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THONG BAO
V& mdt s6 ndi dung cin lru y khi thye hién giao dich bét dong san

Vin phong Ping ky dét dai thanh phé H6 Chi Minh ¢6 nhén duge Vin ban
50 664/VPCQCSDT ngdy 10/01/2026 ciia Co quan Céanh sét diéu tra — Cong an

thémh ph6 H& Chi Minh, trong d6 c6 ndi dung: _

nrng nhan quyen s ng dat hodc chi dua tré; ng déngnguyen rac, van ban
thoa rhuan noz bp, phzeu thu, xdc nhgn cua chu dau tu, thong tin truyen mzeng,
moi ng khong chmh thong Nguoi ddn chita nh ke day di i -

> hién |} : hi at tai san Dacblet tazmotsodz;ankhu
dan cuw do doanh nghzep phat mén hg tang rrzen khai, viéc chdam cdp gidy chzmg
nhén quyén sir dung dat nhung nguoi dan van ty giao dich ngam da tao ra nhiéu
rii ro phap ly nghiém trong.
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Trude tinh hinh trén, dé phong ngira vi pham ph#p luét va han ché thiét
cho ngudi din, Vin phong Ping ky dat dai thanh pho H6 Chi Minh théng b
mot so diéu can luu y khi thye hién giao dich bat dong san nhu sau:

1. Pidu kién phap ly dé thye hién quyén ciia ngudi sir dung dit

Cin ctr khoan 1, khoan 2 Diéu 45 Luat Dét dai nam 2024, quy dinh ngudi
str dung dét dwoc thuc hién céc quyen chuyen do1, chuyen nhuo'ng, cho thug,
cho thué lai, thira k&, ting cho quyén sir dung dat; thé chép, gop vbn bing quyén
sir dung dét khi c6 dii cc didu kién sau ddy:

a) Co Gzay chu'ng nhdn quyen str dung dat hodc Gidy chitng nhan quyén so
hitu nha & va quyén sit dung dat ¢ hodc Gzay chitng nhan quyén stk dung dat,
quyen S0 hitu nha o va tai san khdc gin lzen véi dat hodc Gidy chiing nhdn
quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai san gcm lién véi dat (sau day goi la Giay
chitng nhdn), trir truong hop thira ké quyen sir dung dat, chuyén doi dat nong
nghtep khi dén dién, ddi thira, ting cho quyén sir dung dat cho Nha nuée, cong
dong dan cu va truong hop quy dinh tai khoan 7 Diéu 124 va diém a khodn 4
Diéu 127 ciia Ludt nay;
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b) Dit khéng c6 tranh chap hodc tranh chdp da dwoc gidi quyet boi co
quan nha m:oc c6 tham quyén, ban dn, quyét dinh ciia Toa dn, quyet dinh hodc
phan quyet cua Trong tai da co hiéu luc phap ludt;

c) Quyen sir dung dat khong bj ké bién, ap dung bzen phdp khdc dé bao
dam thi hanh an theo quy dinh cua phdp ludt thi hanh an dan su;

d) Trong théi han sit dung dat;

d) Quyén sir dung dat khong bi dp dung bién phdp khan cdp tam thoi theo
quy dinh cia phdp ludt.

2. Truomg hop chii dau tw chuyén nhwong quyén sir dung dat dd cé ha tang
ky thudt trong dw an bat dong san thi ngoai cdc diéu kién quy dinh tai khoan 1
Diéu nay con phai dap img diéu kién khdc theo quy dinh cia Ludt Kinh doanh
bat déng san, Ludt Nha 6.

2. Mt s6 lru y khi giao dich bat dqng san: Khi thuc hién glao dich bat
dong san ngurm dan phai xem xét ky cac didu kién néu trén dé tranh toi da cac
rtii ro ¢ thé phat sinh. Ngoai ra, cén luu y mot s6 ndi dung sau:

