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L.oi cam on

6i muon guildi cdm on va tinh yéu thuong t6i nhiing

Tngli(‘ji than trong gia dinh: cha, me, vg va cac con

yéu quy, nhiing ngudi da luén & bén, tao nén ngoi nha hanh
phuc, trao gti cho t6i dong luc d€ lam viéc va cong hién.

Cam on toan thé anh em trong Cong ty Luat Bat dong
san Hung Vugng, nhiing nguoi da cung t6i sat canh trong
thuén lgi, cing nhu lic kho khan d€ mang dén nhiing dich
vu phap ly tot nhét cho khach hang va ho trg t6i viét cuén

sach Cdm nang mua bdn ddt nay.

Cam on khach hang - nhiing nguoi dic biét quan
trong - da cho tdi nhiéu trai nghiém thuc té€ qua hon 18 ndm
qua. Nho d6 hom nay tdi c6 nhiing chia sé quy bau trong
nhiing trang viét nay, d€ cu6n sach nay c6 tinh thuc tién, dé

hiéu, dé ap dung.

Cam on nhiing ngudi thay, ngudi ban than tinh, tiéu biéu
nhu: Tién si Tran Minh Hoang; Nha bao B6 Quang Trudng;
Thac si Tran Giang Khué; Chuyén gia Kiéu Yén Thu. Nhiing

www luatsubatdongsan.vn = 9

yeukindlevietnam.com



Luat su b6 bang Khoa

nguoi da danh thoi gian quy gia d€ doc ban thao, gop y cho
toi nhitng di€ém can chinh stia, bé sung d€ cudn sach tré nén
gia tri hon véi ban doc.

Cam on ddc gia - ngudi ban dac biét - dang doc cudn sach
nay, bdi chinh cac ban la nguoi cho téi dong luc viét sach.
Chinh cdc ban l1a nguoi mang gia tri ctia cudn sach van dung
vao thuc tién, d€ co nhiing giao dich nha dat thanh cong.

Chuc cho tat ca ching ta luén c6 nhiéu stic khoe, nhiéu
niém vui va hanh phuc!

Tac gia

Do Pang Khoa

10 = Ving Phap Ly - N3m Thanh Cdng
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CuOn sach
danh cho ai?

an mudn c6 mdt can nha moi ding y minh. Vay
B trugc tien ban phai mua mgt manh dit. Bay gio “tic
dat, tdc vang’, mua ban dat 1a giao dich tién ty. Trong khi
ngoai kia mua bdn nha dat ciing nhiing tro lita bip, nhiing vu
tranh chap “tién mat - kién mang” xay ra hang ngay. Vay lam
thé nao dé Iya chon dugc mot manh dit “nhu y” - vi tri tét,
hop phép, gid ca hop ly, ddi tac tin tudng va nhanh chéng
giao dich thanh cong? Cdam nang Mua bdn ddt c6 du cau tra
161 cho ban.

Trong nhiéu nim qua dau tu dat nén luén “hot”. Da bao
ngudi thanh cong va ki€ém dugc hang chuc ty dong trong
thoi gian ngan. Mua dat dé do, roi cho ciu thong, duong
toi va ¢ 10i ti€n ty that la nhan ha! Nhung khong phai ai
cling may man vay. Nhiéu nguoi da thét bai “mat ca chi lan
chai”, do “van xui” cling c6, xong phan 16n 1a do thiéu kién
thic, thiéu kinh nghiém trong mua ban dat. Biét bao nhiéu

A 2

“chiéu tro” dugc chua dau tu, ngudsi ban st dung dé 1y tién

www.luatsubatdongsanvn = 11
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Luat su b6 Dang Khoa

cua khiach hang. Cudn sach nay khong chi giup ban nam
viing phap ly ma con cho ban cic “muu hay, ké la” d€ gat hai
thanh cong. Cam nang Mua ban ddt 1a danh cho ban.

Ban 1a nha mdi gi6i bat dong san chuyén nghiép, tuyét
voi! Ban khong chi la ngudi két néi cho bén mua, bén ban.
Ban con la ngudi tu van vé vi tri, phap ly, gia ca cua thia dat.
Hb trg bén mua, bén bdn thuc hién cac tha tuc phap ly trong
ky két hgp dong va sang tén s6 dd. Cudn sach nay sé cho ban
thém nhiéu “chiéu hay” dé “chét khach”; giap ban tré nén
chuyén nghiép va uy tin hon trong mat khach hang. Hay dé
Cdam nang Mua bdn ddt dong hanh véi ban.

Toi rdt vui néu ban 13 ¢l nhéan luat, luat gia, luat su vi
chung ta 1a dong nghiép. Ban da biét phép luat va thuc tién
luon c6 khoang cach. Thuc t€ van dung phap luét trong giao
dich nha dat rat phong pha va day tha vi. Téi may man dugc
trai nghiém nghé luét su trong linh vic bat dong san hon
18 nim qua, d€ gom nhiing “cau chuyén quy gid” tif thuc
tién vao cudn sach nay. Khach hang sé rat hai long va kinh
phuc nhiing chuyén gia tu vin giup ho bao vé quyén lgi bang
nhiing giai phap thuc té. Cudn sach nay sé giup ban cé duogc
diéu do.

Ban la nguoi thich kham phd nhiing diéu méi mé, “hoc
nita, hoc mai” dé thay déi va tién bé moéi ngay. Cadm nang
Mua ban dat 1a danh cho ban.

12 = Ving Phap Ly - Nam Thanh Céng
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Cam nhan cta ban doc

Cubn sach Cam nang Mua bdn ddt 1a sy tdng hgp cong
phu cac kién thiic phap ly, kién thuc giao dich thuc t& trén thi
trudng va nhiing dn hoa tif nhiing “chiéu tro” trong chuyén
nhugng dat; la chia khod thanh cong khi giao dich quyén su
dung dat tai Viét Nam. B¢ sach cé gid tri thuc tién rat cao 1a
tai liéu hi€ém cé gitip ngudi doc cé dugce kién thiic téng thé vé
thuc hanh giao dich nha va dat tai Viét Nam.

- TS. Trdn Minh Hoang,
Phé Tong thu ky Hoi Moi gidi Bdt dong sdn Viét Nam

Qua quyén sach Cdm nang Mua bdn ddt ban doc ¢6 nhu
cdu giao dich, dau tu dat nén sé dugc trang bi nhiing kién
thic co ban giup nhanh chéng nam bét nhiing tha tuc phap
ly chinh yéu, nhan dién dugc rui ro trude khi “xuéng tién”
nhan chuyén nhuong dat 6. Cudn sach giup nguoi mua dat
nén sé tranh dugc vo s6 cam bay va thoat khoi “ma tran” tha
tuc phdp ly ctia cic loai hinh giao dich bt dong san; lam cha
dugc viéc mua ban va ddu tu bat dong san an toan.

- Nha bdao D6 Quang Trudng,
Tong thu ky - Truyén hinh Bdo Phdp ludt Viét Nam

www.luatsubatdongsanvn w 13
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Ludt su b bang Khoa

Cudn sach Cam nang Mua ban ddt dugc viét véi 161 hanh
vin di dom, nhe nhang giup nguoi doc dé dang thu thap kién
thiic, thong tin mot cach tu nhién, thi vi. Noi dung dugc dan
chiing phan tich tit nhiing su kién thyc té, dién hinh, nhiing vu
“khoc rong khi ddu tu dat nén’, ching to tac gia c6 nhiéu trai
nghiém giao dich thuc té, bén canh nhiing kién thic luat phap
chuyén sau vé giao dich bat dong san. Dy la cu6n sach thuc su
hiiu ich cho tét ca cac d6i tugng doc gia co quan tam dén thi
tridng bat dong san va giao dich, dau tu dat nén tai Viét Nam.

- ThS.Tran Giang Khué, Pho trudng phu trach Vian phong dai dién
Cuc S6 hiiu tri tué tai Thanh phé H6 Chi Minh

Dé&i v6i nguoi mai gici bat dong san, cudn Cdm nang Mua
bdn ddt gitp hé thong hoa kién thiic phép luat co ban trong
mot “riing” tht tuc phdp ly phuc tap lién quan dén chuyén
nhugng dat, dic biét la trong dau tu dit nén tai cac dy an bat
dong sén; qua dé nha mai gidi dé dang nam bat va nang cao
hiéu biét phap luét, ndng cao chat lugng tu van phuc vu khach
hang. Bo sdch khong chi rat c6 gia tri v6i nguoi mua bén, dau
tu bat dong san ma con thuc su can thiét véi nhing nha mai
giGi chuyén nghiép.

- Ba Kiéu Yeén Thu,
Chuyén gia moi gidi bat dong sdn

14 = Ving Phap Ly - Nam Thanh Céng
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Cam Nang Mua Ban Pat

GAP BON MUCI TEN CUGP

Ali Baba va bon muodi tén cudp la mot trong nhiing truyén
dac sac nhét trong bo truyén Nghin 1é mot dém ctia Ba Tu.

Tom tat cau chuyén, Ali Baba la mdt tiéu phu ngheo,
cham chi va khong tham lam. Mt hom, tinh c& chang phét
hién ra mét cdi hang bi mat chiia ddy kho bau quy gid cta
mot bang cudp, vdi cau than chu d€ mé va dong cia hang la:
“Viing 0i! M6 ra!” va “Viing oi! Péng lai” Nha s6 clia cai lay
ti hang bi mat vé, chang trd nén giau cé.

Kasim dugc em minh - Ali Baba - ké lai tit ca su viéc lién
ndi long tham, tu di dén hang mot minh ma khéng can Ali
Baba giup d&. Vi choang nggp trudc vang bac, cta cai dugc
phoi bay ra trudc mat ma Kasim da quén mat ciu than chu
md cta hang dé di vé, do do, bi bon muoi tén cudp giét chét
va bam thanh sau manh.

Vé phin bing cuép, sau khi biét hang bi mat da bi 19,
tén tudng cudp lan lugt cli ngudi rao riét truy tim cho bang
dugc tung tich cta ké da kham phé ra bi mat nay. Nhung
bing muu tri cia minh, nguéi con nu6i Morgiana cting véi
Ali Baba da tiéu diét dugc toan bo bon muoi tén cudp.”

Trong cau chuyén noi tiéng trén thi Ali Baba la mdt con
nguoi tot, tai tri va khong tham lam da tiéu diét dugc bén
muoi tén cuép. Con ¢ Viét Nam, thi ngugc lai, c6 1é cdi tén

1. Ngudn: trich dan ti wikipedia.
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Luét su D6 bang Khoa

Nguyén Thai Luyén va Alibaba lua dao duoc xuit hién nhiéu
nhat trén truyén thong gém bao gidy, bao online cho t6i
truyén hinh. Mot sy kién gay chan dong giéi mua ban dau
tu dat nén.

Cu s6c la ngay 24/9/2019, Co quan CSDT Cong an TP.
HCM da ra quyét dinh khdi t6 bi can, Iénh tam giam déi véi
Nguyén Thai Luyén (Chu tich HDQT kiém CEO Cong ty
CP dia 6c¢ Alibaba) vé t0i “Lita dao chiém doat tai san”.

Qua trinh diéu tra dugc thuc hién theo dung quy dinh
phép luat va cé day du tai liéu, chiing ct xac dinh Nguyén
Thai Luyén véi vai tro 1a cha tich HDQT Cong ty Alibaba da
chi muu, cAm dau vu an “ltia dao chiém doat tai san”.

Coéng an khing dinh Alibaba nup béng kinh doanh dit
dai ltta dao kiéu da cdp. Theo do, Nguyen Thai Luyén va
Nguyén Thai Linh diing ra lap Cong ty Alibaba va cac cong
ty thanh vién (c6 quy mo6 2.600 nhan vién), thu gom mua s6
lugng rat 16n dat nong nghiép (trong d6 c6 mot so rat it dat
G tai ndng thon) voi tong dién tich khoang hon 600ha, giao
cho cdc ca nhan (Nguyén Thai Linh, Nguyén Théi Luc va
ngudi than khac) ding tén, vé ra 40 “du an” khong c6 that tai
mot s6 tinh phia Nam (Pong Nai 29 “du 4n”, Ba Ria - Viing
Tau 9 “du an” va Binh Thuén 2 “dy an”).

Cac du an chua lam thu tuc phap ly, chua dugc co quan
c6 thdm quyén phé duyét, cap phép cho lam dy an..., nhung
lai dugc Cong ty Alibaba té chiic quang cdo la dat nén du éan

18 m Ving Phép Ly - Nam Thanh Céng
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Cam Nang Mua Ban Dat

(ddt 6) d€ ban cho khach hang. Tinh dén ngay 30/6, Cong ty
Alibaba da ky hop dong ban nén dit cho hon 6.700 khach
hang, thu dugc hon 2.500 ty dong.

Qua diéu tra xdc dinh cdc d6i tugng hoat dong véi
phuong thic, tht doan tinh vi, nip bong dudi dang hoat
dong kinh doanh bit dong san, nhung thuc chat 14 liua dao
chiém doat tai san thong qua hinh thic huy dong vén theo
phuong thic da cép.

Co quan diéu tra da tién hanh xdc minh, xac dinh tit ca
cac “dy 4n” do Cong ty Alibaba tu vé ra va khong thé tach
thtra, chuyén d6i muc dich st dung dét sang dat & nhu cac
déi tuong quang cdo (khong c6 san phdm giao cho khach
hang nhu noi dung hop déng da ky).

Tinh dén ngay 24/9, Co quan CSPT Céng an TP. HCM
da ti€p nhan don cta hon 900 cd nhan t6 gidc Cong ty
Alibaba c¢6 hanh vi ltta ddo chiém doat tai san véi sé tién bi
chi€ém doat lén dén khoang 2.500 ty déng.™

Binh luan: Xin dugc gt 16i chia sé véi néi dau, su mat
mat hang ngan ty ctia gan bay ngan ngudi. Chuyén da réi, ké
ltra ddo thi da bi bat va sé xt ly theo phap luat, tién ciing da
that thoat. Gio day, quan trong hon 1a bai hoc nao dugc rit

ra cho nhiing ngudi dang mudn mua ban d4t nén. Tai sao ¢6

1. Ngudn: https://tuoitre.vn/cong-an-khang-dinh-alibaba-nup-bong-kinh-
doanh-dat-dai-lua-dao-kieu-da-cap-20190925094414956 htm.
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Luat su D6 Dang Khoa

téi hon 6.700 khach hang da ky hgp dong mua ban nén dat
va nop cho Cong ty Alibaba hon 2.500 ty dong?

Co quan diéu tra da xac dinh cac dy an chua lam thu tuc
phép ly, chua dugc co quan c6 thdm quyén phé duyét, cap
phép cho lam du an. Tat ca cac “du an” do Cong ty Alibaba tu
vé ra va khong thé tach thua, chuyén d6i muc dich st dung
dat sang dat ¢ nhu cac do6i tugng quang cdo. Véy la khach
hang da khong kiém tra phap ly du 4n hodc khong da kién
thic, kinh nghiém d€ kiém tra.

Khdich hang da khong da trinh d¢ d€ nhan ra phuong
thuc, thu doan tinh vi, nup bong duéi dang hoat dong kinh
doanh bat dong san, nhung thuc chat la ltta ddo chi€ém doat
tai san thong qua hinh thic huy dong von theo phuong thiic
da cdp. Trong do, co thé c6 mdt sb it nguoi biét nhung vi
thdy cha dau tu cam két mua lai d4t nén véi lgi nhuan cao
téi 30%/nam nén mao hiém dau tu.

Nguoi biét ma van mao hi€ém xudng tién thi t6i khong
ban téi. Cudn sach nay chi danh cho nhiing ai muén mua
ban, dau tu dat nén mot cach an toan va hiéu qua.

r ~ b, b
n n
Bl MAT “VUNG OI! MO RA!
V6i mdi ngudi viéc mua ban dat la sy kién trong dai
trong doi vi nd la mot tai san c6 gia tri rat I6n. V6i nha dau
tu thi mua ban dit nén 1a mdt phan khuc luén “hot” bdi loi

20 = Ving Phap Ly - Nam Thanh Cong
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Cém Nang Mua Ban Dat

nhuén thudng rét cao so véi dau tu can ho hay nha phé. Vin
hoa “yéu dat” ciia ngudi Viét da an sau vao mau tii bao doi.
Xua thi “tdc dat, tdc vang” con nay, c6 thé néi “tdc dat, tic
kim cuong” Ngudi ta c6 thé kiém tién bang hang trim nghé
khdc nhau, nhung dén khi c6 cta an, cta d€ thi lua chon
cach “gitt cua” dau tién van la mua nha dét. Cac ban thiy do,
khap noi trén ca nuéc biét bao khu du 4n dét nén da c6 déy
du dudng, dién ma chang mdy ai vé xay nha §. Mua xong dé
ddy, c6 moc um tum. Cht dau tu phai thu tién cit ¢o hing
nam. Vay ma van lén gia theo thdi gian.

No6i mot cach vi von thi dau tu dit nén gidng nhu mot
“kho bau trong truyén Ali Baba va bén mudi tén cudp”. Néu
biét dugc cau thin cha “Viing oi! M& ra!” thi dé dang c6
dugc vang bac, chau bau.

Cau than chy, téi ting ban d€ mé clia kho bau dit nén,
d6 1a: “BA T MO RA!” Mot thita d4t t6t can héi tu dit ba yéu
to1a: 1 - Vitri (danh gid vi tri). 2 - Phap ly (tim hiéu phap Iy).
3 - Gia tri (xac dinh gia tri). P ba yéu t6 nay tao nén mong
viing chéc cho giao dich mua bén dit thanh céng.

Néu ban da doc cuén Cam nang Mua bén nha thi da biét
Bi mat 3 I. Nhung trong cuén sach nay t6i c6 chia sé thém
nhiéu diém mdi cta dat nén khac biét vdi nha &. Va nhiing
nguyén tac quan trong cin doc nhiéu lin dé khic ghi phai
khong ban.

www.luatsubatdongsanvn & 21
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Luat su D bang Khoa

DANH GIA VI TRI

Bit dong san khac biét véi tit ca cac hang héa khac bagi
khong co bat dong san giong nhau. Chinh vi tri tao ra sy
khéc biét nay, chinh vi tri la yéu t6 quan trong nhét quyét
dinh gia tri cia manh dat. Nén cau dau tién khi néi vé nha
dat 1a “6 dau” Vi thé, chién lugc ddu tu ctia 6ng trum bat
dong san - Donald Trump: “Luén san sang tra gia cao cho
mot manh dat tuyét voi’, cing rat dé hiéu phai khéng ban.

Vi tri dat hién tai

Mot manh dat luon gan lién véi co s& ha tdng cua khu
vic, nhu hé thong giao thong két ndi véi cac ving lan can;
cac tién ich cong cdng: trudng hoc, bénh vién, cong vién,
siéu thi, chg truyén théng, co quan hanh chinh. D6 rong cta
con dudng trudc mdt manh dat ciing rat quan trong. Gid tri
manh dét tuong xing véi do 16n cta con dudng la 1€ duong
nhién phai khong ban.

“Ddt lanh chim dau” con nguoi ciing vay, noi nao c6 dieu
kién thién nhién uu dai “mua thuén gi6é hoa’, kinh t€ phat
trién “dé lam an” thi ngudi sé tim vé sinh s6ng. Gia tri manh
dat sé gia tang theo muc do ting dan s6. Nhu mot quy luat,
ct nha dat & noi nao cang dong dan cu thi gia dat ¢ noi do
cang dat.

Cung la mot thua dat nén trong du an, khi chua c6 ai xay
nha thi gia thip, cang nhiéu ngudi xay nha vé€ & thi gia cang

22 = Ving Phdp Ly - Nédm Thanh Céng
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Cam Nang Mua Ban Dat

ting. Vay la vi tri nha dat con chiu tac dong béi su thay doi
cua cdc bat dong san lién ké.

Khi mua dat dé xay nha & thi hudng rit dugc quan tim.
Dit xay nha & c6 hudng song, hudéng cong vién, huéng nhin
ra canh dep, thoang dang la co gia cao. Néu dé kinh doanh thi
mat tién rong, dac biét 1a can goc c6 hai mat tién thi tuyét voi!

Vi tri manh dat theo phong thuy

VGi nhiéu nguoi gia tri cia manh dat tuy thudc vao
phong thay. Nén ho thudng xem phong thuy truée khi quyét
dinh mua ban, dau tu. Dic biét 1a nhiing ngudi mua dét voi
du dinh xay nha. Theo phong thuay, nha dit tét - “dia lgi”
can du hai yéu t6 1a: vi tri tot “long mach” va hgp huéng véi
gia cht. Ban c6 tin phong thay khong? Tt hang ngan doi
nay phong thuy dugc ddc biét chu trong. Mdi ban khdm phé
phong thuy cta dit Phong Chéu - Kinh d6 nha nudc Vin
Lang thoi Hung Vuong.

Véi 18 doi Vua Hung Vuong, nudc Van Lang dong do &
Phong Chau phai ¢é it nhat 2.000 nam. Mot con s huyén
st khong xac thuc, nhung y nghia ma huyén stt muén noi la
nguoén goc Rong Tién cao quy cta dén tdc, thoi dai lap quéc
cua nudc Van Lang thdi binh thinh tri qua hang nghin nam
va kinh d6 Phong Chau la mét dai can long, dai long mach.

Tu khi dung nuédc, cac vua Hung da cha y dén noi déng
d6. Noi dat do dau tién la vung dat giao luu gita song Hong
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va song Pa, nam gitia hai huyén Tam Nong va Thanh Thay
(tinh Phu Tho ngay nay). Day la vung dat tuong do6i bang
phang nhung chét hep nén vua Hung quyét dinh doi do vé
Phong Chéu - cach d6 ci khoang 20 km vé phia bac. D6 la
Viét Tri ngay nay.

Kinh d6 Phong Chau la mét long mach 16n, hoi du céc
tiéu chudn ctia mot kinh d6 ngan nam. Noi dat d6 la nga ba
Hac - noi giao cta ba con song 16n 1a song Hong, song Da,
song Lo tao thanh mot thé thuy bao 6m ldy thanh Phong
Chéau. Phia bac la day Tam Pao bao boc che chan nhu tay
thanh long, phia nam la cdac day nui ké ti€p ciia Hoang Lién
Son vung Yén Lap, Thanh Son - day la tay bach ho. Phia tay
bac la nhiing day d6i trung diép hinh 99 con voi chau vé nui
Hung (nui Nghia Linh). Nui Hung la mét dau rong nho 1én.
bay la vung dat cudi cing ctua vong cung Song Gam, chay
tu Tuyén Quang xuéng Poan Hung - Phu Ninh. Trudc mat
1a viing dong bang rong 16n kéo dai ctia viing tam giac chau
thé song Hong. Pay la chu tude. Trudc mat ndi 1én ngon
nui cao 1.281 mét, d6 1a ndi Tan Vién lam An son. Céc dong
nudc cua song Hong, sdong Da, song Lo dan mach chay vong
tu tdy bac xuéng déong nam roi vong 1én huséng dong hop
luu véi song Lo & ngd ba Bach Hac tao thé Thuy Vién Thanh
lam cho kinh d6 c6 mot vé hung vi. Kinh d6 Phong Chau la
mot dai long mach ctia Viét Nam vi né dap ving day da céc
yéu cdu cua mot thé dat dep la phai c6 thanh long, bach hg,
chu tudc, huyén vi. Chinh vi diéu nay nén kinh d6 Phong
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Chau va triéu dai Hung Vuong ton tai hon 2.000 nim. Khi
An Duong Vuong doi do ti Phong Chau vé C3 Loa dugc 10
nam thi bi mat nudc.V

Vi tri trong tuong lai cia manh dit thé nao?

Day la cau hoi khong thé bo qua. Nhung cau tra 16i rat
phong pht va day thi vi. Thong thuong thi moi nguoi sé can
cu vao quy hoach dé€ néi rat hay, rit dep vé khu dit. Nhung
quy hoach d6 da dugc phé duyét chua? Cé quy hoach néi
cdu dep, m¢d dudng to, du an hoanh trang d6 nhung bao gio
thuc hi¢n? Dénh gid dung vi tri thita dat trong tuong lai thi
ciing “dn du’, ma doan sai thi ciing “dai ¢ ma dgi chd”. Duéi
day la mot vi du quy hoach da dugc phé duyét nhung lai bi
hay bé sau 24 nam cho doi.

Dodn sai gap hoa

Du an Khu sinh thai van hoa hé Vinh Loc dugc Tha
tudng Chinh pha va UBND TP. HCM phé duyét ti nam
1995, hon 423ha dién tich dat dugc thu héi d€ giao cho chu
dau tu. Sau 24 nam ton tai trén gidy, d6i 4 cha dau tu, cudi
cung du dn nay bi thu hoi, béi khong c¢6 nguén lic dé bién
thanh hién thyc. Nhiing ngusi dan nam trong dy 4n nay da
ganh hau qua khi bi “treo” quyén lgi trong sudt 24 nim qua.

1. Nguén: https://nghiencuulichsu.com/2016/07/27/the-phong-thuy-cua-cac-
kinh-do-viet-nam/.
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Du 4n Khu sinh thai vin héa hé Vinh Loc la mdt du an
phtic hgp, ndm trén dia ban 3 xa Pham Van Hai, Vinh Loc
A, Vinh Loc B, huyén Binh Chanh, TP. HCM. D€ thuc hién
dugc du an nay, khoang 300 ho bi giai toa trang nha ¢ va dat
san xuft cung nhiing cong trinh khac. Tuy nhién, cha dau tu
cudi cung ctia du an trudce khi bi thu hoi chi c6 300 ty dong
trong khi tdng von dé€ thyc hién dy 4n nay 1a khoang 2.500 ty
déng. Chinh du an “treo” nay da khién anh hudng tryc tiép
dén doi song, sinh hoat cua hang ngan ngudi dan dang roi
vao canh bap bénh, khong 16i thoat. Mgt trong nhiing hé luy
khac do du 4n nay “treo” dé€ lai la van dé lang phi dit. Mat
khéc, do du 4n ndm lién thdng 3 xa nén trach nhiém quan
ly c6 thoi gian bi bo ngo, ki€u “cha chung khong ai khoc’,
quén ly khong theo kip thuc té. Tt d6, nay sinh tinh trang
phén 16 ban nén trai phép. Dy an Khu sinh thdi van hoa ho
Vinh Loc chi la mot trong hang tram du an dang bi “treo” &
TP. HCM.?Y

Dodn tring “mot von bon 16i”

Chuc mting cho nhiing ngudi du dodn ddang vi tri nha
dit trong tuong lai va huéng loi 16n. D¢ 1a, dy 4n Khu do
thi Pht My Hung - Quéan 7, Thanh phé Hé Chi Minh. Bat
dau ti ndm 1993, ti mot vung dat 433 ha dam lay thanh
khu d6 thi kiéu mau dau tién ctia ca nudc. Mot do thi xanh
dang nghia.

1. Nguén: https://baomoi.com/bao-gio-dan-het-kho-vi-quy-hoach-treo/c/
30777023.epi.
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Su xudt hién caa do6 thi Phu My Hung trong nhiing nim
1990 dugc xem nhu la “ca hich” khéi dong qué trinh phat
tri€én manh mé cua Khu Nam Sai Gon trong hon hai thap
nién qua, dua Quan 7, Thanh phé H6 Chi Minh tré thanh
dia phuong c6 téc do do thi héa “chéng mit” nhung van
tuan thu quy hoach chat ché, khong phat trién tu phat, manh
mun nhu cdc dia phuong khac.

Két qua la bd mat khang trang, hién dai ctia do thi Quan
7 hién nay khién nguéi dan hai long hon bét ky noi nao
khéc, khong ton tai nhiing van dé dé thi nhu ket xe, thiéu
my quan, hém ngoan ngoeo, day dién chang chit...

Con Pha My Hung thi da tré thanh biéu tugng cho
nhiing khu dan cu khang trang, song t6t danh cho nhiéu déi
tuong. Thuong hiéu Phu My Hung khong chi bo gon & Sai
Gon. Nguoi nudc ngoai dén Viét Nam lam viéc lau dai hau
hét déu chon dén day dé sinh song. ..

Di€m ddc biét nhat ma do thi nay vuot trdi so véi cac khu
vic khac cia TP. HCM la mang xanh. Ngay ti ban dau, Phu
My Hung da bé ra nhiéu thoi gian, cong stic va chi phi dé
xay dung ban do6 quy hoach theo tiéu chudn qudc té va hon
20 nam xay dung - phat trién d6 thi, ho kién tri tuan tht chit
ché theo quy hoach, dam bao do thi phat trién theo hudng
hién dai nhung van xanh, sach va dep.

O Phi My Hung, khu d6 thi rong 433ha nay chi c6 126ha
la dat phat trién xay dung, con lai la phat trién cong trinh
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ha tang, ky thuat, tién ich dich vu khéng gian mé. Tinh dén
thoi diém hién tai, Phu My Hung c6 mat d6 cay xanh binh
quén trén ddu nguoi lén dén 8,9m?, vugt qua ca quy chuin
thé giGi danh cho d6 thi cdp dac bigt™.

Pé danh gia dang vi tri nha dat trong tuong lai can téng
hgp nhiéu thong tin, kién thic nhu: quy hoach dugc duyét,
tinh hinh kinh t€ - chinh tri, cha truong ctia Nha nuéc va
chinh quyén dia phuong, kha nang tai chinh va uy tin cua
chu dau tu du an.

Tom lai: Vi tri thia dat1a vo cing quan trong phai khong
ban. Khong chi biét vi tri trén ban do, trén sé do, ban vé ma
phai hiéu thuc té, nhiéu khi ban vé phdi canh thi dep lung
linh nhung thuc t€ thi hoang vu, dong khéng méng quanh.

Ddc biét 1a tim mua dat nén tai cdc du an bat dau trién
khai. Ban cin canh giac, kéo an nham “banh vé”. Ban can
phai di xem thuc té, “tai nghe, mat thay” danh gia hién trang.

Vi tri thtta dat trong tong quan véi ha tang va cac bat
dong san lién ke, khong chi danh gid ¢ hién tai, ma con phai
danh gia ca trong tuong lai. Néu manh dat ban quan tam &
moét khu vuc méi (khong phai noi ban dang sinh song, lam
viéc) thi ban can danh nhiéu thoi gian, di nhiéu lan mdi
danh gia dung duogc.

1. Ngudn: https://dantri.com.vn/kinh-doanh/nam-sai-gon-thay-da-doi-thit-
sau-43-nam-giai-phong-20180507073202164.htm.
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TIM HIEU PHAP LY

Vin bén phép ludt quy dinh vé giao dich quyén st dung
dat thi qua phuc tap, gobm: Luat Dét dai, Luat Kinh doanh bat
dong san, Luat Nha & va B luat Déan su; dong thoi con hang
tram nghi dinh, thong tu huéng dan thi hanh. Nhung véi
kinh nghiém nhiéu ndm tu van cho khach hang t6i sé chit
loc, gan luét véi thuc tién d€ ban dé dang ndm bét.

