UBND TINH TAY NINH CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
SO XAY DUNG Poc lap - Tw do - Hanh phuc

S:2153  /SXD-QLN&VLXD Tay Ninh, ngdy 25 thang 8 nam 2021
V/v huéng dan thuc hién quy dinh
giao dich bat dong san, nha ¢ hinh

thanh trong twong lai trén dia ban tinh

Kinh guri:
- Cac So: Tai chinh, Ké hoach va Pau tu; Tai
nguyén va Mbi truong, Thong tin va Truyén thong;
Vin héa, Thé thao va Du lich;
- Cbng an tinh;
- Ngan hang Nha nudc chi nhénh tinh;
- UBND céc huyén, thi x4, thanh phé Tay Ninh;
- Chu dau tu du an kinh doanh bat dong san.

Can ctr Kinh doanh bat dong san nam 2014;
Can ctr Luat Nha 6 nam 2014;

Cin ct Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 cua Chinh phi quy dinh
chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san;

Can ctr Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cia Chinh phi quy dinh
chi tiét va hudng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Nha o;

Thuc hién Cong van s6 2096/BXD-QLN ngay 06/7/2021 cua Bo Xay dung vé
viéc thyc hién quy dinh vé giao dich bat dong san, nha ¢ hinh thanh trong twong lai va
Cong vin s6 2456/UBND-KT ngay 23/7/2021 ciia UBND tinh vé trién khai thuc hién
quy dinh vé giao dich bat dong san, nha & hinh thanh trong twong lai trén dia ban tinh.

S Xay dung huéng dan céc to chie, ca nhan lién quan trong linh vuc dau tu xay
dung nha &, dau tu xay dung khu d6 thi (bao gébm dir &4n c6 thuc hién chuyén nhuwong
quyén st dung dat theo hinh thirc phan 16 ban nén dé nguoi dan ty xay dung nha &) vé
mét s6 noi dung quy dinh vé giao dich nha &, bat dong san (goi chung 1a bat dong san)
hinh thanh trong tuong lai trén dia ban tinh nhu sau:

1. Thuee hién cong khai thong tin vé bat dong san dwa vao kinh doanh theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 6 Luit Kinh doanh bat dong san

a) Cong khai théng tin vé& bat dong san theo cac hinh thic sau day: tai trang
thong tin dién tir cia S& Xay dung, S¢ Ké hoach va Pau tu, doanh nghiép kinh doanh
bit dong san; tai san giao dich bat dong san dbi véi truong hop kinh doanh qua san
giao dich bat dong san.
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b) Noi dung cdng khai théng tin vé bat dong san, bao gom:

Loai bat dong san;

Vi tri bt dong san;

Thong tin vé quy hoach c6 lién quan dén bat dong san;

Quy md cua bat dong san;

Dic diém, tinh chat, cong nang sir dung, chat luong cua bit dong san;

Théng tin vé ting loai muc dich sir dung va phan dién tich sir dung chung dbi
vé6i bat dong san 1a tda nha hdn hop nhiéu muc dich st dung, nha chung cu;

- Thuc trang cc cong trinh ha tang, dich vu lién quan dén bat dong san;

- Hb so, gidy to vé quyén s hitu nha, cdng trinh xay dung, quyén st dung dat
va gidy to ¢0 lién quan dén viéc dau tu xay dung bat dong san;

Hop dong bao lanh;

Cac han ché vé quyén sé hitu, quyén sir dung bat dong san (néu co);

Gia béan, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san;

Vin ban cho phép bén, cho thué mua cua So Xay dung d6i véi viéc ban, cho
thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai; vin ban théng béo dién tich dat ¢ du diéu
kién chuyén nhuong quyén sir dung dat ciia So Tai nguyén va Mai trudng dbi véi dat
& thudc dy 4n khu d6 thi, khu dan cu; van ban két luan vé két qua tham dinh gia ban,
gia cho thué nha ¢ ciia co quan c6 tham quyén ddi véi nha & xa hoi.