- Phai xem k§ cdc n0l dung nhu dién tich thira dit cdn mua c6 tring khép
voi dlen tich thé hién trén Gidy chung nhan co ding vi tri dang c6 nhu cau
mudn mua khéng, hinh thé thira dAt trén gidy chimg nhén va thuc té c6 glong
nhau khong, muc dich str dung, cé con thoi han st dung dat khong, céc han ché
vé quyén st dung dét nhu c6 ng nghia vy tai chinh khéng, phén dién tich thudc
hanh lang an toan céng trinh chiém bao nhiéu dién tich,..., hinh thie sir dung
dét, cac ndi dung da dugc bién dong trén glay ching nhan nhu the nao, giay
chimg nhén c6 dang dugc thé chip, cAm cb hay khong... Day la van dé hét stic
quan trong, quyet dinh dén tinh phép 1y cta thira dat, han ché duoc nhiing tranh
chép dén sy vé sau trong qua trinh thuc hién giao dich bét dong san.

- Cén tim hiéu k§ cac thong tin lién quan dén thira dat nhu thong tin quy
hoach, ké bién, tranh chip, khiéu nai, khiéu kién, a4p dung bién phap khén cép
tam thoi, thu hoi,...

- Cén tim hidu k¥ tinh trang phép 1y va tim hiéu cac gidy to ¢ lién quan
dén thira (16) dat c6 nhu cau can mua.

- Truo'ng hop nhan chuyén nhugng mot phan thira dat thi pha1 tim hleu ky

thira dat dé c6 da diéu kién duoc phép tach thira va dién tich thira d4t mudn tach
dd dam bao dién tich ti thidu dugc tach thira theo quy dinh hay khong.

- Truong hop nhén chuyen nhuong quyén st dung dat trong dyu an phat
trién nha & thi phai tim hiéu k§j cac ndi dung: Théng tin vé chu dau tu (kinh
nghiém thuc hién cdc du dn trude day, trach nhiém va tinh than phuc vu khdch
hang, chu dau tw thye sw cua dw an, truong hop chu dau tw la méi gioi thi phaz
cé gidy 1y quyén moi gidi,...); Gidy to phap 1y cta du an (chu truong, Quyét
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dinh phé duyét quy hoach chi tiét 1/500, Quyét dinh giao dat; gidy chitng nhan,

cdc giay to chimg minh chii dau tw did hoan thanh nghza vu tai chinh voi nha
nuweée, thiét ké xdy dung, thiét ké co sé, so do vi tri ddt nhdn chuyén nhuong, .. 75
khé nang thyc hién du 4n cta chi dau tu; Mirc do dau tu céc cong trinh ha tAng
k§ thuat theo quyét dinh quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 da dugc phé duyét (nhuw
duong giao thong, cdc tuyen cdp dten chiéu sdng, zhong tin vién thong, cap
thodt nude,...). Ngoai ra, phai yéu cAu chi déu tu cung cAp van ban vé viéc nha
o, cong trinh xdy dung da duoc nghiém thu dua vao khai thac, str dung theo quy
dinh cua phép ludt v& xay dung doi véi trudng hop ¢6 nhén chuyén nhuong nha
&, cong trinh xdy dung hodc Vin ban vé viée du diéu kién duoc chuyén nhucmg
cho ca nhén tu xay dung nha ¢ dbi véi trudng hop chuyén nhugng quyén sur
dung dit da c6 ha tAng ky thudt theo quy dinh ctia phép ludt vé kinh doanh bat
dong san hodc thong bdo cua S¢ Tai nguyén va Moi truong (nay la So Nong
nghiép va Moi truong) két luan dy an du diéu kién chuyen nhugng quyén st
dung dat tai san gin lién véi dat vi day 1a nhiing gidy to bit budc phai co dé
duoc cip G1ay chimg nhéan theo quy dinh tai Pidm X Muc C Phan V Phu luc I
Nghi dinh sb 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 va khoan 3 Diédu 65 Nghi dinh
s0 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 cta Chinh phu. Nguoi dan cling c6 thé tra
ctru Website ciia S¢ Nong nghiép va Moi truong, SO Xay dung dé tra ctru thong
tin cac du 4n du diéu kién chuyén nhugng quyén st dung dit, quyén sé hitu tai
san gén lién véi dét.

