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Abstract

The 2023 Law on Real Estate Business, which took effect on 1 August 2024, together with Decree No. 96/2024/
ND-CP detailing its implementation, has introduced significant changes to Vietnam’s secondary real estate
market, particularly with respect to the assignment of contracts for the sale and purchase of off-plan housing.
This article systematically examines the new legal framework and identifies major legal and practical obstacles
arising during the transitional period from late 2024 to 2026. Particular attention is given to inconsistencies
between the Ministry of Construction and local land registration offices in interpreting the provisions governing
the assignment of contracts for apartments that have been physically handed over but for which applications for
certificates of land use rights and ownership of assets attached to land have not yet been submitted. The article
also addresses difficulties in determining taxable transfer prices for personal income tax purposes. Drawing
on a case study concerning Official Dispatch No. 4969/BXD-QLN dated 12 June 2025, issued by the Ministry of
Construction to Vingroup, the article proposes institutional reforms and measures to enhance the effectiveness of
law enforcement, improve market liquidity, and safeguard the lawful property rights and interests of purchasers.
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1.Dat van dé

Giao dich nha & hinh thanh trong tuong lai la phuong thiic huy déng vén phé bién va déng vai trd
huyét mach d6i véi cac du an dau tu bat dong san tai Viét Nam. Nham thiét 1ap mét méi truong kinh
doanh minh bach, bao vé quyén lgi hgp phép clia ngudi mua nha trudc nhiing rdi ro lam dung von,
Qudc hoi da thédng qua Luat Kinh doanh bat déng sdn nam 2023 dé thay thé cho Luat ndam 2014. Khung
phap ly mai nay khong chi that chat cac diéu kién kinh doanh ctia chi dau tu ma con chuédn héa cac
giao dich trén thi trudng thi cdp. Mac du mang tinh tién bo cao, qua trinh trién khai thuc té trong giai
doan tir cudi nam 2024 dén nam 2026 da boc 16 nhiing rao can hanh chinh va xung dét truc dién trong
viéc ap dung phap luat. Su thiéu déng b gilra co quan quan ly nha nudc vé xay dung va co quan dang
ky dat dai tai dia phuong trong viéc giai quyét tha tuc chuyén nhugng hgp déng déi vsi nha & da ban
giao thuc té nhung chua ndp hé so cap sé hong dang tao ra diém nghén nghiém trong, lam suy giam
niém tin clia nha dau tu va gay ach tac giao dich. Do dé, viéc phan tich thau dao cac quy dinh mdi, nhan
dién cac rao can thuc tién va dé xuat gidi phap hoan thién 1a yéu cau cap thiét dé khai théng dong chay
kinh té€ cho thi trudng bat dong san.

2. N6i dung nghién cttu

2.1. Khdi qudt vé nha & hinh thanh trong tuong lai va bén chdt cia chuyén nhuong hop déng

Theo quy dinh tai khoan 24 Diéu 2 Luat Nha & nam 2023, nha & hinh thanh trong tuong lai dugc
hiéu la nha & dang trong qua trinh dau tu xay dung hodc chua dugc nghiém thu dua vao sit dung theo
quy dinh clia phap luat vé xay dung. Diém dac thu mang tinh ban chat cda loai tai san nay la tai thai
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diém cac bén giao két hop déng mua bén, d6i tugng giao dich chua ton tai vé mat vat ly mét cach hoan
chinh hodc chua dugc xéac lap quyén s& hitu ca nhan théng qua Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu tai san gan lién véi dat. Tuy nhién, duéi lang kinh ctia B luat Dan sy ndam 2015, loai nha
& nay hoan toan thoa man cac tiéu chi cla tai san hinh thanh trong tuong lai va la mét déi tugng hop
phap trong cac giao dich dan su.