Gia su, ban da tim dugc mot manh dat c6 vi tri dic dia
nhu y, gid hdp dan. Nhung manh dat nay lai chua dugc cap
gidy chuing nhan quyén st dung dat (s§ d6). Cht nha néi véi
ban rang hai bén mua ban theo hinh thic “lap vi bing” theo
do tra tién, nhan dat. Ban c6 dong y khong?

Hon 18 ndm qua, la mot luat su chuyén nganh bat dong
san, dong hanh gidi quyét tranh chdp, g& r6i cho hang ngan
khach hang. Téi nhan thdy cac bén mua ban thudng coi
trong, quan tam nhiéu dén vi tri, gid ca cia manh d4t, ma
xem nhe yéu t6 phap ly. Hau qua la nhiéu giao dich do thiéu
phap ly nén tranh chdp, d6 v, thiét hai ning né, mit mat
hang chuc, hang tram ty dong.

Nguoi mua thudng quan tam, bi thu hut béi gia, trudc
khi tim hi€u phap ly. Nhung thuc t€ phép ly quyét dinh phan
16n gia dat. Vi nhu hai manh dit canh nhau, mét manh dat
da co s6 do, luon dat hon nén dat khong c6 sé dd. Nén chi
khi ban hiéu vé phép ly thi méi c6 co s& d€ xac dinh dung
gia ddt. Cang chinh vi vay khi tim hiéu vé mdt manh dit ban
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can di theo trinh tu: buéc 1 danh gia vi tri, budc 2 xem xét
phap ly roi méi téi budce 3 xac dinh gia tri.

Diéu kién d€ chuyén nhugng quyén st dung dat

Theo Luat Dat dai ndm 2013, Diéu 188 quy dinh, nguoi
st dung dat dugc thuc hién cdc quyén chuyén nhuong, ting
cho, thé chdp quyén st dung dat; gop von bang quyén su
dung dét khi cé cac diéu kién sau day: a) Cé Gidy ching
nhin quyén st dung dat (s6 do); b) bat khong co6 tranh
chédp; ¢) Quyén stt dung d4t khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an; d) Trong thoi han st dung dat.

Viéc chuyén nhugng, tang cho, thé chdp quyén st dung
dat, gop von bdng quyén st dung dit phai ding ky tai co
quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tit thoi diém dang ky
vao s8 dia chinh. C6 nghia la tht tuc mua ban dat phai dung
quy dinh: Hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat phai
dugc chiing thuc, cong chiing. Sau d6 phai ndp ho so dang ky
viéc chuyén nhugng tai van phong dang ky dat dai, ndp thué
thu nhép cd nhéin (néu cd) va lé phi trudc ba. Dén khi s6 do
da cap nhat tén nguoi mua méi hoan tat thu tuc phap ly.

Po6i v6i mua ban dit nén (chua c6 s6 do)

Ban con nhd cau chuyén Cong ty Alibaba lia ddo gan
bay ngan khdch hang & trén? Cic dy dn cta Alibaba chua
lam thu tuc phép ly, chua dugc co quan c¢6 tham quyén phé
duyét va khong thé tach thia, chuyén d6i muc dich st dung
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ddt sang dat ¢. Vay lam thé nao d€ danh gia dugc mot du an
phan 16 ban nén hgp phap? Ky két hgp dong, nop tién thé
nao dé¢ dam bao dugc quyén lgi cia ngudi mua? D6 chinh la
van dé phap ly va sé dugc lam r6 tai phin sau.

Giao dich mua ban dat khong thanh hodc phét sinh tranh
chidp, kién tung hau hét déu xuét phét tit khong dam béo yéu
t6 phép ly. Mt khdc, tinh trang phap ly cia thita dit 1a can
ci quan trong xac dinh gia tri dat. Vay nén dung phép ly la
yéu t6 v cung quan trong khi giao dich mua ban dat. Toi sé
chia sé ky cang cac van dé phap ly tai Chuong 2 - Mua ban
dat c6 s6 do va Chuong 3 - Mua ban d4t nén du 4n. Ban sé
cam thdy phdp ly ciing “don gian” sau khi doc xong cuén
cam nang nay.

XAC PINH GIA TRI

bit da dac dia, phép ly an toan va gi¢ vdn dé quan trong
cudi cung dé “chét ha” 1a gia nao phai khong ban. Gia nao?
Daéy ciing l1a cau hdi dau dau.

Trong cuén Cdm nang Mua bdn nha t6i da chia sé mot s6
cach hay dé€ xdc dinh gia, nhu: quy luit cung cdu téc dong téi
gid; cach dinh gia theo quy luét gia tri; cdch so sénh gitta cac
bat dong san dé xac dinh gia; va so sanh gia trong qua khd
vGi gia ky vong trong tuong lai dé€ chét gia mua. Gio téi xin
phép khong néi lai, nén ban can phai doc thém Cdm nang
Mua bdn nha d€ hiéu r6 va ap dung tuong tuy khi mua ban
dat. Trong cudn sach nay tdi chia sé thém cho ban 5 cach ma
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cdc nha dau tu chuyén nghiép thuong dung dé€ dinh gia dat,
sau day.

Ldy gia dat do Nha nudc quy dinh nhan “X”

Bét ky & tinh thanh nao cling ¢6 Bang gia dat, d€ st dung
lam cin cd thu tién st dung dat, thué va l¢ phi dat theo quy
dinh. Bang gia nay quy dinh rat cu thé tdi tling con dudng
clia cac quéan huyén. Vi du: Thanh phé H6 Chi Minh cé
quyét dinh s8: 51/2014/QD-UBND, vé gia cac loai dat ap
dung tlt ngay 01/01/2015 dén ngay 31/12/2019. Ban c6 thé
hoi Google vé bang gia dat noi tinh thanh ban quan tam.

Trén thuc té gid dat thi truong thudng cao gap nhiéu
lan so véi Bang gia dat quy dinh. D€ xac dinh duoc mic
do chénh léch gia gap “X” lan, ban can tham khao cac giao
dich thuc t€ hodc tin chao ban nha dat trén cung dudng cua
quéan/huyén do. Vi du: ddt mdt tién duong Huynh Tan Phat,
Quan 7, TP. HCM, theo Bang gid nha nudc quy dinh nam
2015 1a: 20 triéu dong/m?. Tai thoi di€ém nam 2019 thi gia thi
trudng cao gap 4 lan so véi gid nha nudc quy dinh. Vay, don
gia dat thi truong la: 20 triéu (x) 4 = 80 triéu/m’. TU gia thi
trudng chung ctia cung dudng, ban cé thé tang hodc giam
ti 10% - 15% tuy theo vi tri, dd rdng mat tién cha thua dat.

Thoi gian qua khi “dat 1én con s6t” gid thi trudng cao
gdp khoang 10 lan so véi gia nha nudc. Ban phdi cdnh gidc
vGi “thdi diém bong béng nay”. B6i nhu cuéi ndm 2007 tai
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C&m Nang Mua Ban Dat

TP. HCM, gia dit nhiéu tuyén duong bi taing do gép 20 lan so
v6i quy dinh ctia bang gia dat va hau qua 1a dau 2008 “bong
nd” thi trudng nha dat lao déc va déng bing trong nhiéu

nam sau do.

Xac dinh gia tri thong qua gia cho thué dat

Thia dat c6 vi tri dep thuan lgi khai théac, kinh doanh
thi dong nghia véi gia thué sé cao. Néu ménh dat ban quan
tam c6 thé cho thué vai loi sudt cao hon tién giii ngan hang
va day la muc gia thué 6n dinh, phép ly dit an toan thi mua
khong cin dan do. Viéc xdc dinh gid cho thué c6 thé thong
qua vigc so sanh gia cho thué cta cac bat dong san tuong

dong & cung khu vuc, cting con dudng.

Nho nha moi gidi tu van gia

Tim kiém nha méi gi6i chuyén nghiép va uy tin tai dia
phuong. Ho 1a nhiing ngudi am hiéu thi trudng va c6 nhiéu
thong tin dé€ so sanh xac dinh gid. Ban sé nhanh chéng c6
dugc nhiing 161 tu van quy bau.

Tuy nhién ban cling can dé nghi nha méi gidi dua ra
nhiing bang chiing, xac thuc ching minh 1i tu vin. Ban
cting can chu dong kiém tra ti cac ngudn thong tin khac va
tranh xa nhiing “co méi” v6i nhiéu chiéu tro dé “chét khach”

kiém hoa hong.
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DPinh gia thong qua ngan hang

Cac chuyén vién ngan hang l1a nhiing nguoi c6 nhiéu
thong tin thi trudng. Quy trinh thdm dinh bat dong san dé
cho vay ctia ngan hang kha chat ché, nén gia thim dinh cua
ngan hang rit ding tin cay. Cac ngan hang sé dinh gia & muc
an toan, vdy nén gid thuc té c6 thé cao hon tit 10-20%. Tuy
nhién quy trinh nay thudng mat thoi gian, c6 thé 16 mét co
hoi mua ban vi dgi ngan hang thdm dinh gia dé ra quyét
dinh thi qua cham.

Thué dich vu thim dinh gia dat

Déi v6i nhiing manh dat doc nhat vo nhi, rat kho so
sanh hodc c6 gié tri hang chuc ty dong trg lén. Ban khong
c6 nhiéu thoi gian ty tim hiéu hodc ban la ngudi cdn than
thi nén nhd don vi thdm dinh gia chuyén nghiép. Ho sé
thdm dinh bang nhiéu phuong phap va trao cho ban moét
bao cdo két qua thdm dinh gia d4t. Puong nhién la ban phai
tra phi roi.

Hon niia, hinh anh mot ngudi con gai sé dep nhat trong
mit ctia chang trai yéu cd dy. Va “gia tri manh dit nam trong
mit ngudi mua’, gid c6 hgp ly khong tuy thudc vao y thich
ctia ban. Mdi ngudi maot y thich, vi nhu: hgp hudng, gdn noi
ban &, c6 nhiéu ciy quy, c6 ban than ra mua chung... Ban
thich thi mua, ban chén thi bdn chang can tinh nhiéu, ding
khong? Cudc séng von cing don gian, quyét di ban.
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Hang ngan nguoi bi Cong ty Alibaba Itia ddo chi vi xem
nhe budc Tim hiéu phap ly ma chi tap chung vao gid ré, lgi
nhuan cao dan dén giao dich d6 bé, tién mat, kién mang.
Ban con nhd cau than chua “Ving oi! M6 ra!” d€ mé ctia kho
bau? D¢ la: Panh gia vi tri, Tim hiéu phép ly va réi Xac dinh
gia tri thi moi viéc dé dang phai khong. Gi¢ day ban chi cin
khic ghi cau than cha “Viing oi! M6 ra!” van dung vao thuc
t€ va thanh cong sé tGi véi ban.

MA QUY TRONG MUA BAN DAT

Ban da doc truyén Mdnh ddt ldm ngudi nhiéu ma chua?
D6 la tén mot ti€u thuyét ctia nha van Nguyén Khic Truong
dugc sdng tac vao ndm 1990 va nhan dugc giai thuong Hoi
Nha vin Viét Nam nam 1991. Mdnh ddt ldm nguoi nhiéu
ma dugc coi la mot trong nhiing tac phdm xudt sic nhit cta
Nguyén Khic Trudng viét vé nong thon Viét Nam.

Céu chuyén hay néi ti€éng nhung thyc chit khong phai
1a chuyén ma dau ban nhé. Chuyén bi hai gita nhiing con
ngudi ddu d4, tranh gianh va ham hai lan nhau. Trong mua
ban nha dt cing vay ching c6 ma quy nao ca, ma chi c6 con
nguoi xu su v6i nhau mét cach tham té, ma manh va ma gido.

TREO PAU DE BAN THIT CHO

Thanh ngit “Treo dau dé, ban thit ché” theo nghia den,
dung dé€ chi sy gian lan ctia nhiing ké hang thit ngoai chg
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ltta khach hang. Trudc cta treo cdi dau dé quang cdo ma
bén trong thi toan la thit ché. Dan gian da ti hién tugng nay
ma khai quat thanh nghia biéu trung trong ciu thanh ngi:
“Treo dé ban ché lap 16. Céi duoi gian doéi bay gio 16 ra”. Day

ciing 1a mdt chiéu tro quen thudc trong chao ban dat nén.

Moi cac ban nghe cau chuyén cia ba Ngo

Ba Ngo nhiéu lan tiing nghe chuyén mua dat nén va lgi
nhuan ting gip 2 lan sau mot nam. Moi lan vdy ba chép
miéng “biét bao gid minh méi co tién d€ dau tu dat nén”. Tu
do ba Ngo tiét kiém chi tiéu, tich cop dgi ngay du tién thuc
hién uéc mo.

Mot budi sang di tap thé duc, ba nhin thay tdm bang nho
treo ¢ cot dién ghi: “Dét nén ¢ Cat Lai - Quan 2, s6 do, gia
990 triéu”. Ba thdy hdp dan qua! bat nén ¢ Thanh pho Ho
Chi Minh ma giad nay thi minh cling mua dugc. Ba lién goi
dién hoi tham va dugc moi gidi hen ba di xem dat.

bung hen, ba Ng6 dugc moi gidi don tiép nhiét tinh va
moi 1én chiéc 6 t6 16n sang trong. Nhin trén xe thdy mdy
chuc nguoi cung di xem dat nhu minh ba Ngo6 thdy yén tam.
Xe chay dugc 30 phut, ba Ngo nhin bén dudng thay la la. Ba
hoi moi gidi sao lai di trén xa 10 Ha Noi va qua Sudi Tién?
Moi gidi voi gidi thich: “Di xem dat 6 Dong Nai, dy an ké
bén véi San bay Long Thanh sip khdi cong”. Ba ngd nguoi

va buc minh mang moi giéi 1a lua doi.
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Sau do, méi gidi khdn khoan xin 16i ba Ngo, giai thich la:
Do nhdm lan chit dat nén quén 2 lam gi c6 gia d6, nhung Dy
an dat nén D6ng Nai nay méi thuc su la co héi lgi nhuan gip
2 1an sau mot nam. Ba Ngo nguoi gidn nghi: Thoi cing 15 di
roi, cli xuéng xem thé nao.

Xubng xe thdy khong khi mét mé; Cha dau tu don tiép
niém nd; Rap c6 mai che, ché ngéi rit lich su. Pic biét 1a co
t6i hang trdm khach hang nhu ba tham duy, ba bit dau cam
thdy phdn khich muén tim hiéu co héi dau tu nay.

Phan trinh chiéu va gid¢i thiéu vé dy an that sy 4n tuong.
Nhiing hinh anh quy hoach San bay Long Thanh qua hoanh
trang. Nhi€u dy dn xung quanh dugc phéi canh dep mé
hon, day qua la mot khu d6 thilén, van minh hién dai trong
tuong lai. Ba cdm thdy tin tudng gia ddt nén sé ting gip hai
lan sau mot nam.

Phan m& bén bat dau, chi ddu tu thong bao toan bo 500
nén da dugc dat ché hét. Hom nay chi mé ban c¢6 50 nén con
lai. Nhin quanh c6 khoang 200 khach hang tham dy. Ba Ngo
bat dau lo lang, s¢ tudt mat co hoi. BA nhanh chdéng chay lén
dang ky dit coc 2 nén dat va nop 100 triéu. Ngay hom sau ba
Ngo da nop dt 50% gia dét va 3 thing sau ba nop tiép 40%
cho hai 16 déat nén véi téng s6 tién la 1,8 ty dong.

Nhiéu lan lién hé cha ddu tu déu dugce tra 16i “Ha tang
thi cong xong va sap ban giao nén”. Vi cau “sip ban giao nén”
dugc ldp di lap lai médy chuc lan, ba Ngo quyét dinh phai di

www. luatsubatdongsan.vn s 37

yeukindlevietnam.com



Luat su B0 bang Khoa

xem lai du 4n. Than 6i! Mot viung d4t ménh mong, hoang
ving cd moc qué ddu. San bay Long Thanh cling van ndm
trén gidy.

Thdi gian thim thodt troi nhanh t6i nay da 5 nam. Gidc
mo ngay xua, lgi nhuan gdp 2 1an sau mot nim da tan thanh
may khéi. Ba nhé lai chuyén xe ngay 4y tinh di xem dat
Quan 2 réi lai thanh d4t Dong Nai va ngo ra rang: chung n6
da: “Treo dau dé, ban thit chd”, vdy ma minh van an thit cho
mot cach ngon lanh.

HANG HIEM

“Chi con mdy 16 nay thoi” hay “L6 dit do c6 ngudi mua
r6i” 12 nhiing cau ban sé dugc nghe thudng xuyén khi di hoi
mua dit. Nhung thuc chat c6 phai vay khong? Ban cén phai
tim hiéu ky mdi c6 cau tra 16i dung.

Danh trang tam ly khéch hang, cac chu dau tu thudng
xuyén tao ra “su khan hiém gid’, thic ddy ham mudn sé hiu
ctia khach dé thu tién. Béng cac chiéu thiic phé bién sau.

MGé bdn nhiéu dot: Mic du rit mudn ban hang, thu tién
cang nhanh cang t6t nhung dé thé hién sy quy gia cta san
phdm, cht ddu tu mdi lan ma ban chi dua ra mét s6 lugng
rit han ché. Va tung tin s6 dat nén con lai da ban hét. Chiéu
nay dung rat hiéu qua khi két hop véi t6 chiic sy ki¢n: 1€ mo
bén dit nén hoic hoi thao diu tu hodc 1é khai cong. Khach
moi t6i hang tram ngudi tham dy ma cha dau tu chi chao
ban c6 miy chuc nén.
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Xudt ngoai giao: Mot s6 16 dét ¢6 vi tri dep dé ban duoc
gia cao. Chu ddu tu thuong gitt lai bing cach cho néi bo
(nhén vién, nguoi nha...) ding ky ding tén. Khi cé khach
mudn mua thi nhan vién sé tra 16i: “P6 1a xuét ngoai giao”.
Néu anh/chi thich thi dé em hoi xem ho ¢é ban khong. Va
duong nhién néu khach thich thi phai tra thém tién chénh
léch so vdi cac 16 tuong ting.

Ddy gid bdn: Gia taing sau moi lan md ban 1a minh chiing
san phdm quy hiém phai khong ban. Néu ban la ngusi mua
sau nhin thdy ngudi mua truée da c6 161 ban c6 thay hidp dan
khong. Nguoi ta da c6 1gi nhudn, vay thi minh con chéin chu
gi nita. Xuong tién nhanh kéo mat co hoi! Nhiéu khi day la
ké& hoach gid ban ctia cht dau tu da dugc sdp xép chii khong
phai gia thi trudng tang.

LAM PUONG VA THU TIEN

Thong qua mét san giao dich bit ddng sén tai Phan Thiét,
chi Pham Thi Tudng Vy mua 16 dét dién tich 1.000m? véi gia
500 triéu dong tai khu dy an dat nén trén dia ban Thon 7, xa
Ham Duc, huyén Ham Thuén Bac.

Sau nam théng, t¢i ngay 15/11/2019, ra tham dt, chi Vy
khéng thé tin vao mét minh. Tét ca dudng sa trong du an da
bi cao x6i, phu 1én 16p mot cat d6. Khu dat nén cé cic con
dudng phan 6 ban cg, nay la bai dit hoang nham nhé d4u
vét dao muc. “Thdy cé dudng sa ngon lanh minh méi mua
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dé€ sau nay xay biét thu vuon, khong ngo day la du an trai
phép’, chi Vy noi.

Lo dat chi Vy trot mua ndm trong khu vuc 5 du an dat nén
lién ké ¢ Thon 7 viia bi chinh quyén xa Ham Dic xd phat vi
pham hanh chinh. Dau dudng vao, mot bang canh bao mau
do chit vang ctng via xudt hién véi ndi dung: “Hién nay
trén dia ban Thon 7 - xa3 Ham DPic, Nha nuéc khong co6 cha
truong quy hoach phén 16 ban nén, dé nghi t6 chuc, ho gia
dinh, ca nhan canh giac khi thuc hién hgp dong giao dich”

Hon chuc dy an dat nén & Phan Thiét va vung ven dong
loat tu d& bo tru dién, dudng giao thong xay dung trai phép
trén dat nong nghiép. UBND tinh Binh Thuéan thtia nhan
mot s6 dia phuong van con tinh trang buéng long trong
cong tac quan ly dat dai dan dén viéc mot s6 to chic, ca nhan
da tu y lam duodng trén dat nong nghiép trai quy hoach, ké
hoach st dung dat; thuc hién viéc hgp thua, tach thia dé
phan 16 ban nén."”

Binh ludn: Hang chuc du an dat nén lam dudng va phan
16 trai phép & Phan Thiéc néu trén chila mot vi du dién hinh.
Thuc té tinh trang nay dién ra ¢ hau hét cic tinh thanh trén
ca nudc. Chi Vy ciing giong nhu hang ngan khach hang khac
bi “sap bay” chi vi nhin thiy hé théng duong, dién lam méi
ma nghi rang du dn phan 16 hgp phdp va xudng tién. D€
tranh bay nay ban can phai kiém tra gidy phép du an.

1. Nguén: https://vnexpress.net/kinh-doanh/chu-du-an-dat-nen-trai-phep-
dong-loat-pha-bo-ha-tang-4015929.html.
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MUA LA LOI

Ban co biét vi sao ¢ téi hon 6.700 khach hang da bi sép
bdy. Mot trong nhiing ly do d6 la Cong ty Dia 6c Alibaba
luén dua ra mic cam két lgi nhuan 28%/nim khi khach
hang ddt coc mua dat nén du an. Vi cach cam két nay
dudng nhu ctia thang cta khach hang 1a 100%. Vi néu du
an hoan thanh, gid dat nén tang thi khach hang nhan dat co
s6 do. Con 16 dy an vuéng mic phép ly, cham tién do thi
nguoi mua ldy lai tién cing muc loi nhudn cam két gdp 5 1an
gui tién ngan hang. That khong may cho hang ngan khach
hang Ia tro ltta dao caa Alibaba da bai 1. Cong an vao cudc,
Tap doan Alibaba pha san, nén ching con co héi dé tra loi
nhuén cho khéch hang.

Thoi gian qua “cam két mua lai d4t nén” c6 thé noéi la
mot chiéu rat hiéu qua dé€ thuyét phuc khach hang xuéng
tién. Dic biét, la nhiing trudng hop cé nhan ding ra phan
16 ban nén hodc du an § céc tinh thanh tiép giap véi Thanh
ph6 H6 Chi Minh, vi nhu: Dong Nai, Binh Duong, Long An.
Ndm bét dugc tam ly clia nguoi mua tit Thanh phd Hé Chi
Minh lo ngai vi khong ro vé gia thi truong, lo ngai vé tién
do ha tang, lo ngai vé phép ly,... d€ giai téa nhiing lo ngai d6
khong gi hon 1a cht dau tu ¢6 cam két mua lai. Mic gia mua
lai sau mét nam véi 1gi nhuén dao ddng ti 20% téi 30%. Véi
cam két nay nhiéu khach hang cam thdy minh niam chic cta
thang 100% va xudng tién.
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Thuc té “cudc doi chdng dep nhu mao”. Rai ro du an khong
lam dugc, dat nén khong ting gia. Nhiéu cha dau tu da xu
cam két, ky vy ma khong lam vay. Cha dau tu d6 16i cho ly
do khéich quan, do chinh quyén, do phap luat. Khich hang
lic nay mudn hen gap dugc cha déu tu con kho. Nhiéu cha
dau tu chay y, tién cham tra, du an dinh tré nhiéu nam. Nén
doi lai dugc tién goc la miing roi chit mong gi lgi nhuan.

Tham chi, mdt s6 san moi gidi d€ nhanh chong ban duoc
hang, cling dua ra cam két mua lai sau 3 théng - 1gi nhuén
5% hoac 6 thdng - lgi nhuan 10%. Néu may man dy an tién
trién, thi trudng tang thi ho san sang mua lai dé kiém 1oi.
Con xui thi san moi gidi sé “giai tdn” khach hang ching biét
ho & dau ma tim. Pién thoai thi “ngoéi'vimg pht séng”. Canh
giac vdi bay “cam két mua lai” ban nhé.

Tat nhién, co hoi van co khi thi trudng tang gia, du 4n tot
dep, néu mua lai san moi gidi, cht dau tu ¢6 16i thi ho thuc
hién ding cam két. Thuc té€ c6 chu dau tu da tra dugc loi
nhuén cao cho khach hang. Chic cac ban may man!

PAT COC ROI, GIO SAO?

Ba N& sau nhiéu nam kinh doanh quén do, nhg troi ciing
tich cop dugc gin 10 ty. Ba dugc may nguoi ban ti té gio phai
chuyén sang ddu tu nha dat, viia dé ki€ém tién, viia hudng
nhan, chd ban quén 4o bén biu tu sdng téi toi vat va lam. Ba
N& nghe thay phai, gio lam an nhung can c6 nhiéu thoi gian
ranh d€ an choi méi suéng.
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Sau hai thang trdi quan dao cac dy 4n dat nén ¢ Thanh
phé H6 Chi Minh, ba N6 nhan thdy dat nén & huyén Nha
Be gia hdp dan ma kha nang tang gid rét cao. Vi Thanh phé
dang dau tu phat trién ha tang, cang bién, khu du lich, dic
biét la Nha Bé gan sat v6i Khu do thi méi Phu My Hung van
minh, hién dai.

R6i ba N6 lai tim dugc mot du an dep nhu trong tranh.,
Phuong thic thanh todan hop ly. Dot 1: Ky hop dong dit coc,
ndp 30%. Dgt 2: sau 3 thang, ky hop dong mua ban nha dat
nop 40%. Dgt 3: sau 6 thing, nhan ban giao dit nén nop
25%. Dot 4: khi nhan s6 d6 ndp nét 5%.

Ba N¢ ddt coc lién 03 16 v6i tong s6 tién la: 3 ty dong.
Dung hen, 3 thang sau ba dugc cha dau tu moi 1én vin
phong ky hop dong. Tru s& cong ty dit & Quan 1, toa nha
that sang trong, hoanh trang. Ba N& cam thdy hai long va liéc
nhin c6 con gai di cling v6i nu cudi rit man nguyén.

Em nhén vién xinh dep trong b6 dong phuc chuyén
nghiép mang tGi cho ba N& bo hop dong va maoi ky. Ba giat
minh e ngai vi sao no6 day thé, t6i mdy chuc trang. Ba lién
bdo c6 con gdi doc xem thé nao. Poc xong c6 gai hon nhién
hoi: “Me tinh xay nha lu6n a”. Ba N6 giat minh bao: “Khong
me mua ddt nén ddu tu chu dau cé xdy nha”. Co con gdi noi:
“Hgp dong quy dinh la: “phai xay nha trong vong 6 thang ké
ti ngay nhan nén, néu vi pham thi cht dau tu hay boé hop
dong va thu hoéi dit nén™
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Ba N¢ noi cau, quat thao nhéan vién: “Sao quang cdo ban
dat nén roi bay gic hgp dong lai bat xay nha, toi tién dau ma

xay nha. Chua dau tu 16n vdy ma ltia ddo a?”

Em nhén vién xinh dep rat binh than trad 16i: “Néu co
khong mudn ky hgp dong thi chiu mat tién dat coc”. Roi ra

hiéu cho bao vé vao can thiép.
Ba N¢ kéu troi! Ba chi mdt nhan vién quat 16n: “Ba ty
dong dat coc ctia to6i ma co6 ndi chiu mat dé dang vay sao?”.

Em nhan vién nhe nhang bao: “Vay c6 ky hgp dong va

A2

ndp tién tiép d€ nhan nén, xay nha tinh sau ciing dugc ma”
Ba N¢& da 16 ddt coc rdi, biét lam sao bay gio?

Binh luan: Day chi 1a mét vi du trong hang tram tinh
hudng khac nifa. Véi gan 20 nam lam luat su trong linh vuc
nha dit, t6i may man dugc biét nhiéu khach hang khi t6i tu
van ho déu roi vao hoan canh da 16 xudng tién coc roi. Khi
duogc luét su tu van ho déu méo mdt than “Biét thé”...! Vang,

biét thé phai tim hiéu r6 vé hgp dong trudc khi dit coc.

Ban da biét dugc nhiing chiéu tro nguy hiém va phé bién
trong mua ban dat, gom: Treo dau dé, ban thit ché; Hang
hiém; Lam dudng va thu tién; Chac chan c6 16i va Ddt coc
rdi, gio sao. Con c6 nhiing “bay hiém” niia t6i da chia sé tai
Cam nang Mua bdn nha, nhu: Hét hang; Chim moéi; Khéi
cong hoanh trdng va Ling nhéng vi biang. Pay ciing la nhiing
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cdi bdy ma nguoi mua dit nén thudng bi mic. Do vay, ban
can doc thém cuén Cadm nang Mua bdn nha.

CHUYEN GIA GIAI cUu

“Bét dong sin khong thé mit di hodc bi danh cp, va
cang khong thé tu né c6 thé di chuyén. Véi nhiing dic diém
cta no thi viéc chi tra day du d€ s¢ hitu né, dugc quan ly
can than, thi d6 sé 1a kénh diu tu an toan nhit trén thé
gi6i” - Franklin D. Roosevelt, Tong théng Hoa Ky. G Viét
Nam cung vdy, kénh dau tu nha dit van sé mai hdp din va
an toan néu ban c6 du kién thuc, kinh nghiém.

Hau hét cac ty phu d6 la déu la nhiing chuyén gia cuc gioi
st dung 5 don bdy trong kinh doanh, bao gém: “tién - kinh
nghiém - y tudng - thdi gian - cong viéc” ctia ngudi khéc.

Ban da biét khi c6 don bdy thi chi cin mot luc nho cling
co thé tao ra stic manh nang cd mat vat rit 16n. N6 nhu
nhiing cdnh clta 16n chuyén dong quanh cac ban 1é nhé xiu.
Trong thé gidi kinh doanh, c6 5 loai luc don bdy: 1) St dung
tién cta nguoi khac. 2) St dung kinh nghié¢m ctia nguoi
khdc. 3) St dung y tudng ctia nguoi khéc. 4) St dung thoi
gian ctia ngudi khdc. 5) St dung cong viéc ctia ngusi khac.

