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N 0 kd A
Loi mé dau
Hai nam qua, ngh& moi gi¢i bat dong san tai Viét Nam thay doi nhiéu hon ca thap ky triedec dé. Luat Kinh
doanh bat dong san 2023 cham diét thdi ky moi gidi tw do, Nghi dinh 339/2026/NB-CP nang murc phat dén

60 triéu dong v&i ca nhan hanh nghé khong dang diéu kién, con thi tredrng Ba Nang bude vao chu ky mai
véi dia gi¢i mé& rong, Trung tam tai chinh quéc té va Khu thuong mai tw do.

Cam nang nay duoc bién soan cho doi ngli tw vdn cla B4t Dong San Ba Ndng DTP va déi tac, véi muc
tiéu: mdi i tw van déu cé can c phap ly, c6 s6 liéu va cé ngudn. Tai liéu di tir nén tang phap ly
(Chuwong 1 — 2), hiéu thi tredng va tai chinh (Chuong 3 — 4), dén quy trinh, k§ ndng va tuan thi (Chwong 5
-7.

40 — 60 tr 5% - 30% - 95% 400 triéu

Mtrc phat ca nhan hanh nghé Ba mdc tién véi nha & hinh thanh Ngudng giao dich tién mat phai

khéng chirng chi (NB 339/2026) trong twong lai bao cao (Qb 11/2023)
Muc luc
01 Khung phap ly hanh nghé mai gi¢i bat dong san 2024 - 2026 3
02  Tham dinh phap ly san pham trwéc khi chao ban 6
03  Hiéu thi trwong Pa Ning 2026 8
04  Tai chinh, thu@ va bai toan dong tién 10
05 Quy trinh giao dich chuan 7 buéc 12
06 Ky nang tw van va xc ly ttr choi 14
07  Tuan tha, phong chong rira tién va dao dirc nghé nghiép 16
PL Phu luc: Van ban phap luat va nguén tham khao 18

Cam nang Mbi giGi Bat dong san Ba Nang 2026 - DTP 2



Khung phap ly hanh nghé moi gi¢i bat dong
san 2024 — 2026

T ngay 01/8/2024, Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 c6 hiéu lwec va cham
dirt thoi ky “méi gidi tw do”. Chuwong nay téng hop nhitng diéu kién bat budc, quyén, nghia
vu va ché tai ma moi ngudi lam nghé can ndm trudc khi nhan khach hang dau tién.

1.1. Hai diéu kién bat budc véi ca nhan moi gid¢i

Luat Kinh doanh bat déng san 2023 dat ra hai diéu kién dong thdi doi véi ca nhan hanh nghé moi gidi:

PIEU KIEN 1 PIEU KIEN 2

Co chitng chi hanh nghé Hanh nghé trong doanh nghiép

Chirng chi do S& Xay dwng cap sau khi thi sat hach Phai hanh nghé trong mét doanh nghiép kinh doanh
dat yéu cau, c6 gia tri trén toan qudc trong 5 nam. dich vu méi gi¢i bat dong san hoac doanh nghiép

kinh doanh dich vu san giao dich bat déng san. Ca
nhan khéng con dugc hanh nghé doc lap.

Hé qua thuwc té: mot nguwdi da c6 chirng chi nhung tw nhan khach, tw thu phi ma khéng thudc doanh
nghiép nao van la vi pham. Nguoc lai, hoan thanh khéa dao tao hay da thi dat nhwng chua dwgc cép

chirng chi cling chua du diéu kién hanh nghé — chi tdm chirng chi mé&i la can c& phéap ly.

1.2. Piéu kién véi doanh nghiép moi gidi

Theo Diéu 61 Luat Kinh doanh bat dong san 2023, td chirc kinh doanh dich vu méi gi¢i phai:

e Thanh Iap doanh nghiép hoac hop tac xa theo quy dinh;

o C0 quy ché hoat dong dich vu moi gi¢i bat dong san;

o CO co s@ vat chat, k¥ thuat dap rng yéu cau hoat dong;

o Co it nhat 01 ngwdi cé chirng chi hanh nghé mai gi¢i (luat cii yéu cau 02 ngudi);

» GUri thong tin vé doanh nghiép dén S& Xay dwng noi thanh 1ap dé cong khai trén hé thdng théng tin vé
nha & va thi trdng bat ddng san trwéc khi kinh doanh dich vu.

1.3. Chitng chi hanh nghé theo Nghi dinh 96/2024/ND-CP

Noi dung Quy dinh

Diéu kién du thi Cé nang luc hanh vi dan sy day da; khdng trong thoi gian bi truy cteu trach
nhiém hinh sy, chap hanh an; t6t nghiép THPT hodc twong dwong; da qua

khoa dao tao vé moi gi¢i bat dong san.
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Noi dung Quy dinh

Cau trac bai thi Hai phan: kién thirc co s& (phap luat kinh doanh bat dong san, dat dai, nha
&, dau tw, dan sw, thué, phong chdng rira tién...) va kién thirc chuyén moén
(t6ng quan dich vu mai gidi, quy trinh, tinh huéng thuec té).

