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Luét bat dgng sin

Can nhirng quy dinh cu thé hon vé viéc huy déng vén cho céc dr &n bat déng
san

Nghiém Vigt Anh

Bat dong sin dugc danh gia 1a mt kénhdau tu tiém ning va trén the t thi truong bt
dong sin Viét Nam madic biét tai cAc thanh pé Ion d& phat trén kha néng trong th
gian qua. Trong rimg rim cwi thap nién 90 da tré ky truéc, cac nhatau tr cha yéu
la cac ca nhan vaun tiéu ¢ia hp d6 la kinh doanh nimg kit dong sin tai trung tam céac
thanh plé. Tuy nhién cing & xu thé chung @a sr phét trén cia dat nuge, nhu éu
dugc $Hng trong nking ngdi nha #m trong cac khutd thi cé ha ting dong ko, thiét ké
hién dai va dich w chuy&n nghip da cho radoi hang lait cac céng ty &t dong sin voi
tiém lrc tai chinh mnh va ki ndng © chac 6t dé thuc hién cac ar &n khudé thi mai.
Hoat dong dau tr bat dong sin lGc nay khong dhdirng ki ¢ viéc mua ban maa wron ra
ca haat dong to lap bat dong sin.

Trong nhing rim gan day, hang lat cac \in ban phap ldt da duoc ban hantdé kip thoi
diéu chinh hat dong to lap va kinh doanh 4 dong sin di vao khudn kb, nhim tao ra
mot thi truong kit dong sin phat trén lanh mnh, ko vé duoc quyén loi caa Nha mc,
doanh nghip va khach hang.

Bén anh d6, viéc xay drng nhHing dr &n khudd thi hién dai c6 yéu éu Isn vé von,
nhung trén thre t it doanh nghiip c6 kb thuc hién dr an ling ngwn vén tr cé dia
minh, trong khid6 nhiing nhadau tr thir cip haic ngroi sir dung lai ¢6 ngwn von nhan
rdi, mudn dau tr vao Hit dong sin. Hai nhu éu d6 da 1am ray sinh véc ban cac
phim ocia dr &n nhr cin ho, nha va quén sr dung dit trude khi chingduoc tao 1ap
nham giai quyét van dé vén caa dr an,ddng thyi dem hi loi ich cho hai bén.

Trong giaidoan 2002-2004, sau khi Xidugc gidy phép thrc hién dr an, nhéu cong ty
kinh doanh Bt dong sin da phan 16&dat dy an va chugn nhrong qu;en ar dung dat khi
chua xay nha theo nhké haach aia dr an.Diéu nay vra gay 6n thit cho cac nhdau tur
va khach hangidng thyi tao nén g khéng lanh manh trong th treong bit dong sin.

Pé khic phic thec trang 6 Nghi dinh 181/2004/®-CP ("Ngh dinh 181")da radoi,
trongdod c6 quydinh dim cac doanh nglp duoc “phan 16 ban én” dat dy an khi chra
tién hanh xay dng ha ting. Mic du quydinh nayda han ché duoc cac hanh vi néu trén
cua cac doanh ngép nhrng dong thyi n6é ding gay kho kiin cho dr &n, ngén vén
nhan Bi khéngduoc dau tr vao nhirng dr an trén vong, th truong bit dong in roi vao
tinh trang “dong king”.

Hai nim ké tr ngay Ngh dinh 181 c6 Hu hec, bic tranh @a th truong kit dong sin

khaam dam, Ngh dinh 17/2006/M-CP ("NgH dinh 17")da radoi sira déi mot sd diéu
ciaa Ngh dinh 181 vatugc hy wng € "pha kng", dem hi mét cu hich cho thtruong.
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Nhitng quydinh moi cia NgH dinh 17 dugc ci doanh nghip lAn nhadau tr hoan
nghénh. Theo Nghiinh 17,ddi véi nhitng dr &n khéng théic thi tran, thi xa hayduoc
quy hach dé tré thanh th trdn, thi x&, doanh nglip duoc phép phan 16 barén dat dy
an. Tuy nhién, chinh gég dia phrong va doanh nghp da vap phii nhitng khé khin
trén thrc ¢ d6 1a 1am tk ndodé xacdinh khu wrc ndo thac thi trin, thi xa hayduoc
quy hach dé tro thanh th tran, thi xa. Bé giai quyét van d& nay Thanh pé Ho Chi
Minh d& ban hanh danhwo nhiing khu wrc ax thé thusc dia ban Thanh ghma nliing
dr &n hi d6 dugc phép phan 16 barén, quyét dinh kip thoi nay dia Uy ban nhan dan
Thanh plé da dapuang dugc nhu du aia cac doanh ngép.

