudn gin Van phong cong chirng A anh L va nguwoi con gdi di cung anh L bao ky

vao thi t6i cir ky vao ma khong kiém tra.
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Nhu vay, cac gidy to0 ma Van phong cong chiing A dung lam can ctt dé€
cong ching hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat caa ho gia dinh
ong Nguyén Ngoc V cho 6ng Nguyén Hai L 1a khong hop phap.

- Mt khdc theo cic dwong sw trinh bay thi viéc ky két la ¢ ngoai vin phong
cong chitng. Theo quy dinh tai Diéu 44 Ludt Cong chitng 2014 vé Dia diém cong
chitng: "1. Viéc cong chibng phdi dwoc thuwc hién tai tru s6 cua t6 chitc hanh nghé
cong chirng, trir cic trweong hop quy dinh tai khodn 2 Diéu nay.2. Viéc cong chirng
co thé dwoc thwc hién ngoai tru sé cua t0 chirc hanh nghé cong chitng trong
trwong hop nguoi yéu ciu cong chirng la nguwoi gia yéu, khong thé’ di lai dwoc,
nguwoi dang bi tam giit, tam giam, dang thi hanh dn phat tu hodc ¢ ly do chinh
dang khic khong thé dén tru sé ciia t6' chikc hanh nghé cong chirng”. Ba N6 Thi
Th trinh bay khong dén vin phong cong chirng ngay 05/11/2015 nhwng lai cé chir
ky cua ba Th.

- Dai dién Vin phong cong ching A tai phién toa thira nhdn: Ngay
05/11/2015, anh Ngd Hdi L c6 dan nguoi phu nit ndi la ba Th v éng V va cing
ong V tai vin phong cong chibng. Sau khi kiém tra vi tin tuong do cic gidy to anh
L xudt trinh tuy la ban pho t6 nhwng cé chitng thuwc cua chinh quyén xa ciing nhw
Vin phong cong chitng khic da xdc nhin nén di khong kiém tra kij gid tri phdp ly
cdc gidy to nhw ba Th trinh bay. Vi Vin phong lic dé dong nguwoi nén cdc bén co
ra ngoai ky va Vin phong cé cong chirung vao Hop dong chuyén nhwong quyén
sw dung dat gitra cdc bén nhw dia néu. Sau nhdn dwgc thong tin trinh bdo ciia 6ng
Nguyén Ngoc V va qua kiém tra lai ho so lwu triv, Vin phong phdt hién c6 sw liva
doi, lam gid gidy to/hd so cong chitng (CMND ciia ba Ng6 Thi Th). Dé dim bao
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quyén va lgi ich hop phdp ctia cong dan ciing nhw quyén va lgi ich cua Vin phong,
ngay 02/12/2015 Vin phong da guri Viin ban s6'100/VPCC-TB dé nghi Chi nhinh
Viin phong Dang ky dat dai Ha N§i huyén S tam dirng ding ky bién dong doi vdi
bo thira dat so: 240, to ban do6 so: 11, dién tich: 175 m2, dia chi thira dat: thon Th,
xd T, huyén S, thanh pho”Ha N¢i va cung gia dinh ba Th, 6ng Vinh dé nghi Vin
phong Dang ky dat dai Ha NOi huyén S thu hoi trd lai Gidy chitng nhdn quyén st
dung dat va toan by Hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dat. Hién Gidy
chitng nhin quyén st dung dat da trd lai cho 6ng Nguyén Ngoc V va ba Ngo Thi
Th nam 2016.

Nay thong nhat dé nghi Toa dn “ Tuyén bd Vin ban cong chieng v higu” doi
voi Hop dong chuyén nhwong quyén sw dung dat s6’ 001604/2015/HDCN ngay
05/11/2015 do Viin phong cong chirng A cong chieng, vi cdc ly do trén.

Boi vay, van ban cong ching da vi pham vé dia diém cong ching,
nguoi ky, diém chi trong van ban cong chirng khong phai la chu thé quyén
st dung dat, cac gidy to chirng minh chu thé ky hop dong déu la gia. Do
do6, c6 thé khang dinh van ban céng chiing hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dat s6 001604/2015/HDCN, Quyén sd 08 TP/CC-
SCC/HDGD do Van phong Cong ching A, thanh phd Ha Noi chitng nhan
ngay 05/11/2015 bi vo hiéu.

- Trong vu dn nay tuy hop dong chuyén nhwong quyén siw dung dat da dwgc
ky két,vin phong cong chirng A dd chitng nhin, nhung hop dong chuea thiec hién
trén thyc té, ong Nguyén Ngoc V va ba Th chiwa dwoc nhin bat cik khodn tién nao
tir anh Nguyén Hdi L. Mdt khdc ba Th dé nghi Toa dn “ Tuyén bd Vin bdn cong
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chitng v6 hi¢u” doi véi Hop dong chuyén nhwong quyén s dung dit sé
001604/2015/HDCN ngay 05/11/2015 do Vian phong cong chitng A cong chirng
va khong dé nghi qidi quyét hiu quad hay cic vin dé khic. Anh Nguyén Hdi L qiia
trinh godi quyét khong dén toa dn dé’trinh bay va cé y kién d6i véi yéu ciu cua ba
Th. Thu thdp chieng cir tai Vin phong Ding ky dit dai Ha N§i huyén S thi sau khi
gia dinh ong V c6 don Vin phong khong thwc hién viéc sang tén trwoc ba va thu
lwu gite lgi cic gidy to lién quan dat dat chuyén nhwong va hop dong chuyén
nhwong thi tir nadm 2016 anh L ciing khong dén Vin phong Dang ky dat dai Ha
Ngi huyén Séc Son niva. Sau khi gia dinh ba Th dé nghi tra lai Gidy chitng nhin
quyén st dung dat va Vin phong cong chitng A cd y kién thi Vin phong Dang ky
dat dai Ha NGi huyén S ban giao lai cho Viin phong cong chitng A dé’tra lai cho
gia dinh ba Th. Do vdy khong gidi quyét hdu qua doi voi viéc tuyén b vin ban hop
dong cong chirng vo hiéu.

- Doi voi hanh vi thé' hién trong vy dn nhw lam gid tai lidu, gidy to cua co
quan nha nwéc nhung hién nay anh Nguyén Hdi L khong hop tic v6i Toa dn
trong gidi quyét vu dn nén khong xdc dinh dwoc ai la nguoi lam gid mao cdc gidy
to ciia co quan nha nwéc, vi vady da tach vin dé nay khi nao lam ro, kién nghi co
quan phdp ludt xem xét idi quyét theo tham quyén.

3. Gia tri ctia cong chitng mgt vin ban/giao dich/hgp dong chuyén
nhuong/mua ban quyén st dung dat va s¢ hitu nha thwc chit nhuw thé
nao theo quy dinh cua phap luat?

Luat Cong chiing 2014 ghi nhan mot s6 ndi dung can luu y nhw sau dé
xac dinh gia tri cua van ban/giao dich/hop dong da dwgc cong ching:
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- Pinh nghia: Cong ching la viéc cong chiing vién ctia moét to chire
hanh nghé cong chitng chitng nhan tinh xac thye, hop phap ctia hop dong,
giao dich dan su khac bang van ban (sau day goi la hop dong, giao dich),
tinh chinh xac, hgp phap, khong trai dao dic xa hoi cta ban dich gidy to,
van ban tir tiéng Viét sang tiéng nudc ngoai hodc tir tieng nudc ngoai sang
tieng Viét (sau day goi la ban dich) ma theo quy dinh cta phap luat phai
cong chiing hodc ca nhan, td chtrc ty nguyén yéu cau cong ching.

- Gia tri phap ly ctia van ban cong ching;:

« Van ban cong ching c6 hiéu luc ké tir ngay dwoc cong ching
vién ky va dong dau cua t6 chirc hanh nghé cong ching.

« Hop dong, giao dich dwoc cong ching cd hiéu luc thi hanh d6i
vOi cac bén lién quan; trong trueong hop bén cé nghia vu khong
thuc hién nghia vu ciia minh thi bén kia c¢6 quyén yéu cau Toa an
giai quyét theo quy dinh ctia phap luat, trixr treong hop cac bén
tham gia hgp dong, giao dich c6 thoa thuan khac.

« Hop dong, giao dich dwoc cong chiing cd gia tri chiing cit; nhitng
tinh tiét, s kién trong hop dong, giao dich dwgc cong ching
khong phai chitng minh, trit truong hop bi Toa an tuyén bo la vo
hiéu.

- Pham vi cong chitng trong linh vye bat dong san: Cong ching vién
cua to chirc hanh, nghé cong ching chi dugc cong ching hop dong, giao
dich vé bat dong san trong pham vi tinh, thanh pho truc thudc trung wong
noi to chitc hanh nghé cong ching dat tru so, trir truong hop cong chiing
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di chtic, van ban tir chdi nhan di san la bat dong san va van ban uy quyén -
lién quan dén viéc thue hién cac quyén doi voi bat dong san.

- Cong ching hgp dong mua ban/chuyén nhwong bat dong san: Thuec
hién nhu thu tuc cong ching binh thwong

- Cong chitng hop dong thé chdp bat dong san: (a) Viéc cong ching
hop dong thé chap bat dong san phai dwgc thuc hién tai to chirc hanh ngheé
cong ching ¢6 tru sé tai tinh, thanh pho tric thudc trung wong noi cd bat
dong san. (b) Treong hop mot bat dong san da duoc thé chap dé bao dam
thuc hién mot nghia vu va hop dong thé chap da dwoc cong chiing ma sau
do6 dwoc tiép tuc thé chap dé€ bao dam cho mot nghia vu khac trong pham
vi phap luéat cho phép thi cac hop dong thé chap ti€p theo phai duwoc cong
chiing tai t6 chirc hanh nghé cong chiing da cong chiing hop dong thé chédp
[an dau. Truong hop to chitc hanh nghé cong chiing da thuc hién viéc cong
chting chdm dut hoat ddng, chuyén d6i, chuyén nhuong hoac giai thé thi
cong ching vién cta td chirc hanh nghé cong ching dang luu trir ho so
cong ching hop dong thé chap tiép theo do.

4. Cac truong hgp mét van ban/hgp déng mua ban, chuyén nhwong
bat dong san di dugc cong chitng nhung c6 kha ning van dan dén vo
hiéu hop dong.

Sau khi da cong chiing mot van ban/hgp dong mua ban, chuyén
nhuong bat dong san sé co thé xay ra truong hop, thi moét trong hai bén
tham gia hop dong phat hién ra ¢6 ddu hiéu d€ chiing minh van ban/hop
déng cong chiing c6 thé bi tuyén b 1a vo hiéu (luu y rang hop dong chi c6
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thé dugc tuyén bo vo hiéu khi c6 yéu cau va duoc Toa an giai quyét nhé)
trén co so quy dinh ctia phap luat. Luc nay, bén nao d6 sé thuc hién quyén
yéu cau Toa an tuyén van ban/hop dong cong chiing vo hiéu.

Theo quy dinh, cac can ct d€ Toa an tuyén bo hgp dong, giao dich dan
sw vO hiéu, cu thé la mét giao dich (van ban/hop dong) chuyén nhuwong bat
dong san cd cong chiing vo hiéu, bao gom:

— Giao dich dan sy khong c6 mot trong cac diéu kién sau thi vo hiéu:

+ Chil thé co nang lwe phdp ludt din sy, nang lyc hanh vi dan sy phit hop voi
giao dich dan sw dwoc xdc lap;

+ Chil thé'tham gia giao dich ddn sy hoan toan tw nguyén;

+ Muc dich va ndi dung ciia giao dich din sw khong vi pham diéu cdm cua
ludt, khong trdai dao dirc xa hoi.

— Giao dich dan sy v6 hiéu do vi pham diéu cam cua phap luat, trai
dao dwre xa hoi;

— Giao dich dan sy v6 hiéu do gia tao;

— Giao dich déan sy v6 hiéu do ngwoi chuwa thanh nién, nguwoi mat nang
lIic hanh vi dan su, ngwoi c¢6 kho khan trong nhan thitc, lam chu hanh vi,
nguoi bi han ché nang lwc hanh vi dan sy xac lap, thyc hién;

— Giao dich dan su vé hiéu do bi nham 1an;

— Giao dich dan su vo hiéu do bi Itra doi, de doa;

— Giao dich dan su v6 hiéu do ngwoi xac lap khong nhan thitc va lam
chu duvgc hanh vi ctia minh

— Giao dich dan su v6 hiéu do khong tuan tha quy dinh vé hinh thic.
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Vay nén, khi ¢6 can ctt cho rang van ban/hop dong chuyén nhuwong bat
dong san gitra ban va bén nhan chuyén nhuong vi pham mot trong cac can
ct néu trén, ban cd thé€ yéu cau Toa an cd tham quyeén tuyén bo hop dong
(ké ca hgp dong da c6 cong chiing) vo hiéu.

Mot luu y quan trong d6 la: Thoi hiéu yéu cau Toan an tuyén bo giao
dich dan sy v6 hiéu dugc quy dinh tai Diéu 136 Bo luat Dan sy nhu sau:

“1.Thoi hiéu yéu cdu Toa dn tuyén bo giao dich din sy v0 hiéu dwgc quy dinh
tai cdc diéu tir Diéu 130 dén Diéu 134 cua B§ ludt nay la hai ndm, kétir ngay giao
dich din sy dwgc xdc ldp.

2. D61 v6i cic giao dich dan sw dwegc quy dinh tai Diéu 128 va Diéu 129 ciia
B§ ludt nay thi thoi hiéu yéu ciau Toa dn tuyén bo giao dich din sw v0 hiéu khong
bi han ché.”

Gio thi c6 mot diéu quan trong ma cac ban can nhé: Bung c6 nghi
cong chitng sé chang can phai lo lang gi nita nhé. Nhiéu van ban/hop déng
chuyén nhuong bat dong san van bi v hiéu binh thuong néu cé nhiing
d&du hiéu bi v6 hiéu. Cong ching tang cwong tinh hop phap ctia van ban,
mang lai gia tri chitng ctt khong phai chitng minh, nhung khong c6 nghia
la sé khong sao va an toan tuyét doi cho cac bén tham gia hop dong néu
nhu (bén chuyén nhuong, bén nhan chuyén nhuong hodc bén td chirc cong

chting/cong chirng vién “cd van de”).
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QUY PINH VE VAN PE SO HUU NHA O CUA NGUOI VIET
NAM PINH CU O NUOC NGOAL TO CHUC, CA NHAN NUOC
NGOAI

Theo d6, Luat nha & nam 2014 ra doi da tao diéu kién cho nguoi Viét
Nam dinh ce 6 nude ngoai, t6 chirc, ca nhan nude ngoai dugc so htru nha 6
tai Viét Nam. Tuy nhién, cac d6i twong nay phai tuan tha nhiing diéu kién
quy dinh dudi day dé c6 thé sd hiru hgp phap nha & tai Viét Nam.

1. D6i twong s6 hitu nha 1a ngwoi Viét Nam dinh cu ¢ nwdc ngoai

Cac ban can cht y cac van dé mau chét sau day, dé hiéu:

o Giay to chttng minh d6i twong va diéu kién dwoc sd hiru nha & tai
Viéet Nam:

+ Khach hang phai c6/ mang ho chi€u Viét Nam: Ho chiéu phai con gia
tri va ¢ dong dau kiém ching nhap canh ctia co quan quan ly xuat nhap
canh Viét Nam;

+ Khach hang mang ho chiéu nudc ngoai: Ho chiéu con gia tri, c6 dong
dau kiém chiing nhap canh ctia co quan quan ly xudt nhap canh Viét Nam
va c6 gidy to chiing minh con qudc tich Viét Nam hodc gidy to xac nhan la
nguroi goc Vit Nam do So Tu phap, co quan dai dién Viét Nam & nudc
ngoai, co quan quan ly vé nguoi Viét Nam ¢ nudc ngoai cap.

« Hinh thttc s6 httu nha ¢ cua truong hop nay, cé cac hinh thttc
sau:

+ Mua, thué mua nha ¢ thuwong mai cua doanh nghiép, hop tac xa kinh
doanh bat dong san;
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+ Mua, nhan tang cho, nhan dodi, nhan thtra ké nha ¢ cta h¢ gia dinh,
ca nhan;

+ Nhan chuyén nhuong quyeén st dung dat o trong du an dau tw xay
dung nha & thuong mai dwoc phép ban nén.

. Thoi gian s6 hitu nha ¢: On dinh lau dai

2. D6i twgng s6 hitu nha 1a t6 chitc, cd nhan nwdc ngoai

Cac ban can cht y cac van dé mau chét sau day, dé hiéu:

« Giay to chttng minh diéu kién dugc so hitu nha o tai Viét Nam

+ Khach hang la ca nhan: Ho chi€u con gia tri, c6 déng dau kiém
chting nhap canh cta co quan quan ly xuat nhap canh, khong thudc dién
wu dai, mién trir ngoai giao.

+ Khach hang la t6 chite: C6 Gidy chiing nhan dang ky dau tw hoac
gidy t0 do co quan c6 thdm quyén cua Viét Nam cho phép hoat dong tai
Viét Nam con hiéu luc tai thoi diém ky két cac giao dich vé nha o.

« Nhiing loai Nha ¢ duoc so hitu gom:

+ Nha ¢ (can ho chung ce va nha ¢ riéng 1é) trong du an dau tu xay
dung nha ¢ thuvong mai.

« Hinh thttc s¢ hitu nha 6:

+ DPau tu xay dung nha ¢ theo du an tai Viét Nam theo quy dinh cta
phap luat;

+ Mua, thué mua, nhan tdng cho, nhan thtra ké nha ¢.

« Thoi gian s¢ hitru nha o:
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- C4 nhan nudc ngoai: SO httu nha ¢ theo thoa thuan trong hop dong
mua ban, thué mua, tang cho, nhan thtra ké nha 6 nhung to6i da khong qua
50 nam, ké tr ngay duoc cdp gidy ching nhan va co thé dugc gia han thém.

- Ca nhan nudc ngoai két hon véi cong dan Viét Nam hoac két hon véi
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thi dwoc so httu nha ¢ on dinh, lau
dai va cd cac quyeén ctia chu sé hitu nha 6 nhu cong dan Viét Nam.

- T6 chtic nwdc ngoai: Pugce s6 hitu nha & theo thoa thudn trong hop
dong mua ban, thué mua, tang cho, nhan thira ké nha ¢ nhung t6i da
khong vwot qua thoi han ghi trong Gidy chirng nhan dau tw, bao gom ca
thoi gian dwoc gia han thém; thoi han s httu dugc tinh tir ngay dwoc cap
gidy ching nhan.

- Truong hop truede khi hét han so httu nha ¢ ma to chitc, ca nhan
nudc ngoai ban hodc tang cho nha o:

+ Bén mua, bén nhan tang la t6 chtrc, ho gia dinh, ca nhan trong nudc,
nguoi Viet Nam dinh ce 6 nudc ngoai sé dwoc sé htru nha ¢ 6n dinh lau
dai;

+ Bén mua, bén nhan tang cho t6 chirc, ca nhan nudc ngoai thudc dién
duwoc so hitu nha o tai Viét Nam thi chi dwoc s htru nha ¢ trong thoi han
con lai, va c6 thé dwgc gia han.

« SO lwong nha ¢ dugc so hiru:

- Khong qua 30% tong sO can hd cia mot toa nha chung cw va khong
qua 30% tong s6 can ho cua tat ca cac toa nha chung cu trén moét dia ban cd
s0 dan twong duwong mot don vi hanh chinh cap phuong.
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- Néu trén mot dia ban ¢d sd dan tuwong duong mot don vi hanh chinh
cdp phuong ma c6 du an dau tu xay dung nha 6 thuwong mai, trong dé cé
nha ¢ riéng 1é d€ ban, cho thué mua, t6 chirc, cd nhan nwdc ngoai duoc so
httu s6 luong nha 6 riéng 1é nhu sau:

+ Mot (01) duw an c6 s6 lwong nha ¢ riéng 1é duwdi 2.500 can: Pugc so
httu khong qua 10% tong s luong nha ¢ trong du an;

+ Mot (01) du an co6 s6 lwong nha o riéng 1é twong duong 2.500 can:
Puoc sd hitu khong qua 250 can;

+ Hai (02) duw an trd 1én ma tong sd nha o6 riéng 1é trong cac du an nay
it hon hodc bang 2.500 can: Puoc so hitu khong qua 10% s6 lwong nha o
cta moi du an.

« Thong tin vé du an va s0 lwong nha ¢ duoc so hiru:

So Xay dung cong bd cong khai trén cong thong tin dién ti ctia so:

- Danh muc du 4n nha 6 nam trong khu viee khéng duwoc phép mua;

- SO lwong nha 6 dugc so htru tai mdi du 4n/mdi toa nha chung cw;

- SO lwong nha & ma to chirc, ca nhan nuwdc ngoai da mua, thué mua,
da dwoc cap gidy chitng nhan tai mdi du 4n;

- S6 luong can hd chung cw duoc s hitu trong trueong hop mot dia
ban c¢6 s0 dan twong dwong don vi hanh chinh cap phuwong cé nhiéu toa
nha chung cu; s6 luong nha o riéng 1é dwoc sd hitu trong treong hop trén
mot dia ban c6 s6 dan twong duwong mot don vi hanh chinh cap phuong ma
c6 mot hodc nhiéu du an nhung ¢é tong s6 lwgng nha & riéng 1é it hon hodc
twong duong bang 2.500 can.
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« Thong bao viéc ky hop dong mua béan, thué mua, tang cho:
- Trudc khi ky hgp dong mua ban, thué mua, tang cho nha ¢:

+ Bén ban, cho thué, tang cho phai kiém tra thong tin trén Cong thong

tin dién t ctia S6 Xay dung hodc dé nghi S Xay dung cung cdp thong tin

dé xac dinh so luwong nha & dwgc ban, cho thué mua, dugc tang cho.

+ 56 Xay dung c6 trach nhiém cung cdp thong tin trong ngay.

+ Sau khi ky hop dong mua ban, cho thué mua, tang cho nha 6: Bén
ban, cho thué, ting cho phai thong bao ngay thong tin trong ngay (bang
thuw dién t& va béng van ban) vé dia chi nha ¢ da ban, cho thué mua, da
tang cho dén SO Xay dung noi c6 nha 6 dé dang tai trén cong thong tin
dién tir ctia so;

+ Sau khi nhan dugc thong tin, S Xay dung phai kiém tra va dang tai

ngay trén cong thong tin dién tir cta so.
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CAC THUAT NGU PHAP LY CAN BAN VE BAT PONG SAN

1. Lam r6 khai niém bat dong san va tai san gan lién véi dat

Cung lam rd cac khai niém dwdi day d€ hi€u vé cai goi la bat dong san
va nhitng thit lién quan dén bat dong san cac ban nhé:

a) Khai niém bat dong san: Theo quy dinh tai khoan 1 bBiéu 107 B luat
dan sy nam 2015, bat dong san bao gom: Dat dai; Nha, cong trinh xdy dung
gan lién voi dat dai; -Tai san khac gan lién véi dat dai, nha, cong trinh xay
dung; -Tai san khac theo quy dinh ctia phéap luat. Bat dong san co thé la tai
san hién ¢ hodc tai san hinh thanh trong twong lai. Theo cadch quy dinh
nay, quyén st dung dat khong phai la bat dong san, ma la mot loai quyén
tai san. Tuy nhién, quyén st dung dat la doi twgng quan trong va co ban
ctua phap luat vé bat dong san, la nén tang dé hinh thanh cac loai bat dong
san khac.

b) C4 nhan, t6 chtic chi c6 quyén sir dung dat ma thoi: Dat dai, voi tw
cach 1a mot loai bat dong san, khong phai la doi twong truc ti€p cta cac
giao dich bat dong san (boi ché do so hiru dat dai ctia Viét Nam la ché do
sO hitu toan dan, dai dién la Nha nwdc, ca nhan, hd gia dinh, to chirc khong
co quyén so hitru dat dai ma chi c6 quyén st dung dat va duoc goi chung la
nguoi st dung dat.). Trong khi d6, quyén stt dung dat, mac du khong phai
la bat dong san, nhung la ddi tugng truc ti€p va quan trong cua cac giao
dich bat dong san.

c) Tai san gan lién véi dat gom:

+ Nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai;
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+ Tai san khéc gan lién véi dat dai, nha, cong trinh xay dung; o1

+ Tai san khac theo quy dinh ctia phap luat.

Nha 6 dwgc dinh nghia la cong trinh xay dung véi muc dich dé€ ¢ va
phuc vu cac nhu cau sinh hoat cua ho gia dinh, cd nhan. Nha ¢ bao gom:

+ Nha ¢ riéng 1é: La nha 6 duoc xdy dung trén thwra dat ¢ riéng biét
thudc quyeén sit dung hgp phap cua td chire, ho gia dinh, ca nhan, bao gom
nha biét thy, nha ¢ lién ké va nha ¢ doc lap;

+ Nha chung cu: La nha ¢6 tir 2 tang trd 1én, c6 nhiéu can ho, ¢6 16i di,
cau thang chung, c6 phan s& htru riéng, phan sd httu chung va hé thong
cong trinh ha tang s dung chung cho cac ho gia dinh, ca nhéan, to chtec,
bao gom nha chung cu duoc xdy dung véi muc dich d€ ¢ va nha chung cw
duoc xay dung cé muc dich st dung hon hop d€ ¢ va kinh doanh;

+ Nha ¢ thwong mai: La nha ¢ duvoc dau tw xay dung dé€ ban, cho thuég,
cho thué mua theo co ché thi truong;

+ Nha ¢ cong vu: La nha ¢ dwoc dung dé€ cho cac do6i tuwong thudc dién
duwoc & nha cong vu theo quy dinh ctia Luat nha & nam 2014 thué trong
thoi gian dam nhan chic vy, cong tac;

+ Nha ¢ d€ phuc vu tai dinh cu: La nha ¢ d€ bd tri cho cac ho gia dinh,
ca nhan thugc dién dwoc tai dinh cw khi Nha nuwdce thu hoi dat o, bi giai toa
nha ¢ theo quy dinh cta phap luat;

+ Nha ¢ xa hoi: La nha & ¢é su hd tro ctia Nha nwée cho cac ddi teong
duwoc huong chinh sach hd tro vé nha & theo quy dinh cta Luat nha 6 ndm
2014.
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Nhoém cong trinh xay dung gan lién véi dat dai 1a san phdm duoc tao
thanh boi stic lao dong ctia con nguoi, vat liéu xay dung, thiét bi lép dat
vao cdng trinh, duoc lién két dinh vi véi dat, co thé bao gom phan dwdi
mat dat, phan trén mat dat, phan dudi mat nuwdc va phan trén mat nuwdc,
duoc xay dung theo thiét ke.

Cong trinh xay dung bao gom: cong trinh dan dung, cong trinh cong
nghiép, giao thong, nong nghiép va phat trién nong thon, cong trinh ha
tang ky thuat va cong trinh khac.

Bat dong san khac, bao gom: Cay lau ndm, ring san xudt, v.v.. Tuy
nhién, nhom bat dong san dat dai va nha & van la hai nhém co ban, ty
trong 16n, tinh chat phtc tap cao, chiém tuyét dai da s6 cac giao dich trén

thi treong bat dong san.

2. Gidy chirng nhin quyén st dung dat, quyén s6 hitu nha ¢ va tai
san gan lién voi dat, cac tai liéu chitng minh quyén st dung dat

Lam kinh doanh bat dong san, thi phai biét va phai hiéu vé cac gidy to
chitng minh quyén st dung dat, quyén so hittu nha, quyén so hitu cac tai
san gén lién trén dat. D€ khi khach hang hodc nha dau tv hodc ddi tac hodc
doanh nghiép nguoi ta show ra cho minh ngam nghia thi minh biét né 1a
loai giay gi, tinh chat cua n6 nhu thé nao, ban chat phap ly ctia né ra sao, ¢
du hop phap d€ ma dwa ra giao dich va chitng minh quyén sé httu hay

khong.
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Néu ¢ giai doan ngam nghia cac to gidy nay phét hién ra: Gidy gia,
Gidy khong cé gia tri phap ly.....thi t6t nhat dung c6 cd dam an x6i ma
khuyén nguoi ta giao dich. Hay tim cach bo sung gidy to, lam tha tuc hop
phap dé c6 gidy chuan chinh thi méi bat dau giao dich. Cai nay 1a quan
trong lam day!

Trong cac loai giay thi, gidy ching nhan quyén st dung dat, quyeén so
hitu nha 6 va tai san gan lién véi dat 1a tai liéu co gid tri phap ly cao nhat
chting minh quyén st dung dat. Gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyeén s6 hitu nha 6 va tai san gan lién véi dat duoc cap sau khi thyee hién
thu tuc déang ky dat dai. Nén nh¢, gidy nay chi dugc cdp sau khi da thuc
hién thu tuc dédng ky dat dai theo luat dinh. Khong ai sinh duoc ra to gidy
nay, ngoai trit Nha nwedce.

- Trudc ngay 10-12-2009, phéap luat quy dinh hai loai gidy chiing nhan
tach biét, bao gom Gidy chiing nhan quyén st dung dat (doi voi quyén s
dung dat) va cac loai gidy chitng nhan so hitu tai san gan lién véi dat nhu:
Gidy chiing nhan quyén sd hitu nha 6 va quyeén st dung dat o, Gidy ching
nhan quyén so6 httu nha ¢, Gidy chiing nhan quyén so¢ hitu cong trinh xay
dung.

- K€ tir ngay 10-12-2009 (ngay Nghi dinh s6 88/2009/ND-CP ngay 19-
10-2009 ctia Chinh phu vé cdp Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén
so hitu nha o va tai san gan lién véi dat cé hiéu luc thi hanh), cac loai gidy
to trén duoc gop lai thanh mot mau thdng nhat ap dung trong pham vi ca
nuwdc doi voi moi loai dat, nha & va tai san khac gén lién vdi dat va duoc
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goi chung 1a Giay chitng nhan quyén st dung dat, quyén so httu nha ¢ va
tai san gan lién véi dat. Tuy nhién, cdc Gidy ching nhan quyén st dung
dat, Gidy chiing nhan quyén so httu nha 6 va quyén st dung dat ¢, Gidy
chitng nhan quyén so httu nha ¢, Gidy chiing nhan quyén so httu cong
trinh xay dung da dwoc cap trede ngay 10-12-2009 van cé gia tri phéap ly.
Néu nguoi stt dung dat c6 nhu cau, thi c¢é thé xin cdp doi sang Gidy ching
nhan quyeén st dung dat, quyén sé hitu nha 6 va tai san gan lién véi dat.

- Riéng d6i véi ngroi siv dung dat chua dugc cap cac loai gidy ching
nhan nhu trén, sau ngay 10-12-2009, quyén st dung dat cta ho c6 thé duoc
xac nhan thong qua cac loai gidy to sau dé duoc xem xét cap giay ching
nhan quyeén st dung dat, quyén sé hitu nha 6 va tai san gan lién véi dat:

+ Nhitng gidy to vé quyén stt dung dat truede ngay 15-10-1993 do co
quan c6 thdm quyén cap trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai caa
Nha nudc Viét Nam Dan cha Cong hoa, Chinh pht Cach mang lam thoi
Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam;

+ Gidy ching nhan quyén st dung dat tam thoi dwoc co quan nha
nudc co6 tham quyeén cdp hodc cd tén trong SO dang ky rudng dat, SO dia
chinh tredc ngay 15-10-1993;

+ Gidy to hop phap vé thtra k€, tang cho quyén sit dung dat hoac tai
san gan lién véi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong gan lién

voi dat;
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+ Giay to chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha ¢ gan lién
véi dat & trude ngay 15-10-1993 dregc Uy ban nhan dan cap xa xac nhan la
da st dung trudc ngay 15-10-1993;

+ Gidy to thanh 1y, héa gid nha & gan lién véi dat &; gidy to mua nha 6
thudc so httu nha nudc theo quy dinh cua phap luat;

+ Gidy to vé quyén st dung dat do co quan c6 thdam quyén thudc ché
d6 cii cap cho nguoi st dung dat. Cac gidy to nay c6 thé bao gom: Bang
khoan dién ths; van te doan mai bat dong san (gom nha ¢ va dat &) co
chting nhan cta co quan nha nudc thudc ché do ci; van ty mua ban nha o,
tang cho nha &, d6i nha &, thita k& nha & ma gan lién véi dat 6 cé ching
nhan cta co quan nha nwdc thudc ché€ do ci; ban di chic hoac gidy thoa
thudn twong phan di san vé nha ¢ duoc co quan nha nudc thudc ché do ca
chting nhan; gidy phép cho xay cat nha & hodc gidy phép hop thirc hoa kién
tric cta co quan nha nudc thudc ché do cii cap; ban an ctia co quan Toa an
ctia ché& do cti da cé hiéu lwce thi hanh;

+ Cac loai gidy to khac duoc xac lap truede ngay 15-10-1993, bao gom:

§ SO muc ké dat, so kién dién lap truwedec ngay 18-12-1980;

§ Mot trong cac gidy to dwgc lap trong qua trinh thyce hién dang ky
rudng dat theo Chi thi s6 299-TTg ngay 10-11-1980 ctia Thu tudng Chinh
phu vé cong tac do dac, phan hang va dang ky thong ké rudng dat trong ca
nudc do co quan nha nude dang quan ly, bao gom: Bién ban xét duyét cta
Hoi dong dang ky rudng dat cap xa xac dinh nguoi dang st dung dat la
hop phap hodc ban téng hop cac treong hop stt dung dat hop phap do Uy
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ban nhan dan cidp xa hodac Hoi dong dang ky rudng dat cap xa hoac co
quan quan ly dat dai cdp huyén, cap tinh lap;

§ Du an, hodc danh sach, hoac van ban vé viéc di dan di xay dung khu
kinh t& méi, di dan tai dinh cu dwoc Uy ban nhan dan cdp huyén, cap tinh
hodc co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét;

§ Gidy to cua nong truong, lam treong qudc doanh vé viéc giao dat
cho ngwoi lao dong trong nong treong, 1am treong dé€ lam nha o;

§ Giay to ¢d ndi dung vé quyén so hitu nha 6, cong trinh; vé viéc xay
dung, stta chita nha 0, cong trinh dwoc Uy ban nhan dan cdp huyén, cip
tinh hodc co quan quan ly nha nudc vé nha 6, xay dung chiing nhan hoac
cho phép;

§ Gidy to tam giao dat ctia Uy ban nhan dan cdp huyén, cip tinh; don
dé nghi dugc stv dung dat duoc Uy ban nhan dan cap xa, hop tac xa nong
nghiép phé duyét, chap thuan trudc ngay 01-7-1980 hodc duwoc Uy ban
nhan dan cap huyén, cap tinh phé duyét, chdp thuén;

§ Gidy to ctua co quan nha nudc cd tham quyén vé viéc giao dat cho co
quan, t6 chiic d€ bo tri dat cho can by, cong nhan vién ty lam nha & hoac
xay dung nha & d& phan (cdp) cho cdn bo, cong nhan vién bang von khong
thudc ngan sach nha nudc hoac do can bg, cong nhan vién te dong gop xay
dung;

+ Ban an hoac quyét dinh ctia Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an

ctua co quan thi hanh an, van ban cong nhan két qua hoa giai thanh, quyét
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dinh giai quyét tranh chadp, khiéu nai, t6 cao vé dat dai ctia co quan nha
nudc c6 tham quyén da duoc thi hanh.

