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ON THI CHUNG CHI HANH NGHE MOI GIOI BAT PONG SAN
KIEN THUC CO SO

Phin I: Nhém Phép luit Chi dao (Chuyén dé 1 - 3)
1. Chuyén dé 1: Phap luat vé Kinh doanh BPS (Luat KDBDS 2023)

« Didu kién kinh doanh: Yéu cau chit ché vé nang lyc tai chinh va bat budc moi
giao dich du an phai thanh toan qua tai khodn ngan hang. M61 gidi hoat dong doc
1ap bat budc phai c6 ching chi hanh nghé.

o Duw an hinh thanh trong twong lai: Chu dau tu chi duoc thu tién dat coc tdi da
5%. Tién d6 thanh toan tiép theo bi kiém soat nghiém ngat va bat budc phai co
ching thu bdo 1anh ngan hang trude khi ban.

« Phan 16 ban nén: Siét chat phap 1y, cAm phan 16 ban nén tai cac do thi loai I, 1L, III
nham han ché dau co va lang phi tai nguyén dat.

2. Chuyén dé 2: Phap luat vé Pat dai (Luit Dat dai 2024)

« Dinh gia dat: Bii bo khung gia dit cii, ap dung bang gia dat mai dugc cap nhat
hang nam sat v4i nguyén tic thi trudng. Danh thué cao d6i voi hanh vi gam dat,
cham dua dat vao st dung.

« M6 rong quyén sir dung: Noi long quy dinh, cho phep nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai (Viét kiéu) ¢ quyén so hiru, kinh doanh dat dai trong duong véi cong
dan trong nudec.

« Thu hdi & Boi thwong: Lam 10 cac dy an trong diém duoc phép thu hoi dit; da
dang hoa hinh thtrc dén bu (c6 thé dén bu bang dat khac muc dich, nha &, hoic bang
tién theo gia thi trudng).

3. Chuyén dé 3: Phap luit vé Nha ¢ (Luit Nha & 2023)

« Nha & xi hoi (NOXH): Bii bo yéu cau cu tra (tam tra/thudng tra), ndi long cac
diéu kién vé thu nhap. Bit budc chu dau tu phai danh quy dat lam NOXH trong cac
du 4n thwong mai 16n.

« Chung cw mini: Lan dau tién cong nhan tu cach phap ly, cho phep cap gidy ching
nhan (s6 hong) cho tung can ho chung cu mini néu cong trinh dap tmg du cac quy
chuan khit khe vé xay dung va PCCC.

« S0 hitu chung cu: Khong quy dinh cing thoi han so httu ma quyén sé hitu duoc
gan lién véi tudi tho thiét ké thuc té ciia cong trinh.

Phan II: Nhém Phap luit Giao dich & T6 chirc (Chuyén dé 4 — 7)

4. Chuyén dé 4: Phap luit vé Pau tw BDPS
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« Lua chon nha dau tw: Co ché ddu thau du 4n va dau gia quyén st dung dat duoc
chuan héa minh bach hon.

« Chuyén nhwong dy an (M&A): Noi long diéu kién, chu dau tu c6 the chuyen
nhuwong mot phan hodc toan bo du an khi da co quyét dinh giao dat/cho thué dat va
hoan thanh nghia vy tai chinh, khong bat budc phai doi cap s6 do cho toan khu.

5. Chuyén dé 5: Phap luat Dan su trong BPS

« Hop déng & Pit coc: Nhan manh céc diéu kién dé giao dich c¢6 hiéu luc (ning luc
chu thé, sy tu nguyén, hinh thirc van ban). Rang budc chat ché ché tai phat coc dé
ngan chén tinh trang "bé coc" tuy tién.

. Quyen tai san: Quy dinh o quyén bé mat (quyen st dung khong gian trén/dudi mat
dat), quyén huong dung va cac nguyén tic thira ké tai san BDS.

6. Chuyén dé 6: Phap luat vé Cong chirng

« Bit budc cong chirng: Hau hét hop dong chuyén nhuong, ting cho, thé chap giira
c4 nhan véi ca nhan phai qua cong chting/chimg thuc. Hop dong mua ban qua
doanh nghiép co chirc nang kinh doanh BDS thi khong bit budc nhung van dugc
khuyén khich.

« Gia tri phap ly: Vin ban cong chtng 1 14 chin phép 1y cao nhét, c6 gié tri ching
ctr tryc tiép khi xay ra tranh chap tai toa an.