Trong do6, don bdy quan trong thu hai: st dung kinh
nghi¢m ctia ngudi khéc chinh la dung stic manh chuyén gia.
Tu ban trdi qua d€ c6 kinh nghiém thi méit qua nhiéu thoi
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gian, thé nén hay hoc tif kinh nghiém ctia nhiing chuyén
gia. Hoc tit ca nhiing gi ho chia s¢, chiing kién tdt ca nhiing
moi lién lac ctia ho, lam nhiing gi ho lam - va lam tham chi
tot hon. Néu diéu nay khong thé, hay doc nhiing quyén sach
ctia ho, xem nhiing video cta ho, phong vin ho néu c6 thé,
va tham dy nhiing héi nghi chuyén dé ctia ho. Tac dung cua
luc don bdy 1a nhiam t6i da hoa nhiing két qua ctia ban trong
mot khodng thoi gian t8i thiéu. Mot y tudng ban hoc dugc

cé thé tiét kiém cho ban 10 ndm né luc lam viéc.

Chuyén gia trong linh vuc bat dong san bao gom: nhiing
nha diu tu chuyén nghiép, luat su chuyén vé nha dat, nha
moi gidi uy tin, chuyén vién tham dinh gid, cong chiing vien.

Néu ban c6 y dinh dau tu nha dat thi hay két ban va
choi v6i nhiing ngudi chuyén dau tu bit dong san, dé xem
ho lam, xin nhiing thong tin, kinh nghiém tit ho. Hoc thay
khong tay hoc ban.

Néu c6 mot luat su gioi trong linh vuc bt dong san dé
déng hanh, ¢d vdn cho ban thi d6 1a diéu tuyét voi! Cho du
ban mua badn ménh dit dau tién hay da la nha dau tu lao
luyén thi van cin c6 van luat. Boi phap ly trong giao dich bat
dong san & Viét Nam rat da dang, phong phu va ludn thay
d6i khé ludng. Da s6 cac giao dich d6 bé, liia dao, tranh kién
déu nam & “diém chét phap ly”. Hay dén hai luat su trudc khi
giao dich, diing d€ dén lac tranh chip d6 bé réi méi chay t6i
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ludt su. Phi tu van rét thip so vdi gid tri luat su trao cho ban,
giup ban bao vé dugc tai san nha dat tit vai ty dén hang chuc
ty dong.

St dung nha méi gidi uy tin

Gi¢ day 6 cdc thanh pho 16n, khi ban ra duong 1a gap moi
gioi nha dat. Vian phong moi giéi nha dat c6 mit khip noi,
tham chi & quan nudc via hé ciing c6. Néu ban tim cho minh
dugc mot nha méi gisi chuyén nghiép, uy tin thi ban sé co
nhi€u thong tin gia tri vé: gid ca thi trudng, sin pham, phap
ly, quy hoach. Ho sé giup ban dam phan, ky két hgp déng,
hoan tét giao dich mot cach nhanh chéng. Ban sé thay viéc
mua bdn nha dét that dé dang, khi c6 mot chuyén gia moi
gioi ho tro.

Nguogc lai néu ban gap phai mot “co nha dat” thi nguy
ca ban sap bay la rat cao. Ho c6 rit nhiéu chiéu chét khach
quai dan lam. Toi da chia sé rat ky vé cac chiéu tro caa “co
nha dét” va cich tim ki€ém mot nha mai gidi chuyén nghiép
trong cudn sdch: Bf quyét Mua bdn nha. Nén t6i khong trinh
bay lai trong cudn sich nay.

Trong béi canh thi truong nha dit & Viét Nam con
nhiéu “ma quy”, chua dugc lanh manh, minh bach nhu cic
nudc phaét trién thi rat can c6 chuyén gia gidi ctiu. Ngan
ngl co cau: “Chon mdt gtii vang” rat dung trong viéc luya
chon chuyén gia ¢4 van khi giao dich nha dat. Ban chi can
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bd cong stic chon cho minh mot chuyén gia uy tin, 1 c6
trong tay mot don bdy cuc manh va moi viéc tré nén nhe
nhang. Néu ban quan tam dén nha dat tai khu d6 thi Phu My
Hung, Quén 7, Thanh phé H6 Chi Minh thi vao trang http://
nhadatphumyhungquan?7.com/ tham khao.

VIET KIEU DUGC MUA DAT NEN

Viét kiéu la tén goi than thuong danh cho nhiing ngudoi
Viét Nam sinh séng, lam viéc ¢ nudc ngoai. Theo ngoén ngit
luat la: nguoi Viét Nam dang dinh cu ¢ nudc ngoai. Luat
Nha & nam 2014, Diéu 8 cho phép Viét kiéu nhan chuyén
nhugng quyén st dung dat ¢ trong du dan dau tu xay dung
nha & thuong mai dugc phép ban nén dé tu té chiic xay dung
nha & theo quy dinh ctia phap luat.

Co rat nhiéu Viét kiéu hoi toi la: Cé dugc mua dat nén
& NGOAI dy 4n nha & thuong mai khong? Cau tra 10i 1a
“Khong!” cac ban nhé. Néu Viét kiéu muén mua nha ¢ thi
khong bi han ché, vui long tim hiéu thém trong cuén Bi
quyét Mua bdn nha.

Khi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai muén nhan
chuyén nhugng quyén st dung dit 6 trong du an dau tu xay
dung nha ¢ thuong mai thi phai c6 gidy t6 sau day:

a) Trudng hgp mang ho chiéu Viét Nam thi phai con gia
tri va c6 dong dau kiém chiing nhap canh ctia co quan quan
ly xudt, nhap canh Viét Nam vao h¢ chiéu;
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b) Truong hgp mang hd chiéu nudc ngoai thi phai con
gid tri c6 dong dau ki€ém chiing nhap canh cta co quan
quan ly xudt, nhdp canh Viét Nam vao ho chiéu va kem
theo gidy to chiing minh con quoc tich Viét Nam hoic gidy
to xdc nhan la ngudi goc Viét Nam do S& Tu phép cac tinh,
thanh phé truc thugc trung uong, c quan dai dién Viét
Nam & nudc ngoai, cd quan quan ly vé ngudi Viét Nam &
nudc ngoai cap.

Vé trinh ty, tha tuc nhan chuyén nhugng dat & thi 4p
dung chung nhu nguoi Viét Nam & trong nudc. Ban sé cam
thdy mua bdn dat that dé dang khi doc xong cudn séch nay.

Chuc ming ban da doc xong Chuong 1 - Céu théan chu.
Ban thdy thé nao? Nhiéu diéu thu vi, nhing tit khoa nao
can khéc ghi? Toi thi tom tét gitp ban bang nhiing van tho
vui nhé.

Chuong mot la cdi gi ta?
Cdu chuyén co tich Ali Baba nhd doi
Mot cau than chu Viing oi!
MG ra vi tri cudc choi bat ddu

Phdp ly nghe noi tu lau

Diing xem thuong nhé, du sdu tién roi
Gid nao dinh vi giup toi

Cing chang khé ldm nho 1oi chuyén gia
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Thi trudng ddy nhiing bua ma
Bay gidng khap néo khéo ma sa chan
Dat dai ctia quy vang cdn

Cdm nang da c6 mudn phan yén vui
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€ban doc dé hiéu, toi st dung tli: “mua ban dit”, day

1a ngon ngii pho thong trong giao dich ti xua dén
nay. Con dudi goc do phdp luét thi goi la: chuyén nhugng
quyén st dung dat.

“S6 do” ciing la ngon ngii ngdn gon thudng dung, noi
theo luat 1a: “Gidy chiing quyén stt dung dat, quyén s& hiiu
nha & va tai san khdc gan lién véi dat”. Khi trén thta dat da
xay dung nha thi thudng duogc goi la: “s6 hong”

Néu ban chua tiing nhin thdy “s6 d6” hay “s6 hong” thi
vui long vao Google danh tir: “s6 d6” hoac “s6 héng’, réi
chon muc hinh anh d€ xem nhé.

Trong chuong nay t6i néi vé mua ban dét c6 s6 dé nghia
la: thua dét hién hiu da c6 s6 do, hai bén déng y mua ban
thi ti€n hanh thu tuc céng chiing hop déng chuyén nhugng
quyén st dung dat va sang tén cho bén mua.

NGUOI DAN DUONG
TONG QUAN CAC BUGC MUA BAN PAT

Trugc khi di vao chi tiét, ban can c6 céi nhin t6ng quan
toan bo qud trinh mua ban dét ¢6 s d6, qua so d6 sau:
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TIMHIEU,
DANH GIA THUA DAT

DAM PHAN,
PAT COC

GIAO DICH
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Cam Nang Mua Bén Dat

Budc 1
VANG THAU LAN LON
TIM HIEU VA DANH GIA PHAP LY
THUA DAT

Vang, thau la hai kim loai khac nhau. Vang thudc loai kim
loai quy, hiém, c6 gid tri cao. Con thau chi 1a hop chit gita
dong va kém, c6 mau vang lgt. V€ hinh thiic, vang va thau c6
mau sic nhu nhau, dé nham lan nén thanh ngit c6 ciu: “Vang
thau 1an 16n”. Nhung vé ban chit, vang, thau hoan toan khéc
nhau, khong thé danh dong cing mét hang, mét thang gid tri.

Trong mua ban dét cling tuong tu nhu vay. Néu chi nhin
vao vi tri, hinh ddng ctia manh déit d€ danh gia tét, xdu thi
rdt sai lam. Gid tri cia mét thita dat con ndm & tinh phép ly
ctia no. Vi nhu: c¢6 hai thita dit canh nhau, c6 dién tich va
madt tién nhu nhau nhung thia A la d4t &, con thda B la dat
lda hodc thita A da dugc cdp s6 do, con thita B chua c6 s6 do,
do la su khac nhau vé phaép ly.

Trong mua ban dit thudng moi nguoi danh gia rit ding
vé vi tri, nhung lai hay nham 1an vé phap ly. Chinh sy nham
lan vé phép ly dan dén dinh gia sai “mua ban hé” hoic giao
dich d6 bé, tranh chép, kién tung va mat tién oan. Toi da néu
rdt nhiéu nhiing cau chuyén thuc té & Chuong 1 dé minh
ching diéu nay.
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Khi ban hiéu ro phap ly cta thtta dit, nghia la ban da ¢6
“chia khoéa thanh cong”. Gio toi trao cho ban chiéc chia khoa
vang, hay ndm git va st dung né.

Kiém tra “So do”

SO do, theo Luat Pat dai nam 2013, Piéu 3 quy dinh:
“Gidy chung nhan quyén su dung ddt, quyén sé hitu nha &
va tai sdan khdc gan lién véi dat, la chiing thu phdp ly dé€ Nha
nudc xdc nhdn quyén s dung ddt, quyén sé hitu nha ¢ va
quyén s6 hitu tai sdn khdc gan lién véi dat”.

S6 da la gidy to phap ly quan trong nhat, xac nhan quyén
hgp phap cta cha dit. Mot manh dét chua dugc cdp s6 do
thi c6 nghia 1a Nha nud6c chua cong nhan quyén hop phép
ctua ngudi dang quan ly st dung. Vay nén, néu la ngudi mua
ban hay bé qua nhiing manh dat chua c6 s6 do.

Truong hop dac biét, ban thdy manh dit chua c6 s6 do
nhung vi tri dep, gia ré va muén quan tdm thi nén tim t&i
luat su chuyén vé bat dong san dé dugc tu van chi tiét.

Chinh vi s6 do 1a gidy t& phap ly quan trong nhat cia mot
thita dat nén viéc xem va hiéu cac thong tin trong s6 do 1a
mot k¥ ndng khong thé thiéu. Thuc t€ rat nhiéu ngudi xem
s6 do6 ma khong hiéu nén van “dinh don”.

Dudi day la nhiing thong tin quan trong tai s6 do, toi sé
giup ban hiéu ro:
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Cam Nang Mua Ban Pat

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Déc lap - Tu do - Hanh phic

GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT
QUYEN SO HUU NHA O VA TAI SAN KHAC
GAN LIEN VOI PAT

I. Nguoi st dung dat, chu sé hitu nha & va tai san khéac
gan lién voi dat

Ong/Ba: NGUYEN VAN A

Namsinh:..................... CMNDSO: oo,

Dia chi thuong tru: s6......... , phuong Bén Nghé, Quan
1, Thanh pho H6 Chi Minh

CK 399700
I1. Thua dat, nha & va tai san khac géan lién véi dat:
1. Thua dat

a) Thita dat s6: 640 - To ban d6 s6: 32, thi tran Can Thanh,
huyén Can Gio

b) Dia chi: thi tran Can Thanh, huyén Can Gig, Thanh
phé H6 Chi Minh

c) Dién tich: 120 m? (bdang chii: mot tram hai muoci mét
vuong)

d) Hinh thic st dung: st dung riéng
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Luat su D6 Bang Khoa

d) Muc dich stt dung: Dat & tai do thi
e) Thai gian st dung: Lau dai

g) Nguon goc st dung: Nhan chuyén nhuong dat dugc
cong nhan QSDD nhu giao dat c6 thu tién st dung dat.

2. Nha 6:-/-

3. Cong trinh xday dung khdc: -/-
4. Rirng sdn xudt la riing trong: -/-
5. Cay lau nam: -/-

6. Ghi chu:

- bat & nam trong quy hoach 16 giéi khong dugc cong
nhan la: 30m*

Tp. H6 Chi Minh, ngay 20 thdang 01 ndam 2018
TUQ. GIAM POC SO

PHO GIAM POC VAN PHONG DANG KY
PAT PAI THANH PHO HO CHI MINH

Lé Thanh Phuong
S6 vao s6 cap GCN: 0500500

III. So d6 thua dat, nha & va tai san khac gan lién véi
dat:

Hinh vé thia ddt, hudng va toa do cua thiia dat.
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C&m Nang Mua Ban bat

IV. Nhiing thay d6i sau khi cdp gidy ching nhin
Noi dung thay doi Xdc nhan ctia co quan
va co sd phap ly c6 tham quyén
Chuyén nhugng cho ngay 11 thdng 9 nam 2019
Ba: Duong Thuy B Gidm doc
Ndm sinh: ......... , CMND da ky, dong ddu
SOOI s s smmnmmesons Nguyén Hﬁu Hanh
Dia chi thudng tru:
123 QUBHE s
phudng Tan Pha, Quén 7,
Thanh phé H6 Chi Minh
Theo hé so s6: 034589 CN

Trén day 1a mot vi du vé thong tin phap ly nha dét dugc
ghi nhén tai s6 do theo quy dinh hién hanh. Cac ban cin doc
ky va Iuu y mot s6 diém nhu sau:

MucII.1 - Thita dat: Can quan tam hinh thic st dung,
trudng hop nay thua dat 1a: “si dung riéng” nghia la quyén
sit dung dét chi thugc vé ngudi dugc cdp s do. Trusng
hop khdc c6 thé c6 thém phan dét la: “si dung chung” vi
du nhu phén dit d6 la 16i di chung thudc quyén st dung
ctua nhiéu nguai.

Muc dich st dung dat: “ddt 6 tai do thi”, véi muc dich
nay thi dugc phép xdy dung nha ¢ hoic kinh doanh. Néu

www.luatsubatdongsan.vn & 59

yeukindlevietnam.com



Luat su D6 bang Khoa

muc dich st dung dat la: trong cay lau nim hodc trong lua
thi khong dugc phép xay nha boi nguyén tac 1a nguoi su
dung dat phai st dung dung muc dich do Nha nudc quy
dinh néu stt dung sai c6 thé bi thu hoi.

Thoi gian st dung dat: “lau dai” d6i véi dat & thi thoi
gian st dung ludn la lau dai. Daéi v6i dat nong nghiép hodc
dat san xuét kinh doanh thi thoi han st dung bi han ché,
thudng 1a: 50 nam, ké ti ngay cap s6 do.

Muc I1.2 - Nha 6: (truong hop nay khéng cé nha)

Muc I1.6 - Ghi cha: Day la phan phai quan tam, tuy
theo tiing s6 do: c6 thé khong ghi gi; c6 thé ghi thong tin
quy hoach; c6 thé ghi thong tin han ché quyén cta chu dat.
Nhu vi du nay thi ¢6 30 m?d4t & nam trong quy hoach 1o
gidi khong duge cong nhédn. Phan dién tich nay sé bi thu
hoéi khi thuc hién mé rong dudng va sé dugc boi thuong
theo quy dinh.

Muc III - So d6 thiia dét, nha 6: phan nay c6 hinh vé mo
ta hinh dang thiia dat trong moi lién hé véi cac bat dong san
lién ké, dudng di va huéng ctia nha dat. Khi xem so d6 thua
dat, ban phai d6i chiéu véi hinh dang trén thuc t€ xem trung
khép hay khac biét.

Muc IV - Nhiing thay déi sau khi cap gidy chiing nhan:
Tuy tiing truong hgp, phin nay c6 thé la thay déi cha st
dung dat (nguoi mua, ngudi hudng thita ké) hoac dang ky
thé chip tai ngan hang. Moi thay do6i & phan nay déu phai
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Cam Nang Mua Ban Dat

¢6 xac nhan ctia co quan ¢6 thim quyén. Phan nay ciing rit
quan trong can phai xem xét ky. Nhu vi du trén thi thta dat
da dugc chuyén nhugng cho ba Duong Thuy B.

Néu ban nao chua tiing xem s6 dé thi hay tim tit khoa
“s6 do” trén Google d€ xem nhiing hinh anh thuc té. Xem s
do6 va théu hi€u dugc cac thong tin ciing 1a mét ky ning can
ren luyén va trai nghiém nhiéu. Thuc té rat phong phu, c6
nhtng s6 d6 dugc cdp tii nhiéu nam trudc thong tin so sai,
vi€t tat, kho hi€u phai nho chuyén gia xem va giai thich méi
chinh xac.

So sanh manh dat thyc t€ v6i thong tin tai s6 do

Thyc té viéc quan ly stt dung ddt rit phong pha. Mot
manh dat dugc stt dung qua nhiéu doi, trong qud trinh d6 ¢6
thé thay déi do 1dn chién, sat 16 hodc sang nhugng mot phin
nhung khong cap nhit bién dong vao s6 do. Vay nén, thong
tin, hinh ddng thita dét trong s6 do c6 dung thuc té khong?
la mot cau hoi vo cling quan trong. Khong tra 16i ding thi
rai ro khon luong.

Co nhiéu trudng hop céc bén da ky cong chiing hop
d6ng chuyén nhugng dat, nhung khinop hé so ding bo sang
tén cho ngudi mua thi bi tli chéi. Vico quan c6 thim quyén
di kiém tra va phat hién c6 sai léch gitta dit thuc t& véi s6
do. Nhat la trudng hop da xdy nha, cong trinh trai phép trén
dat. Du chila giao dich mua bén dét nhung van bi vuéng khi
thuc hién tha tuc sang tén.
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Néu khong dang ky sang tén duoc, thiét hai chu yéu cho
ngudi mua, vi thudng sau khi ky hgp dong cong chiing thida
thanh todn téi 95% gia tri manh dét. Vay nén “xem dét thuc
t& va so sanh vi s6 d6” 1a “cu than chd” cho nguoi mua dat.

Khi phét hién manh dat thyc t€ khong dung voi s6 do
thi cdn c6 gidi phap khic phuc. Mot la, tién hanh thu tuc
cap nhat thong tin tai s6 do cho dung véi dat thuc té. Hai la,
chinh stta ranh gi6i, pha d& cong trinh trai phép cho phu hop
véi s6 do. Ba 13, lién hé véi co quan c6 thim quyén hudng
din viéc chuyén nhugng dat, bdi tly thudc vao hudng giai
quyét caa chinh quyén noi c6 dat.

Kiém tra “quy hoach”

Quy hoach 14 théng tin phap ly didc biét quan trong déi
v6i nha dat. Bai viéc stt dung dat phu thudc vao quy hoach
ctia Nha nudc. Khi mot thia dat “vudng quy hoach” thi coi
nhu xong, chi ndm im chd ngay nhan tién béi thudng. Nén
thuc té nhiéu ngudi tudng minh mua dugc dat gid ré, ai de
khong nhiing 1a mua dit ma con bi lam vao canh bén di thi
rat kho ma gitt lai thi khong lam dugc gi. Nguoc lai, mot s6
ngudi sau khi ban dét xong thi xot xa vi gid ting gdp mdy lan,
boi méi co6 quy hoach mé duong qua khu dat ma khong biét.
Mt tién hay dugc tién phu thudc vao thong tin quy hoach
ban nhé.

Chi tiét vé thong tin quy hoach ciia manh dat, ban can
quan tam 1a: loai dat, 16 gioi, mat d) xay dung va tang cao.
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Cam Nang Mua Ban Dat

Loai dat gi?

Manh dat hién tai thugc loai dit nao? Thong thuong co
cac loai dat sau: dét ¢, dit trong cdy lau nim, dit trong cay
hang ndm, dat Iua, dt nuéi trong thay san, dit san xuit kinh
doanh, dit thuong mai dich vu. Loai dat thuong dugc ghi ro
trong sd do. '

Theo quy hoach thi muc dich sit dung cta thia dit 1a gi?
Pay la cau hoi quan trong. Béi muc dich st dung dit c6 thé
thay déi theo thoi gian va Nha nu6c c¢6 quyén chuyén déi muc
dich st dung dat, thong qua cong tic quy hoach. Manh dit
hién tai la dat ¢ nhung theo quy hoach la dudng giao thong
thi sé bi giam gia tri. Vi dat & nay duoc st dung tam thoi, cho
ngay bi thu hoi va nhén tién boi thudng. Ngugc lai, dat hién
tai la trong cdy lau nam ma theo quy hoach, dat thudc khu dan
cu dugc phép chuyén doi thanh dat & thi that tuyét!

Theo Luat Dt dai, ngudi st dung dit c6 nghia vu phai st
dung dung muc dich, néu s dung dt sai c6 thé bj Nha nuéic
thu héi dat. Muc dich st dung dé4t hop phap dugc xac dinh
theo s6 dd va quy hoach st dung dit dugc phé duyét. Nén
kiém tra quy hoach, xdc dinh loai dit la viéc t6i quan trong
phai khong ban?

Lo gi6i duong
Dé€ st dung dugc dat thi phai c6 duong di. Gia tri caa
manh dét ty 1¢ thuan véi d6 rong cta con dudng trudc mat,
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Luat su Dd bang Khoa

dudng rong thi gia cao, dudng hep thi gia thap. Khi di xem
dat ban sé thdy con duong hién hiu.

Nhung con dudng trong tuong lai ra sao cling rat quan
trong. Néu theo quy hoach 19 gi¢i duong md rong thi dén
khi thi cong lam dudng, ti dat vang chuyén thanh dat kim
cuong. Néi vdy chd ciing con tly thudc vao sau khi mé
duong manh dit con lai bao nhiéu mét vuong, néu chang
con gi thi “tiéu doi”

Viéc st dung ddt ndm trong 19 gidi duong cling bi han
ché. Thuong 1a chi dugc phép xay dung cong trinh tam va
phai cam két ring “khi Nha nudc thu hoi dat thi phai tu thao
d& cong trinh va khong dugc boi thuong”

Ban quan st mét s6 con dudng sé thay co nhiing téoa nha
méi xay thut sdu vao phia trong, con phan gidp 1€ dudng
hién hitu toan nha ct hodc cong trinh tam. D6 la da c6 quy
hoach mé& dudong va 19 gi6i dugc mé rong hai bén so véi con
duong thuc té. Quan tam 19 gisi duong theo quy hoach ban
nhé, tién nam & do.

Mit do xay dung va tang cao

Mit do xay dung 1a ty 1é dién tich chiém dadt cta cac cong
trinh kién trac xay dung trén tdng dién tich 16 dat. Vi du ban
mua mot thita dat xay nha phd, dién tich 100 m?* c6 mat do
xay dung la: 80% thi ban chi dugc xay dung 1a 80 m?va phai
bét lai khoang dat trong 1a 20 m? lam san vuon.
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Mat d¢ xay dung la mot thong s cuc ky quan trong khi
mua nhing khu dét I6n d€ phaét trién dy 4n bit dong san.
Mat d¢ xay dung cang cao thi khu d4t cang gia tri, bai c6 thé
tao ra nhiéu san phdm nha & va dit nén dé ban.

Khi mua dét d¢ xay dung nha & hodc nha hang, khach
san, trung tam thuong mai thi thong tin quy hoach vé chiéu
cao t6i da ctia cong trinh cling ddc biét quan trong. Vi nha
cang cao tang thi dién tich st dung cang l6n va d6ng nghia
vOi ki€ém dugc nhiéu tién khi ban hoic cho thué.

Ludt Quy hoach d6 thi va Luat Xay dung c6 quy dinh vé
chiéu cao t6i da ctia cong trinh. Chiéu cao t6i da sé quyét
dinh s6 ting t6i da khi x4y nha. Nhiéu nguoi khong quan
tam dén thong s6 nay khi mua dat, dén khi xin phép xay
dung nha thi “vd mong”. Vi du: ban tinh mua dit mit tién
dudng 16n d€ xay khach san 12 ting, nhung theo quy hoach
khu d6 chi dugc xéy tdi da 1a 4 ting.

bit 1a ctia ban nhung x4y dung nha &, cong trinh thé
nao, phu thudc vao quy hoach vé mat do su dung dat va
chi¢u cao clia cong trinh. Day la cin ci dé cdp gidy phép xay
dung va xt ly vi pham hanh chinh, budc thio d& phan xay
dung trai phép.

Cach xem thong tin quy hoach

Poc tdi day ban da hiéu r6 thong tin quy hoach nha dit,
gom ba yéu t6 la: loai dit, 16 gisi, mat do xay dung va tang
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cao. Thong tin quy hoach la thong tin phap ly cia mot thiia
dat. Co mot s6 cach sau day, giup ban cé dugc thong tin quy
hoach:

Céch 1, xem s8 do: trong s6 dé6 gom nhiing thong tin
phap ly gi toi da gidi thiéu va huéng dan ban & phén trén.
Ban xem lai nhé trong d6 sé c6 mét phan thong tin vé quy
hoach cuaa thia dat.

Cach 2, xem tai cic website cong bé thong tin quy hoach:

Tuy thudc vao manh dat ban quan tdm & dau thi ban tim
kiém & trang website tinh thanh d6. Vi du 6 mot s6 thanh
pho sau day:

Nha dét tai TP. HCM ban vao trang Thong tin quy hoach
TP. HCM, link nay: https://thongtinquyhoach.hochiminhcity.

gov.vn/huong-dan

Nha dit tai tinh Binh Duong ban vao trang S& Tai
nguyén va Méi trudng Binh Duong, link nay: http://stnmt.
binhduong.gov.vn/tra-cuu-thong-tin-dat-dai

Nha dit tai tinh Pong Nai ban vao trang S& Tai nguyén
va Méi trudng Dong Nai, link nay: http://datdai.stnmt.
dongnai.gov.vn/

Nha d4t tai tinh Da Nang ban vao trang S6 Tai nguyén va
Moéi trudng Ba Nang, link nay: http://lis.tnmt.danang.gov.
vn/vi/quy-hoach
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Nha dat tai Ha Noi ban vao trang S§ Tai nguyén va Moi
truong Ha Noi, link nay http://ghkhsdd.hanoi.gov.vn:2015/
home.aspx

Con nhiéu tinh, thanh khac, ban hoéi Google v6i cum ti
“thdng tin quy hoach + (tén tinh)”

Thong tin quy hoach trén website ctia co quan nha nudc
c6 gid tri tham khéo. Tuy nhién, c6 thé viéc cdp nhat thong
tin trén website cham tré. Hon nita moét s6 tinh thanh chua
cung cap thong tin trén website. Chic chin nhat thi ban lam
theo cach 3 dudi day.

Cadch 3, xin thong tin quy hoach bang van ban:

Ban tryc tiép t6i Van phong ding ky dét dai ¢ noi c6
nha dat valam don dé nghi cung cp thong tin. Ban sé nhén
dugc van ban trad 161 vé thong tin quy hoach cta thia dat.

Néu la doanh nghiép c6 khu dit 16n tinh lam du 4n bAt
dong san. Ban c6 thé téi S& Quy hoach - Kién tric noi cé
nha dét d¢€ xin thong tin quy hoach. Sau khi nop don dé nghi,
ban sé dugc tra 16i bang van ban vé thong tin quy hoach ctia
thita dat.

T6i tryc ti€p co quan nha nudc d€ xin thong tin quy
hoach sé ton cong stc, thoi gian, nhung bu lai ban c6 vin
ban tra 16i chinh xac va cé gia tri phép ly cao. Véi ba cach &
trén dé€ c6 thong tin quy hoach nha d4t, ban van dung cho
phu hop véi trudng hgp ctia minh nhé.
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Tom lai: D€ xéc dinh chinh xdc manh dat “vang” hay
chi 1a “thau”. Ban cdn c6 du thong tin phéap ly cia thia dat
bing cach: xem ky s6 do, so sanh dat thuc té voi s6 do va
kiém tra quy hoach. Vi mot s6 truong hop dac biét, can
quan tim thém vé bao lanh, thé chap ngan hang hodc tranh
chap kién tung. Nhin chung tdi da chia sé hét cac bi quyét
dé ban dé dang danh gid dugc phap ly thira dat. Ngoai l¢é “ca
kh6” hoic ban quan tdm t&i nha dit tai Thanh phé Ho6 Chi
Minh, ching t6i sé giup ban tham dinh phap ly nha dat, du
dn bat dong san mdt cach nhanh chéng va chinh xac. Ban c6
thé tim hiu thém vé “dich vu tham dinh phép ly nha dat” tai
website: http://luatsubatdongsan.vn/.
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Budc 2
LOI NOI GOI VANG
PAM PHAN VA KY KET
HOP DONG DAT COC

Ban da di qua Budc 1. Néu la bén mua sau khi tim hiéu
day da thong tin vé vi tri, phap ly, gid cd cia manh d4t, ban
thay thich va quyét dinh di ti€p budc hai dam phan, dit coc.

Néu la bén ban thi don gian hon, chi can tim hiéu chao
ban gid nao cho phu hgp. Chinh vi vay trong giao dich mua
ban c6 cau: “ngudi mua lam, chi ngudi ban khong 1am”. Bai
bén ban di quan ly st dung thtia d4t nhiéu nim, ho hiéu ro
ngon nganh tit vi tri, dén phap ly va khi chao bén thi “dep dé
pho ra, xdu xa day lai”

Bén mua sé phdi mat nhiéu cong stc dé tim hiéu thong
tin trudc khi dam phan va trong khi ddm phan. Hau hét cac
truong hop bén mua bi “sap bay” bdi cac chiéu tro ctia bén
ban hodc moi gidi, chi vi thiéu thong tin. Dic biét 1a thiéu
thong tin phap ly. Gi¢ day ban d cé trong tay cuén sach nay,
ban ¢6 kién thic, cong cu d€ tim kiém du nhing thong tin
quy bau.