Nhin chung, Gidy chtiing nhan quyén stt dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san gan lién véi dat 1a tai liéu phap ly co ban xac dinh quyén st
dung dat. Véi titng muc dich khac nhau, cdc tai liéu phap ly lién quan khac
co thé dugc xem xét d€ xac dinh quyén st dung dat cia mot nguoi trong

ting treong hop cu thé.

3. Cac tai liéu phap ly lién quan dén nha 6 ¢6 thé bao gom:

Can c& cac quy dinh cua Ludt nha ¢ nam 2014 va Luat dat dai nam
2013, cac tai liéu phap ly lién quan dén nha ¢ c6 thé bao gom:

- Gidy chttng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat. Day 1a tai liéu do co quan nha nudc ¢6 tham quyén
cap khi t0 chtic, ca nhan, gia dinh c6 du diéu kién va c6 nha ¢ hop phap dé
cong nhan quyeén so hitu nha 6.

- Cac giay to chiing minh viéc tao lap hop phap vé nha ¢ cho muc dich
xin cdp Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so httu nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat, bao gom:

+ Giay phép xay dung nha ¢ doi véi truong hop phai xin giay phép
xay dung theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

+ Hop dong mua ban nha o;

+ Gidy to vé giao hodc tang nha tinh nghia, nha tinh thwong, nha dai
doan két;
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+ Gidy to vé so httu nha 6 do co quan c6 tham quyén cdp qua cac thoi
ky;

+ Gidy to vé mua ban hodc nhan tang cho, d6i hodc nhan thira ké nha o
da c6 chiing nhan ctia cong chitng hodc chiing thuc ctia Uy ban nhan dan
cdp c6 thdm quyeén theo quy dinh ctia phéap luat;

+ Ban an hodc quyét dinh cua Toa an nhan dan hoac gidy to caa co
quan nha nwdc c6 thdm quyén giai quyét duwoc quyén so htru nha ¢ da co

hiéu luc phap luat.

4. Céc giao dich dan su vé bat dong san pho bién nhat

4.1. Giao dich d6i véi nha 6:

- Mua ban nha ¢: La viéc cht so httu nha & ban nha 6. Theo do, chu s&
httu c6 nghia vu giao nha ¢ cung cac gidy to chiing nhan quyén s6 htru vé
nha & d6 cho bén mua. Bén mua nha ¢ ¢6 quyén nhan nha ¢ va nghia vu
tra tién cho bén ban theo phwong thirc ma cac bén da thoa thuan.

- Cho thué nha ¢: La viéc chu so htu nha 6, nguoi c6 quyén st dung
nha ¢ cho phép bén thué duoc stt dung nha ¢ cia minh trong mot thoi han,
bén thué phai tra tién thué.

- Tang cho nha §: La viéc cht sd hitu nha ¢ chuyén giao quyén so httu
nha ¢ cta minh cho nguoi khac trén co sé hop dong khong dén bu, tic
nguroi nhan tang cho khong phai thanh toan bat ky khoan tién nao cho

nguoi tang cho.
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- D6i nha 6: La viéc cdc chu s6 hitu nha ¢ chuyén do6i quyén s& hiru
nha & cho nhau dé€ thuan tién cho viéc sinh song.

- Thira k€ nha ¢: La viéc mot cd nhan thye hién quyén dinh doat cta
minh d&i véi nha & sau khi chét, nham d€ lai nha & cia minh cho nguoi
thira k& huwong di san theo di chiic hodc theo phap luat.

- Thé chap nha 6: La viéc chu s& hitu nha 6 dung nha & cia minh lam
tai san bao dam cho nghia vu dan sy va khong giao quyén s6 httu nha 6
cho bén nhan thé chép.

- Gop von bﬁng nha ¢: La viéc chu sé httu nha ¢ thuc hién viéc gop
von bang nha & ctia minh d€ tham gia hoat dong kinh doanh trong cac linh
vic ma phap luat khong cam.

- Cho mugn, cho ¢ nho nha ¢: La viéc cht s& hitu nha ¢ cho nguoi
khac muwon, & nho nha ¢ cua minh trong mot thoi gian. Nguwoi muon, ¢
nho khong phai thanh toan bat ky khoan tién nao.

- Uy quyeén quan 1y nha é: La viéc chii sé hitu nha & iy quyén cho t&
chtic, ca nhan khac thuc hién cac quyén va nghia vu ctia chu sé hitu nha &
trong viéc quan ly, st dung nha ¢ trong thoi han duoc uy quyén. Viéc uy

quyén quan ly nha ¢ chi duoc thire hién ddi véi nha & ¢b san.

4.2. Giao dich ddi v6i quyén st dung dat:

- Chuyén d6i quyén stt dung dat: La viéc cd nhan, ho gia dinh chuyén
doi quyén sit dung dat nong nghiép trong cung xa, phwong, thi trdn cho ho
gia dinh, ca nhan khac d€ thuén lgi cho san xudt nong nghiép.
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- Chuyén nhuwgng quyeén st dung dat: La viéc chu sd hitu quyén st
dung dat chuyén giao quyén st dung dat cua minh cho nguoi khéc trén co
s hgp dong c6 dén bu. Theo do, chu s& httu chuyén quyén st dung dat
cho bén mua va bén mua tra tién cho cha so hiru.

- Cho thué quyén st dung dat: La viéc chu s& hitu quyén str dung dat
thoa thuan giao quyén sit dung dat cia minh cho bén thué dé bén thué s
dung trong mot thoi han, bén thué phai tra tién thué.

- Cho thué lai quyén st dung dit: La viéc bén thué quyén st dung
dat, duwdi sy dong y cta ngroi st dung dat, dung quyén st dung dat minh
dang thué, cho bén thué lai thué dé€ sir dung trong mot thoi han, bén thué
lai phai tra tién thué.

- Thira ké€ quyén sit dung dat: La viéc mot cd nhan dinh doat tai san
ctia minh sau khi chét, cu thé 1a quyén st dung dat, nham d€ lai tai san cua
minh cho nguoi thira k€ huong di san theo di chic hoac theo phap luat.

- Tang cho quyén st dung dat: La viéc chu s& hitu quyén st dung dat
chuyén giao quyeén stt dung dat cua minh cho ngwoi khac trén co so hop
dong khong dén bu. Theo dd, bén tang cho giao quyén st dung dat cta
minh va chuyén quyén st dung dat cho bén duoc tang cho ma khong yéu
cau dén bu, bén duoc tang cho dong y nhan.

- Thé chdp quyén st dung dat: La viéc chu sd hitu quyén str dung dat
dung gia tri quyén stt dung dat ciia minh lam tai san bao dam cho nghia vu

dan sy ma khong giao quyeén st dung dat cho bén nhan thé chap.
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- Gép vOn bang quyén st dung dat: La viéc chu so hitu quyén st 101
dung dat dung gia tri quyén st dung dat cia minh lam tai san gop von vao

doanh nghiép.
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CHAN DUNG NHUNG NGUOI MOI GIOI BAT PONG SAN 0
CHAN CHINH DUOI CA GOC PO PHAP LY VA THUC TE
1. Toi tw sw vé cac Nghé méi gidi ctia cac ban da nhé

« Nhw da hta voi cac ban, toi viét bai nay cé thé rat thuc t€ va sat
swon voi cac ban luon. Quan di€ém caa toi la rat ro rang, do6 la lam
gl cing phai hiéu duoc cai nghé minh dang lam, moi gidi clng
vay, lam ma khong hiéu vé cai nghé minh dang lam, chi nghi kiém
duoc dong nao bo vao mom déng d6, thi tdi ndi thang ludn la cac
ban sé bi khinh ré ngay, nguoi ta sé khong danh gia cao cai nghé
ban dang lam dau (thyc t€ da ¢d nhiéu nguoi nghi rat xau vé nghé
moi gioi roi day). Boi the, cac ban hiéu nghé lam nghé cho tot dé
chttng minh va dap chét me cai bon nghi xadu va danh dong tiéng
ac cho nghé moi gidi di.

« Minh nghi cai nghé moéi gidi nd sang trong thi nd sang trong,
minh nghi don gian ndm na nhw cach nguoi ta goi la “co dat”, “co
nha”, “co bat dong san”...thi nd la nhu thé. Minh nghi don gian
hay phttc tap la @ minh. Nhung, nghi gi thi nghi cting phai di do6i
véi hanh dong dep. Minh lam nghé nhung lam nghé mot cach dep
dé, chan chinh thi né swéng va te hao hon may bon phuwong chg
btia thich dao to baa 16n, chém gié pham phdp nhung khi hoi vé
nghé ctia chinh minh thi chang biét cai gi. Lam nghé ma khong
hiéu ban chat cia nghé minh dang lam thi bé me né di d€ do tao
nghiép cho nghé. Bung thé khong cac ban?
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« Xa hoi cang ngay cang hién dai, cang phat trién, ai nao hiéu biét, c6 103
nhiéu kién thirc vé nghé moi gidi thi ton tai, thang hoa, con cac 6ng
gioi ong dat nao ma thut lui, kém coi thi cang ngay cang xudng
doc khong phanh, ma tham chi la dit phanh dy chi.... Cac ban
nén lwu v, “Ching cé nghé nghiép nao dep sin cd, chi cé nhitng con
ngueoi chan chinh, dep dé vé nét na, tinh cich , tdm hon, hiéu biét thi moi
tao nén sy dep twoi cua nghé nghiép”. Toi noi that, toi ¢d hiéu biét nén
to1 biét nhan ra dang sai, phai trai, toi thich cai nghé moi giéi nhu
cac ban dang lam va quan trong la to6i da tinh tao d€ nhan ra cac
kiéu moi gidi trong xa hoi. Diéu quan trong la tdi chwa bao gio
danh dong cac moi gidi la déu xau ca, déu tot ca. Nhung co mot
thuc trang theo thong ké khong chinh thong thi ciing c6 kha nhiéu
moi gidi xau xa va luwon leo ddy cac ban. Tat nhién, nhitng nguoi
moi gidi tét van con day. May man thi ludn géap ho!

« X3 hoi thi vang thau 1an 16n, con nguoi thi trang den ciing tanh
banh ca ra, nhung chinh mdi cic ban mdi 1a ngudi hiéu minh nhat.
Boi thé, khi diing gitta su két ndi gitra ngwoi mua — ké ban cac ban
nén hai hoa sao duoc dep nhat ca hai. Cht ban bao vé cho riéng
minh cling chang dugc, roi che day di nhitng yéu kém, sai sét cta
doanh nghiép noi minh lam viéc, noi chu dau tw ban hang thi cling
chéng xong, hay tém nhém, méc ndi véi khach hang dam ba dong

bac d€ truc loi cuia cong ty cling khong hay ho gi....Su ich ky, nhd
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nhdng trong bat ¢ nghé gi cting da du chét roi chir khong riéng gi
nghé moi gioi. Cac ban phai thira nhan véi toi diéu nay di nhé!!!

« Lam moi gidi phai chan chinh, phai choi dep, phai dung tri tué va
dang cap d€ ton tai, phat trién va sdn sang bo lai phia sau nhiing
ngudi kém coi, thé méi 1a méi gi¢i CHAT. Hom nay, toi sé diém
qua mot vai y cho cai nghé twoi dep ctia Céc ban. Toi néi thang,
néu Ban nao doc xong bai nay phéan véi téi méot cau rang: “Oi givi,
cin gi phikc tap thé, hiéu don gian moi gioi la tim dat, tim nha cho khich
va tim khdch dé' mua dat, mua nha cia ngwoi bin xong thi dut tién thu
lao vao tii, an hoa hong, tién chénh la xong. Nghi nhiéu lam gi cho mét”.
Thi t6i xin phép dwoc goi nhitng ngwoi do la “Co nghiép duv” chw
khong phai mot nguoi Moi gidi chan chinh! Thé nha! Roi vao dé
thoi cac ban....

2. Vi sao sinh ra nghé moéi giéi bt dong san?

Phan nay toi sé tong hop cac thong tin, d liéu vé lich st nghé moi
gidi va diém lai d€ cac ban co cau tra 10i cho nhiing cau hai: Vi sao sinh ra
nghé mdi gidi? Nghe moi gisi bat dau tir khi nao trong xa hi loai nguoi?
Nhiing giao dich bat dong san dau tién cé lién quan dén moi gidi xudt hién
& quoc gia nao?

Dén tir Anh Quoc....

Nhitng ho so dau tién ghi nhan vé nghé moi gidi bat dong san bat dau
ttr Anh Qudc vao cudi thé ky 18. Day la nhitng giao dich tai san la bat dong
san c6 moi gidi tham gia. Tai san bat dong san thoi diém nay thuong la
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trang trai, nong trai, lau dai. B6i tuwgng giao dich la tang 16p quy tdc, lanh
chtia va dia cht. C6 thé xem lich st nghé moi gidi bat dong san bat dau tur
Anh Qudc.

Viéc giao dich bat dong san co lién quan dén nguoi moi gidi tai Anh
Qudc bat dau lan sang Hoa Ky vao dau thé ky 19. Hai qudc gia Anh Qudc
va Hoa Ky duwoc xem 1a hai cai n6i hinh thanh nén nghé méi gidi. Vi la hai
quoc gia tu ban 16n manh va giau cd bac nhat thé gidi luc bay gio. Day la
nguyén nhan nghé nay phat trién hung thinh tai hai qudc gia nay.

Roi dén tiép tir Hoa Kyy. ..

Lich st nghé méi gi6i tai Hoa Ky gan lién véi viéc hoan thién vé phap
luat trong viéc hanh nghé. Qua trinh phét trién nghé nghiép nay ciing gan
lién véi su phat trién kinh t€ va cong nghiép tai Hoa Ky. Chinh phu Hoa
Ky xem bat dong san la tai san dac biét can phai st dung hiéu qua. Phap
luat Hoa Ky qui dinh nghé moéi gidi bat dong san la mot nghé hoat dong co
diéu kién. Tai sao lai xem nghé mdi gidi bat dong san la nghé cd diéu kién?

Vi bat dong san la tai san 16n. Viéc giao dich bat dong san lién quan
dén quyén so hitu, quyén thtra ké. Nhitng quyén lgi nay duoc phap luat
qui dinh trén gidy chirng nhan quyeén sé hitu cua cha s httu. Viéc nguoi
moi gidi thidu chuyén nghiép c6 thé vo tinh dan dén thiét hai vé tai san cho
khach hang. (VD: giao dich bat dong san nam trong vung qui hoach, hoic
tranh chap vé quyén so hitu, quyén thira ké....).

D€ duoc phép hanh nghé mdi gidi bat dong san ban phai duogc cap
chiing chi cta Bang. Va muoén hoat dong moi gidi tai Bang khac ban phai
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c6 chtng chi mdi gidi ctia Bang d6. Tai Hoa Ky, Uc mot s8 Bang c6 cong 106
nhan chiing chi hanh nghé ctia nhau nén ban c¢é thé chi can vuot qua bai
kiém tra vé kién thitc nghé nghiép cua cac Bang nay la ban c6 thé hanh
nghé ¢ Bang do.

Sau do thi...

Céc qudc gia thudc Chau Au, Chau Uc va Chau A hoc hoi rat nhiéu tir
Anh Quéc va Hoa Ky trong Iinh vuc bat dong san. Ngay nay bo dao dirc
nghé nghiép va tiéu chuan hanh nghé caa Hoa Ky duoc xem la tai liéu

tham khao cua rat nhiéu qudc gia khac.

3. B6i sao nghé moi giéi bt dong san quan trong?

Dan dan khi nghé moi gidi phat trién, thi ltic cac ban moi bat dong san
va nghé moi gidi bat dong san ngay cang trd nén quan trong la boi nhing
yéu to va ly do dudi day:

- Nho ¢6 cac ban va nghé nay ma nhiéu giao dich nha dat tro 1én quan
trong hon, dé dang dwoc thuc hién hon;

- Nhiéu giao dich lién quan dén dat dai, nha ctra, tai san, bat dong san
dwoc thye hién ngon lanh va cd su két ndi mat thiét gitta nguwoi mua, nguoi
ban, ngwoi moi giodi;

- Céac ban da nhiét tinh gitp cho nguwoi mua chon dugc can nha phu
hop véi tai chinh va nhu cau cudc song; giup cho nguoi ban ban dugc véi
mttc gid t6t nhat; ngoai ra cac ban con ho tro khach hang trong cac thu tuc
gidy to giao dich nha dat (lién hé cong ching, hoan thién ho so phap ly,
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thye hién cac thu tuc hanh chinh nha nudc d€ hgp thirc hoa, day dua cac
gidy to cho khach hang....);

- Cac ban con hiéu biét va st dung thanh thao cac kién thirc chuyén
mon vé kinh doanh, phap ly bat dong san, tam nhin va kha nang danh gia
thi treong dé€ cd thé tu van tot nhdt cho khach hang ctia minh, dong thoi
cling tw van lai cho nguoi ban, cht dau tw, chu san giao dich dé ho biét cai
gi dung, cai gi sai, hop ly, khong hop ly ma lam. Chinh vi gioi tue van va
qua hiéu biét nhur thé nén nhiéu Ong chti nganh bat dong san hay Dai gia
nganh bat dong san di lén tir Nghé moi gidi ddy. Cac ban déu nhin ra va
hiéu qua diéu nay roi.

- Cac ban lai 1a ngwoi trung gian d€ canh bao cac rui ro cho khach hang
hodc cho doanh nghiép trudc nhiing nguy co tiém an ctia nghé.

- Lai con can d6i, dinh hinh gia ca bat dong san trén thi treong, nhung
dong thoi cac ban cling c6 kha nang day gia, thoi gia 1én rat cao;

Tai Viét Nam, nghé moi gidi da tré nén quan trong khi gan lién véi sw
ra doi ctia phap luat vé dat dai, cac ban xem t6i tong hop di€ém qua loa mot
ty nhé:

- Nam 1993 Luat Dat dai dau tién caa Viét Nam duwoc ban hanh. Day la
nhing diém co ban cua ludt phdp cong nhan cho phép Viét Nam hinh
thanh thi treong bat dong san va hinh thanh nghé moi gidi;

- Sau nam 1998, vdi mot sO diéu chinh Luat Dat dai ctia Nha nwde. Thi
treong da xudt hién mot ddi ngd ca nhan, mot trong s ho ti€p can véi chu
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du an xin dwgc quyén phan phoi san pham dy an. Sau do6 ra ngoai thi
treong giao cho nhitng ca nhan khac chao ban san phdm véi gid cao hon
gia ban ban dau dé€ huong chénh léch. Nhitng ca nhan hoat dong theo hinh
thai nay chinh la nhitng nha moi gidi bat dong san dau tién cta thi treong
Viét Nam. Do thi treong con rat so khai hon nita cau nhiéu hon cung nén
ddi ngti nay rat dé dang 1am &n va kiém tién ma khong co bat ky kién thirc
so dang nao vé nghé moi gidi. Cling véi sie dé dang kiém 10, 1oi nhuan cao
nghé moi gioi bat dong san luc nay thu hiut kha nhiéu tang 16p xa hoi tham
gia, k€ tr nguoi ban hang nudc ven duong, xe 6m dén cac vi cong chirc
danh gia.

- Nam 2004, Luat Dat dai lan ntta duwoc diéu chinh va sw ra doi cta
Luat Kinh doanh bat dong san, nghé moi gidi bat dong san da dan dwoc
dwoc phap luat cong nhan va quan ly. Theo d6, ca nhan lam nghé moi gioi
bat dong san phai qua dao tao va sau dé dwogc cap ching chi. T6 chirc hanh
nghé moi gidi bat dong san phai thanh lap doanh nghiép va chiu sy quan
ly ctia B6 Xay dung thong qua Ban Diéu hanh Mang san giao dich Bat dong
san Viét Nam. Cac du an bat dong san khi ban phai niém yét cong khai
trén san giao dich bat dong san...

- Nam 2013, Luat Dat dai lai dwoc str d6i thém dé hoan thién cac Luat
lién quan khac va nghé moi gidi cling ngay cang dugc hoan thién bdi cac
quy dinh phap luat lién quan. Nghé moi gidi bat dong san da budc 1én mot
tam cao hon, c6 chat lugng, c6 t6 chirc va dac biét 1a c6 sy quan ly cua Nha
nuée. O giai doan nay ciing la sy ting tredng bung nd ctia cac du an bat
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dong san tai Viét Nam. Luwgng cung vé nha & va cac loai hang hoa bat dong
san khac duoc cai thién dang ké. Tao sy can béng cung va cau thi treong
bat dong san.

Hiéu qua thé thoi cac ban a, dai loai la ching ta ¢ hin mot 16 xich
x0ng cac quy pham phap luat diéu chinh nguwoi moéi gidi va nghé moi gioi
bat dong san ddy cac ban nhé. Chtt khong phai thich lam moi gidi la lam
dwoc, thich chém gid kiéu gi cing duwoc, dau. Véi nhitng khach hang ¢
hiéu biét, nhung moi gidi rém ho nhan ra ngay, ¢6 kho khan gi dau ma.

4. Du6i goc do phap 1y thi mét méi gioi bat dong san chan chinh la
ai?

Phan nay thi t6i giap cac ban hiéu qua vé nét dep cua nghé moi gidi va
chan dung nhitng nguwoi moi gidi bat dong san chan chinh dudi goc do
phap ly nhé. Cac ban thtr kiém tra xem minh dat may diém roi. Va quyét
dinh xem, néu ti€p tuc theo nghé moi gidi nhiéu nam vé sau nira, ban c6
can c6 gang gi thém khong????

Phan nay gitp ban tra 10i cac cau hoi:

- biéu kién can va du dé€ lam nghé moai gidi?

- Nguwoi moi gidi chan chinh phai nhw nao?

Gio thi t6i soi roi cho ban thay toan cac quy dinh phap luat thoi, cac

ban c6 ma doc dé hiéu nha:
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. Dinh nghia vé méi gi6i bat dong san: Moi gidi bat dong san la 10
viéc lam trung gian cho cac bén trong mua ban, chuyén nhuong,
cho thug, cho thué lai, cho thué mua bat dong san

. Dinh nghia vé nguoi méi gidi bat dong san: (1) TS chirc, cd nhan
kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san phai thanh lap doanh
nghiép va phai ¢ it nhat 02 nguoi c6 chitng chi hanh nghé moi
gidi bat dong san. (2). Ca nhan c6 quyén kinh doanh dich vu moi
gidi bat dong san doc lap nhung phai c6 ching chi hanh nghé
moi gidi bat dong san va dang ky ndp thué€ theo quy dinh cua
phap luat vé thué. (3). T6 chirc, ca nhan kinh doanh dich vu moi
gidi bat dong san khong duwgc dong thoi vira la nha moi gidi vira
la mot bén thuc hién hop dong trong mot giao dich kinh doanh
bat dong san .

« No6i dung méi gi6i bat dong san: (1) Tim ki€m ddi tic ddp tng
cac diéu kién ctia khach hang dé tham gia dam phan, ky hop
dong & (2) Dai dién theo uy quyén dé thuc hién cac cong viéc lién
quan dén cac thu tuc mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, cho thué mua bat dong san & (3) Cung cap thong tin, ho
tro cho cac bén trong viéc dam phan, ky hop dong mua ban,
chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong
san.

. Lam gi truc ti€p?:
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- Tim kiém khach hang tiém nang bang viéc xay dung co s6 dit liéu
cho ban than, goi dién cho khach hang dua trén nguon data cia minh va
cong ty dé€ tiép can khach hang, phat to roi, truc & cac du an, tham gia cac
sw kién vé bat dong san,...

- Cung cdp thong tin vé cac du an, chinh sach khuyén mai, te van cho
khach hang dé€ chon duoc can nha phu hop véi nhu cau; hoac gitup khach
hang ban dwgc can nha véi gia tot nhat.

- HO tro khach hang vé cac thu tuc gidy to khi ky két hop dong

- Duy tri mdi quan hé t6t dep v6i khach hang cti d€ tao ra mot nhom
khach hang than thiét.

- Thyee hién cac chién lwgc phat trién kinh doanh cua ban giam doc.

o Thu lao méi gidi bt dong san: (1) Doanh nghiép, cd nhéan kinh
doanh dich vu moéi gidi bat dong san duwgc hwdng tién thu lao moi
gidi tir khach hang khong phu thudc vao két qua giao dich mua
ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat
dong san gitta khach hang va nguoi tht ba. (2). Mtic thu lao moi
gioi bat dong san do cac bén thda thuan trong hop dong khong
phu thudc vao gia cta giao dich dwoc moi gioi.

. Hoa hong méi giéi bat dong san: (1). Doanh nghiép, cd nhan
kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san duoc hudng hoa hong
modi gidi khi khach hang ky hgp dong mua ban, chuyén nhuong,

cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san. (2). Mtc hoa
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hong moi gidi bat dong san do cac bén thoa thuan trong hop
dong.
 Quyén:

+ Thuc hién dich vu moi gidi bat dong san ;

+Yéu cau khach hang cung cap ho so, thong tin vé bat dong san;

+ Hudng thu lao, hoa hong moi gidi theo thdéa thuédn trong hop dong
da ky voi khach hang;

+ Thué doanh nghiép kinh doanh dich vu moéi gidi bat dong san, ca
nhan kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san doc lap khac thuc hién
cong viéc moi gidi bat ddong san trong pham vi hgp dong dich vu méi gioi
bat dong san da ky véi khach hang, nhung phai chiu trach nhiém trudc
khach hang vé két qua moéi gidi;

+ Cac quyeén khac trong hop dong moi gisi

« Nghia vu:

+ Thuee hién dung hgp dong da ky véi khach hang.

+ Cung cap ho so, thong tin vé bat dong san do minh moi gidi va chiu
trach nhiém vé ho so, thong tin do minh cung cap.

+ HO tro cac bén trong viéc dam phén, ky két hop dong mua bén,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

+ Thuc hién ché do bao cao theo quy dinh cta phap luét va chiu su
kiém tra, thanh tra cia co quan nha nudc c6 tham quyeén.

+ Boi thuong thiét hai do 16i cia minh gay ra.

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l

112




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

+ Thuc hién nghia vu vé thué€ véi Nha nudce theo quy dinh caa phap
luat.

+ Cac nghia vu khéc trong hop dong moi gidi

« Ching chi hanh nghé méi gi¢i: Cad nhan dwoc cap ching chi
hanh nghé moi gidi bat dong san khi c¢6 du cac diéu kién sau day:
a) Co nang luc hanh vi dan sy day da; b) Co6 trinh do tot nghiép
trung hoc pho thong tro 1én; ¢) Ba qua sat hach vé kién thicc moi
gidi bat dong san. Ching chi hanh nghé moi gidi bat dong san ¢
thoi han stt dung la 05 nam

Tém tat lai thi, mot nguoi mdi gidi bat dong san chan chinh phai la
nguwoi:

+Pap ting du hoac twong ddi cac diéu kién theo quy dinh cua luat;

+ Nhan thtrc viéc can ngay cang hoan thién cac trach nhiém, nghia vu
d6i véi cac bén lién quan, doi voi nghé nghiép, va d6i véi chinh minh;

+ Khong ngirng nang cao va tang cuong hiéu biét vé nghé, kinh doanh,
phap ly trong hoat dong moi gidi bat dong san. Tra 10i cac dat diém cac
cau hoi lién quan dén su ban khodn ctia khach hang vé phap ly, ban chat
du &n, san phdm (dimng cd Itra loc khach hang bang nhiing théi ranh ma).
To6i ndi that véi cac ban, khach hang bay gio ho khong NGU dau, cau noi
ctia ban nhu thé nao ho déu nhé rat ki va kiém ching bang cac thong tin
khéac nhau. Mot khi ho phat hién ban ndi do6i, néi phét hodc néi phong dai

cac van dé lén thi ban bi€t hau qua nhu thé nao réi day.
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+ Céc ban mdi gidi cling phai hoc cdch ting xtr véi mdi kidu khéch
hang khac nhau d& lam hai long ho, ¢ gang giai thich cic van dé theo
nhing phuong phap khac nhau ma cac ban thay né hiéu qua. Boi khach
hang la ngudn s6ng ctia cac ban ddy. Pung c6 khinh bi khach hang, hoac
dirng mia mai khach hang nhé.

+ Doc 1ap va ty chu trong viéc cung cap dich vu moi gidi cho khach
hang trong kha nang s&n cé ctia minh.

5. Tai sao nén lam viéc véi mot moi gidi bat dong san chan chinh

Khi ban la moi gioi bat dong san chan chinh, nhiéu khach hang sé
muodn lam viéc v6i ban hon la nhitng méi gidi nghiép dw. Boi nhing ly do
dwéi day:

- Ban dap tGng du cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat d€ truc
tiép thuc hién cong viéc tu van, moi gidi cho khach hang;

- Ban am hiéu kién thirc vé nha dat, luat phap, cap nhat cac thong tin
vé thi truong bat dong san. Bén canh do6 la mot chat hiéu biét vé phong
thuy, kién truc, trang tri ndi that.....

- Ban c6 nhiéu ky nang mém ndi bat d€ thu hat khach hang;

- Ban tuan thu cac quy tac dao dirc, ing xtt nghé nghiép van hoa, van
minh;

- Ban gitup khach hang sudng khi ho dat duwoc nhitng gia tri ho can

mot cach chudn xac, nhanh chéng, chuyén nghiép va thuan tién;
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- Ban lai con hay theo doi nhitng bai viét cta toi d€ cap nhat thém kién
thiec vé phap ly va cac th lién quan nita d€ gia tang hiéu biét (cai nay
quan trong lam nha).

Vi c6 nhitng cai ly do ¢ trén nén khi lam viéc voi cac ban moi gioi chan
chinh khach hang sé khong phai lo ngai va d6i mat véi nhiéu rai ro tiém
an, vi da co cac ban xt ly nhitng van dé sau cho khach hang;:

- Ban giap khach hang hiéu rd rang vé phap ly du an, phap ly tai san
khi mdi gioi cho khach hang mua cai do;

- Ban cho khach hang mdt cai gia chuan, khong phai gia thach thtc
kiéu trén tan may xanh, ban 18y hoa hong mot teo thoi dé cho néd dep, chi
1ay qua may ong co dat ngoai kia ong dy 1ay ré hon la ban méat khach ngay.
Cht ¥, dting cho khach gia ré, ciing ditng cho khéach gia dat, ma hay cho
khéch gia t6t nhé;

- Ban tw van hgp dong giady to cho khach ngon lanh dé€ ho hiéu quyén
loi ctita minh;

- Ban dung cac nghé thuat k§j nang mém mong nhuw to giay dé€ khach
khen ngoi, ndi tot vé minh va gidi thiéu voi cac khach hang khac dé tiép
tuc mua san pham caa ban; truyén miéng né méi nhanh chong ruc rd cac
ban nhé.

- Ban con tro thanh nha tam ly, tam sy dém khuya, tam sy moi
chuyén, tu van phong thuy, abc cho khach hang va gan giii v6i khach hang
nhu nhitng nguodi ban thyee sy than quen. Khach hang sé chang lo lang gi
ma khong mua san pham do cac ban gidi thiéu.
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CONDOTEL - PAU PON, THUA THIET VA MET MOI! 16
1. Condotel va it 6i quy ché phap 1y khi méi du nhép Viét Nam

« Al cling co thé biét rz‘?mg Condotel (Can hd du lich/Can ho khach
san) duoc viét tit ctia hai nira tir tiéng Anh la “condominium va
hotel”. Nhung it tai biét dén su du nhap cua loai hinh nay vao
Viét Nam khi chwa c6 quy dinh phap ly diéu chinh ngay khi né
bude vao!!!

« Tai Viét Nam, toa thap Nha Trang Plaza, dugc hoan thanh nam
2009 trén khu dat rong khoang 35.000m2 v6i quy mo 40 tang va
240 can ho dat tiéu chuan 5 sao, dugc biét dén nhu la san pham
Condotel dau tién cta Viét Nam. Sau do, da c6 mét sd luong 16n
cac du an Condotel duogc trién khai xay dung va phat trién nhw
nhitng cai tén than quen: CocoBay Da Nang, Diamond Bay -
Condotel Resort, Condotel Panorama Nha Trang, Vinpearl
Condotel Nha Trang, Vinpearl Empire Condotel, Ariyana Nha
Trang, InterContinental Nha Trang, Olalani Resort & Condotel,
Vinpearl Condotel Da N&ng, FHome Da Nang, Vinpearl
Riverfront Condotel Da N&ng, PremierVillage Villas Phu Qudc,
Condotel Intercontinental Phi Qudc, Vinpearl Condotel Phu
Quog,....

« Nhiéu nguoi ct nghi, khi ton tai va phat trién nhuw thé tai Viét
Nam thi condotel da c6 chd ding va c6 bd quy ché phap ly diéu
chinh. Tuy nhién, phai dén tan nam 2017, vdi sy ra doi cua Luat
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Du lich va Nghi dinh hudng dan Luat Du lich, condotel méi bit
dau dugc dinh nghia va c6 chat it 01 dugc thtra nhan dwéi quy
pham phép luat. Theo Diéu 48 Luéat du lich va Diéu 21 caa Nghi
dinh 168/2017/ND-CP ngay 31/12/2017, thi condotel duoc liét ké
va x€p vao cac loai co sé luu tria du lich. Theo d6, can ho du lich
dwoc hiéu la can ho c6 trang thiét bi, dich vu can thiét phuc vu
khéch du lich va khach ¢é thé te phuc vu trong thoi gian lwu tra.
Nhu vay, hiéu vé mat thyc t€ va phap ly thi can ho du lich
(Condotel) 1a can ho dung dé€ phuc vu cho muc dich luu tra du
lich va khong st dung cho muc dich d€ 6.

+ Theo Khodn 3 Diéu 21 ctia Nghi dinh 168/2017/ND-CP ngay 31/12/2017
hwong dan Ludt du lich quy dinh: “Cin hd du lich cd trang thiét bi, dich vu ciin
thiét phuc vu khdch du lich. Khdch c6 thé ty phuc vu trong thoi gian lwu tri”,

+ Theo Khodn 1 Diéu 24 cua Nghi dinh 168/ND-CP ngay 31/12/2017, dwoc
swa doi bo sung theo Khoan 3 Diéu 5 cuia Nghi dinh 142/2018/ND-CP ngay
09/10/2018, thi quy dinh diéu kién t0i thiéu vé co sé vit chdt ki thudt, dich vy doi
v0i cin hg du lich la phdi cé: “Co khu vwc tiép khdch, phong ngu, bép va phong
tim, phong vé sinh; va cé giwong, dém, chin, go1, khin mdt, khan tim; thay boc

dém, boc chan, boc g0i, khan mdt, khin tam khi c6 khdch moi”.
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2. Phép 1y hién tai danh cho Condotel chwa du d€ diéu chinh va giai 118
quyét cac tranh chip xay ra

Dudi day la nhiing diém mau chot phap ly vé condotel, duoc quy dinh
¢ nhiéu van ban khac nhau véi nhiéu ndi dung nhung chua hé da d€ xay
dung 1én bd quy tac phap 1y danh cho loai hinh bat dong san nay:

Can ct theo sy mo ta va diéu kién vé co s¢ vat chat ky thuéat dich vu
ctia mot condotel theo quy dinh tai Luat Du lich va van ban hwdng dan thi
hanh, thi can h¢ du lich duoc hiéu la mét loai bat dong san theo quy dinh
ctia B luat dan sw. Viéc xay dung, tao lap va quan ly st dung lién quan
dén can ho du lich phai tuan tha theo diang cac quy dinh cua phap luat vé
kinh doanh bat dong san, dat dai va xay dung c¢ lién quan...;

Theo quy dinh cua luat dat dai, thi loai dat dung dé xay dung can ho
du lich 1a “Béat thuwong mai dich vu” c6 thoi han sé hiru la 50 nam theo thoi
han giao dat d6i véi dat duoc nha nwdce giao dét, cho thué dat dé€ st dung
vao muc dich thuwong mai, dich vu.

