SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc lap — Ty do — Hanh phiic
VAN PHONG DANG KY DAT DAI

sé: ¢5¥4rrB-vPDK-CS2-HC Thanh phé Hé Chi Minh, ngaypl8thdngpf nim 2026

THONG BAO
V& mdt s6 ndi dung ciin lwu ¥ khi thwe hién giao dich bat ddng sin

Vin phong Bing ky dit dai thanh phu Hb Chi Minh ¢6 nhén dugc Vin ban
sb 664NPCQCSBT ngay 10/01/2026 cia Co quan Canh sat diu tra — Cong an
thanh phé H6 Chi Minh, trong d6 c6 ndi dung: Qua qud trinh diéu tra, gidi
quyét cdc vu dn va vu viée lién quan dén linh vue bat dong san, Co quan Canh
sdt didu tra nhan thdy: Nhiéu ngzrm ddn di tw nguyén giao dich, cam €0, nhan
thé chap, c}myen nhiegng quyén str dung ddt tai ede dy dn chua dirge cdp Gidy
chimg nhdn quyén st dyng dat hodc chi dya trén Hop déng nguyén tdc, viin bdn
théa thudn néi bé, phiéu thu, xde nhdn ctia chi dau t, thong tin truyén migng,
moi gzm khong chinh rhang Ngudi ddn chua nhgn thirc day dit su khdc bigt
giita “quyén sir dung ddt hop phap va “quyén chmm hitu, sir dung thuc té”,
dén dén tin tiréng sai léch vao gfa tri phdp Iy ctia ddt di én chira hoan tdt Ihu
tic, giao tai san, tién bac voi gid tri lom khi chwa dii diéu kién chuyén nhugng
theo ludt dinh, lam phdt sinh tranh chap dan sy kéo dai, tham chi bj t'm dung dé
thue hién hanh vi lira dao, chiem doat rm mn Pdc biét, tai mét .so d;r an khu
ddn cu do doanh nghiép phdt trién ha tang men khai, viée ckam cdp gidy chirng
nhgn qtgfen str dung ddt nhung nguwoi dén van ty giao dich ngam da tgo ra nhiéu 7
rui ro phdap ly nghiém trong.

Trude tinh hinh trén, dé phong nglra vi pham phap luit va han ché thiét
cho ngudi dan, Vin phong Pang ky dét dai thanh phé H5 Chi Minh théng b
mdt s6 diéu can luu y khi thyue hién giao djch bit dong san nhur sau:

1. Piéu kién phap ly dé thwe hign quyén ciia ngudi sir dung dét

Can cir khoan 1, khodn 2 Diéu 45 Lugt Dat dai nim 2024, quy dinh ngudi
str dyung dit duge thuc hién cdc quyen chuyen déi, chuyen nhugng, cho thue,
cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dét; thé chép, gop vén bing quyén
str dung dit khi c6 du cac didu kién sau day:

a) Cé Gidy chirng nhan quyen stk dung dat hodc Gidy chiing nhan quyén sé
hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ hodc G:ay chitng nhgn quyen sir dyung dat,
qzwen s¢ hitu nha o va tai san khdc gan I:en voi dat hogic Gidy chimg nhdn
quyén sir dung dat, quyén s hitu tai sin gan lién véi dat (sau ddy goi la Gidy
chitng nhan), tric tr wong hop thira ké quyén sir dung dat, chuyén déi dat néng
nghiép khi dén dién, déi thira, ting cho quyén sir dung dat cho Nha nude, cong
dong ddn cur va triong hop quy dinh tai khoan 7 Diéu 124 va diém a khoan 4
Diéu 127 ctia Ludt nay;
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b) Ddt khong cé tranh chap hodc tranh chap di dwoc gidi quyet boi co
quan nha mro‘c ¢d thadm quyén, bdn dn, quyét dinh ciia Toa dn, quyét dinh hodic
phan quyer ciia Trong tai dé co hi¢u lyc phap ludt;

c) Quyen str dung dat khong bj ké bién, dp dung b:en phdp khdc dé bdo
dam thi hanh an theo quy djnh ctia phdp ludt thi hanh an ddn su;

d) Trong thoi han sir dung dat;

d) Quyén str dyng ddt khong bj ap dung bién phdp khén cdp tam thoi theo
quy dinh ctta phdp ludt.

2. Truong hop chi dau tu chuyén nhirong ng.fen str dung ddt da c6 ha ting
kj thudt trong dur an bét déng san thi ngoai cde diéu kién quy dinh tai khoan 1
Diéu nay con phai ddp tg diéu kién khdc theo quy dinh ctia Ludt Kinh doanh
bét dong san, Ludt Nha .