Trong dam phan, lgi thé ludén thudc vé bén c6 nhiéu
théng tin. Cach thitc dam phan thi nhiéu nhung miu chét
la: "ty co ting bién” va “thuan mua vita ban”. Dic thu trong
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dit coc mua ban dit c6 nhiing diém “ti huyét” can phai dé
phong va xt ly sau day:

Ai la chu dat

Pit luon cé chi ding khong ban. Nhung khi mua dat
cAu hoi ai 1a cht d4t, khong dé co ciu tra 16i ding. Thyc té co
mot s6 tinh huéng sau: 1) Chua dat khong xuét hién ma giao
cho moi gisi ding ra chao ban va ky hgp dong nhan coc;
2) B6 me la cht dét, nhung con céi ding ra chao ban va
nhan coc; 3) it 1a tai san chung cta hai vg chong, nhung
chi cé chong dling ra ban va nhén coc. Ca ba tinh hudng nay
déu 1a ky két hop dong dit coc va giao tién khong ding luat.

Khi giao dich dit coc khong dung luét thi cé hai truong
hop xay ra. Mot la: bén ban thanh thuc va thién chi “ly gian
ma tinh ngay”, dén han chu dat van t6i phong cong chung ky
két hgp dong chuyén nhugng dét va giao dich thanh cong.

Hai la: ngudi nhén coc lita d6i dé€ chiém dung tién dat
coc hodc cht dat déi y khong ban véi ly do ho khong nhan
coc. Nhung thuc chit 1a ho thdy 1& ban gid ré hodc gia thi
trudng ting manh ngay sau khi nhan coc. La luat su bét
dong san nhiéu ndm, toi chiing kién nhiéu triong hgp “bén
ban lat kéo” bdi bén mua mac 16i nay. Va bén mua khong thé
phat coc, bai hop dong dat coc ky véi ngusi khong co dat,
tién coc ciing dua sai ngudi. Tranh chép, kién tung thi lay lai
dugc goc ciing la mung.
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Lam thé nao dé€ xac dinh dugc ding cha dit? Dé lam,
ma& s6 do ra xem hién ai 1a nguoi ding tén, coi thém s8 ho
khau, CMND/CCCD xem c6 khép véi s6 d6 khong. Hoi
thdm xem cha nha c6 vg hodc chéng khong? Néu mua ban
thong qua ngudi dugc iy quyén thi kiém tra ndi dung gidy/
hgp dong uy quyén. Gidy uy quyén giao dich nha dat bat
budc phai cong chiing, chiing thuc méi c6 gia tri. Uy quyén
bing “gidy viét tay” hay “y quyén miéng” khong dung dugc
ban nhé.

Phai xem thong tin tai s6 dé ban chinh khi ky két hop
dong dat coc. Tai sao vay? Boi d€ thuan lgi cho viéc chao
ban, cha nha hodc moi giéi khi pho-t6 hodc chup hinh
thudng che b6t nhiing thong tin “nhay cam hodc bat lgi”.
Hon nita, néu s6 do ban chinh bén ban cdm ¢6 git hodc thé
chép tai ngan hang thi sao? Vay nén bén mua can phai xem
ban chinh s6 do d€ c6 day du, chinh xéc thong tin phép ly
khi ky két hgp dong va dit coc.

Vi tri, dién tich thua dat

Ban da tiing di xem dat chua? Nhiéu tinh hudng vui ldm,
ngudi cha chi dat, mét tién tit géc cdy nay sang goc cdy kia,
con chiéu sau vao t6i cho “con buém dang bay”. Thit hoi khi
ky két hgp dong dt coc “con buém con bay chd d6 khong”

Nén van ty ban dat cha cac cu ngay xua rd rang lam:
Dong giap... Tay gidp... Nam gidp... Bac giap... Gig hién
dai hon thi ¢é thém s6 16..., so d6..., thiia dit sé..., t& ban

www. luatsubatdongsan.vn & 71

yeuvkindlevietnam.com



Luat su D6 bang Khoa

do... Ban cdm s6 do ra xem va két hgp véi xem thuc té d€ ghi
vi tri, dién tich, dia chi dit cho ding nhu thoa thuan.

Hgp dong dat coc mua ban dat

D€ cac ban dé dang théa thuan thi trong cudn sach nay
toi cung cdp mot Hop dong mau & phan Phu luc. Néu cac
ban da tung ky hgp dong ddt coc mua ban dat, c6 thé thdy
hgp dong mau nay dai dong so véi nhiing mau so sai dang
stt dung. Nhung do chinh la déc diém ctia nhiing hgp dong
do luét su soan, theo tinh than cac cu da day: “Yéu nhau thi
rao ddu cho ky”. Mau nay dugc soan theo hudng khach quan
giup ca bén mua va bén ban minh bach, roé rang, dé thuc
hién giao dich va han ché t6i da tranh chap.

Noi vé hgp dong thi nguyén tic la binh ding va tu do
thoa thuan. Moi thoa thudn khong vi pham diéu cam cta
phap luat thi déu cé gia tri. Tuy theo ban la bén nao (bén
mua hay bén ban) va muc dich, mong mudn cta ban la gi
ma sua lai n¢i dung hop déng cho phu hgp... Gid thi moi
ban chuyén qua phan Phu luc va xem mau Hop déng dat coc
chuyén nhuogng quyén st dung dat.

Mua va ban lién tay

V6i nha dau tu bat dong san chuyén nghiép thi chiéu
“mua va bdn lién tay” thuoéng dugc ap dung, ddc biét la khi
thi truong soi dong gia dat tang hang tuan. Ho thoa thuan
kéo dai (mot vai thang) thoi han ky cong ching hgp dong
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mua bdn dat. Trong thoi gian vai thang do, nha dau tu tim
ki€ém nguoi mua khéc, thay thé minh ky hgp déng nhan
chuyén nhugng dat tai phong cong chiing. Lam dugc “chiéu
nay” thi gidm bt dugc thué phi, thong thudng mat 2,5% gid
thua dat. Vi du: manh dat gid 10 ty cing c6 dugc 250 triéu.
Hon niia, khong ton thoi gian thuc hién tha tuc sang tén bai
chi ddt coc réi ban lién. Nhé rang trong hgp dong dit coc
cdn co cau: “bén dit coc c6 quyén chi dinh ngusi khéac thay
thé nhén chuyén nhugng quyén st dung dat”

Mua ban dat dang thé chdp tai ngan hang

Gap truong hgp dit dang thé chap tai ngan hang, dé
bdo ddm khoan tién vay, nhung cht ddt muén ban. Cha dat
khong c6 tién dé€ tra ngan hang, mudn lay tién dit coc ctia
bén mua tra ngan hang roi giai chdp. Néu gia ban ré hon thi
truong thi ¢ nén mua khong? Duéi day la gidi phdp bao
dam quyén loi va an toan cho ca ba bén.

Nguyén tic nha dat dang thé chdp, mudn mua ban phai
dugc su dong y ctia ngan hang. Do vay, bén mua va bén ban
phai tdi trao d6i véi ngan hang, xdc dinh s6 tién géc, 1ai cin
tra dé giai chap.

Khi dugc ngén hang chap thuén chu truong hoic cé vin
ban xdc nhan dang git s6 do ban gdc d€ dam bao cho khoan
vay. Bén mua va bén ban sé ky cong chiing hgp déng dit coc
chuyén nhugng dat. Theo d6 bén mua sé dat coc bang s6 tién
phai tra (goc + 1ai) cho ngan hang d¢ giai chép.

www luatsubatdongsan.vn & 73

yeuvkindlevietnam.com



Luat su D6 Dang Khoa

Dong thoi, bén ban lam gidy uy quyén cho bén mua thuc
hién viéc tra ng, giai chdp va nhan so do tit ngan hang.

Sau khi ngan hang da c¢6 van ban dong y x6a thé chép,
tra lai s6 do thi hai bén tién hanh ky cong chiing hgp dong
chuyén nhugng dat. Bén mua thanh todn tié€p so tién con lai
cho bén ban theo thoa thuan va lam tht tuc sang tén s6 do
theo quy dinh chung.

Ban cam thay kho hiéu khong? Chiu khé doc lai vai lan
nhé, khi gip truong hop nay thi nho thém “chuyén gia” tu
van cho chac, ho co thé la: chuyén vién ngan hang, cong
chiing vién, nha moi gidi hodc luat su vé bat dong san.

C6 nén ky cong chiing hgp dong dat coc?

Ludt khong bat budc phai ky cong chiing hop dong dat
coc chuyén nhugng dat. Hai bén ky két hgp dong dit coc
(giay tay) cling c6 gia tri.

Khi cong ching hgp dong thi cong chiing vién sé co
nghia vu dam bao hgp dong duoc ky két hop phap. Vi du: ky
két dung ngudi, du cac diéu kién chuyén nhugng quyén si
dung dét theo luat dinh.

Do vay, ky cong ching hop dong dat coc van tét hon,
dac biét la bao vé quyén 1gi cho bén mua. Nhat la truong
hop dat coc voi s6 tién 16n hodc giao dich nha dit c6 gia tri
hang chuc ty dong tré 1én thi rat nén ky cong ching hop
dong ddt coc.
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Tét nhién, phai mat phi cong ching, thudng mot hoic
vai triéu, tuy theo gid tri manh dat va mét thoi gian nda.
Mudn t6t thi phai tén kém va mat thoi gian ding khong ban.

Con gi nita khong?

Giao dich mua ban dat vi nhu mét ddm cuéi thi dit coc
la ngay dn héi. Khi da lam 1é 4n hoi, nghia 1a déi trai gdi va
gia dinh da nhdét tri toan phan va hdo hiic chuin bi ngay
cudi. Néu hai bén da c6 thoi gian tim hiéu thdu dao i vi tri,
phép ly cho t6i gid ca, d€ roi thuan tinh mua ban thi moi viéc
thuong t6t dep, khong cé gi dé néi thém.

Thuc t€ phap ly nha dit kha phiic tap va phong phd, nén
mot 6 tinh huéng phai st dung hgp dit coc dé€ chét viéc
mua bdn. Sau d6 hai bén sé hoan thién phép ly va khi du
di€u kién giao dich méi ky hop dong chuyén nhugng dit.
Day la nhiing “ca kh6” phai xem hé so thuc té méi c6 thé tu
van va dua ra phuong én.

V6i nhiing kién thiic, kinh nghiém di trao, toi tin ban
s€ van dung vao giao dich cia minh mét cich dé dang va
nam bat thanh cong. Néu la lin dau tién mua ban d4t hoic
thuong vu dau tu hang ty dong, dé chic chin hon, ban ¢6
thé nho thém sy ho trg ctia chuyén gia. T6t nhét thi ban nén
nhd céc chuyén gia gioi ¢ noi (tinh, thanh) c6 nha d4t vi “d4t
c6 tho cong”
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Budc 3
NGAY “CHOT HA"
KY HOP DONG MUA BAN DAT

Viéc ky két hgp dong chuyén nhugng quyén st dung dat
ti bén ban sang bén mua la mot tha tuc ludt dinh. Khac véi
mua bdn tai san quy gia nhu vang, kim cuong, mua ban dat
phai dap ting cac diéu kién theo luat dinh, phai ky hgp dong
bang van ban va hgp dong phai dugc cong chiing, ching
thuc. Néu vi pham cdc quy dinh nay thi giao dich khong hgp
phap. Thé nén mdi goi la “ngay choét ha” va cé nhiéu diéu
phai khac ghi sau day.

biéu kién chuyén nhugng dat

Theo Luat Dat dai 2013, Diéu 188 quy dinh: Nguoi st
dung dit dugc thuc hién quyén chuyén nhuong, thia ké,
tang cho, thé chap quyén st dung dat khi cé cac diéu kién
sau day: a) Cé gidy chung nhan “s6 do”; b) bat khong co
tranh chap; ¢) Quyén st dung déit khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh an; d) Trong thoi han st dung dat.

Vé co bdn trén day la diéu kién chuyén nhugng dat gita
cd nhéan, doanh nghiép Viét Nam. Mot s6 trudng hgp khac
thi con phai thém cac diéu kién niia, tuy thudc vao loai dat.

Vi du: ho gia dinh, ca nhan khong truc ti€p san xudt nong
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nghi¢p khong dugc nhan chuyén nhugng, nhan ting cho
quyén st dung dét trong lua.

Néu khong da 4 diéu kién néu trén thi khong thé cong
chiing hop dong va giao dich d6 bé. Thé nén chi khi ky cong
ching hgp déng chuyén nhugng dit xong, méi an toan vé
phap ly.

Diéu kién (a) va (d) thi dé kiém tra tai s6 dé nhu toi da
gidi thiéu & phan trén. Con lai diéu kién (b), (c) thi rat kho
ki€m tra, thuong thi cin nho chuyén gia tu vin méi c6 cach
kiém tra dugc.

Mat khéc “chuyén bat ngd” nhu: tranh chap, ké bién, bién
phap ngén chdn chuyén nhugng ctia toa 4n c6 thé phat sinh
trong thoi gian chd doi, ti khi dit coc cho téi khi ky cong
chiing hgp dong. Chinh vi thé, dé chic chin hon mot s6
nguoi bo qua budc ky két hop dong dit coc. Khi da thoa
thudn mua bdn xong thi thuc hién ludn budc ky cong chiing
hop déng chuyén nhugng dit va thanh toan.

Cong chiing, chiing thyc hgp dong la thi tuc bit budc

Theo Luat Dét dai 2013, Diéu 167 quy dinh: “Hop dong
chuyén nhugng, ting cho, thé chap, gép von bang quyén su
dung dat, phai dugc cong chung hoidc ching thuc...; Viéc
cong ching thyc hién tai cdc t6 chitc hanh nghé cong chiing,
viéc chiing thuc tai uy ban nhan dan cap x&”
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Phép luat bit budc phai cong ching, chiing thuc hop
d6ng chuyén nhugng quyén sit dung dat. Thuc t€ mot s6
nguoi vi pham “mua ban dét bing gidy tay”, nghia la hai bén
tu ky két gidy t& mua ban v6i nhau. Mua ban gidy tay thi rai
ro phan 16n thudc vé bén mua vi khong thé nop gidy tay dé
lam tht tuc sang tén s& do. Gid st c6 tranh chap kién tung
thi ngudi mua gidy tay thudng thua thiét.

Ngoai ra mot s6 ngudi mua ban dat thong qua thiia phat
lai lap vi biang. Viéc lap vi bang xéc nhan giao dich mua ban
dat cing khong hop phdp. Ban doc thém cuén Cdm nang
Mua bdn nha t6i da chia sé rat ky vé vi bang.

Tom lai 1a hgp déng chuyén nhugng dat phai dugc cong
chiing, chuc thuc méi c6 gia tri phap ly ban nhé.

Pit & thanh phd, thi xa thi nén nho van phong
cong ching

Luat quy dinh giao dich bat dong san tai (tinh/thanh)
nao, phai tién hanh cong ching tai vin phong cong ching
& tinh/thanh d6. Néu ban mua ban dat & nhiing thanh pho
16n nhu Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh hay Da Néng thi
tha ho Iya chon Vin phong cong ching. Tim hi€u xem van
phong nao uy tin, phi dich vu thép thi nho hoéc dén cac van
phong cong ching gan nhat. Ban chua biét thi héi “Google”.
Thudng thi van phong cong chiing dang cong khai bi€u phi
trén website, ban vao xem sé rd. Vin phong cong chiing gio
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day ciing la don vi cung cdp dich vu nén ho rat can khéch
hang va sé ho trg ban nhiét tinh d€ thu phi. Ban yén tim nhé.

bit 6 nong thon thi nén nhd ty ban nhin dan xa
chung thuc

Néu ban mua bén dit & viing nong thon, viing sau ving
xa thi t6i iy ban nhan dan xa d€ nhd ching thuc hop dong
mua bén dat. Uy ban thu phi theo quy dinh ctia Nha nudc
nén rét ré. Tat nhién t6i Gy ban c6 thé mit nhiéu thai gian,
cang la chuyén thuong thoéi phai khong ban. Nhé 1a dit dai ¢
xa nao thi t6i ty ban xa d6. Trinh tu thi tuc ching thuc hgp
dong thudng dugc niém yét cong khai tai tru s¢ xa. Ban c6
thé xem huéng dan hodc tryc tiép gip can bo dé hoi.

Chudn bi ho so cong chiing hgp dong

Ho so gidy td can thiét d€ tién hanh cong chiing hop
dong chuyén nhugng dat, tuy thudc vao ting giao dich cu
thé. Nhung thuong c6 nhiing gidy to sau day:

- Ban chinh gidy chiing nhan quyén st dung dit, quyén
s& hitu nha & va tai san khéc gén lién véi dit (goi chung la:
s0 d0);

- Ban sao gidy chling minh nhén nhan (hodc hé chiéu) va
xudt trinh kém ban chinh d€ d6i chiéu, kiém tra khi ky két;

- S6 ho khau; Gidy ding ky két hon;
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- Gidy x4c nhan doc than doi véi truong hop chua két hon;

- Hop déng chuyén nhugng quyén st dung dat. Ban co
thé soan thao trudc khi t6i ching thuc hodc van phong cong
chiing sé soan thao hop dong gidp ban.

Ngoai ra cdn b hodc cong ching vién c6 thé dé nghi
cung cdp thém cdc gidy t& phap ly khac tuy theo tiing giao
dich. Ban nén lién hé truéc d€ hoi va chudn bi du gidy to

can thiét.

Noi dung hgp dong chuyén nhugng dat

Nguyén tic ndi dung hgp dong la su thoa thudn cua cac
bén. Tit ca cac thoéa thuin khong vi pham diéu cim cda
phdp luat, khong trai dao diic xa hoi déu dugc cong nhén.
Truong hgp hai bén da ky két hgp dong ddt coc mua ban
dat thi noi dung hgp dong chuyén nhugng quyén st dung
dat dugc soan thao trén co s& hgp dong dat coc da ky. Hai
bén ciing c6 thé thoa thudn cdc ndi dung mdi tai thoi diém

cdng ching.

Ban yén tam, khi tién hanh cong chiing hop dong mua
ban dit thi cong chiing vién co trach nhiém ki€m tra: tu cach
ky két ctia cac bén giao dich; dam bao du cac diéu kién dé
ndi dung hop déng ding phép luat. Gidp ban dé hiéu t6i da
c6 miu Hgp dong chuyén nhugng quyén st dung dat tai

Phu luc cudi sach nay. Ban xem nhé.
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Toi da doc va dong y

La ludt su, toi phét hién c6 rdt nhiéu nguoi luoi va ngai
doc hgp dong. Nhiéu vu viéc khi tranh chdp dua gidy to
da ky ra thi ho gidi thich 1a: ky nhung khéng doc. Chinh
vi vdy ma cong ching vién luén bit khach hang viét cau:
“Toi da doc va dong y” truge khi ky, dé ho khong phai chiu
trach nhiém khi c6 tranh chdp. Thé ma van cé ngudi téi vin
phong cong chiing dua hé so, ngdi tdm chuyén, chd dén khi
chuyén vién dua ban hop dong ra la ky lién. Manh dit gia 5
ty ma danh nham thém con s6 0 thanh 50 ty, ngudi mua phai
tra thém 45 ty. That dau doi!

Thuc t€ chuyén cong chiing danh may sai: tén, s6 CMND/
CCCD, sai ngay, thang hodc thong tin nha dit trong s§ do.
Dén khi di ndp hé so ddng bo bi tra lai d€ diéu chinh cling
khong it. Vi nhan vién ho lam su6t ngay hoic ldy file cii cit
dan, chinh stia nén rét dé nham lin. Bam bao néi dung hop
dong cho ding hé so, dung thoa thuin 1a quyén lgi thiét
thuc ctia bén mua va bén ban. Hay ciing nhau doc, ra soat dé
trainh mdt thoi gian va mét tién oan ban nhé.
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Buadc 4
SANG TEN SO DO
PANG KY GIAO DICH, NOP THUE
VA LE PHI

Ping ky chuyén nhugng quyén st dung dat

Luat Pat dai 2013, Diéu 188 quy dinh: Viéc chuyén
nhugng, ting cho, thé chdp quyén st dung dét phai ding ky
tai co quan ding ky dat dai va c6 hiéu luc ké tu thoi di€ém
dang ky vao s6 dia chinh.

Sau khi hai bén da ky cong ching hop dong chuyén
nhugng quyén st dung dit thi budc tiép theo phai lam la
ding ky giao dich. Theo d6, chuyén tén cht st dung dét tu
ngudi ban sang cho ngusi mua. Nha nudc chi cong nhan va
bido ho quyén st dung dit chia ngudi mua, ké tli thai diém
hoan tét viéc dang ky.

Mit khdc, viéc diang ky giao dich di kem vé6i nghia vu nop
thué va 1¢ phi. Theo Luit Quan ly thué thi ngudi nop thué
phai ding ky thué trong thoi han muoi ngay lam viéc ké tu
ngay phat sinh thué thu nhép ca nhan. Truong hop bén ban
phai nop thué thu nhap ca nhan ti chuyén nhugng dat thi
phai ké khai thué trong thai han 10 ngay lam viéc, ké tif ngay
ky cong chting hgp déng. Néu qua han nép ho so va ké khai
thué ti 40 dén 90 ngay sé bi xut phat tién dén 5 triéu dong.

82 = Ving Phap Ly - Nam Thanh Céng

yeuvkindlevietnam.com



C&m Nang Mua Ban Pat

Co quan quan ly va ding ky giao dich la van phong ding
ky dit dai truc thuoc S& Tai nguyén va Méi trudng. Vin
phong dang ky dat dai cling dugc dit & cac Gy ban nhan dan
huyén/quan.

Trudng hop giao dich nha dat gitia cic ¢4 nhan véi nhau
thi lién hé Vin phong ding ky tai cac huyén/quéan. Néu giao
dich nha dat c6 it nhat mot bén tham gia 1a t8 chiic/doanh
nghiép thi lién h¢ vin phong ding ky tai S¢ Tai nguyén va
Moi trudng.

Trinh ty, tha tuc dang ky

Theo quy dinh hi¢n hanh, thu tuc dang ky giao dich
chuyén nhuong dit cang kha don gian, nhu sau:

Budgc 1: Nop ho so ldy bién nhan - hen tra 1oi két qua;
Budc 2: Nhan thong bao ndp thué, 1é phi trudc ba;
Budc 3: Nop thué (néu o), 1é phi trude ba;

Budc 4: T6i nhéan s6 do (da cap nhat sang tén cho nguoi
mua dat).

Tuy ting hé so va co quan nha nudc giai quyét nhung
theo quy dinh, thuong hoan tit thu tuc dang ky chuyén
nhugng dét la khoang tit 10 dén 20 ngay lam viéc.

Trinh ty, tha tuc dang ky do phap luat quy dinh va c6 thé
thay déi theo thoi gian. Nén tot nhdt khi ding ky giao dich
ban cin tim hiéu trudc qua cac website ctia S§ Tai nguyén
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va Mai truong hoac website clia ity ban nhan dan tinh hoac
huyén noi c6 nha dat. Ban vao website va tim muc “thu tuc
hanh chinh” tim, xem va tai cac mau can thiét. Ban cling ¢
thé t6i truc tiép van phong dang ky dat dai dé€ tim hiéu. Hién
nay tht tuc hanh chinh dugc niém yét cong khai tai noi ti€p
nhan hé so, cac ban t&i d6 sé cé van ban hudng dan va cac
biéu mau keém theo.

Chuin bi hé so, cung cip thong tin theo yéu cau

Nhu da giéi thiéu ¢ phan tim hiéu thu tuc néu trén. Cac
ban ndm dugc cong thic roi thi dé dang tién hanh trong bat
cu truong hgp nao. Theo quy dinh (ndm 2019), mot bo ho
s dang ky giao dich nha dit thudng c6 nhiing giay to sau:

- Don dang ky bién dong dat dai, tai san gan lién voi dat
(ban xem Mau - phan Phu luc);

- To khai thué TNCN va t¢ khai 1é phi trudc ba (ban xem
Mau - phan Phu luc);

- Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat (da duoc
cong ching);

- Ban chinh gidy ching nhén quyén st dung dat (s6 do);

- Ban sao gidy ching minh nhén nhan (hodc hé chiéu)
cua bén ban va bén mua;

- Bén mua goém ban sao y: s6 ho khau; gidy dang ky két
hén hodc gidy xac nhan doc than doéi véi truong hgp chua
két hon;
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- V6i ngudi di ngp ho so thixudt trinh ban chinh CMND/
CCCD; néu la ngudi di ngp hod so thay cho bén mua, bén
bdn thi can c6 gidy Gy quyén (cong chiing).

Khi t6i ndp ho so c6 thé ban sé dugc can bo thy ly huéng
dan thém. Theo luét thi can bo phai kiém tra, huéng dan va
ti€p nhan ho so. Trong trudng hgp can bo tit chéi hoic yéu
cau b6 sung cac van bin, gidy t& thi ban c6 quyén dé nghi
can bo chi 16 quy dinh phép luat hodc ¢6 vin ban tra 1oi.
Thuc hién viéc dang ky giao dich va cdp s d6 cho bén mua
la nghia vu ctia can bd nén ban yén tam.

Thué va 1é phi khi thuc hién mua ban dat

Theo ludt, khi chuyén nhugng dat thi bén ban cé thé
phai nop thu€ thu nhép ca nhan va bén mua phai nép 1é phi
trudce ba.

Thué thu nhdp cd nhan (TNCN) phai nép véi muc la:
2% gia tri thita dat (trit truong hgp dugc mién thué). Gia
dét dugc xac dinh theo hgp dong chuyén nhugng quyén st
dung dit (cong chiing). Néu gia dit theo hgp dong mua ban
thdp hon khung gia quy dinh ctia UBND tinh noi cé dit thi
sé ldy theo gia quy dinh.

Mién thué TNCN néu la ddt & duy nhit cta bén ban.
Nghia la ngudi ban chi c6 mét manh dit & duy nhit trén
lanh thé Viét Nam thi khi ban khong phai nop thué TNCN.
Néu ban thuéc trudng hgp nay, khi lam tha tuc khai thué sé
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glii kem ban cam két d¢11a manh dét & duy nhat. Ban cam két
cin c6 chiing thuc chit ky ctia ngudi cam két.

Chuyén nhugng, thia ké, tang cho bit dong san gitia
nhiing ngudi sau day ciing dugc mién thué TNCN. Cu thé:
Giita vg vdi chong; Cha dé, me dé véi con dé; Cha nudi, me
nudi véi con nuodi; Cha chéng, me chong véi con dau; Bo vg,
me vg vdi con ré; Ong ndi, ba ndi véi chéu noi; Ong ngoai,
ba ngoai v6i chdu ngoai; Anh chi em ruét voi nhau.

Lé phi trudc ba: 1a phi ngusi mua dat phai nop véi muc
1a: 0,5% gia dit. Gia dit dugc xac dinh theo hgp dong chuyén
nhugng dt (cong ching). Néu gia chuyén nhugng dit theo
hop déng thap hon khung giéd quy dinh cta UBND tinh noi
c6 dat thi theo gia quy dinh.

Luu y: Quy dinh vé thué, phi néu trén la tai thoi diém
toi viét cudn sach nay (nim 2019). Phap luat c6 thé thay do6i
theo thoi gian, nén muc thué, 1¢ phi c6 thé thay d6i theo quy
dinh cta phap luat. S6 thué, 1¢ phi ciia mot giao dich nha dat
cu thé sé cin ct vao thong bdo ndp thué clia co quan nha
nudc cé tham quyeén.

Khai gia thip, chuyén binh thuong hay rit nguy
hiém?

Néu ai da tiing dau tu mua ban nha dat nhiéu lan thi
khong la gi chuyén khi di cong chiing, khai gié trong hop
dong thdp hon nhiéu so véi gid thuc té. Bdi gid dat thi
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trudng thuong cao hon gid nha nudc quy dinh tit 05 dén
10 1an. Nén céc bén mua ban chang “ngu gi” ma khai dung
gid, dé & c6 ra nop thué. Viéc khai gia mua ban dit tuong
duong voi khung gid dat caa tinh d€ “cat giam” thué, 1¢ phi
1a “chuyén thudng ngay”.

Con day la quy dinh ctia phép luat. Bo luat Hinh sy nam
2015, Diéu 200 - Téi tron thué: “Ngudi nao thyc hién mot
trong cac hanh vi sau day tron thué véi sé tién tit 100.000.000
dong dén dudi 300.000.000 dong hodc dudsi 100.000.000
dong, da bi x{ phat vi pham hanh chinh vé hanh vi trén
thué... thi bi phat tién ti 100.000.000 d6ng dén 500.000.000
dong hodc phat tu tir 03 thang dén 02 nim.” Trong d6 c6
hanh vi: st dung chiing tu, tai liéu khong hgp phép khac dé
xdc dinh sai s6 tién thué phai nop.

Mat khdc, Thong tu s6: 166/2013/TT-BTC, quy dinh chi
ti€t vé xu phat vi pham hanh chinh, Diéu 13. Xt phat déi véi
hanh vi trén thué, gian lan thué: “Nguoi nop thué c6 hanh
vi trén thué, gian lan thué theo quy dinh ctia phdp luat bj
xu phat theo s6 lan tinh trén s6 tién thué trén, s tién thué
gian 1an nhu sau: Phat tién 1 ldn tinh trén s6 thué trén déi
vGi ngudi nop thué vi pham lan dau; phat tién gép 2 1an d6i
v6i vi pham lan thi 2 va phat tién gip 3 14n d6i v6i vi pham
ti lan ba trg 1én. Dong thai con bi budc 4p dung bién phap
khac phuc hau qua la nop du s tién thué trén, gian lan vao
ngan sach nha nuégc”
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Va day la vu an thuc té

Theo két luan diéu tra ctia Co quan CSDT Cong an tinh
Khanh Hoa, nha dit s6 78/40 Tué Tinh, Tp. Nha Trang da
dugc cac bén thdng nhit xdc 1ap c6 gia tri mua ban chinh
thiic hon 16,153 ty doéng. Thé nhung, qua cic lan thay dai,
gia tri chuyén nhugng ghi trén hgp dong cong chiing chi la
1,8 ty dong nham “muc dich dé ké khai trén thué thu nhap
c4 nhan cho Nguyén Thi Ngoc Hanh” (chu nha dat va bi can
trong vu an).

Co quan diéu tra két ludn hanh vi trén thué trong vu
mua ban déit ké trén “gay that thu cho ngan sach nha nudc
hon 280,25 triéu dong” la “thué thu nhép ca nhan”. Ca bon
bi can trong vu 4an déu bi dé nghi truy t6 vé tdi “tron thué”
d6i voi s6 thué thu nhap ca nhén (theo khoan 1, diéu 161 B
ludt Hinh su nam 1999).

Trong vu mua ban nay, vg chong luat su Tran Vi Hai va
Ng6 Tuyét Phuong la bén mua, khong c6 nghia vu nop thué
thu nhap c4 nhan, vi sao bi dé nghi truy t6 toi tron thué?