Theo Luat xay dung, Luat kinh doanh bat dong san,viéc xay dung, tao
lap can ho du lich (condotel) dwoc hi€u la chu dau tw tao 1lap “cong trinh
xay dung gan lién véi dat”. Sau khi hoan thanh viéc xay dung, chu dau tu
phai lam thua tuc dang ky dé€ duoc cdp gidy chiing nhan quyén so httu vé
cong trinh xay dung gan lién véi dat theo quy dinh ctia phap luat.

B6 Xay dung ban hanh Thong tw 21/2019/TT-BXD vé “Quy chuan ky
thuat qudc gia vé nha chung cu”, trong d6 c6 “can ho lvu tra (condotel)”.
Trude d6, BoO VH-TT&DL ciing ban hanh Quyét dinh 3720/QD-BVHTTDL
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vé “Quy ché quan ly, kinh doanh loai hinh can hd du lich va biét thuw 119
condotel”.

Bo Tai nguyén & Moi treong (TN&MT) da c6 Véan ban s6 703/BTNMT-
TCQLDD ky ngay 14/2/2020, giti S6 TN&MT céc tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong huéng dan vé ché d6 st dung dat va viéc cAp chiig nhan
quyeén so hitu cong trinh xay dung khong phai nha ¢, bao gom mot so loai
hinh méi gobm can ho condotel, biét thu du lich, van phong két hop luu tra
(officetel)...Tuy nhién, cac dia phuong tai Viét Nam chua thong nhat thuc
hién van ban nay.

Nhu vay, khi chut dau tw xay dung tao 1lap cong trinh xay dung la toa
nha condotel, nghia la xay dung mot loai hinh bat dong san d€ kinh doanh.
Do d6, khi chu dau tw xay dung va dwa toa nha condotel nay vao kinh
doanh ciing bat budc phai tuan thu theo cac quy dinh ctia phap luat vé
kinh doanh bat dong san va cac quy dinh khac cé lién quan.

Ngoai nhitng quy dinh néu trén, chwa c¢6 thém bat c¢ quy dinh nao
khéc vé loai hinh nay duoc thira nhan béi phap luat. Néi cach khac, hién
nay, cac bén tham gia giao dich véi loai hinh bat dong san nay dua trén sy
thoa thuan ty nguyén boi hop dong mua ban can ho gitta cht dau tw va
khach hang. Hop dong d6 la co sé phap ly cao nhat d€ diéu chinh cac quan

hé giao két, thuc hién lién quan.
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3. Mua cin ho condotel va quyén nang cua ban dén dau?

Néu mua can h condotel, ban sé bi han ché€ va gap nhiéu vudng mic
do thiéu khung phap ly d€ trién khai thuc hién, dac biét la viéc cap gidy
chitng nhan quyén so hitu riéng cho nguroi mua. Du hién dién 1a hop dong
mua ban can hg, nhung cé vé nhu cac cha dau tu va ban giao keo véi nhau
vé viéc ban chat thuc su la cho thué can ho du lich dai han ma thoi, nghia
la chu dau tu cho ngwoi mua thué can hd dai han d€ nguwoi mua leu tra du
lich hodc d€ tu kinh doanh hoac hop tac kinh doanh véi chu dau tu. Luc
nay, ngwoi mua se:

+ Khong thé c6 du 03 quyén nang cta nguoi s6 hitu 1a quyén chiém
httu, quyén st dung va quyén dinh doat nhu d6i vdi nha ¢ hay bat dong
san thong thuong khac;

+ Khai thac t6i da la 50 ndam, cang d€ lau thi can ho condotel cang giam
gia tri ca vé mat thoi han phap ly va ca vé mat gia tri khai thac st dung.

+ Ca 03 quyén nay déu bi han ché va chiu su chi phdi toan bo bdi
quyén cta chu dau tu tlr quyén quyét dinh sd phan can hg, quyén thu phi
bao tri, bao hanh, quyén thu phi quan ly khai thac va van hanh, quyén
cung cap dich vu di kem, quyén quan ly khai thac kinh doanh,.... Va chu
dau tw khon & chd 1a khoan phi nay ban cé kinh doanh hay khong kinh
doanh thi van phai tra ho déu din, tién thi cing kha nhiéu day chit khong
it dau. Mdc du c6 ky hop dong mua ban ddy, nhung thuc t€ quyén caa
nguroi mua lai han hep, khong c6 co ché cua phap luét bao vé, va duong
nhuw bi phu thudc hoan toan béi chu dau tu (bén ban).
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+ Nhan ra thuc sy cai goi la “Hop dong mua ban can hg” thuc té'lai la
Hop dong cho thué dai han, Hop dong gép von/Hop tac dau tu kinh
doanh, @n chia lgi nhuan véi nhau. Da s6 rui ro thudc vé nguwoi mua, trong
khi d6 cha dau tu 1oi dung duoc so ho caa phap luat va sy thiéu hut quy
ché€ phap ly diéu chinh d€'16i kéo nguoi mua vao “van c0” ma ho lam chu.

+ Kha nang duoc cap SO hong/Gidy ching nhdn quyén sé hiiu
Condotel cua ban la qua thap, bdi vi chwa cd quy ché phap ly cho thu tuc
nay ddi vdi loai hinh bat dong san ddc biét nhu vay. Con tuong lai xin cap
va duoc cap hay khong thi con tuy duyén. Boi do la chinh sach va su can
nhac ctia Nha nuwédc. Viéc nay xuat phat tir quy dinh vé viéc dat dé xay
dung Condotel la dat thwong mai, dich vu c6 thoi han, khong phai la dat &
c6 thoi han st dung 1au dai. Mat khac, quy hoach st dung dat, quy hoach
xay dung va nghia vu tai chinh d6i vdi loai dat thwong mai dich vu cling
khac rat nhiéu so véi dat 0. Vay nén, ditng mua Condotel lam gi khi phai
trong cho vao co sy la ¢ duoc cdp Gidy chiing nhan quyén s httu hay
khong? Nén néu chu dau tw nao ky hop dong mua ban cam két ra dwoc so
rieng cho bén mua, ma khong thyc hién dugc hodc phap luat khong thay
do6i theo hudng cho phép cap so riéng cho ngwoi mua, thi duoc xem la Itra
doi khach hang!!!

+ D€ khuyén khich va thu hat ngwoi mua, cha dau te da dung chiéu
bai cam két loi nhuan dé khién cho khach hang thay rang vira dwoc so hitu
nha ctia minh lai vira dwoc ¢ 1oi nhuan, 13i ¢6 dinh nhuw thé ai chéng thich.
Choi ngay chtt chan chur g1 nhiéu! Nhung thuc t€ thi cac nha dau tw tht
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cap khoc mot dong song khi cht dau tu chi hira suéng va chi thuc hién tra
loi nhuan cam k&t mot thoi gian rat ngan réi khong tra ndi niva. Boi phan
tram 1oi nhudn cam két dé qua strc so voi chu dau tu, vo tran 1a diéu tat
yéu.

+ Thuee chat cai goi la “phi bao tri”, “phi duy tri dich vu” va “phi quan
ly van hanh can hd” Condotel thi hién nay khong c6 quy dinh nao cta
phap luat cho van dé nay doi véi mot loai hinh dédc biét nhu thé. Khac hoan
toan vdi cac van dé nay duoc quy dinh doi véi Nha chung cw. Va boi vay,
chu dau tu sé:

o Thich ting thi tang, thich giam thi giam, du co thoa thuan véi
khach hang;

« Thich cdng khai hay khong cong khai, thich quan ly hay giao cho
ai quan ly, cing do chu dau tu quyét dinh;

« Khién cho nguoi mua phai phu thudc, phai chiu vi pham, phai
mat tién cang ngay cang nhiéu thém nhung quyén nang cang
ngay cang bi giam di dang ké;

o« Thich “treng phat” khach hang bat ct lic nao ho mudn néu
khach hang vi pham cac nguyeén tac, quy dinh vé thu phi va quan
ly phi ma ho dat ra.

. Mic du la thoa thuan nhung dudng nhu ban chang cé thé cé
tiéng nodi trong quan hé nay khi ma chwa duoc phap luat bao vé.
Tham chi c6 nhitng du an khi ban ky hop dong mua ban thi lai

vuong vao mot mé rui ro ma chu dau tu dat ra.
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« Khong thanh 1ap Ban quan tri toa nha Condotel, khong c6 quy 123
ch€ vé ban quan tri Toa nha, tat yéu ban sé bo vo khong noi
nuong tira;

« Chu dau tu ty van hanh, khai thac moi tht, ngwoi mua khong
dugc tham gia vao quy trinh d6; nguoi mua chi c6 quyén ¢ luu
trd du lich hodc ty kinh doanh hodc thoa thuan hgp tac kinh
doanh véi chu dau tw. Nguoi mua condotel cing khong thé ty y
stta chtta, pha dé hoac thay doi két cdu bén trong mot condotel,
khong thé ty y thué mot don vi cung cap dich vu khac hoac don
vi quan ly khac d€ van hanh can hd minh da mua, cho du minh
da so hitu can hg. Nguoi mua condotel cting khong thé tu y tim
kiém khach du lich, r6i cho phép mot hoac nhiéu khach du lich
cung luc & trong can hd cta minh tuy y. Ma moi thit déu phai
thong qua va phu thudc chu dau tw, phai tuan theo Noi quy va sy
quan ly cta don vi van hanh va do chu dau tu quyét dinh.

« Han ché nguoi mua khong thé chuyén nhwong, ting cho, chuyén
doi, dé thira k€, thé chdp, goép von, cho mwon, cho 6 nho, cho thué
lai, iy quyén quan ly,... tir ngwoi mua condotel cho bén thit ba
dang bi rat han ch€, tham chi khong thé thuc hién dwoc. Boi vi co
gidy to gl ngoai Hop dong mua ban dau ma lam cac thu tuc dé
dwoc. Phap luat chua thira nhan viéc nay.

« Chu dau tu sé bi ké bién, ban ddu gia néu mé&c ng, bi thua 13, bi t6
cdo, bi kién tung.....
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« Chu dau tu thé chap Ngan hang

4. Két luan

bung mua nhiing gi khong rd rang khi chua ¢6 quy ché phap ly diéu
chinh cho quan hé cta né. Thuc ra, ngay ttt dau mot s6 nguwoi mua/khach
hang da roi phai nhitng treong hop sau nén bi vuedng viu vao mot mé
bong bong kiéu nhu Condotel nay, d¢ la:

+ Bi thu hut bdi dy an ruc rd va chu dau tw tam co, tén tudi qua;

+ Khong chiu tim hi€u thyc chat, ndi dung, phap luat;

+ Nghi rang minh di tredc phap luat mot budce 1a minh khoén hon phap
luat, minh biét chép 1ay co hoi, thoi co d€ sinh 10i dau tu;

+ Chdam cham nhin vao lgi nhuan cam két va quén mat sy kha thi caa
no va st bao ddm ctiia ndé dén mitc nao.

Gio day, khi nhiéu du an Condotel dang bi ngung tré lai, nhiéu khach
hang dang di doi héi cong ly, nhiéu chu dau tu thi ra strc tim kiém sw cam
thong, tim cach xt 1y, phap luat thi van chura c6 phwong an méi bang cac
co ché phap ly diéu chinh hoat dong nay. Thi c6 chang, la Itic chung ta phai
nhin lai vé mot mo hinh ngay tir khi ra doi da day ray nhitng rui ro, hiém
nguy ma ta co thé€ lwong trude. Tiéc la, tam ly s6 dong va tam ly bi cudn
hut boi nhitng diéu méi mé da lam lu mo di tam nhin cta chiing ta vé viéc
dau te mot khoan chinh dang trong viéc kinh doanh bat dong san cua

minh!
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NHAN DIEN PO "SACH" CUA CAC DU AN BAT PONG SAN
DUOI GOC PO PHAP LY

o Ca doi toi chi cé6 mdt ham muodn tot bac, 1a bao nhiéu du an bat
dong san thi bay nhiéu dy an déu SACH. Oi chao, céi tr DU AN
SACH n6 thanh toat va dep dé bi€t nhuong nao. Cai tir ma nhing
khach hang chan chinh, nhitng nha dau tu thong minh “them
khat” tung giay, ting phut, ting gio, tirng ngay. Ay thé ma,
nhiéu ca nhan, nhiéu doanh nghiép déu, nhiéu chu dau tu bat
minh, long da khéng chan chinh da bang moi gia cuedp di cai ham
muon, them khat twong chiing don gian ay.

. Khéch hang va nha dau tu ¢ mai miét nghi rang, minh bo tién ra
la tién that, tham chi tich cép, vay muon, nhin dn tirng bira, tra 1ai
thi 0i gioi 6i....vay ma 10 nao nhitng ké ac ma, lgi dung so ho,
ling loan thi tredong nhan tam tinh todn ting dwong di nudc
buwdc, gian manh xao trd trong kinh doanh d& nham truc loi
ngudn von, chdy y ban giao, cham chap hon ca ruia bo vé tién dg,
ban nhiing thtt khong c¢é d€ ban, ......

 Thua cac Anh Chi Em, ching ta mu6n mua dep, choi dep va song
phang thi chiing ta phai hiéu 16 vé mot duw an sach. Dudi géc do
phép ly, du an sach sé phai la m¢t dy an ma & d6: chudn chinh vé
madt phap ly.

 Phép ly la mét thanh t§ quan trong, thiét yéu tao nén mot du an
sach. Mot Du an néi la sach ma khong c6 phap ly chuan, hoac
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phép ly gia, phap ly mo ho, phap ly r6i, phap ly khé hiéu réi abe 126
phép ly .....thi SACH céi ndi gi
. Phap 1y cia mot du 4n thi ludn rac r8i, nhung néu khong chiu

hi€u thi sy ric r8i mai mai van 1a su ric roi ma thoi. Pa s6 nhiing
du an bat dong san hién nay rdi nhu to vo ngay ¢ giai doan dau
md ban, nhiéu du 4n trong s6 dé chwa c6 da gidy to (sw chdp
thudn) ctia co quan nha nudc da voi vang ban cho khach hang roi.
Xét vé hoat dong kinh doanh thi khong ban cai, mién 1a ho ban
dwoc hang, nhung xét vé gdc do phap ly thi viéc thiéu, chua du
hay khong c6 nhitng gidy to (van ban, sw chap thuan) ctia co
quan nha nudc vé viéc ban san phdm cta du an nhw vay dong
nghia rang viéc mua ban 1a SAI, va di nhién rang khach hang sé
bat loi nhiéu, rti ro la ¢ thé xay ra lau dai. Ngay khi mua san
pham khach hang sé phai dat ra mot loat cau hoi kiéu nhu:

+ Ky phiéu d4t chd cé dting khong?

+ Ky phiéu dat coc la nhu thé nao

+ Tai sao phai ky phiéu dang ky mua san pham?

+ Bao gio mdi duoc ky hgp dong mua ban?

+ Ky nhiéu loai gidy to th€ dé lam gi?

+2277?

Phai hiéu r6 méi biét, phai hiéu sdu méi phan bién dwgc. Cai do la

chac chan!!!
Can chu y nhat la:
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1. Phap ly lién quan dén dat 127

Chi bang vai thao tac can ban dé khong kho khan cho viéc nhan ra van
dé phap 1y lién quan t6i dat. Cac ban nén nhé rang, nhitng cau héi sau can
duwoc chinh cac ban lam ro:

- Nguon goc dat hinh thanh du an bat dong san la do dau?

- Bét cta du an la loai dat gi? Giao dat, thué dat, hay....?

- Muc dich st dung dat cua dy an?

- Gidy to chirng nhan quyén st dung dét cua du an?

- Chu sé htru ding tén Giay to chiing nhan quyén st dung dat caa duw
an?

- Quan hé tin dung dat véi ngan hang ra sao?

- Thoi han st dung dat?

- Co nhirng luu y gi dac biét cua co quan nha nude danh cho dat?

- Dat ¢6 dang trong tinh trang bi thé chap, ké bién hodc bi han ché kha
nang st dung hay khong?

- Ban d6 quy hoach dét dai, hé duyét ti 1¢ quy hoach dat?

- D4t c6 nam trong dién quy hoach hay khong?

- Gidy phép quy hoach, chiing chi quy hoach, nhiém vu quy hoach....?

- C6 bi didu chinh quy hoach hay khong? Nam trong dién quy hoach
nao?

- Dén b, giai tda, giai phéng mat bang, tai dinh cu, ho tro boi thuong
nhu thé nao?

ST R6i rdt nhiéu cau hoi khac nira.
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+> D€ cudi cung tu tim hiéu va dan dén mot két luan: dat co sach hay 128
khong?

Néu dat khong sach, hé qua rui ro ddi véi chu dau tu, véi khach hang
1a rat 16n, vi du nhu:

+Du an ¢6 thé bi cham, dung, chdm dut, keo dai, gia han.....

+ Quyeén st dung dat s€ bi tuwdc bo, thu hoi, thay dai. ..

+ Cac giao dich hop dong co lién quan sé bi vo hiéu....

+ Tranh chap vé dat sé co thé xay ra....

+ La co s& d&€ dan dén cac tranh chap, mau thuan vé quyén so hitu
cong trinh xay dung, nha, tai san duoc gan lién trén dat. ..

+ Bi khiéu nai, khiéu kién, t& cdo nhiéu....

Cac ban vd cung luu y cac van dé nay

2. Phap ly lién quan dén cong trinh dwgc xdy dyng trén dat dé

Phap ly cta cong trinh xay dung trén dat do cing quan trong khong
kém, ludn can phai cha y va ty tim ra cau tra 1oi cho cac hai:

- C6 hay khong c6 hay chua c6 hay bao gio c6 Gidy phép xay dung?

- Ban thiét ké, ban vé, ban do ra sao...?

- Thoa thuan tdng mat bang va phuong an kién tric xay dung?

- Xin phép san lap, vat liéu xay dung?

- Xin phép xay dung ha tang?

- Tham duyét thiét ké co s6?

- Thadm duyét thi cong ha tang?
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- Thadm duyét phong chay chita chay? 129

- Danh gia tac dong moi truong?

- Thong bao khoi cong, thi cong, nghiém thu tién do, nghiém thu
mong?

- Cac doi thau xay dung, nha thau chinh, nha thau phu...?

- Hoan cong, nghiém thu cong trinh....

Nhin ¢6 vé phtic tap nh€, nhung may mo tim cach dé€ hiéu ra cac van
dé trén doi voi mot du an dau tu bat dong san thi khong c6 gi khé. May mo
duoc thi sé& nhiéu yén tdm hon. Con ai d6 nghi rang thiéu cai nay thiéu cai
no hodc chua chuan thi nguoi ta mdi ban gia ré, mua thé maéi chdp co hoi
dau tu, néi vay thi tdi xin phép dwoc tién. Vi ddy 1a ly thuyét ma chang tri
tué nao c6 thé vuot qua noi, tam do l1a dinh cao réi chang can phai dua vao
phap luat [am gi niza.

Khong tim hiéu ki phép ly nay, sé dan téi hau qua:

+ Con lau méi nhan nha hodac mai mai khong nhan nha;

+ Mua phai c6 khong c6 hoac c6 nhu khong;

+ V0 hiéu cac gidy to, hop dong da ky;

+ Bi chu dau tu chiém dung von ma khong biét bao gio duoc tra lai;

+ O nha lau r6i, twdéng ctia minh rdi, nhung mai van chua dugc cdp s6
hong;

+ Ty nhién bi phat sinh mot loat cac loai phi d€ lam thu tuc xac lap
quyén so hitu ma chang biét 1a tir dau, do dau, boi dau...
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3. Phéap 1y lién quan dén doanh nghiép dau tu dw 4n bat dong san d6

Nhu bai triede toi da ndi vé phap ly cua chu dau tu, kiém tim kha dé
dang va nhanh chdong, dé biét duoc ho la ai va ho c6 thuc sy SACH nhu tin
don hay khong. Cac ban ct tap trung vao tra 10i mot so cau hdi sau cho t6i
nhé:

- Giay to kinh doanh? Giay thanh lap doanh nghiép dau?Giay ching
nhan [an gan nhdt? May lan stta do6i r6i? Von?Nganh nghé kinh
doanh?Pap tng diéu kién kinh doanh thé nao? Cac lan thay d6i chu so
httu? C6 dong....?

- Bao cao tai chinh? Tinh trang no thué....?

- Gidy chting nhan dau tw du an? Chap thudn dau tve dy an? Cong
nhan chu dau tw ra sao?

- Phé duyét du an dau tu? Chuyén nhuong du an dau tu? Ky quy
danh cho du an dau tu? Bao lanh ctia dv an dau tu nhu thé nao?

- Von ¢6 dinh? Von luu dong? Von huy dong. Xem diéu nay, vi la
nhiéu 6ng chu dau tu tay khong bat gidc lam do!

- Bao lanh ngan hang thé nao?

- Hop dong mau, dang ky hop dong mau ra sao?

- Tinh trang cap s0, cap ching nhéan, tao diéu kién thuan lgi cho khach
hang?

Tim hiéu nhitng cai nay 1a dé nhat vi c6 trén mang internet hét ca, biét
cach thao tac thi vai ndt nhac sé ra ngay. Mot s cai dwoc cong bd public
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nén ban nao tim hiéu dwoc sé biét réng nhtng thong tin dwoc biét vé du an
va tu cach cha dau tu c6 dang véi cac Gidy to dugc cap phép, Gidy to ton
tai thuee t€ hay khong....Nhé dung quén viéc tim hiéu nhing cai nay. Tha

mat thoi gian con hon mat tién nhung lai mang tat.

Néu khong chiu tim hiéu nhitng cai nay, hau qua cé thé xay ra kiéu
nhu:

+ Tin qud nhiéu vao nhitng thong tin, 10i hita hen ctia cha dau tu;

+ Nghe cha dau tu hat bai hat, “hra that nhiéu, that hira cing that
nhiéu, thoi thi thoi nhé, khong con nita dau”....

+ Khong biét duwgc by mat that dgmg sao anh hao quang ruc ro cua
nhting chua dau tu lam an bat luong, khong chan chinh...

+ Khong biét duoc liéu chu dau tu ¢ du nang luc dé tiép tuc trién khai
du an hay khong hay sap bé cudc roi d& ma tinh phwong an khac cho riéng
minh...

+ Khong biét dwoc nhiéu thit khac nira. ..

. T&i sé& lai phai khang dinh lai cho cac ban thdy rang, gan nhu
tuyét doi khong ¢ Dy an nao chudn chinh tuyét doi, hoan hao,
ngon lanh moi thit vé phap ly. Nhung khi tim hiéu vé Dy an, ban
biét dugc ly do vi sao hg chwa chuan, chua chinh va ho ¢6 kha
nang hoan thién do chudn, d¢ chinh vé phap ly hay khong. Luc
d6, ban sé dé dang nhan ra viéc minh lam cé dang “6n” hay

khong? Va du an bat dong san minh mua liéu khong duwoc sach
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tron bong, nhan nhiu thi ¢é sach mot ty nao hay khong, hay lai
ban. Cé tién khong mua duoc cai sach sanh sanh thi it ra ciing
phai mua dwoc cai goi la sach chtt, mua cai ban an vao dau bung
di ngoai lai kéu la boi sd nay no thi mét ra cac ban nhi. C& cai
sach ma choi!

T6i van phai canh béo cac ban rang, khi ban tim dwoc két qua cho
cau hoi: du an c¢é sach hay khong? Thi lic d6 ban sé biét quyét
dinh ctia minh 1a gi? Oi xoi 6i, ditng nghe may 6ng sale xui kiéu:
“Mua nhanh 1én, dédt coc nhanh di dé€ dugc giam gia, chiét khau,
tdng qua ngay ngay hom nay”, r6i “Co hoi chi c6 mot khong co
hai, dirng d€ vuot mat”, roi kiéu “Khi anh chi con ban khoan, do
dw, ngoai kia da c6 bao nhiéu nha dau tu thanh cong, sinh 10i
nhanh chéng, bao nhiéu khach hang tim dwoc t6 &m cta minh...”
Viéc cuia sale 1a ban hang, d6i khi nhiéu sale ciing chang hiéu gi
vé phap ly, vé abc xyz ctia du an, tham chi cé nhiéu sale chang
hiéu gi vé viéc ban hang nén c bi ngwoi khac day cach ban hang
nghe no xam xam that sy. Cac ban khi mua lam viéc vdi sale tinh
tao vao, nganh bat dong san ban c xac dinh cé sale nay sale kia,
toi khong du tinh toan dé€ dong dém duoc bao nhiéu phan tram
sale tot sale xdu. Nhung ti chac chan rang, cac ban ludn phai tu

minh hiéu ra cac van dé.
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TINH TAO VA LUON TINH PON PE NHAN RA NHUNG CHU
PAU TU "CO TAM", "CO UY TiN", "CO TAM"

bi mua can ho, di mua dat nén, chiing minh toan gdp phai kiéu ngon
s6t v6i nhitng cau my miéu rang:

1. “Oi anh chj oi, anh chj chang phai suy nghi gi nhiéu dau, anh chj
quyét ngay di, chu dau twe bén em uy tin 1am”;

2. “Da thua anh chi, Giam doc bén em la ngwoi c6 nang luc, Cong ty
bén em co tén tudi trén thi treong, bén em clng tai trg rat nhiéu chuong
trinh trén truyén hinh va lam t& thién. DPén vdi chung em la anh chi gap
may man roi, vi cht dau tw bén em rat cd tAm”;

3. “O gia tAm nay, anh chi ching can phai din do suy nghi gi nita ca,
ching ta phai nhanh chong chép 1a8y co hoi nay ngay thoi, chi it phut (it
gid) nita, em dam bao véi anh chi rang sé khong con duoc nhiéu wu dai
nhu thé ntta. Anh chi biét hong, cht dau tu bén em rat cé tam day anh chi
2

4. “Kinh thwa anh chi, kinh thwa toan thé quy vi ¢c6 mat tai Hoi nghi
Thap sang wdc mo so hitu can ho thong minh dinh cao tuyét my nhat hanh
tinh ngay hom nay, chiing toi xin tran trong gidi thiéu tdi Quy vi Ngai
Nguyén Van N6i Phét, Chu tich Tap Doan Dream House Alibaba 1én phat
biéu va trao tang quy vi co hoi s httu nhitng can nha mo wdc”

5., va N céc vi du khac, anh chi em nao c6 cac vi du dién hinh thi

comment thém vao cung chia sé véi moi nguoi nhé. Vi dung lugng bai viét
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c6 han nén toi khong dwa ra hét cac vi du duoc, kinh mong anh chi em
thong cam.

Hom nay toi sé€ dung kién thtec it 6i, kinh nghiém binh thuwong nhung
rong long chia sé ctia ban than minh téi cac ban vé chu dé: “Chan dung
nhting vi chu dau tu uy tin, ¢ tam, ¢d tam”, & ca goc do phap ly va goc do
thyee t€ d€ cac ban hiéu hét khi chon lwa ngwoi ban doi tac, dong hanh cung
minh trong chang dwong dai hoi ctia cudc song tai nhirng Dy an phu hop
véi nhu cau ctia ban. Mot lwu y rang, bai viét nay khong am chi dén bat ct
mot chu dau tu nao do, ciing khong nhdm muc dich boi xau, bdi nho
nhitng cht dau tu lam dn chan chinh. Nhung, chac chan bai viét nay sé
gitip cac ban tay chay va xa lanh nhitng chu dau tv “KHONG CHOI DEP”.
R0i, gio thi ching ta cung tim hiéu Chu dé: “Chan dung nhiing vi chu dau
tw uy tin, 6 tam, cé tam” nhé.

1. Chu diu tw, ho 1a ai, ho 1am gi, ¢6 c6 quyén va nghia vu gi dwéi
goc do phap ly.

1.1. Dinh nghia vé Chu ddu tu

- Wikipedia dinh nghia: Chu dau tu xay dung cong trinh la nguoi s
httu von hoac 1a nguwoi duoc giao quan ly va st dung von dé€ dau tu xay
dung cong trinh. Cha dau tw la ngwoi phai chiu trach nhiém toan dién
trede nguroi quyét dinh dau tu va phap luat vé cac madt chat luong, tién do,
chi phi von dau tw va cac quy dinh khac cta phap luat. Cha dau tue duoc

quyén ding thi cong xay dung cong trinh va yéu cau khac phuc hau qua
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khi nha thau thi cong xdy dung cong trinh vi pham cac quy dinh vé chat 135
lwong cong trinh, an toan va vé sinh moi trueong.

- Khoan 9, Diéu 3, Ludt Xdy dung 2014 quy dinh va Diéu 4, Nghi dinh
59/2019/ND - CP quy dinh:

“Diéu 4. Chii ddu tw xdy dung

Chu diu tw xdy dwng theo quy dinh tai Khoan 9 Diéu 3 cua Ludt Xdy dung
nam 2014 do nguwoi quyét dinh diu tw quyét dinh va dwoc quy dinh cu thé nhuw
sau:

1. Doi voi dw dn do Thu twong Chinh phii quyét dinh dau tw, chu diu tw la
co quan, t0 chirc, don vi dwpc Thu twéng Chinh phu giao. Chii ddu tw thiec hién
tham quyén cua ngwoi quyét dinh diu tw xdy dwng, phé duyét thiét ké, dy toin
xdy dwng cong trinh.

2. D61 véi dw dn s dung von ngan sich nha nwéc, von nha nwdc ngoai ngan
sach do B¢ trwong, Thu trueong co quan ngang B9, co quan thudc Chinh phii, co
quan trung wong cua cdc t6 chirc chinh tri va t6 chirc chinh tri - xa hoi, Chil tich
Uy ban nhin dan cap tinh, Chir tich Uy ban nhén dan cip huyén quyét dinh diu
tw, chit dau tw la Ban quan ly dw dn dau tw xdy dwng chuyén nganh hodc Ban
quan ly dw an dau tw xdy dung khu viec dwoc thanh lp theo quy dinh tqi Diéu 63
cua Ludt Xdy dwng nidm 2014 hodc co quan, t6 chirc, don vi dwegc giao quan 1y, sir
dung von dé ddu tw xdy dwng cong trinh. Doi véi dw dn ste dung von ngdn sich
ciia cdp xd, chit dau tw 1a Uy ban nhdn dan cdp xd. Riéng doi voi dw dn thudc linh
viec quoc phong, an ninh, chu dau tw do nguwoi quyét dinh dau tw quyét dinh phi
hop voi diéu kién cu thé ciia minh.
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3. Doi voi dw dn sir dung von nha nwéc ngoai ngin sach do tdp doan kinh té,
tong cong ty nha nwéc quyét dinh ddu tw thi chit ddu tw la Ban quan 1y dw dn diu
tw xdy dwng chuyén nganh, Ban quan ly dw dn diu tw xdy dung khu viec do cdc
doanh nghiép nay quyét dinh thanh Idp hodc la co quan, t6 chirc, don vi dege giao
quan ly, st dung von dé ddu tw xdy dung cong trinh.

4. B6i voi dw dn sir dung von khdc, chit didu tw la co quan, t6 chikc, cd nhin
s¢ hitu von hodc vay von dé diu tw xdy dung. Truong hop dw dn ste dung vén hon
hop, cic bén gop von thoa thudn vé chu dau tuw.

5. Doi v6i dw dn PPP, chu ddau tw la doanh nghiép dw dn do nha dau tw thanh
ldp theo quy dinh cua phdp ludt.”

Theo nhu trén thi con tuy thudc vao titng loai hinh dy an dwoc quy
dinh cu thé va ro rang.

- Trong d6 cha dau tu du an bat dong san chinh la co quan, td chtc
hay don vi duoc tha tudng chinh pha giao. Pac biét d6i v6i nhitng du an
bat dong san do chinh phu quyét dinh dau tu thi chu dau tu du an con cé
quyeén quyét dinh dau tu xay dung, du toan xay dung cong trinh va phé
duyét thiét ké cong trinh.

- Thuong véi nhitng duw an bat dong san c6 st dung ngan sach nha
nudc hay von nha nudc ngoai ngan sach do nha nudc cung cap thi chu dau
twe dy an con la don vi dugc giao quan ly, sit dung von dé€ dau tu xay dung
cong trinh bat dong san.

- Con véi nhitng du an st dung von nha nwdc ngoai ngan sach do tap
doan kinh t€ hay tong cong ty nha nudc quyét dinh thi chu dau tw dy an la

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

Ban quan ly du 4n dau tu xay dung chuyén nganh, Ban quan ly dy an dau
twe xay dung khu vuc do cac doanh nghiép nay quyét dinh thanh 1ap hoac
la co quan, t0 chtic, don vi duoc giao quan ly, st dung von dé€ dau tu xay
dung cong trinh.

- Riéng nhiing du an bat dong san st dung nguoén von dau tu khac thi
chu dau tu chinh la co quan, t6 chttc, cd nhan hay doanh nghiép c6 s& htru
von hodc vay von dé dau tu xay dung du an bat dong san. Vi vay trong
treong hop du 4n bat dong san cé st dung von hon hop thi cht dau tw sé
do nhiéu bén gép von thoa thuan d€ chon ra. => Bai viét nay no6i dén nhiing
doi twong nay thoi nha, khong néi dén nhiing doi tuwong chu dau tu khac
ngoai doi twong nay nha cac anh em.

1.2. Vai tro, tinh chat, trach nhiém cua chu ddau tuw

Theo quy dinh, chu dau tu c6 vai tro va tinh chat sau day:

- Chu dau tu do nguoi quyét dinh dau tw quyét dinh truede khi lap duw
an hodc khi phé duyét du an

- Chu dau tw cd vai tro vo cung quan trong ddi véi du an bat dong san

- Chu dau tw phai ¢é da nang luc quan ly duoc du an bat dong san, c6
thé t0 chic va tu van quan ly cong trinh bat dong san thay cho nhiing
nguoi quyét dinh dau tu, vi vay néu chu dau tu khong du nang luc cd thé
s€ bi thay thé€.

- Trong truong hop nguoi quyét dinh dau tw truc ti€p quan ly du an
thi sé thanh lap Ban Quan ly du an. Ban Quan ly dy &n chiu trach nhiém
triede phdp luat va chu dau te theo nhiém vy, quyén han duoc giao.
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- Chu dau tu co vai tro thiét yéu trong viéc thuc hién giam sat cong
trinh thuong xuyén, bao gom thiét ké cung voi tiéu chuan thi cong.

Trong d6 nhitng trach nhiém ma chu dau tw dw 4n phai chiu bao gom: :

- Chiu trach nhiém hoan toan truede phap luat vé chat luong cung tién
do cong trinh, moi chi phi vé von dau tu theo dang quy dinh cua phap
luat.

- C6 quyét quyét dinh hodc thué tat ca cac bén thuc hién trong qua
trinh phat trién dy an.

- Thuong xuyén theo doi tién dd thi cong, c6 quyén yéu cau dirng thi
cong va khac phuc hau qua khi cé vi pham vé chat luong cong trinh, an
toan lao dong hodc vé sinh mai treong.