2. Bat dong san hinh thanh trong twong lai dwogc dwa vao kinh doanh phai dam
bao quy dinh tai Piéu 55 Luit Kinh doanh bat dong san

a) Thuc hién theo Thu tuc hanh chinh théng b&o nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
dua diéu kién dugc ban, cho thué mua®, cu thé: chi dau tu phai co vin ban giri So Xay
dung kém theo ho so sau:

Gidy to vé quyén sir dung dat;

Ho so du &n, thiét ké ban vé thi cong da duoc cap ¢ tham quyén phé duyét;

Gidy phép xay dung d6i véi truong hop phai c6 Gidy phép xay dung;

Gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co sé ha tang k¥ thuat twong
g theo tién d6 du &n;

- Truong hop 13 nha chung cu, toa nha hdn hop ¢ muc dich dé ¢ hinh thanh

@ Theo Quyét dinh sé 837/QP-BXD ngay 29/8/2016 cia Bo Xay dung vé viée cong bd thu tuc hanh chinh méi ban
hanh; thu tyuc hanh chinh dugc thay thé; tha tuc hanh chinh bj hiy bo hodc bai bo trong linh vue nha ¢ thudc pham vi chiic
ning quéan ly nha nude cua Bo Xy dung, thoi gian gidi quyét thi tuc thong bao nha & hinh thanh trong tuong lai du diéu kién
dugc ban, cho thué mua 13 15 ngdy. Tuy nhién, nhim diy manh céi cich hanh chinh dé ci thién méi truong dau tu va nang
cao ning luc canh tranh cua tinh, tinh Ty Ninh da rat ngin thoi gian giai quyét thi tuc ndy xudng con 12 ngay tai Quyét
dinh s6 2193/QD-UBND ngay 10/10/2019.
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trong twrong lai thi phai ¢d bién ban nghiém thu d4 hoan thanh xong phan méng cua tda
nha do;

- Truong hop c6 thé chap du an dau tu xdy dung hoic thé chip bat dong san s&
ban, cho thué mua thi cha dau tu phai giri kém theo gidy to chimg minh da giai chap
hoac bién ban théng nhat cua bén mua, bén thué mua bat dong san va bén nhan thé
chap vé viéc khong phai giai chip va dugc mua ban, thué mua bat dong san do; truong
hop khéng c6 thé chap du an hoic thé chap bat dong san s& ban, cho thué mua thi cha
dau tu phai ghi rd cam két chiu trach nhiém trong van ban gui S Xay dung.

b) Trong thoi han 12 ngay, ké tir ngdy nhan dugc hd so dé nghi cia chu dau tu,
S¢ Xay dung kiém tra ho so va di thyc té kiém tra hién trang cong trinh; néu ho so ¢o
du gidy to theo quy dinh thi S& Xay dung c6 vin ban thong bao bat dong san du dicu
kién dugc ban, cho thué mua giri chu dau tu; trudng hop hd so chwa dam bao thi S¢
X4y dyung c6 van ban phan hdi chu dau tu hoan chinh theo quy dinh.

3. Thuc hién cac quy dinh vé bao linh trong ban, cho thué mua nha & hinh
thanh trong twong lai theo quy dinh tai Piéu 56 Luét Kinh doanh bat dong san

a) Chu dau tu du an bat dong san trugc khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh
trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai c6 du nang lyc thyc hién bao lanh
nghia vy tai chinh cua cha dau tu dbi véi khach hang khi chu dau tu khong ban giao
nha & theo dung tién do da cam két véi khach hang.

b) Pham vi, diéu kién, noi dung va phi bao 1anh do cac bén thoa thuan nhung
phai bao dam thuc hién trach nhiém cua bén bao lanh theo quy dinh va phai duoc lap
thanh hop dong. Chii dau tu c6 trach nhiém giri ban sao hop dong bao 1anh cho bén
mua, bén thué mua khi ky két hop dong mua, thué mua. Hop dong bao 1anh cé thoi
han cho dén khi nha ¢ dugc ban giao cho bén mua, bén thué mua.

¢) Trudng hop chi dau tu khong thyc hién ban giao nha ¢ theo tién d6 di cam
két va bén mua, bén thué mua c6 yéu cau thi bén bao 1anh c6 trach nhiém hoan lai sé
tién tmg trudc va cac khoan tién khac cho khach hang theo hop dong mua ban, thué
mua nha & va hop dong bao 1anh da ky két.

d) Viéc bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thyc
hién theo quy dinh tai Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san va quy dinh cta phap
luat vé bao lanh.

4. Thye hi¢n thanh toan trong mua ban, thué¢ mua bit dong sin hinh thanh
trong twong lai theo quy dinh tai Diéu 57 Luat Kinh doanh bat dong sin

a) Viéc thanh toan trong mua ban, thué mua bat dong san hinh thanh trong twong
lai duoc thyc hién nhiéu lan, lan dau khdng qua 30% gia tri hop ddng, nhitng lan tiép
theo phai phi hop voi tién d6 xay dung bat dong san nhung tong sé khéng qué 70%
gia tri hop dong khi chua ban giao nha, cong trinh xay dung cho khach hang; truong
hop bén béan, bén cho thué mua la doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai thi tong sd
khong qua 50% gia tri hop dong.
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Truong hop bén mua, bén thué mua chua duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat thi bén ban, bén cho thué
mua khong dugc thu qua 95% gia tri hop dong; gia tri con lai ctia hop dong duoc
thanh toan khi co quan nha nudc c6 thdm quyén da cap Gidy chimg nhin quyén st
dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat cho bén mua, bén thué
mua.

b) Chu dau tu phai sir dung tién tmg trude cua khach hang theo dung muc dich da
cam két.