Thoi gian, diém dat Mbi phan 120 phut; dat khi méi phan tir 70/100 diém tré 1én.

T6 chirc thi S& Xay dwng cac tinh, thanh phd td chirc t6i thi€u 01 ky/ndm (khi cé tir 10 thi
sinh dang ky).

Thoi han cap T6i da 10 ngay ké tir khi nhan dd hd so hop Ié.
Hiéu lwc 05 nam, pham vi toan qudc. Khi hét han, chi can thi lai phan kién thirc co sé.
Kinh nghiém thwec té: thoi gian che lich thi va chd cdp chirng chi co thé kéo dai vai thang. Ngudi méi vao

nghé nén dang ky dao tao sém va lam ho so ngay sau ky thi, tranh roi vao khoang “tréng phap ly” khi da cé
khach nhwng chwa cé chirng chi.

1.4. Quyeén va nghia vu cia ca nhan moi gioi

Quyén (Piéu 64) Nghia vu (Piéu 65)

o Huwdéng thu lao, hoa hong theo théa thuan voi o Cung cép trung thuwc, day da thong tin, hd so
doanh nghiép noi hanh nghé; vé bat dong san minh moi gidi;

e Yéu cau khach hang cung cép ho so, théng o Thuc hién nghia vu thué theo quy dinh;
tin vé bat dong san; » Tuan tha quy ché cltia doanh nghiép noi

e T chdi cung cap dich vu khi phat hién thong hanh nghé;
tin sai Iéch, giao dich trai phap luat. « Tham gia dao tao, boi dwdng kién thirc hdng

nam.

1.5. Thu lao, hoa hong: nhan qua dau, nhan thé nao

Diéu 63 Luat Kinh doanh bat déng san 2023 quy dinh murc thu lao, hoa hong do cac bén théa thuan, luat
khdng dat murc tran. Tuy nhién, ca nhan mdi gi¢i chi dwoc nhan thu lao, hoa héng théng qua doanh nghiép
noi minh hanh nghé — khdong nhan truc ti€p tir khach hang. Cac khoan thanh toan trong kinh doanh bét
doéng san phai di qua tai khodn m@ tai t6 chirc tin dung trong nwéc; nhan tién mat ngoai hé thdng ngan
hang la hanh vi bi x& phat nang (xem muc 1.6).

1.6. Ché tai méi: Nghi dinh 339/2026/ND-CP

Nghi dinh 339/2026/ND-CP vé xtr phat vi pham hanh chinh trong linh virc xay dwng, nha & va kinh doanh
bat ddng san cé hiéu lwc tr ngay 26/8/2026, thay thé Nghi dinh 16/2022/NDB-CP. Cac mirc phat dang chi y
v&i nghé moi giodi:
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Hanh vi vi pham Poi twwong Mdrc phat

Hanh nghé khéng c6 chirng chi; khdng hanh nghé trong Céa nhan moi gidi 40 - 60 triéu doéng
doanh nghiép; khéng tuan tht quy ché

Thiéu nguwdi cé chirng chi; khdng c6 quy ché; khdng dam Doanh nghiép méi gigi 60 — 80 triéu dong
bado co s& vat chat, ché do bao céao

Kinh doanh dich vu mdi gi¢i ma khéng thanh lap doanh T6 chirc, ca nhan 120 - 160 triéu dong
nghiép

Cung cap thong tin vé bat dong san khong trung thuc Cé nhan, doanh nghiép 120 - 160 triéu déng
Khéng ban hanh quy dinh néi bd vé phong chong rira tién Doanh nghiép 20 — 40 triéu doéng
Khéng bao cao giao dich dang ngo Doanh nghiép 40 — 80 triéu dong
Nhan tién thanh toan hop dong khong qua tai khoan ngan  Doanh nghiép kinh doanh 240 - 300 triéu dong
hang BBS

Ngubn: Luat Kinh doanh béat déng sén 2023; Nghi dinh 96/2024/ND-CP; Nghi dinh 339/2026/NB-CP theo tong hop ctia Dan tri, CafeF,
Thuw vién Phép luat (9/2026).
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CHUONG 02

Tham dinh phap ly san pham trwéc khi chao
HEN

Mot mai gidi gidi khong ban “san pham dep” ma ban “san pham an toan”. Chwong nay dua
ra quy trinh thadm dinh 4 tang cho dw an hinh thanh trong twong lai va checklist 10 diém cho
nha dat thir cap.