1.3. Quyén va nghia vu ciia chiu dau tw d6i v6i du dn bat dong san

1.3.1. Chu ddu tw c6 cic quyén sau trong ldp va quan ly dw dn, quan 1y chi
phi:

o Ldp, quan ly dw an khi c¢é du diéu kién niang luc;

0 Yéu cdu co quan, t0 chikc ¢6 lién quan cung cdp thong tin, tai ligu vé ldp,
quan ly dw an;

o Lwa chon, ky két hgp dong voi nha thiu tw vin dé'ldp, quan 1y d dn;

o T6 chirc ldp, quan 1y dw dn; quyét dinh thanh 1dp, giai thé’ Ban quadn ly dy
dan ddu tw xdy dwng mot dw dn theo tham quyén;

o Cidc quyén khic theo quy dinh cua phdp ludt va tai Diéu 29, Nghi dinh
68/2019 ND - CP.
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1.3.2. Chui ddu tw c6 cdc nghia vy sau trong ldp va quan ly dw dn, quan Iy chi
phi:

o Xdc dinh yéu ciu, ngi dung nhiém vu Idp dw dn; cung cdp thong tin, tai lidu
cin thiét trong trieong hop thué tw vin Idp dw dn; t6 chivc nghiém thu két qua ldp
dw dn va lwew trir ho so dw dn dau tw xdy dung;

0 Lwa chon t6' chirc tw van 1dp dw dn c6 du diéu kién ning lwc theo quy dinh
cua Ludt nay;

o Chiu trach nhi¢m vé co sé phdp 1y, tinh chinh xdc ctia cdc thong tin, tai liéu
diwegc cung cip cho tw vin khi ldp dw dn; trinh dw dn v6i co quan co tham quyén
phé duyét theo quy dinh cua phap ludt;

0 Lwa chon t0 chirc, cd nhin tw vin c¢6 du ning lyc, kinh nghiém dé’ tham tra
dw dn theo yéu ciu ctia co quan, t6 chirc tham dinh dw dn va ciia nguoi quyét dinh
dau tuw;

0 T4 chirc quan ly thuwc hién dw dn;

o Kiém tra, gidm sat viéc thyc hién dw dn; dinh ky bdo cdo viéc thyc hién dw
an voi nguoi quyét dinh ddu tw, co quan qudn 1y nha nwdc cé tham quyén;

o Thu hoi von, tra ng von vay doi véi dw dn co yéu cau vé thu hoi von, tra ng
von vay;

o Cac nghia vu khdc theo quy dinh ctia phap ludt va tai Diéu 29, Nghi dinh
68/2019 ND - CP

Tt nhitng quy dinh trén, chan dung chta dau te dudi goc do phap ly

dwoc diém qua lai duwdi mot sO y chinh sau day:
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1. La ngwoi/doanh nghiép c6 vai tro quan trong vo cung trong 140

mot dy an bat dong san;

2. Languoi/doanh nghiép c6 nang luc quan ly, diéu hanh;

3. Languoi/doanh nghiép manh mé va tiém luc vé von;

4. La nguoi/doanh nghiép cé quan hé cuc rong d€ huy dong von
dau tu, bén canh ngudn von ty ¢ ciia minh;

5. La nguoi/doanh nghiép cé quyén gan nhu tuyét doi trong viéc
su ton tai, chdm dut, phat trién, ti€p tuc, thay d6i...caa du an dau tw;

6. La nguoi/doanh nghiép cé quyén va nghia vu nhiéu nhat;

7. La nguoi/doanh nghiép anh em minh can d€ y dén nhat khi
giao dich bat dong san véi dy an bat dong san;

8. La nguoi sé cam tién, dung tién, st dung tién va tra lai tién

(néu cd) cho anh em minh;

2. Thé nao 1a mot cht dau tw uy tin, c6 tim, c6 tim trén thyc t€? nhan
ra bang cach nao?

Phan nay t6i sé gitip cac ban dinh nghia va dat vao ti nguiec cia minh
vé Chan dung nhiing cht dau tu ¢6 uy tin, c6 tam, cé tam dé cac ban nam
bat duoc, khi tiép xtc vé6i ho, chi mang cai nay ra ma d6i chidu. Du thi lam
vdi ho, vi ho uy tin, ¢ tam, c6 tam day! Con néu khong du, chua du hodc
thi€u gi gi do6, hodc nhiéu van dé nghi hodc, nhiéu ban khodn, chua thoa
man cai suéng trong long.... thi ban can nhac r6i quyét dinh. Cai nay né
hay ho vi n6é phtt hop cho ca cc ban 1am sale 1an c4c ban lam d&i tac, khach
hang, ban hang, nguoi déng hanh.....caa Cha dau tu nha.
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Gio thi t6i va cac ban di tim hiéu nhing tiéu chi dé€ xac dinh Cha dau
te uy tin, ¢ tam, co tam nhu toi da nodi & trén thyee t€ nhé:

2.1. Pimg chi nghe, hiy tim kiém va khdng dinh vé tiéu si uy tin thuc
suw cia chu ddu tw

V6i nhiéu chiéu bai khac nhau, nhiing chu dau tu khong dep thuong
ra sttc diing cac chiéu trd, manh khoe d& lam mo di con mat cta khach
hang, d6i tac. Ho thuong chi néi la nhiéu ch¢ khong ¢ minh chiang cu thé
vé do uy tin cua ho khi thyc hién cac du an ma khach hang dang quyét
dinh chon lywa mua hay khong mua? Thuc t€, dinh nghia vé d6 uy tin caa
chu dau tw cing khong hé kho khan, tat nhién du dinh nghia nao vé uy tin
cling sé khong dung véi tat ca cac truong hop va chac chan khong la tuyét
do6i voi tat ca dugce. Tuy nhién, ¢ thé nhan ra tiéu s uy tin ctia chu dau tw
hay khong trén co s& nhitng tiéu chi sau day:

- D4 tao ra nhiéu san pham trén thi treong hay chwa, nhiéu du an thuc
hién thanh cong hay chua, cac dy an dang thuc hién thuc trang thé nao roi,
nguroi tiéu dung va khach hang mua thuc t€ dang danh gia dy 4an nhu thé
nao, danh gia va st dung cac san pham ma chu dau tu cung cap ra sao. uy
tin phai dugc khach hang khang dinh, chtt khong boi bang nhitng nguoi
than can voi chu dau tu, cang khong bdi truyén thong (vi sao thi cac ban
déu biét ca roi).

- Tra cttu ngay thong tin cua chu dau tu, ti€u st cta cac thanh vién
nam trong nhém cht dau tu xem cé minh bach khéng, cé dtng khong, co
gl mau thuan hay khong, cic thong tin c6 dugc public hay khong, nhiing

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

thong tin d6 cd thuc chat hay khong. Website cta chu dau tu c¢é nhitng gi 142
mau thuan hay khong, béo céo tai chinh thé nao, thong tin vé ho so doanh
nghiép ctia chu dau tu, nganh nghé kinh doanh, cac lan thay doi da xay ra
trén thue t€, mua ban ¢d phan, ¢d phiéu, ca nhan to chitc sé httu nguon
von, moi quan hé cua chu dau tu........

- Khao sat nguoi dan sinh song quanh cac de an ma cha dau tw thuc
hién xem cé van dé gi khtic mac vé boi thuong ho tro giai phong mat bang
hay khong, xem thém xem c6 thu hoi dat nhu thé nao, cac van dé phap ly
ve dat dai, c6 bi nguoi dan kién cao hay khong, kién cdo & mac do nao,
nhiéu hay it, ....Nguoi dan dang sinh song trong nhitng du an ma chu dau
tw da cung cdp cd hai long hay khong, ho c6 phan nan diéu gi hay khong...

- Nhan than ctia nhitng nguoi nam trong bé may quan tri ctia chu dau
te nhu thé nao, cd ng nan gi khong, qua khit ra sao, vi tri va vai tro cta
nhiing nguoi do6 thé nao trong du an.

Nhin phia trén c6 thé thdy c6 qua nhiéu thit can khai thac vé ti€u st
cta chu dau tu, tuy nhién, néu biét cach khai thac va biét chd d€ tim thi né
la dé dang. Sau cac két qua tim kiém va diéu tra, cdc ban da ¢ du cai nhin
bao quat vé chu dau tw roi. Ban nao ma néi la nhiéu qua tim sao duoc, ¢
dau tim thdy, chang thé biét hét duoc dau thi t6i cling xin thua, béi chang
cd cai gi co sdn bé ra ddy trung bay ra ddy dé cho minh chén luén duoc
dau. Mudn tinh khon, phai chiu vat v4, mudn han ché rai ro, phai chiu kho

nhoc. Thé thoi!
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2.2. Kiém chitng xem chu ddu tw ban san pham doc ldp hay cé hop tic
v6i cdc don vi, san giao dich bdt dong san uy tin hay khong?

Thuong thi nhitng san uy tin, cd tén tudi trén thi treong thi ho lam
viéc voi chu dau tu uy tin, ¢d tam, c6 tam thoi. Tat nhién diéu nay ciing
khong phai tuyét ddi. Nhung toi tin chac 13, nguu sé tAm nguu, ma sé tam
ma. Cac ban ct nhin kiém ching 1a ¢é vi du ngay thoi. Cac san hop tac véi
chu dau tu uy tin ho lam viéc rat chuyén nghiép vé thoi gian, gio gidc, thai
do phuc vu....Dac biét nhat ho minh bach vé moi thu, chéng gidu diém gi
va cling chang phai néi qua moi thit 1én lam gi ca. Hoi dén dau thi nhan
vién sale hay trudng phong sale ctia cac san hop tac véi chi dau tu UY TIN
ho ndi thong vanh vach. Vi ho da dwoc chu dau tu quan triét tinh than lam
viéc va thong tin chinh xac r6i. Nhitng san bat dong san uy tin bao gio ho
cung phai ¢ thong tin vé ho so phap ly dw an va ho so phap ly caa cha
dau tu du an do6, ho cd thé cung cdp cho khach hang (tat nhién trit nhitng
tai liéu that sy dwoc coi ma TUYET MAT). Chu dau tu cling Chéng ngai
ngung gi ma khong cung cap cac tht nay cho khach hang va san, don vi
phan phdi uy tin ca. C4c ban luu ¥, san nao UY TIN minh déu diém tén
duoc ngay. Tdi chang can phai 18y vi du lam vi, bdi néu ho khéng UY TIN
thi ho sé teo ngdm ngay thoi. Lam dn vdi cha dau tu va véi khach hang
dau phai chuyén bon cot, tro dua.

2.3. Trong khi tai ciia cdc ban dd nghe nhiing diéu hay, diéu t6t nhung
mdt cdc ban ma chua thdy, tay cdc ban mad chua so, miéng cdc ban ma chua
thit, miii ciia cdc ban ma chua ngii, thi cdc ban t6t nhdt tinh tdo va tinh
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don dé¢ ding bi mu qudang ma chon dong tién mo héi, swong mdu ciia minh ”
vdo ddy.

Céc ban phai lam:

« Ban xem chd nao thé hién céi tAm ctia chtt dau tw nhu da ndi, phai
¢ bang chting, cai nao thé hién cdi tim, phai cé chtiing minh, cai
nao thé hién uy tin nao, bang chiing dau.

« Pén tan dy an ma chu dau tw quang cao, hay sale quang cao va
xem thurc t& 16i quyét dinh, phai nhin chaim cham vao ma cam
nhan.

« Dén van phong caa cht dau te xem hoat dong thé nao, co thuc té€
c6 van phong hay khong. Hay la chi chém.

« Quan sat cac khach hang khac cung tham gia dy an

« Quan sat cac biéu hién ctia chu dau tuw

o« Tim hiéu vé du an, tinh trang thi cong hién tai ctia dy an, tién do
cua du 4n, tiém lwc vé cac nha thau, 16n nhoé caa dv an....

« Di tham quan du an di, khong thé luoi va vién co it thoi gian, vi
c6 thé cac ban sé& phai trda mot cai gia rdt dat cho nhiing sai lam
ctia minh.

« Dung cac giac quan ma danh gia, diing bi nham vi nhitng thong
tin chodng ngop che day sau do.

« Cacban nhd “ngri xem”, “ném thtr xem” xem Hop dong, gidy to,
van ban cua Chu dau tu ¢ mui gi hay khong. Néu thom, chuan
thi ban quyét dinh di, con néu ma thdi hodc linh tinh, cam thay cé

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

van dé (dua trén nhing bai viét phan tich cta toi trudc do) thi 145
ban c& tranh xa cho t6i nho. Mang cai hop dong véi may to gidy

dé ma di kién, di doi tién thi ban ¢ xac dinh nhoc than va mét
ngwoi nhé.

Néu ban khong lam dwoc nhiing diéu trén, t6t nhat ban nén hoi,

hodc nén nho ngwoi nao c6 kha nang, am hiéu tim hiéu cho ban

va cho ban ¢6 10i khuyén tot. Pung cé voi dau tw d€ ma do6 xuong

song xudng bé la chét ac tiét day. Con ban nao bao 6i gioi 6i sao

phai phtec tap thé lam gi thi tdi cling xin phép tién cac ban. Tuy

cac ban quyét dinh nhé.
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THUC CHAT CAI GOI LA “HOP PONG HOP TAC PAU TU/GOP L6
VON/VAY” TRONG GIAO DICH BAT PONG SAN HINH THANH
TRONG TUONG LAI

Xin chao cac ban, bai truwdce t6i da phan tich va chia sé véi cac ban vé
ban chat phap ly va cac van dé lién quan dén bat dong san hinh thanh
trong twong lai. Bai d6 la co sé quan trong d€ ching ta cd cai nhin tong
quan vé bat dong san hinh thanh trong twong lai va hiéu sau hon vé né. Tai
bai nay, chung ta sé cung nhau hiéu rd hon céi goi la “Hop dong hop tac
dau tu/gop von/vay/lién két dau tu/lién két kinh doanh/lién doanh....”
trong giao dich bat dong san hinh thanh trong tuong lai nhé. Pay la hinh
thiec Hop dong ma nhiéu chu dau tu “lira dao” khach hang va danh vao
tam ly, long tham cta khach hang d€ truc loi nguon von.

1. Vi du dién hinh vé kiéu hgp dong “hgp tic dau tw/gop von/vay”?

- Ngay 16/4/2009, 6ng T c6 ky 03 “Hop dong hop tac dau tu” véi Cong
ty TP vé viéc mua nén dat du an khu dan cu “Everluck Residence” tai thi
tran TT, huyén TT, tinh LA do Cong ty TP lam chu dau tw. SO nén: 03, Ma
nén: 1-25; I- 26; [-27. Tong gia tri hop dong 495.000.000d. Nén I-25: Ong T
déng ngay 16/4/2009 la 66.000.000d, ngay 06/10/2009 1457.750.000d. Téng
cong la 123.750.000d twong dwong 75% gia tri hop dong.

- Nén 1-26; I-27: Ngay 16/4/2009, éng T da déng dt cho Cong ty TP mdi
nén la 66.000.000d, twong dwong 40% gia tri hgp dong.

- Tuy nhién, dén nay Cong ty TP van chua giao Gidy ching nhan
quyén st dung dat va tai san gan lién trén dat cho ong T. Hién tai, Cong ty
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TP da chuyén nhuwgng toan bd du an cho mot nha dau tw méi la cong ty
ML nhung chua cé sy dong y va khong thong bao véi 6ng T. Nhu vay,
Cong ty TP da khong thue hién dung hop dong da ky két.

- Vu viéc da duwoc khai kién boi C)ng T va Toa an giai quyét vu an trén
co sO nhitng nhan dinh sau day:

+ Tranh chap gitta 6ng Tran Qudc T véi Cong ty TP 1a tranh chap veé
hop dong mua ban cong trinh xay dung nén nha ¢, cht khong phai Hop
dong hop tac dau tu.

+ Thoi diém giao nén dy kién la cudi nam 2009, nhung Coéng ty TP
khong giao dugc do chwa xdy dung co s ha tang va da chuyén nhuwong
toan by du an lai cho cong ty ML. Ong T va dai dién ctia Cong ty TP thong
nhat huy 03 Hop dong hop tac dau tu néu trén

+ Thuc chat hop dong ky két gitta ong T va Cong ty TP la hop dong
mua ban cong trinh xay dung nén nha ¢. Theo Diéu 194 Luat Dat dai va
khoan 1 biéu 39 Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh diéu kién chuyén
nhwong quyén st dung dat thudc dy an nha ¢ phai c6 cac cong trinh ha
tang tuwong tng voi ndi dung va tién do cua du an da dwgc phé duyét.
Cong ty TP chwa lam hoan chinh duwoc ha tang nén khong du diéu kién dé
giao nén va tach chuyén quyén st dung dat cho bén mua. Do d¢, 16i lam
cho hop dong khong thuc hién duoc 1a do Cong ty TP.

+ Huy cac hop dong da ky gitta ong T va Cong ty TP

+Yéu cau Cong ty TP hoan tién va boi thuong cho 6ng T.

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l

147




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

Chua ban dén cau chuyén ding sai ctia vi du trén, chung ta hay cung 148
tiép tuc tim hiéu nhing ndi dung dudi day d€ co cdi nhin rd rang nhat nha!

2. Thyc chat cai goi 1a “Hop dong hop tac dau tw/gop von/vay” trong
giao dich bat dong san la gi?

. Ching ta nhan ra mot thuc t€ rang, trong thoi gian vira qua,
nhiéu dy an bat dong san da huy dong von tix khach hang thong
qua hinh thirc ky hop dong gdp von, hop dong vay von, hop
dong hop tac kinh doanh/dau tw. Va di nhién, sy ¢6 tinh ctia cac
chu dau véi muc dich khong chuan chinh, lam dung von cta
khach hang, huy dong von bat hop phap.... da khién ho ludn
trong trang thai khong dong y thwong lwong dam phéan cac diéu
khoan trong cac hgp dong nay véi khach hang, nén khach hang
khong co diéu kién d€ dam bao quyén lgi ctia minh khi gép von,
cho vay von, hgp tac kinh doanh. Va thém ntra, ndi that la nhiéu
khach hang chung minh cting THAM qua, nén 10 di nhitng cai
dung d€ mong ngdéng nhiéu diéu hay, nhiéu diéu tuyét dep, vién
canh twoi sang trudc mét sé dén véi minh. “Tai anh, tai & va tai ca
doi bén” do an hem a! Trach, cam ghét, thu han ho 10 thi cing
phai nhin lai chinh minh, trach minh khong khon ngoan, khong
tinh tdo va nhiéu nguoi con THAM LAM qua co.

« Cau hoi dét ra 1a cac hgp dong kiéu nhu trén vira noéi thye chat
ban chat nd ¢ phai hop tac dau tu/kinh doanh khong? Co phai
gop von cung lam an khong? Cé phai cho vay va mudn vay tién
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ctia nhau khong? Tra 16i luon cho anh chi em thdy 1a KHONG, 149
boi, thuce sw cac Hop dong kiéu nhu vi du ¢ Phan 1 da néu la Hop
dong mua ban, khoan tién anh chi em tra cho cha dau tw (dwoc
goi my miéu la “khoan dau tv”, “khoan vay”, “khoan hgp tac”)
thuee chat 1a khoan tién tra trede cia Hop dong mua ban day.

« Nhu phan tich ¢ bai vé Ban chdt cua bat dong san hinh thanh
trong tuwong lai, thi Biéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014 ¢6 quy dinh vé diéu kién ctia bat dong san hinh thanh trong
tuong lai dwoc duwa vao kinh doanh nhw sau:

“1. C6 gidy to vé quyén s dung dat, ho so dw dan, thiét ké'ban vé thi cong da
duwegc cdp co tham quyén phé duyét, Gidy phép xdy dwng doi véi trwong hop phai
cé Gidy phép xdy dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xdy dwng co soé ha
tang ki thudt twong 1rng theo tién do dw dn; triong hop la nha chung cw, toa nha
hon hop c6 muc dich dé' & hinh thanh trong twong lai thi phdi cé bién bin nghiém
thu da hoan thanh xong phin mong cia toa nha do”.

Nhu vay, chu dau tu:

+ TH1: Néu ban nha chung cu, tda nha hén hop cé muc dich dé & phai
bat budc xong méng méi duwoc phép mo ban du én.

+ TH2: Néu chuyén nhuong quyén st dung dat thi budc phai ¢ giay
to vé quyeén sit dung dat, ho so du an, thiét ké ban vé thi cong da duoc cap
co tham quyeén phé duyét, Gidy phép xay dung doi voi treong hop phai cd
Gidy phép xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co
sO ha tang ky thuat twong ting theo tién d¢ duy an.
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Khi du 4n chwa dép tng nhitng céi néu trén, néu cha dau tw can huy
dong nguodn luc tai chinh, thi phai ky hop dong hop tac dau tu véi cac
khach hang. Trong hgp dong hop tac dau tw, chu dau tu duwgc phép nhan
von gop ctia khach hang va tra bang 1ai suat, khong duoc tra bang can hg,
khong duoc tra bang quyén st dung dat nén...Diéu nay cé nghia la:

+ Chu dau tu va khach hang c6 thé ky véi nhau hop dong hop tac/dau
te kinh doanh, hop dong gép von, hop dong vay nhung phai ding muc
dich cua hgp dong dod, cé nghia la hop tac lam an véi nhau chia 101 nhuan
bang tién, an chia véi nhau bang tién trén co so khoan dau tu, tra 1ai suat
khoan vay trén co s& cho nhau vay muon. Tuyét doi khong thé dung tén
goi cua Hop dong d6 dé tra hinh cho Hop dong mua ban va cam két tra
khach hang can ho hodc quyén st dung dat nén dugc. Viéc cac bén giao két
voi nhau mot Hop dong kiéu nhu vi du ¢ Phan 1 la SAL

+ Viéc ky hop dong huy dong von dé€ dau tu xay dung nha ¢ thuong
mai, chi dwoc thuc hién thong qua cac hinh thitc quy dinh tai khoan 2, 3 va
4 Diéu 69 cia Luat Nha ¢ nam 2014. Cu thé:

“...2. Von huy dong thong qua hinh thirc gép von, hop tdc diu tw, hop tdc
kinh doanh, lién doanh, lién két ciia cdc t6 chire, h gia dinh, cd nhan.

3. Tién mua, tién thué mua, tién thué, nha o tra trieoc theo hop dong mua
ban, cho thué, cho thué mua nha 6 hinh thanh trong tirong lai.

4. Von vay tiv 0 chirc tin dung, t0 chirc tai chinh dang hoat dong tai Viét

Nam”.
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Phap luat quy dinh rang, truong hop ky hop dong huy dong von
khong dung vdi quy dinh ctia Luat Nha ¢ nam 2014 thi khong dwoc phap
luat cong nhan, chu dau tw bi xt phat vi pham theo quy dinh ctia phap luéat
va phai boi thwong thiét hai cho ngwoi tham gia gop von.

Theo diém a, khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh s& 99/2015 huéng dan Luat
Nha ¢ quy dinh: “Bén tham gia gp von, hop tdc diu tw, hop tic kinh doanh, lién
doanh, lién két quy dinh tai diém nay chi dwoc phin chia loi nhudn (bang tién hodc
O phiéu) trén co s6 ty 1¢ von gop theo thoa thudn trong hop dong; chii diu tuw
khong dwoc dp dung hinh thirc huy dong von quy dinh tai diém nay hodc cdc hinh
thirc huy dong von khic dé phan chia san phdm nha & hodc dé wu tién ding ky, dat
coc, hwong quyén mua nha ¢ hodc dé phan chia quyén s dung dat trong dw dn
cho bén dwoc huy dong von, triv truong hop gop von thanh ldp phip nhin moi dé
dwoc Nha nweoc giao lam chi diau tw dw dn xdy dung nhao ...”.

Nhu vay, Luat nha & nam 2014 khong cho phép chu dau tu ky cac hop
dong kiéu hop dong hop tac/dau tu kinh doanh, hop dong gop von, hop
déng vay vdi ca nhan, t6 chitc nham huy dong von xay dung du 4an nham
muc dich dugc wu tién dang ky hoac huwong quyén mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai. Vi vay, viéc ky hop cac dong ki€u nay la trai véi quy dinh
cua phap luat. Biéu hién caa viéc trai thuong hién dién dudi nhing ki€u
sau:

+ Thuc chdt hop dong la mua ban, chuyén nhwong bat dong san
nhung lai dat tén la hop dong hop tac/dau tw kinh doanh, hgp dong gop
von, hgp dong vay...
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+ Tén hop dong la hgp dong hop tac/dau tu kinh doanh, hgp dong 150
gop von, hop dong vay nhung lai c6 diéu khoan thoa thuan vé viéc uu tién
mua nha, nhan chuyén nhuong dat, cam két tra khach hang can hg, quyén
st dung dat....

+ Khong co diéu khoan thoa thuan vé 1ai suat duoc huong trén co so
khoan dau tw, hgp tac, khoan vay, khoan gép von ctia khach hang.

3. Rii ro nao 4p dén véi khach hang mot cach da c6 sap dit va tinh
toan trudc cua nhitng cht dau tw gian tra?

« MOt cau hoi dét ra d6 la, khi ky két cac hop dong gop von, hop
dong hop tac kinh doanh, hop dong vay kiéu nhu trén thi sé xay
ra tinh trang rai ro gi doi véi khach hang?

« Theo quy dinh cta phap luat, mot giao dich dan su cé dau hiéu vi
pham do sai vé muc dich va ndi dung, vi pham diéu cdm cuta
phap luat nhu trénsé bi vo hiéu. Nhu nhiéu bai phan tich t6i da
ndi, khi bi vo hiéu vo6 hiéu, cadc bén phai hoan tra nhitng gi da
nhan va khoi phuc lai tinh trang ban dau. Vi vay, mot hgp dong
gop von hay hop tac kinh doanh hay hop dong vay tra hinh kiéu
thé nham che gidu di ban chat ctia mot hop dong mua ban bat
dong san ¢ thu tién tng trudc sé dwong nhién bi xem 1a vo hiéu.

« Trong treong hop nay, chtt dau tw phai hoan tra lai khoan tién
ung truede ctia khach hang hay bén gép von va phai boi thuong
thiét hai néu 1a bén ¢ 16i. Mic du kho cé thé do lwong chinh xac
thiét hai cta cac bén, nhung co thé dé dang nhin thay tién d¢ thuc
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hién du an dau tu sé bi anh hudng va thiét hai thuc t€ ma khach
hang phai chiu. Va cudi cung thi, nha khach hang dinh mua, dat
khach hang dinh 1ay c6 thé sé mai mai khong bao gio duoc nhin
thay, cong cudc di doi lai tién caa chu dau tu la cong cudc kién
tung, gian nan day tht thach ma kho nhin thay tia sang ¢ cudi
con duong.

. Hay luu y rang, viéc huy dong von dé dau tu xay dung nha o
phai thong qua hop dong gop von hodc hop dong hop tac dau tu
hodc hgp dong hop tac kinh doanh thi chu dau tu chi duoc ky két
cac hop dong nay sau khi c6 da diéu kién sau day:

- Ba c6 ho so dy an dau tu xdy dung nha & dugc phé duyét theo quy
dinh ctia phap luat;

- Du 4n dau tw xay dung nha ¢ da thuc hién xong giai phéng mat bang
theo tién d6 thyc hién du an dugc phé duyét;

- Da ¢ bién ban ban giao mdc gidi ctia duw an;

- Ba c6 thong bao du diéu kién dugc huy dong von ctia So Xay dung
noi c6 du an. Chu dau tw phai ¢6 van ban kem theo giay to chitng minh du
diéu kién huy dong von gii So Xay dung dé nghi ¢ van ban thong bao du
diéu kién duoc huy dong von dé€ dau tu xay dung nha 6. Truong hop da
du diéu kién huy dong von chu dau tu da gui ho so dé nghi nhung qua
thoi han quy dinh ma So Xay dung khong c6 van ban thong bao thi cha
dau te dwgc quyén ky hgp dong huy dong von nhung phai chiu trach
nhiém vé viéc huy dong von nay; So Xay dung phai chiu trach nhiém vé
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viéc thong bao hodc khong cd van ban thong bao viéc du diéu kién duoc

huy dong von sau khi nhan duoc ho so dé nghi cua chu dau tu.

- TS chttc, ca nhan huy dong von quy phai st dung nguén von da huy

dong vao dang muc dich xdy dung nha ¢ tai de an d6; nghiém cam chu

dau tv huy dong vwot qua sO tién mua, thué mua nha ¢ duoc tng trudce

ctia khach hang theo quy dinh cta phap luat; truong hop stt dung sai muc

dich ngu6n von huy dong hodc chiém dung von da huy dong hodc huy

dong vuot qua so tién mua, thué mua nha ¢ ¢ng trudc cua khach hang thi

phai hoan lai so tién da huy dong sai quy dinh, phai boi thuwong (néu gay

thiét hai) va bi x¢ phat vi pham hanh chinh theo quy dinh ctaa phap luat vé

xtt phat vi pham hanh chinh hoac bi truy cttu trach nhiém hinh su theo quy

dinh cta phap luat.
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HIEU THE NAO CHO PUNG VE BAT PONG SAN HINH THANH 1o

TRONG TUONG LAI?

1. Dinh nghia vé bat dong san hinh thanh trong twong lai

B0 luat dan su 2015 da dua ra dinh nghia vé tai san hinh thanh
trong twong lai. Tai linh vuc chuyén nganh, Luat Kinh doanh bat
dong san 2014 ciing c6 diéu khoan dinh nghia vé nha 6, cong
trinh xay dung (bat dong san) hinh thanh trong tuong lai. Tuy
nhién, néu xem xét kj ndi ham hai dinh nghia nay, ching ta
khong khoi dét ra thic mic vé su khac biét trong cach hiéu vé bat
dong san hinh thanh trong twong lai.

B0 luat dan sy 2015, Khoan 2 Diéu 108 quy dinh: “2. Tai san hinh
thanh trong twong lai bao gom: a) Tai san chwa hinh thanh; b) Tai sdn
da hinh thanh nhwng chii thé xdc ldp quyén sé hitu tai sin sau thoi diém
xdc ldp giao dich.”

Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Khoan 4 biéu 3 quy dinh:
“Nha, cong trinh xidy duyng hinh thanh trong twong lai la nha, cong
trinh xdy dung dang trong qud trinh xay dung va chwa dwoc nghiém
thu diwea vao st dung.”

Qua cac quy dinh trén, co thé thay sy khac biét gitta Bo luat dan
sw 2015 va Luat kinh doanh bat dong san 2014 nhw sau:

Theo phap luat dan su: nha ¢ (hay cong trinh xay dung) hinh

thanh trong twong lai phai la:

Nha ¢ (hay cong trinh xay dung) chua hinh thanh;
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. Hodc da hinh thanh nhung cht thé van chua duwgc xac 1ap quyén 156

sO hitu sau thoi diém xac lap giao dich.

. Theo quy dinh cua phap luit kinh doanh bit dong sén: dwgc

xem la nha ¢ (hay cong trinh xay dung) hinh thanh trong twong
lai néu nha & (hay cong trinh xay dung) dé dang duoc xay dung
nhung chwa dugc nghiém thu st dung. No6i rd hon, chi can bat
dong san chura hoan thanh nhung dang duoc xay dung thi dwoc
coi la bat dong san hinh thanh trong twong lai. Day chinh la diém
khac biét so vdi quy dinh tai B luat dan sy 2015 khi ma viéc xac
dinh khong hé dwa vao thoi diém cha thé da dwoc xac lap quyén
so hittu hay chua.

« Xong, khi xem xét giao dich trong kinh doanh bat dong san thi
chting ta s€ tuan thu theo quy dinh ctaa phap luat chuyén nganh
(Luat Kinh doanh bat dong san 2014) dé€ xac dinh xem dé cé phai
la bat ddng san hinh thanh trong twong lai hay khong. Con nhitng

giao dich dan su khac thi s€ ap dung theo Bo luat dan sw 2015.

2. Cac vi du dién hinh vé b4t dong san hinh thanh trong twong lai
Dudi day sé liét ké mot so loai dién hinh, anh em chi can nhin vao day
la nhén ra so véi thuc t& du an bat dong san ma chu dau tw nodi:
« Nha ¢ hinh thanh trong twong lai: la cong trinh xay dung véi

muc dich d€ & va phuc vu cac nhu cau sinh hoat ctia h¢ gia dinh,
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ca nhan, dang trong qua trinh xay dung va chua dugc nghiém
thu dua vao str dung.

Can hg, nha chung cu hinh thanh trong twong lai: 1a nha co tir 2
tang trd 1én, cé nhiéu can ho, ¢6 16i di, cau thang chung, c6 phan
sO hitu riéng, phan so httu chung va hé thong cong trinh ha tang
st dung chung cho cac ho gia dinh, cd nhéan, t6 chirc, bao gom
nha chung cu dwoc xay dung véi muc dich dé€ ¢ va nha chung cw
duwoc xay dung c6 muc dich st dung hon hop d€ o va kinh
doanh, dang trong qua trinh xay dung va chwa dugc nghiém thu
dua vao st dung.

Cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai: 1a san pham
duoc tao thanh boi sttc lao dong cta con nguoi, vat liéu xay
dung, thiét bi le“ip dat vao cong trinh, dwoc lién két dinh vi véi
dat, ¢ thé bao gom phan dwdi mat dat, phan trén mat dat, phan
dwdi mdt nwde va phan trén mat nudc, dwoc xay dung theo thiét
ké, dang trong qua trinh xay dung va chwa dugc nghiém thu dwa
vao stt dung. Cong trinh xay dung bao gom cong trinh dan dung,
cong trinh cong nghiép, giao thong, nong nghiép va phat trién
nong thon, cong trinh ha tang ky thudt va cong trinh khac...

Céc hinh thtc bit dong san hinh thanh trong twong lai khac
nhu: condotel, nha thuwong mai, khu phttc hgp, resort nghi

dudng, nha riéng le,....
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3. Ai ¢6 quyén kinh doanh bit dong san hinh thanh trong twong lai?

« Nguoi c6 quyén ning trong viéc kinh doanh bat dong san hinh
thanh trong twong lai (hay con goi 1a Chu dau tw) c6 thé 1a ca
nhén, t6 chitc, doanh nghiép: Nguoi nay s hitu von hodc la
nguroi dugc giao quan ly va st dung von dé€ dau tu xdy dung
cong trinh. Cha dau tw la nguoi phai chiu trach nhiém toan dién
tredc nguoi quyét dinh dau tw va phap luat vé cac mat chat
lwong, tién d9, chi phi von dau tw va cac quy dinh khac caa phap
luat. Chu dau te duoc quyén dung thi cong xay dung cong trinh
va yéu cau khac phuc hau qua khi nha thau thi cong xay dung
cong trinh vi pham cac quy dinh vé chét luong cdng trinh, an
toan va vé sinh moi truong.

Quyén cua chu dau tw sé 1a gi trong kinh doanh bit dong san
hinh thanh trong twong lai:

Chu dau tu du an bat dong san c¢6 quyén ban, cho thué, cho thué
mua nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai.

Viéc ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dwng hinh
thanh trong twong lai dugc thuc hién theo quy dinh vé kinh
doanh bat dong san.

Chua dau tu c6 thé uy quyén cho ca nhan, to chitc mot phan hoac
toan bo quyeén kinh doanh bat dong san ctia minh trén co sd tuan

tht quy dinh phap luat.
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4. Khi nao va cin diéu kién gi d€ bat dong san hinh thanh trong |

twong lai dwgc dwa vao kinh doanh, giao dich?

Theo quy dinh cua Ludt, bat dong san hinh thanh trong twong lai dugc
dua vao kinh doanh, giao dich khi dap tng du cac diéu kién dudi day:

- C6 gidy to vé quyén st dung dat, ho so du an, thi€t ké ban vé thi
cong da duwoc cap cd tham quyén phé duyét, Giay phép xay dung doi véi
treong hop phai c6 Gidy phép xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan
thanh xay dung co sé ha tang ky thuat twong tng theo tién do duw an;
treong hop 1a nha chung cu, tda nha hon hop cé muc dich d€ ¢ hinh thanh
trong twong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan
mong cta toa nha do.