Lién quandén dr &n nhao, viéc huydong Won tir cAc nhadau tr dugc didu chinh boi
Luat Kinh doanh Bt dong sin, Luat Nhao, Quy cté Khu dé thi méi ban hanh cungdi
Nghi dinh 02/2006/¥-CP va Théngu 04/2006/TT-BXD @a Bo Xay ding hréng din
thi hanh Ngh dinh 02 ("Théng# 04"). Trong cac & ban néu trén cac doanh nghi
dugc huydong von tir khach hangié xay drng nha, nting $ tién huydong khéngduoc
qua 70% gia frcaa hyp ddng mua nha.

Tuy nhién, cé s khac bét gitra Luat Nhag va Thong ¢ 04 \é thoi diém doanh nglgip
dugc phép nhn tién tr khach hang. Trén tie t, Didu 39 Luit Nha ¢ quy dinh fing:
“Truong hop chi dau tr huydong von tir tién ang tnrdc caa ngroi ¢6 nhu éu mua héc
thué nha thi ch duoc ap ding trong torong hyp thiét ké nhag da dwoc phé dugt vada
dwoc xay drg xong pin méng” Nhung tai Biém 1, Muc VIII caa Théng t 04 ki quy
dinh: "Viéc huydong von dé dau tr xay dmg nhag trong dr an khudd thi méi duoc
thue hién nhu lan théng qua ép dong gira bén ban va bén muan dau chi diroc huy
dong khi ch dau tr da gidi phong nat bang va it dau trién khai xay e¢ng céng trinh
ha tang K thudt theo giaidogn dau tr dwoc xacdinh trong Quyt dinh cho phépiau
tw.”

Vay la cé hai quydinh khac nhau&cing ndt vin dé khi thoi diém duoc phép Bt dau
huy dong von tir khach hang quginh tai Thong tr 04 ssm hon so \6i quy dinh trong
Luat Nhao. Co thé ly gidi cho diéu nay &ng Luat Nhao ap ding cho fit ca cac dr an
tao deng nhagd, bao @m ci nhiing dr an c6 dén tich nf, nim trong caal6 thi, doanh
nghiép thuc hién cac ar &n nay khéngam dau tr nhicu tién dé tao drng @ s ha tang,
coOndbi voi cac dr &n khudé thi méi, do phii dau tr kha nhéu tién dé xay @ so ha tang,
nén thyi diém dugc huydong von da duoc dua Ién m hon so \6i cac dr &n khac.

Trong thoi gian i cung \6i sy radoi cua Ngh dinh 153/2007/EED CP hxorng chn thi
hanh Lut Kinh doanh At dong sin, chang ta hy ang rang khung phap Ifté huy dong
vdn cho cac d an kit dong sin € khéng nging dugc sra ddi, bd sung theo téng hoan
thién va rd rang on.
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Céac inh vuc khéc:

K é toan - Kiém toan

Quyét dinh $ 11/2007/®-KTNN ngay 10/12/2007 i@ Kiém toan Nha néc vé
viéc ban hanh Quy trinh thanh traéiki tra @ia Kiém toan Nha aéc;

Thoéng tr sb 140/2007/TT-BTC ngay 30/11/200%a&Bo Tai chinh ¥ huong din ké
toan ap dng cho © s ngoai congdp.

Tai chinh

Quyét dinh $ 181/2007/@-TTg ngay 26/11/2007v& Thi tuéng Chinh ph vé viéc
ban hanh Quy c¢hcho vay 4i tir ngwdn von vay, vén tro nuge ngoai éa Chinh ph;
Quyét dinh $ 179/2007/@®-TTg ngay 26/11/2007v@ Thi tuéng Chinh ph vé viéc
Ban hanh Quy c¢hté chic mua &m tai s$in, hang héait ngan sach Nhaudc theo
phuong thrc tap trung;

Théng tr lién tich $ 08/2007/TTLT-NHNN-BCA-BTP ngay 10/12/2007%& Ngan
hang Nha ndc Viét Nam, B> Cong an, B Tu phap ¢ huong din thu i va xx ly
tai sin cho thué tai chinhaa cong ty cho thué tai chinh.