5. Viéc thé chdp dw 4n dau tw xiy dung nha &, khu db thi va thé chip nha &
hinh thanh trong twong lai thuc hién theo quy dinh tai Pi¢u 147 Luat Nha &

a) Chu dau tu dugc thé chap dy an hoic nha ¢ xay dung trong dy an tai té chuc
tin dung dang hoat dong tai Viét Nam dé vay von cho viéc dau tu dy an hoic xay dung
nha & dé; trudng hop cha dau tu da thé chip nha & ma c6 nhu cau huy dong vén gop
dé phan chia nha ¢ theo quy dinh cua phap luat vé nha & hoic ¢6 nhu cau béan, cho thué
mua nha & do6 thi phai giai chip nha ¢ nay truéc khi ky hop dong huy dong vén gop,
hop dong mua ban, thué mua nha & véi khach hang, trir truong hop duoc bén gop von,
bén mua, thué mua nha & va bén nhan thé chap dong .

Viéc xac dinh nha & dd duoc giai chap trude khi ky hop dong huy dong vén gop,
hop dong mua ban, thué mua nha & voi khach hang theo quy dinh tai khoan nay duoc
néu rd trong vin ban thong bao nha & du didu kién duoc ban cia S Xdy dung noi co
nha ¢.

b) T6 chiic, ca nhan xay dung nha ¢ hinh thanh trong twong lai trén thia dat o
hop phép ctia minh; t chac, ca nhan mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong dy an
dau tu xay dung nha ¢ cia cha dau tu dugc thé chap nha o nay tai to chic tin dung
dang hoat dong tai Viét Nam dé vay von phuc vu cho xay dung nha ¢ hoiac dé mua
chinh nha & do.

6. Piéu kién thé chip dw 4n diu tuw xiy dung nha ¢, khu dé thi va thé chip nha
& hinh thanh trong twong lai thue hién theo quy dinh tai Piéu 148 Luét Nha &

a) Diéu kién thé chap du an dau tu xdy dung nha o, thé chap nha & hinh thanh
trong tuong lai dugc quy dinh nhu sau:

- Truong hop chi dau tu thé chip mot phan hoic toan bo du an dau tu xdy dung
nha & thi phai c6 hd so du &n, co thiét ké ki thuat cua du an dugc phé duyét va di co
Gidy chang nhan hoic quyét dinh giao dat, cho thué dat ciia co quan nha nuéc ¢ tham
quyén;

- Truong hop chi dau tu thé chdp nha ¢ hinh thanh trong tuong lai xay dung
trong du 4n thi ngoai diéu Kién quy dinh tai diém a khoan nay, nha & thé chap phai
thudc dién da xdy dung xong phan méng theo quy dinh cua phap lut vé xay dyung va
khdng niam trong phan du 4n hoic toan bd du 4n ma cha dau tu da thé chap theo quy
dinh tai diém a khoan 1 Diéu 148 Luat Nha ;



5

- Truong hop t6 chuc, ca nhan thé chap nha ¢ quy dinh tai khoan 2 Diéu 147
Luat Nha ¢ thi phai c6 gidy to ching nhan quyén s dung dat & hop phap theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai, Gidy phép xay dung néu thuoc dién phai c6 Gidy phép
xay dung.

Truong hop ngudi thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai mua nha & cia chii
dau tu trong du an dau tu xay dung nha & thi phai c6 hop déng mua ban nha & ky két
v6i cha dau tu, ¢6 van ban chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ néu 1a bén nhan
chuyén nhuong hop ddong mua ban nha & theo quy dinh, c6 gidy to chimg minh dd dong
tién mua nha & cho chu dau tu theo tién do thoa thuin trong hop dong mua ban va khong
thudc dién dang c6 khiéu nai, khiéu kién, tranh chip vé hop déng mua ban nha ¢ hoic
vé viéc chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ nay.

b) Viéc thé chip dy an dau tu xay dung nha & va thé chap nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai chi duoc thuc hién theo quy dinh tai Luat Nha ; cac trudng hop thé chap tai
san 1a du an dau tu xay dung nha ¢ hozc nha ¢ hinh thanh trong tuong lai khong ding
véi quy dinh tai Luat Nha ¢ thi khdng c6 gia tri phép ly.