- Trudce khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai, chu
dau tw phai ¢6 van ban thong bao cho co quan quan ly nha & cap tinh vé
viéc nha 0 du diéu kién dwoc ban, cho thué mua.

- Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duwgc thong bao, co quan
quan ly nha & cip tinh ¢ trach nhiém tra 16i bang van ban cho chu dau tw
vé nha o du diéu kién duoc ban, cho thué mua; truong hop khong du diéu
kién phai néu 0 ly do.

KET LUAN:

D€ kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai, cha dau tu
phai:

+ Cung cap da cac gidy to theo quy dinh trén, minh ching tinh xac
thue cta cac gidy to do;
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+ Du an da duoc thi cong trén thuce t€, bat dong san nam trong nha
chung ct hoac toa nha hdén hop ma khach hang dinh mua da dwoc nghiém
thu phan méng;

+ Pugc SO xay dung noi du an thyc hién cap phép dap tng du diéu
kién kinh doanh bat dong san (Cé tén trong danh sach du diéu kién hoac

c6 Cong van/Giay phép chdp thuan cua Sé xay dung).

5. Xin bao lianh ngan hang ctia phai la tha tuc cha dau te bat budc
phai thyc hién khi kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai?

Pay la thu tuc bat budc phai thuc hién dé€ dam bao quyén lgi cho
khach hang mua bat dong san trong Dy an cua chu dau tw.

Theo quy dinh phép luat, biéu 56 Luat Kinh doanh béat dong san 2014

“1. Chii dau tw dw dn bat dong san trudc khi bin, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai phai dwgc ngdn hang thwong mai ¢é du nang lwc thuwc hién
bao lanh nghia vy tai chinh cua chu dau tw doi véi khdch hang khi chii ddu tw
khong ban giao nha ¢ theo ding tién dj da cam két voi khich hang. Ngdn hang
Nha nwéc Viét Nam cong bd" danh sich ngin hang thwong mai co du ning lwc
thuec hign bado lanh trong kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai.

2. Pham vi, diéu kién, ngi dung va phi bdo lanh do cdc bén thoa thudn nhwng
phadi bdo dam thic hién trach nhiém cua bén bdo lanh quy dinh tai khoan 3 Diéu
nay va phai dwoc lap thanh hop dong. Chi didu tw c6 trdach nhiém giri ban sao hop

dong bdo lanh cho bén mua, bén thué mua khi ky két hop dong mua, thué mua.
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Hop dbéng bao lanh co thoi han cho dén khi nha o dwgc ban giao cho bén mua,
bén thué mua.

3. Truwong hop chit ddu tw khong thwc hién ban giao nha & theo tién d¢ da
cam két va bén mua, bén thué mua cé yéu cau thi bén bao lanh cd trach nhigm hoan
lai 56" tién 1tng trwdc va cdc khodn tién khic cho khdch hang theo hop dong mua
ban, thué mua nha ¢ va hop dong bdo lanh da ky két.

4. Vigc bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai
thiec hién theo quy dinh tai Diéu nay va quy dinh cua phdap ludt vé bao lanh.”

Xin khé’mg dinh lai Ian nita, bao 1anh ctia ngan hang la tha tuc bt budc
phai dwoc chta dau tu thye hién d€ dam bao quyén loi cho khach hang mua

bat dong san trong Dy an cua chu dau tw.

6. Diéu khoan thanh toan khi giao dich bat dong san hinh thanh
trong twong lai caa khach hang véi chtt dau tw nhw thé nao thi dang?

Chu dau tw khong phai c¢ thich thu tién va thich quy dinh vé thanh
toan nhu thé nao ciing duoc khi khach hang mua nha, can ho dau. Thuc t€
viéc thanh toan va quy dinh vé mutc thanh toan, diéu khoan thanh toan da
dugc ghi nhan rat ré va chudn chi trong quy dinh ctia phap luat. Chu dau
te nao ma 1an cédn thi cac ban c xac dinh 1a ho c6 van dé nhé. Van dé gi thi
minh sé ban sau di.

Cu thé vé thanh toan nay:

biéu 57, Luat Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh:
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“1. Viéc thanh toan trong mua ban, thué mua bat dong san hinh thanh
trong twong lai dugc thyce hién nhiéu lan, lan dau khong qua 30% gia tri
hop dong, nhiing Ian ti€p theo phai phtt hgp vdi tién do xay dung bat dong
san nhung tong sd khong qua 70% gia tri hgp dong khi chwa ban giao nha,
cong trinh xay dung cho khach hang; truong hop bén ban, bén cho thué
mua la doanh nghiép c¢6 von dau tw nudc ngoai thi tong s6 khong qua 50%
gia tri hop dong.

Truong hgp bén mua, bén thué mua chwa dugc cdp Gidy chiing nhan
quyeén stt dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat thi
bén ban, bén cho thué mua khong duoc thu qua 95% gia tri hop dong; gia
tri con lai ctia hop dong duoc thanh toan khi co quan nha nudc c6 tham
quyén da cap Giay chiing nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu nha ¢ va
tai san khéc gan lién véi dat cho bén mua, bén thué mua.

2. Chu dau tu phai st dung tién tng trude cua khach hang theo diang

muc dich da cam két.”

7. Quyén va nghia vy cta khich hang khi mua, thué, thué mua bt
dong san hinh thanh trong twong lai dwgc phap luit ghi nhin nhu thé
nao?

7.1. Quyén

- Yéu cau bén ban hoan thanh cac tht tuc mua ban nha, cong trinh xay

dung theo thoi han da thoa thuan trong hop dong.
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- Yéu cau bén ban giao nha, cong trinh xay dung theo dang thoi han,
chat lwgng va cac diéu kién khac da thoa thuan trong hgp dong; giao Gidy
chitng nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién v6i dat va ho so co lién quan theo théa thudn trong hgp dong.

- Yéu cau bén ban bao hanh nha, cong trinh xay dung

- Yéu cau bén ban boi thuong thiét hai do viéc giao nha, cong trinh xay
dung khong dung thoi han, chat lugng va cac cam két khac trong hop
dong.

- Yéu cau bén ban cung cdp thong tin vé tién do dau tu xay dung, viéc
st dung tién tng truedc va kiém tra thuc t€ tai cong trinh; yéu cau bén ban
tao diéu kién d€ minh kiém tra thyec té tai cong trinh.

- Cac quyeén khac trong hop dong gitra hai bén

7.2. Nghia vu

- Thanh toan du tién mua nha, cong trinh xay dung theo thoi han va
phuong thirc thoa thuan trong hgp dong.

- Nhéan nha, cdng trinh xay dung kem theo Gidy chiing nhan quyén st
dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat va ho so c6
lién quan theo dung thoi han thoa thuan trong hop dong.

- Phai hop véi bén ban thuc hién cac tha tuc mua ban trong thoi han
da thoa thuan trong hop dong.

- Trong treong hop mua nha, cong trinh xay dung dang cho thué, phai
bao dam quyeén, 1¢i ich cua bén thué theo théa thuan trong hop dong thué
khi thoi han thué con hiéu luec.
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- Boi thuong thiét hai do 16i ciia minh gay ra.

- Cac nghia vu khac trong hop dong.

8. Nén hay khong nén dau tw bat dong san hinh thanh trong twong
lai?

Day la cau hoi kho tra 16i nhat ludn, boi viéc nén hay khong nén tuy
thudc vao cac yéu td nhu: so thich dau tw, tiém luc dau tu, thoi diém dau
tu, tinh thanh khoan caa viéc dau tw, kha nang sinh 10i theo tinh toan. Tuy
nhién, ban cing can luu y rang thoi diém hién nay, khi dau tw kinh doanh
ban can suy xét ky xem c6 kha nang an chénh 1éch hay khong khi sang tay,
13i hay 10 hay hoa von, cac ban sé cé thé tinh dwgc theo cAm quan cta
minh, nhung thuc t€ ciing muon hinh van héa 1Am nha. Con ban nao mua
dé & va stt dung cho nhu cau ca nhan, gia dinh thi can can nhac kj uy tin
cta chu dau tu, dy an co diém ndi bat g, tinh lau dai trong viéc dap tng
nhu cau cudc song, va tat nhién la nang luc tai chinh ctia minh nia....

Lwu y rang, ludn can phai binh tinh d& quan sét thay vi tu duy chup
giat, nén d€ chu dau tu va ngan hang xay xong du an r6i moi di vao kiém
tra xay dung, tinh phép ly... Trong bdi canh gia bat dong san dang bi thoi

ao nhu hién nay, cham ma chac 1a xu huéng dau tu dé€ han ché rui ro.
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CAN CHU Y CAC VAN PE PHAP LY NAO KHI THU'C HIEN CAC 65
GIAO DICH CHO THUE CAN HQ/NHA DAT?

1. ThAm quyén cho thué nha ctia nguoi cho thué

Day la van dé mau chot nhat ban can phai xem xét ky trwede khi d€ chu
nha va nguoi di thué nha giao dich véi nhau thong qua hgp dong thué nha.
Vi sao phai xem xét, don gian 1a, nguwoi khong co tham quyén cho thué nha
thi khong thé cho thué nha. A, doan nay chting ta nhan ra mot thuc t€ la
nhiéu anh em moi gidi qua loa, nhiéu nguoi di thué nha ciing qua loa nét,
chang can dé'y téi cht nha xem chti nha dy cé dt thadm quyén cho thué nha
hay khong, ma c@ mé man ky hop dong ludn. Cai nay 1a cai chét ém ai ne,
vi Itic ban dau hao hing 1am, nhung chac chan mot thoi gian sau di giai
quyét hau qua theo kiéu khdéc mot dong song ludn. Vay ai la nguoi c¢d da
tham quyén cho thué nha day? Theo quy dinh cua luat thi ngwoi nay la:

« Nguoi ding tén trén Gidy ching nhan quyén sé hitu nha/Gidy
chiing nhan quyén st dung dat va sé hitu tai san gan lién trén
dat;

. Nguoi duoc uy quyén (duoc ghi nhan bang Van ban uy quyén
hop phap) boi nguoi ding tén trén Gidy chiing nhan quyén sé
httu nha/Gidy chting nhan quyén st dung dat va sé hitu tai san
gan lién trén dat;

« Nguoi/nhttng nguoi thitta k€ ctia chu s6 hitu/chu st dung ngoi

nha/thtra dat do;
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« Nguoi duoc chu so hitu/cha st dung/nguwoi, nhitng nguoi thira
k& cht so hitu/cht st dung ngdi nha/thira dat d6 dong y bang
Van ban/diéu khoan hgp phap cho phép nguoi d6 duoc quyén
cho thué nha hoac cho thué lai nha.

Dé€ biét dwgc nguoi cho ban thué nha la cha nha hay la nguoi nao dé
theo truong hop trén, cac ban budc phai nghiém tic yéu cau nguoi dé cung
cdp cac giay to lién quan dén ban xac dinh ho cé du tw cach va tham quyén
cho thué nha hay khong?. Va hay ludén nhd, diing chi thué nha tir mot
nguroi ma ngwoi do6 nhan la chd, nhan la nguroi cho thué lai, nhan la abc
xyz va ban tin r6i v0i vang ky hop dong vdi nguoi do.

2. Thué nha dan (titc nha 1é caa nguoi dan) hay thué nha thong qua
doanh nghiép, t6 chitc kinh doanh bt dong san?

Pay la cau hoi, van dé tht hai ban can giai quyét dwoc, sé roi vao
nhitng trieong hop sau day:

« Chu nha la nha dan thong thuong: Ho khong can dang ky kinh
doanh cho thué nha theo quy dinh caa luat, anh em vo6 tw lam
viéc voi ho, thoai mai luén. Ctx lam viéc véi ho, hop dong ngon
lanh canh dao 1a ok.

« Chua nha la nguoi theong xuyén cho thué nha, kinh doanh viéc
cho thué nha véi tu cach ca nhan: Ho phai c6 Gidy chiing nhan

Ho kinh doanh ca thé véi nganh nghé cho thué nha tro,..
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« Cha nha la doanh nghiép/td chirc kinh doanh bat dong san: Ho
phai c¢6 Gidy phép dang ky kinh doanh, nganh nghé cho thué bat
dong san va du diéu kién kinh doanh theo luat dinh.

Néu thugc treong hop nao ma ho diang tén ky hop dong nhung khong
cung cap duoc cac gidy to chiing minh du diéu kién, tu cach ctia ho thi tot
nhat ban khong nén mai gidi cho khach, ma khéach thué cling khong nén ky
hop dong. Béi vi ky xong thi di tong mat vai cu, vai chuc ct, con lau méi
doi lai dwgc vi hgp dong vo hiéu mat roi.

3. Giao dich thué va cho thué phai thuc hién bang van ban, khong
dung mom néi chuyén véi nhau vi khéng c6 biang chitng gi ghi nhan lai
ca.

Nha nho hay nha to, dat 16n hay dat bé ct 1ap hop dong hét cho chac
an cac ban nhé. Cca ban nhd, c& phai hop dong, khong dung mom lam
viéc. Hop dong thué nha thi khong can cong ching, ching thuc gi dau,
nhung gia tri hop dong ma 16n (vai tram ngan d6 chang han) thi nén lap
hop dong va lam cong chiing, chiing thuwc nhé d€ néu co tranh chép thi sé
dé xtr Iy hon (vi sao dé xtr ly thi néi dai 1dm minh sé& néi sau). Dac biét, khi
lap hop dong can luu y khong dwoc thiéu nhitng diéu khoan, ndi dung
sau, vi thanh hay bai, that bai tham hai hay ruc r& vang danh cling boi cac
diéu khoan hgp dong nay day cac ban a:

« Ho va tén cuia cd nhan, tén ctia to chitc va dia chi ctia cac bén;

« Mo ta dac diém cua nha ¢ giao dich va ddc diém cta thwa dat o
gan véi nha o d6. D3i véi hop dong thué can ho chung cu thi cac
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bén phai ghi rd phan sd hitu chung, st dung chung; dién tich st 168
dung thudc quyén so hiru riéng; dién tich san xay dung can ho;
muc dich st dung ctua phan sé htu chung, st dung chung trong
nha chung cu theo dang muc dich thiét ké'da duoc phé duyét ban
dau;

o Gia tri thué

« Thoi han va phuong thitc thanh toan tién

« Thoi gian giao nhan nha ¢;

« Quyén va nghia vu cta cac bén;

o Cam két cua cac bén;

« Cac thoa thuan khac;

« Thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong;

« Ngay, thang, nam ky két hop dong;

 Chtr ky va ghi r0 ho, tén cta cac bén, néu la t6 chiic thi phai dong

dau (néu co) va ghi rd chiic vu ctia nguoi ky.
Luu y la: Thoi diém hop dong c6 hiéu luc do cac bén thoéa thuan. Néu

khong c6 thda thuan, thi thoi diém ky két hgp dong s€ la thoi diém hop

dong c6 hiéu luc.

4. Diéu khoan va quy dinh ndp thué€ ddi véi cd nhan/té chixc cho
thué nha

4.1. Diéu kién, cin cit nép thué TNCN va thué GTGT
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biéu 4 Thong tw 92/2015/BTC quy dinh vé diéu kién, doanh thu va ty |

1€ thué phai ndp khi ca nhan cho thué nha, cu thé:

- Diéu kién nop thué

H¢ gia dinh, ca nhan cho thué nha c6 tong thu nhap > 100 triéu dong.

- Can cit tinh thué

Can ct tinh thué d6i véi ca nhan cho thué nha 1a doanh thu tinh thué
va ty 1é thué tinh trén doanh thu.

- Doanh thu tinh thué:

- Doanh thu tinh thué’ GTGT: La doanh thu bao gom thué (treong hop
thudc dién chiu thué) ctia sO tién bén thué tra ting ky theo hgp dong thué
va cac khoan thu khac khong bao gom khoan tién phat, boi thwong ma bén
cho thué nhan duogc theo thoa thuan tai hop dong thué.

- Doanh thu tinh thué¢’ TNCN: La doanh thu bao gom thué (treong hop
thudc dién chiu thué) ctia sO tién bén thué tra ting ky theo hgp dong thué
va cac khoan thu khac bao gom khoan tién phat, b6i thuwong ma bén cho
thué nhan duoc theo thoa thuan tai hop dong thué.

- Truong hop bén thué tra tién thué nha trudc cho nhiéu nam thi
doanh thu tinh thué GTGT va thué TNCN xac dinh theo doanh thu tra tién
mot [an.

- Ty 1¢ thué'tinh trén doanh thu:

- Ty 1é thué GTGT la 5%

- Ty 1é thué TNCN 1a 5%
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4.2. Cich tinh thué TNCN va thué GTGT khi cho thué nha 170
- Xdc dinh s6 thué phdi nép
Theo diém ¢ khoan 2 Diéu 4 Thong tw 92/2015/TT-CP s6 thué phai nop

khi cho thué nha dwoc tinh nhu sau:

o SO thué GTGT phai ndp = Doanh thu tinh thué GTGT x 5 %

o SO thué TNCN phai ngp = Doanh thu tinh thué¢ TNCN x 5 %

Nhu vay, néu cho thué nha ma c6 thu nhap tr 100 triéu dong/nam thi
tong s6 thué TNCN va thué GTGT phai ndp la 10% doanh thu.

- Thoi diém xdc dinh doanh thu tinh thué

Thoi diém xac dinh doanh thu tinh thué 1a thoi diém bat dau cua timng
ky han thanh toan trén hop dong thué nha.

- Thii tuc khai thué, ndp thué véi cd nhin cho thué nha:

o - Canhan cho thué nha tryc tiép khai thué véi co quan thué

- Ca nhan lya chon khai thué theo ky thanh toan hodc khai thué
mot Ian theo nam.

o - Canhan khai thu€ theo tiing hop dong hoac khai thué€ cho nhiéu
hop dong trén mot to khai néu nha cho thué tai dia ban ¢ cung
co quan thu€ quan ly.

4.3. Lé phi mon bai khi h¢ gia dinh, ca nhan kinh doanh nha tro

Theo khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 139/2016/MD - CP c4 nhéan, ho gia
dinh hoat dong san xuat, kinh doanh hang hoa, dich vu phai ndp 1é phi
mon bai véi muce tién nhu sau:

« Doanh thu (triéu dong/nam): Trén 500, nop 1 triéu
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« Doanh thu (triéu dong/nam):Ttr 300 - 500 ndp 500 ngan
« Doanh thu (triéu dong/nam):Ttr 100 - 300 ndp 300 ngan
- Doanh thu d€ lam cén c& xac dinh mtc thu 1€ phi mon bai d6i vdi ca
nhan, nhém ca nhan, ho gia dinh la tong doanh thu tinh thué TNCN.
Nhu vay, néu cd thu nhap ttr > 100 triéu dong thi sd tién chta nha la ho
gia dinh, ca nhan phai nop:
Tién thué, phi phai nop = (Doanh thu x 10% )+ Lé phi mon bai
5. Nguoi di thué va anh em moéi giéi cho thué nha nhé nhac chét nha
phai dang ky tam tri cho ngwoi thué nha cang sém cang t6t
Khi bén thué 1a ca nhan va thué véi muc dich d€ ¢, nguoi cho thué nha
phai thong bao veé viéc luu tri cua nguoi thué cho Cong an xa, phuong, thi
tran tai noi thué ngay thoi diém do, thong qua dang ky tam tra.
D€ thuc hién déng ky tam trd, nguoi cho thué nha dé nghi nguoi thué
cung cap mot trong cac gidy to sau:
« Chting minh nhan déan, hoac Ho chiéu con gia tri st dung
. Gidy to tuy than hodc gidy to do co quan, t6 chiic, Uy ban nhan
dan xa, phuong, thi tran cap
« Néu nguoi thué nha dudi 14 tudi thi khong phai xuat trinh cac
gidy to néu trén, nhung phai cung cap thong tin vé nhan than cua
nguoi dudi 14 tudi
Viéc dang ky tam tra thuc hién truc ti€p tai Cong an xa, phuong, thi
tran hoac qua so dién thoai, trang mang (website)... ma don vi trén da cong
bd va dua vao st dung. Treong hop nguoi cho thué nha khong dang ky
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thuong tru tai dia phuong noi c6 nha cho thué thi ¢ thé yéu cau nguoi 17
thué nha ty thuc hién viéc dang ky tam tru.

Viéc thong bdo lwu tra st dung biéu mau do chinh quyén cung cap,
nguoi dang ky chi can cung cap ban sao cac gidy to ke trén va cac thong tin

co ban nhu s6 dién thoai, thoi diém bat dau luu tri va du kién roi di (can

ct theo hgp dong cho thué).....

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

TIPs CHUYEN NHUQONG HOP DPONG MUA BAN CAN HO KHI
CHUA PUQC CAP SO HONG

1. V@ ban chat cta viéc chuyén nhwong can h khi chwa dwgc cip s6
hong dwdi goc d6 phap ly.

Viéc chuyén nhuong nay ching ta van thuong goi véi nhau la
“chuyén nhuwong can hd”, nhung thuc chat noé lai la “chuyén nhuwong hop
dong mua ban” moi nguedi al!! Cu thé'1a & chd, bén chuyén nhuong chua c6
S6 hong (vi la can ho chua du diéu kién d€ cap S6 hong, thong thuong sau
khi ban giao khoang 5 — 6 thang hoac dai hon thi cht nha méi c6 S6 hong
dwoc), nhung lai c6 quyén hop phép trong viéc so htru can hd d6 (do phat
sinh tir hop dong mua ban ky vdi chu dau tw trude do). Vi vay, bén chuyén
nhwong (cht nha) ¢ quyén chuyén quyén sd httu can nha dé trong tuwong
lai (khi c6 s6 hong) cho bén nhan chuyén nhwong (nguoi mua nha) thong
qua viéc chuyén nhuong hop dong mua ban, c6 sy xac nhan cua chu dau
tw va cha dau tv khong dugc thu phi gi lién quan dén viéc chuyén nhuong
do.

Vé vin dé nay, theo Diéu 59 ciia Ludt Kinh doanh bit dong san 2014 ghi
nhdn nhw sau:

“1. Bén mua, bén thué mua cé quyén chuyén nhwong hop dong mua bin,
thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai khi ho so dé nghi cap Gidy chitng nhin
quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gin lien v6i dat cho bén
mua, bén thué mua chwa dwgc ndp cho co quan nha nwéc cé tham quyén. Viéc
chuyén nhwong hop dong mua bin, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai
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phdi dwgc 1dp thanh vin bdn, ¢é xdc nhdn cua chu ddu tw vio vin ban chuyén
nhuwong.

2. Bén nhidn chuyén nhwong hop dong dwgc tiép tuc thuwc hién cic quyén,
nghia vu cua bén mua, bén thué mua nha ¢ voéi chi diu tw. Chu ddu tw co trach
nhiém tao diéu kién cho cdc bén trong viéc chuyén nhuwgng hop dong va khong
dwoc thu bat ky khodn chi phi nao lién quan dén viéc chuyén nhwong hop dong.

3. Bén nhin chuyén nhwong hop dong mua ban, thué mua nha 6 cudi cung
diwegc co quan nha nwéc co tham quyén cdp Gidy chieng nhin quyén s dung dit,
quyén sé hitu nha & va tai san khdc gin lién v6i dat theo quy dinh cia phdp ludt vé

dat dai.....”

2. Diéu kién chuyén nhuong hop dong mua ban cin hg

Viéc chuyén nhuong phai dap ting du cac diéu kién dwdi day:

2.1. Bén chuyén nhuong chua nhan ban giao nha ¢ hodc da nhan ban
giao nha & cd quyén chuyén nhuwong hop dong mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai cho bén nhan chuyén nhuong khi ho so dé nghi cap giay
chitng nhan quyén sd hitu nha (s6 hong) chua ndp cho co quan nha nudc
co tham quyeén.

2.2. Bén nhan chuyén nhuong hop dong c6 quyén chuyén nhuong ti€p
hop dong cho bén nhan chuyén nhwong khac khi ho so dé nghi cap giay
chiing nhan chwa ndp cho co quan nha nudc c6 tham quyén dé€ cap gidy

chiing nhan.
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2.3. Viéc chuyén nhuwong hop dong mua ban phai chuyén nhwong hop
dong theo tirng can nha riéng 1é hoac ting can ho; doi véi treong hop hop
dong mua ban nhiéu can nha riéng 1é hodc nhiéu can ho thi phai chuyén

nhuong toan bo sO can nha hodc can ho trong hop dong do.

3. Trinh ty, thu tuc can thyc hién khi chuyén nhugng hgp dong mua
ban can ho theo dung quy dinh cta luat nhw sau:

Buoc 1.

Cac bén phai lap van ban chuyén nhuwong hgp dong mua ban nha ¢ dé
co quan cong chiing chitng nhan theo mau, bat budc va luu y cac diéu
khoan nhu: mtic gia mua ban, phuong thirc thanh toan, thoi han chuyén
giao can h9, quyén va nghia vu cac bén.... Khi dé nghi cong chiing, cac bén
phai xuét trinh hop dong mua ban nha ¢ da ky véi chu dau tu; néu chuyén
nhuong ttr lan th hai tro di thi phai xudt trinh van ban chuyén nhuong
hop dong mua ban nha ¢ lan truede. Thong thuong gidy to cong ching sé
can chudn bi gom:

1. 5 hodc 7 ban chinh van ban chuyén nhuong hop dong mua
ban nha o.

2. Ban chinh hop dong mua ban nha ¢ da ky véi chu dau tu.

3. Ban sao c6 chiing thye hodc ban sao di kem véi ban chinh dé
doi chi€u d6i véi cac loai gidy to sau: Ching minh nhan dan hoac thé
can cwde cong dan hodc ho chiéu con gia tri.

4. Cacloai gidy to lién quan.
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Buorc 2:

Trén co sd van ban chuyén nhuong hop dong dwgc lap néu trén, mot
trong hai bén theo thoa thuan ndp ban sao cac gidy to (gém vin bdn chuyén
nhuong hop dong; ban sao bién lai nép tién gép vén, tién mua nhd 6 cho
chi diu tu va ban sao hop dong mua bdn nhd 6 ky vdi chi dau tu) cho co
quan thu€ d€ lam thu tuc thu thu€ thu nhap theo quy dinh cua phap luat.
Néu viéc chuyén nhuong hop dong thudc dién duoc mién thué thu nhap
thi phai c6 gidy to xac nhan vé viéc mién thué thu nhap ctia co quan thué.
Mtic thué€ bén ban theo quy dinh cua luat phai chiu la 2 % (con ai ndp thi
tuy hai bén thoa thuan véi nhau). H6 so ké khai dong thué thu nhap ca
nhan bao gom:

1. To khai thué thu nhap c4 nhan (theo mau).
Vién ban chuyén nhuong hop dong mua ban can ho chung cu.

Hoa don VAT cac dot thanh toan.

= W N

Chiing minh nhan dan ctia bén ndp thué

Buoc 3:

Sau khi da ngp thu€ theo quy dinh, bén nhan chuyén nhuong hop
dong nop 01 b ho so dé nghi chuyén nhuwong hop dong (gom: ban sao
bién lai thué thu nhap hodc gidy to chiing minh vé viéc mién thué thu nhap
ctua co quan thué; ban sao hop dong mua ban nha ¢ ky véi cha dau tu va
ban gdc van ban chuyén nhuong hop dong da c6 ching nhan ctia cong
chiing) d€ cht dau tu xac nhan vao van ban chuyén nhuong hgp dong nay.
Trong thoi han t6i da la 05 ngay lam viéc, ké tir ngay nhan dwoc ho so cua
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bén nhan chuyén nhuong, cha dau tw c6 trach nhiém xac nhan vao van ban 177
chuyén nhuwong hop dong va giao lai cho bén nhan chuyén nhuong, chu
dau tu khong duoc thu bat ky mot khoan phi nao tir viéc chuyén nhuwong
hop dong nay. H6 so sé gom:
1. Ban sao bién lai nop thué€ thu nhédp ca nhan.
2. Ban sao hop dong mua ban can ho véi chu dau tu.
3. Hop dong chuyén nhuong can ho da cong ching.
4. Bién ban ban giao nha.

Buoc 4:

Chu dau tu hoac ngwoi nhan chuyén nhwong cudi cung lam thu tuc
cdp so hong cho can ho.

Sau khi nhan dwoc xac nhan tir chu dau tw, bén nhan chuyén nhuong
can ho c6 thé chudn bi gidy to dé thuc hién viéc cap sd hong. H6 so xin cdp
gidy chiing nhan quyén s httu can hé bao hom:

1. Van ban chuyén giao hgp dong mua ban can ho cd cong
ching.

2. Ban sao hop dong mua ban nha véi chu dau tu.

3. Bién lai ndp tién mua nha trong hop dong mua ban nha véi

chu dau tw.
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LUU Y OUAN TRONG:

1. K€ tir ngay chu dau tu xac nhan vao van ban chuyén nhuwong hop
dong thi chu dau tu cham dét giao dich véi bén chuyén nhuong hgp dong
va tryc ti€p giao dich véi bén nhan chuyén nhuwong hop dong; bén nhan
chuyén nhuwong hop dong duoc ti€p tuc thuc hién cac quyén, nghia vu ctua
bén chuyén nhugng theo hop dong mua ban nha ¢ da ky véi chu dau tue va
dwoc coi la bén mua nha ¢ k€ tir ngay cht dau tw xac nhan vao van ban
chuyén nhuong hop dong.

2. Trong treong hop chuyén nhuwong hop dong mua ban nha ¢ nhiéu
[an thi ké tir [an chuyén nhuong thi hai trd di, cac bén déu phai thuc hién
thu tuc theo cac budc néu trén. Bén nhan chuyén nhwong hgp dong lan sau
O trach nhiém ti€p nhan va luu gitr cac gidy to lién quan dén viéc chuyén
nhwong hop dong lan trudc;

3. Bén nhan chuyén nhwong hop dong lan cudi (la to chiic, ca nhan cd
don dé nghi co quan nha nwdc cb tham quyén cap gidy ching nhan quyeén
s0 httu vé nha ) dugc ding tén trong Gidy chiing nhan quyén s httu can
ho. Khi lam tha tuc cdp gidy ching nhan quyén sé httu can ho thi ngoai cac
gidy to theo quy dinh cua phap luat vé cap gidy ching nhan quyén s
dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat, chu dau tu
(hoac t6 chtic, cad nhan dé nghi cdp gidy ching nhéan) phai ndp cho co quan
cdp gidy chiing nhan cac gidy to cd lién quan dén viéc chuyén nhuwong hop

dong theo quy dinh sau day:
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- Hop dong mua ban nha ¢ dugc ky gitra chu dau tu véi bén mua nha
O lan dau;

- Van ban chuyén nhuong hop doéng cé chitng nhan ctia cong ching,
co xac nhan ctia chu dau te va bién lai ndp thu€ thu nhap theo quy dinh
hodc gidy to xdc nhan dwgc mién thué thu nhap theo quy dinh.

- Trong treong hop chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ nhiéu
[an thi ngwoi dé nghi cap gidy ching nhan lan cudi phai ndp van ban
chuyén nhuwgong hop dong va bién lai thu thu€ caa cac Ian chuyén nhuwong
triede hodc gidy to xac nhan dwege mién thué thu nhap cho co quan cé thAm
quyeén cap gidy chiing nhan theo hudng dan tai vi du dudi day:

Vi du: Ong B ky hop dong mua bdn cin hd Toa S2.12 véi Cong ty A theo
hinh thiec mua bian nha & hinh thanh trong twong lai, trong thoi gian chwa nhin
ban giao nha ¢ ma 6ng B chuyén nhwong hop dong mua bin nay cho 6ng C thi B
va C phai di lam thu tuc cong chitng vin ban chuyén nhwong, éng B ndp thué thu
nhdp (néu cé), sau do dé nghi Céng ty A xic nhdn vao vin ban chuyén nhuwong
hop dong theo quy dinh da néu trén; néu ong C lai chuyén nhwong hop dong nay
cho 6ng D va 6ng D lgi chuyén nhuwgng tiép cho ong E (E la nguoi nhin chuyén
nhwong cudi cing) thi méi lin chuyén nhwong, cic bén phai di lam thii tuc theo
quy dinh nhuw trén.

Khi Cong ty A (hodc o6ng E) di lam thii tuc cdp gidy chirng nhdn quyén sé
hitu vé nha & thi phdi ndp cdc gidy to ¢ lién quan dén chuyén nhwong hop dong
cho co quan c6 thim quyén cdp gidy chitng nhin: hop dong mua bin nha 6 ky gitta
Cong ty A va 6ng B; 03 vin ban chuyén nhiwegng hop dong cé chirng nhin cua

[M6t s6 van dé phap ly bat dong san “hoc bua” nhat]
1l

179




cong chitng va xdc nhdn cua chu diu tw kem theo 03 bién lai thu thué thu nhdp

Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

180

(hodc gidy to xdc nhin vé vigc mién thué cia co quan thué) cho 03 lin chuyén

nhwong (gitea B va C, gitta C va D, gitta D va E).

Cac Ban ¢0 gang luu y cac bude nay néu nhu co6 chuyén nhuong hop

dong mua ban dé€ tranh t6i da rui ro xay ra dén véi minh. Cac can hg minh

mua ludn c6 gia tri 16n, la tai san quan trong nén cac Ban can trong lam

chuan chinh cdc buéc THEO QUY DINH CUA LUAT dé c6 hiéu qua lau

dai. Lvu y, néu nhu cac Sale tw van ma hudng dan cac ban thiéu hodc sai

cac budc néu trén thi tuyét doi can trong nhé, d€ tranh rai ro vé tién bac va

thoi gian.

[M6t s6 van dé phap ly bat dong san “hoc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

BAN LUAN VE CAU CHUYEN KE KHAI GIA BAN THAP HON
GIA THUC TE DUGI GOC PO PHAP LY

T6i xin mo dau cudc ban luan nay b@“mg mot vi du dién hinh nhw sau:
Minh (bén bin) va A (bén mua) cd thoa thudn chuyén nhwong va nhin chuyén
nhwong mot manh dat tai dw an My Home. Theo d6, gid chuyén nhwong dwoc xic
dinh thuc té'la 2,9 ty dong. Tuy nhién, vi mudn giam cic logi thué'lién quan nén
Minh da dé xuit véi A la khai gid thyc té'thdp di dé dwoc lpi (khodng tim Qid 1,2
ty thoi). Vay, chuyén Qi sé xdy ra va lién quan dwdi g6c dg phap 1y?

1. Thyc trang hién nay nhu thé nao?

Co6 mot thyc t€ xay ra rat nhiéu hién nay do la, nhiéu giao dich lién
quan dén quyén st dung dat va quyén so hitu nha, nguoi ban va nguoi
mua ludn cO tinh giai thich va thoéa thuan vdi nhau vé viéc khai gia giao
dich thap hon trong hop dong mua ban nha dat nham giam s& tién thué
thu nhdp ca nhan cho nguwoi ban va ngwoi mua cling dugc giam mot it sO

tién phai tra cho giao dich dé.

* D61 v6i nguoi bdn: vé nguyén tic nguedi ban phdi ndp 2% thué TNCN
khi chuyén nhwong BDS theo do Thu nhdp chiu thué’tir chuyén nhwong bit dong
sdn dwoc xic dinh bang gid chuyén nhwong bat dong sin theo tieng lin chuyén

nhwong trir gid mua bat dong san va cdc chi phi lién quan.

* D61 vdi nguoi mua: Theo Theo Khodn 1 Diéu 7 Nghi dinh 45/2011/ND -

CP quy dinh, mirc thu I¢ phi trudc ba ctia nha dat la 0,5%.
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Dong thoi, theo Thong tw 301/2016/ BTC quy dinh: Gid tinh 1¢ phi trudc
ba d6i v6i ddt dwoc xdc dinh nhw sau: Gid tinh 1¢ phi truée ba doi v6i dit
(dong) = Dién tich dat chiu 1¢ phi trudc ba (m2) X Gid mét mét vudng dit
(dong/m2) tai Bang gid dat do Uy ban nhin din tinh ban hanh.