Tra 161 Tudi Tré Online, lanh dao Co quan CSDT Cong
an tinh Khanh Hoa cho biét co quan diéu tra da xac dinh do
la “vu an trén thué c6 dong pham”. Trong do6, “bi can Hanh
12 nguoi cha muu” da ban bac, thong nhat v6i hai bi can Hai,
Phuong va chi dao cho bi can Ngoé Vin Ldm (em cung cha
khac me, dugc Hanh nh¢ ding tén gidy to nha dat 78/40
Tué Tinh) ky cic gidy td, tha tuc lién quan dén viéc chuyén
nhugng nha dat d€ tron thué.
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“Vo chong luat su Hai - Phuong bi két luan la dong pham
vi da ky ta cac gidy to, hgp dong chuyén nhugng nha dat
khong dung véi gid tri thuc t€ giao dich, giup cho bi can
Hanh tr6n thué€” - lanh dao co quan diéu tra giai thich."

Ngay 15/11/2019, Toa an Thanh ph6 Nha Trang da tuyén
an. Theo do, Toa tuyén 4 bi cdo: Tran Vi Hai, Ng6 Tuyét
Phuong (vo 6ng Hai) cing Ng6 Van Lam, Nguyén Thi Ngoc
Hanh vé toi “trén thué”,

Ong Hai va ba Phuong méi ngudi bi phat 12 thing cai
tao khong giam git, bi phat bé sung 20 triéu dong/nguoi.

Ba Hanh va 6ng Lam moi nguoi bi phat 18 thang cai tao
khong giam gid, phat b6 sung 50 triéu dong/nguai.

Toa tuyén bi cdo Lam phai ndp s6 tién tron thué la hon
280 triéu dong. Trong truong hop 6ng Lam khong c6 kha
nang thi hanh an, 3 bi cdo con lai lién d6i phai ndp s6 tién
trén®.

Binh luan: Qua vy an ctia 6ng Tran Vit Hai va quy dinh
vé ché tai hinh su hodc xt phat hanh chinh néu trén, ban
thdy thé nao? Phap luat rat ha khac véi ngudi trén thué. Trén
thué ma thodt thi d& ton tién, con xui ma bi bat thi rat nguy
hiém. Gio quyén lya chon thudc vé ban.

1. Nguon: https://tuoitre.vn/vi-sao-vo-chong-luat-su-tran-vu-hai-bi-de-nghi-
truy-to-toi-tron-thue-20191007180703968.htm.

2. Nguodn: https://tuoitre.vn/vo-chong-luat-su-tran-vu-hai-bi-phat-12-thang-
cai-tao-khong-giam-giu-20191115180609471.htm.
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Luu y thém: Toi tin, ban sé thuc hién tha tuc dang ky
giao dich chuyén nhugng diat mot cach dé dang khi da doc
cudn sach nay. Ngoai 1é “ca khd”, ho so c6 thé bi tra lai kem
vOi yéu cau bo sung tai liéu hodc tit chéi dang ky. Khi dé ban
can xem ky van ban tra 16i d€ tinh tiép. Néu doc vin ban tra
l6i thdy kho hi€u hodc bat binh thi c¢é thé mang ho so t6i
nho luat su tu van.

Chuc mitng ban da doc xong Chuong 2 - Mua ban dat cé
s6 do. Két hgp véi Chuong 1 - Cau than chy, ban da sé hiu
nhiing kién thic, kinh nghiém tuyét voi, duge dac két tu
hang ngan giao dich thuc té.
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6 nhiéu nguoi khi nghe “dat nén” thi cudi rang ré
Cvi ho da kiém duoc tién ty. Ngugc lai nhiéu nguoi
nghe “dit nén” la khoc rong vi ho da phai khuynh gia bai
san boi dit nén. Nguoi ta thuong néi “Rui ro cang 16n thi loi
nhuan cang cao’, cdu nay dung phai khong ban. Nhung cau
nay khong phai la d€ dong vién khich 1é viéc dau tu liéu linh
ma quan trong hon, ching ta cung nhau tim hiéu xem tai
sao dat nén “ludn hot” va dat nén cang “dé chét”

bat nén luén hap dan?

Yéu quy dit dai nhu mot nét van hoa da hin sau trong
quan ni¢ém cua nguoi Viét ti ngan doi nay, nhu thanh ngi
“Tac dat cam dui” tif xua da phan anh. it dai la noi sinh ta
cua ngudi nong dan. Nguoi ta song chét ciing vi dat va phai
bam lay dat. Ngudi ta tranh ddu, gianh giat, thu han ciing
vi ddt. Tac dat la tdc vang! Vi lé do, dit la thudc do su giau
sang, ngheo hen. Nguoi ngheo thi mo ude, tin tién tich cop
dé€ mua dugc mot manh dédt xdy nha. Nguoi giau thi gia dat
lam cta vi an toan hon giti tién, git vang va con dé khang
dinh dang cdp dai gia.

Ngudi sinh ra mdi ngay, ma dat dai thi chi c6 vay. Dat
lanh chim déu, noi nao dan cu cang dong duc thi noi dé gia
ddt cang dat do. Dét nén tai cac dy 4n viing ven nhiing thanh
pho 16n, gid tdm 1 ty dén 2 ty déng la s6 tién nhiéu ngudi co
thé mua dugc. Khi du gia nguoi ta thudng mua ¢4t dau tu
hodclam ctia d€ danh sau nay cho con chdu “co dat cam dui”

www.luatsubatdongsan.vn = 93

yeukindlevietnam.com



Luat su bo bang Khoa

Thuc té€ nhiing ndm qua, rdt nhiéu ngusi mua dat nén
du 4n da kiém duoc lgi nhuén cao, mic tang gia khodng tu
20% dén 30%/nam. Mua dit nén cho két noi ha tang, hudng
ting gia “mot von bon 16i” da nhu mét cong thiic vang cta
cac nha dau tu. So v6i mua nha d¢€ cho thué thi dau tu dat
nén can it vén hon va nhan ha khong phai lo quan ly cho
thué. Nhin chung 14 tinh thanh khoan ctia dat nén t6t “mua
ban nhanh”.

Pat nén lam rui ro?

Ngudi mua dit nén r6i “khéc rong” cing khong thé ké
hét dugc. Pién hinh la gin bay ngan nguoi da sat nghiép bai
cu lita dao ctia Nguyén Thai Luyén va Cong ty Alibaba, nhu
cau chuyén ké trén. Con nhiéu lam hang ngan cac du an dét
nén khip ca nudc ma khach hang da dé tién vao roi mac ket.
Tién di ndp nhiéu ndm ma dit khong c6, mudn ldy tién cha
dau tu khong c6 tra, ma ban thi khong ai mua.

Rui ro 16n nhit v6i dit nén nam & phap ly. Rat nhiéu du
an phan 16 dit nén chao ban va thu tién khi chua du di€u
kién, chua dugc chdp thuén déu tu, chua xay dung ha tang,
dat chua 1én thd cu, vuéng quy hoach hodc xay dung trai
phép... dan dén dy 4n bi co quan c6 thidm quyén “tuyt coi’,
thanh ki€ém tra, xt ly.

Thii dén 1a nhiéu dy én vung ven di trudc, don dau quy
hoach véi ky vong sém trd thanh khu d6 thi méi nhung r6i
that vong. Sau khi dau tu xay dung ha ting noi bo thi khong
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két noi dugce vé6i cac khu vuc lan cén, khong c6 nguai vé 6
va lai trg thanh “canh dong hoang” nhu thia ban ddu. Ngoai
ra rat nhiéu ngudi dinh chiéu tro ddy gia ctia méi gidi, cha
ddu tu va 6m hang dung luc gia “20” dé réi vita vao tay thi
“bong xi hoi”

Dat nén la véy hdp dan cing ldm ma rui ro ciing nhiéu.
Tim cach han ché, phong trdnh rai ro dé€ nim bt co hoi tét
la viéc nén lam phai khéng ban. D6 ciing la ly do toi viét
cudn sach nay danh ting cho ban.

CON DUONG NHIEU CAM BAY

So v6i dét ¢6 s6 do thi mua ban dat nén du an nhiéu rai
ro vé phap ly, tai chinh cho ngudi mua. Vi nhu “mua ban lda
non” véy. Tai thoi di€ém hai bén ky két hop dong, bén mua
xudng tién thi 16 dit nén chuyén nhugng méi “6 trén gidy”
Ngudi mua sé ndp tién theo tién do va chd cha ddu tu xay
dung ha tdng, hoan thién thu tuc phap Iy phén 16, tach thia.
Chinh vi mua Ida non nén phai “trong trdi, trong dét, trong
may, trong mua, trong ning, trong ngdy trong dém”. Vé co
ban mua ban dat nén phai trai qua 05 buéc, sau day:
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TIM HIEU CDT,
PHAP LY DU AN

CHON VI TRI DAT NEN
GIU cHO, PAT cOC

THANH TOAN
THEO TIEN DO

KY KET HD

NHAN s6 DO

Y
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Budc 1: Tim hi€u cha dau tu va phap ly du an.
Budc 2: Chon vi tri dat nén, gii ché, dit coc.

Budc 3: Thanh toan tién theo tién do.

Budc 4: Ky két hgp dong chuyén quyén st dung dat.
Budc 5: Nhan s6 do.

Ban da thdy con dudng mua ban d4t nén, thyc té trong
moi budc cé nhiéu 6 voi, 6 ga, gap ghénh gian nan. Nhung
ban yén tdm, doc xong Chuong 3 nay, ban sé 1a mét tay dua
cti khoi, vugt qua moi dia hinh dé vé dich.

Budc 1
LOI NHUAN VA RUI RO
TIM HIEU VA DANH GIA PHAP LY DU’ AN

Mat tién ty khi xem “tranh v&”

Thang 11/2019, Co quan Canh sat diéu tra Coéng an
TP. HCM quyét dinh khéi t6, diéu tra v6i ba Pham Thi Tuyét
Nhung (38 tudi), Giam d6c Cong ty C6 phan Tu vin va Pau
tu Angel Lina, vé€ hanh vi “Lita ddo chiém doat tai san”.

Céc dy 4n do nit gidm d6c lam “dao dién” gém: KCN Dé
Xuan Hop (Quén 9), Green Angel Tay Lan (quan Binh Tan),
Khu déan cu Triéu An (quin Binh Tan), Khu nha & dudng
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Bui Thanh Khiét (huyén Binh Chédnh), nha & khu Nguyén
Thi Ta (Binh Chénh), Lién khu 5-6 (quén Binh Tan), du an
Linh Trung (quan Tha bic).

Theo canh sat, ba Nhung va dong bon tim nhiing nguai
c6 nhu cdu ban dét (dién tich 16n) 1a dat ¢, dat trong laa,
ddt tréng cay lau nam, dét nudi trong thuy san. Sau do, ba
Nhung thyc hién théa thudn mua ban dat v6i mot s6 ho ca
nhan cé dat, rdi ky bién ban dit coc hita mua, hiia ban délam
tin. Viéc mua bén chi diing lai ¢ giai doan thoa thuan nhéan
tién coc, chua hoan tét tha tuc sang tén chuyén nhuong cho
Pham Thi Tuyét Nhung.

Du biét rd cdc khu dét thoa thuan chuyén nhugng chua
thudc quyén s& hitu ctia minh, Pham Thi Tuyét Nhung da tu
y thué thiét ké lap so d6 du an, t6 chiic quang céo gian doi
nén dat da co day du phap ly, ha tang tién ich hoan chinh. Va
st dung phap nhan Cong ty Angel Lina, Cong ty Dat vang
Hoang Gia ky két hgp dong véi khach hang.

Trong hgp ddng dit coc hodc gop von ky véi khach hang,
Cong ty Angel Lina cam két: tii 1 dén 3 thang sé thi cong ha
ting, 6 thang giao dat, sau 12 thing sé giao gidy chiing nhan
quyén st dung dét cho khach hang. Néu vi pham hop dong,
phia Angel Lina sé tra lai tién va boi thudng 50% so6 tién
da nhan caa khéch hang. Tu do, Nhung da nhan tién coc
hodc gop von cua nhiéu ca nhén, chiém doat s6 tién rdt 16n.
Tuy nhién, dén thoi han, khach hang khong nhan dugc dat,
ciing khong dugc hoan tién va boi thudng nhu cam két. Khi
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khach hang lién hé doi lai tién thi phia Cong ty Angel Lina
tim cdch kéo dai, lang tranh. Riéng ba Nhung sau d6 bé tron.
Tinh t&i thoi di€ém bi bét, cong an da ti€p nhén don t6 gidc
cua trén 200 bi hai, v6i s6 tién bi cong ty ciia ba Nhung chiém
doat khoang 285,6 ty dong. Ba Nhung khai da nhén tién cua
hang loat khach hang duéi hinh thic gép vén dau tu. Ban
dau, mudn chuyén d6i muc dich st dung, thdo dé quy hoach
dé ban cho khach hang nhung vuéng tht tuc khéng thuc hién
dugc ha tang. Sau d6, dén hen nhung khong ban giao dugc
dat, budc long phai tra lai tién, dén bu hgp dong. Do khong
du ndng luc tai chinh nén ba Nhung da “vé” thém cac du an
“ma” - khong c6 that d€ huy dong von. Dy an “ma” gom: Dy
dat nén khu dit nam trong quy hoach Pai hoc Quéc gia TP.
HCM dang doi thuc hién chinh sich giai téa dén bu; Quan
Binh Tan véi tén goi Khu dan cu Tay Lan, Khu dan cu Triéu
An; Quan 9 v6i khu nha ¢ phudng Phudc Long B; Quan 12
v6i Khu dan cu Hiép Thanh; Huyén Binh Chénh véi khu dan
cu & thi trdn Tan Tuc. Tong s6 nén dit “40” dugc vé va bén la
trén 600 nén, gia tri ti 1,2 ty dong dén 2,4 ty dong/nén‘".

Binh ludn: Rat nhiéu ngudi khi di mua dit nén chi xem
video, xem hinh anh phéi canh, ban vé dy an, so dé thuia do
chu dau tu tu vé, khong hé c6 xac nhén, phé duyét cua co
quan nha nudc c6 thadm quyén. Vé tranh thi qua dé va “dep
nhu trong tranh” Clung véi nhiing 161 dudng mét cta nhéan

1. Nguén: https://nld.com.vn/thoi-su/nu-giam-doc-ve-hang-loat-du-an-ma-
o-tp-hcm-khai-gi-20191116114008989.htm.
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vién tu van. Nhiing cam két loi nhudn khing ctia cht dau
tu, kiéu nhu “Angel Lina sé tra lai tién va boi thudng 50% s6
tién da nhéan cta khach hang néu vi pham hop dong”. Nghe
that hdp dan, nhung rui ro da xay ra, gio tién goc khach hang
con chua lay lai dugc!

Co cach nao d€ tranh cai bay “tranh vé” va nhiing “loi
dudng mat’? Co day, diéu ké cho ban, rat don gian ma hiéu
qua. Ban chi can nhé hai cau hoi: S6 dé dau? va Gidy phép dau?

S3 do dau?

Khi di mua dat nén, ai cing hoi: Vi tri dat 6 dau? Gid bao
nhiéu? Tién d¢ thanh toan thé nao? Bao gio giao nén?...
Nhung rat nhiéu ngudi quén cau hoi téi quan trong: S6 do
dau? banh rang mua dit nén 1a “mua lua non” khi xuéng
tién chua c6 “s6 do riéng” cua 16 dat. Nhung phai c6 s6 do
chung cta ca khu dat du an thi méi c6 co s6 d€ xin phan 16
tach thua.

Néu chu dau tu khong cho xem s6 do khu dat hodc khong
cd thi thoéi bo qua, diung quan tam gi thém, mat thoi gian.
Thé nén céu hai: S6 doé dau?, phai hoéi trude khi quan tam ve:
gia ca, phuong thic thanh toan...

Khu dit du an co6 s doé thi phai xem cho ky. Cach xem
s6 do toi da chi ban chi tiét & Chuong 2 - Mua dét c6 s6 do.

Néu toan bé dién tich khu dat du an dugc cdp duy nhat
01 s6 do cho cht dau tu la cong ty d€ thuc hién du an theo
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Cam Nang Mua Ban P4t

chdp thuén dau tu di dugc co quan ¢ thdm quyén phé duyét
thi phap ly vé dit 1a an toan.

Con déy la mot s6 diém “gay sdc” thudng giap khi xem s6
do khu dét dy én, ban cin luu y:

Thu 1, khu dat I6n dugc ghép bsi nhiéu thita dit nho. Vi
cha dau tu mua gom d4t cta nhiéu nguoi dé 1am dy én. Ban
phai ki€ém tra va ghép hinh cac thiia d4t lai xem co ding véi
ban v&, so d0, dia diém khu d4t du an khong?

Tht 2, ngudi dling tén trong s6 dé khong phai 1a cha dau
tu. D€ cdt giam chi phi, cha dau tu thusng ky hop dong dat
coc mua dit va cht dit lam gidy Gy quyén toan phan cho cha
dau tu lam tha tuc phan 16 tach thda va ky ban, thu tién ctia
khach hang.

Thi 3, trong s6 dd ghi loai dét 1a: dét tréng cay lau nam
hodc dit tréng cay hang nim hodc dit tréng lua... khong
phai la dit &. Truong hop nay ban phai kiém tra quy hoach,
chi khi khu dét thu¢c quy hoach khu dan cu thi méi quan
tam tiép.

Thit 4, trong s6 d6 ghi: con ng tién st dung dt hodc dat
dang thé chdp tai ngan hang.

Néu théy s6 d6 thugc bén trudng hop néu trén thi rii ro
phép ly & “cap bao dong d6”. Déy la du 4n xin phan 16 téch
thtta véi tu cach ca nhan, ho gia dinh hodc mdi budc dau
lam dy 4n, chua dugc co quan c6 thim quyén phé duyét.
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Luat su D6 bang Khoa

Ban thdy khong chi can hoi dung mot cau: S6 do dau?,
con dudng phia trudc da mé ra, cho ban biét dé dang budc
tiép hay ngodn ngoeo, hi€m trdg.

Giay phép dau?

Pay la cau hdi thii 2. Ban hoi cau nay, rdt nhiéu cha dau
tu, san moi gidi “ciing hong” khong biét tra 1oi thé nao, vi da
c6 gi dau ma néi. Cac du an phan 16 ban nén hién nay dugc
thuc hién dudi hai hinh thic, nhu sau:

Mot la: phan 16 ban nén véi tu cdch cd nhan/hé gia dinh.
Du dn thuong dugc thiic hién qua cdc budc sau:

Budc 1, khu dit dy an da c6 s6 do (trudng hgp khu dat
¢6 nhiéu sé do thi lam tha tuc hop thua).

Budc 2, xin hién dit lam dudng (ban vé, tach thita phan
dat lam dudng ndi b du an).

Budc 3, xin phép xdy dung va ddu ndi ha tang (dudng,
dién, nudc).

Buéc 4, thi cong, nghiém thu ha tang.

Budc 5, xin phan 16 tach thita dit nén (cdp s6 dé riéng).
Trudng hop dat dang 1a tréng cay lau ndm, dat viedn nhung
thudc quy hoach 1a khu dén cu thi dong thoi phai xin chuyén
déi thanh dat & (1én thé cu).

VGi nam budc trén, budc ndo cang phai ndp ho so va co
su phé duyét/cap phép/chép thuin cta co quan nha nudc co
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C&m Nang Mua Ban bat

thdm quyén. Ban mu6n kiém tra thi noi chtt ddu tu cung cap
bién nhan ho so hoidc van ban tra 16i/van ban chép thuan cia
c0 quan nha nudc. Qua do, du an dang thuyc hién t6i budc
nao, két qua ra sao sé sang t6. Con néu cha diu tu khong cé
gi dé cung cdp thi tuy ban “chao tam biét” hoic & lai “danh
bai” véi cha dau tu.

Theo quy dinh ctia phap luét thi chi khi thita dit da hoan
thanh tha tuc tach thia, c6 s do riéng (budc 5) méi du diéu
kién dé ky keét, cong chiing hop dong chuyén nhugng quyén
st dung dat.

Thuc té, nhiéu cha dat méi c6 s6 do khu dit (bude 1) da
rao ban, ky hop dong va thu tién dén 75% gia dit nén. Bay
gio ban da hi€u r6 trinh ty phap ly dé c6 d4t nén phai trai qua
nam budc nhu trén. Ban thdy c¢6 rui ro khong? Ban ¢6 dam
dua nhiéu tién nhu vay cho cht dau tu khong? Trong khi con
bon budc nita méi chuyén nhugng dugce dit nén cho ban.

Hai la: phan 16 bdn nén voi tu cdch doanh nghiép thuc
hién du dn bdt dong sdn:

Theo Luat Dt dai va Luat Kinh doanh bat dong san hién
nay (ndm 2019). Cha ddu tu mu6n phén 16 ban nén phai ddp
ling du céac diéu kién va c6 cdc loai gidy phép sau day:

1) Gidy chiing nhan quyén st dung dét (s6 do);

2) Chap thuan cha truong dau tu du 4n;

3) Quyét dinh giao dit hodc cho thué dit hodc chuyén
muc dich st dung dat d€ thuc hién du an;
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Luat su D6 bang Khoa

4) Ban vé 1/500 ctia du dn hodc ban vé tong thé mét bang
da dugc phé duyét;

5) Gidy phép xdy dung ha tang hodc ban vé thi cong dugc
phé duyét;

6) Bién ban nghiém thu hoan thanh ha tang (duong,
dién, nudc);

7) Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat &;
8) Ban giao dat nén va s6 do cho khéch hang.

Co béan vin ban (tit 1 dén 6) néu trén goi chung la “gidy
phép” ban nhé. Cac gidy phép nay déu do co quan nha nudc
c6 thim quyén ky duyét va dong ddu dé. Cac diéu kién va
gidy phép néu trén theo phap luat hién hanh (nam 2019), sau
nay luat co thé thay déi.

Ban hay dé nghi don vi mai giéi hay chta dau tu cho xem
gidy phép du an. Theo luat, tat ca 06 gidy phép néu trén la
thong tin phap ly quan trong ctia du 4n, chti dau tu hodc san
giao dich bat dong san phai cé nghia vu cung cap thong tin
cho khach hang hodc niém yét cong khai tai san giao dich,
trang website cia chu dau tu. Néu ho khong cung cip duoc
van ban nao thi té6i khuyén ban nén chao tam biét.

Néu chi dugc cung cdp cac van ban dang chup hinh, hay
pho-to thi ban nén kiém tra “d¢ that” ctia van ban. Ban co
thé hoi tryc tiép ti chinh cdc co quan nha nudée da ky sé do,
gidy phép hodc thong qua cac trang website, cong thong tin
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Cam Nang Mua Ban Dat

dién ti ctia UBND tinh, S& Xay dung hodc UBND huyén,
UBND xa/phudng noi c6 du én bat dong san.

Mot s6 chu dau tu da cé dat (c6 s6 do) va mdéi nop ho so
xin dau tu du én da quang cdo rdm rd, ky hop déng va thu
tién ctia khach hang. Trudng hgp nay rui ro rit cao, bai thi
tuc xin chap thuan dau tu dy dn bit dong sdn mit rit nhiéu
thoi gian va day bat tric. Néu ban xudng tién thoi diém nay
thi thuc su ctta thang chila 50%.

Nhiéu cht ddu tu méi chi c6 gidy phép (s6 3) - Chip
thuén chu truong ddu tu dy dn la ho da t6 chuc truyén thong,
md& ban du an hoanh trang. Nhan tién giit ché, dit coc trudc
dé lay tién tiép tuc xin céc gidy phép tiép theo va tién hanh
thi cong ha tang. Néu ban xudng tién tai thoi diém nay thi
rai ro phép ly van con, dac biét la dy 4n cham tién do. Ban c6
thé han ché rui ro bang cach dot 1 chi nép tién khoang 30%
gid dat nén, cac dot sau nop theo tién do thi cong, nghiém
thu ha tang va ban giao dit nén.

Theo ludt thi chu dau tu chi dugc phép ky hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dit nén va huy dong vén caa
khach hang khi da hoan thanh viéc d4u tu ha tang (so 6).
Néu thoi di€ém nay ban mua thi nén d4t da hién hitu va dam
bao phap ly. Nhung thuc té thi it cha d4u tu lam dugc diéu
nay, ho thuong huy dong vén trudc khi du diéu kién. Néu
ban dau tu theo phong cich “an chic, mic bén” thi chiu kho
tim kiém nhiing du an nay. Ban c6 thé mua tryc tiép ctia cha
dau tu hodc mua lai dat nén ctia nguoi khac.
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Luat su D6 Dang Khoa

Gio ban da co hai ciu than chu khi gép cha dau tu hodc
san moi gidi, la: S6 do dau? va Gidy phép dau? Hay nghe ho
tra 161 va xem cac gidy t& phap ly ho dua. Néu thay khong co6
gi hodc “vé van” thi vay tay chao. Nguoc lai thdy “6n” thi mdéi
xem tranh vé va tim hiéu tiép gid ca, tién do nop tién va noi
dung hgp dong. Lam dung theo cach nay thi ban tré thanh
chuyén gia dau tu dat nén va chac chan khong ai c6 thé choi
“bit mat bt dé” véi ban.

Chon mat gui tién

Khi tim mua dit nén, ban hoi Google sé chi cho ban nhu
la: Du an dét nén Era Central Point, Dy an dat nén Sunview
City, Du an dit nén Lakeview Binh Duong, Du 4n dat nén
Nam An New City. Tuong tu khi ban xem quang cdo, nghe
dién thoai chao bén, chi biét t&i tén du an.

Ban mua dt tai du dn nhung ban lai tra tién cho chu dau
tu. Vay chu dau tu la ai? Cé dang tin cay dé€ dua tién?

Ném bat dugc tam ly nay caa khach hang, cac cha dau
tu thudng st dung chiéu “pho truong thanh thé”. Vi du: Dy
an d¢6 lién quan té6i tap doan bat dong san 16n thi ho sé lam
truyén thong, chao ban san phdm véi danh nghia cta tap
doan, nhung thuc té du an dugc phé duyét cho cong ty con,
cong ty chau, cong ty chat, tham chi chila cong ty lién doanh
hop tac dau tu.

Vi chta dau tu nho “vo danh tiéu tot”, diac biét 1a ca nhan
phan 16 ban nén, thuong thong qua nhiing cong ty moi gidi
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Cam Nang Mua Ban Dat

c6 thuong hiéu dé phan phoi hodc lién két, hop tac dé dya vao
nhiing cong ty bat dong san. Day la cach thu hut va thuyét
phuc khich hang mua nha xu6ng tién mot cach nhanh chéng.

Vay lam thé nao dé€ biét chinh xdc cht dau tu? That dé
dang, tén cha dau tu luén dugc ghi trong s6 do va gidy phép.
bung quén cau than chu: “s6 do dau, gidy phép dau” ban nhé.

Khi da biét chinh xdc tén phép ly cua cha déau tu trong
gidy phép, ban c6 thé kiém tra lai tai trang website: https://
dangkykinhdoanh.gov.vn/. Pay la cong thong tin qudc gia
vé ding ky doanh nghiép. Ban nhép tén doanh nghiép hodc
md s6 doanh nghiép tai trang nay, ban sé c6 thém nhiing
théng tin quan trong vé mét doanh nghiép nhu: ngusi dai
dién, tru sd, nganh nghé kinh doanh... Péy la nhiing thong
tin phdp ly quan trong cin phai biét chinh xac khi ky két hgp
dong mua ban dét véi chu dau tu.

Chu dau tu c6 dang tin cay?

Ban bat dau phai tim hiéu vé ho: Cht dau tu di lam du
an bat dong san nao chua?; Néu da lam thi dy 4n dé thé
nao, khach hang da dugc nhén nha dat chua?; San pham nha
dit va cac dich vu quan ly tai du an d6 thé nao? Néu ban la
nguaoi can than, san sang bo thai gian t6i tan noi dé tim hiéu,
tai nghe, mat théy, tay so thi con gi bing.

Hdi “Google” la cach dé dang nhat. Nhung thuong phai la
nhting thuong hiéu 16n hodc nhiing “viéc tai tiéng 16n” bao
chi truyén thong dua tin thi Google mdi biét dé€ mach ban.
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Luat su D6 bang Khoa

Néu Google khong c6 cau tra 16i va chu ddu tu chua tling
lam du 4n nao; Va cling khong c6 méi quan hé nao khac dé
danh gid dugc ning luc, uy tin cta cht dau tu thi sao? Cau
tra 10i: tin hay khong, la quyén cta ban.

Mua dét nén giéng nhu “mua lta non’, tién thi nop trudc
ma dat nén thi chua co, phai chd doi khoang 12 dén 24
thang. Cha dau tu thi c6 ngudi dang hoang - néi 1a lam, ¢
nguoi gian manh - ky két hgp dong dé lay tién chu khong
phai dé thuc hién. Da c6 ngan van vu viéc tranh chap xay ra
tu viéc chu dau tu that tin khong thuc hién dung hgp dong.
Khach hang kién cht dau tu thi thudng roi vao thé yéu. Gap
phai chti ddu tu chdng c6 uy tin ma git nia thi coi nhu xong.

Chon mat gui tién vi “Dong tién lién khuc rudt” 1a bai
hoc ¢6 nhan da day ti xua. Nhung long ngudi kho doan nén
dau tu van c¢6 “hén, xui”,

Tram nghe khong bang mét thiy

Di mua dat nén thi chac chan ban sé duoc dan di xem
manh dat - dy an réi. Thuong thi moi ngudi hay xem dét trude
khi xem s6 dd, gidy phép. Nhung néu ban lam ngugc lai thi
c6 thé tiét kiém dugc nhiéu thoi gian boi thuc t€ nhiéu dy an
dat nén khi di xem mdi chi la bai dat trong, bai c6 hodc vuon
cay. Hoi tdi gidy phép thi chua cé. Vay la mét cong di xemn dat.

Nhung nguoc lai du dn da cé gidy phép nhung xin xong
dé day khong lam thi cing nguy co béi Nha nude da quy
dinh xu ly cac duy én treo nhu sau.
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Cam Nang Mua Ban D4t

Theo Luat Ddu tu, sau 12 thdng ma nha dau tu khong
thuc hién hodc khong c6 kha nang thuc hién du an theo
tién d¢ ding ky véi co quan ding ky dau tu va khong thuoc
truong hop duogc gian tién do thuc hién dy 4n dau tu thi co
quan c¢6 thdm quyén sé chdm duit hoat dong ctia du 4n dau
tu va thu hoi gidy phép.