Lao dong
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Thoéng tr sd 30/2007/TT-BIDTBXH ngay 05/12/2007 i@ Bo Lao dong Throng
binh va Xa bi vé viéc huéng din thee hién mirc lwong 6i thiéu chung va mc
lwong i thiéu vangddi véi doanh nghip, hop tac x4, lién ip hop tac x&, & hop
tac, trang ti, ho giadinh, c& nhan va caé thic khac @a Viét Nam c6 thué mon
lao dong;

Thoéng tr sd 29/2007/TT-BIDTBXH ngay 05/12/2007 i@ Bd Lao dong Throng
binh va Xa 1i vé viéc heéng din thrc hién mic lwong $i thiéu chung, nic lrong
tbi thiéu vangddi voi céng ty nha nde va cong ty trach néin hiru han mot thanh
vién do Nha méc s hitu 100% n diéu 18;

Thoéng tr sd 28/2007/TT-BIDTBXH ngay 05/12/2007 i@ Bo Lao dong Throng
binh va X& bi vé viéc sradéi Thong tr sb 13/2003/TT-BIDTBXH va Théng ¢ s
14/2003/TT-BIDTBXH ngay 30/05/2003i@ Bo Laodong - Throng binh va Xa i
huéng din thee hiégn mot sd didu cia Ngh dinh € 114/ND-CP ngay 31/12/2002ia
Chinh ptii V& tién lrong.
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Y té

Quyét dinh $ 100/2007/@®-BNN ngay 03/12/2007 @ By Néng nghép va Phat
trién Nong thdn @ viéc bd sung, ga ddi Quyét dinh $ 72/2007/®-BNN ngay
06/08/2007 6a B truong Bo Nong nghép va PTNT Quydinh kiém tra cfat lwong

thudc tha y;

Quyét dinh $ 99/2007/@-BNN ngay 03/12/2007u@ B> Ndng nghép va Phét tdn

Nong thén ¢ viéc sra ddi, bd sung Qugt dinh $ 10/2006/@®-BNN ngay
10/02/2006 ta Bo truong Bo Nong nghép va PTNT Quydinh thi tuc dang ky sin

xuit, nhap khéu, lru hanh théc tha y, nguyén &u lam théc tha y, cié phim sinh
hoc, vi sinh \it, h6a clit dung trong tha y;

Quyét dinh $ 98/2007/@-BNN ngay 03/12/2007u@ B> Ndng nghép va Phét tdn

Nong thén ¢ viéc bd sung, &a doi Quyét dinh $ 71/2007/@®-BNN ngay
06/08/2007 @a Bo truong Bo Nong nghép va PTNT Quydinh trinh tr, tha tuc thi

nghiém, khao nghém thudc tha y;

Quyét dinh $ 43/2007/®-BYT ngay 30/11/2007 i@ Bd Y té vé viéc ban hanh
Quy cte Quan ly chat chat thai y té;

Théng tr lién tich $ 14/2007/TTLT-BYT-BTC ngay 10/12/2007a& B Y té, Bo

Tai chinh ¥ viéc heong din sra déi, bd sung ndt sb diém aia Théng tr lién tich $

06/2007/TTLT-BYT-BTC ngay 30/03/2007a& lién B Y té - Bo Tai chinh xéng

dan thre hién bao hiém y € tu nguyén.

Giao thong

Nghi dinh £ 173/2007/ND-CP ngay 28/11/2007aa Chinh ph vé viéc t chic va
hoat dong aia hoa tiéu hangaly

Quyét dinh & 57/2007/®-BGTVT ngay 21/11/2007w@ B Giao thdng - Mn tai
vé viéc ban hanh Quyinh \é kiém tra chat luong, an toan « thuit va bio vé moi
truong xe mo t6, xe dm may nlp khiu vadong @ nhap khiu s dung dé san xuét,
lap rap xe mo td, xeam may.

Xay dwng
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Nghi dinh £ 180/2007/Np-CP ngay 07/12/20071a Chinh ph vé viéc quydinh chi
tiét va hréng din thi hanh mt s5 diéu cia Luat Xay drng V& xu 1y vi pham trat tu
xay drng do thi;
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«  Quyét dinh $ 135/2007/@®-UBND ngay 08/12/2007i@ Uy ban Nhan dan Thanh
phé H6 Chi Minh \é viéc Ban hanh Quyinh \é kién tric nha lién & trong khudd
thi hién hiru tréndia ban thanh ghHS Chi Minh;

« Quyét dinh $ 140/2007/@-UBND ngay 10/12/2007i& Uy ban Nhan dan Thanh
phé Ha Noi vé viéc ban hanh qugtinh \é thu, rop va qun ly ngubn von quay vong
dau tr cac dr an tr xay drng ha tang ky thuat va nhao tai dinh ar, nhag xa hoi trén
dia ban thanh ghHa Noi.