Vay la thuc chat, ngwoi mua va nguoi ban mudn giam t6i da nhiing
khoan phai chi tra noi trén.

2. Thuc t€ cac khoan phai chi phi lién quan dén giao dich chuyén

nhuong dugc quy dinh nhw nao?

Cac khoan phai chi phi lién quan dén giao dich chuyén nhuong, ban
co thé tham khao:

2.1/ Thué€ TNCN khi chuyén quyén st dung dat:

Thu€ sudt doi véi chuyén nhuwong bat dong san la 2% trén gia chuyén
nhuong hodc gia cho thué lai (Khoan 2, Biéu 17 Thong tw 92/2015/ BTC)

Truong hop ca nhan chi c6 mot nha &, dat & duy nhat thi dwoc mién
thué€ TNCN theo Khoan 2 Diéu 4 Luat thué€ thu nhap ca nhan 2007

Cich tinh: Thué thu nhdp cd nhdn phdi ndp = Gid chuyén nhuong x
Thué sudt 2% (Khodn 4 Piéu 12 thong tw 111/2013/BTC )

2.2/ Lé phi truwdc ba: Lé phi truede ba la mot khoan tién ma nguoi ¢ tai
san phai nop khi dang ky quyén so httu cua minh d6i véi tai san do.

Theo Theo Khoan 1 Biéu 7 Nghi dinh 45/2011/ND - CPquy dinh, mtc
thu 1€ phi truede ba cua nha dét 1a 0,5%.

Pong thoi, Theo Thong tu 301/2016/ BTC quy dinh:

+) Gid tinh 1¢ phi trudc ba déi véi dit duoc xdc dinh nhu sau:
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Gid tinh I¢ phi trwdc ba doi voi dat (dong) = Dién tich dat chiu ¢ phi triedc ba 183
(m2) X Gid mot mét vudng dat (dong/m?2) tai Bing gid dat do Uy ban nhin dan
tinh ban hanh.

Gid tinh 1¢ phi truéc ba d6i v6i nha dwoc xdc dinh nhu sau:

Gid tinh 1¢ phi trudc truwée ba nha (dong) = Dién tich nha chiu 1@ phi truwedc ba
(m2) X Gid 01 (mgt) mét vuong (dong/m2) nha x Ty 1¢ (%) chit lwong con lai ciia
nha chiu ¢ phi triwdc ba

2.3/ Lé phi dia chinh: 1a khoan thu vao t6 chttc, hd gia dinh, ca nhan
khi dwgc co quan nha nudc cd tham quyén hodc t6 chire duge uy quyén
giai quyét cac cong viéc vé dia chinh. Tuy ting diéu kién cu thé cta ting
dia ban va chinh sach phat trién kinh t€ - xa hoi ctia dia phuwong ma quy
dinh mttc thu cho phti hop, dam bao nguyeén tac sau: Mtic thu d6i véi ho
gia dinh, ca nhan tai cac quan thugc thanh phd truc thudc Trung wong,
phwong nodi thanh thudc thanh pho hoac thi xa truc thudce tinh cao hon mtic
thu tai cdc khu vuc khdc; mirc thu déi véi té chite cao hon mitc thu doi véi
ho gia dinh, cd nhan.

2.4/ Phi cong chitng hgp dong;:

Mt thu phi cong chiing hop dong, giao dich duoc xac dinh theo gia
tri tai san hoac gia tri hop dong, giao dich:

a) Mirc thu phi doi véi viéc cong chirng cdc hgp dong, giao dich sau diy dwoc
tinh nhw sau:

al) Cong chirng hop dong chuyén nhwong, ting, cho, chia, tich, nhdp, doi,
g6p von bang quyén sir dung dat: Tinh trén gid tri quyén ste dung dat.
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a2) Cong chitng hgp dong chuyén nhwong, ting, cho, chia tdich, nhdp, doi,
g6p von bang quyén sir dung dat cé tai sdn gin lien v6i dat bao gom nha 6, cong
trinh xdy dung trén dat: Tinh trén tong gid tri quyén s dung dat va gid tri tai
sdn gan lién vdi dat, gid tri nha 6, cong trinh xdy dung trén dat.

a3) Cong chieng hop dong mua bin, ting cho tai sin khdc, gép von biang tai
sdan khdc: Tinh trén gid tri tai san.

a4) Cong chirng vin ban thod thudn phan chia di san, vin ban khai nhin di
san: Tinh trén gid tri di san.

a5) Cong chirng hop dong vay tién: Tinh trén gid tri khodn vay.

a6) Cong chirng hop dong thé chdap tai san, cim cd tai san: Tinh trén gid tri
tai san; trieong hop trong hop dong thé chap tai san, cim cd tai san co ghi gid tri
khodn vay thi tinh trén gid tri khoan vay.

a7) Cong chirng hop dong kinh té;, thwong mai, ddu tw, kinh doanh: Tinh trén
Qid tri tai san hodc gid tri hop dong, giao dich......

3. Rui ro gi sé xay ra khi cd tinh ké khai gia ban thap hop gia thuc

té 1a gi?

o Thit nhat, viéc thoa thuan gid ban thap hon so vdi gia thuc t€ ma
cac bén giao két voi nhau (k€ ca viéc thoa thuan nay duoc ghi
nhan bang van ban c6 cong chiing, chiing thuec) nhu vi du ¢ phan
dau nham muc dich trén thué va giam thué phai chiu theo quy
dinh cua phap luat néu bi phat hién sé tuy vao mtc d6 vi pham
ma bi xtr phat hanh chinh hodc truy ctu trach nhiém hinh sy vé

t0i tron thué€ theo quy dinh tai diéu 200 BLHS 2015.
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o Thit hai, diéu 124 B6 luat dan su 2015 vé Giao dich dan sy vo
hiéu do gia tao c6 quy dinh cu thé vé van dé nay do la:

Khi cac bén xac 1ap giao dich dan sy mot cach gia tao (Vd: giao dich
mua béan ké khai gia thap va cé cong chiing, ching thuc) nham che gidu
mot giao dich dan sy khac (Vd: Giao dich mua ban chuyén nhuong ké khai
voi gia that) thi giao dich dan sy gia tao vo hiéu; con giao dich dan sy bi
che gidu van c¢6 hiéu luc, triv truong hop giao dich d6 cling v6 hiéu theo
quy dinh caa B luat nay hoac luat khac c6 lién quan.

Truong hop ké khai vao hgp dong mua ban cong ching véi gia thap
hon thuec té€ thi hop dong nay sé bi tuyén vo hiéu do gia tao vi che gidu hop
dong mua ban véi gia tri thuc té.

biéu 131 BLDS 2015 quy dinh hau qua phap ly caa giao dich dan suw
vO hiéu nhu sau:

1. Giao dich dan su v6 hiéu khong lam phat sinh, thay doi, chdm dut
quyén, nghia vu dan su cua cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xac lap.

2. Khi giao dich dan sy v6 hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.Trueong hop khong thé hoan tra
dwoc bf?mg hién vat thi trj gia thanh tién d€ hoan tra.

3. Bén ngay tinh trong viéc thu hoa 19i, 1oi titc khong phai hoan tra lai
hoa loi, 1oi tirc d0.

4.Bén c6 10i gay thiét hai thi phai boi thueong.

5. Viéc giai quyét hau qua cta giao dich dan sy v6 hiéu lién quan dén
quyén nhan than do BJ luat nay, ludt khac co lién quan quy dinh.
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Luc nay néu giao dich dan sy bi tuyén vo6 hiéu thi thiét thoi thi nguoi
mua c6 thé d6i mat véi truong hop la nhan tién khong diung véi so tién
thuc t& da dua cho nguoi ban ma chi nhan ding bang s6 tién ghi trén hop
déng cong chiing vi khong cé bang chiing chirng minh s8 tién chénh 1éch
néu trén. Béi trén thuc t€, khi xay ra tranh chdp vé gia hop dong mua ban
nha dat va khoi kién thi Toa 4n s€ can ct vao gia ban da duoc ghi trong
Hop dong cong ching dé giai quyét. Khi d6 bén ban sé chi nhan dwoc s
tién tir bén mua theo gia trong hop dong. Bdi thé, trong cudc choi nay,
nguoi dwoc loi s€ ludn la bén Ban, bén mua lac do sé€ thiét don thiét kép.

Vi vay, ding thay cai loi trudc mat ma bé qua tinh rai ro, can hét stic

can trong khi giao dich d€ tranh cac van dé phap ly co thé gap phai.
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TAI SAO NHA PAU TU VA CHU SAN CAN HIEU VE PHAP LY?
Bai nay s€ chi nhitng ly do mau chot d€ nha dau tw va chu san coi
trong phap ly bat dong san hon, va coi trong nhitng chuyén gia phap ly bat

dong san hon.

1. Nhirng thyc tai va sy khang khang ma nhiéu dang c6 niu git

Pa s6 nha dau tu don 1é va chu san chét va that bai tham hai 1a & chd
gitt khang khang nhitng quan diém cii rich, khong hop thoi cugc, kiéu nhu:

- “Oi gioi, tao co tién, tao cd quyeén, tao thira sy tw tin d€ lam, d€ dau
tur thi sao phai can hiéu vé phap ly bat dong san lam gi, cang chang can
nhitng nguoi ¢ van vé phap ly cho hoat dong kinh doanh cta tao.”

- “Tao cling co thtra kinh nghiém dé qua am hiéu viéc nén dau tu vao
chd nao cho hop 1y, nén can ddi dong tién ra sao, nén tinh todn nhuw ndo dé
sinh ra nhting loi ich cu thé. Va ndi nhanh cho né vudng la tao thira hiéu
nganh nay né nhu thé nao, phap ly phap liéc cai gi, n6 chi la mot phan nhé
thoi, tao déch can quan tam. Cai tao quan tam nhiéu la bai toan loi nhuéan,
con phap ly ma hong thi tao 1ap, khuyét thi tao bd sung, b6 sung véi lap
khong dwogc thi tao tim cach lach. Lo cai gi”.

- “N6i cho ma biét nay, hgp dong cling chi la cai to gidy thoi, né khong
co y nghia nhiéu gi vdi tao dau, cd tién va cd tai san mdi la quan trong. Tao
khong quan tam hop dong 14m, nhu thé nao cting dwoc, lam sao bén do co6

du strc va gan da dé€'lat keo tao cha?”.
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- Oi dao, kinh doanh thi lo chuyén kinh doanh, lo marketing lam sao
ban duoc hang nhiéu nay, lo lam sao dao tao duoc d6i ngii ban hang dinh
cao nay, lo tim ngudn hang on va tot d€ giao dich voi thi truong nay, lo
chién lwoc kinh doanh nay, lo day thi khac d€ sao ban duoc hanh va sinh
loi &y chir. Chtt lo g1 xa mdy tha phap ly héc baa, nhire dau nhtre 6¢ lam g.
Mady tht ay tinh sau di, dén dau thi dén”

Mot thuc t€ nhan ra do6 l1a ¢6 qua nhiéu nha dau tu va chu san giao
dich (du la nhtng ngwoi mdéi hay nhitng nguwoi c¢6 kinh nghiém lau ndm
trong nganh) déu 1a loi va coi thwong vai tro cua phéap ly noéi chung va
nhitng chuyén gia phép ly néi riéng, tdt nhién, van cé nhitng ngudi, nhitng
doanh nghiép ho hiéu biét va coi trong, nhung no la it. Ho tw tin vdi tai
ning va ndng luc, cling nhu kinh nghiém va hiéu biét cua ho dé€ san sang
dat nhitng bai toan loi nhuan, kinh doanh 1én dong dém, do lwong trude
ma gat phang di yéu td phap ly. Dac biét, ho nghi cac chuyén gia phap ly la
may moc qud, la chudn chinh qud, 1a rd rang va dang luat qua. Va tat
nhién, ho nghi d6 la diéu khong nén va néu may mdc, chuan chinh nhw thé
c6 ma boc cam ma dn a?

Thyc ra, mot sw that do la, néu nhu khong c¢é 1oi nhuén, kinh doanh
khong hiéu qua thi cling c6 kha nang chét, nhung diéu ma khién nha dau
tw, chu san chét ngay lap tic d6 la cau chuyén vé phap ly. Nhiéu nha dau
tw, mang rat nhiéu tiéen di dau tw chd nay chd kia nhung lai khong c6
nhitng ¢ van phdp ly ho tro va tu van cho ho, nhiéu doanh nghiép kinh
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doanh bat dong san (c& nho va trung) cling chang c6 1dy mot chuyén gia
phép ly, khong c6 nhitng giam d6c phap ly hiéu biét d€ ¢ thé ngan chdn
nhing thit “nguy hiém” cho ho. Dén mot thoi diém khi ma dung dén cai gi
cting can phap ly, cdi gi cling can nguoi hiéu luat, ho méi cudng cudng di
tim chuyén gia, cudng cuéng di tim ¢d van. Luc d6, moi tht da r6i nhu to
nhu vo, ho chang thé kiém soat néi.

Theo mot thong ké cua B Xay dung, hién nay, ca nwdc wdc tinh cd
khoang 200 san giao dich (dang ky hop phap) dang hoat dong cam chirng,
hau hét cac san chi duy tri bd phan gian ti€ép diéu hanh lam viéc luan
phién, phan 16n cac nhan vién moi gidi déu tam ngung lam viéc, chuyén
sang cong viéc khac theo thoi vu. Cau chuyén cam chirng va cau chuyén
phai ngung viéc xuat phat tir nhiéu nguyén nhan khac nhau. Va trong ting
ay nhitng nguyén nhan nhu thé, ciing khong thé khong ké dén nhiing rui
ro phép ly xudt phat tt su coi thwong phap luat ctia nhiéu nguoi.

2. Nha dau tw va chu san sé téo ngdm néu nhw khéng biét, khong
hi€u nhitng vin dé sau trong phap 1y

Khi d6i mdt véi hoat dong budn ban, kinh doanh ndi chung va khi
phat trién mot du an kinh doanh, dau tw, m¢é mot doanh nghiép kinh
doanh bdt dong san néi riéng, cling la lic nha dau tw va cha san da phai
quan tdm dén van dé phép ly va can cé nhitng nguodi hd tro vé viéc nay roi.
Boi:

- Mot doanh nghiép, mot dw an kinh doanh dwgc lap ra trén co so
chang hidu quyén, nghia vy, trdch nhiém, loi ich ciia minh theo quy dinh

[M6t s6 van dé phap ly bat dong san “hoc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

phép luat ra sao, ciing khong hiéu minh lam nhw nay la dang hay sai, vi
pham hay khong vi pham, phtt hop hay khong phu hop....

- Mot doanh nghiép hay nha dau tw, khi can tuyén dung nguoi lao
dong, ct dang tin 1én, minh chang cé két hoach gi, minh ciing khong biét
stt dung biéu mau van ban nao d€ giai quyét cho viéc tuyén dung nguoi
lao dong, va lai, minh ciing chang biét luat phap quy dinh ra sao vé cac quy
ché phap ly quan ly, tuyén dung, st dung nguoi lao dong. Minh ty lam
hodc minh di thué nhitng nguwoi méi chap chitng, mdi vao nghé, mai biét
mot ty lam thay minh, gitp minh...

- Mot doanh nghiép hay nha dau tw, khi ky hop dong véi doi tac, véi
khach hang, vdi chu dau tu, voi cac bén lién quan, minh chéng can quan
tam hop dong d6 nhw nao, ma cé khi minh ciing chang thé hidu ndi cac van
dé, cac diéu khoan trong hop dong, minh day cho d6i tac ho soan thao, ho
diéu chinh, hodac minh 1dy hgp dong trén mang vé. R6i minh stra chita,
thém bdt vao sao cho phu hgp theo y minh, minh thich thém quyén thi
minh cho thém quyén vao, minh thich thém nghia vu minh cho thém nghia
vu vao, thich gi minh cho vao cai ddy. ...

- Mot doanh nghiép hay nha dau tu ho cling chang can quan tam téi
quy ché phap ly vé quyén va nghia vu d6i vdi hoat dong dau tu cua minh,
ho cling chang can hiéu vé quy ché diéu chinh hoat dong kinh doanh ctia
minh khi mdi thanh 1ap doanh nghiép. Minh ctt m¢ cong ty ra thoi, dang
ky von diéu 1é / von phap dinh 20 ty dong la minh c6 mot doanh nghiép

[M6t s6 van dé phap ly bat dong san “hoc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

kéch xt1 r6i. So chwa??? Thé minh kinh doanh doanh thoi, chang quan tdm 191
gi nita, dén dau thi dén...

- Khi ¢ mot miéng moi ngon ¢ cac du an dau tw cua cac chu dau tu,
minh can gi quan tam dén ho so phap ly nhiéu lam gi, minh chi can quan
tam dén dong von, tinh on dinh, lgi nhudn sinh ra tir du an d6 ro6i xin cha
dau tw cho hang, ky két nhanh kéo 15, c§ gang 1dy bang dwoc miéng mbdi,
phan khuc d6 d€ ban tong ban thao, ban nhanh ban gap, ban hap tap
nhung lai khong reom ra, ky ludng...

- Cong ching, viéc caa ho thi ho lam tho6i, minh dau can biét ho lam
thé nao, ho ctt c6 ddu dong vao d6 cho minh la duoc, can gi phai quan tam
ho lam thé nao lam gi cho mét. Day la viéc cta ho, ké ho chit. Dia chi hay
phong tai nguyén ho bao minh nhu nao thi minh biét, ai dau ma di nghi
ngo ho lam gi cho mét, c@ bao sao thi minh theo ddy, c bao gi minh lam
theo. Minh tin la ho dang r6i nén minh c tin ho thoi...

- Céac hd so biéu mau, gidy to ctia cong ty, doanh nghiép minh, thich
trinh thi minh ky, thich bao déng ddu thi minh lai phap phap, minh c6 doc
nhung minh ciing khdng hiéu nhiéu 1am. Thoi minh dang doc qua, vi minh
nghi chac cling khong dén ndi bon né lira minh dau, théi minh c ky vao
cho xong dé€ con lam viéc khac, khong lai mat thoi gian ctia nguwoi nay
nguroi kia....

- Can gi thi Ién mang tim, mudn ¢4 biéu mau vén ban nao thi 1én mang
lay, vé chinh stta la xong. Tiét kiém tién d€ do phai thué mudén nhing
nguoi chuyén nhan su, chuyén hanh chinh lam gi. Gio tién chua nhiéu nén
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phai tap trung tién d€ xay dung moi quan h¢, xay dung uy tin, danh béng
tén tudi, danh bong vi thé, phat trién kinh doanh. D€ danh tién di an lau, di
udng bia xay dung mai quan hé véi khach hang, véi d6i tac, véi nguoi nay
nguoi kia chtt thué mdy nguoi lam nhan su, hanh chinh....vé lam gi cho t6n
tién...

Tam vay lai la, da cac ly do dé€ nha dau tu hay cht doanh nghiép, chu
san teo ngom boi vi coi thuwong phap ly, hodc ¢ biét tdam quan trong cta
phap ly nhung bo qua vi nghi minh cé thé tu giai quyét duoc. Nhung,
trede nghi minh cd thé tu giai quyét duoc cac van dé hoc bua do, xin hay
nhd va tra 10i nhitng cau hoi sau day:

1- Minh la ai?

2- Vai tro cua minh nhw thé nao?

3- St ménh lam viéc ctia minh ra sao?

4- Minh can quan tam nhirng van dé gi nhat?

5- Minh c6 thé lam dwgc hét tat ca cac viéc d6 hay khong?

6- Minh c6 gioi vé luat, phap ly kinh doanh bat dong san hay khong?

7- Tredc gio minh lam theo thdi quen hay la theo quy trinh bai ban?

8- Minh c6 dang deo bong qua hay khong?

Cac nha dau tu riéng 1é hay cac chu san, chu doanh nghiép khi nao
ranh thi sé tra 101, con khong ranh thi thoi. Ct ti€p tuc kinh doanh di, biét
dau, bang sy tw tin va may man, thanh cong s& mim cuoi. Cudc doi va

cong viéc kinh doanh van c¢6 nhitng xac suat ma, phai khong?
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193
3. Hi€u vé phap ly va c6 nhitng c6 van phap 1y sé gitip nha dau tu

hay cht doanh nghiép, chi san diéu gi?

Dirng cd gang lam moi tht, cling dimng c8 gang biét moi diéu, boi ban
la ai va ban c8 gang la ai thi ban sé& hiéu. Néu khong gioi thi phai di hoi,
néu khong biét thi phai di tim hiéu, néu khong quen, khong thudc thi phai
di nho su giap dd, nho ¢d van, nho nhitng 16i khuyén tir nhitng chuyén
gia.

Hiéu phép ly va c¢6 nhiing ¢d van phap ly trong hoat dong dau tu,
kinh doanh ctia minh sé€ gitip ban nhiing diéu sau day:

- C6 nhitng quyét dinh dung dan vé hwéng di cta sy dau tu, kinh
doanh, quyét dinh duoc tam nhin, chién lwoc ngé’in, trung, dai han. Bac biét
mdi quyét dinh ban dua ra déu dua trén nhitng can c¢ dtng dan, cht

khong phai quyét dinh theo thdi quen hodc cam tinh;

- Han ché€ dwoc nhitng rui ro tiém an trong nhitng giao dich ma ban
thye hién hoac nhiing nguwoi duwoc ban uy quyén thuc hién. Cac tu van,
giao dich, quy trinh ma nhan vién hodc nguoi gitup viéc cho ban thiyrc hién
ban ciing kiém soat dugc, giam sat duwgc va ngan ngtra kip thoi khi ¢
nhing ddu hiéu vi pham, gay anh huwong dén hau qua phap ly ma ban phai
ganh chiu;

- Biét dwa doanh nghiép hudng dén thoi quen lam viéc chuan chinh,
chinh x4c, hiéu qua va diang. Ping cd gang lam liéu d& ma an nhiéu, cling
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dting c6 gach lach cai nay cai kia d€ ma hy vong c6 thé hack dwoc tién cua
nguoi khac. Khong dé dau nha!

- Gitup ban khong mat nhiéu thoi gian di xt ly hau qua, khong dinh
dang vao nhitng vu viéc khong mudn dinh liu, khong mét thoi gian cho cac
thu tuc, quy trinh véi co quan nha nudc. Ban sé c¢d nhiéu thoi gian dé€ tap
trung hon cho viéc kinh doanh thay vi ct phai deo bong ca van dé phap

Iy..
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HOP PONG UY QUYEN QUAN LY, SUDUNG VA DINH POAT
QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA VA TAI SAN GAN
LIEN VOI DAT

Bai nay sé 1a bai ngan gon va cd dong nhat vé cai goi 1a “Hop dong uy
quyén quan ly, st dung va dinh doat quyén st dung dat, quyén sé htru
nha va tai san gan lién véi dat”

Vu viéc dién hinh:

Vo chong ba T co6 thira dat so 24/2a, 24/1, to ban d6 s6 6, dién tich 840
m?2; dia chi: khu Mom Bo, thon Phrong Vién, xa Song Phuong, huyén Hoai
Ditc, Thanh phd Ha Noi (Sau day viét tat 1a: thira dat s6 s6 24/2a, 24/1) va
toan b tai san trén dat theo Gidy chiing nhan Quyén st dung dat s AL
759290 do UBND huyén Hoai Ptrc cdp cho chu st dung la ho ba T ngay
31/12/2007, nguon goc la nhan chuyén nhuong quyén st dung dat. Nam
2008, vg chong ba T da tang cho anh L. Ngay 18/7/2008, UBND huyén Hoai
Pirc cdp GCNQSDD sd AN 129326 cho chu st dung la ho 6ng L. Nguyén
don khrfmg dinh toan bo dat va tai san trén dat la cia anh L dugc nhan qua
viéc tang cho. Tuy nhién trong qua trinh st dung, anh L tw nguyén chuyén
doi dang ky sang ho gia dinh véi muc dich st dung chung.

Do quen biét, ba T nho 6ng D ban ho thira dat sO s6 24/2a, 24/1. Ngay
06/9/2016, tat ca thanh vién gia dinh ba T gom: ba T, anh L, anh N, chi D ky
Hop déng ty quyén sd cong ching 1209.2016/HD-UQ (Sau day viét tat la:
HDUQ s8 1209) tai Van phong cong ching Lac Viét (Sau day viét tat la:
VPCC Lac Viét). Noi dung: 6ng D thay mat va nhan danh nhitng nguwoi ty
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quyén quan ly, st dung bat dong san theo GCNQSDD s6 AN 129326; thuc 196
hién moi thu tuc theo quy dinh phap luat d€ cho mugn, tang cho, chuyén
nhuong, thé chap, ky cac gidy to can thiét tai cac co quan c6 tham quyén
ddi voi bat dong san theo GCNQSDD s6 AN 129326 va chiu cac chi phi
phat sinh tt viéc dwgc Gy quyén néu trén; thoi han ay quyén cho dén khi
hoan thanh viéc uy quyén hoac cham dut theo phap luat.

Sau khi giao GCNQSDD s6 AN 129326 cho 6ng D; ong P cho ba T vay
1.000.000.000 dong véi mzc 1ai suat 1.500d6ng/1.000.000d6ng/ngay. Ong D
thao s&n Hop dong hop tac nudi chim (ban dau viét tay nhung sau d6 la
ban in) d€ hop thirc viéc cho vay tién. Tinh dén ngay 01/8/2017, ba T da tra
ong D 400.000.000 dong tién 1ai, chwa tra goc. Thang 9/2017, 6ng D c6 hoi
ba T vay tién thém 01 nam ntta khong nhung ba T khong dong y. Ba T
khéng dinh viéc vay muon la gitta ca nhan ba vo6i 6ng D; khong lién quan
dén cac thanh vién khac trong gia dinh. Anh L ciing khang dinh cac thanh
vién khac trong gia dinh khong lién quan dén viéc vay tién gitta ba T va
ong D. Ba T thdy khong du kha nang tra tién cho 6ng D nén da nho anh L
lién hé véi ong D d€ dua khach dén dat coc mua dat. Gia dinh ba T da lién
hé véi ong b nhung khong két qua.

Khi gia dinh ba T biét ong D mudn ban thira dat s6 24/2a, 24/1 nén da
dén VPCC Lac Viét yéu cau huy, cham dat HDUQ s6 1209 nhung dugc
giai thich do khong cé y kién ctia 6ng Dat thi VPCC Lac Viét khong cd
quyeén chdm dit, hay HDUQ s6 1209; hudng dan ba khai kién tai Toa an.

Ba T khoi kién dé nghi:
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- Cham dat HDUQ s6 1209; budc dng Dat tra lai GCNQSDD s6 AN 197
129326;

- Hay Hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat (Sau day viét tat:
HDCN QSDD) tai Van phong cong chitng Tué Tinh gitta 6ng D vdi anh K
va budc 6ng D, anh K cham dut viéc can tro quyén st dung tai san hop
phap ctia nguyén don.

Binh luan ngan:

Trong vu viéc ndy, cé nhiéu van ¢& ma ching ta sé& thdy “khong dién
ra binh thuong cho 1am” & day:

Thit nhat, liéu rang chi véi su quen biét thong thuong, ba T va gia
dinh ba sén sang lam Hop ddng ty quyén dinh doat quyén st dung dat
cho bén nhan uy quyén la 6ng D hay khong? Vo ly qua cung tan phai
khong cac ban? Boi, néu nhu Ong D giodi buon ban, giéi tim nguoi, gioi
giao dich nha dat nhu thé thi cting chi can lam Hop dong mdi gidi an hoa
hong, hodc tham chi cam két &n chia véi nhau bang miéng thoi. Cé gi phai
lam Hop dong uy quyén dinh doat tai san nhw vay ro6i lai di kién cao nhau
vé Hop dong d6?

Tht hai, ngay sau Hop dong tiy quyén dinh doat chiing ta co thé thay
c6 mot hoat dong chuyén tién (cho vay hoac hop tac hoac abe gi d6...) gitta
ong D va ba T. Vay thuc chat caa khoan tién nay la gi? La tién vay, la tién
hop tac, hay la tién tra cho cai Hgp dong uy quyén dinh doat kia? Chi c6

nhng nguoi trong cudc mai hiéu rd.
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Tht ba, khi viéc ty quyén da xay ra tranh chap, ba T khong mudn uy
quyeén cho 6ng D nita, ltac d6 ba T da yéu cau van phong cong chiing chdm
duit hop dong ay quyeén. Thuec t€, ba T ¢ thé chdm duit bat cit ltic nao hoac
co thoi han d€ chdm duat theo quy dinh cua phap luat. Nhung c¢6 vé nhuw
ong D, dang c¢6 tinh phét 10 nhu cau chdm dét caa ba T. Nén 6ng méi
chuyén nhuwong quyén st dung dat trén co s hgp dong uy quyeén cho anh
K. Vay hanh vi chuyén nhuong nhw thé ¢ duoc xem la dung phap luat
hay khong? Anh K nhan chuyén nhuwong nhu vay c6 xting dang hay khong
va c6 gap rui ro hay khong?

Nhitng cau hoi trén xin dé€ ngo dé cac ban thao luan, phan tich nham
giai quyét duogc van dé va hiéu duogc cac sy viéc mau chdt ké trén dudi quy
dinh phap luat.

Tuy nhién, t6i cting xin dwa ra mot sd goi y sau dé€ cac ban co6 thé hiéu
0 hon:

1) Néu giao dich mua ban; chuyén nhuong thuc sw thi c phai Lap
Hop dong chuyén nhuong; Hop dong mua ban va ¢6 Cong chiing, chiing
thuee cho cac Hop ddng nay. Chi cé lam vay méi chac cti, chuan xac va han
ch€ toi da rui ro.Luat da quy dinh rat rd, thé ma nhiéu 6ng ba c@ “Hop
déng ty quyén”; “Lap vi bang”; “Hop dong goép von”; “Hop dong hop
tac”;..... ma GIA CHAY GIA COI thi toi cting goi la chiu thua cac 6ng ba dy
thoi. Ma thoi, c 1ap ki€u thé€ di ciing duoc. Khi nao cé tranh chdp xay ra,
danh nhau, mau thuan véi nhau gép t6i toi cAn hét d€ kién cdo cho cac dng
ba. Thuc ra day ciing la moét cach hay, d€ cé thé gap toi va tham gia qua
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trinh khai kién tai Toa An :)). Nhiéu khi ta cz lam nhiing diéu ta thich, ma 199
ta chang can biét né dung hay sai dudi quy pham phap luat. Ciing duoc
ma, phai khong, thich la dwgc nhé':))

2) Thuc t€, nhiéu giao dich mua ban, chuyén nhuong cd tinh ntp béng
dudi cai goi la “Hop dong uy quyén quan ly, st dung va dinh doat quyén
stt dung dat, quyén sé hitu nha va tai san gan lién véi dat”. Véi noi dung,
“bén uy quyén uy quyén cho bén nhan uy quyén thuc hién moi tha tuc
theo quy dinh phap luat dé cho mwon, tang cho, chuyén nhugng, thé chap,
ky cac gidy to can thiét tai cac co quan cé tham quyén doi voi bat dong san
va chiu cac chi phi phat sinh tir viéc duwoc uy quyén néu trén; thoi han uy
quyén cho dén khi hoan thanh viéc uy quyén hoac cham dut theo phap
luat.” B€ lam gi? N6i nhanh cho n6 vuong la d€ tron thué, tron phi, tron
cac khoan nghia vu phai thyc hién véi Nha nuwde ch con gi nita? Ai tron
vay? Nguoi ban tron, nguwoi ban 6m mot dong tién nhung khong mudn nha
vai cac ra d&€ nop thué, ndp phi? Ai thiét? Nguoi mua thiét chit sao nita?
Khi dat lén gia, khi nguoi ban tiéu hét tién nguwoi mua tra roi, khi them tién
quad, thi bat dau sinh ra tro kién tung dé doi lai dat (vi Hop dong ty quyén
ma, cht ¢ phai Hop dong chuyén nhuong, mua ban dau). Ca nay thi
ngudi mua nhan dang cay vé tay, dau thwong nudc mat sudt ngay, chang
ai biét chang ai hay. Nhung ma tém lai va mua béan, chuyén nhuwong thi ct
lap hop dong theo dung ban chdt cua né, lap Hop dong uy quyén tron
duogc ty tién roi sém muodn gi cliing phat dién vi mdy tro luyén thuyén ma
thoi.

[M6t s6 van dé phap ly bat dong san “hoc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

3) Vé ban chat, Hop dong uy quyén khong sai, Hop dong do6 ciing
khong vo hiéu, nhung ma, néu giao dich chuyén nhuong tir nguwoi nay
sang nguoi khac doi véi quyén st dung dat, hoac giao dich mua ban tw
ngudi nay sang ngudi khac ddi véi nha 6, tai san gan lién trén dat thi
khong ai lam hop dong ay quyén lam cai gi ca. Chi c¢6 nhitng nguwoi mua
ngu dot, va nhitng ngroi ban day toan tinh, tham lam méi lap Hop dong
uy quyén nhu thé d€ toan tinh cai 1oi ich nho nhoi trede ma thoi. Sy that 13,
hop dong uy quyén khong phai 1a co sé d€ phat sinh quyén st dung mai
doi voi dat, hay quyeén so htru doi véi nha ctia ngroi duoc nhan ay quyén.
biéu do cling dong nghia, cac giao dich tiép theo xay ra sau d6 ctia nguoi
nhan ty quyeén doi voi bén tht 3, trai nguoc voi mong mudn, y mudn cua
nguoi giao ty quyén déu sé trd thanh vo hiéu ngay tir thoi diém xac lap
giao dich d6. Mot trong nhitng nghia vu méu chét va quan trong ctia bén
nhan uy quyén do6i véi bén giao uy quyén do la nghia vu thdong bao va
duoc sy dong y (bang cac hinh thitc khac nhau) vé sy thay doi xay ra d6i
véi bat dong san. Néu khong thoa man diéu kién vé su thong bao va duoc
sw dong y cua bén giao uy quyén thi cac hanh dong ctia bén nhan ty quyén
déu di nguoc lai voi loi ich cua bén giao ty quyén. Day la diéu lvu y can
ban dé€ hiéu rd ban chit cua hgp dong uy quyén.

Vé can ban, nhu cac phan tich néi trén ctia toi, cung v6i vi du phia
dau. Moi ngudi c6 thé can nhac trao d6i thém, y kién thém va dua ra cac
hudng giai quyét cho cau hoi ban dau duoc dat ra.
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HAU HOA MUA PAT, MUA NHA NHO NGUOI PUNG TEN HO

“Oi gidi 6i, t6i bd Mot déng tién ra d€ mua manh dat, cin nha nay.
Nho n6 ding tén ho gidy to thoi, thé ma bay gio né lai bat nhan, bat nghia
cudp dat, cudp nha cua t6i, dung la loai an chédo, da bat, dung loai loai
tham lam qud thé dang. Puoc r6i, da thé thi ong kién cho may chét nhé.
May dtng hong an duwoc ctia 6ng”

Cac ban than mén, day la mot doan hoi thoai than than, trach phan
quen thudc. Ciing la doan hdi thoai to ra bat luc, cay ca, buc bdi quen
thugc khi ma quan hé gitta ngwoi bo tién ra mua manh dat, cai nha mau
thuan, xung d6t loi ich véi ngudi ding tén trén gidy chiing nhan quyeén st
dung dat, quyén so hitu nha va tai san gan lién véi dat.