Ban chat phap ly cla viéc chuyén nhuong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai
khéng phai la giao dich mua ban nha & théng thudng, ma la sy chuyén giao vi tri chii thé trong quan
hé hgp dong. Béi tuong cla giao dich chuyén nhuong la tap hgp cac quyén tai san va nghia vu dan su
phat sinh tir hgp d6ng mua ban ban dau ma bén béan da xac lap véi chu dau tu. Khi thuc hién chuyén
nhugng, bén nhan chuyén nhuong sé ké thira toan bd cac quyén yéu cau chi dau tu ban giao nha,
quyén nhan Gidy chiing nhan quyén sé hiru, ddng thoi phai ganh vac cac nghia vu tai chinh chua hoan
thanh theo tién dé ctia hgp dong.

Quy trinh nay c6 cau trac phap ly phtc tap bdi né khong chi chiu su rang budc bai y chi ctia hai bén
giao dich ma con c6 su tham gia bat buéc mang tinh xac thuc ctia ch dau tu du an nham dam bao giao
dich dugc ghi nhan va tiép tuc thuc hién.

2.2. Quy dinh ctia Ludt Kinh doanh bdt déng san nam 2023 vé chuyén nhuong hop déng mua bdn
nha & hinh thanh trong tuong lai

Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023 da danh riéng Muc 2 Chuang VI dé diéu chinh hoat déng
chuyén nhuong hop déng kinh doanh bat dong san. Khung phap ly méi nay da bé sung va hoan thién
nhiéu quy dinh nham kiém soat chat ché rui ro, chéng that thu thué va minh bach hoa dong tién trén
thi trudng bat dong san.

2.2.1. Diéu kién chuyén nhuong hop déng mua bdn nha & hinh thanh trong tuong lai

Theo quy dinh tai khodn 1 Diéu 50 Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023, viéc chuyén nhuong hop
déng mua bén nha & thuong mai hinh thanh trong tuong lai phai bao dam cac diéu kién c6t 16i sau:

Thi nhat, nha & thudc hgp déng chuyén nhugng phai thudc dién chua ndp hé so dé nghi co quan nha
nuéc c6 tham quyén cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén s hiiu tai san gan lién véi dat.

Thu hai, hgp d6ng mua ban nha & phai dugc xac lap hop phép gitta cht dau tu va khach hang theo
dung cac quy dinh vé mau hgp déng va diéu kién dua bat doéng san vao kinh doanh.

Thir ba, hgp ddng mua ban khéng cé tranh chap dang dugc ca quan c6 tham quyén théng bao, thu
ly, gidi quyét theo quy dinh cla phap luat.

Th tu, nha 6 thudc hgp déng mua ban khong thudc dién bi ké bién, thé chap dé bao dam cho viéc
thuc hién nghia vu theo quy dinh clia phéap luat, trir trudng hgp dugc bén nhan thé chap (thuong la
ngan hang thuong mai cap tin dung) déng y bang van ban.

Tha nam, quy dinh vé chuyén nhuong hgp déng kinh doanh bat déng sén tai muc nay khéng ap
dung déi véi cac hgp ddng mua ban, thué mua nha & xa héi.

2.2.2. Trinh tu, thd tuc va sé lugng ban géc hop déng chuyén nhuong

Quy trinh thuc hién chuyén nhuong hop déng mua ban nha & dugc hudng dan chi tiét tai Diéu 13
Nghi dinh ctia Chinh pht s6 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 quy dinh chi tiét mot sé diéu cta Luat
Kinh doanh bat dong san (Nghi dinh 96/2024/ND-CP). Theo d6, cac bén phai thuc hién cong chiing van
ban chuyén nhugng hop déng tai t6 chic hanh nghé cong ching trong pham vi tinh noi 6 bat déng
san. Sau khi hoan thanh nghia vu nép thué thu nhap ca nhan 2% tai co quan thué, cac bén nop hé so
dé nghj chd dau tu xac nhan vao van ban chuyén nhugng.

Dé dadm bao tinh lién théng kiém soat gilta chd dau tu, co quan thué va co quan dang ky dat dai,
khoan 2 Diéu 13 Nghi dinh s8 96/2024/ND-CP quy dinh hgp déng chuyén nhugng phai dugc lap thanh
08 ban géc. Viéc phan bé s6 lugng cac ban géc hgp déng nay dugc thuc hién cu thé theo ciu tric luan
chuyén hé sa phap ly sau:
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Bdng 1: Phdn b6 08 ban goc hop dong chuyén nhuwong theo Nghi dinh sé 96/2024/NP-CP.