7. Chuyén dé 7: Phap luit vé Doanh nghiép & San giao dich

« Diéu kién San giao dich: Nguoi quan 1y, diéu hanh san bat budc phai ¢ chimg chi
hanh nghé va phai thanh 1ap doanh nghiép chuyén trach doc lap.

« Tham quyén giao dich: Cac quyét dinh mua ban tai san c6 gia tri 1én cua doanh
nghiép BDS phai tuan tha dung tham quyén (thong qua Hoi dong thanh vién hodc
Pai hoi dong cb dong).

Phan III: Tai chinh, Tuin thi & Ché tai (Chuyén dé 8 — 10)
8. Chuyén dé 8: Thué, Phi va Lé phi

« Chéng tron thué (Giao dich 2 gia): Nghiém cam hanh vi ké khai gia ban thip hon
gia tri thyc té. Dir liéu thué va cong ching dugc lién thong; néu gia hop dong thip
hon quy dinh, thué s& duoc tinh dya trén bang gia dat cua Nha nudc.

« Thué chuyén nhweng: Mirc thué thu nhap ca nhan ¢ dinh 2% tinh trén gia chuyén
nhuong; L¢ phi trudce ba 1a 0.5%.

9. Chuyén dé 9: Phong, Chong Rira Tién

o Dinh danh khach hang (KYC): M6i gi61 va san giao dich BDS thugc nhém chiu
giam sat, budc phai thu thap va luu trir chat ch€ ho so dinh danh ctua khach hang.
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« Bio cdo bit bude: C6 nghia vu phai bao cdo cac giao dich co dau hiéu dang ngo,
hozc moi giao dich thuc hién bang tién mit o tri gia tir 400 triéu VND trd 1én cho
co quan chirc nang.

10. Chuyén dé 10: Xir Iy vi pham hanh chinh

« Ché tai khit khe: Tang mirc phat hanh chinh rat ning ddi v6i cac hanh vi nhu: ca
nhan moi1 gioi khong co6 chig chi, cung cap thong tin du an sai 1éch nham tao "sot
ao".

« Dinh chi hoat ddng: Cac san giao dich hodc chu dau tu lach luat huy dong vén trai
phép cd thé bi tudc quyen st dung gidy phep tur 3 dén 6 thang, hoac budc dinh chi
kinh doanh BDS.

Phéan IV: Phan tich Thi truong & Pinh gia (Chuyén dé 11 — 12)
11. Chuyén dé 11: Tong quan Thi trwong Bat dong san

« Chu ky thi trwong: Ky nang nhan biét dong chay ciia 4 pha chinh: Pong bang -
Phuc h01 - Tang truong - Sbt nong.

« Cac yéu t6 vi mé: Cach doc vi cac yéu tb tac dong truc tlep dén dong tién dau tu
nhu: room tin dung, 13i suit ngan hang, va quy hoach ha ting (cao tdc, san bay,
vanh dai).

12. Chuyén dé 12: Nguyén ly Pinh gia & Tw vén gia

o Phwong phap dinh gia co ban:
o Phirong phdp so sanh: Pho bién va thyc tién nhit cho méi gidi nha phd, dat
nen.
o Phwrong phdp dong tién (von héa thu nhdp): Ung dung cho BDS tao ra dong
tién déu (can ho dich vu, mit bélng thuong mai).
« Tw vén thanh khoan: Ky nang ph01 hop dit licu quy hoach khu vuc va trang thai
phap 1y ctia bat dong san dé tu van muc gia ban c6 kha nang thanh khoan cao nhat.

1. Meo Ghi Nhé Nhanh (Giai doan On tap)

o Phwong phap "Hoc theo cum tir khoa'':
o Khéng bt hoc vién nhd ca cdu. Hay yéu cau ho khoanh tron céc con sb va
danh ttr chinh.
o Vidu: Thay vi hoc thudc ca doan dai vé dit coc, chi can nhé chudi: "Hinh
thanh twong lai -> Coc tdi da 5% -> Qua ngén hang".
« Gin luit vao "N&i dau" thuc té (Case study):
o Bién cau hoi Iy thuyét thanh ciu chuyén chét sale.
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o Vidy: "Khach hang muén mua dit phan 16 & Di An (D6 thi loai III), anh chi
c6 ddam nhan coc khong? -> Khong, vi Lut 2023 d3 cAm phan 16 t6i loai I
d1". Cach hoc nay gitp kién thirc ghim thang vao nio.
o Sur dung Bang ""Cheat Sheet" (Tai li€u bo tui):
o Tong hop toan bd cac con s6 (ty 1& %, sb tién, s6 nim) va cac mdc thoi gian
vao mot bang A4 duy nhét. Yéu cau hoc vién dan & ban 1am viéc hodc nhin
qua mdi ngay 15 phut.