2.1. M6 hinh tham dinh 4 tang cho dy an hinh thanh trong twong lai

Quyeén sit dung dat va nghia vu tai chinh

Kiém tra van ban chap thuan chd treong dau tw, quyét dinh giao dat/cho thué dat, gidy chirng nhan
guyén str dung dat cta dw &n va chirng tlr hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat. Dau hiéu an toan:
chl dau tw xudt trinh dwoc gidy chirng nhan va ching tlr ndp tién st dung dat cho phan dién tich
dwa vao kinh doanh.

a Quy hoach chi tiét 1/500 va gidy phép xay dung

D6i chiéu mat do, tang cao, chirc nédng tirng 16 v&i quy hoach dwoc duyét; kiém tra gidy phép xay
dwng (hodc van ban thay thé). Dau hiéu an toan: tén thuwong mai, tén phap ly va vi tri trén gidy phép
trung khép.

e Nghiém thu phan méng

Véi nha chung cu, tda nha hén hop cé nha & hinh thanh trong twong lai, dw an phai c6 bién ban
nghiém thu hoan thanh phan méng theo quy dinh trwéc khi dwa vao kinh doanh. Dau hiéu rdi ro:
nhan “git® chd”, “dat chd” khi cdng truérng chwra xong méng.

o Vin ban du diéu kién ban va bao lanh ngan hang
S& Xay dwng coé van ban théng bdo nha & da diéu kién dwoc ban, cho thué mua; hop dong mua ban
kém ching thw bao lanh nghia vu tai chinh cda ngan hang. Dau hiéu an toan: duw an c6 tén trong
danh sach cong khai ciia S& Xay dung TP. Ba Nang va thdng tin da dang trén hé théng thong tin vé
nha & va thi trro'ng bat dong san.

2.2. Cac moc tién ma moi gi¢i phai noi ro voi khach

Quy dinh theo Luat KDBPS 2023 Y nghia véi ngwdi mua

bat coc Chi dwoc thu khi nha & da du diéu kién Moi khodn “giir chd” Ion trwde
dwa vao kinh doanh; khdng qua 5% gia thoi diém nay déu rui ro.
ban.
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Quy dinh theo Luat KDBPS 2023 Y nghia v&i nguwdi mua

Thanh toan lan dau Khéng quéa 30% gia tri hop dong, bao Kiém tra lich thanh toan trong
gobm ca tién dat coc. hop dong.

Trwéc khi nhan gidy chirng nhan Chu dau tv khong dwoc thu qua 95% gia  Cong cu “gitr tién” dé thic
tri hgp déng; 5% con lai thanh toan khi day ra so.

bén mua dwoc cap gidy chirng nhan.

Kénh thanh toan Thanh todn qua tai khoan m@ tai td chib'c  Khdng chuyén tién vao tai
tin dung trong nuéec. khoan ca nhan mai gioi.

2.3. Checklist 10 diém cho nha dat thit cap

Gidy chirng nhan ban géc: ding tén nguoi ban, thira dat, dién tich, muc dich sir dung; khong tay xéa.
Cht s& hivu thwce: tai san chung vo chong, dong s& hiru, thira ké chwa chia — can da nguoi ky.

Tinh trang thé chap: tra ctru dang ky bién phap bao dam; néu dang thé chap phai c6 phwong an giai chap.

O 0O o O

Quy hoach: théng tin quy hoach str dung dét, 16 gi¢i, hanh lang an toan; dac biét cac khu vira diéu chinh sau
sap nhap.

[] Tranh chap, ké bién: héi t6 dan phd, UBND phuwong; kiém tra thong bao ngén chén tai van phong cong
ching.

Hién trang so v&i s6: phan xay 1an, dién tich chénh, cong trinh chwa hoan cong.
[] L6i di, kiét, hém: bé rong thurc t€, I6i di chung c6 duwgc ghi nhéan phép Iy khong.

[] Phanlé, tach thira: diéu kién tach thira theo quy dinh ctia thanh phd; Ivu y Luat KDBBS 2023 cdm phan 16
ban nén tai cac phwong, quan, thanh phd thudc dod thi loai dac biét, loai I, II, III.

[] Loai hinh: cén hd & lau dai hay cén ho du lich/condotel trén dét thwong mai dich vu ¢6 thoi han.

[] Nghia vu tai chinh con tén: no tién sir dung dét, thué phi ndng nghiép, phi quan ly chung cu.

2.4. Cong chirng: khi nao bat bugc?

Theo Luat Bat dai 2024 va Luat Nha & 2023 (cung hiéu lwc tlr 01/8/2024), hop dong chuyén nhuong
guyén st dung dat, hgp dong mua ban nha & gitra c4 nhan v&i nhau phai duwgc cong chirng hoac chirng
thwe. Treong hop mot bén la té chire kinh doanh bat dong san thi viéc céng chirng theo nhu cau cla cac
bén. Hop dong thué nha & khong bat budc céng chitng. Maéi gidi nén chl déng giai thich dé khach khong
nham lan gitra “gidy tay dat coc” va hgp dong cé gia tri chuyén quyeén.

