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CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
---------------
Số: 4969/BXD-QLN
V/v chuyển nhượng và cấp giấy chứng nhận cho các hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai.
Hà Nội, ngày 12 tháng 6 năm 2025
Kính gửi:  Tập đoàn Vingroup - Công ty CP
Bộ Xây dựng nhận được văn bản số 303/CV/VGR ngày 04/6/2025 của Tập đoàn Vingroup - Công ty CP đề nghị hướng dẫn quy định pháp luật kinh doanh bất động sản về chuyển nhượng và cấp giấy chứng nhận cho các hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai. Về việc này, Bộ Xây dựng có ý kiến như sau:
1. Khoản 4 Điều 3 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định : “4. Nhà ở, công trình xây dựng có sẵn là nhà ở, công trình xây dựng đã hoàn thành việc xây dựng và đã được nghiệm thu đưa vào sử dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng”.  Tại điểm a khoản 1 Điều 44 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định về hợp đồng mua bán, hợp đồng thuê mua nhà ở. Tại điểm a khoản 2 Điều 12 của Nghị định số 96/2024/NĐ-CP CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản quy định hợp đồng mua bán nhà ở, hợp đồng thuê mua nhà ở áp dụng theo mẫu tại Phụ lục I ban hành kèm theo Nghị định số 96/2024/NĐ-CP.
Tại điểm a khoản 1 Điều 49 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định trường hợp hợp đồng mua bán nhà ở được chuyển nhượng theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản bao gồm:  “a) Hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai”.
Trường hợp các hợp đồng mua bán nhà nhà ở hình thành trong tương lai đã được ký kết giữa chủ đầu tư với khách hàng theo đúng quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản thì các hợp đồng này được chuyển nhượng theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.
2. Điều kiện chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản, trình tự, thủ tục, hồ sơ chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản thực hiện theo quy định tại Điều 50 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và Điều 13 của Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản.
Tại điểm a khoản 1 Điều 50 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở phải bảo đảm điều kiện: “a)  Thuộc diện chưa nộp hồ sơ đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về đất đai ”.
Tại điểm b khoản 2 Điều 13 của Nghị định số 96/2024/NĐ-CP quy định:  “..Hồ sơ đề nghị công chứng bao gồm: các bản chính hợp đồng chuyển nhượng hợp đồng; bản chính hợp đồng đã ký lần đầu với chủ đầu tư dự án, trường hợp chuyển nhượng một hoặc một số nhà ở, công trình xây dựng trong tổng số nhà ở, công trình xây dựng đã mua, thuê mua theo hợp đồng thì phải nộp bản chính hợp đồng hoặc phụ lục hợp đồng thể hiện nhà ở, công trình xây dựng chuyển nhượng đã ký với chủ đầu tư; giấy tờ chứng minh số tiền bên chuyển nhượng hợp đồng đã nộp cho chủ đầu tư dự án; bản chính hoặc bản sao có chứng thực của biên bản bàn giao nhà ở, công trình xây dựng (nếu có) và các giấy tờ khác (nếu có) theo quy định của pháp luật về công chứng, chứng thực”.
Theo đó, trường hợp các hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai được ký kết giữa chủ đầu tư và khách hàng và nhà ở thuộc diện chưa nộp hồ sơ đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về đất đai (không hạn chế trường hợp khách hàng đã nhận bàn giao nhà ở từ chủ đầu tư) thì hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai đó được chuyển nhượng theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.
3. Việc cấp giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất đối với nhà ở được mua bán giữa chủ đầu tư và khách hàng thực hiện theo quy định của pháp luật về đất đai. Công ty liên hệ với cơ quan chức năng địa phương để được hướng dẫn, giải quyết theo quy định và thẩm quyền.
Trên đây là ý kiến của Bộ Xây dựng trả lời văn bản số 303/CV/VGR ngày 04/6/2025 của Tập đoàn Vingroup Công ty CP. Đề nghị Công ty nghiên cứu, thực hiện theo đúng quy định pháp luật./.
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