Chuing ta hay cung di tim hiéu vé doan hoi thoai nay mot cach chi tiét
r0 rang hon d€ hiéu vé cau chuyén ma tiéu dé dé cap: “Mua dat, mua nha
nho nguoi ding tén ho - liéu linh ghé ta? Coi chitng hdu hoa nha?” nhé!

1. Thuc té hién nay vé van dé nay

Xuat phat tir nhiéu ly do khac nhau, nén nhiéu nguoi mua dat, mua
nha mdc du la tién ho béd ra toan by nhung lai d€ nguoi khac ding tén toan
b gidy to, thay mat toan bd quy trinh dé€ lam viéc vdi cac bén, ding tén ho
trén S6 do, S6 hong. Nhitng ly do cho viéc nay thuong xudt phat tir nhiing
nguyén nhan sau:

- Tin twong nguoi than qua muirc cho phép nén dua tién cho ngwoi than

mua, va d€ cho nguoi than giw tién, ding tén ho.
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- Tién kiém dwoc bat minh, bat chinh, khong rd rang ngudn gdc nén
khong mudn ding tén trén giay to lién quan dén bat dong san;

- Vi khoang cach dia ly, vi s khac biét vé quaoc tich...;

- Vi nghi rang nguoi ding tén c6 thé thay mat minh, gitp minh d5 lo
lang, d& phai suy nghi nhiéu vé cac van dé khac nhau lién quan dén cac
quyeén so httu, st dung nha, dat nén vo tu nho nguoi khac ding tén ho.

- Chi chi em em nhung dén miéng ca rem ctia em chi cling an mat vi
chi tham qua, chi tinh todn qua ngay tir dau nén chij biét rang chi sé& loi
dung tién cta em d€ cudp hét, cudp sach.

Mobi nguoi, mdi hoan canh khic nhau, mic du t6i biét nhiéu treong
hop nhuw vay trong thuc té€ nghé nghiép cua téi nhung t6i khong muon dé
cap, va dung hon la to6i khong thé dé cap cac vi du thuc t&€ dugc. Tuy nhién,
trén thuc t€, cd thé thdy, doi khi la do chinh ngwoi cd tién cha dong nho
nguoi khac ding tén hg, nhung cting doi khi la nhitng ngwoi khac (nguwoi
than, ban be, mdi gidi, ngwoi lam an chung...) la ngwoi cha dong “bay” ra
cach d€ nguoi co tién lam theo. Rat nhiéu giao dich trong sd d6 1a vi nhiing
muc dich kiéu nhw “rira tién” va hop phap hda cac nguon tai san khac
nhau. Nhitng giao dich kiéu nay thuong xuyén dién ra, hay 14p béng va chi
duoc biét dén, duoc phat hién téi khi ma cé tranh chdp xay ra.

Tuy nhién, véi sy thay doi cua xa hoi, cang ngay nhitng giao dich kiéu

nay cang it di nhiéu phan. Boi 1€, tu duy cua cac nha dau tu, nhiing nguoi
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co tién ho da khac. Khon hon, tinh ranh hon, hi€u biét hon va khong bi dit

mi nhiéu hon trede day nira.

2. Rui ro nao khi nh¢o nguwoi khac ding tén hg trén cac Gidy to lién
quan

Xét dwdi goc do phap ly, phap luat c6 cho phép ban nho nguoi khac
ding tén ho trén S6 d6, S6 hong hay khong?

Xin thua ludn 1a KHONG.

Boi vi, theo quy dinh ctia phéap luéat thi: “Gidy ching nhan quyén st
dung d4t, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat 1a ching thue
phap ly d€ Nha nuwdc xac nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha o, tai
san khac gan lién véi dat hop phap ctia nguoi c6 quyén st dung dat, quyeén
s& hitu nha 6 va quyén so hitu tai san khac gan lién véi dat.”.

Nhu vay, vi ly do nay hay 1y do khac, ban dang c§ gang, c8 tinh ltra
d6i Nha nwdc, phap luat bang viéc nho nguoi khac ding tén ho trén gidy
to. Va su that thi, nguoi nao ding tén thi ngwoi do la chu, Nha nwdc va
phép luat dau co thoi gian di quan tam nhiing van dé khac ngoai viéc nay.
Dén day ban sé dat ra cAu hoi rang, vay thi liéu nho ding tén nhu vay sau
nay minh c6 doi lai duoc tai san ma von di thudc vé minh tir nguoi dang
ding tén ho hay khong?

Cau tra 10i sé roi vao nhirng treong hop sau day:

- Treong hop 1: Khong bao gio doi duege néu nhu ban khong c6 bang
chting chitng minh cho viéc nguon tién tix ban va su thoa thudn thong nhat
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nho diéng tén ho do, va ddc biét, du cé c6 nhu vay, that nhu thé, nhung 204
néu nhuw ban kién ra Toa, Toa x&t ban thua. Thi ng6i d6 ma khoc tiéng man.
Ct khoc hoai khoc mai mudn doi ma thoéi. Ca cugc doi di kién tung, di doi
lai cai tai san von di thudc vé minh, vui hay bubn, suéng hay khd? Chac
ban tu tra 101 dwoc chi can gi toi tra 1oi thay.

- Treong hop 2: C6 kha nang doi dwoc khi ban da chuan bi hét cac
chiing ctt c6 sén d&€ minh chiing cho viéc d6 roi. Nhung budn mot 16i 1a ban
cting chi doi dwoc khi ban kién ra Toa va Toa xtt ban théng. Tiéc dau dén
mot diéu hon ca la ban con phai chia sé nhitng lgi ich tir tai san do cho
ngwoi dang tén ho co, vi ho ¢6 cong “ding tén hd” ban bay lau nay, cham
sOc, tia tot, boi dudng tai san cho ban. Ban phai bo tién tai ra ma chia cho
nguoi ta mot phan nao d6 chiz, an hét duoc chac.

- Trwong hop 3: Mudn doi, mot kiép khong bao gio doi ndi lai tai san
dé. Vi chang c6 bang chitng, chitng ctt nao ca. Véi lai, cai nguroi ding tén
ho chét roi, gio tai san chia nam xé bay, ban nguoc ban xuoi, chia thtra ké.
Thi ban co6 cai g1 d€ doi lai ngoai niém tin va hy vong cho viéc mong sao
doi lai dwoc ? Bung hong nao?

T6i biét, ¢ nhiéu nguoi c6 nhitng ly do d€ giai thich cho viéc nho
nguodi khac ding tén ho, va da phan, ai duwa ra ly do chang hop ly. Nhung
ctt nghi ma xem, nho thi dé, nhung doi lai kho, khi com khong lanh, canh
khong con ngot, mang nhau ra Toa t€ nhau cé phai kho s& qua khong. Ké
thi c6 ctia phai lay luc xin thang dtng tén ho cta tra tién, tra nha, tra dat.
Thang diéng tén ho thi to mom hét 1én: “BS may éo tra ddy thi may lam
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duoc gi nhé? Pung tén bo la tai san ctia b6? Doi cai gi ma doi”. Nghi cai 205
cam cam nay nd thdy mét mét. That su toi viét bai nay cing mét mét qua
ludn vi c6 nhiéu khach hang tw van luat caa toi c@ dén tim va nho nhiing
vu viéc kiéu nay. T6i ltc nao cling ban loan véi nhitng cam xuc khac nhau.
K& ra, nghé ctia toi nd cting kho nhw nghé di buén bat dong san dy Quy vi
al

Vay thi, néu nhat quyét cd@ mudn nho nguoi khac ding tén ho vi
nhitng Iy do ma Quy vi cho rang “hop ly” thi ¢8 gang lam nhiing viéc sau
day cho t0i, may ra sau nay cai ngroi ding tén ho ho lat keo thi ban c6 co
chut it cach thirc ma giai quyeét:

- Ban nhé phai ghi nhan lai cac bang chiing cho viéc ngudn tién 1a ctia
ban, ban chuyén tién cho ai, nhu thé nao, bao nhiéu dot, hdéa don, chiing ttr
ghi nhan ra sao....Tém lai 1a ban phai c¢6 bang chiing chttng minh tién la
ctia ban va ghi nhan lai diéu d6 bang cac chiing ctt khong can phai ching
minh triedc Toa (1ap vi bang, 1am cong chiing, ching thuc).

- Ban cling can c6 mot Thoa thuan nho nguwoi khac ding tén ho va ghi
nhan rd quyén va nghia vu ctia ho theo thoa thuan dé (Thoa thuan nay la
bat hop phap nhung thuc t& né lai cé y nghia 1a bang chiing). Nén du c6
duoc né van tt hon 1a khong c6 gi. Nhé nhé! C6 cdi nay sau nho kién tung
né ciing dé hon.

- Ban can hi€u r6 ngwoi ma ban nho ding tén hg, can kiém soat va
cam trich dwgc ho, can biét diém manh, diém yéu ctua ho 6 dau dé ma luon
luong trude cac van dé rui ro xay ra va phuwong cach phong tranh.
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- Nén nhd, lién tuc d€'y, theo doi ng6i nha, manh dat dé thuong xuyén 206
hon d€ tranh treong hop nguoi ding tén hoac nhitng nguoi lién quan cd 'y,

cO tinh xdm pham va giao dich tai san d6 cua ban. Khi ho giao dich tai san

d6 caa ban r6i thi viéc ban 13y lai ng6i nha, manh dat d6 sé kho hon lén
troi. Vi ltc nay van dé da phtee tap hon, nguoi thtt ba mua, thué ngoi nha,
manh dat d6 ho rat ngay tinh khong biét rang cé su ton tai cia mot nguoi

chu thuc sy khac. Nén nguoi dé ¢ quyén doi véi tai san da duwoc mua,
thué tir nguoi “cht ho” ding tén trén gidy to.

- Nhé ludn la gitr cac Gidy to gdc cia manh dat, ngdi nha dé nhé!

- Trong nhitng treong hop cap bach, ban can thu thap ching c da dé
can bao cho cac co quan chirc nang ngan chan hanh vi tdu tan tai san ma sy
thuwc nd la cta ban. Tham chi con co6 thé kién ho vé toi lira dao, lam dung
chiém doat tai san ctia ban ntra.

Nhiing cach trén va loi khuyén cta t6i chi thuc s dung vdi nhitng
treong hop nguoi chu thyce sy ¢6 da ching c dé€ bao vé quyén so hiru, st
dung thuc sy cua hg. Con né sé la vo gia tri d6i voi nhitng treong hop
khong cé ching cr gi hodc chiing ctt yéu.

Ban hay luwu y, viéc nay von di ban da tao ra diém yéu, thé yéu cho
chinh ban, tham chi con sai ca vé phap luat. Vay nén:

- Ban ¢6 chiing c@ dt manh, du stec thi ban ¢d thé danh lai tai san,

nhung lau day!
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- Ban khong c6 chiing ctt, chiing ct yéu thi ban phai chap nhan mat tai
san. Khoc mot dong song, kéu troi kéu dat, ci khoc di roi tinh day sé lai

quén ngay ay ma.

[Mét s6 van dé phap ly bat dong san “hdc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

HUN VON MUA CHUNG, COI CHUNG PO BE NEU KHONG 208
HIEU PHAP LY

Mot vai ban c6 hoi t6i vé van dé phép ly lién quan dén dong so hitu s
d6/s6 hong. Tai bai viét nay, toi sé chia sé vdi cac ban vé van dé do, dé cac
ban co6 cai nhin bao quat hon vé goc do phap ly cua hién tuwgng chung s6
hién nay.

****Tinh huong dién hinh****:

2, 3, 4, 5 hodac N nguoi cung chung von nhan chuyén nhuong mot
manh dat. Nhitng ngwoi nay thda thuan véi nhau chia déu phan von gop
d€ nhan chuyén nhwong manh dat dé hoac chia theo phan, nguwoi phan
nhiéu, ngudi phan it theo ty 1& twong tng véi nang luc tai chinh ctia mdi
nguoi. Sau d6, ho cung gom tién lai cua nhau d€ nhan chuyén nhuong
manh dat tir cha dat (nguoi chuyén nhuwong) va lam thua tuc ding tén trén
S6 moi. Vay hau qua phap ly caa tinh huoéng nay la gi? Co rui ro khong?

Hay cling xem cac ndi dung dwdi day!

1. Quy dinh phéap luit vé van dé nay ra sao?

- BS luat dan sy quy dinh:

“Piéu 209. SO hitu chung theo phan

1. S6 hitu chung theo phan la s hitu chung ma trong dé phan quyén

sO hitu ctia moi chu sd htru dwgce xac dinh d6i véi tai san chung,.
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2. Mbi chti s¢ hitu chung theo phan c6 quyén, nghia vu ddi vdi tai san
thudc s6 hitu chung twong tng vdéi phan quyén so hitu ctia minh, trie
treong hop co thoa thuan khac.”

Tt quy dinh trén c6 thé hiéu:

+ Mbi chti s6 hitu c6 mot phan quyén twong ting véi phan sé hiru cua
minh trong khdi tai san chung. Vi du, A gop 30 %, B gop 70 %, d€ cung
nhan chuyén nhuong mot manh dat véi gia tri tong la 100 %. Theo do, sau
khi nhan chuyén nhuong, A sé chi ¢6 30 % quyén twong ting véi 30 % von,
B c6 70 % quyén twong tng véi 70 % von. Tém lai, gép nhiéu thi quyén
nhiéu, gop it thi quyén it, gép bang nhau thi quyén bang nhau, con khong
g6ép thi diing c6 ha miéng ra doi quyén gi ca. Thé thdi. Vi du thé cho dé
hiéu!

+ Duong nhién, nghia vu lién quan ciing dugc xac lap theo ti 1€ von va
quyén da phan tich ¢ trén.

+ Tuy nhién, néu c¢6 thoa thuan nguoc lai véi cac ndi dung & trén veé
quyén va nghia vu khong twong ting theo phan von goép thi cling cha sao.
Nhung phai c¢6 thdéa thudn nhé. Con khong cd thi sé can c phan so hitu,
phan von gop dé xac dinh quyén, nghia vu ctia cac bén lién quan.

- Luat bat Dai quy dinh nhu sau:

“Diéu 98. Nguyén tac cdp Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén
so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat

2. Thira dat c6 nhiéu nguoi chung quyén st dung dat, nhiéu nguoi sd
hitu chung nha ¢, tai san khac gan lién véi dat thi Giay chiing nhan quyén
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stt dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khéc gan lién véi dat phai ghi
day du tén ctia nhitng nguoi c6 chung quyén st dung dat, nguoi s hitu
chung nha ¢, tai san khac gan lién véi dat va cap cho mdi nguoi 01 Gidy
chiing nhan; treong hop cac cha st dung, chu sé hitu cd yéu cau thi cap
chung mot Gidy chirng nhan va trao cho nguoi dai dién.”

Tt quy dinh trén c6 thé hiéu:

+ Giay chiing nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi trén sé c6 day du thong ctia nhitng ngudi cling st
dung/so hitu;

+ Co quan nha nwdc sé cap cho mdi ngudi mot Gidy;

+ Trong treong hop néu tat ca yéu cau cap 1 gidy duy nhat, thi co quan
nha nudc sé cap cho 1 nguoi dai dién cua tat ca moi nguoi.

Tt nhiing quy dinh trén duoc toi liét ké, chiing ta thdy mot s6 van dé
sau day:

- Phéap luéat thtra nhan viéc nhiéu nguwoi (tir hai nguoi trd 1én) cung
ding tén sé hitu, sir dung trén quyén str dung dat, quyén so hitu nha va tai
san gan lién véi dat;

- Tuy nhién, phap luat dat dai khong cé quy dinh xac dinh phan sé
hitu, phan quyén, phan nghia vu ctia mdi ngudi trén manh dat d6 ra sao,
ma chi xac dinh tinh cung s& htu ctia nhitng nguoi trén manh dat, ngoi
nha d6. Diéu nay 1a can nguyén nay ra nhiéu van dé phap ly, hau qua phap
ly sau nay xay ra lién quan dén cac dong sd hitu va nhitng nguoi thit ba
lién quan khac d6i véi quyeén, nghia vu véi manh dat, ngo6i nha dé./
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2. Nhirng tranh chap thuong xdy ra lién quan dén viéc hun vén mua
chung manh d4t, ng6i nha

Da s6 nhitng tranh chdp xay ra la béi vi quan hé gitra nhitng 6ng ba
cung hun von mua chung véi nhau da bi st mé, nhitng 6ng ba dy cung
tham lam, cung thich phan nhiéu hon, thich phan quyét dinh cao hon va
mudn ddy nhiing nguoi cung ding tén véi minh khoi cugc choi. S6 d6/So
hong thi ra r6i, nhung mot trong sd cac ong ba thich lat keo d€ gianh quyén
s0 hitu, st dung toan by manh dat, ngdi nha d6 nén thanh ra tranh chap.
Chtt con néi thang ra, néu déng long, déng tinh, dong thuan thi chang bao
gi0o co tranh chdp xay ra. Nhitng tranh chdp thuong xay ra sé dudi dang
nhu la:

- Mot trong sO cac ong chanh ba chudc mang dat di ban, ma khong c6
sw dong y ctia nhitng 6ng chanh ba chudc con lai;

- Cac ong ba tranh chap vi “quén” khong nhé 1a minh da gop bao
nhiéu, ngroi kia da goép bao nhiéu, nguoi kia da gop bao nhiéu;

- Tranh chap gitta cac 6ng ba maoi véi cac 6ng ba cii vé quyeén st dung,
quyeén so htru;

- Tranh chap do giao dich chuyén nhuong, mua ban véi chu ci bi vo
hiéu (vi pham vé hinh thitc giao dich, vi pham vé ndi dung giao dich);

- Tranh chap vdi bén tht ba ngay tinh, khong ngay tinh (phan nay

phtic tap 1am, t6i khong dé cap chi tiét);
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- Tranh chap trong cac giao dich véi ngan hang, thé€ chap tai san, giao
dich gép von bang quyén st dung dat, quyén so hitu nha;

- Tranh chap vé cac nghia vu cua chu dat voi cac t0 chic, ca nhan
khac....

Cé rat nhiéu tranh chdp vo6i nhitng hinh thu khac nhau xay ra, nhung
sé la chu yéu nhan thay nhitng tranh chap nhiéu nhat gitta nhitng nguoi
cung s¢ httu, st dung manh dat, can nha d6. Thuc trang nay xay ra kha

phd bién va thuong xuyén.

3. Giai phap nao d€ tranh né nhirng rui ro, tranh chap xay ra nhu néu
trén

D€ nhitng rai ro, tranh chap néu trén khong xay ra hodc han ché xay ra
thi tieng budce, tiing quy trinh trong hoat dong dau tv mua chung, nhan
chuyén nhuong chung manh dat, ngdi nha phai thuc sy 1lam chac chan.
Ché d€ mot bude rui ro, anh huwdng chung dén toan bo cuc dién caa
thwong vu dau tu nhu thé. Phai hiéu rd6 dwoc ban chét cua viéc dau tu,
nhung cling can hiéu hon vé nguoi cung dau tu, cung hun von lam an véi
minh, tuyét doi tranh né nhitng ddi tuwong “ca them chdéng chan”; “tham
lam v6 d9”; “c6 xu hudng di theo 16i riéng, choi xau...”....Luu y nhiing
van dé sau day:

- Chon dung nguoi cung huin von, cung hgp tac d€ mua dat, mua nha;
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- Lam hop dong gop von cho can than, ghi rd rang, rang mach, cu thé
cac ndi dung, can c6 cong chiing, chiing thuwc hgp dong gop von do, luu tri
can than hgp dong gép von;

- Ghi nhan lai cdc bang ching gép von, chuyén tién, nhan tién, giao
dich tién d€ lam ching ctt lau dai sau nay;

- Trong ching cac hanh vi tdu tan tai san, 1an tranh nghia vu cta cac
dong sé hitu bang viéc lién tuc d€ y dén tinh trang dat dai, nha ctta hién
tai;

- Néu dung manh dat, can nha dé thé chap dé vay von ngan hang thi:
can lap van ban (c6 cong chiing, chiing thyc) théa thuan vé viéc ay quyén
cho mét ngroi ding tén cling nhw cac quyén va nghia vu cta ca hai nguoi
triedc khi lam tha tuc vay ngan hang.

Mot trong nhitng lvu quan trong nhét cua viéc han ché cac tranh chap
xay ra doi véi truong hop gdp von, hun von chung dé mua dat, mua nha
do la: Tuy vao muc dich khac nhau, can phai lam chuan chinh cac quy
trinh phap ly va luong truede cac rui ro. Con néu thich chop giat, thich an
sui, thich lam mé man ma khong tinh dén hau qua xay ra thi t6i néi ludn la
t6i cling chiu thua nhd. Chang ¢ cach nao bao vé ban ca. Lam chudng tot
thi ga con kho c6 thé mat, nhung khong lam chudng tt thi ga chac chan bi
mat. Cliing giong nhu phong bénh hon chita bénh vdy. Hay nhé trang bi

bén minh mét ¢6 van phap ly da hiéu biét, da tam, du tam d€ giup.
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LUAT NHA O MOI NHAT VA TAT TAN TAT CAC VAN BAN 4
HUONG DAN THI HANH
- QUY PINH CHUNG VE LUAT NHA O
1) Van ban hop nhat 09/VBHN-VPQH nam 2019 hop nhat Luat Nha o
2) Luat nha ¢ nam 2014 (Hiéu lyc 01/7/2015)
3) Luat kinh doanh bat dong san va Nghi dinh, thong tu hudng dan
4) Nghi dinh 99/2015/ND-CP huéng dan Luat Nha &

5) Nghi dinh 30/2019/ND-CP stta dd6i Nghi dinh 99/2015/ND-CP

huwdng dan Luat Nha o (Hiéu luc 15/5/2019)

6) Thong tw 19/2016/TT-BXD hwéng dan thiee hién Luat Nha & va Nghi

dinh 99/2015/ND-CP huéng dan Luat Nha &

7) Cong van 9505/NHNN-QLNH nam 2015 vé trién khai thi hanh diém

b khoan 4 Diéu 84 Nghi dinh 99/2015/ND-CP vé thanh toan tién mua ban

nha, thué nha qua ngan hang

II - QUY PINH VE CHINH SACH PHAT TRIEN, CHIEN LUQOC

PHAT TRIEN NHA O

1) Quyét dinh 76/2004/QD-TTg phé duyét dinh hudng phat trién nha &

dén nam 2020

2) Quyét dinh 105/2007/QD-TTg phé duyét dinh hudng chinh sach tai

chinh nha ¢ qudc gia dén nam 2020

3) Chi thi 14/2007/CT-TTg vé tang cwong cong tac quan ly trat ty xay

dung tai cac do thi
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4) Quyét dinh 2127/QD-TTg phé duyét Chién luoc phat trién nha o

quoc gia dén nam 2020 va tam nhin dén nam 2030

I11 - QUY PINH VE HE THONG THONG TIN NHA O

1) Nghi dinh 117/2015/ND-CP vé xay dung, quan ly va st dung hé
thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong san

2) Thong tu 27/2016/TT-BXD huwdng dan Nghi dinh 117/2015/ND-CP
ve xay dung, quan ly va st dung hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong

bat dong san

IV — QUY PINH VE PHAT TRIEN VA QUAN LY NHA O XA HOI

1) Nghi dinh 100/2015/ND-CP vé phat trién va quan ly nha ¢ xa hoi

2) Thong tu 25/2015/TT-NHNN hudng dan cho vay von wu dai thuc
hién chinh sach nha & xa hoi

3) Thong tu 20/2016/TT-BXD huodng dan thuc hién Nghi dinh
100/2015/ND-CP vé phat trién va quan ly nha ¢ xa hoi

4) Théng tw 139/2016/TT-BTC hudéng dan mién tién st dung dat, tién
thué dat; hoan tra lai hodc khau trir vao nghia vu tai chinh cho chu dau tw
khi dau tu xay dung nha ¢ xa hoi va phuong phap xac dinh tién st dung

dat phai ngp khi nguoi mua, thué mua duoc phép ban lai nha ¢ xa hoi
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5) Quyét dinh 630/QD-TTg nam 2017 vé 1ai sudt cho vay wu dai nha ¢
xa hoi tai Ngan hang Chinh sach xa hoi theo quy dinh tai Nghi dinh
100/2015/Nb-CP

6) Quyét dinh 117/QD-TTg nam 2018 vé muc lai suat cho vay wu dai
cua cac to chire tin dung do Nha nudce chi dinh theo quy dinh tai Nghi dinh
100/2015/ND-CP vé phat trién va quan ly nha ¢ xa hoi

7) Quyét dinh 370/QD-TTg nam 2018 vé 1ai suat cho vay wu dai nha ¢
xa hoi tai Ngan hang Chinh sach xa hoi theo quy dinh tai Nghi dinh
100/2015/ND-CP (Hiéu lwc 03/04/2018)

8) Quyét dinh 18/2018/QD-TTg huéng dan cap bu chénh léch 1ai suat
thuc hién chinh sach cho vay nha ¢ xa hoi theo Nghi dinh 100/2015/ND-CP
(Hiéu lwc 20/05/2018)

9) Quyét dinh 123/QD-TTg nam 2019 vé khung lai sudt cho vay wu dai
nha ¢ xa hdi tai Ngan hang Chinh sach xa hoi theo quy dinh tai Nghi dinh
100/2015/ND-CP trong trung han giai doan 2019-2020

V - QUAN LY CHAT LUONG, TIEU CHUAN CONG TRINH XAY
DUNG

1) Nghi dinh 46/2015/ND-CP vé quan ly chdt luong va bao tri cong
trinh xay dung

2) Nghi dinh 59/2015/ND-CP vé quan ly du an dau tw xay dung

3) Quyét dinh 27/2015/QD-TTg vé tiéu chuan nha & cong vu
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4) Thong tw 05/2015/TT-BXD quy dinh vé quan ly chat luong xay dung 017
va bao tri nha o riéng lé

5) Thong tu 26/2016/TT-BXD quy dinh vé quan ly chat luong va bao tri
cong trinh xay dung (Hiéu lwc 15/12/2016)

VI - QUY PINH VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SO HUU
NHA O, THE CHAP QUYEN SO HU'U NHA O

1) Nghi dinh 43/2014/ND-CP huwéng dan thi hanh Luat D4t dai

2) Thong tw 23/2014/TT-BTNMT vé Giay chiing nhan quyén st dung
dat, quyén s hitu nha 6 va tai san khac gan lién voi dat

3) Thong tu lién tich 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT hudng dan viéc dang
ky thé chap quyeén st dung dat, tai san gan lién véi dat (Hiéu luee 8/8/2016)

4) Thong tw 07/2019/TT-BTP hudng dan vé ding ky thé chap quyén st
dung dat, tai san gan lién véi dat (Hiéu luc 10/01/2020)

5) Thong tw 26/2015/TT-NHNN huwdng dan trinh tu, tht tuc thé chap
va giai chap tai san la du an dau tv xay dung nha ¢, nha ¢ hinh thanh

trong teong lai

VII - THU TUC HANH CHINH LIEN QUAN DEN NHA O
1) Quyét dinh 29/2006/QD-BXD vé cong khai tha tuc hanh chinh va
thai do, tac phong cta can bg, cong chirc lam viéc trong linh vyce cdp gidy

chting nhan quyén sé httu nha ¢ va GCNQSH cong trinh xay dung
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2) Thong bao 63/TB-VPCP két luan cta Thu tudng Chinh phu vé 16
trinh thuc thi phuong d4n don gian héa bai bé yéu cau bat budc cong chiing
hop dong vé nha ¢ va quyén st dung dat

3) Thong tu 08/2016/TT-BXD huwéng dan vé hop dong tu van xay dung
(Hiéu lwc 01/5/2016)

4) Nghi quyét 33/2008/NQ-CP vé thyc hién thi diém mot sO thu tuc
hanh chinh trong dau tu xay dung d6i véi dy an khu d6 thi méi, du an khu
nha &, du an ha tang ky thuat khu cdng nghiép

5) Thong tw lién tich 30/2009/TTLT-BXD-BKH huéng dan Nghi quyét
33/2008/NQ-CP thuc hién thi diém tha tuc hanh chinh trong dau tu xay
dyng d6i véi du an khu d6 thi méi, khu nha ¢, ha tang ky thuat khu cong
nghiép

6) Quyét dinh 837/QD-BXD nam 2016 cong bd thu tuc hanh chinh mdi;
dwoc thay thé; bi hay bo hoac bai bo trong linh vic nha ¢ thudc pham vi

chttc nang quan ly nha nwdc ctia Bo Xay dung

VIII - XU LY VI PHAM HANH CHIiNH TRONG LINH VUC NHA

1) Nghi dinh 26/2013/ND-CP vé t6 chirc va hoat dong cta thanh tra
nganh Xay dung
2) Nghi dinh 139/2017/ND-CP vé quy dinh x& phat vi pham hanh

chinh trong hoat dong dau tu xay dung; quan ly cong trinh ha tang ky
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thuat; kinh doanh bat dong san, phat trién nha 6, quan ly st dung nha va
cong so (Hiéu lwc 15/01/2018)

3) Thong tw 03/2018/TT-BXD huéng dan Nghi dinh 139/2017/ND-CP
quy dinh vé xt phat vi pham hanh chinh trong hoat dong dau tw xay
dung; khai théac, ché€ bién, kinh doanh khoang san lam vat liéu xay dung,
san xuat, kinh doanh vat liéu xay dung; quan ly cong trinh ha tang ky
thuat; kinh doanh bat dong san, phat trién nha 6, quan ly st dung nha va
cOng so

4) Nghi dinh 91/2019/ND-CP vé x& phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc d4t dai (Hiéu luc 05/01/2020)

IX - QUY PINH VE NHA CHUNG CU, NHA CAO TANG, NHA
CONG VU

1) Nghi dinh 101/2015/ND-CP vé cai tao, xay dung lai nha chung cw

2) Thong tu 21/2016/TT-BXD huodng dan thuc hién Nghi dinh
101/2015/ND-CP vé cai tao, xay dung lai nha chung cu

3) Thong tw 31/2016/TT-BXD quy dinh viéc phan hang va cong nhan
hang nha chung cue

4) Thong tw 02/2016/TT-BXD Quy ché quan ly, st dung nha chung cu
(Hiéu lwc 02/4/2016)

5) Thong tw 37/2009/TT-BXD hudéng dan phuong phap xac dinh va

quan ly gid dich vu nha chung cw
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6) Thong tu 10/2015/TT-BXD quy dinh vé dao tao, boi dudng kién thic 220
chuyén mon, nghiép vu vé quan ly van hanh nha chung cu (Hiéu luc
15/02/2016)

7) Thong tu 01/2007/TTLT-BTTTT-BXD huéng dan lap dat, quan ly, st
dung thung thw, hé thong cap dién thoai cd dinh va hé thong cap truyén
hinh trong toa nha cao tang c6 nhiéu chu st dung.

8) Thong tw 09/2015/TT-BXD huwéng dan viéc quan ly st dung nha &
cong vu

9) Thong tu 124/2016/TT-BTC huéng dan vé quan ly sd tién thu duoc
ttr cho thué, cho thué mua va ban nha & thudc sé htru nha nwdc; thanh toan
tién chénh léch khi thué nha ¢ cong vu va quan ly tién thu duwoc tir cho
thué nha & cong vu

10)Thong tu 28/2016/TT-BXD stta doi Thong tw 10/2015/TT-BXD quy
dinh viéc dao tao, boi dudng kién thitc chuyén mon, nghiép vu quan ly van
hanh nha chung cw va quy dinh ctia Quy ché quan ly, st dung nha chung
cu kem theo Thong tw 02/2016/TT-BXD

11)Thong tw 41/2012/TT-BCA quy dinh vé td chic thue hién cac dy an
phat trién nha ¢ danh cho can bd Cong an

12)Thong tu 05/2013/TT-BCA bo sung Khoan 4 vao Diéu 5 Thong tu s6
41/2012/TT-BCA quy dinh vé t& chirc thuc hién cac du an phat trién nha o

danh cho can bo Cong an
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X — QUY PINH VE LE PHi TRUOC BA, BANG GIA CHO THUE .
NHA O

1) Nghi dinh 140/2016/ND-CP huwdng dan 1é phi tredc ba

2) Nghi dinh 20/2019/ND-CP stra d6i Nghi dinh 140/2016/ND-CP vé 1¢
phi trudc ba (Hiéu lwc 10/04/2019)

3) Mtec 1é phi trude ba dang ky, sang tén xe, nha dat c¢6 hiéu luc
01/01/2017

4) Quyét dinh 17/2008/QD-TTg ban hanh bang gia chuan cho thué nha
0 thugc so httu nha nwedc chwa dugc cai tao, xay dung lai

5) Thong tu 11/2008/TT-BXD hudng dan Quyeét dinh 17/2008/QD-TTg
ban hanh bang gia chuan cho thué nha ¢ thudc s¢ hitu nha nudc chua dugc
cai tao, xay dung lai

6) Thong tu 226/2016/TT-BTC quy dinh mtc thu, ché d6 thu, ndp,

quan ly va stt dung phi chitng thirc mua ban nha (Hiéu luwc 01/01/2017)
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DAT DAI VA CAC VAN BAN HUONG DAN .