Chii thé Iru triv S6 lwgng ban gbe Muc dich va vai tré phap ly
Chu déu tu du 4n 02 ban Luu trix hd so theo ddi du an va cép nhat danh sach khach hang mai.
Co quan thué 01 ban Phuc vy cong tac dbi chiéu, kiém tra va quyét toan thué thu nhap ca nhan.

Lam can ctr dé van phong Diang ky d4t dai thAm dinh va cip sé héng cho ngudi

Co quan cap Giay chirng nhan 01 ban nhan chuyén nhuong cudi cung.

Bén chuyén nhuong 02 ban Lgm ?hng clr phép ly xac nhan vié¢c cham dut quyén va nghia vu hop dong
61 vai can ho.

Bén nhn chuyén nhwong 02 ban Lam cén ctr phdp 1y chimg minh quyén s¢ hitu hop phap doi véi hop dong dé

thuc hién cac giao dich tiép theo.

Luu y: Trong trudng hop cac bén thuc hién cong chiing hgp déng chuyén nhugng tai té chiic hanh
nghé céng ching, ho so phai lap thém 01 ban gbc dé luu tai t6 chiic hanh nghé cdng chiing theo quy
dinh clia Luat Cong ching.

2.2.3. Cdc kiém sodt tai chinh méi d6i véi cha ddu tu va du dn bdt déng sén

Bén canh viéc siét chat quy trinh giao dich clia khach hang, Luat Kinh doanh bat dong san néam 2023
va Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP con thiét 1ap hé théng rao can ky thuat nham kiém soat nang luc tai
chinh cta chd dau tu. Diéu nay giup ngan chan tinh trang ch dau tu sit dung don bay tai chinh qua da
dan dén dinh tré du an, gay thiét hai cho dong vén clia ngudi mua nha.

Cu thé, Piéu 5 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP da b6 sung quy dinh khéng ché ty 1é du ng tin dung
va du ng trai phiéu doanh nghiép trén s6 vén chi sé hitu ctia doanh nghiép kinh doanh bat déng san
déi véi ting du an:

Bdng 2: Pinh mirc kiém sodt don bdy tdi chinh ciia chii ddu tie die én theo Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP.

Quy mé sir dung dit ciia du 4n Gi6i han t§ 1 dw ng vay tin dung va trai phiéu trén von chi sé hiru
Dy 4n c6 quy mé dudi 20ha Khéng vuot qua 04 1an vén chu s6 hitu cua doanh nghiép dbi voi du an do.
Du an c6 quy mo tir 20ha tré 1én Khoéng vuot qua 5,67 1an vén chii s& hiru cia doanh nghiép déi voi du an d6.

Téng dg ng vay va du no trai phiéu phat hanh dé thue hién du an khong duoc vuot qua
100% tong von dau tu ctia chinh du an do.

Moi quy mo dy an

Ngoai ra, nham ngan chan tinh trang cha dau tu“tay khong bat giac’, Luat Kinh doanh bat déng san
nam 2023 quy dinh cha dau tu chi dugc phép thu tién dat coc t6i da khong qua 5% gia ban, cho thué
mua nha & khi du an da c6 du cac diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh.

Hon nia, quy dinh mai cling mang tinh linh hoat cao khi cho phép ngudi mua c6 quyén quyét dinh
viéc c6 ap dung bao lanh ngan hang déi véi nghia vu tai chinh ctia chd dau tu hay khong, gidp ngudi
mua chd dong tiét kiém chi phi mua nha tir cac cha dau tu uy tin.

2.3. Nhirng rao can phdp ly va thuc tién dp dung trong giai doan tir ném 2024 dén nam 2026

Thuc tién thi hanh Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023 tir ngay 01/8/2024 dén nay da phat sinh
mot s6 xung dét phap ly mang tinh hé théng gitia cac ca quan ban nganh, truc ti€p anh hudng dén
quyén dinh doat tai san cGia ngusi dan.

