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Chuyén nhuong hop dong mua
bédan nha - sao cti lam kho nhau?

NGUYEN VAN QUYNH

1 van va hé trg lam tha tuc
chuyén nhugng hop déng
mua ban nha & cho ngudi
nude ngoai méi thiy duge
céc phong céng chiing dang hiu
quy dinh chuyén nhugng hop dong
mua bén nha & rat khac nhau. Mot s6
phong céng chiing tit chéi cong ching
viin ban chuyén nhugng hop déng
mua ban nha § vi 1§ do ngudi nude
ngoai chi duge mua nha & ctia chi ddu
tu di 4n xiy dyng nha & theo didu
76.2 Nghi dinh 99/2015/ND-CP quy
dinh chi tiét va huéng dan thi hanh
mot s6 diéu ciia Luat Nha 6. M6t s6
phong cong chiing khac vin nhin
cong chitng vin ban chuyén nhigng
hop déng nay vi cho ring luit khong
" cilm. Céc phong cong chiing con lai
nhin céng chifng cho khéach hang
nhung kém theo khuyén cdo cic bén
ring ngudi nhin chuyén nhuong ¢
thé khéng duge cip gidy chiing nhin
quyén s@ hitu nha & vi han ché ciia
diéu 76.2 Nghi dinh 99.

Cau trd 10i chung clia cic phong
cong chitng khi duge hoi vi sao lai ¢o
s khac nhau nhut viy déu la do chua
cb huéng din ctia Bd Xay dung nén
tity vao cach hiéu va d4nh gia ciia cac
cbng ching vién.

LOC DA CO HUGNG DAN

Tit diu nam 2018, véi cling mot
céu hoi ngudi nude ngoai ¢ thé nhan
chuyén nhugng céin h tit c4 nhéin
hay khéng, B6 Xy dung khi trd 1o
trén cong thong tin dién tit ctiia bd va
baochinhphu.vn déu vién dan didu
76.2 clia Nghi dinh 99 dé khing dinh
nguoi nude ngoai khong duge nhan
chuyén nhwong hgp déng mua ban
nha §. Tuy céc ciu tra 16i trén chi
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mang tinh tham khéo va chua duge
luat héa bing cic vin bin quy pham
phép ludt hodc chi it cling phéi duge
chinh thife tra 16i dudi dang cong viin,
nhung ro rang y kién clia Bo Xy dung
da chiin diing cic giao dich chuyén
nhuong hop ddng mua ban nha & cho
ngudi nude ngoai van dién ra trude dé
mac di hoan toan khéng trai luit.

QUY DINH PﬂﬂP LUAT LIEU €O
KHONG RO RANG?

RAt 6 rang 1a phap luat nha & co
céc quy dinh riéng vé mua ban nha &
d6i vai ngudi nude ngoai va chuyén
nhugng hop déng mua ban nha 6.

Khi néi dén quyén mua va s& hitu

nha ¢ ctia ngudi nude ngoai, bén canh
nhitng diéu kién vé ban than ngudi
nutdc ngoai (duge nhép canh vao Viét
Nam), vé ndi c6 nha § (ngoai khu vie
dim béo an ninh, quéc phong) thi con
thém mét diéu kién nita 14 nguoi nude
ngoai chi duge mua nha & thiong mai
trong du 4n dAu tu xdy dung nha ¢
(diéu 159.2 Luat Nha &) nghia 14 ho
khéng thé mua nha & trong cic khu
dan cu hién htu bén ngoai dy 4n nha
¢ thuang mai. Vi vy, diéu 76.2 ciia
Nghi dinh 99 d khing dinh lai mot

Phai chang Bo Xay dung
dang danh dong giao dich
mua bdn nha & cho ngudi

nuéc ngoai vai giao dich

Ngucoi nuGc ngoai nhan
chuyén nhugng hgp déng

mua ban nha &?
e |

nguyén tic ciia Luit Nha & 12 néu
ngudi nuwde ngoai thude dién duge s
hitu nha & tai Viét Nam thi khong thé
duge tu do mua nha & bat i noi dau
trén lanh thd Viét Nam nhu nguoi
Viét Nam, ma chi duge mua tit chit
déu tu duy 4n.

Song song d06, quy dinh tai cac diéu
117 va 119.2 cfia Luét Nha 6 ciing
cho phép ngudi nude ngoai duge
thuye hién giao dich vé nha & bao
gbm hinh thite chuyén nhugng hop
dong mua ban nha 6, cu thé ngudi
nudéc ngoai déu cd thé trd thanh
bén chuyén nhugng hoiic bén nhin
chuyén nhugng hgp ddng mua ban
nhd & mién 1 c¢6 da ning luc hémh!
vi din sy va thude déi tugng duge sd
Vit ik St Vi Nam.