1. Luat Dat dai cac nam: 1987, 1993, 2003, 2013.

2. Luét stta d6i, bo sung mot sd diéu caa 37 luat co lién quan dén quy
hoach nam 2018.

3. B0 luat Dan su cac nam: 1995, 2005, 2015.

4. Luat Kinh doanh bat dong san cac nam: 2006, 2014.

5. Luat Nha & cac nam: 2005, 2014.

6. Luat X& ly vi pham hanh chinh nam 2012.

7. Luat Thué str dung dat nong nghiép nam 1993.

8. Luat Thu€ st dung dat phi nong nghiép nam 2010.

9. Luat thu€ thu nhap ca nhan nam 2007, stra d6i nam 2012.

10. Luéat thué thu nhdap doanh nghiép nam 2008, stta d6i nam 2013.

11. Luéat stra d6i b6 sung mot sO diéu caa cac luat vé thué 2014.

12. Luat Xay dung nam 2014.

13. Luat Khiéu nai nam 2011.

14. Luat T6 cdo nam 2018.

15. Luat Hoat dong giam sat cua Qudc hoi va Hoi dong nhan dan nam
2015

16. Luat Mat tran T6 qudc nam 2015

17. Nghi quyét 55/2010/QH12 ngay 24/11/2010 cua Qudc hdi vé mién,
giam thué st dung dat nong nghiép

18. Nghi quyét 39/2012/QH13 ngay 23/11/2012 ctia Qudc hoi vé viéc
ti€p tuc nang cao hiéu lyc, hiéu qua thyc hién chinh sach, phap luét trong
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giai quyét khi€u nai, t0 cao ctua cong dan doi véi cac quyét dinh hanh chinh
ve dat dai

19. Nghi quyét 112/2015/QH13 ngay 27/11/2015 vé tang cuong quan ly
dat dai c6 nguodn goc tir ndéng truong, lam trueong quoc doanh do cac cong
ty ndong nghiép, cong ty lam nghiép, ban quan ly ring va cac to chuic, ho
gia dinh, ca nhan khac stt dung

20. Nghi quyét 28/2016/QH14 ngay 11/11/2016 ctia Qudc hoi stra doi,
b6 sung mot s& diéu cua Nghi quyét s& 55/2010/QH12 vé mién, giam thué
st dung dat nong nghiép

21. Nghi quyét 134/2016/QH13 ngay 09/04/2016 cua Qudc hoi vé diéu
chinh quy hoach st dung dat dén nam 2020 va ké hoach st dung dat ky
cudi (2016 — 2020) cap quoc gia

22. Nghi dinh 74/CP ngay 25/10/1993 ctia Chinh pht Quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Thué str dung dat nong nghiép

23. Nghi dinh 20/2011/ND-CP ngay 23/03/2011 ctia Chinh phu quy
dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Nghi quyét s6 55/2010/QH12 ngay
24/11/2010 ctia Qudc hoi vé mién, gidm thué st dung dat ndng nghiép

24. Nghi dinh 53/2011/ND-CP ngay 01/07/2011 cua Chinh pha quy
dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s8 diéu cua Luat Thué sw dung dat
phi ndong nghiép

25. Nghi dinh 75/2012/ND-CP ngay 03/10/2012 cua Chinh pha quy

dinh chi tiét mot so diéu cua Luat Khiéu nai
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26. Nghi dinh 65/2013/ND-CP ngay 27/06/2013 cua Chinh pha quy -~
dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Thué thu nhap ca nhan va Luéat Sta d0i,
bd sung moét s6 diéu cua Luat Thué thu nhap ca nhan

27. Nghi dinh 218/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 ctia Chinh phu quy
dinh chit tiét va hwdéng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh nghiép

28. Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh modt s6 diéu cta Luat dat dai nam 2013

29. Nghi dinh 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh
ve gia dat

30. Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu vé thu
tién str dung dat

31. Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu vé thu
tién thué dat, thué mat nuwdce

32. Nghi dinh 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu vé boi
thuong, hd tro, tai dinh cw

33. Nghi dinh 91/2014/ND-CP ngay 01/10/2014 ctia Chinh pha Stra d6i,
bd sung mot s6 diéu tai cac Nghi dinh quy dinh vé thué

34. Nghi dinh 12/2015/ND-CP ngay 27/06/2013 ctia Chinh pha Quy
dinh chi tiét thi hanh Luat stra d6i, b6 sung mot s6 diéu cua cac Luat vé
thué va stra d6i, bd sung mot sd diéu ctia cac Nghi dinh vé thué

35. Nghi dinh 135/2016/ND-CP ngay 09/09/2016 cta Chinh phu stra
dodi, bo sung mot sd diéu cua cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung
dat, thu tién thué dat, thué mat nwdce
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36. Nghi dinh 140/2016/ND-CP ngay 17/6/2011 ctia Chinh phu vé 1é
phi treedc ba

37. Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 stra d6i b6 sung mot s6
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai.

38. Nghi dinh 21/2017/ND-CP 24/02/2017 ctia Chinh phu stta d6i, bo
sung mot sO diéu cua Nghi dinh s& 20/2011/ND-CP ngay 23 thang 3 nam
2011 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét va huwéng dan thi hanh Nghi quyét s6
55/2010/QH12 ngay 24/11/2010 ctia Qudc hdi vé mién, giam thué st dung
dat ndng nghiép

39. Nghi dinh 35/2017/ND-CP ngay 03/04/2017 ctia Chinh pht quy
dinh vé thu tién st dung dét, thu tién thué dat, thué mat nudc trong Khu
kinh t€, Khu cong nghé cao

40. Nghi dinh 36/2017/ND-CP ngay 04/4/2017 cua Chinh pha quy dinh
chttc nang, nhiém vu, quyén han va co cau td chiec cua Bo Tai nguyén va
MOoi trueong.

41. Nghi dinh 53/2017/ND-CP ngay 08/05/2017 quy dinh cac loai giay
to hop phap vé dat dai d€ cap giay phép xay dung

42. Nghi dinh 123/2017/ND-CP ngay 14/11/2017 cta Chinh phu stta
dodi, bo sung mot sd diéu cua cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung
dat, thu tién thué dat, thué mat nwdce

43. Nghi dinh 29/2018/ND-CP ngay 05/03/2018 quy dinh trinh tw, thu
tuc xac lap quyeén so hitu toan dan vé tai san va xt ly d6i véi tai san dwgc
xac lap quyén so httu toan dan.
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44. Nghi dinh s6 20/2019/ND-CP ngay 21/02/2019 ctia Chinh phu stta 026
ddi bd sung mot s6 diéu cua Nghi dinh sd 140/2016/ND-CP ngay
10/10/2016 cua Chinh phu vé 1€ phi trudc ba

45. Nghi dinh 79/2019/ND-CP ngay 26/10/2019 ctia Chinh phu Stra d6i
biéu 16 Nghi dinh s 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndam 2014 cta Chinh
pht quy dinh vé thu tién si dung dat

46. Nghi dinh s8 96/2019/ND-CP ngay 19/12/2019 ctia Chinh phit quy
dinh vé khung gia dat

47. Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP vé xt phat vi pham hanh chinh trong
linh vyc dat dai (Co hiéu luc tir ngay 5/1/2020)

48. Nghi dinh 06/2020/ND-CP Stra doi, bd sung Diéu 17 cua Nghi dinh
s0 47/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy dinh vé
boi thuong, hd trg, tai dinh cw khi Nha nudc thu hoi dat (C6 hiéu luc t
ngay 20/02/2020)

49. Thong tw 89/TC-TCT ngay 09/11/1993 caa Tong cuc Thué Hudng
dan thi hanh Nghi dinh s& 74-CP ngay 25/10/1993 ctia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh Luat thu€ st dung dat nong nghiép

50. Thong tuw 29/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 cta B Tai nguyén va
Moi treong quy dinh chi tiét viéc lap, diéu chinh quy hoach, k& hoach st
dung dat

51. Thong tu 30/2014/TT-BTNMT ngay... cuia Bo Tai nguyén va Moi
treong quy dinh vé ho so giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung
dat, thu hoi dat
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52. Thong tu 37/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014 ctia Bd Tai nguyén
va Moi truong quy dinh chi tiét vé boi thwong, ho tro, tai dinh cwr khi Nha
nwdc thu hoi dat

53. Thong tu 74/2015/TT-BTC ngay 15/05/2015 cua Bo Tai nguyén va
Moi treong hudng dan viéc lap du toan, sit dung va thanh quyét toan kinh
phi to chirc thye hién boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nwéc thu hoi
dat

54. Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ctia Bo Tai nguyén
va Moi treong quy dinh vé GCNQSD dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat

55. Thong tw 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ctia B Tai nguyén va
Moi treong quy dinh vé ho so dia chinh.

56. Thong tw 28/2014/TTBTNMT ngay 2/6/2014 cua B Tai nguyén va
Moi treong quy dinh vé thong ké, kiém ké dat dai va 1ap ban d6 hién trang
st dung dat

57. Thong tw 34/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia B Tai nguyén va
Moi treong quy dinh vé xay dung, quan ly, khai thac hé thong thong tin
dat dai

58. Thong tw 75/2015/TT-BTNMT ngay 18/05/2015 cua B¢ Tai nguyén
va Moi treong quy dinh ky thuat vé co so dit liéu dat dai

59. Thong tw 05/2017/TT-BTNMT ngay 25/04/2017 cua B¢ Tai nguyén

va Moi treong quy dinh vé quy trinh xay dung co sé dit liéu dat dai
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60. Thong tw 59/TC-TCT ngay 01/09/1997 cta Tong cuc Thué Hudng
dan bd sung vé tinh giam, mién thué st dung dat ndong nghiép khi cé thién
tai dich hoa

61. Thong tw 120/2011/TT-BTC ngay 16/08/2011 cua Chinh phu hudng
dan Nghi dinh s8 20/2011/ND-CP ngay 23/3/2011 ctia Chinh pht quy dinh
chi tiét vd huéng dan thi hanh Nghi quyét sd 55/2010/QH12 ngay
24/11/2010 ctia Qudc hdi vé viéc mién, giam thué stt dung dat nong nghiép

62. Thong tw 76/2012/TT-BTC ngay 15/05/2012 ctia Bo Tai chinh quy
dinh mot s6 ndi dung chi, mire chi trong hoat dong trién khai Luat thué sw
dung dét phi ndng nghiép.

63. Thong tw 111/2013/TT-BTC ngay 15/08/2013 ctia BO Tai chinh
Hudéng dan thuc hién Luat Thué thu nhap ca nhan, Luat stta d6i, bd sung
mot s6 diéu caa Luat thu€ thu nhap ca nhan va Nghi dinh s6 65/2013/ND-
CP cta Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Thu€ thu nhép ca
nhan va Luéat stta doi, bd sung mot s§ diéu cua Luat thué thu nhdp ca nhan

64. Thong tw 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va
Moi treong quy dinh chi tiét phwong phap dinh gia dat, xay dung, diéu
chinh bang gia dat; dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat

65. Thong tw 48/2014/TT-BTC ngay 22/04/2014 caa B Tai chinh huwdng
dan thuc hién viéc gia han ndp tién str dung dat, tién mua nha ¢ thudc so
htu nha nuwdc theo Nghi quyét s6 01/NQ-CP ngay 02/01/2014 ctia Chinh
pht vé nhitng nhiém vy, giai phap chu yéu chi dao diéu hanh thuc hién Ké&

hoach phat trién kinh t€ xa hdi va du toan ngan sach nha nuedc nam 2014
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66. Thong tu 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua Bo Tai nguyén va
Mbi treong hudng dan thi hanh Nghi dinh 46/2014/ND-CP vé thu tién st
dung dat

67. Thong tu 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua Bo Tai nguyén va
Mbi trieong hudng dan thi hanh Nghi dinh 46/2014/ND-CP vé thu tién thué
dat

68. Thong tu 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 cta B Tai nguyén va
Mo6i truong hudéng dan thi hanh Nghi dinh 218/2013/ND-CP ngay
26/12/2013 vé huéng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh nghiép

69. Thong tw 119/2014/TT-BTC ngay 25/08/2014 cta B Tai chinh Stra
doi, bd sung mot s6 diéu caa Thong tw sd 156/2013/TT-BTC ngay
06/11/2013, Thong tw s3 111/2013/TT-BTC ngay 15/8/2013, Thong tu s
219/2013/TT-BTC ngay 31/12/2013, Thong tw s6 08/2013/TT-BTC ngay
10/01/2013, Thong tu sd 85/2011/TT-BTC ngay 17/6/2011, Thong tu s6
39/2014/TT-BTC ngay 31/3/2014 va Thong tu s6 78/2014/TT-BTC ngay
18/6/2014 cua B0 Tai chinh dé€ cai cach, don gian cac thu tuc hanh chinh vé
thué

70. Thong tu 151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014 cta Bo Tai chinh
Hudng dan thi hanh Nghi dinh s6 91/2014/ND-CP ngay 01 thang 10 nam
2014 ctua Chinh phu vé viéc stra d6i, b6 sung mot s diéu tai cac Nghi dinh

quy dinh vé thué
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71. Thong tw 207/2014/TT-BTC ngay 26/12/2014 cua Bo Tai chinh quy 230
dinh vé xac dinh tién thué dat doi vdi cong ty nong, lam nghiép st dung
dat vao muc dich san xuat nong nghiép, lam nghiép, nudi trong thay san.

72. Thong tu 92/2015/TT-BTC ngay 15/06/2015 ctia Bo Tai chinh Hudng
dan thyc hién thué gia tri gia tdng va thué thu nhap ca nhan d6i véi ci
nhan cu tra cé hoat dong kinh doanh; hwdng dan thuc hién mot s8 ndi
dung stra d6i, b0 sung vé thué thu nhap ca nhan quy dinh tai Luat stra doi,
bo sung mot sO diéu cuia cac Luat vé thu€ sd 71/2014/QH13 va Nghi dinh s6
12/2015/ND-CP ngay 12/02/2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
Luat stta d6i, b6 sung mot s6 diéu ctia cac Luat vé thué va stta d6i, b6 sung
mot sO diéu ctia cac Nghi dinh vé thué

73. Thong tu 96/2015/TT-BTC ngay 22/06/2015 cta Bo Tai chinh Hudéng
dan vé thué thu nhap doanh nghiép tai Nghi dinh s& 12/2015/ND-CP ngay
12/2/2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh Luat sita d6i, b6 sung
mot sO diéu caa cac Luat vé thu€ va stra dd6i bo sung mot s6 diéu cua cac
Nghi dinh vé thué€ va stra doi, b6 sung mot s diéu cua Thong tuw sO
78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014, Thong tw s 119/2014/TT-BTC ngay
25/8/2014, Thong tw s6 151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014 ctia Bo Tai chinh

74. Thong tu 134/2015/TT-BTC ngay 28/08/2015 cta Bo Tai chinh
huwéng dan mot s6 diéu ctia Quyét dinh s§ 11/2015/QD-TTg ngay 03/4/2015
ctia Tht twéng Chinh pht quy dinh vé mién, giam tién st dung dat khi
cong nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién
véi dat cho ho gia dinh. ca nhan d6i véi dat ¢ c6 nguon goc duoc giao (cap)
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khong dung tham quyeén trudc ngay 15/10/1993 tai dia ban c6 diéu kién 231
kinh t& xa hoi khé khan, ddc biét kho khan, bién gidi, hai dao.

75. Thong tu 139/2016/TT-BTC ngay 16/09/2016 ctia Bo Tai chinh
huwéng dAn mién tién st dung dat, tién thué dat; hoan tra lai hodc khau trir
vao nghia vu tai chinh cho chu dau tu khi dau tu xay dung nha 6 xa hoéi va
phuong phap xac dinh tién st dung dat phai nop khi ngroi mua, thué mua
duoc phép ban lai nha ¢ xa hoi

76. Thong tu 250/2016/TT-BTC ngay 11/11/2016 cta Bo Tai chinh
Hudéng dan vé phi va 1é phi thudc thAm quyén quyét dinh cua Hoi dong
nhan dan tinh, thanh phd trec thudc Trung wong

77. Thong tw 257/2016/TT-BTC ngay 11/11/2016 ctia Bo Tai chinh Quy
dinh mtc thu, ché d¢ thu, ndp, quan ly, st dung phi cong ching; phi
chting thuc; phi tham dinh tiéu chuan, diéu kién hanh nghé cong ching;
phi thdm dinh diéu kién hoat ddng Van phong cong ching; 1€ phi cdp thé
cong ching vién

78. Thong tw 111/2017/TT-BTC ngay 20/10/2017 ctia Bo Tai chinh Stra
ddi, b6 sung mot sO diéu ctia Thong tu s6 257/2016/TT-BTC ngay 11 thang
11 nam 2016 cua Bo trudng BO Tai chinh quy dinh mic thu, ché€ do thu,
nop, quan ly, st dung phi cong ching; phi ching thuc; phi tham dinh tiéu
chuan, diéu kién hanh nghé cong ching; phi tham dinh diéu kién hoat
dong Van phong cong chiing; 1€ phi cap thé cong chitng vién

79. Thong tw 96/2017/TT-BTC ngay 27/09/2017 cua Bo Tai chinh stra
doi, b6 sung Thong tu s6 250/2016/TT-BTC ngay 11 thang 11 nam 2016

[M6t s6 van dé phap ly bat dong san “hoc bua” nhat]
1l




Tac gia Nguyén Anh, LLM, Legal Expert

huéng dan vé phi va 1& phi thudc thim quyén quyét dinh cta Hoi dong 230
nhan dan tinh, thanh pho truc thudc Trung wong

80. Thong tu 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 cta Bo Tai chinh stra
ddi, bo sung mot sO diéu cua Thong tw s6 76/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6
nam 2014 cta B Tai chinh huwéng dan mot s6 diéu cua Nghi dinh s&
45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh phu quy dinh vé thu
tién str dung dat

81. Thong tu 333/2016/TT-BTC 26/12/2016 ctia Bo Tai chinh stta d6i, bo
sung mot sO diéu cua Thong tw sO 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nam
2014 huéng dan mot sd diéu cia Nghi dinh s8 46/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 cua Chinh pha quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat
nudc

82. Thong tw 48/2017/TT-BTC ngay 15/05/2017 ctia Bo Tai chinh quy
dinh Ché d9 tai chinh trong hoat dong dau gia tai san

83. Thong tu 80/2017/TT-BTC ngay 02/08/2017 cta B Tai chinh hudng
dan viéc xac dinh gia tri quyén stt dung dat, tién thué dat, tai san gan lién
véi dat duoc hoan tra khi Nha nudc thu hoi dat va viéc quan ly, si dung s6
tién bdi thuong tai san do Nha nudc giao quan 1y st dung, sd tién ho trg
khi Nha nudc thu hoi dat nhung khong duoc boi thuong vé dat

84. Thong tw 49/2016/TT-BTNMT ngay 28/12/2016 ctia Bo Tai nguyén
va Moi treong quy dinh vé cong tac giam sat, kiém tra, tham dinh va

nghiém thu cong trinh, san pham trong linh viec quan ly dat dai
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85. Thong tur 35/2014/TT-BTNMT ngay 30/06/2014 cua Bo Tai nguyén _

va Moi treong quy dinh viéc diéu tra, danh gia dat dai

86. Thong tw 60/2015/TT-BTNMT ngay 15/12/2015 cua Bo Tai nguyén
va Moi treong quy dinh vé ky thuat diéu tra, danh gia dat dai

87. Thong tu 33/2016/TT-BTNMT ngay 07/11/2016 ctia B& Tai nguyén
va Moi truong ban hanh Dinh mtec kinh t€ - ky thuat diéu tra, danh gia dat
dai

88. Thong tw 07/2013/TT-TTCP ngay 31/10/2013 cta Thanh tra Chinh
pht quy dinh quy trinh gidi quyét khi€u nai hanh chinh

89. Thong tu 02/2016/TT-TTCP ngay 20/10/2016 cta Thanh tra Chinh
phu Stta do6i, b6 sung mot s6 diéu ctia Thong tu s6 07/2013/TT-TTCP ngay
31 thang 10 nam 2013 cua Thanh tra Chinh pht quy dinh quy trinh giai
quyét khiéu nai hanh chinh

90. Thong tw 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/09/2017 cua B¢ Tai nguyén
va Moi truong quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06
thang 01 ndam 2017 ctia Chinh phu stta doi, bo sung mot sd nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luéat dat dai va stta doi, bo sung mot s6 diéu cua cac
thong tu hwéng dan thi hanh Luat dat dai

91. Thong tur 53/2017/TT-BTNMT ngay 04/12/2017 ctia B6 Tai nguyén
va Méi truong quy dinh ngung hiéu luc thi hanh khoan 5 Diéu 6 Thong tu
s0 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thang 9 nam 2017 cta Bo truong Bo Tai
nguyén va Moi treong quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh pha stta d6i, b6 sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi
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tiét thi hanh Luat Dat dai va stra d6i, bd sung mot sd diéu cua cac Thong tw
hudng dan thi hanh Luat Dat dai

92. Thong tw s6 11/2018/TT-BTC ngay 30/01/2018 Stra d6i, bd sung mot
s0 diéu cua Thong tw sO 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nam 2014 huéng
dan mot s6 diéu cta Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
Chinh phu quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nuwdc.

93. Thong tu s6 10/2018/ TT-BTC ngay 30/01/2018 vé Stra d6i, bo sung
mot sO diéu caa Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 caa Bo Tai
chinh huéng dan mot s& diéu ctia Nghi dinh s& 45/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cta Chinh pha quy dinh vé thu tién s& dung dat

94. Thong tw 27/2018/TT-BTNMT ngay 14/12/2018 quy dinh vé thong
ke, kiém ké dat dai va lap ban do6 hién trang st dung dat

95. Thong tu 13/2019/TT-BTNMT ngay 7/8/2019 Ban hanh Quy dinh
Dinh muc kinh t€ - ky thuat thong ké, kiém ké dat dai va lap ban do hién
trang str dung dat

96. Quyét dinh 63/2015/QD-TTg ngay 10/12/2015 ctia Tha twéng Chinh
pht vé chinh sach ho trg dao tao nghé va giai quyét viéc 1am cho ngudi lao
dong bi thu hoi dat

97. Quyét dinh 11/2015/Qb-TTg ngay 03/04/2015 cta Tha twdng Chinh
pht vé mién, giam tién st dung dat khi cong nhan QSDD cho ho gia dinh,
ca nhan doi voi dat ¢ ¢ nguon goc duoc giao (cap) khong diung thdm
quyén trede 15/10/1993 tai dia ban c6 diéu kién KT-XH kho khan, dac biét
kho khan, bién gidi, hai ddo
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98. Quyét dinh 02/2018/QD-TTG ngay 17/01/2018 cua Thu tudng 035
Chinh pht Quy dinh chirc nang, nhiém vy, quyén han va co cau to churc

cua Tong cuc quan ly dat dai trye thudc Bo Tai nguyén va Moi treong.
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TAT TAN TAT CAC VAN BAN PHAP LUAT VE KINH DOANH
BAT PONG SAN
1. Luat Kinh doanh bat dong san cac nam: 2006, 2014.
2. Luat Bat dai nam 2013.
3. Luat stra d06i, b6 sung mot s6 diéu cua 37 luat cé lién quan dén quy
hoach nam 2018.
4. BO luat Dan sy nam 2015.
5. Luat Nha & nam 2014.
6. Luat Xt ly vi pham hanh chinh nam 2012.
7. Luat Thué str dung dat phi ndng nghiép nam 2010.
8. Luéat thué thu nhap doanh nghiép nam 2008, stta d6i nam 2013.
9. Luat stra doi bd sung mot sd diéu cua cac luat vé thué 2014.
10. Luat Xay dung nam 2014.
11. Luat Khiéu nai nam 2011.
12. Luat T6 cdo nam 2018.
13. Luat dau te nam 2014.
14. Luat doanh nghiép nam 2014.
15. Nghi dinh cua Chinh phu s6 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Kinh doanh bat dong san.
16. Nghi dinh ctia Chinh phu s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 quy

dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s8 diéu ctia Luat nha é.
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17. Nghi dinh 53/2011/ND-CP ngay 01/07/2011 cta Chinh phu quy 237
dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s8 diéu cua Lut Thué sw dung dat
phi nong nghiép

18. Nghi dinh 218/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét va huwdng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh nghiép

19. Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh modt s6 diéu cta Luat dat dai nam 2013

20. Nghi dinh 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh
ve gia dat

21. Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu vé thu
tién str dung dat

22. Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu vé thu
tién thué dat, thué mat nuwdce

23. Nghi dinh 91/2014/ND-CP ngay 01/10/2014 ctia Chinh pht Stra ddi,
b0 sung mot s6 diéu tai cac Nghi dinh quy dinh vé thué

24. Nghi dinh 12/2015/ND-CP ngay 27/06/2013 ctia Chinh pht Quy
dinh chi tiét thi hanh Luat stra d6i, b6 sung mot s6 diéu cua cac Luat vé
thué va stra d6i, bd sung mot sd diéu ctia cac Nghi dinh vé thué

25. Nghi dinh 135/2016/ND-CP ngay 09/09/2016 cta Chinh phu stra
dodi, bo sung mot sd diéu cua cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién sit dung
dat, thu tién thué dat, thué mat nwdce

26. Nghi dinh 140/2016/ND-CP ngay 17/6/2011 ctia Chinh phu vé 1¢
phi tredce ba
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27. Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 stra d6i b6 sung mot s6 238
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai.

28. Nghi dinh 35/2017/ND-CP ngay 03/04/2017 cua Chinh pha quy
dinh vé thu tién st dung dat, thu tién thué dat, thué mat nudc trong Khu
kinh t&, Khu cong nghé cao

29. Nghi dinh 53/2017/ND-CP ngay 08/05/2017 quy dinh cac loai giay
to hop phap vé dat dai dé€ cap gidy phép xay dung

30. Nghi dinh 123/2017/ND-CP ngay 14/11/2017 cta Chinh phu stta
doi, bd sung mot s6 diéu ctia cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung
dat, thu tién thué dat, thué mat nwdce

31. Nghi dinh so6 20/2019/ND-CP ngay 21/02/2019 cua Chinh phu stra
doi b6 sung mot sd diéu cua Nghi dinh s 140/2016/ND-CP ngay
10/10/2016 ctia Chinh phu vé 1€ phi trudc ba

32. Nghi dinh 79/2019/ND-CP ngay 26/10/2019 ctia Chinh phu Stra d6i
biéu 16 Nghi dinh s 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh
pht quy dinh vé thu tién st dung dat

33. Nghi dinh s 96/2019/ND-CP ngay 19/12/2019 cua Chinh phu quy
dinh vé khung gia dat

34. Nghi dinh s8 91/2019/ND-CP vé xt phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc dat dai (C6 hiéu luc tir ngay 5/1/2020)

35. Thong tu s6 02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016 cia BO Xay dung ban

hanh Quy ché quan ly, st dung nha chung cu.
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36. Thong tu 06/2019/TT-BXD ngay 31/10/2019 cua B6 Xay dung Stra
doi, bd sung mot sO diéu ctia cac Thong tu lién quan dén quan ly, st dung
nha chung cu

37. Thong tu 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua Bo Tai nguyén va
Mbi truong hudng dan thi hanh Nghi dinh 46/2014/ND-CP vé thu tién st
dung dat

38. Thong tw 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va
Moi treong hudng dan thi hanh Nghi dinh 46/2014/ND-CP vé thu tién thué
dat

39. Thong tw 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 ctia Bo Tai nguyén va
Mo6i treong hudéng dan thi hanh Nghi dinh 218/2013/ND-CP ngay
26/12/2013 vé huéng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh nghiép

40. Thong tu 119/2014/TT-BTC ngay 25/08/2014 ctia Bo Tai chinh Stta
doi, bd sung mot s6 diéu caa Thong tw sd 156/2013/TT-BTC ngay
06/11/2013, Thong tw s3 111/2013/TT-BTC ngay 15/8/2013, Thong tu s
219/2013/TT-BTC ngay 31/12/2013, Thong tw s6 08/2013/TT-BTC ngay
10/01/2013, Thong tw s6 85/2011/TT-BTC ngay 17/6/2011, Thong tu s6
39/2014/TT-BTC ngay 31/3/2014 va Thong tw s6 78/2014/TT-BTC ngay
18/6/2014 cta By Tai chinh d€ cai cach, don gian cac thu tuc hanh chinh vé
thué

41. Thong tw 151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014 cua B Tai chinh
Hudng dan thi hanh Nghi dinh s6 91/2014/ND-CP ngay 01 thang 10 nam
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2014 cta Chinh phu vé viéc stra d6i, b6 sung mot s6 diéu tai cac Nghi dinh
quy dinh vé thué

42. Thong twe 92/2015/TT-BTC ngay 15/06/2015 ctia B Tai chinh Hudong
dan thyc hién thué gia tri gia tdng va thué thu nhap ca nhan d6i véi ci
nhan cu tra cé hoat dong kinh doanh; hwdng dan thuc hién mot s8 ndi
dung stra d0i, b0 sung vé thué thu nhap ca nhan quy dinh tai Ludt stta d6i,
bo sung mot sO diéu cuia cac Luat vé thu€ sd 71/2014/QH13 va Nghi dinh so
12/2015/ND-CP ngay 12/02/2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
Luat stta d6i, b6 sung mot s6 diéu ctia cac Luat vé thué va stta d6i, b6 sung
mot sO diéu ctia cac Nghi dinh vé thué

43. Thong tw 96/2015/TT-BTC ngay 22/06/2015 ctia B Tai chinh Hudng
dan vé thué thu nhap doanh nghiép tai Nghi dinh s& 12/2015/ND-CP ngay
12/2/2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh Luat sita d6i, b6 sung
mot sO diéu caa cac Luat vé thu€ va stra ddi bo sung mot s6 diéu cua cac
Nghi dinh vé thué€ va stra doi, b6 sung mot s diéu cua Thong tw sO
78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014, Thong tu sd 119/2014/TT-BTC ngay
25/8/2014, Thong tw s6 151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014 ctia Bo Tai chinh

44. Thong tw 139/2016/TT-BTC ngay 16/09/2016 cua BO Tai chinh
huwéng dAn mién tién st dung dat, tién thué dat; hoan tra lai hodc khau trie
vao nghia vu tai chinh cho chu dau tu khi dau tu xay dung nha 6 xa hoéi va
phuong phap xac dinh tién st dung dat phai nop khi ngroi mua, thué mua

duwoc phép ban lai nha ¢ xa hoi
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45. Thong tu 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 ctia Bo Tai chinh stra
ddi, bo sung mot sO diéu cua Thong tw s6 76/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6
nam 2014 cta B6 Tai chinh hudéng dan mot s6 diéu cua Nghi dinh s&
45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 ctia Chinh phu quy dinh vé thu
tién st dung dat

46. Thong tw 333/2016/TT-BTC 26/12/2016 ctaa B Tai chinh stra d6i, bo
sung mot sO diéu cua Thong tw sO 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nam
2014 huéng dan mot sd diéu cia Nghi dinh s8 46/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 cua Chinh pha quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat
nuwoc

47. Thong tu 49/2016/TT-BTNMT ngay 28/12/2016 ctia B Tai nguyén
va Moi truong quy dinh vé cong tac giam sat, ki€m tra, tham dinh va
nghiém thu cong trinh, san pham trong linh viec quan ly dat dai

48. Thong tu 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/09/2017 ctua B¢ Tai nguyén
va Moi truong quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06
thang 01 ndam 2017 ctia Chinh phu stta doi, bo sung mot sd nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luéat dat dai va stta doi, bo sung mot s6 diéu cua cac
thong tu hwéng dan thi hanh Luat dat dai

49. Théng tu 53/2017/TT-BTNMT ngay 04/12/2017 ctia Bo Tai nguyén
va Méi truong quy dinh ngung hiéu luc thi hanh khoan 5 Diéu 6 Thong tu
s0 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thang 9 nam 2017 cta Bo truong Bo Tai
nguyén va Moi treong quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06 thang 01 ndm 2017 cua Chinh phu stra d6i, bd sung mot s6 Nghi dinh
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quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai va stta d0i, b0 sung mot sO diéu cua
cac Thong tw huedng dan thi hanh Luat DAt dai

50. Thong tu 10/2018/TT-BTC Stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Thong
tw s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cta B Tai chinh hudng dan mét s6
diéu cua Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy
dinh vé thu tién st dung dat

51. Thong tw 11/2018/TT-BTC Stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Thong
tw s8 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ctia Bo Tai chinh huéng din mot s&
diéu cua Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu quy
dinh vé thu tién thué dat, thué mat nudc

52. Thong tu 25/2018/TT-BTC Hudng dan Nghi dinh s6 146/2017/ND-
CP ngay 15 thang 12 nam 2017 cta Chinh pht va stra d6i, bd sung mot s6
diéu ctia Thong tu s6 78/2014/TT-BTC ngay 18 thang 6 nam 2014 cua Bo Tai
chinh, Thong tw s6 111/2013/TT-BTC ngay 15 thang 8 nam 2013 cua B¢ Tai
chinh

53. Cong van 703/BTNMT-TCQLDD nam 2020 huéng dan vé ché do
st dung dat va viéc chiing nhan quyén sé hitu cong trinh xay dung khong

phai nha ¢ do Bo Tai nguyén va Moi treong ban hanh
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LOI TAM KET

Cdc ban thdan mén!

Vay la ching ta vira di qua nhiing ndi dung, chu dé rat gan ghi caa
phép ly vé bat dong san va kinh doanh bat dong san phai khong nao?

Gio thi toi tin la, ban da ¢ nhitng kién thitc phap ly bo ich cho riéng
minh r6i day, du it hay nhiéu! Tai biét chac chan 1a ban sé thu luom dwoc!

Bat dong san la linh vuc dau tu kha tha vi va thu hat ngueoi quan tam
boi mttc loi nhuan ma né mang lai. Tuy nhién, di kem theo d¢ lai la nhitng
rui ro khoé co thé tranh khoi néu ban khong duwoc trang bi day dua kién thic
vé linh vic nay. Vi th€, lac nao ban ciing can phai quan tam dén cac van dé
phap ly xoay quanh no, du ban la:

Nguoi méi gidi bat dong san?

Chi san giao dich bit dong sin?

Chu ddu tu, Khdch hang?...

Hay la bat ¢t ai thi nhitng hiéu biét vé phap ly ctia Nganh sé gitp
ban dua ra nhitng quyét dinh, cach ting xtt, két qua dting dan nhat. Hay tin
toi, hiéu biét vé phap ly sé khong bao gio khién ban bi thua thiét, du lam
nghé hay di dau tw hay chi don gian la mua mot can nha, manh dat dé xay
dyng to am cho ban than, gia dinh cta ban!

Véi mong mudn danh ting cho cac ban mot cudn sach dé doc, dé
hiéu, dé nam bat va van dung nhiing vdn dé phép 1y bat dong san vao
cong viéc, hoat dong kinh doanh lién quan dén bat dong san ctia minh, nén
t6i viet Cudn Ebook nay véi mot cach thirc phdng khodng nhat dé ban dé
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dang hinh dung, né khéng qua may méc hay cting nhac, phai khong nao? 044
T6i goi gon trong gan hai tram ndm muoi trang gidy nhing van dé phap ly
tr don gian nhat dén phtic tap nhat. N6 chac chan sé gitip ich that nhiéuy,
that nhiéu cho ban!

Bat dong san la thi treong dau tu mang lai nhiéu loi nhuan néu ban
nam rd nhitng kién thitc va van dung khéo 1éo. Tuy nhién, thi truong sach
vé linh vuc phap ly bat dong san ¢ Viét Nam con kha nhiéu han ché. Vi
vay, toi hy vong Cudn Ebook nay sé gitip cac ban trong Nganh bat dong
san c6 thém kién thic, kinh nghiém va nhiing bai hoc quy bau trong dau
tw, kinh doanh bat dong san duwdi goc nhin phap ly ciia Nganh.

T6i mong rang ban sé tiép tuc tng hd toi trong nhitng hanh trinh cta
Dy an phép 1y B4t dong san sap t6i. O d6, toi sé danh ting téi ban nhiéu
kién thirc t6t dep hon. Hay cung dong hanh va dén cho toi nhé!

Cudi cung, chung ta tam chia tay nhau d€ mai nhd vé nhau nghen
ban cua t6i, xin cam on ban da ludon ung ho, dong vién va quan tam toi,
mac du cé thé chung ta chua tirng gdp hay biét nhau. Sy quan tam, ang ho,
dong vién ctia ban danh cho tdi sé 1a ngudn dong luc to 16n dé toi - Nguyén
Anh thuc hién thém nhiéu Du 4n vé Phap ly Bat dong san v6i mong mudn
cung ban lam dep va twoi sang hon Nganh nay!

Kinh chado ban,

Tac gia Nguyén Anh
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TUYEN BO BAN QUYEN

Téc gid Nguyén Anh xin TUYEN BO BAN QUYEN 67 véi Cudn Ebook nay,
kinh mong BAN ton trong quyén tic gid bang cdch str dung Cudn Ebook chi nhu

mot nguon tai lieu tham khdo ngi bg hiru ich, thiét thiec, phuc vu cho viéc nghién

cibu, hoc héi, lam viéc ciia ban thén. Va xin leu y, TUYET DPOI KHONG PUQOC
SU DUNG mot phin hodc toan bg ndi dung trong Cudn Ebook cho nhirng muc
dich thwong mai/muc dich trdi phap ludt/muc dich trai dao dirc... hodc vi pham
nhitng dieu cim cua Ludt sé hitu tri tué hién hanh cing cic Vin bin hwéng dan
Lugdt sé hivu tri tué hién hanh lién quan. Tat ca nhitng muc dich s dung c6 lién
quan dén ndi dung Cudn Ebook nay déu cin duoc sw dong y bang vin bdn ciia tdc
gid Nguyen Anh, néu trdi diéu nay, Ban cd thé sé phdi chiu trdch nhiém cho
nhitng vi pham lién quan!

Tran trong,
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