2.3.1.Rao cdn I6n nhdt: Ach tdc chuyén nhuong hop déng sau khi da ban giao nha thuc té nhung chua cdp s6 hong

Day la diém nghén nghiém trong nhat trén thi trudng bat déng san thi cap trong giai doan 2025 -
2026.Theo quy dinh trudc day ctia Luat Nha & ndm 2014 va Thong tu s6 19/2016/TT-BXD', khach hang
da nhan ban giao can ho tir chd dau tu van cé quyén thuc hién chuyén nhugng hop déng mua ban
binh thudng, mién la chua nép ho so xin cap s6 héng cho co quan nha nudc c6 thadm quyén.

Tuy nhién, sau ngay 01/8/2024, nhiéu Van phong Béang ky dat dai tai cac dia phuong da déng loat
trd ho so cap Gidy chiing nhan déi véi cac trudng hgp ngudi dan nhan chuyén nhugng hgp dong sau
thoi diém ban giao nha. Lap luan dugc co quan dang ky dat dai dua ra la dua trén khoan 23 va khoan
24 Diéu 2 Luat Nha & nam 2023, nha & da hoan thanh xay dung va dugc nghiém thu dua vao sir dung
thi da trd thanh “nha & c6 san” chi khéng con la“nha & hinh thanh trong tuong lai".

1) B Xay dung (2016). Thong tu $6 19/2016/TT-BXD cia B$ Xay dung: Huong dan thuc hién ngét 56 néi dung cua Ludt Nha o va Nghi
dinh 56 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cia Chinh phi quy dinh chi tiét va huong dan thi hanh mét so diéu cua Ludt Nha ¢
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Do do6, déi véi nha & 6 sén, giao dich chuyén nhugng bat budc phai c6 Gidy ching nhan quyén
s& hitu theo ding nguyén tic chung, viéc ky van ban chuyén nhuong hgp déng mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai sau thai diém ban giao nha la khéng dung déi tuong giao dich.

Su gidi thich cliing nhac nay da day ngudi mua nha vao thé bé tac. Do chli dau tu thudng mat nhiéu
thdi gian thuc hién cac tha tuc hoan cong va hoan thanh nghia vu tai chinh dat dai ctia toan bé du an,
khodng thdi gian tir ltc ban giao can hé thuc té€ dén khi ndp hé sa cap s6 hdng c6 thé kéo dai nhiéu
nam. Néu khong cho phép chuyén nhugng hgp dong trong giai doan nay, tai san ca khach hang bi
déng bang hoan toan tinh thanh khoén, gay thiét hai I6n cho nhiing ngusi c6 nhu cau chuyén nhugng
dé co cau lai tai chinh.

DE thdo g& vudng mac cho cac du an quy mé 16n, Tap doan Vingroup da cé van ban dé nghi Bo Xay
dung hudng dan thuc hién. Ngay 12/6/2025, Bo Xay dung da ban hanh Cong van s6 4969/BXD-QLN gui Tap
doan Vingroup dé lam r6 co s& phap ly. B6 Xay dung khang dinh: Can c(r diém a khoan 1 Diéu 49 va Diéu
50 Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023, diéu kién cét 16i dé dugc chuyén nhugng hgp déng mua ban
nha & hinh thanh trong tuong lai la can hd d6 chua ndp hé sa dé nghi co quan nha nudc c6 thdm quyén cap
Gidy chuiing nhan. Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023 hoan toan khéng gisdi han hay cam doan quyén
chuyén nhugng hgp déng dai véi trudng hgp khach hang da nhan ban giao nha & trén thuc té tir cht dau
tu. Viéc ban giao vat ly can hé khéng lam mat di quyén chuyén nhugng hgp déng mua ban hgp phép cta
khach hang. Méc du Cong van s6 4969/BXD-QLN da lam r6 tinh than cda luat, trén thuc té xung dot gitia BO
Xay dung va hé théng Van phong Bang ky dat dai (thudc nganh Tai nguyén va Méi trudng quan ly) van chua
dugc gidi quyét triét dé & nhiéu dia phuang. Su thiéu théng nhat nay phan anh su thiéu lién thong va dong
b6 gilra phap luat vé dat dai va phap luat vé kinh doanh bat déng san.