Theo Luat Dat dai, diat dugc Nha nudc giao, cho thué
dé€ thuc hién dy 4n dau tu ma khong dugc st dung trong
thoi han 12 thang lién tuc hoic tién do si dung dit chim
24 thang so véi tién do ghi trong du an dau tu, ké ti khi
nhan ban giao dit trén thuc dia phai dua dat vao su dung;
truong hop khong dua dit vao st dung thi cht dau tu dugc
gia han su dung 24 thing va phai nép cho Nha nuéc khoan
tién tuong ung v6i muc tién st dung dét, tién thué dat déi
vGi thoi gian cham tién d6 thuc hién du an trong thoi gian
nay; hét thoi han duge gia han ma cht dau tu van chua dua
dét vao st dung thi Nha nuéc thu hdi dit ma khong boi
thuong vé dat va tai sin gan lién véi dat, trii truong hop do
bat kha khang.

Théi gian qua nhiéu cha dau tu da xin dugc gidy phép
nhung nang lyc tai chinh yéu, huy dong vén tit khach khong
du trién khai, din dén du an khong thuc hién dugc “dip
chiéu” Va nhiing khach hang da nép tién ciing bi “méc lusi”
cta chu déu tu. Ldy lai tién khong dugc ma 1dy dit nén cling
khong xong. Vi du mot du én cha dau tu rit hoanh trang,
canh San bay Long thanh - Pong Nai, nhiéu khach hang da
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Luat su b6 bang Khoa

ky hop déng mua dit nén va ngp hang ty dong tit nam 2008,
dén nay hon mudi ndm van chua nhan dugc dat nén va s6 do.

Xem d6i chiéu thuc t€ véi s6 do va gidy phép 1a mot bude
cuc ky quan trong. Déc biét la thuc té thi cong cdc cong trinh
tai du 4n. Tram nghe khong bang mdt thdy, tram thay khong
bing mot lam. Ban hay tim nhiing dy dn bt dong san lam
that - trién khai thi cong hing ngay, hang gio dé mua va
thanh cong ndm trong tay ban.

Tai sao Budc 1 ndy toi goi 1a: LOI NHUAN VA RUI RO?
Gid chic ban d3 hiéu, bdi budc nay quyét dinh ban sé ki€ém
dugc tién hodc mat tién. D8 vo trong giao dich dat nén hau
hét vi khong da diéu kién phap ly. Cé rdt nhiéu ngudi da
tiing doc bdo, xem truyén hinh néi vé diéu nay. Nhung ho
cting khong hiéu phap ly du an la gi, cac budc thuc hién nhu
thé nao, d€ c6 dugc dit nén va s do giao cho khach hang.
Con ban gio day da c6 du kién thitc, kinh nghiém ti nhiing
ngudi di trudc, dé tranh vét xe d6 va gt hdi thanh cong.
Ban hiy doc lai va thuc hanh chiing nhiéu lan dé€ tré thanh
chuyén gia.

Néu lan didu mua dit nén hodc mua dat nén gia tri nhiéu
ty déng thi nén c6 thém chuyén gia tu van. Ching t6i san
sang hd trg ban vé “dénh gia va tu vin phap ly du dn dat nén”.
Khi can lién hé vé6i chung toi tai: http://luatsubatdongsan.
vn/. Chuac ban thanh cong!
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Cam Nang Mua Ban D4t

Budc 2
DAT COC - POC KY HOP DONG
TRUGC KHI XUONG TIEN

Khi ban mua dat nén dy 4n thi rat dé bi nghé thuat ban
hang dinh cao cta chi ddu tu “cuén di”. Nhiing chiéu tro
tinh qudi da gi6i thiéu & Chuong 1 sé “gdy mé” ban. Rit
nhiéu khdch hang khi giao dich d6 bé méi tim t6i luat su va
tam sy rang: “khi nop tién roi vé nha t6i cing khong hiéu
sao minh quyét nhanh thé, nhung lic d6 da 16 réi, chi con
biét hy vong moi chuyén tét dep”.

C6 cach nao dé€ “khong bi gdy mé”? Ké hay nhat 1a ban
phai chuéin bi truéc nhiing cau hdi quyén lyc. Chinh nhing
cau hoi quyén lyc la don phan cong lai cha dau tu va nguoi
moi gidi. Ban da c6 cau hoi: S6 d6 dau? Gidy phép dau?. Va
gi0 tdi trao cho ban thém nhiing cau héi quyén luc mdi.

To6i nop tién cho ai?

Nim 2014, Lé Vin Hao gi6i thiéu cho anh Nguyén Cong
Cu mua 2 16 dat § Khu d6 thi sinh thai ven song Hoa Xuan
lam nha 6. Dén théng 1/2016, anh Cu muén mua thém 2 16
dat ¢ Khu d6 thi Nam cdu Nguyén Tri Phuong lam nha &
cho con nén c6 lién hé v6i Hao. Thai diém nay, Hao mic no
nhiéu ngudi, mat kha ning chi trd nén nay sinh y dinh lua
anh Cu ldy tién dit coc. Hao néi v6i Cu la 6 2 16 dit & nhung
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Luét su D6 bang Khoa

dua ra diéu kién phai mua ca hai méi ban. D€ tao niém tin
v6i anh Cu, Hao diéu khién 6-t6 ché vg chong anh Cu dén
xem vi tri 2 16 dét s6 20, 21-B1.18 ctia Cong ty bt dong san
Sunland. Tai day, Hao gi6i thiéu minh la chuyén vién tu van
Cong ty Sunland va dua card visit cho khach hang. Hao néi
déi 1a dugc Cong ty Gy quyén ban 2 16 dét nay va dua ra to
ban d6 du an cho anh Cu xem. D€ kiém tra d9 tin cdy, anh
Cu da 2 1an dén xem dit va hoi cac ho cung 6 ké can da xay
dung nha &, dugc xac nhan vi tri 16 dat dung véi so do.

Sau gin 1 thang tim hiéu vé 16 dat va thdy gia ca phu
hop, vg chong anh Cu thong nhit mua 2 16 dat 20, 21-B1.18
voi gid 1,33 ty dong. Ngay 29/2/2016, Hao dén nha anh Cu
dé nghi 14p van ban Gidy ddt coc va nhan 665 tri¢u dong dé
dam bao viéc thuc hién hop déng mua ban dat. Khi nhan
tién, Hao noi déi la dem 1én Cong ty ndp va lam tha tuc cdp
GCNQSDD dé giao cho anh Cu. Sdu thang sau, khong thay
Hao lam thu tuc giao GCNQSDD, vo chong anh Cu thuc
giuc thi Hao ct hen, bao chd Cong ty lam s6 do.

Thiy Hao khong thuc hién dung cam két va hita hen
nhiéu 1an, anh Cu lam don trinh bao cho CQDT CATP ba
Nang. Qua d4u tranh, Hao khai nhan khong phai la nhan
vién ctia Cong ty Sunland va khong dugc Cong ty giao
nhiém vu ban dat cho khach hang. Va thuyc té, Hao cung
khong biét ai la cha s6 hitu cta 2 16 dit s6 20 va 21-B1.18.
Do ng nin nén khi nghe vg chéng anh Cu hoi mua dét, Hao
nay sinh y dinh lita ddo ban dat dé nhan tién dat coc. DPic
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Cam Nang Mua Ban Dét

biét, bang thi doan nay, Hao da chiém doat dugc nhiéu ty
dong ctia nhiéu ngudi khac muén mua dit nén.

Thang 8/2017, Van phong Co quan CSDT CATP ba
Nang téng dat quyét dinh khdi t6 bi can, bt tam giam Lé
Vian Hao véi thoi han 4 thang d€ diéu tra vé hanh vi “Liia
dao chiém doat tai san”™®.

Binh luan: Mua ban dit thong qua méi gi6i 1a chuyén
thudng, c6 mai gidi lam nghé chan chinh, thi ciing c6 moi
gidi “lua ddo” Tiéc thay, nhiéu ngudi mua dit dé dang nop
tien dat coc cho moi gidi, roi phai nho toi cong an gidi quyét. ..

Cong ty moéi gidi dung ra chao ban dit nén va nhan
tién gi cho, dit coc 1a chuyén thuong ngay & huyén. La co
“chuyén chang lanh” ban tim ho ma doi. Rat nhiéu don vi
moi gidi du an chi c6 vdn phong di thué, ddi nga nhéan vién
thoi vu. Khi ban tim t6i doi tién thi tat ca déu vang bong,
dién thoai da khoa, ching biét ho & dau ma tim.

Nop tién cho cht dau tu méi la dung “nguoi c6 téc”
Theo phdp luat hién hanh thi chi ¢6 cha d4u tu méi dugc
phép ky hgp dong va huy dong von caia khdch hang. Cha
dau tu la cha st dung khu dat dy an, dugc cdp phép du 4n.
L& tinh hudng xau xdy ra, thi ban con tim dugc “ngudi co
toc”. Lam sao xdc dinh dugc ding cha ddu tu? Xem gidy
phép ban nhé!

1. Nguén: http://cadn.com.vn/news/62_171346_chieu-tro-dat-coc-tien-mua-
dat.aspx.
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Tat nhién, c6 nhing don vi méi giéi hop phép, uy tin
va dugc cha ddu tu uy quyén cho thu tién ddt coc. Néu ban
tinh ndp tién cho bén mai gisi thi hay tim hiéu ban hgp
doéng gitta cong ty moi gidi voi cht ddu tu va gidy ty quyén
thu tién.

“Giii cho” la gi?

Thudong dit nén con nam trén ban vé va du an sap khdi
cong xay dung. Chu dau tu da quang cdo, truyén thong rdm
r6 va ban hang. Nhan vién sé tu vin cho ban xudng tién
khoéng 50 triéu dén 100 triéu dé gi nhiing nén co vi tri
dep hoic dugc quyén uu tién chon nén truéc khi md bén.
Khi chinh thic m& ban vi bat ké ly do gi, ban khéng mua
thi sé dugc tra lai tién git cho. Tién git cho thé hién thanh
y nhung néu ddi y khong mua nia thi cé quyén ldy lai. Ban
nop tién git cho, 1dy bién nhén thi can ghi r6 cau nay: “Néu
khong mua dat nén thi dugc ldy lai tién gii chd”.

“Pat coc” la sao?

Dit coc mua ban dit nén dugc hiéu la ca hai bén da dong
y mua ban. Néu c¢6 bén nao dai y thi bi phat coc. Bén mua
khong mua thi mét s6 tién da dit coc. Bén ban ma khong
ban thi phai dén coc (tra lai bén mua bang 02 lan sé tién
nhan dit coc). Do chi la thoa thuédn theo thong 1é. Cac bén
cing c6 quyén thoa thudn khac thong 1é vé viéc phat coc.
Trong hau hét cac mau hgp dong dit coc mua ban dat déu co
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théa thuan phat coc theo hudng, chti ddu tu cAm dao dang
can. Ban phai hét stc luu y diéu nay khi doc hgp dong.

Theo Luat Kinh doanh bt dong san, d€ bio vé khach
hang khong mua phai dy an “ma” thi cht déu chi dugc phép
ky hop déng va huy dong vén khi dy an dit nén da dugc
nghiém thu ha tang (duong, dién, nudc). Nhung thuc té, rat
nhiéu cha dau tu da “lach luat” bang cach st dung hop dong
dat coc hoac hgp dong nguyén tic hoic hgp dong hop tac
déu tu dé thu tién ctia khich hang truéc khi du én da diéu
kién theo luat dinh.

Dé€ lach ludt, cht dau tu sé tién hanh budc 1, ky két hop
dong dat coc va thu tién truéc dé 1am du an theo kiéu “Lay
md no ran nd”. Khi du 4n da diéu kién thi thuc hién budgc 2
la: Ky hgp déng cong chiing chuyén nhugng quyén st dung
dat (doi véi cht dau tu la ca nhén) hodc ky hop dong chuyén
nhugng quyén st dung dét giita chi déu tu véi khach hang.
Nhiéu nguoi khong biét diéu nay nén da hon nhién ting ho
chu dau tu dung chiéu “Ldy m& né ran nod”,

NOI DUNG BAN HOP PONG THE NAQ?

Chuyén ctia Mu

Ba Mu da ky hop dong ddt coc mua mot nén dat du 4n tai
Quén 12, TP. HCM. Tong s6 tién da nop la 2 ty (chiém 75%
gid nén). Sau 12 thang nhu cha ddu tu cam két, van chua
thay ban giao nén. My sét rudt goi dién hoi tham thi chu dau
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tu hen qua thang sau. Da qua 5 14n hen thang sau, van chua
c6 dit nén. Mu khong thé chiu dung dugc niia danh dat lich
toi truc ti€p cong ty lam viéc.

Ngay t6i cong ty, Mu doi gap mdy em nhan vién trucdc
day da tu van, ban hang. Buon thay tit ca déu da nghi viéc.
Don tiép ba Mu la nhan vién mdi.

Buc minh Mu x3 moét hoi dai: “Cam két 12 thang ban
giao nén ma nay t6i 18 thang rdi van khong giao. Toan htia
léo, thing nay qua thang khac. Lam dn mait uy tin thé thi
ai tin. Gig khong giao dugc dt thi tra lai tién, dén coc gap
doi..”

Em nhén vién than nhién noéi: “C6 hay binh tinh, theo
hgp dong thi van trong thoi han dugc phép chédm tién do
ma. Day hgp dong c6 ghi: “tién d¢ ban giao nén c6 thé cham

M

tré nhung cong thém khong qué 12 thang™

Ba Mu dip ban ndi: “Lic chao ban noéi chac chan 1a 12
thang ban giao nén. Gi¢ tim cach lat long cong thém 12
thang 1a thanh 24 thang, phai khong? Lam an ki€u nay thi
khong tin dugc roi, tra lai toi tién., ba Mu quat 16n.

Béo vé chay vao dé nghi Mu khong dugc lam 6n. Em
nhan vién noi: “Theo hgp déng néu c6 khéong mua véi bat ky
ly do gi thi mét tién coc, cong ty khong tra lai tién”,

Ba Mu trgn ngugc mat nhin vao hop dong theo su chi
dan clia em nhan vién. Ba bat dau chét da, “chét roi luc ky
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khong doc”. Ba lién hoi: “Vay néu téi gitt hgp dong, nhung
24 thang vin khong ban giao nén thi cong ty phai phat coc
gap doi, dung khong?”

Em nhan vién ddp: “Da khong, téi lic d6 néu khong giao
dugc nén thi cong ty phai tra lai tién coc va cdng thém lai
sudt tién gui ngan hang”

Ba Mu khong con gitt dugc binh tinh, chém nguoi 1én,
Xia tay vao mdt em nhén vién quat: “Ching may bi dién 4, tao
dau c6 cho vay tién, tién tao ddu tu mua dét, sau hai nam gia
dat tang gdp doi ma chung may doi tra lai sudt ngan hang”

Anhbdo vé lién nhdy t6i can ngin, dé nghi ba ngéi xuéng.

Dgi Mu “ha héa”. Em nhan vién néi: “Co thong cam gio
chdu chi biét giai quyét cho c6 theo hop déng ma co da dong
y ky v6i cong ty”

Ba Mu lién giat lai ban hgp déng, phiéu thu bo ra vé. Ra
ctia ba hét lén: “Pung la mot 1a lita dao!”

Qua mot ngay kinh hoang va mét dém maét nga, sing
nay ng6i mot minh suy tu bén ly ca phé, Mu nhé lai ngay t6i
mua du an...

Mu dugc don ti€p nhu thugng khach. Nhan vién tiu tit
vay quanh cung phung khen ba tré dep, quy phai. Ban v,
s0 do phan 16, hinh phéi canh du 4n dep lung linh. Cam két
giao nén dung 12 thang. R6i chiét khdu, qua ting... Mu vui
ldm, nop tién, ky phiéu thu, ky hop dong chua day 2 phut.
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Trong khi nhan vién luén miéng héi ba nhanh lén dé con
tham dy bdéc tham tring thudng...

Binh ludn: Lin d4u ban nghe “Chuyén ciia My”? Con
tdi dugc nghe rdt nhiéu lan nhing cau chuyén tuong ty. Khi
giao dich d6 bé, tranh chdp méi mang hop dong ra doc. Con
khi tim hiéu va quyét dinh mua ban thi toan xem tranh va
nghe 16i dudong mat. Néu kién tung nho toa an giai quyét thi
nguyén tic 1a: “Li néi gié bay” va “An tai ho so”, khong thé
noéi khac dugc khi hgp dong da ky két.

Cau hoi quyén luc: Noi dung hgp dong thé nao? Ban phai
tu tra 15i bang cach doc ky hop dong trudc khi xudng tién.
Néu mau hgp dong ctia chu dau tu, qua ngan (khong du liéu
hét cac tinh hudng) hoidc ndi dung qua dai, nhiéu quy dinh
kho hiéu, bt loi cho khach hang thi nén nho chuyén gia,
luat su xem giup trude khi ky. Phi luat su tu van, sodt xét hgp
déng thuong rdt it so véi gid tri tu van. Ban c6 thé phai tra vai
triéu tién phi tu van nhung c6 dugc su an toan cho mot giao
dich hang ty dong. D6 la viéc c6 lgi nén lam phai khong ban.

MUA LAI MANH PAT TU KHACH HANG

PA KY HOP PONG VOI CHU PAU TU

Thuc té sau khi da ky hgp dong dét coc hodc hop dong
nguyén tac hodc hop dong hop tac dau tu dit nén véi chu
dau tu. Nguoi mua (lan ddu) mudn ban lai cho nguai khéc
(ngudi mua thu 2) dugc goi la “mua lai”.
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Ngudi mua lai dt nén sé ti€p tuc ké thiia toan bo quyén
va nghia vu theo hgp dong da ky véi chu ddu tu (hgp dong
gdc). Ban chét la nguoi mua lai thay thé ngudi mua lan dau,
ti€p tuc ndp tién va nhan dat nén theo hgp dong goc.

Viéc mua lai nay phdi dugc cht ddu tu ky xéc nhan chuyén
nhugng hop déng méi ¢6 gid tri. Thu tuc, biéu miu chuyén
nhugng hop dong do cht dau tu quy dinh nén bén mua cin
phai hoi ky cha dau tu trudce khi thoa thuan véi bén ban.

Khi tim hi€u vé manh dt thi gidy t& phap ly quan trong
nhét bén mua lai can xem ky d6 la: Hop dong da ky gitia bén
ban véi cha dau tu (hgp dong gdc). Moi thi vé manh dat
nhu: gid ca, dién tich, tién d6 thanh toan, thoi diém ky cong
chitng, ban giao dat nén, phat vi pham... da dugc 4n dinh
tai ban hgp dong gdéc nay. Nguoi mua lai sé khong thay déi
dugc noi dung hop dong, chi dong y theo hoic tii chdi mua.

Sau khi cht ddu tu da xdc nhén viéc chuyén nhugng thi
bén mua lai xdc 1dp quan hé mua ban véi cha dau tu trén co
s hgp dong géc. Vay nén, ngudi mua lai cin quan tam la du
an va chu dau tu chd khong phai la ngudi ban. La ngusi mua
lai thi cdnh gidc truong hgp bén ban phét hién du an c6 van
dé nén “thoat hang”

Chét lai, cho dui 1a mua lai tit ngudi khac thi ban phai xac
dinh la minh dang mua d4t nén ctia cht ddu tu va van dung
toan b kié€n thic tai chuong nay, bao vé quyén lgi ctia minh.
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. Budc 3
THA GA RA DUOI
DOI THEO DU AN VA THANH TOAN

Chu diu tu sé c6 mot doi ngt nhan vién quan tam thong
bao, nhic nhd ban ndp tién khi téi han. Ho luén mong cho
ngay ban ndp tién. Tri khi gid dit nén ting manh sau khi
ban thi ho c6 thé khong nhic, néu khach quén nop tién, ho
c6 cd ban cho ngudi khac kiém chénh léch. Nén theo doi
thoi han nop tién la viéc can lam cta ban.

Quan trong hon khi da ky hgp dong dat coc mua dat nén,
thi ban phai theo déi qua trinh cha dau tu xin gidy phép.
Cac budc diu tu dy an va cac gidy phép can c6 t6i da néu
tai Budc 1. Ban phai quan tam téi diéu nay khi ngp tién dat
coc theo tién do. B4i rit nhiéu cha ddu tu mac du khong xin
dugc gidy phép nhung van tiép tuc thu tién ctia khach hang.

Tiép theo 1a tién d thi cong xay dung tai du an. Néu chu
dau tu khong thi cong xay dung ha tang (duong, dién, nudc)
theo gidy phép thi khong thé c6 dat nén ban giao cho khach.
Thuc té nhitng ndm qua khong it chl dau tu da thu tién du
an nay mang di dau tu tai du an khéc.

Mot chiéu ddc nhiéu chi diu tu da 4p dung “lam duong
trai phép dé thu tién”, ban cén tinh tdo d€ né trdnh. Day la

mot vi du.
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Doan xe tién hanh cuéng ché dy 4n “ma” ma
Alibaba rao ban

Sang 22/7, UBND Thi xa Phi My (tinh Ba Ria-Vang Tau)
phoi hgp véi UBND x3 Chau Pha cudng ché cong trinh vi
pham ctia 6ng Nguyén Ngoc Su.

Coéng trinh bi cudng ché c6 dién tich 24.500m?, toa lac tai
xa Chéu Pha, Thi xa Phu My (tinh Ba Ria-Viing Tau) dugc
Cong ty CP Dia 6c Alibaba phén phoi dat nén duéi tén “Du
an Alibaba Tan Thanh Center City 17,

Sau khi co quan chiic ning doc quyét dinh cudng ché, 7
chiéc xe muc di chuyén vao bén trong khu dat dé gat 16p cét
160 nhiing con dudng nhua xay trai phép trudc do.

Cing theo CQDT, khu dat da hoan thién 80% co sé ha
ting nhu lam duong, via he, dung cft dién va tréng cay.
UBND xa xac dinh cha dit chua dugc cap phép dau tu du
an, khong cé quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét 1/500,
khong c6 gidy phép cai tao mit bang, xay dung ha tdng, chua
nghiém thu ha tang, tach phan.

Khu dit nay ciing dugc Cong ty Alibaba rao ban rdm ro
va tu “mo di phé” 1én thanh “dy an” d€ “du” khach. Piu nam
2018 ong Su da ty y cho nguoi lam dudng nhua, dung cot
dién va kéo day dién ma chua dugc chinh quyén cho phép.
Sau do, Cong ty dia 6¢c Alibaba dan hang trim khach hang
ti cdc noi vé gidi thi¢u ban dat nén. Mt can nha cip 4 dugc
xay dung tai day d€lam nha mau.
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Theo thong tin tii Co quan CSDT Co6ng an tinh Ba Ria-
Ving Tau, khi lam viéc v6i CQDT, dai dién Cong ty Alibaba
cho biét tu thang 4/2017 dén thang 10/2018, tai “du an” nay
Cong ty Alibaba da phéan phéi 346 nén véi tong gid tri hon
189 ty dong va da thu hon 102 ty dong™.

Binh luan: Diu tu dat nén, giong mua lua non, hai nao
vay do ban, viia phai doi theo gidy phép, viia phai xem thuc
té xay dung ha ting. So sudt, chi quan tdm mat thi la c6 thé

bi “sap bay” lién.

Dé& ban dé hiéu t6i dua ra mot vi du minh hoa vé tién do

thanh todn di kem véi diéu kién dudi day:

Gia ban . ..
Dot . o Diéu kién thanh toan | Thoéi han
dat nén

1 | Noptién |Ky hgp dong ddt coc va|Ngay ky
=30% |quyén st dung khu dat|hgp dong.
du 4n la cua cha dau tu
(c6 s6 do).

2 | Noptién |Da hoan thanh xdy dung|Sau 09
=30% |hating - dudng, dién (c6 |thang ké tu
bién ban nghiém thu). |ngay dgt 1.

1. Nguodn: https://www.baogiaothong.vn/cuong-che-du-an-ma-cong-ty-alibaba-
rao-ban-tai-vung-tau-d428218.html.
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3 | Noptién [Da ky cong ching hgp|Sau 03

=30% |dong chuyén quyén sti|thing ké tu
dung dat (hoan thanh|ngay dot 2.
viéc tach thua dat g).

4 Nop tién |Ban giao dat nén (dat ¢)|Sau 01
=10% |vas6 do cho khach hang. |thdng ké tu
ngay dgt 3.

Chu déu tu nao ciing an dinh thoi han nop tién, quy dinh
muic phat rét cao, tham chi chdm dit hgp dong, khong tra
lai ti€én khi khach hang cham thanh todn. Nhung diéu kién
di kem déi v6i cac dot ndp tién thi nhiéu cha dau tu “lo di”
Con ban dé€ bao vé quyén 1gi ciia minh thi phai luén nhé téi
diéu kién nop tién va chi ngp tién khi cha ddu tu da dap ting
dung diéu kién.

Hay dén thiam duy 4n va thim cha d4u tu méi lan nop tién
ban nhé. Néu phat hién dy dn “c6 vdn dé&” - khong c6 gidy
phép, khong thi cong... thi phai diing nop tién. Déng tién
lién khic ruét, nép thi dé ma doi lai thi v cung gian nan.
Téi da ting ho trg nhiéu khach hang doi tién cha dau tu,
mét moi ldm céac ban a.

Mong cac ban may mén gip dugc cht ddu tu dang hoang
va du dn hanh thong, dau tu x4y dung ding tién do. Khach
hang nop tién réi nhan dugc dat nén vdi ddy da ha ting
ding nhu thoéa thuan.
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Budc 4
NGAY TRONG DA
KY HOP DONG
CHUYEN NHUQNG DAT NEN

Nhu da gi6i thiéu ¢ Budc 1, du an phan 16 ban nén cé thé
dugc trién khai v6i tu cach ca nhan xin phan 16 tach thiia dat
hoac du an dugc trién khai bdi mot cong ty kinh doanh bat
dong san. Cac chu dau tu thuong ky két hop dong dat coc
dé thu tién trudc ctia khach hang, dén khi du 4n hoan thanh
da cac diéu kién theo ludt dinh mdi tién hanh ky hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat (chinh thic).

Truong hgp 1: Theo Luat Dat dai, ca nhan xin phan 16
tach thtta dit thi dugc phép chuyén nhugng dat khi moéi
16 dat nén da dugc cdp s6 do riéng. Bén mua va bén ban
sé cung nhau t6i van phong cong chiing dé tién ky két hop
dong chuyén nhugng quyén st dung dat ¢. T6i budc nay thi
cach thiic ky két hgp dong va thuc hién thu tuc sang tén s
d6 cho ngudi mua dugc thuc hién nhu tridng hop mua ban
dat c6 s6 do da néu tai Chuong 2.

Truong hop 2: Du dn dugc cdp phép va trién khai bgi
mot cong ty theo Ludt Kinh doanh bat dong san. Khi du
dn da hoan thanh va dugc nghiém thu ha tang ky thuat
(duong, dién, nudc) thi chu dau tu dugc phép ky két hop
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dong chuyén nhugng dat nén cho khach hang. Hop déng
nay khong bat budc phai cong chiing. Can cti vao hgp dong
chuyén nhugng quyén st dung dit &, co quan nha nuéc ¢
thé cap s6 do cho khach hang.

Vé co ban, mua dat nén du an ma tdi dugc budc ky két
hgp dong chuyén nhugng quyén st dit (chinh thic) 1a
khach hang da c6 thé t6 chiic an miing, bdi vay ma téi méi
goi la “Ngay trong dai”. Bat ky nha dau tu d4t nén nao ciing
mong chd téi ngay nay, vi nhu doi trai gai yéu nhau va mong
ché ngay cudi vay.

Dén day thi nén dat da hién hiu véi ddy du co sé ha ting
d€ stt dung vao muc dich xéy dung nha &. Sau khi da ky hgp
dong chuyén nhugng quyén st dung dit &, cha diu tu va
khach hang co thé tién hanh tha tuc ban giao dit nén.
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Budc 5
SO PO CAM TAY
VAN MAY DA TOI

Khach hang diéu ding

Nhiéu khach hang mua dit nén du an Gold Hill (huyén
Trang Bom, tinh Péng Nai) do Cong ty Dat Xanh lam cha
d4u tu diéu diing vi mua dit gn 3 nam khong dugc cap
s& d6. Mic du khach hang da thanh toan 100% tién mua
dat nén.

Trong hé so kéu citu ctia hang chuc h¢ dan cho thiy cac
khach hang mua d4t nén tai dy an Gold Hill tit thang 9/2016.
Theo hop déng ky két Cong ty Pat Xanh phai lam thua tuc
chuyén nhugng va giao gidy chiing nhin quyén st dung dét
& (s6 dd) trong vong 9 thang ké tit khi ban giao dat nén.

Sau khi ky hgp d6ng mua dét cac khach hang thanh todn
98% sau d6 nhan dat chd s§ do, tuy nhién sau 9 thiang dén
han theo hgp dong nhung khong dugc chu dau tu ban giao
s6 dd. Sau 3 nam, khach hang da déng 100% s6 tién nhung
van khong thdy cong ty ban giao s6 do.

Hang tram khach hang 16 xuéng tién mua déat nén tai
du 4n Gold Hill “d& khdc, d& cudi” vi bao nhiéu von liéng
tich gop nhiéu nam d€ mua mot nén dat xdy dung nha cta
cho con céi, ngéng hoai khong c6 s6 do dé xay dung. Nhiéu
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khach hang dé mua dugc mot 16 d4t da phai vay mugn ngan
hang, hing thang cong minh di tra ldi. Vi khé qué nhiéu
nam nay nén béng bé nhau di nép don kéu ctiu dén cac co
quan chiic nang can thiép d€ dugc cap s6 do 16 dit da mua
cta cht dau tu D4t Xanh.

Chu dau tu nhiéu lan that hida

Trong hé so ctia cac khach hang cuing ky tén kéu ciu, cho
bi€t sau nhi€u ldn lam don d¢ nghi cha dau tu Cong ty Dt
Xanh ¢6 cau tra 16i cho khéch hang vé viéc cham ra sé do
kéo dai nhiéu nam. Tuy nhién khong nhén dugc cau tra 16i
thich déng tif phia chu dau tu, trai lai cha dau tu nhiéu lan
hta sudng véi khiach hang réi bo vay khong thuc hién.

Cu thé, sau nhiéu lan lam don dé nghi, cha dau tu Pit
Xanh hia sé€ ra s6 dé cho khéch hang trong thang 3/2018,
tuy nhién khi dén théng 3 cht déu tu lai hiia dén théng 5 sé
ra s6. Tuong tu 5 1dn sau d6, cha déu tu lai tiép tuc hia véi
khach hang sé ra s6, dén thoi han lai khong thyc hién.