Ngudn: Ludt KDBBS 2023; Luat Bat dai 2024, Luat Nha & 2023; téng hop cua LuatVietnam, Thw vién Phap luét.
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CHUONG 03

Hiéu thi truong Pa Nang 2026

Pa N&ng nam 2026 1a mot thanh phd khac hdn ndm nam trwede: dia gidi mé rong, chinh
guyén hai cap, c6 Trung tam tai chinh quoc té va Khu thwong mai tw do. Ngu@i moi gidi can

hi€u cac dong luwc nay dé tw van cé can c, khong “th

3.1. Bon thay doi cau tric

SRy

0i” ky vong.

01 - PIA GIOI

Sap nhap v6i Quang Nam

T 01/7/2025, thanh phé Ba Nang md&i hinh thanh
trén co s& hop nhat Ba Nang va Quang Nam; chinh
quyén dia phwong van hanh hai cap (thanh pho —
phuong/xa), khdng con cap quan, huyén.

02 - TAI CHINH

Trung tam tai chinh quéc t&

Nghi quyét 222/2025/QH15 ctia Qudc héi vé Trung
tam tai chinh qudc té tai Viét Nam, dat tai TP. HO
Chi Minh va Pa N&ng. Trung tam tai Ba N&ng chinh
thirc ra mét ngay 09/01/2026.

03 - THPONG MAI

Khu thwong mai tw do

Quyét dinh 1142/QBb-TTg ngay 13/6/2025 thanh lap
Khu thwong mai tw do Ba Nang, khoang 1.881 ha
gdm 7 vi tri, tAp trung & khu vuc Hoa Hiép Bac, Hoa
Lién, Hoa Ninh, Hoa Nhon, Hoa Phu (tén ci).

3.2. So liéu thi treong can thugc

04 - HA TANG

Cang Lién Chiéu va truc phia Nam

Cang Lién Chiéu va céc truc dwdng ven bién, ven
song C6 Co m@ rong khong gian phat trién vé hai
hudng Tay Béac va Nam.

Giao dich dat nén, nha pho — biét
thy quy 1/2026 so v&i quy 4/2025

Gia so cap dat nén quy 1/2026
Gia thir cap dat nén quy 1/2026

Doanh thu dich vu kinh doanh BBS
thang 2/2026

Gia c&n hd phé bién (mat bang
chung)

228 giao dich, +61% DKRA Consulting

+2% so v@i quy trudc; +7% so voi cung ky  DKRA Consulting
+22% so voi quy 1/2025 DKRA Consulting

1.469 ty dong, +29,2% Thong ké TP. Ba Nang qua

bao Nguoi Lao Bong

79 — 85 trieu dong/m2  BAo Nguoi Lao Bong
(3/2026)

Cach dung sé liéu: ludn noi rd ngudn va thoi diém. S6 liéu thi triedng thay doi theo quy; cau “gia tang 22%”

khdng c6 nghia can clia khach sé tang 22%.
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3.3. Ban do6 phan khic theo khu virc

Khu vwc (tén

quen goi)

Pac trwng

Gia tham khao

Khach hang chinh

Hai Chéu

Son Tra

Ngl Hanh Son

Cam Lé (Hoa

Xuan)

Lién Chiéu

L&i trung tam, mat séng Bach Béang, quy
dat can; M Landmark, The Filmore, The

Meridian, The Estuary

B& dong séng Han va dai bién My Khé;

nhiéu dw an da ban giao

FPT City, ven séng C6é Co, truc Trwdong

Sa; ngudn cung méi lén

Cum Sun NeO City: Spana, Cora, S-Light

Khu céng nghiép, dai hoc, cang Lién

Chiéu, FTZ; nha & xa hoi

Twr 3,7 ty; mat sdng
179 — 279 tr/m2 (M
Landmark)

Can ho tr 1,98 ty; mat
bién 145 — 155 tr/m?

Canhotir 1,7 ty

Tr 2,2 ty

NOXH ttr 850 triéu; do
thi nghi duéng tir 5,84
ty

Gia tham khao theo di¥ liéu duw an cap nhat trén batdongsandanang.land thang 9/2026.

3.4. Ba nhan dinh dan dat tw van

Gilr tai san, chuyén
gia, khach thué cao
cap

O thuc, nghi duéng,
cho thué

Gia dinh tré, nguoi
lam cong nghé

Mua lan dau, dau tw
can nhoé

Cong nhan, ky sw, nha
dau tw dai han

1. Thi trwo'ng nghiéng vé nhu cau & thwce. Dong tién wu tién dw an phap ly rd, chd dau tw uy tin, gia

hop ly va cé kha nang khai thac cho thué.