2.3.2. Rdo can vé thdm dinh gid tinh thué thu nhdp cd nhén déi véi giao dich cat 16

Trong béi canh thi trudng cé nhiing giai doan diéu chinh sau, nhiéu khach hang gap kho khan vé
tai chinh khong thé tiép tuc dong tién theo ti€n dd hop déng da phai chap nhan chuyén nhuong hop
doéng mua ban ngang gia goc hodc ban cat 16 sau. Tuy nhién, khi nép ho so ké khai thué thu nhap ca
nhan 2% trén gia tri chuyén nhuong, co quan thué tai nhiéu dia phuang thudng ti chdi 4p dung mic
gia giao dich thuc té thap nay.

Co quan thué cé xu hudng ap dat gia tinh thué dua trén khung gia dat va bang gia tinh 1é phi truéc
ba nha do Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh, hodc 4p dat muc gia tSi thiéu bang ding s6 tién khach
hang da nop cho chd dau tu tinh dén thai diém chuyén nhugng. Viéc ap dat ca ché hanh chinh nay
khoéng chi gay cham tré nghiém trong cho tién trinh hoan thanh thd tuc chuyén nhuong hop déong ma
con gay bat cong bang cho ngudi dan khi ho phai nop thué trén mot khoan thu nhap khong co that
(khi thuc té ho dang chiu 16 nang).

2.3.3. Quy trinh thé chdp, gidi chdp phuc tap va rdi ro tranh chdp hop déng

Phan I6n cac giao dich mua nha & hinh thanh trong tuong lai hién nay déu sir dung von vay ngan
hang thuong mai véi phuong thiic thé chap chinh quyén tai san phat sinh tir hgp ddng mua ban. Khi
khach hang muén chuyén nhugng hop déng, quy trinh x( ly ba bén (bén ban - bén mua - ngan hang
nhan thé chap) vé clng phc tap.

Bén ban phai thuc hién tat toan khoan vay dé rat hgp déng géc, tién hanh thi tuc“xéa chdp”tai Van
phong Dang ky dat dai trudc khi co thé tién hanh cédng chiing van ban chuyén nhugng. Viéc thiéu mot
cd ché chudn hoéa quy trinh gidi chdp lién thong gitia ngan hang, cht dau tu va té chic cong chiing dan
dén rdi ro tranh chap cao, dic biét khi bén mua da giai ngan tién dat coc dé bén ban gidi chdp nhung
giao dich sau d6 bi 4ch tdc hodc bén ban déiy.

2.3.4. Khodng tréng phdp ly vé quyén nhdn chuyén nhuong cia ngudi nudc ngodi

Luat Nha & nam 2023 cho phép cad nhan nudc ngoai dugc phép s& hitu nha & thuong mai tai Viét
Nam thong qua hinh thiic mua truc tiép tir cht dau tu du an. Tuy nhién, ca Luat Nha ¢ nam 2023 va Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 déu chua cé quy dinh ré rang vé viéc ngudi nudc ngoai cé dugc
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nhan chuyén nhugng lai hgp déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai tir cac ca nhan, t6 chic
trong nudc hay khong.

Su khéng r6 rang nay khién cac té chiic hanh nghé cong chiing thudng tir chéi cong chiing cac van ban
chuyén nhugng hgp déng ma bén nhan chuyén nhuong la ca nhan nudc ngoai dé tranh rdi ro phap ly, véo
hinh trung han ché mét nguodn cau I6n va hgp phéap doi véi phan khic bat dong san cao cap.

Bdng 3: So sanh cdc cong cu kiém sodt giao dich bat déng san giita Ludt Kinh doanh bét dgng san ndam 2014 va Ludt

Kinh doanh bét dgng san nim 2023.

Noi dung kiém soat

Luit Kinh doanh bét dgng sin nim 2014

Luit Kinh doanh b4t dgng sin nim 2023

Gi6i han s6 tién dit coc

Khong c6 quy dinh khéng ché cu thé, din dén viéc chu
dAu tu thu tién dit coc 1én t6i 30% - 50% gid tri nha
thong qua cac hop ddng gop vén, giit chd.