- Déi VUI truong hop mua nha & hinh thanh trong tuong lai thi nguoi dan
pha1 yéu cdu cha dau tu dy 4 an cung cap Vin ban clia co quan quan ly nha nud
vé kinh doanh bat dong san cép tinh thong b4o nha & du diéu kién duge ban, cho.
thué mua theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu 24 Luit Kinh doanh bt dong san nam{
2023. Trudng hop chi diu tu dy 4n dau tu xdy dung nha ¢ da thé ‘chép mot pha"’
hodc toan bo dy 4n hogc nha ¢ ma c¢6 nhu cau huy dong von theo quy dinh céa
phap luat vé nha & hodic ¢6 nhu cau ban, cho thué mua nha & do thi phai giai
chap mot phan hodc toan bg du an hodic nha & va quyén sir dung dét nay trude
khi ky hop ddng huy dong vén gép, hop ddng mua ban, thué mua nha & voi
khach hang theo quy dinh tai Piédu 183 Luat Nha & nam 2023.

- Ngudi dén phai su dung hop ddng khi giao dich bét dong sin ding mau
quy dinh. Hop dong phai dugc cong ching, ching thuc theo quy dinh ctia phap
luat. Khi ky Hop dong giao dich bat dong san phai xem k¥ cac ndi dung néu
trong Hop ddng, xem ky da da chit ky cla nhing nguoi co lién quan hay chua,
dic biét dbi véi truong hop nhan chuyén nhuong quyén str dung dét cua ho gia
dinh, xem ky ngudi c6 trach nhiém ndp thué phét sinh néu co,. . dé tranh phat
sinh cac tranh chip vé sau.

- Thyc hién kip thoi, ding thoi han viée dang ky bién dong tai co quan
ding ky dat dai theo quy dinh.
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3. Nhitng rii ro phap ly khi giao dich dat du an chwa dwogc cip Gidy
chirng nhén ciing nhw gia tri phap 1y han ché ciia hgp ddng nguyén tic, gidy
tay, thoa thuin dan sy khong ding ky va khuyén nghi

- Thyc trang vé tinh hinh thyc hi¢n dy 4n nha  trén dja ban thanh phd Ho
Chi Mmh trong thoi glan qua nhu sau: Mot s6 chu dau tu du an do ning lyc tai
chinh yéu kém, nguon von it, khong du kha nang tai chinh dé hoan thién du an
da lach luat, chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ngudi mua dudi nhiéu hinh
thirc hop dong dit coc, dit chd, hop déng gbp vén xdy dung co s& ha ting hoic
g6p von xdy dung nha &,... khi chua du didu kién dé chuyén nhuogng theo quy
dinh; thdm chi tai mot s6 du 4n nha &, cha dau tu con chua thuc hién tha tuc
giao dét, chua thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh dé dugc cép gidy
chimg nhéan nhung van rao ban, giao dich ngém, nha dau tu thi cép 1 sau khi
nhan chuyén nhuong lai tip tuc ban gidy tay cho nha dau tu thir cz"lp 2,3,.. Bidu
nay da tao ra rit nhiéu ru1 ro phap ly nghiém trong do cac hO’p ddng giit chd, dit
coc, hop ddng nguyén téc, gidy tay co gié tri phap 1y han ché, khéng dugc phap
luat bao vé. Hau qua dé lai 1a nguoi dan khong duge cap Gidy chiing nhén, phat
sinh tranh chép, su viée kéo dai rit nhidu nam va rat kho khin trong cong tac xur
ly, ngudi dan ciing rat khé khin trong viée thu hdi lai gid tr ai san ma ngudi
dan da chi tra.

- Trude tinh hinh trén, dé han ché thiét hai cho ngudi dén, phong ngira hanh
vi vi pham phép lut, Vin phong Ping ky dit dai thanh pho H6 Chi Minh
khuyén nghi ngudi dan khi thyc hién giao dich bét dong san can phai luu y k§
cac ndi dung néu trén va chi thuc hién giao dich bét dong san khi da kiém tra
dAy dt hd so phap 1y ¢o lién quan theo quy dinh. Trong trudng hogp c¢6 nhu cau,
nguoi dan cd thé cha dong lién hé Uy ban nhén dén x3, phuong noi cé dat hoic
hé théng Vin phong Ping ky dit dai dé duge huéng din ciing nhu dé duge cung
cap thong tin can thiét theo quy dinh trude khi xac 1ap giao dich./.
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