2. Phan héa manh trong phan khic can hd. Can ven song, ven bién cao cap hwéng t¢i khach dau tw

cho thué; cac dv an 1,7 — 3 ty dong khu Hoa Xuan, Ngti Hanh Son phuc vu ngudi dan dia phwong.

3. Pong Iwc vi mo la dai han. Trung tam tai chinh, khu thwong mai tw do can nhiéu nam dé tao nhu cau
nha & thwe. Mai gi¢i chuyén nghiép khong dung cac chinh sach nay dé hira hen tang gia ngan han.

Ngubn: Quyét dinh 1142/QB-TTg (13/6/2025); Nghj quyét 222/2025/QH15; DKRA qua Thj trwdng Tai chinh Tién té; VietnamFinance
(14/01/2026); Nguoi Lao Bong (13/3/2026).
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CHUONG 04

Tai chinh, thué va bai toan dong tién

Khach hang ngay cang héi nhitng cau ctia nha dau tu: “Téng chi phi 1a bao nhiéu?”, “Moi
thang t6i phai bu bao nhiéu tién?”. Chwong nay trang bi cho mai gi¢i cach tra |&i bang con sd
minh bach.

4.1. Thué, phi trong giao dich chuyén nhuwgng

Khoan Murc Thwong do Ghi chu

Thué thu nhap 2% gia chuyén nhuwgng  Bén ban Luat Thué TNCN 109/2025/QH15 (hiéu lyc

ca nhan ti 01/7/2026) gilr nguy&n mdrc 2%; van mién

chuyén nhwong thué v&i nha &, dat & duy nhat theo diéu

BBS kién luat dinh.

Lé phi trwéc ba 0,5% Bén mua Tinh trén gia theo bang gia hoac gia hgp

nha, dat dong theo quy dinh.

Phi cdng chirng Theo bi€u phi  Thoda thuan Tinh IQy ti€n theo gié tri tai san; hop déng 1
— 3 ty dong thwdng khoang 1 — 2,2 triéu
dong.

Phi thdm dinh hd  Theo nghi quyét HDND TP Bén mua Mtrc cu thé do HDND TP. Ba Nang quy

so, cap giay dinh.

chirng nhéan

Kinh phi bao tri 2% gia trican Bén mua (nha NOp khi mua can ho tlr chd dau tw.

chung cw mai)

~ w

Théa thuan ai chiu thué phi phai ghi vao hgp déng. Tranh chap “bao sang tén” hay “khéng bao” la
nguyén nhan mat coc pho bién.

4.2. Thué doi voi thu nhap cia moi gidi

Hoa hong mai gi¢i la thu nhap chiu thué thu nhap ca nhan. Theo quy dinh hién hanh, doanh nghiép tr& hoa
héng cho cé nhan khéng ky hop dong lao dong tlr 3 thang tré Ién v&i mirc tlr 2 triéu dong/lan tré [én sé
khau trlr 10% trwéc khi chi trd; nguoi c6 hop dong lao dong duoc tinh thué theo bi€u Idy ti€n. Luat Thué
TNCN 2025 c6 hiéu luc tlr 01/7/2026 diéu chinh bi€u thué con 5 bac (5%, 15%, 25%, 30%, 35%) va nang
giam trir gia canh lén 15,5 triéu dong/thang cho ban than, 6,2 triéu dong/thang cho mdi ngudi phu thudc.
Moi gi¢i nén theo ddi van ban hwdng dan méi vé khau trir tai nguon.

4.3. Bai toan dong tién can ho cho thué: hai vi du thyc té

Gia dinh chung: cho thué 11 thang/ndm (1 thang tréng), chi phi bao tri, thay thé 5% doanh thu thué, vay
70% trong 20 nam, trd gop déu. Chwa tinh thué cho thué va chi phi ndi that ban dau.
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Chi tiéu A. Can 2PN ven séng Han B. Can 2PN FPT City

Gia mua 55ty 2,6ty
Gia thué gia dinh 32 triéu/thang 13 triéu/thang
Phi quan ly gia dinh 1,12 triéu/thang 0,7 triéu/thang
Loi suat gop 6,98% 6,00%
Loi suat rong (sau tréng phong, phi, bao tri) 5,84% 4,90%
Thu rong binh quan/thang = 26,7 triéu = 10,6 triéu
Khoan vay 70% 3,85ty 1,82ty
Tra gop/thang — lai suat 8%/nam = 32,2 triéu = 15,2 triéu
Tra gop/thang — 1di suat 10%/nam = 37,2 triéu = 17,6 triéu
Chénh léch méi thang (& mirc 10%) - 10,5 triéu - 7,0 triéu

Gia thué tham kh&o theo khoang gia DTP ghi nhan: dy an ven séng 13 — 50 triéu/thang, FPT Plaza 8 — 20 triéu/thang. Cac con
s6 la mé phéng, khéng phai cam két lgi nhuan.