2. Meo "Hack diém" trong phong thi Tric nghi¢m

Khi lam bai, s& c6 nhitng cau hoc vién khong thudc bai, hdy huéng dan ho ki ning doan
dap an c¢ ty 1€ trang cao nhat:

« By "Tir khéa tuyét ddi":

o Trong luat phap thuc té, hiém khi c6 diéu gi 13 tuyét dbi. Cac dap an chira
nhiing tir nhu: "Moi", "Tat ca", "Tuyét d6i", "Ludn luén", "Bat ci"
thuong 1a dap an SAL

o Nguoc lai, cac dap an co tu: "Tuy tirng trwong hep", "Theo quy dinh cia
phap luat", "Co thé" thuong co xac suat dung cao hon.

e Quy tic "Dap an dai nhit & Bao trim nhat":

o Néu gip mot cau hoi qua dai va khong nhé rd, hiy khuyén hoc vién chon dap
an dién dat chi tiét nhat, dai nhat. Béi vi ngdn ngit phap 1y can su chit ché,
ngudi ra dé thuong khong thé rat gon dap an diing ma phai viét day du cac
diéu kién.

« Véi cac cau héi vé Pao dirc nghé nghiép hoic Muc dich ciia Luat:

o Néu c6 dap an "Tat ca cac y/dap an trén", ty 1¢ dung cua dap an nay Ién to1
80-90%. (Luu y: Meo nay khong ap dung cho céc cau hoi vé con s6 dinh
luong).

3. Chién thuat 1am bai trén My tinh (Quan ly thoi gian)

Voi dinh dang thi trén may tinh, ap lyc thoi gian va thao tac nham 14n 14 nguyén nhan
chinh gay mat diém. Hay quén triét hoc vién chién thuat "Quét 3 vong":

« Vong 1 (Luét séng): Doc tir cdu 1 dén cau cudi. Cau nao chic chin ding 100% thi
click chon ngay. Cau nao hot phén van hodc tinh toan dai (nhu phan dinh gi4) thi bo
qua, dung chirc nang "Panh dau" (Flag) cua phan mém thi dé ghi nhd. Myc tiéu:
Lay tron diém céc cau dé trong thoi gian ngin nhét.

« Vong 2 (Xt ly n¢): Quay lai cac cau da danh dau. Lic ndy tdm 1y da thoai mai vi
da chic chan dugc mot co s6 diém. Danh thoi gian doc k¥ bay tir ngir va ding
phuong phap loai trir 50/50.

« Vong 3 (Khong bo sét): 5 phut cudi gio, ra soat lai toan b man hinh. Tuyét doi
khong dé trong bat ky cAu nao. Néu bi qua, hay nham mat chon mot dap an theo
truc giac dau tién, khong stra di stra lai nhiéu lan vi thong ké cho thay lan chon dau
tién thuong chinh xac nhat khi ta phan van.
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CAU HOI THUC HANH

Céu 1: Theo Luat Kinh doanh Bét dong san 2023, chii diu tuw du an bat dong san chi
dwgc thu tién dat coc nha ¢ hinh thanh trong twong lai toi da bao nhiéu phan tram?

A. 10% gia ban B.
B. 5% gia ban/cho thué mua
C. C. 20% gi4 ban
D. D. 30% gia ban
« Papan: B
« Bdy: Hoc vién hay nham v&i mirc 30% cta 1an thu tién dau tién. Quy dinh méi siét

chat chi cho nhan coc 5%.

Ciu 2: Moi giao dich thanh toan trong mua ban, cho thué mua bit dong san hinh
thanh trong twong lai bat bu¢c phai thwe hién qua hinh thirc nao?

A. Tién mat hodc chuyén khoan
B. Théng qua san giao dich bat dong san
C. Thong qua tai khoan ngan hang cta chu dau tu

D. Tuy thoa thuan giira hai bén

« Papan:C
. Bcfy: Luét 2023 cAm tuyét dbi viéc thu tién mat trong giao dich dy an dé minh bach
dong tién.