7. Gidy to chimg minh diéu Kkién nha & tham gia giao dich di véi truong hop
khong bit budc phai c6 Gidy chirng nhin quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat theo quy dinh tai Piéu 72 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP

Gidy to ching minh diéu kién, nha & tham gia giao dich dbi véi truong hop quy
dinh tai diém a, ¢ va e khoan 2 Diéu 118 Luat Nha & dugc quy dinh nhu sau:

a) Truong hop thé chip nha & hinh thanh trong twong lai thi phai c6 céc gidy to
theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 148 Luat Nha & (diém a khoan 6 Cong vin nay);
truong hop mua ban nha ¢ thuong mai hinh thanh trong twong lai thi phai c6 gidy to
theo quy dinh cua phap luat kinh doanh bat dong san va quy dinh tai diém b khoan 2
biéu 19 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP.

b) Trudng hop mua ban, thué mua nha & xa hoi (bao gom ca trudng hop ho gia
dinh, c4 nhan thudc dién tai dinh cu mua, thué mua nha & xa hoi) thi phai c6 céc gidy to
chang minh du diéu kién theo quy dinh tai Diéu 63 Luat Nha o.

¢) Truong hop mua ban nha & duoc dau tu xay dung theo du an dé phuc vu tai
dinh cu thi phai ¢6 Gidy chirng nhan hoac quyét dinh giao dat, c6 quyét dinh phé duyét
du &n cua co quan c6 tham quyén va ho so du an da dugc phé duyét, co Gidy phép xay
dung néu thuoc dién phai co Gidy phép xay dung, cé gidy to nghiém thu hoan thanh
viéc xay dung va dua nha & vao str dung theo quy dinh cua phap luat vé xay dung.

d) Truong hop ho gia dinh, c4 nhan mua nha & thwong mai dé phuc vu tai dinh
cu thi phai c6 hop ddng mua ban nha ¢ hoic hop dong dit hang mua nha ¢ ky két giita
cha dau tu du &4n nha & thuong mai véi don vi duge Nha nude giao bd tri nha ¢ phuc
vu tai dinh cu kém theo hd so du an da duoc phé duyét; néu mua nha ¢ ¢6 san thi phai
c6 thém giay to nghiém thu hoan thanh viéc xay dung va dua nha & vao st dung theo
quy dinh cua phap luat vé xay dung; néu mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi phai
cd bién ban nghiém thu hoan thanh viéc xay dung phan moéng cua nha & theo quy dinh



cua phép luat vé xay dung.

d) Truong hop mua ban nha ¢ theo quy dinh tai khoan 4@ Piéu 62 Luat Nha &
thi phai c6 hop ddng mua béan hoic hop dong thué mua nha & ky véi chu dau tu du &n
xay dung nha & x4 hoi kém theo bién ban ban giao nha ¢ va gidy to ching minh da
thanh toan hét tién mua hoic tién thué mua nha ¢ cho chu dau tu.

Trong qué trinh thuc hién néu gip kho khin va vudng mac, cac don vi, to chic
ca nhan kip thoi phan anh S¢ Xay dung dé duoc huéng dan cu thé./.

Noi nhin: KT. GIAM POC
-Nhu trén; PHO GIAM bOC

-UBND tinh (b/c);

- PGB phu trach SXD (b/c);
-P.KT&HT/QLDT cap huyén;
- Trang TTPT SXD;

-Luu: VT, QLN&VLXD.

Ping Dilrc Hoang

@ Khoan 4 Didu 62 Luét Nha & quy dinh nhu sau: “4. Bén thué mua, bén mua nha o xa hgi khong dwoc ban lai nha o
trong thoi han t6i thiéu la 05 nam, ké tir thoi diém thanh todn hét tién thué mua, tién mua nha &; truong hop trong thoi han
05 nam, ké tir ngay bén mua, bén thué mua da thanh toan hét tién mua, thué mua nha ¢ ma cé nhu cdu ban nha ¢ nay thi chi
duwoc ban lai cho don vi quan Iy nha ¢ xd hoi do hodc ban cho doi tuwong thudc dién dwoc mua nha ¢ xa hoi néu don vi nay
khéng mua véi gid ban 16i da bang gid ban nha & xd hoi cing logi tai cing dia diém, thoi diém ban va khéng phdi ndp thué
thu nhdp ca nhan.”
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