Khéng ché chat ch& mirc dat coc tdi da khong qua
5% gia ban, cho thué mua nha ¢ khi du an du dieu
kién dua vao kinh doanh.

Bao lanh ngan hang

La quy dinh bét bude ddi véi moi giao dich ban nha ¢
hinh thanh trong tuwong lai.

Van 1a nghia vu cila chu du tu nhung mang tinh
linh hoat cao; ngudi mua c6 toan quyen lya chon
vide ¢6 ap dung bao lanh hay khong dé tiét kiém
chi phi.

Hinh thirc thanh toan

Cho phép thanh toan bing tién mét hodc chuyén khoan
tuy thudc vao thda thuan cta cac bén.

Bit budc thanh toan qua ngan hang dbi v6i moi
giao dich kinh doanh bat dong san c6 sy tham gia
cua chui dau tu hoac doanh nghiép bat dong san.

Chuyén nhuong sau
khi ban giao

Quy dinh 13 rang cho phép chuyén nhugng hop déng
mua bén ngay ca khi d nhan ban giao can h mién la
chua nop hé so xin cp sé hdng.

Vé mit luat dinh van cho phép, nhung thye tién ap
dung bi 4ch téc tai hé thong Van phong Dang ky
dat dai do xung dot cach hiéu vé trang thai tai san.

2.4. Dé xudt gidi phdp hoan thién quy dinh phdp ludt va ndng cao hiéu qua thi hanh

Nham thao g& cac diém nghén thuc tién, thuc day tinh thanh khoan lanh manh cda thi trudng thu
cap va bao vé quyén Igi hgp phéap clia ngusi dan, tac gia dé xuat hé théng giai phap dong bo sau day:

2.4.1. Ban hanh vdn ban huéng dén lién tich théng nhdt quy trinh chuyén nhuong sau ban giao nha

B6 Xay dung va Bé Néng nghiép va Méi trudng can chu tri phoéi hgp ban hanh mot Thong tu lién
tich huéng dan cu thé vé quy trinh dang ky bién dong dat dai va cap Gidy ching nhan déi véi cac
trudng hop chuyén nhugng hgp déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

Van ban nay can quy dinh théng nhat va bat budc dp dung déi véi toan bd hé thong Van phong Bang
ky dat dai cap tinh, cap huyén trén ca nudc: D6i véi nha & thudc du an da ban giao thuc té cho khach hang
nhung chua ndp hé so dé nghi cap s6 hong cho co quan nha nudc, ngudi dan hoan toan dugc quyén
chuyén nhuong hgp déng mua ban theo quy dinh ctia phéap luat vé kinh doanh bat déng san. Co quan
dang ky dat dai cé trach nhiém ti€p nhan va gidi quyét thi tuc cap s6 hdng cho ngudi nhan chuyén nhugng
cudi cling theo dling quy dinh, cham dut tinh trang tu'y trd hé so gay phién ha cho ngudi dan.

2.4.2. Cdi cdch co ché tinh thué thu nhdp cd nhan déi véi giao dich chuyén nhugng hop déng

Téng cuc Thué can ban hanh van ban hudng dan chi tiét vé viéc tham dinh gia tinh thué thu nhap
ca nhan déi véi giao dich chuyén nhuong hgp déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Trong
trudng hop cac bén thuc hién giao dich cét 16 hoac ngang gia géc, néu cung cap day da chiing tir thanh
toan thuc té khéng dung tién mat qua tai khoan ngan hang va cé xac nhan cia cht dau tu vé sé tién thuc
té€ da ndp, cd quan thué phai chap nhan muc gia giao dich nay dé tinh thué thu nhap ca nhan 2%.

Viéc nay gilp bdo ddm nguyén tdc danh thué trén thu nhap thuc té, gidm thiéu cac tha tuc thanh
tra kéo dai khong can thiét.