Dbon kéu citu cta khach hang

Theo tim hiéu ctia phong vién dugc biét, hién nay tai du
an Gold Hill cta Tap doan Pét Xanh con vuéng méc 123 16
dat chua dugc cdp s6 d6. Chu ddu tu dén nay dang hoan tat
cdc tha tuc lién quan dén viéc nép hé so xin cdp s8 do va
dang cho két qua tit UBND Ddéng Nai dé€ chuyén giao cho
khach hang.

www.luatsubatdongsan.vn & 127

yeuvkindlevietnam.com



Luat su Do bang Khoa

Trong mot dién bién gan day nhét, ngay 9/5/2019, Tap
doan Dit Xanh da cé budi lam viéc v6i hang chuc khach
hang, theo bién ban lam viéc nay chu dau tu Dat Xanh tiép
tuc htia hen sé hoan thanh cac tha tuc trong viéc cap s6 do
cho khach hang trong thdi han 6 thang tinh ti thoi di€ém
ngay 9/5/2019. Trong truong hgp cha dau tu khong hoan
thanh sé chiu muc phat lai suat 0,04%/ngay‘".

Binh luan: Céic ban thiy do6, Tap doan Pat Xanh la mot
thuong hiéu 16n vé phat trién dy an bat dong san, vady ma
khach hang van “dinh don” Mua dét nén, tién da trd hét
100%, ma dgi dai ¢6 hon 3 nam chua c6 s6 do.

Theo luit thi s6 do sé dugc cdp trong thoi han 60 ngay, ké
tli ngay nop du ho so. Viéc cham cdp s6 do thudng do chu
dau tu thyc hién du an khong dung theo phé duyét caa co
quan c6 thdm quyén hodc chua da cac diéu ki¢n theo quy
dinh. Sai sot thi do cha d4u tu nhung nguoi chiu hau qua la
khach hang.

Chua c6 s6 do thi khong xay nha dugc, khong thé chap
dat dé vay von ngan hang, khong chuyén nhugng dugc cho
ngudi khac. Nguoi mua dat nén chi thuc sy la cha manh dét
khi da nhan duoc s6 do. Nén chi khi s6 dé cadm tay vdn may
mdi toi.

1. Nguén: https://kiemsat.vn/du-an-gold-hill-nguoi-dan-dieu-dung-vi-mua-
dat-gan-3-nam-khong-duoc-cap-so-do-52320.html.
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Cam Nang Mua Ban D4t

Tin vui la thai gian qua trén ca nudc, c6 nhiéu nha dau
tu mua dét nén da thu hoach “trai ngot” khi chti dau tu trién
khai dy 4n dung tién d¢, thi cong ha tdng dung quy hoach
phé duyét va nhanh chéng dugc cip s6 do dé ban giao cho
khach hang.

Tém lai: Ban da doc hét Chuong 3 - Mua ban dét nén
du dn. Ban cam thay thé nao, c6 ding 1 “mua lda non”? Xua
cac cu ¢6 cau: Hon dat ma biét néi ndng, thi thay dja ly ham
rang chang con, gi¢ day trong thi trudng dat nén, cé cau
tuong tu: Dat nén ma biét noéi nang thi cha du 4n ham ring
khong con.

Nhung v6i nhiéu vu di€m, thi trudng dat nén chic chan
van mai hdp dan va s6i dong. Theo luat dit dai hién nay
khong cho phép thuc hién du 4n phén 16 ban nén tai nhiing
quéan ndi thanh caa cac thanh phé truc thu¢c trung uong (vi
du: Ha N¢i va Thanh ph6é H6 Chi Minh). Nén xu huéng dy
an phan 16 ban nén dich chuyén vé cac thanh phé vé tinh,
thudc cac tinh lan can nhu: Binh Duong, Péng Nai, Long
An, Ba Ria - Ving Tau... Va thi truong dat nén du an sé tiép
tuc phat tri€én manh tai cac tinh 1é trong thoi gian tdi.

So v6i mua dat c6 s6 do thi mua dit nén du an tiém an
nhiéu rti ro hon. Nhung bu lai néu gip dugc cha dau tu uy
tin, c6 nang luc, du an trién khai nhanh chéng thi lic nhan
ban giao dat nén va s6 do, gia sé ting manh, ngudi mua dit
nén sé “trung qua dam”. Thoi gian viia qua rai ro trong giao
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dich dit nén cht yéu 1a bi “vudng phap ly”, néu ban chic
phép ly trong mua ban dat nén thi ctia thang da md ra.

Toi tin rang voi kién thic, kinh nghiém da chia sé trong
chuong nay két hgp v6i Chuong 1 - Cau than chd. Ban sé dé
dang trong viéc mua cho minh m¢t manh dat nhu y dé xay
nha hodc gat hai thanh cong ti dau tu mua ban déat nén.

Khi ban cin hd tr¢g thém trong giao dich mua ban dat
nén hodc thim dinh phap ly do6i v6i cac du an bat dong san
hodc giai quyét tranh chap, khiéu kién vui long lién hé véi
chung tdi tai trang website: luatsubatdongsan.vn. Con ban
quan tdm dén nha dét tai Khu d6 thi Phu My Hung thi nén
tham khao trang nay http://nhadatphumyhungquan?.com/.

130 = Ving Phép Ly - Nam Thanh Cong

yeukindlevietnam.com



Loi két

an than mén!

Toi cam on ban rét nhiéu vi ban da doc t6i nhiing
dong cu6i nay. Su thich tha ctia ban 1a dong luc, 1a niém vui
cta t6i khi viét sach.

BG cuc ctia cudn sdch gom ba chuong, trong dé6 Chuong
1 - Cau than cha la kién thic chung, can thiét cho bat cid
giao dich nao, du 1a mua dét c6 s6 d6 hay mua dat nén du 4n.
Kién thic riéng cho Chuong 2 - Mua ban d4t s§ dé va cho
Chuong 3 - Mua bdn dét nén dy an. Ban phai két hop gitia
kién thdc chung va kién thiic riéng khi 4p dung vao thuc té,
giong nhu da bong phai dung hai chan viy. '

Cudn Cam nang mua bdn dit dugc viét theo dung tinh
thdn cht dao la: phap ly, chiéu tro va muu ké. B&i hau hét
giao dich nha dét bi d6 vo, tién mat, kién mang 1a do thiéu
phap ly. Khi ban da chic vé phép Iy va hiéu r6 cac chiéu tro
thi ty khac c6 muu ké hay dé héa giai.

Thuc t€ chuyén nhuong quyén sit dung dat rit phong
phu, con c6 nhiing giao dich phic tap hodc cach giai quyét
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Luat su D6 bang Khoa

nhiing tranh chdp, khiéu kién ma t6i chua du thoi gian chia
sé hét dugc trong pham vi cudn sach nay. Khi ban can chung
toi sdn sang tu vén, ho trg thém.

Cudn sach nay chi c6 gia tri khi ban ép dung vao thyc té.
Do ciing chinh 12 mong udc cua t6i. Chic ban mua ban dat
nén “xudi chéo, mat mai” va gat hai thanh cong trong dau tu
bat dong san.

Cam on ban rit nhiéu vi da ang h¢ t6i, danh thoi gian
cho cudn sach, chic ban ludn vui khée va hanh phuc!
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Gidi thiéu
Cong ty Luat
BDS Hung Vugng

ong ty Luat Bat dong san Hung Vuong - Chung to6i

hoat dong theo Luat Luat su va dugc S& Tu phéap
Thanh phé H6 Chi Minh cap Gidy phép hoat dong. Véi doi
ngl luat su chuyén nghiép, giau kinh nghiém thuc tién va
nhi€u madi quan hé véi cac co quan c6 thdm quyén, ching t6i
cam két cung cdp cho khach hang céc dich vu phap ly, dam
bao Uy tin - Chuyén nghiép - Hiéu qua.

VNG PHAP LY - NAM THANH CONG

Viing phap ly: Tuin thu, van dung hay “né trdnh” phap
ludt mot cach phu hop la yéu t6 vé cung quan trong dé di
dén thanh cong. Ching téi trudc hét phai viing vang phép
ly sau d¢ giup khach hang cung viing vang phap ly dé naim
bat thanh cong.
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Luat su D6 bang Khoa

Nim thanh céng: La muc tiéu, la nhiing loi ich ma
khach hang mong mudn khi nho luat su giup dd, hoé tro.
Khach hang thudng dén véi chung t6i trong hoan canh khé
khin, phtic tap va chung téi luén san sang dong hanh vuot
kho cung khach hang dé€ di dén thanh cong.

THE MANH CONG TY

Véi doi ngii chuyén gia phap ly, luat su cta ching toi déu
1a nhiing ngudi c6 kién thic sau rong, nhiéu kinh nghiém
va yéu nghé. Chung t6i thudng c6 van phép ly cho cé nhan,
doanh nghiép. Chuing tdi khang dinh tinh chuyén sau trong
viéc cung cdp cac dich vu phap ly lién quan dén béat dong san
nhu: Tu vdn giao dich nha dét, tham gia xi ly tranh chap
thiia ké nha dat, khiéu kién doi nha dat, tranh chap giao dich
bat dong san tai toa an hodc trong tai; Gop von dau tu, xin
cdp phép xay dung, phat trién du an bat dong san; Tu van
thué cho cac doanh nghiép bat dong san. Tim hiéu thém vé
ching toi tai website: http://luatsubatdongsan.vn/.

Néu ban quan tdm t6i can ho, biét thy, nha phé tai khu
d6 thi kiéu mau Phu My Hung, Quan 7, Thanh pho Ho6 Chi
Minh dé thué hodc mua thi lién hé véi ching t6i tai: http://
nhadatphumyhungquan?7.com/.
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Gidi thiéu cudn sach:
Cdam nang Mua bdn nha
Phdp ly, Chiéu tro va Muu ké

Luat si DO PANG KHOA

CAMNANG

saNHA

PHAP Ly, :
CHIEU TRO VA MUU KE
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Gidi thiéu cudn sach:
Qudn tri rui ro phdp ly
trong kinh doanh

Luit su D0 DANG KHOA

QUAN TRI

RUIRO PHAP LY

TRONG
KINH DOANH

NHA XUAT BAN TONG HOP THANH PHO HO CHI MINH
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Cam Nang Mua Ban DAt

Quadn tri rui ro phdp ly trong kinh doanh la mdt cuén sach
khong thé thiéu cho cac cht doanh nghiép ¢6 tdm nhin va
muoén phat trién cong ty lanh manh, bén viing. Cé nhiéu
cau chuyén t thuc tién, nhing trai nghiém day tha vi va ca
nhiing bai hoc sau sac tac gia gli gdm vao cudn sach. Doc
xong cuén sach nay ban sé sém c6 tu duy diang vé phép ly
trong kinh doanh va tiét kiém rat nhiéu thoi gian, tién bac.

- Hoang Dinh Trong, Chu tich Céng ty Dao tao Tu vdn PDCA,
Nha nghién ciiu, Chuyén gia dao tao tu van doanh nghiép bai bdn
va Tac gid cudn sdch Gidi phong lanh dao

(website: giaiphonglanhdao.com)

Cudn sach Qudn tri riii ro phdp ly trong kinh doanh dugc
trinh bay khuc chiét va day du, huéng dan rat r6 rang, cu
thé va don gian d€ hiéu biét phap luét trong cidc mat hoat
dong ctia mot cong ty nhu: nhan sy, doi tac, tai chinh, nguoi
lao dong va hgp dong thuong mai. Doanh nghiép rét can co
nhiing 16i tu van day kinh nghiém cta tac gia dé: Rairo it di,
lgi nhuan tang lén, an toan va minh bach; Hé thong cac van
ban noi bo cua cong ty dugc xay dung, hoan thién va dam
bdo tinh hop phdp; Hoéi dong quén tri, ban giam déc tim
dugc ti€éng noéi chung trong quan tri trén co s minh bach va
hiéu biét phap luat. Xin cdm on tac gia da bo nhiéu cong stic
va tam huyét gitp cho cac cong ty nhu chung t6i phat trién
bén viing.

~ Ong Dao Vin Dang, Téng Gidm déc
Cong ty TNHH Dia 6c Hoa Dao (http://hoadao.com.vn/)
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Giéng nhu mdt cudc tro chuyén gida tac gia véi nguoi
doc, cudn sach Qudn tri rii ro phdp ly trong kinh doanh da
bién nhiing van dé phap ly kho hiéu, kho khan, ciing nhac
thanh nhiing van dé dé nam bat, dé thuc hién. Bén canh do,
tac gia ciing dua ra cac vi du dién hinh trong tling vin dé ma
cudn sach dé cap cung v6i nhiing binh ludan ngan gon nhung
khé déy du, khuac chiét vé nhiing rai ro phap ly ¢ thé gap
phai va cac phuong an phong tranh rui ro phap ly dé huéng
t6i thanh cong trong kinh doanh. Diéu nay thé hién sy am
tudng cla tac gia vé cac van dé phap ly trong hoat dong kinh
doanh va bé day kinh nghiém trong hoat dong tu van phap
luat vé phong tranh va giai quyét cac rai ro phdp ly trong
kinh doanh. Cuén sach nay va nhiing tu vdn thuc té, cu thé
cla tac gia sé giup cdc ban, dac biét 1a cac nha kinh doanh,
“tudn tha day da phdp ludt nhung van dat dugc muc dich
cua minh”.

— Tién si ludt Nguyén Vin Phudng,
Gidng vién chinh Khoa Phdp ludt kinh té,
Trudng Dai hoc Ludt Ha Noi
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Phu luc

MAU HOP DONG MUA BAN DAT

Mau 1: Hop dong dat coc chuyén nhugng quyén st dung
dat (Tdi file tai website: luatsubatdongsan.vn)

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doéc lap - Tu do - Hanh phic
HQP PONG PAT COC
(V/v: Chuyén nhugng quyén st dung dat)

Can cu:

- Bo luat Dan sy cia nudc Cong hoa xa héi chii nghia Viét
Nam ban hanh ndam 2015;

- Ludt Ddt dai cua nuéc Cong hoa xa hoi chii nghia Viét
Nam ban hanh nam 2013;

- Ludt Nha 6 cua nudc Cong hoa xa héi chii nghia Viét Nam
ban hanh nam 2014;

- Trén co sé nhu cdau va nang luc cua hai bén.

Hom nay, ngay...... tHAng. . o nam...... , tai: Quan/
huyén....., tinh/tp...... Chung toi gom co:
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Ludt su D6 bang Khoa

BEN A: BEN NHAN PAT COC
Ong/Ba:.....cooeeovviiieiiiiieeeeii Sinhnim:............
S8 CMND/CCCD: e

Thudng tra: s6...., phudng/xa....., quan/huyén..... (ghi
theo dia chi tai CMND hoic s6 ho khau hodc s6 dang ky tam
tru).

D/c lién hé: s6...., phudng/xa....., quan/huyén..... (noi
hién dang 0)

ORI 1P o e s o e S SRS
Email: oo

Luu y: Ghi bén nhéan dit coc 1a nhiing ngudi dung tén trong
s6 do, néu la tai san chung cua vg chong thi phai ghi day da tén
hai vg chong ké ca trong s6 d6 chi ghi tén mot ngudi. Néu Bén
Ban c6 uy quyén thi ghi thém tén ngudi dugc ty quyén hop phap.

BEN B: BEN DAT COC
Ong/Ba: .........oooiieiiieiiie Sinh: REARE e
50 CMNIMOUCED o upumasmmvansigmmmmenssmsrnmsammssmmen

Thuong tru: s6...., phudng/xa....., quan/huyén..... (ghi theo
dia chi tai CMND hodc s6 ho khau hodc s6 dang ky tam tra).

D/c lién hé: so...., phuong/xa....., quan/huyén..... (noi
hién dang &)

Diénthoai: .. ..o
Email: oo

Néu mdt trong cac bén la cong ty thi ghi nhu sau:
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Cam Nang Mua Ban Dat

- Tén cong ty:

- Dang ky Kinh doanh s6: ............... Cap ngay: ............
NOICAP: .o

-NgudiDaidién: ........................ e assassiasssin

(Ghi thong tin trén theo Gidy ching nhin ding ky kinh
doanh ctia Cong ty)

Hai bén thoa thuan va théng nhit ky hop déng vé6i noi
dung sau:

DPIEU 1. NOI DUNG DAT COC

1. Muc dich dat coc: Hai bén nhat tri ky két hgp déng
dat coc nay dé bao dam cho viéc ky két va thuc hién chuyén
nhugng quyén st dung dit theo Hop dong ddt coc nay.

2.Sotiéndatcocla: .............................. fessasanessssans )

3. Thoi diém dit coc: ngay sau khi hai bén ky két hgp déng
nay (hodc thoi diém khéc tuy chon).

Luu y: Khi giao nhan tién dat coc cdn ky gidy bién nhan
tién/hodc luu git chiing tit/chuyén tién qua Ngan hang.

4. X1 ly vi pham dit coc:

a) Néu Bén A khéng chuyén nhugng dit theo Hop déng
nay thi phai trd lai cho Bén B s6 tién dit coc va mot khoan béi
thudng bing s6 tién dit coc.
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Luat su D6 bang Khoa

b) Néu Bén B khong nhan chuyén nhugng dat theo Hop
déng nay thi s6 tién dat coc thudc vé Bén A.

Luu y: Hai bén c6 thé théa thuan muc phat vi pham cao
hon hodc thap hon.

¢) Néu hai bén thyc hién dung hgp dong nay thi khoan tién
dit coc dugc chuyén thanh khoan tién Bén B da thanh toén
cho Bén A khi hai bén ky hgp dong chuyén nhugng dat tai
Phong cong chiing.

DPIEU 2. THUA DPAT, GIA CA, THANH TOAN VA CACH
THUC THUC HIEN

1. Quyén st dung dit:

- DPiachi: s6 ...... duong .................. thon/ap ...... xa/
phuong............ quan/huyén............... ¥ 151 1 DR,
- Thia dit so: ......... (Vs R (o3 H— xa/phudng
............ 01010V 115 SUUOURRRIRRN] . | | | JERESEERRERE R —
= I0iem TCh R - osiisissasnnssmmmmss m>(.......... mét vuong)
'Loaidﬁt............ .....
= Th0n Dan SEdueE @81 ... oxosveinsnziaamasssvsssmmsnnrsansnrens

Tai san trén dat:

Luu y: Liét ké tai san kém theo dat (néu co): vi du: cay lau
nim, nha tam, cong trinh, chuyén giao cho bén mua.

Vi tri thua dat:

- Phid g8 Bep PIa[ saumsammusemmsamessyosamnssmmnssmiss

= Phila (85 HEp GAP: cosemssmmmmssonsssn s
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Cam Nang Mua Ban Pat

- Phia nam ti€p gidp: ...............oo
-Phiabactiépgiap: ..................

Lyu y: Dung trong trudng hop mua mot phan thiia dat hoic
dién tich dat thyc t€ khong ding nhu trong gidy t phép ly.

Gidy to phap ly thua dat:

- Gidy chiing nhan quyén stt dung dat ........................
1o do UBND) v.usuminncssnns cap ngay ...... (s6 do)

~ GIAY 10 Khit ccnsnmmmisnsmnsonsmmnnsmnsmmssmmesmmmssmassmss s

Luu y: Ghi thong tin dit theo s6 do. Néu dat thuc té dién
tich co6 khdc biét véi s6 do thi phai ghi r6 va can thoa thuan
cach xt ly khdc biét dé tranh tranh chdp sau nay.

Néu dit dang cho nguoi thi 3 thué thi Bén A phai thong
bao cho bén thué, Bén B va ba bén phai trao d8i théng nhit
viéc xu ly Hop dong thué dit.

2. Gia chuyén nhugng:

Gia chuyén nhugng trén 1a khong thay déi trong moi trudng
hop va khong bao gom cac khoan thué, 1é phi theo quy dinh.

Luu y: Gia phai xdc dinh bang VND, khong dugc st dung
USD hay vang.

3. Tién d¢ va phuong thic thanh toan:

Bén B phai thanh toan cho Bén A theo tién d6 va phuong
thic nhu sau:
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Luét su b6 bang Khoa

-Dot 1, datcocla: ... (TP
dong), thanh todn truc ti€p hoac chuyén khoan.

-Pgt2, thanhtodnsO tinla: ......csusmmausssonansss (ceeieennnn.
dong), ngay khi hai bén da ky két hgp dong mua béan dat tai
Phong cong chiing. Bén B chuyén khodn cho Bén A vao tai
khoan: .............. Nganhang ............. Chinhanh............

-Pot 3, thanhtoansdtiénla: ..................... (oo,
d6ng), ngay khi hoan tit thu tuc ding ky chuyén nhuong theo
quy dinh ctia phap luat (S6 d6 da sang tén cho Bén B), hinh thitc
chuyén khoan.

Luu y: Thong 1& dat coc khoang 10%; Pgt 2 thanh todn
88%; Dgt 3 thanh toan 2% gia chuyén nhuogng. Cac bén c6
quyén thoa thuan theo y minh. D€ dam bao chac chan Bén A
nhin dugc tién sau khi ky hgp dong cong chiing thi nén nhd
ngan hang lam trung gian thanh toan.

4. Cach thiic thuc hién viéc mua ban dat:

a) Hai bén sé co mit tai Phongcongching .....................
(nén lua chon trudc Phong cong chiing va ghi r6 tén) vao lac
......... h, ngay ....../....../...... d€ thuc hién viéc ky két hop
dong chuyén nhuong dat.

b) Mdi bén cé trdch nhiém c6 mét va chuin bi day du gidy
td, ho so, diéu kién theo quy dinh ctia phap luat dé cung cap
cho Phong cong chiing.

c) Bén A giao ban chinh gidy to phéap ly dit (S6 do, Hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat da dugc cong chung,
........................ ) cho Bén B ngay khi da nhéan du tién thanh
toan Dot 2.
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Cam Nang Mua Ban Dat

d) Bén A ban giao toan b thtia dit néu trén cho Bén B
ngay khi da nhan du tién thanh toan Dot 3.

Luu y: Céch thic dat coc chuyén nhugng dat c6 thé thoa
thudn khdc d6i véi truong hop dét dang thé chép tai ngan hang
hoac dang cho cdp S6 do.

PIEU 3. QUYEN VA NGHIA VU CUA BEN A

1. Bén A c6 quyén nhan day du tién theo Diéu 1 va Diéu 2
hgp dong nay.

2. Bén A cam két toan bo thua dat néu trén thudc quyén
st dung hgp phdp ctia minh, hién khéng tranh chip, khong
thé chdp, khong bao lanh, khong dang bi thi hanh 4n, khéng
gop von hodc bi han ché nao khéc v6i nguoi thi ba; néu Bén A
c6 gian ddi trong viéc ky két hop dong nay, trong viéc chuyén
nhugng dét thi hoan toan chiu trach nhiém trudc phap luat va
baéi thuong toan bo thiét hai cho Bén B.

3. Bén A phai thyc hién tha tuc chuyén giao quyén st dung
dét cho Bén B theo Diéu 2 hop dong nay.

4. Bén A c6 nghia vu nop thué thu nhap cd nhin (néu co)
theo quy dinh va nop 1¢ phi cong ching hop déng chuyén
nhugng dat.

PIEU 4. QUYEN VA NGHIA VU CUA BEN B

1. Bén B ¢6 quyén nhéan chuyén nhugng dat hodc chi dinh
nguoi khic nhan chuyén nhuong dét theo hop déng nay.

2. Bén B c6 nghia vu thanh todn ddy du tién cho Bén A theo
hgp déng nay, phdi hgp cung Bén A thuc hién tha tuc nhan
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chuyén nhugng dét, néu vi pham gay thiét hai cho Bén A thi
phai boéi thudng.

3. Bén B thuc hién viéc ding ky chuyén nhugng dat tai co
quan c6 thdm quyén va ¢ nghia vu ndp phi trudc ba theo quy
dinh cua phép luat.

4. Bén B cam két c6 du diéu kién theo quy dinh cua phap
luat dé€ nhan chuyén nhuogng dat theo hgp dong nay.

DIEU 5. CAM KET CHUNG

1. Hai bén cam két thuc hién Hop dong nay mét cach trung
thuc, thién chi, néu bén nao vi pham hgp dong gay thiét hai
cho bén kia thi phai boi thuong.

2. Khi thyc hién hgp dong, néu c6 vin dé mdi phat sinh thi
cung nhau thda thuan trén nguyén tac ddm bao quyén loi ctia
hai bén, moi thoa thuan bé sung phai lap thanh van ban.

3. Néu c6 tranh chép hai bén phai cing nhau thuong lugng
dé giai quyét trong vong 30 ngay, néu khong thanh mai dugc
khoi kién ra toa an theo quy dinh ctia phép luat.

4. Hop déng nay c6 hiéu luc ké tii ngay ky, dugc lap thanh
hai ban c6 gia tri phap ly nhu nhau, giao cho mdi bén git mot
ban dé thuc hién.

BEN A BEN B

(moi bén ky vao ting trang hgp dong,
ky va ghi ro ho tén tai day)

NGUOI LAM CHUNG

(néu co)

146 = Ving Phap Ly - Nam Thanh Cong

yeuvkindlevietnam.com



Cam Nang Mua Ban Dat

Mau 2: Hgp dong chuyén nhugng quyén si dung dit
(dung khi ky tai phong cong chiing hodc chiing thuc tai UBND
xa) (Tai file tai website: luatsubatdongsan.vn)

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phuc

HQP PONG CHUYEN NHUONG
QUYEN SU DUNG DAT

Chung t6i gom co:

I. BEN CHUYEN NHUQNG (SAU DAY GOI LA BEN A):

O .
Sinhngay:............... [oviiiiiiiaia. [,
Gidy CMND/HO chiéu 86: ...o.oiviiiiiiiiiiiiiiieen
cap ngay .........  — ¢
GO VO R DA cciciiiisiisiiiinnrasnrarannnnenssnsnsronpmenssnnses
Sinhngay:............ | S D A4 5555555 28R E p 2 e semmain st
GiayCMND/HOChi€uso:.......c.oooeiiiiiiiii e
cdp ngay ......... [eviiiiin.  — tal ..o
Diachiliénhé: ... ... ...
Sodiénthoai: ... ...
T TVHEIIL i s 3imon i s s B
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I1. BEN NHAN CHUYEN NHUONG (SAU DAY GOI LA
BEN B):

LB 1
SINBATATE coamesnnon  FR—— femrst s v s e TR R 41
Gy CMNDIHG €hi€u, $8! .ox = s revumens smusssprsssusessasasencnns
cap ngay ......... PSP  [FR—— 1€ SO
(811 T 0 B ) S S
Sinhngay:............ [oiiiiiinnn, B s on n e n e o 3 SRS BB SRR
EE Ll B DB (el L ——————
cap ngay .........  (ERm—— - |
Diachilienhé: ... ...
SO EITHOIES ......... e commns mones o s e 03 bbb SRS RSB A AR
377 1 | T —

Hai bén déng y thuc hién viéc chuyén nhugng quyén st
dung dat theo cdc thoa thuan sau day:

PIEU 1. QUYEN SU DUNG DAT CHUYEN NHUONG

Quyén su dung dat cua bén A déi véi thua dat theo Gidy

chiing nhan quyén st dung datsé ......................
' Lo STSPRpRe R capngay....... / S—— Koz osesussnsesnssnsis
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-Diéntich:................ m?*(bangcha:......................... )
- Hinh thic st dung:

+ SUAUNG LIBNEE 41 i5seuiiaisnionnennernarnnrrsy ronsgmmmsmsnmn: m?
+Sudungchung: ................. m?
-Mucdichstidung: ..................
-Thoihanstdung: ...
~ NeguOn. g0 S0 ABNDT: ..ouiuimnssonssnsisnnns snmmonsomesrebemensss
Nhiing han ché vé quyén stt dung dat (néu cé): ...............

........................................................................

PIEU 2. GIA CHUYEN NHUGNG VA PHUONG THUC
THANH TOAN

1. Gid chuyén nhugng quyén stt dung thita dit néu tai Diéu

1 ctia Hop dong nay la:................. dong (bang chi...........
dong Viét Nam).
2. Phuong thic thanh todn:.......................................

3. Viéc thanh todn s tién néu tai khoan 1 Diéu nay do hai

bén tu thuc hién va chiu trach nhiém trudc phap luat.
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PIEU 3. VIEC GIAO VA DANG KY QUYEN SU DUNG
DAT

1. Bén A c6 nghia vu giao thia dat néu tai Di¢u 1 cia Hop
ddéng nay cung gidy to vé quyén su dung dat cho bén B vao thoi

2. Bén B c6 nghia vu dang ky quyén st dung dat tai co quan
c6 thim quyén theo quy dinh cta phap luat.

PIEU 4. TRACH NHIEM NOP THUE, LE PHI

Thué, 1¢ phi lién quan dén viéc chuyén nhuong quyén su
dung dit theo Hop dong nay do bén.................. chiu trach
nhiém nop.

PIEU 5. PHUONG THUC GIAI QUYET TRANH CHAP
HOP DPONG

Trong qué trinh thuc hién Hgp déng nay, néu phét sinh
tranh chap, cic bén cung nhau thuong lugng giai quyét trén
nguyén tac ton trong quyén lgi cia nhau; trong trudng hop
khong giai quyét dugc thi mot trong hai bén c6 quyén khdi
kién dé yéu cdu toa an c6 thdm quyén giai quyét theo quy dinh
cta phap luat.

PIEU 6. CAM DOAN CUA CAC BEN

Bén A va Bén B chiu trach nhiém trudc phap ludt vé nhiing
16i cam doan sau day:

1. Bén A cam doan:

1.1. Nhiing thong tin vé nhan than, vé thiia dat da ghi trong
Hogp dong nay la dung su that;
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1.2. Thita dét thudc trudng hgp dugc chuyén nhugng quyén
su dung dat theo quy dinh ctia phép luat;

1.3. Tai thoi diém giao két Hop dong nay:

a) Thua dat khong c6 tranh chép;

b) Quyén st dung dit khong bi ké bién d€ bao dam thi
hanh an;

1.4. Viéc giao két Hgp dong nay hoan toan ty nguyén,
khong bi lita d6i, khong bi ép budc;

1.5. Thyc hién dung va diy du cic thoa thuén da ghi trong
Hop dong nay.

2. Bén B cam doan:

2.1. Nhiing thong tin vé nhan than da ghi trong Hop dong
nay la dung su that;

2.2. Da xem xét ky, biét ro vé thiia dit néu tai Diéu 1 cua
Hop d6ng nay va cac gidy to vé quyén stt dung dt;

2.3. Viéc giao két Hop dong nay hoan toan tu nguyén,
khong bi lita d6i, khong bi ép budc;

2.4. Thyc hién'ding va day du cac thoa thuan da ghi trong
Hogp dong nay.

........................................................................