2. Mt s6 lwu y khi giao djch bét dong san: Khi thuc hién glao dich bét
dgng sdn ngudi dén phai xem xét ky cac diéu kién néu trén dé tranh tbi da cac
rtii ro c6 thé phat sinh. Ngoai ra, cin luu ¥ mét sb ndi dung sau:

- Phéi xem ]\,y cic ngi dung_ nhu dién tich thira dit cAn mua c6 tring khép
vm dién tich thé hién trén Gidy chimg nhan c6 ding vj tri dang cu nhu cau
muén mua khdng, hinh thé thira dét trén gidy chimg nhan va thye té cb gmng
nhau khong, muc dich sir dung, c6 con thdi han sir dung dat khong, céc han ché
vé& quyén str dung dat nhu cé ng nghla vu tai chinh khéng, phén dién tich thugc
hanh lang an toan céng trinh chiém bao nhiéu dién tich,..., hinh thirc sir dung
dat, céc ndi dung di dugc bién dgng trén glay chimg nhan nhur the nao, giay
chirng nhén cé dang dugc thé chép, cdm c6 hay khong... Day la vin dé hét sirc
quan trong, quyet dinh dén tinh phép ly cta thira dit, han ché duoc nhimg tranh
chép dan sy vé sau trong qua trinh thyc hién giao dich bt dong san.

- Cin tim hiéu k¥ cac thong tin lién quan dén thira d4t nhu thong tin quy
hoach, ké bién, tranh chip, khiéu nai, khiéu kién, 4p dung bién phép khén cép
tam thoi, thu hdi,...

- Chn tim hiéu k¥ tinh trang phap ly va tim hidu cdc gidy t& ¢6 lién quan
dén thira (16) dat c6 nhu cau cin mua.

- Trudng hep nhén chuyén nhugng mot phan thira dat thi pha1 tim h:eu k¥
thira dit d6 c6 du didu ku;n duge phép téch thira va dién tich thira dt mudn tach
dd diam bao dién tich t6i thiéu dugc tach thira theo quy dijnh hay khang.

- Trudng hop nhén chuyen nhuo*ng quyén st dung dat trong du an phat
trién nha & thi phai tim hidu k§ céc ndi dung: Thdng tin vé chu diu tu (kinh
nghiém thye hién cde du an trude ddy, trach nhiém va tinh thén pfwc vu khach
hang, chu ddu te thye sy cua dy an, trieong hop chit ddu tw la méi gidi thi phai
6 gidy iy quyen méi gidi,...); Gidy to phap 1y cia dy an (cha triong, Quyét
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dinh phe duyét quy hoach chi tiét 1/500, Q:g)er dinh giao dat; giay chumg rhdn,
cdc gidy 1o chimg minh chii dau tw da hoan thanh nghia vy tai chinh voi nha
nuée, thiét ké xdy dung, thiét ké co s6, so dé vi tri ddt nhan chuyén nhirgng, ...);
kha nang thue hn;n dy 4n ctia chi déu tu; Muc d6 din tu cdc cong trinh ha tang
k§ thuat theo quyét dinh quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 dd dugc phé duyét (ninr
duong giao thong, cdc tuyén cdp dién, ch:eu sdng, rhang tin vién rhang, cdp
thodt nudc, ...). Ngodi ra, phai yéu cau chi diu tu cung cdp vin ban vé viéc nha
@, cong trinh xdy dung da dugc ngh:em thu dua vao khai théc, str dung theo quy
dinh cuia phap luat vé xdy dung dbi véi trudng hop c6 nhén chuyén nhugng nha
&, cong trinh xdy dung hodic Vin ban vé viéc du diéu kién dugc chuyén nhuong
cho cé nhén ty xiy dyng nha ¢ ddi voi trudng hop chuyén nhlmrng quyén str
dung dét da c6 ha tang k¥ thuét theo quy dinh ctia phép luat vé kinh doanh bat
dong san hodc thong bédo ctia 8& Tai nguyén va Méi truong (nay la So Nong
nghiép va Moi tmcmg) k&t ludn du 4n dua diéu kién chuyen nhuong quyen st
dung dat tai san gén lién véi dat vi ddy 1a nhimg gidy to bét budc phai cé dé
duoc cip Giay chimg nhan theo quy dinh tai Piém X Myc C Phan V Phuy lyuc I
Nghl dinh so 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 va khoan 3 Piéu 65 Nghi dinh
s6 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 ctia Chinh phi. Ngudi dén ciing c6 thé tra
clru Website ctia S& Nong nghtep va Méi truong, SO Xay dung dé tra ciru théng
tin cac dv an du diéu kién chuyén nhugng quyén sir dung dit, quyén s& hiu tai
san gén lién voi dat.