Thong diép tw van rit ra

« Loi suét cho thué can hd Da Nang thudng thap hon Iai suét vay tha néi. Khi dung don bay 70%, nguoi
mua gan nhu ludn phai bu tién hang thang sau giai doan wu dai.

o GOi “h6 tro Ii suat 0% 24 thang” chi doi thoi diém bu tién, khéng xéa bd né. Hay tinh cho khach kich
ban thang thr 25.

o Lginhuan thuc cla nha dau tw chd yéu dén tlr tang gia dai han; moi gi&i can néi rd day la ky vong,
khong phai cam két.

« Nguyén tac an toan: téng nghia vu trd ng khong vurot 40 — 50% thu nhap rong 6n dinh clia ho gia dinh,
tinh theo lai suat sau wu dai.

Ngubdn: Luat Thué TNCN 109/2025/QH15 qua Thuw vién Phap luét, FastCA; tinh toan cta DTP.
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CHUONG 05

Quy trinh giao dich chuan 7 bwéc

Quy trinh théng nhat gitp déi ngl phuc vu khach hang nhat quan, han ché sai sét phap ly va
bao vé chinh nguwoi mai gidi khi co6 tranh chap.

01 Tiép nhan nguon hang va ky hgp dong dich vu
Doanh nghiép ky hop déng dich vu mai gi¢i véi chi nha/cht dau tw, ghi rd pham vi, thoi han, déc quyén
hay khong, mirc phi va diéu kién thanh toan. Khdng nhan “ky gt miéng”.

02 Tham dinh phap ly va hién trang
Ap dung mé hinh 4 tang (dw an) hodc checklist 10 diém (thtr cép) tai Chwong 2. Lwu ban sao hd so
trong hé théng clia doanh nghiép.

03 Pinh gia va tv van gia chao
Dung phuwong phép so sanh véi it nhat 3 giao dich/tin rao twong dong veé vi tri, dién tich, phap ly; diéu
chinh theo hwéng, tang, hién trang. Giai thich cho chl nha khoang gia co thé chét, tranh “ngéo gia”.

04 Truyén thong trung thuc
Tin dang phai diang dién tich, phap ly, gi4, hinh anh thuwc. Khéng dung anh phéi canh cho can da ban
giao, khong déng “gia &o0” dé cau khach. Théng tin sai léch cd thé bi phat 120 — 160 triéu dong.

05 Dan khach va to van

Chuén bi hd so so sanh, bang tinh chi phi va dong tién (Chwong 4). Ghi nhan nhu cau, ngan sach, kha
nang vay clia khach triedc khi dan xem.

06 Pat coc, hop dong, cong chirng
Hop dong dat coc ghi rd tai san, gia, ti€én dd, bén chiu thué phi, diéu kién hoan/phat coc, thoi han céng
chirng. Tién coc chuyén khoan truc ti€p cho bén ban hodc qua tai khoan doanh nghiép theo quy ché,
khong qua tai khoan ca nhan mai giéi.

07 Sang tén, ban giao, hau mai
H6 tro hd so dang ky bién dong, ndp thué phi, ban giao nha kém bién ban hién trang. Cham s6c sau
giao dich la ngudn khéach gi¢i thiéu bén virng nhat.

5.1. Ho so toi thiéu doanh nghiép can lvu cho moi giao dich

HO so Muc dich
Hop dong dich vu moi gi&i Can ct phi, pham vi trach nhiém
Ban sao gidy to phap ly BDS da thdm dinh Chtrng minh d& kiém tra théng tin

Thong tin nhan biét khach hang Nghta vu phong chéng rtra tién (Chuong 7)
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HoO so Muc dich

Chirng tir chuyén khoan coc, thanh toan, Tuan thd thanh toan qua ngan hang
phi
Bién ban dan xem, bién ban ban giao Chtrng c khi phat sinh tranh chap
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CHUONG 06

Ky nang tw van va xit ly tir choi

Xt ly ttr chdi khdng phai la “danh bai” khach hang. Muc tiéu la gitp khach nhin thdy day du
dir kién dé tw quyét dinh — va chdp nhan rang déi khi cau tra I dung 1a “chwra nén mua”.

6.1. M6 hinh LANG NGHE - LAM RO - DU KIEN - LUA CHON

1. Lang nghe 2. Lam ro 3. Dt kién 4. Lwa chon

DE khach noi hét lo ngai, Hoi lai: lo vé gia, phap ly, Pua so liéu cé ngudn, ho

Deé xuat 2 — 3 phuwong an,

khéng ngat |oi. dong tién hay thoi diém? S0, S0 sanh.

ké ca phuwong an cho.

6.2. Nam tinh hudng thwong gap tai Pa Nang

Tinh hudng 1 - “Gia cao qua”

Sai lam thwérng gdp: khang dinh “quy dat ven sdng khéng con, sé& khéng c6 dw an méi” — diéu nay khong
dang, thuc té van cé duw an méi nhu M Landmark (58 Bach Bang).