Céu 3: Luat Kinh doanh Bat dong san 2023 quy dinh cAm phan 16 ban nén tai cic
khu vue nao?

A.Do6 thiloai I vall
B. Do thi loai dac biét, loai I, loai II va loai III
C. Tét ca cac loai do thi trén ca nude

D. Chi cdm tai Ha Noi va TP.HCM

- Dapan:B
o Bay: Bé thi thuong thiéu "DO6 thi loai III", day 1a diém md1 mo rong pham vi cam
phan 16.

Ciu 4: Theo Luit Pit dai 2024, Bang gia dat dwoc xay dung va cong bd theo chu ky
nao?
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A. 5nam 1 1an (c6 hé sb diéu chinh hang nam K)
B.2nim 1 lan

C. Xay dyng va cong bd hang nim

D. Khi thi trudng c6 bién dong trén 20%

« Dapan: C
o Bdy: Hoc vién rat hay chon dap an A do thoi quen ap dung luat ci.

Ciu 5: Trong giao dich chuyén nhwong, néu gia ghi trén hop dong THAP HON miic
gia quy dinh cia Nha nuwdc, thué Thu nhip ca nhan (2%) s€ dwgc tinh dua trén:

A. Gié ghi trén hop dong cong ching

B. Gia do Co quan thué tu dinh gia

C. Trung binh cong gitta gia hop doéng va gia Nha nudc
D. Bang gia dat cta co quan Nha nudc quy dinh

. })ap an: D
« Bdy: Pay la co ché chdng giao dich 2 gia (trdn thué). Thué sé ap dung mirc gia cao
hon giita hop dong va Bang gia dat.

Céu 6: Theo Luat Nha & 2023, diéu Kkién nao sau day PA BI BAI BO ddi véi nguoi
mua Nha ¢ xa hi?

A. Diéu kién vé thu nhap thap
B. Diéu kién vé cu tri (thudng tri/tam tra)
C. biéu kién chua c6 nha & thudc so hitu
D. Khong bii bo diéu kién nao
« DPapan: B
o Bdy: N6i16ng 16n nhat cua Luat Nha ¢ maéi 1a bo yéu cau phai ¢6 hd khau hoac KT3
tai no1 ¢ du an.

Céu 7: Theo Ludt Nha & 2023, thoi han sé hitu nha chung cw dwoc quy dinh nhw thé
nao?

A. S& hitu vinh vién (1au dai)

B. S& hitu ¢6 thoi han 50 nam hoac 70 nam
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C. Khong quy dinh ctng thoi han, gan lién véi nién han sir dung cong trinh
D. Do chit d4u tu ty quyét dinh
e Papan: C

Céu 8: C4 nhan hanh nghé mai gi6i bat dong san ddc lap bit budc phai dap ing diéu
kién nao dwdi day?

A. Phai c¢6 chtg chi hanh nghé va nop thué theo quy dinh
B. Phai thanh lap doanh nghi¢p
C. Co bang dai hoc chuyén nganh bat dong san
D. Bét budc phai gia nhap mot san giao dich
- Dapan: A
« Bay: Mai gioi doc 1ap khong can 1ap doanh nghiép nhung bat budc phai c6 ching
chi. San giao dich ma&i can 1ap doanh nghiép.

Céu 9: Piém méi cot 16i ctia Luat DAt dai 2024 d6i véi Nguwoi Viét Nam dinh cw &
nudc ngoai (Viét kieu) c¢6 quoc tich Viét Nam la gi?

A. Chi duoc mua toi da 1 cin nha dé &
B. Phai nho nguoi than trong nude dung tén ho
C. C6 quyén va nghia vu lién quan dén dat dai trong duong cong dan trong nude
D. Chi dugc thué dat trong khu cong nghiép
« Papan:C

Céu 10: Poi véi BPS hinh thanh trong twong lai, s6 tién thanh toan LAN PAU khong
dwgc vuegt qua bao nhiéu phan tram gia tri hgp dong (bao gom ca tién dat coc)?

A. 20%
B. 30%
C. 50%
D. 70%

« DPapan: B
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Céu 11: Tong s tién chit ddu tw TRONG NUOC dwoc phép thu ciia khach hang
trudc khi ban giao nha ¢ hinh thanh trong twong lai khong vugt qua:

A.50%
70%

C.95%

D. 100%

- Dapan:B ‘
« Bay: Néu dé bai hoi Chu dau tu NUOC NGOALI, dap an sé 1a 50%.