Vé mit phap 1y, giao dich mua ban
va chuyén nhuong hgp déng mua ban
c6 ban chat hoan toan khac nhau.
Trong giao dich mua ban, bén ban
14 ngudi co quyén sd hitu d6i voi tai
san mua ban, con trong giao dich
chuyén nhugng hop dong mua ban,
bén chuyén nhugng chia c6 quyén sd
hitu d6i vai tai san 13 d6i tugng cda
hgp déng mua ban ma chi c6 quyén,
nghia vu lién quan dén tai san va
s& chuyén nhugng cc quyén, nghia
vy phét sinh tit hgp déng mua ban
cho bén thit ba. Néi cich khac, bén
nhan chuyén nhugng s& thay thé bén
chuyén nhugng va s& ké thita, duge
huéng cac quyén, nhung ddng thai
cling phai thuc hién cac nghia vu clia
bén chuyén nhuong da thiét 1ap trude
dé theo hgp ddng mua ban.

Két qua cia giao dich chuyén
nhuong hgp déng mua ban nhi &1a
bén nhén chuyén nhugng tiép tuc
thue hién hgp dong véi chin dau tu du




V& mat phap Iy, giao dich mua ban va chuyén nhugng hgp déng mua ban cé ban chat hoan toan khac nhau.
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an nha ¢ thuong mai. Nhu vy, ngudi
nudc ngoai nhin chuyén nhugng hgp
dbng thuc t& sé 14 bén mua nha &
thuong mai tit chtt ddu tu du 4n. Néu
sau giao dich chuyén nhitong hgp
dbng mua ban nha 6 ma sé lugng nha
0 s6 hitu béi ngudi nude ngoai khong
vitgt qua miic trin do Nha mide

quy dinh, thi ngoai viée bén chuyén
nhtigng 14 ¢4 nhan phai ndp thué thu
nhép ¢4 nhin khi chuyén nhugng

hop ddng, qua d6 1am ting thém
ngudn thu cho ngan sach nha nude,
viée chuyén nhutgng va nhan chuyén
nhugng hgp ddng mua ban nha & ciia
ngudi nutde ngoai khdng 1am nguy hai
hay tiém 4n kha ning xdm pham dén
nguyén tic cia phap luit nha 6.

XU LY CHUYEN DA ROI
Phai ching B6 XAy dung dang danh
ddng giao dich mua ban nha & cho

nguoi nude ngoai vai giao dich ngusi
nutde ngoai nhan chuyén nhugng hop
d6ng mua ban nha &? Cach nhin ciing
nhic va khé hiéu ciia B6 Xay dung
da domg bing hoan toan thi truting
chuyén nhugng hgp ddng mua ban
nha & ciia ngudi nudc ngodi von da
dudc chii dau tu va cic bén tham gia
giao dich cong nhén 1du nay. Du vy,
diéu nay khéng ning né hon so véi
viée xit Iy céc giao dich da duge thyc
hién trude do.

Ngudi nude ngodimhan chuyén
nhuong hop ddng mua ban nha &
c6 duge cip gidy ching nhin quyén
s6 hitu nha 6 hay khéng? Cac giao
dich chuyén nhugng hop déng mua
ban nha & & thyce hién néu khong
phit hop theo ¥ kién ctia B6 X4y
dung thi phai gidi quyét nhu thé.
nio? Giao dich chuyén nhugng hgp
déng mua ban nha § clia ngudi nude
ngoai khong bi vo hiéu theo quy
dinh ciia phép luét din sy, viy bén
nhén chuyén nhugng va bén chuyén
nhugng cd phéi hoan tra lai cho nhau
nhing gi d3 nhan va khoéi phuc tinh
trang hgp déng ban ddn hay khong?
Néu khoi phue, khoan thué chuyén
nhugng d3 nép cho Nha nude sé
duge hoan tra lai cho bén chuyén
nhugng hgp dong, phai vy khong?
Né&u bén chuyén nhugng hgp déng di
chét ho#ic khong con & Viét Nam thi
1am sao xit Iy duoge giao dich chuyén
nhugng hgp déng mua ban ma Bo
Xay dung khong cong nhin? Bén
chuyén nhugng, bén nhan chuyén
nhugng, phong cong chiing, cong
chiing vién da cong chiing viin ban
chuyén nhugng hgp déng hay chi
d4u tu d3 x4c nhén chuyén nhugng
hop ddéng mua ban nha &, bén nao
sé chiu trach nhiém trong viéc tién
hanh va thye hién giao dich khong
phit hgp theo quan diém cta B Xay
dyng?

B& Xay dung c6 18 phai cin nhic
va suy xét k¥ hon cac quy dinh phap
luét lién quan d€ giai dap thoa dang
nhiing van dé trén trong thi gian
sip toi. B
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