Cach xtr ly: so sanh don gia/m2 véi 3 — 5 dy an cung khu vure, tach phan gia tra cho vi tri, tam nhin, tién ich;
dwa thém lwa chon gid mém hon & khu vire 1an can (vi du Hoa Xuan, FPT City) dé khach tw so sanh.

Tinh hudng 2 - “Gan bién c6 xuong cap nhanh khong?”
Cach xur ly: thira nhan hoi mudi va mwa béo (thang 9 — 12) lam tang chi phi bao tri; cung cép théng tin vat
lieu hoan thién theo hd so ban giao cta chi dau tw, mirc quy bao tri, ké hoach bao du&ng clia ban quan ly;
maoi khach tham quan dw &n cung khu da van hanh lau nam.

Tinh hudng 3 - “T6i ¢ xa, ai quan ly cho thué?”

Cach xtr ly: trinh bay cac mo hinh: tw quan ly qua ban quan ly tdoa nha, thué don vi quan ly van hanh (phi
thwong tinh theo % doanh thu), hoac Gy thac cho thué dai han. Néu ré chi phi va rui ro cta ttrng mé hinh;
khong cam két cong suét thué.

Tinh hudng 4 - “Dy an c6 an toan phap ly khong?”
Cach xtr ly: m& bo ho so 4 tang (Chuwong 2), chi rd van ban dd diéu kién ban clia S& Xay dwng, bao lanh
ngan hang, méc thanh toan 5% — 30% — 95%. Néu du &n chwa du diéu kién, néi thing va dé xuét cho.

Tinh hudng 5 - “Nghe néi Pa Nang sap sot gia, c6 nén mua gap?”

Cach xtr ly: tach thong tin chinh sach (Trung tam tai chinh, Khu thuwong mai ty do) khoi du bao gia; dwa sb
lieu c6 ngudn (Chuwong 3) va bang dong tién (Chwong 4). Khuyén nghi khach khong dung don bay vuot kha
nang trd ng chi vi ky vong tang gia ngén han.
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6.3. Nhitng cau moi giéi chuyén nghiép khong noi

Khéng néi Thay bing

“Cam két 1o 30% sau 1 nam.” “Gia thr cap khu nay tang khodng X% trong 12 thang qua

theo ngudn Y; twong lai phu thudc nhiéu yéu t6.”

“S6 sdp co roi, anh chi c&r yén tam.” “Ti€n dd cap so hién tai la...; hgp dong gilr lai 5% dén khi co
56."

“Can cudi cuing, chiéu nay hét.” “Hién con N can thudc loai nay theo bang hang ngay...”

“Chuyén coc cho em giit chd.” “Tién coc chuyén vao tai khoan ctia chii nha/doanh nghiép

theo hgp dong.”
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CHUONG 07

Tuan tha, phong chong ria tién va dao dirc

nghe nghiep
Tuan tha khong chi dé tranh bj phat. D6 la tai san uy tin gitp méi gi¢di va doanh nghiép ton tai
lau dai trong mot thj trird>ng ngay cang minh bach.

7.1. Phong chong riva tién: kinh doanh bat dong san la doi twgng bao cao

Theo Luat Phong, chéng rira tién 2022, t6 chirc kinh doanh bat dong san (trtr hoat dong cho thué) thudc
nhom nganh nghé phi tai chinh c6 lién quan, phai thic hién nghia vu phong chéng rira tién. Quyét dinh
11/2023/QD-TTg quy dinh tir 01/12/2023, giao dich bang tién mat co gia tri tir 400 triéu déng tré |én phai
b&o cado Ngan hang Nha nudérc.

Doanh nghiép phai Dau hiéu dang ngo can bao cao ngi b
« Ban hanh quy dinh ndi b6 vé phong chéng o Khach mudn thanh toan tién mat lén, chia
rira tién; nhé giao dich;
« Nhan biét, cap nhat thong tin khach hang; » Gia ghi hgp dong chénh bat thwdng so véi
« Bé&o céo giao dich tién mét gia tri Ion, giao gia thuec;
dich dang ngo; e Nguoi dirng tén khac nguoi tra tién, khéng
« Luwu git hd so, tai lieu theo thdi han luat giai thich duorc;
dinh. « Mua ban lai lién tuc trong th&i gian ngan

khoéng ré muc dich.

7.2. Bao vé dit lieu ca nhan khach hang

Danh sach khach hang, s6 dién thoai, thong tin tai chinh la di lieu ca nhan duoc phap luat bao vé (Nghi
dinh 13/2023/ND-CP va Luat Bao vé dir lieu ca nhan 2025). Méi gi¢i khdng duwgc mua ban, chia sé danh
sach khach hang, khéng goi dién ti€ép thi khi khach chwa dong y, va phai xéa di liéu khi khach yéu cau
theo quy dinh.