Pat dai - Moi tr wong

« Nghi dinh $ 174/2007/ND-CP ngay 29/11/2007aa Chinh ph vé phi ko v& méi
truong d6i voi chét thai ran;

« Quyét dinh $ 136/2007/@®-UBND ngay 30/11/2007i@ Uy ban Nhan dan thanh
phd Ha Noi vé viéc ban hanh qugtinh \é thu hbi dat, giaodat, cho thuétit, chuyén
muc dich sr dung dat dé thuc hién dr andau tr va lam nh& gidn dan néng thén
tréndia ban thanh ghHa Noi:

« Théng tr sb 145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007& By Tai chinh ¢ viéc huéng
dan thyec hién Ngh dinh & 188/2004/Nb-CP ngay 16/11/2004ua Chinh ph vé
phuong phap xacdinh gia dit va khung gid cac i dit va Ngh dinh &
123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007ua Chinh ph sra dbi, bé sung nét sb diéu cia
Nghi dinh $ 188/2004/Nb-CP.

Nong nghiép

« Nghi dinh $ 172/2007/ND-CP ngay 28/11/2007ua Chinh ph V& viéc sra ddi, bd
sung not s diéu aza Nghi dinh € 57/2005/ND-CP ngay 27/04/20051a Chinh ph
vé viéc xir phat vi pham hanh chinh trongnh wrc gidng cay téng;

«  Quyét dinh $ 102/2007/@®-BNN ngay 11/12/2007 @ Bd Nong nghép va Phét
trién Nong thdn ¥ viéc ban hanh “Danh ot bd sung phan bédugc cip phép én
xuat, kinh doanh vaisdung ¢ Viét Nam”

« Quyét dinh $ 97/2007/®-BNN ngay 03/12/2007i@ B> N6ng nghép va Phat tén
Nong thén ¢ viéc céng 6 Danh mic van ban quy plam phap ldt do Bo Néng
nghiép va Phat tdn Nong thén ban hanh tirtén ngay 30/10/20074h hiéu hrc thi
hanh;

« Théng tr sb 143/2007/TT-BTC ngay 03/12/2007& By Tai chinh ¢ viéc huéng
dan thec hién Ngh dinh & 196/2004/Nb-CP ngay 02/12/2004ae Chinh ph quy
dinh chi tét thi hanh Phapshh Dy trit qudc gia.
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Van ban khac
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Quyét dinh & 72/2007/®-BGDDPT ngay 30/11/2007t@ B Gido dic vabao o
vé viéc ban hanh Quyinh \é tiéu chian danh gia cht luong chrong trinh gido dc
nganh Gido dc Tiéu hoc trinhdé caodang;

Quyét dinh $ 180/2007/@®-TTg ngay 26/11/2007v& Thi tuéng Chinh ph vé viéc
phé duygt Hiép dinh gira Chinh ph nuéc Cong hoa xa &i chu nghia Viét Nam va
Chinh phi Nha nréc CH-0ét ¢ khuyén khich va Bo ho dau tr 1an nhau;

Quyét dinh $ 96/2007/@®-BTC ngay 23/11/2007uva B Tai chinh ¢ viéc ban
hanh Quy chtrién khai gn phim bao hiém lién Kkt chung;

Théng tr 6 07/2007/TT-NHNN ngay 29/11/200%& Ngan hang Nhaudc Viét
Nam \é viéc heéng din thi hanh mt sb noi dung Ngh dinh $ 69/2007/Nb-CP
ngay 20/04/2007@ Chinh ph vé viéc nhadau tr nuéc ngodi mua & phin cia
Ngan hang Ttong mai Viét Nam;

Thong tr sb 134/2007/TT-BTC ngay 23/11/2007& By Tai chinh ¢ viéc huéng
dan thi hanh Nghdinh $ 24/2007/Nb-CP ngay 14/02/2007a Chinh ph quydinh
chi tiét thi hanh Lt Thué thu nHip doanh nglgip.
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Pia chi lién hé
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