- Pbi Vi trucmg hgp mua nha & & hinh thanh trong tuong lai thi nguoi dan
phal yéu cdu chi dAu tir dyr 4 4n cung cdp Vin ban cta co quan quan Iy nha nudk
v& kinh doanh bit dong sin cép tinh thong b4o nha & di diéu kién dugc bén, cho.)
thué mua theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu 24 Luét Kinh doanh bt ddng san nam,
2023. Trudng hop chi diu tu dur dn dau tw xdy dung nha & da thé ‘chdp mot pha )
hogc toan bo dyu 4n hodc nha & ma ¢6 nhu cAu huy dong vén theo quy dinh céa
phap ludt vé nha & hodic ¢é nhu cau ban, cho thué mua nha & dé thi pha1 giai
chip mot phan hofic toan bg dyr an hoéc nha & va quyén sir dyng dét nay trudc
khi ky hop déng huy déng von gép, hop dong mua béan, thué mua nha & véi
khach hang theo quy dinh tai Diéu 183 Lut Nha & nam 2023.

- Ngudi dan phai sir dung hop déng khi giao dich bét dong san diing mau
quy dinh. Hop dong phai duoc cong chimg, chimng thuc theo quy dinh ciia phdp
luat. Khi ky Hop ddng giao dich bit dong san phai xem ky cac ndi dung néu
trong IIcrp dbng, xem ki da du chir ky ctia nhitng n;_,um co lién quan hay chua,
diic biét déi vdi trudng hop nhin chuycn nhuong quyén st dung dét ctia hd gia
dinh, xem k¥ ngtrm cu trach nhiém nép thué phat sinh néu cé,.. dé tranh phat
sinh céc tranh chap vé sau.

- Thyc hién kip thoi, ding thoi han viéc ding ky bién dong tai co quan
dang ky dat dai theo quy dinh.
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3. Nhirng rii ro phap ly khi giao djch déit dy 4n cluru dwge cap Gmy
chirng nhén ciing nhr gid trj phép Iy han ché cua hop ddng nguyén tiic, gidy
tay, thoa thufin din sy khong diing ky va khuyén nghj

- Thyc trang vé tinh hinh thyc hién dyr dn nha & trén dja ban thanh phé Hb
Chi Minh trong thdi gian qua nhu sau: Mét s chti ddu tr dy 4n do niing lyc tai
chinh yéu kém, ngudn vén it, khéng du kha niing tai chinh dé hoan thién dy 4n
di lach luat, chuyén nhugng quyén sir dung dit cho ngudi mua duéi nhiéu hinh
thirc hgp ddng dit coc, dit chd, hgp dong gop von xdy dyng co s ha tang hoic
gop von xdy dymg nha &,... khi chua du diéu kign dé chuyén nhueng theo quy
dinh; thim chi tai mot sé du 4n nha &, chi ddu tu con chwa thye hién thu tyc
giao dét, chua thyc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh dé dugc cip gidy
chimg nhén nhimg vin rao bin, giao dich ngAm, nha ddu tir thir cép 1 sau khi
nhén chuyén nhl.rqng lai llep tuc ban gidy tay cho nha dau tu thir c:—ip 2, 3,.. Diéu
ndy di tao ra rit nhiéu rii ro phap ly nghiém trong do cac hgp ddng giir chd, dit
coc, hop dong nguyén tiic, gidy tay co gié trj phép ly hgm ché, khéng dugc phap
lut bao vé. Hau quéa dé lai 12 ngudi dan khéng duge cip G:ay chimg nhén, phat
sinh tranh chip, sy vidc kéo dai rit nhidu nim va rit khé khin trong cdng téc xir
Iy, ngudi dan cling rdl kho khin tong viée thu hdi lai gid G (i sdn md ngudi
dén da chi tra.

- Trude tinh hinh trén, dé han ché thiét hai cho ngudi dan, phong ngira hanh
vi vi pham phép ludt, Viin phong Bang ky dat dal thanh pho H6 Chi Minh
khuyén nghj ngudi dan khi thyc hién giao djch bit dtpng san cin phai luu y ky
cac ndi dung néu trén va chi thyc hién giao djch bit dong san khi di kiém tra
diy du hd so phéap ly c6 lién quan theo quy dinh, Trong trudng hop cé nhu cau,
ngudi dan co6 thé chi dong lién hé Uy ban nhin dan x, phudng noi cé dit hoic
hé thong Vin phong Ding ky dat dai dé duge hudng dn cling nhu dé dugc cung
cép théng tin can thiét theo quy djnh trudce khi xac 1dp giao djch./.
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