Céu 12: Bén mua/thué mua dwore giir lai 5% gia tri hop dong cho dén khi nao méi
phai thanh toan not cho chu dau tu?

A. Khi nhan ban giao nha thuc té

B. Khi hét thoi gian bao hanh cong trinh

C. Khi dugc co quan nha nudc cip Gidy chirng nhan (S6 hong)

D. Khong dugc gitr lai, phai thanh toan du 100% khi nhan nha
« Papan:C

Cau 13: Trong cong tic Phong chdng rira tién, San giao dich BPS phai bio cdo cic
giao dich thanh toan bang tién mat co gia tri tir bao nhiéu tré 1én?

A. 300 tricu VND
B. 400 tricu VND
C. 500 triéu VND
D. 1ty VND

« DPapan: B

Cau 14: Déi véi chung cw mini (nha & nhiéu t?mg nhiéu ciin hg cia ca nhan), quy
dinh mai cia Luat Nha ¢ 2023 1a gi?

A. Bi cam x4y dung hoan toan

B. Chi dugc phép cho thué, khong dugce ban
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C. Puoc cip Gidy chung nhan (S6 hong) cho timg cin néu dap ung du diéu kién xay dyng
va PCCC

D. Chi dugc cap sd do chung cho toan bo toa nha
« Papan:C
Céu 15: Piéu kién méi dé chi d?lu tu dwoc phép chuyén nhwong mot phan hoic toan
bd dw 4n (M&A) 1a KHONG BAT BUQC phai c6 gidy to nao doi véi phan chuyén
nhuong?
A. Quyét dinh giao dat, cho thué dat
B. Gidy chimg nhan quyén st dung dat (S6 d6) cua toan du 4n
C. Gidy to chimg minh di hoan thanh nghia vu tai chinh
D. Quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét 1/500
- Dapan:B
o Bdy: Luat mai n6i1 1ong, chi can c6 quyét dinh giao dat va hoan thanh nghia vu tai

chinh la dugc ban du an, khong can chd ra S6 do cho toan khu.

Céu 16: Nguoi quan ly, diéu hanh san giao dich bat déng sin bit budc phai c6 diéu
kién gi?

A. C6 bang Thac si Quan trj kinh doanh
B. C6 ching chi hanh nghé méi gidi bat dong san
C. Ky quy 1 ty d6ng tai ngan hang thuong mai
D. C6 it nhéat 5 ndm kinh nghiém lam méi gisi
« Papan: B

Ciu 17: Theo Luat Dat dai 2024, hinh thirc bdi thwong khi Nha nwéc thu hdi dat
dwgc mé rong nhu theé nao?

A. Chi bdi thuong bang tién mat
B. Chi bodi thuong bang dat cing muc dich sir dung
C. C6 thé bdi thuong bang dat khac myc dich sir dung, bang nha & hoic bang tién

D. Khong bdi thudong d6i véi dat nong nghiép
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« Papan:C

Céu 18: Phuwong phap dinh gia nao phu hop nhat dé ap dung cho cac bat dong sin
tao ra dong thu nhip déu dan (nhw cin ho dich vu, toa nha van phong cho thué)?

A. Phuong phép thang du

B. Phuong phép chi phi thay thé

C. Phuong phap so sanh gia ban

D. Phuong phap vbn hoa thu nhap (dong tién)
« Papan:D

Ciu 19: Giao dich bat dong sian nao sau diy KHONG bit budc phai 1ap thanh vin
ban c6 cong chirng/chirng thue?

A. Ca nhan chuyén nhugng quyén sit dung dat cho ca nhan
B. Cha me tang cho nha dét cho con cai
C. C4 nhén thé chip s6 do vay von ngan hang

D. Hop dong mua ban nha & ma mot bén 1a doanh nghiép c6 chiic niang kinh doanh bat
dong san

« Papan:D
« Bdy: Hop ddng véi chu dau tu/doanh nghiép KDBDS khong bit budc cong chimg,

du van dugc khuyén khich dé ting tinh an toan.

Ciu 20: Thoi diém bat budc chii dau tw phai c6 chirng thw bio lanh ciia ngin hang
doi véi du an nha ¢ hinh thanh trong twong lai la:

A. Trudc khi khéi cong xay dung phan moéng
B. Trudc khi ban, cho thué mua nha &

C. Trude khi cit néc cong trinh

D. Trudce khi ban giao nha cho khach hang

« DPapan: B