(D6i vi cac diéu khodn néu trén céc bén giao két hgp dong
c6 thé ghi thém noéi dung vao diéu khodn d¢, ciing c6 thé ghi
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thém diéu khoan mdi vao hgp dong; ndi dung, diéu khoan ghi
thém khong dugc vi pham diéu cam cua phép luét, khong trai
dao duc xa hoi)

PIEU KHOAN CUOI CUNG
Hai bén da hiéu ro quyén, nghia vy, loi ich hop phap cua

minh va hdu qua phép ly ctia viéc giao két Hop dong nay.

Bén A Bén B
(Ky va ghi r6 ho tén) (Ky va ghi ro ho tén)

LOT CHUNG CUA CONG CHUNG VIEN

Ngay... thang... nam...... %07 c1u L S —————— ),

tai Phong Cong chiing s6...............ooeeiennn. tinh/thanh
Ph0:. . scmssnanmnsmesaniss sy N (o) PO ,
Cong ching vién Phong Cong chiing s6........ tinh/thanh
P, e s s 4 5 5 655655 85 25135 3 SO S SRS SO A VS :

CONG CHUNG:

- Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat dugc giao két
ghEE BEH A T oy ccusesansessnassns manns syeasnnsnsasenssnsesnasranoprece
VAN Bla. . oo :

cac bén da tu nguyén thoéa thuan giao két hop dong;

- Tai thoi diém cong chiing, cac bén da giao két hgp dong
c6 nang luc hanh vi dan sy pht hop theo quy dinh cta phap
luat;
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- Noi dung thoéa thuan cta cic bén trong hgp déng khong
vi pham diéu cdm cta phap luat, khong trai dao dic xa hoi;

- Cac bén giao két da doc/nghe cong chiing vién doc Hop
dong nay, da dong y toan bo noi dung ghi trong hop déng va da
ky/diém chi vao Hgp déng nay trudc su c6 mit cua toi;

- Hop dong nay dugc lam thanh.......... ban chinh (méi
bén chinh gom....... () SRR trang), giao cho:

+BénA...... ban chinh;
+BénB....... ban chinh;
Luu tai Phong Coéng chiing mét ban chinh.

S6 cong chliing........................... BT o T
TP/CC-SCC/HDGD.

CONG CHUNG VIEN
(Ky, dong ddau va ghi ré ho tén)
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Mau 3: Hop dong chuyén nhugng quyén su dung dat
(dung d€ ky véi chu dau tu du an 1a doanh nghiép) (Tdi file
tai website: luatsubatdongsan.vn)

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
| Doc lap - Tu do - Hanh phic

HOP PONG CHUYEN NHUONG
QUYEN SUDUNG PAT

Can cu Luat Kinh doanh bat dong san ngay 25 thang 11
nam 2014;

Can cd Luat Dat dai ngay 29 thang 11 nam 2013 va cdc van
ban hudng dan thi hanh;

Can ci Nghi dinh s6:........ /2015/ND-CP ngay.... thing....
nam 2015 cta Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mot s6
diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san;

Cac can cu phap ly khac.

Hai bén ching toi gom:

I. BEN CHUYEN NHUQNG
-Téndoanhnghiép:..........oooi

...............................................................

- Gidy chiing nhan dang ky kinh doanh: .......................
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.............................................

- S6 tai khodn (néu cd): .......... Taingén hang:

...............

SMaSOthu: oo

..............................

- Gidy CMND/HO chifu $8: ............ccceviiiiiil
Cép ngay: ........... fassien consenn | — [ ) PP

(Truong hgp bén nhan chuyén nhugng la cd nhan thi chi
ghi thong tin vé cd nhan. Trudng hgp bén nhan chuyén nhiong
la nhiéu nguoi thi ghi thong tin cu thé cia ting cd nhan nhan
chuyén nhugng. Truong hop bén nhan chuyén nhuong la vo va
chong hodc Quyén sit dung ddt la tai sdn thudc sé hiu chung
vo chong theo quy dinh phdp ludt thi ghi thong tin ciia cd vo va
chong. Trudng hgp bén nhan chuyén nhugng la t6 chiic thi ghi
théng tin cua té chiic.)

Hai bén dong y thuc hién viéc chuyén nhugng quyén st
dung dit theo cac théa thuan sau day:
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Piéu 1. Thong tin vé thia dat chuyén nhugng

1. Quyén st dung ddt ctia Bén Chuyén nhuogng doi voi thua

(Gidy chitng nhdn quyén si dung ddt,....)
2. Dac diém cu thé caa thita dat nhu sau:
= T EAE S0 e eorerrmesmsemmn s idoaR8 5553 1§ A5 55 5 R AR R85 5
- TE Dol d0 80 . icnsnsssssnssismsnnmumamemas R R

-PiachithGadat: ... ...,
- Hinh thuc su dung:

+Stdungriéng: ..., m

+Sudungchung: ... m

........................................................................
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4. Nha, cong trinh xay dung gén lién véi dat:

a) Dat da c6 ha ting ky thuat (néu la dét trong du dn da
dugc ddu tu xdy dung ha tang ky thudt dé chuyén nhugng);

b) Dédc diém nha, cong trinh xdy dyng gin lién véi dat:

Dié€u 2. Gia chuyén nhugng

Gia chuyén nhugng quyén st dung thita dit néu tai Diéu 1
cua Hop dong nay la: ................ dong (bang cha: ............
dong Viét Nam). (C6 thé ghi chi tiét bao gom:

- Gia tri cong trinh xdy dung gdan lién vdi ddt hodc tai sdn
khdc gan lién vdi dat...

“TIENERUE VAT ..o

Diéu 4. Thoi han thanh toan

Thanh toan 1 1an hoac nhiéu 1an do cic bén thoa thuan.
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Piéu 5. Ban giao dit va dang ky quyén st dung dait

1. Ban giao quyén st dung dat

a) Viéc ban giao quyén su dung dat dugc cac bén lap thanh
bién ban;

b) Bén Chuyén nhugng c6 trach nhiém ban giao cho Bén
Nhan chuyén nhugng céc gidy to phap ly vé quyén st dung dat
kém theo quyén st dung dat:

- Ban géc cta Gidy chiing nhan quyén st dung dat;
- Ban sao cic gidy to phap ly vé datdai: .................ee.

........................................................................

........................................................................

........................................................................

(Dé6i vdi truong hop chuyén nhuigng dat trong du dn khu do
thi mdi, du dn phdt trién nha 6, dy dn ddu tu xay dung ha tdng
khu cong nghiép va cdc dy an ddu tu ha tang ky thudt dé chuyén
nhuong ddt cé ha tang: Bén Chuyén nhugng cé trach nhiém ban
giao cho Bén Nhan chuyén nhugng cdc diém ddu néi ha tang ky
thultvé edpdicn, BdPVE IROGLNUIC oo o w13 5enymmmmemmsmesnsmarn ).

2. bang ky quyén st dung dat
a) Bén Chuyén nhugng c6 nghia vu thuc hién cdc thua tuc
theo quy dinh phap luat d€ dang ky quyén st dung dit cho
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Bén Nhan chuyén nhugng tai co quan ¢6 thim quyén theo quy
dinh cua phép luat (néu la chuyén nhugng ddt trong du dn);

b) Trong thai han.......... ngay ké tlif ngay hgp dong nay
dugc ky két, Bén Chuyén nhuogng c6 trach nhiém thuc hién
dang ky quyén st dung dat cho Bén Nhén chuyén nhugng tai
co quan co thim quyén theo quy dinh ctia phap luat;

¢) Bén Nhan chuyén nhugng c6 trach nhiém phéi hop véi
Bén Chuyén nhugng thuc hién ding ky quyén st dung dit tai
cd quan ¢6 thdm quyén theo quy dinh cta phép luat;

3. Thoi diém ban giao dat trén thuc dia........................

........................................................................

........................................................................

(Cdc bén cd thé théa thudn dé Bén Nhan chuyén nhuong tu
thuic hién dang ky quyén si dung dat, trong trudng hop nay, Bén
Chuyén nhugng phdi ban giao cho Bén Nhéan chuyén nhuogng
cdc gidy td cdn thiét dé lam thu tuc ding ky quyén sit dung dat.)

Diéu 6. Trach nhiém nop thué, 1¢ phi

1. VEthudo Ben....c.occcovmmnvnninninninsrnsee nop

........................................................................

www.luatsubatdongsan.vn = 159

yeuvkindlevietnam.com 7



Luét su D6 bang Khoa

Piéu 7. Quyén va nghia vu cua cac bén
I. Quyén va nghia vu cua Bén Chuyén nhugng
1. Quyén cua Bén Chuyén nhuong:

a) Yéu cau Bén Nhan chuyén nhugng quyén si dung dat
thanh toan tién theo thdi han va phuong thiic da thoa thuén
trong hop dong;

b) Yéu ciu Bén Nhan chuyén nhugng quyén st dung dat
nhan dit theo ding thoi han da thoa thuin trong hop dong;

¢) Yéu cdu Bén Nhan chuyén nhugng quyén st dung dat
béi thuong thiét hai do 16i cia Bén Nhan chuyén nhuong
gay ra;

d) Khong ban giao dat khi chua nhén du tién, tru trudng
hgp cdc bén co6 thoa thuin khég;

........................................................................

2. Nghia vu ctia Bén Chuyén nhugng:

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

b) Chuyén giao dit cho Bén Nhan chuyén nhugng quyén
st dung dat du dién tich, dung vi tri va tinh trang dat theo thoa
thuan trong hop dong;

c¢) Lam tht tuc dang ky dat dai theo quy dinh ctia phap luat
vé dit dai va giao gidy ching nhén quyén st dung dat, quyén
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s6 hitu nha & va tai san khac gin lién véi ddt cho Bén Nhan
chuyén nhugng, trii truong hgp Bén Nhan chuyén nhugng c6
vdn bdn dé nghi ty lam thu tuc cdp gidy ching nhén;

d) Boi thuong thiét hai do 161 ciia minh gy ra;

d) Thuc hién nghia vu tai chinh v§i Nha nudc theo quy
dinh ctia phép luat;

II. Quyén va nghia vu caa Bén Nhan chuyén nhugng:
1. Quyén ctia Bén Nhian chuyén nhugng:

a) Yéu cau Bén Chuyén nhugng cung cdp thong tin ddy du,
trung thitc vé quyén st dung dét chuyén nhuong;

b) Yéu cdu Bén Chuyén nhugng lam thu tuc va giao Gidy
ching nhan quyén st dung dét, quyén s6 hitu nha & va tai san
khéc gan lién véi dét;

¢) Yéu cau Bén Chuyén nhugng quyén sit dung dit giao dit
du di¢n tich, dang vi tri va tinh trang dét theo théa thuan trong
hop déng;

d) Yéu cdu Bén Chuyén nhuong quyén st dung dit boi
thudng thiét hai do 16i cia Bén Chuyén nhugng giy ra;

d) C6 quyén st dung dat ké tii thoi diém nhan ban giao dit
tit Bén Chuyén nhuong;
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2. Nghia vu ctia Bén Nhan chuyén nhugng:

a) Thanh todn tién cho Bén Chuyén nhugng quyén st dung
dat theo thoi han va phuong thiic thoa thuan trong hop dong;

b) Bdo dam quyén cta bén thi ba déi véi dat chuyén
nhugng;

¢) Boi thuong thiét hai do 16i cua minh gay ra;

d) Xay dung nha, cong trinh xay dung tuan thu dung cac
quy dinh phép luat va quy hoach dugc duyét;

d) Thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc theo quy
dinh cta phap luat;

¢) Cae Tghia vl BHAG. .. coonsnscimmsssnememnnssrsnnrnsssusnsass
Diéu 8. Trach nhiém do vi pham hgp dong

1. Bén Chuyén nhugng phai chiu trach nhiém khi vi pham
cacquy dinhsau ...

2. Bén Nhan chuyén nhugng phai chiu trach nhiém khi vi

Diéu 9. Phat vi pham hgp dong

1. Phat Bén Chuyén nhugng khi vi pham hgp dong theo
Khoén 1 Diéu 8 cua hgp dong naynhusau: .................... ...
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2. Phat Bén Nhan chuyén nhugng khi vi pham hgp déng
theo Khodn 2 Diéu 8 ctia hgp dong nay nhu sau: ................
biéu 10. Cac truong hgp cham dit hop dong
1. Hop dong nay sé cham duit trong cac trudng hgp sau:

.....................................................................
........................................................................
.....................................................................

........................................................................

3. Xt ly khi cham dut va hay bo hop dong.
biéu 11. Giai quyét tranh chip

Trong qud trinh thuc hién Hop dong nay, néu phét sinh
tranh chdp, cac bén cung nhau thuong lugng gidi quyét trén
nguyén tc tén trong quyén loi ctia nhau; trong trudng hop
khong gidi quyét dugc thi thong nhat chon toa an hodc trong
tai gidi quyét theo quy dinh cua phap luit.
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Diéu 12. Thai diém c6 hiéu luc caa hgp dong

1. Hgp dong nay c6 hiéu lyc ké tii ngay ............ :

2. Hgp dong nay dugc lap thanh.....ban va c6 gia tri phap ly
nhu nhau, moi bén git..... ban,.... ban Iuu tai co quan thué,. ...
Va...... ban luu tai co quan c6 tham quyén cap gidy ching nhan

quyén st dung dit va quyén s6 hitu doi v6i nha va cong trinh./.

BEN BEN NHAN
CHUYEN NHUONG CHUYEN NHUONG
(Ky, ghi 16 ho tén, (Ky, ghi 16 ho tén,
chiic vu nguoi ky néu la to chiic thi dong ddu
va dong dau) va ghi chiic vu nguoi ky)

Nguén: Nghi dinh 76/2015/ND-CP
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MAU DANG KY GIAQ DICH

(Tai file tai website: luatsubatdongsan.vn)

CONG HOA XA HOI Mau s6 09/DK®

CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phic PHAN GHI
] ) CUA NGUQUI NHAN
PON PANG KY HO SO
BIEN PONG DAT DAL,

TAI SAN GAN LIEN VOI PAT | P4 kiém tra ndi dung don
day dd, ro rang, thong nhit

vOi gidy to xuat trinh.

Vao s6 tiép nhan ho so

Nguoi nhan ho so

(Ky va ghi ré ho, tén)

1. Sta déi, b6 sung Miu s6 09/DK ban hanh kem theo Thong tu s6 24/2014/
TT-BTNMT ngay 19 thiang 5 nam 2014 cia Bo trudng B¢ Tai nguyén va
Moéi truong quy dinh vé ho so dia chinh.

www.luatsubatdongsan.vn = 165

yeuvkindlevietnam.com



Luat su D6 bang Khoa

. PHAN KE KHAI CUA NGUOI DANG KY

(Xem hudng dan viét don trudc khi ké khai; khong tdy xéa, sia
chtia trén don.)

1. Nguoi st dung dat, chu s¢ hiiu tai san gan lién véi dat

1.1.Tén (Viét chiZin BOQ): «...oonneee i
LD I O™ .. oeaieieininnnanannennsnennnnssnd65556 0S840 EANAS SRS

2. Gidy chiing nhan da cap

PRI T e R @ R T——————————————— :

2.2.S6 phat hanh GCN: ... 5

23.Ngaycap GCN ............... | PP f saesse2nazsas ;.

3.Noidungbiéndongve: .......................

3.1. Noi dung trén GCN trude| 3.2. Noi dung sau khi bién
khi bién dong: dong:
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4. Ly do bién dong

...........................................................................

5. Tinh hinh thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai déi véi
thua dat dang ky bién dong

...........................................................................

...........................................................................

...........................................................................

6. Gidy to lién quan dén néi dung thay déi nép kém theo
don nay gom co:

- Gidy chiing nhan da cip;

...........................................................................

Toi 0 ¢6 nhu cdu cap GCN méi O khéng c6 nhu cau cip
GCN mdi.

T6i cam doan noi dung ké khai trén don la dung su that,
néu sai toi hoan toan chiu trach nhiém trudc phaép luat.

..., hgay... thdng.... nam...
Nguoi viét don
(Ky va ghi ré ho tén,
dong ddu néu cd)
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II. XAC NHAN CUA UY BAN NHAN DAN CAP XA

(Déi véi ho gia dinh, ca nhan dé nghi dudc tiép tuc su dung
ddt nong nghiép khi hét han sii dung va doi véi truong hgp
chiing nhdn bd sung quyén s6 hitu tai sdn vao Gidy chiing
nhdn da cap.)

...........................................................................

...........................................................................

...........................................................................

Ngay....... thdng...... nam Ngay....... thang...... nam
Cong chiic dia chinh TM. Uy ban nhan déin
(Ky, ghi 6 ho tén) Chau tich

(Ky tén, dong ddu)

[1L. Y KIEN CUA CO QUAN DANG KY PAT DAI

...........................................................................

...........................................................................

...........................................................................
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............

Nguoi kiém tra Giam ddc
(Ky, ghi r6 ho tén, chiic vu) (Ky tén, dong dau)

IV.Y KIEN CUA CO QUAN TAINGUYEN VA MOI TRUONG
(Chi ghi y kién dbi véi tridng hop gia han sit dung dat.)

...........................................................................

...........................................................................

Nguoi ki€m tra Thu trudng co quan
(Ky, ghi ré ho tén, chiic vu) (Ky tén, dong ddu)
Chu y:

- Ké khai theo ding tén va dia chi nhu trén GCN da cdp,
trudng hop cd thay doi tén thi ghi cd thong tin trudc va sau khi
thay doi va ndp gidy to ching minh sy thay déi.

- D61 voi truong hgp chuyén doi quyén sit dung ddt nong
nghiép ma khong thudc trudng hop “don dién doi thiia”; chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai, thita ké, tang cho, gép vén bing
quyén s dung dat, quyén sé hitu tai sdn gdn lién véi ddt; chuyén

quyén sit dung dat, quyén sé hiu tai san gin lién véi ddt cia vo
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hodc chéng thanh cua chung vg va chong; trudng hgp xdc nhan
thay doi thong tin vé phdp nhan, s6 Gidy chiing minh nhan dan,
s0 thé Can cudc cong dan, dia chi vao Gidy chiing nhdn thi khong
ké khai, khong xdc nhdn cdc théng tin tai Diém 5 ctia muc 1, cdc
muc II, III va IV cua Don nay.

- Déi vdi truong hgp xdc dinh lai dién tich ddt & cho ho gia
dinh, cd nhan da dudc cdp Gidy chiing nhan thi khong ké khai,
khong xdc nhan cdc théng tin tai Diém 5 cua Muc I, cac muc II

va IV cua Don nay.
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CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
D(‘:)C lfip -Tu do - Hallh Phl’lc Mau s6: 03/BDS-TNCN

(Ban hanh kém theo
Théng tu s6 92/2015/TT-BTC
ngay 15/6/2015 cia Bo Tai chinh

TO KHAI THUE THU NHAP CA NHAN

(Ap dung cho cd nhan cé thu nhap tit chuyén nhuong badt dong
sdn; thu nhdp tu nhan thiia ké va nhdn qua ting la bat dong san)

[01] Ky tinh thué: Ngay... thing... nam...
[02] Lan ddu: O [03] BG sung lan thy: O
A. PHAN CA NHAN TU KE KHAI

I. THONG TIN NGUOI CHUYEN NHUGONG, CHO
THUA KE, QUA TANG

[04] Hovatén: ...

[05] Ma s6 thué (néu co): -

[06] S6 CMND (trudng hgp ca nhan quéc tich Viét
[06a] Ngay CAP:ienieien . [06Db] Noi

[07] HO chiéu (truong hgp ca nhan khong c6 quéc tich Viét
Nam): ............

[09] Ma s6 thué: -

[10] Diachi: ..o
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11 Ouaf BayeR:.... .issiisissnsssssammmemnmses [12] Tinh/Thanh
PHBE o n———————-———-—w—"_ ki hia s § 5

[13] Dién thoai: .........cevnnennnn. [14] Fax: ...............
[15] Email: ..o
BN R E g 10 E T R e ——————————

[17] Ma s6 thué: -

LB BDH R o v pomn ym s s gomomn a mems mn e o e w e nn e m 0B 055 550 B4 B0 RSE

[19]Quan/huyén:...........ooooiiiiiiniinnn.. [20] Tinh/Thanh
¥
PRO:

[21] Dién thoai: ..........cevveeens [22] Fax: ....covenminiin
23] Brails v oooceseesacecsseainurenrnnnsnnnnnsenrnncannssnnssbmihis
[24] Hop dong daily thué: So:..................... Ngay e

[26] Hop dong mua ban nha &, cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai ky véi chu du én cdp 1, cdp 2 hodc San giao

dich c0a chUdMANS .. 50550 ssmnsssmpsns SO i e
NGAY: . veresnirsrsrssissnsssnsosnsssssssssnssnestorerasasnansanssssssess
[27] Hop dong chuyén nhugng bit dong san (néu la mua
ban, d6i): SO: .o NOilap wovveeiieiea
INEAY It oasnussnscsnanssssnusnssunsusannasdasassussnrnnnssannassnsases
G quan. chifg Tl wesassmmmmasmessnsmmses Ngay chiing
BEIIES oo i e i s s e A R TS el
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II. THONG TIN NGUOI NHAN CHUYEN NHUONG,
NHAN THUA KE, QUA TANG

[28] Ho va tén:

[29] Ma s6 thué (néu co): -

[30] S6 CMND/Ho chiéu (trudng hgp chua c6 ma s6 thué):

...........................................................................

[31] Don xin chuyén nhugng bit dong sdn (néu 1a nhan
thita ké, nhan qua ting)

Noi lap h6 so nhan thita ké, qua ting: ...... Ngay lap: ......
Co quan ching thuc............. Ngay chiing thuc: ............

I1I. LOAI BAT PONG SAN CHUYEN NHUONG, NHAN
THUA KE, QUA TANG

[32] Quyén st dung dét va tai san gn lién trén dat
[33] Quyén s6 hitu hodc st dung nha &

[34] Quyén thué dat, thué mat nudc

[35] Bit dong san khéc

IV. PAC PIEM BAT PONG SAN CHUYEN NHUONG,
NHAN THUA KE, QUA TANG

[36] Dat

[36a] Dia chi thua dat, nha &:

[36b] Vi tri (mdt tién duong phé hay ngé, hém):
[36¢] Loai dat, dién tich:
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Loai dat

Dién tich

Logiddt L..... |  cecosmsseases

[37] Nguén gbc dat: (D4t duge nha nudc giao, cho thué; Dt
nhan chuyén nhuong; nhan thia ké, hodc nhan tang, cho...):

----------------

...........................................................

[38] Gia tri dat thuyc té chuyén giao (néucéd): ..................

dong

[39] Nha va cdc tai san gén lién voi dat (goi chung la nha)

[39a] Cap nha:

[39b] Loai nha:

[39¢] Dién tich nha (m?* san xay dung):

[39d] Nguodn géc nha

Tu xay dung [

[39d.1] Niam hoan thanh (hodc nim bat dau st dung nha):

...........................................................

Chuyén nhuong O

[39d.2] Thoi diém lam gidy t& chuyén giao nha: ............

[39e] Gidtrinha: .......coooiiiii i dong
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V. THU NHAP TU CHUYEN NHUONG BAT PONG
SAN; TUNHAN THUA KE, QUA TANG LA BAT PONG SAN

[40] Loai thu nhap
[40a] Thu nhép ti chuyén nhugng bt dong san O
[40b] Thu nhap ti nhéan thua ké, qua tang O

[41] Gia chuyén nhugng bit dong san hoic gid tri bat dong
san nhan thita ké, qua tang: .............................

[42] Thu nhdp miénthué: ... ... ...

[43] Thué thu nhap ca nhan phai nop d6ivi chuyén nhugng
bat dong san: {[43]=([41]- [42])x2%}: ceeveveeeee dong

[44] Thué thu nhap ca nhan phai noép d6i véi nhan thia ké,
qua tang la bat dong san:

S thué phai nop ctia cdc dong chi s& hitu (chi khai trong
truong hop dong sé hitu hoac mién giam thué véi nha duy nhat):

Ca nhéan
dugc mién
vGinha &
duy nhat

1 O

Ho M Ty 1é S6 thué

STT| . ° . .| s0 httu | phai nop
vatén |sd thué (%) (d6ng)

2 O

O
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VIL. HO SO KEM THEO GOM:

........................................................................

T6i cam doan nhiing néi dung ké khai la dang va chiu trach
nhiém trugc phap luat vé nhiing ndi dung da khai./.

NHAN VIEN ... , Ngay...... thang........ nam.......
DAILY THUE NGUOI NOP THUE
Ho va tén: (BAO GOM CA PONG SO HUU

.................. (néu co)) hoac
Chung chi hanh DAI DIEN HOP PHAP

nghé sé: ....... CUA NGUOI NOP THUE

Ky, ghi r6 ho tén; chiic vu va dong ddu
(néu co)
B. PHAN XAC DINH GIA TRI BAT BPONG SAN VA TINH
THUE CUA CO QUAN THUE

1. Tén nguoi nop thué:

2. Ma s6 thué (néu cd): -

I. LOAI BAT PONG SAN CHUYEN NHUQNG

1. Quyén su dung dat va tai san gan lién trén dat
2. Quyén st hitu hodc st dung nha 6

3. Quyén thué dat, thué mdt nudc

4. Cac bat dong san khac

I1. DPAC PIEM BAT BPONG SAN CHUYEN NHUQNG
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S6 nha, dudng pho........oooooi

Thon, XOM ...

9. Dién tich dit, don gid mot mét vudng dat, gia tri dit:

Gia tri dat
(= dién tich x Pon gia)
[9.4]

Loai dat Dién tich | Don gia
[9.1] (9.2] [9.3]

Loaidat1:....
Loai dat 2:....
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Tong [9.5]

I1I. THU NHAP TU CHUYEN NHUONG, NHAN THUA
KE, QUA TANG LA BAT BONG SAN

1. Cén cti xac dinh s6 thué phai nop

dong [A1]

1.2. Gia dat, gid tinh 1¢ phi truéc banha do Uy ban nhan dan
gquy dinhy (= [83] & [L5]) o ommnscanniannessssm sz aspasazas
dong [A2]

dong [A3]

(D6i v6i ca nhan dugc mién thué theo Diéu 4 Luat Thué
thu nhap ca nhén.)

2. Cach xdc dinh s6 thué phai nép déi véi chuyén nhugng

bat dong san
- Trudng hop 1: [Al1] > [A2] O
Thué thu nhéap cé nhéan phai ndp = ([Al] - [A3]) x 2% =

- Truong hop 2: [A1] < [A2] O
Thué thu nhéap ca nhan phai nop = ([A2] - [A3]) x 2% =
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3. Cach xéc dinh s6 thué phai nop véi thua ké, qua ting la
bédt dong san

Thué thu nhap ca nhan phai nop = ([A2] - [A3] - 10.000.000)

X10% = oo x 10%
4. 56 thué thu nhap ca nhan phétsinh: .................. dong
(VI DANG CRIE:...ccssncisasnnmmnnmmmner s samsnnsassmmanasssasans )

56 thué phai ndp cta cic déng chi s¢ hiu (trudng hop
dong s6 hitu hoac mién giam thué véi nha duy nhit):

Ca nhéan
dugc mién
v6inha &
duy nhat

Ty 1é S6 thué
sO httu | phai nop
(%) | (déng)

Hova | Ma sé

BlL tén thué

1 O

2 O

O

V. XAC NHAN CUA CO QUAN THUE POI VOI
TRUONG HOP BUQC MIEN THUE POI VOI THU NHAP
TU CHUYEN NHUONG BAT PONG SAN

Can ct vao to khai va cac gidy to c6 lién quan dén viéc
chuyén nhuong bt dong san gitta 6ng (ba)

..................
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W, OB () cx s vsmrsnrsssmrsmusnsssnsonvsarnns , ¢ quan thué da
kiém tra va xdc nhan khoan thu nhép tit chuyén nhugng bat
dgng San el ONg (Ba):ssiecosisrnmessraspssasesnssmsznyen thudc
dién thu nhap mién thué thu nhap ca nhan theo quy dinh tai
RO, ox rosrmmismiminiiibis et Diéu 4 Luat Thué thu nhép ca nhan véi
sd tién dugcmiénla...............l L.
CAN BO KIEM TRA
TINH THUE = - , ngay ...thang....nam....
(Ky, ghi r6 ho tén) THU TRUONGK
CO QUAN THUE
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Mau s6 01

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phuc

TO KHAI LE PHI TRUOC BA NHA, PAT
[01] Ky tinh thué: Theo tling lin phat sinh O
[02] Lan dau O [03] BO sung lan thi O
[04] Tén ngudi ndp thué: .....................co............
[05] MasOthué: ...

[09] Dién thoai: ............... [10] Fax:.................. [11]
BIIAE iciimieaiio ne s anennnnssns susms sammens Sumssiess S558 b

[12] Dai ly thué; hodc T8 chiic, ca nhan dugc uy quyén khai
thay theo quy dinh cta phap luit (néu c6):

[14] Diachi: oo
[15] Quan/huyén: ......... [16] Tinh/Thanh phé: ............

[17] Dién thoai: ............... [18] Fax: .................. [19]
2211 e S
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DAC DIEM NHA DAT:

1.5. Nguén gbc nha dat: (dat dugc Nha nudc giao, cho thué;
dat nhan chuyén nhugng; nhan thita ké, hodc nhan tang cho):

a) Tén t6 chuc, ca nhan chuyén giao QSDD:

IR v i BT oaboi B (o] 6151 B2 O RURREN————————————
b) Thoi diém lam gidy to chuyén giao QSDD ngay .........
thang...... TEEIEL o rscsesomrasemnsmmimsmssemseosminsetiichon S S5 5 BBE S £5 6 LR LR

1.6. Gia tri dét thuc té chuyén giao (néu co):

2. Nha:

2.1.Capnha: ... Loal k. ... - ccmnmsiisiinis
2.2. Dién tich nha (m* san xay dung):..............ocoeenen.
2. OO O TN - ccsvenerensanqurnssnsensmmns smenmnsmomun
a) Tu xay dung:

- Niam hoan cong (hodc nam bat dau sa dung nha):.........

HARE ... 01 1 SRR ORI
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2.4. Gia tri nha (dong):

3. Gia tri nha, dit thyc t€ nhan chuyén nhugng, nhén thira

...........................................

........................................................................

........................................................................

........................................................................

Téi cam doan s6 liéu khai trén 13 dung va chiu trach nhiém
trudc phép luat vé s6 liéu da khai./.

NHAN VIEN <oy NGAY.... thdng.... nam. ...
DAI LY THUE NGUOI NOP THUE
Ho va tén: . G )
. DAI DIEN HQP PHAP
Ching chi hanh nghé s6: CUA NGUOI NOP THUE

(Ky, ghi 16 ho tén, chiic vu va
dong ddu (néu cd))
Hoic TO CHUC,
CA NHAN bUOC
UY QUYEN KHAI THAY

Ho va tén:
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