7.3. B0 quy tac hanh nghé 10 diéu cia DTP

. Chi hanh nghé khi c¢6 chirng chi con hiéu Iyc va thudc doanh nghiép hop phap.

. Cung cép thong tin trung thuwc, day dd, cd nguon; noi ré diéu chwa xac minh.

. Khéng cam két Igi nhuan, khéng cam két tién do thay chu dau tu.

. Khdéng nhan tién coc, tién thanh toan vao tai khoan ca nhan.

. Khéng dong thoi dai dién hai bén co lgi ich d6i lap khi chwa dwoc ca hai dong y bang van ban.

. Khdng dang tin sai dién tich, sai gia, dung anh khéng dung thuc té.

~N o o~ WO N P

. B&o mat thong tin khach hang va giao dich.
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8. Tlr chdi giao dich c6 dau hiéu trai phap luat, rtra tién.
9. Tén trong dong nghiép; khong “cudp khach”, khdng néi xau déi thu.

10. Hoc tap, cap nhat phap luat va thi truérng hdng nam.

7.4. Checklist tuan thu hang thang cho truéng nhém

100% nhan su hanh nghé c6 chirng chi con han; theo déi ngay hét han.
Tat ca tin dang thang qua da dwoc doi chiéu ho so phap ly va gia.
Khong c6 khoan coc, hoa héng nao di qua tai khoan ca nhan.

HO so nhan biét khach hang day du cho moi giao dich da chét.

Pa ra soat giao dich tién mat I&én, giao dich dang ngo.

Da cap nhat van ban phap luat mai cho toan doi.

o o o o o od

Ngudn: Luéat Phong, chéng rira tién 2022; Quyét dinh 11/2023/QB-TTg,; Nghi dinh 339/2026/NB-CP; Nghij dinh 13/2023/ND-CP.
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PHU LUC

Van ban phap luat va nguon tham khao

Hiéu luc NGi dung lién quan
Luat Kinh doanh bat dong san 01/8/2024 Diéu kién moi gidi, san giao dich, dat coc,
29/2023/QH15 thanh toan
Luat bat dai 2024 01/8/2024 Chuyén nhuwong, cong chirng, tach thira
Luat Nha & 2023 01/8/2024 Mua ban, thué nha &; s& httru clia nguoi nuéc
ngoai
Nghi dinh 96/2024/NB-CP 01/8/2024 Huwdng dan Luat KDBDS; chirng chi hanh

nghé moi gidi

Nghi dinh 339/2026/ND-CP 26/8/2026 XU phat vi pham hanh chinh; thay thé NB
16/2022

Luat Phong, chdng rtra tién 2022 01/3/2023 Nghta vu cua té chirc kinh doanh BBS

Quyét dinh 11/2023/QD-TTg 01/12/2023 Giao dich tién mat tlr 400 triéu phai bdo céo

Luat Thué TNCN 109/2025/QH15 01/7/2026 Thué chuyén nhwong 2%; bi€u thué mai

Nghi quyét 222/2025/QH15 2025 Trung tam tai chinh quéc té€ tai TP.HCM va ba
N&ng

Quyét dinh 1142/Qb-TTg 13/6/2025 Thanh 1ap Khu thwong mai tw do Ba Néng

Nguon bao chi, dit liéu

o Dan tri, CafeF (06/9/2026): Ca nhan mdi gi¢i bat ddong san khong c6 chirng chi bi phat dén 60 triéu dong.

e Thuw vién Phap luat: Nghi dinh 339/2026/ND-CP; Quy dinh thué TNCN chuyén nhwong BDS tir 01/7/2026; Quyét dinh
1142/QD-TTg.

e Thanh Nién (15/9/2026): Moi gi6¢i bat dong san — khi chirng chi tré thanh diéu kién hanh nghé.

e LegalZone: Chirng chi méi gi¢i bat dong san nam 2026.

o LuatVietnam: Diéu kién hanh nghé maéi gidi tir 01/8/2024; 12 di€ém méi cla Luat KDBDS 2023.

o Thi tretrng Tai chinh Tién té (DKRA): Birc tranh bat dong san Da N&ng dau nam 2026.

o VietnamFinance (14/01/2026): B4t dong san Ba Nang 2026 — dong tién chay vé dau.

o Nguoi Lao Bong (13/3/2026): Bat dong san Ha N&ng nh& cl hich kép tir Trung tam tai chinh quéc té va Khu thwong mai
tw do.

Tai lieu mang tinh tham khao, dugc tdng hop dén thang 9/2026. N6i dung khdng thay thé y kién tw van phap ly, thué cho
tlrng giao dich cu thé. Nguwei doc can déi chiéu van ban phap luat hién hanh tai thoi diém ap dung.
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