2.4.3. Bon gian héa quy ché chuyén tiép ddi véi cdc hgp déng mua bdn ky trudc ngay 01/8/2024

Can b6 sung quy dinh huéng dan chuyén tiép linh hoat tai Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP d6i véi cac
hgp déng mua ban nha & dugc xac lap theo Luat Kinh doanh bat déng san nam 2014. Khi thuc hién
chuyén nhuong sau ngay Luat mai c6 hiéu luc, cac bén khong bat budc phai thuc hién tha tuc sira déi,
b6 sung hop déng géc theo dung cac biéu mau quy chuan ctia Nghj dinh s6 96/2024/ND-CP.

Chi can van ban chuyén nhugng hop dong dap Ung cac ndi dung cét 16i vé chuyén giao quyén va
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nghia vu tai san, c6 cong ching hop phéap va xac nhan cta chd dau tu 1a da diéu kién thuc hién cac
budc tiép theo.

2.4.4. Quy dinh chi tiét va théng thodng quyén nhdn chuyén nhuong clia ngudi nudc ngoadi

B6 Xay dung can ban hanh hudng dan cu thé khang dinh quyén nhan chuyén nhugng hop déng
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai cGia ca nhan, té chiic nudc ngoai ti cac ca nhan, t6 chic
trong nudc.

Quy dinh nay can dugc dat trong co ché kiém soat chat ché théng qua hé théng quan ly clia chu
dau tu du an: cht dau tu c6 trach nhiém kiém tra ho chiéu, diéu kién nhap canh va kiém soat tong ty
[& s& hiru clia ngudi nudc ngoai tai du dn khong vugt qua muc tran 30% trudc khi thuc hién xac nhan
vao van ban chuyén nhuong hgp déng. Giai phap nay sé khoi théng dong vén ngoai vao thi trudng bat
dong san Viét Nam mét cach hgp phap va minh bach.

2.4.5. Xdy dung hé théng co sé dir liéu quéc gia lién théng vé giao dich bdt déng san

Vé lau dai, gidi phap mang tinh géc ré dé triét tiéu cac rui ro phap ly va ddy nhanh tién trinh giai
quyét tha tuc hanh chinh 1a thiét lap hé thong ca s6 di liéu quéc gia lién théng gilta S& Xay dung, S&
Tai nguyén va Mai trudng, co quan thué, cac t6 chic hanh nghé cong ching va cac chi dau tu du an.

Moi thdng tin vé tinh trang phap ly clia du an, tién dé thanh toan ctia can ho, tinh trang thé chap tai
ngan hang, viéc ndp thué va xac nhan chuyén nhugng hop dong clia chi dau tu déu dugc cap nhat theo
thdi gian thuc trén hé théng chung. Co ché nay khéng chi gitip ngan chan triét dé tinh trang Itra dao giao
dich trung, trén thué ma con rat ngan thai gian x& ly hé so tir vai tuan xuéng con vai ngay lam viéc.

3. Két luan

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 cung véi Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP da tao dung mot
hanh lang phap ly tuong déi hoan chinh va chat ché nham dua hoat dong kinh doanh bat dong san di
vao quy dao phat trién én dinh. Tuy nhién, nhiing rao can phat sinh trong thuc tién ap dung giai doan
tUr cudi nam 2024 dén nam 2026, dac biét 1a su chong chéo trong cach dién giai phap luat gitta B6 Xay
dung va hé théng Van phong Dang ky dat dai vé viéc chuyén nhugng sau ban giao nha, dang gay anh
hudng tiéu cuc dén tinh thanh khoan cla thi trudng tha cap.

Viéc ban hanh mét Thong tu lién tich hudng dan théng nhat quy trinh dang ky bién déng dat dai
déi vai can ho da ban giao thuc té€ nhung chua ndp hé sa xin cap s6 hong, di doi véi viéc cai cach
phuong thuc thdm dinh gia tinh thué va s6 hoa, lién théng di liéu giao dich la nhimng budc di mang
tinh quyét dinh. Thuc hién déng bé cac gidi phap nay khong chi thdo g& diém nghén cho thi trudng,
khai thong dong vén kinh té ma con bao dam quyén dinh doat tai san hgp phap clia ngusi dan, hudng
téi mot thi truong bat ddng san minh bach, an toan va bén viing.
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