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Luật bất ñộng sản 
 
Cần những quy ñịnh cụ thể hơn về việc huy ñộng vốn cho các dự án bất ñộng 
sản 
 
Nghiêm Việt Anh 
 
Bất ñộng sản ñược ñánh giá là một kênh ñầu tư tiềm năng và trên thực tế thị trường bất 
ñộng sản Việt Nam mà ñặc biệt tại các thành phố lớn ñã phát triển khá nóng trong thời 
gian qua. Trong những năm cuối thập niên 90 của thế kỷ trước, các nhà ñầu tư chủ yếu 
là các cá nhân và mục tiêu của họ ñó là kinh doanh những bất ñộng sản tại trung tâm các 
thành phố. Tuy nhiên cùng với xu thế chung của sự phát triển của ñất nước, nhu cầu 
ñược sống trong những ngôi nhà nằm trong các khu ñô thị có hạ tầng ñồng bộ, thiết kế 
hiện ñại và dịch vụ chuyên nghiệp ñã cho ra ñời hàng loạt các công ty bất ñộng sản với 
tiềm lực tài chính mạnh và khả năng tổ chức tốt ñể thực hiện các dự án khu ñô thị mới. 
Hoạt ñộng ñầu tư bất ñộng sản lúc này không chỉ dừng lại ở việc mua bán mà ñã vươn ra 
cả hoạt ñộng tạo lập bất ñộng sản. 
 
Trong những năm gần ñây, hàng loạt các văn bản pháp luật ñã ñược ban hành ñể kịp thời 
ñiều chỉnh hoạt ñộng tạo lập và kinh doanh bất ñộng sản ñi vào khuôn khổ, nhằm tạo ra 
một thị trường bất ñộng sản phát triển lành mạnh, bảo vệ ñược quyền lợi của Nhà nước, 
doanh nghiệp và khách hàng. 
 
Bên cạnh ñó, việc xây dựng những dự án khu ñô thị hiện ñại có yêu cầu lớn về vốn, 
nhưng trên thực tế ít doanh nghiệp có khả thực hiện dự án bằng nguồn vốn tự có của 
mình, trong khi ñó những nhà ñầu tư thứ cấp hoặc người sử dụng lại có nguồn vốn nhàn 
rỗi, muốn ñầu tư vào bất ñộng sản. Hai nhu cầu ñó ñã làm nảy sinh việc bán các sản 
phẩm của dự án như căn hộ, nhà và quyền sử dụng ñất trước khi chúng ñược tạo lập 
nhằm giải quyết vấn ñề vốn của dự án, ñồng thời ñem lại lợi ích cho hai bên.  
 
Trong giai ñoạn 2002-2004, sau khi xin ñược giấy phép thực hiện dự án, nhiều công ty 
kinh doanh bất ñộng sản ñã phân lô ñất dự án và chuyển nhượng quyền sử dụng ñất khi 
chưa xây nhà theo như kế hoạch của dự án. ðiều này vừa gây tổn thất cho các nhà ñầu tư 
và khách hàng, ñồng thời tạo nên sự không lành mạnh trong thị trường bất ñộng sản. 
 
ðể khắc phục thực trạng ñó Nghị ñịnh 181/2004/Nð-CP ("Nghị ñịnh 181") ñã ra ñời, 
trong ñó có quy ñịnh cấm các doanh nghiệp ñược “phân lô bán nền” ñất dự án khi chưa 
tiến hành xây dựng hạ tầng. Mặc dù quy ñịnh này ñã hạn chế ñược các hành vi nêu trên 
của các doanh nghiệp nhưng ñồng thời nó cũng gây khó khăn cho dự án, nguồn vốn 
nhàn rỗi không ñược ñầu tư vào những dự án triển vọng, thị trường bất ñộng sản rơi vào 
tình trạng “ñóng băng”. 
 
Hai năm kể từ ngày Nghị ñịnh 181 có hiệu lực, bức tranh của thị trường bất ñộng sản 
khá ảm ñạm, Nghị ñịnh 17/2006/Nð-CP ("Nghị ñịnh 17") ñã ra ñời sửa ñổi một số ñiều 
của Nghị ñịnh 181 và ñược hy vọng sẽ "phá băng", ñem lại một cú hích cho thị trường. 
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Những quy ñịnh mới của Nghị ñịnh 17 ñược cả doanh nghiệp lẫn nhà ñầu tư hoan 
nghênh. Theo Nghị ñịnh 17, ñối với những dự án không thuộc thị trấn, thị xã hay ñược 
quy hoạch ñể trở thành thị trấn, thị xã, doanh nghiệp ñược phép phân lô bán nền ñất dự 
án. Tuy nhiên, chính quyền ñịa phương và doanh nghiệp ñã vấp phải những khó khăn 
trên thực tế ñó là làm thế nào ñể xác ñịnh khu vực nào thuộc thị trấn, thị xã hay ñược 
quy hoạch ñể trở thành thị trấn, thị xã. ðể giải quyết vấn ñề này Thành phố Hồ Chí 
Minh ñã ban hành danh mục những khu vực cụ thể thuộc ñịa bàn Thành phố mà những 
dự án tại ñó ñược phép phân lô bán nền, quyết ñịnh kịp thời này của Ủy ban nhân dân 
Thành phố ñã ñáp ứng ñược nhu cầu của các doanh nghiệp. 
 
Liên quan ñến dự án nhà ở, việc huy ñộng vốn từ các nhà ñầu tư ñược ñiều chỉnh bởi 
Luật Kinh doanh Bất ñộng sản, Luật Nhà ở, Quy chế Khu ñô thị mới ban hành cùng với 
Nghị ñịnh 02/2006/Nð-CP và Thông tư 04/2006/TT-BXD của Bộ Xây dựng hướng dẫn 
thi hành Nghị ñịnh 02 ("Thông tư 04"). Trong các văn bản nêu trên các doanh nghiệp 
ñược huy ñộng vốn từ khách hàng ñể xây dựng nhà, nhưng số tiền huy ñộng không ñược 
quá 70% giá trị của hợp ñồng mua nhà. 
 
Tuy nhiên, có sự khác biệt giữa Luật Nhà ở và Thông tư 04 về thời ñiểm doanh nghiệp 
ñược phép nhận tiền từ khách hàng. Trên thực tế, ðiều 39 Luật Nhà ở quy ñịnh rằng: 
“Trường hợp chủ ñầu tư huy ñộng vốn từ tiền ứng trước của người có nhu cầu mua hoặc 
thuê nhà ở thì chỉ ñược áp dụng trong trường hợp thiết kế nhà ở ñã ñược phê duyệt và ñã 
ñược xây dựng xong phần móng.” Nhưng tại ðiềm 1, Mục VIII của Thông tư 04 lại quy 
ñịnh: "Việc huy ñộng vốn ñể ñầu tư xây dựng nhà ở trong dự án khu ñô thị mới ñược 
thực hiện nhiều lần thông qua hợp ñồng giữa bên bán và bên mua, lần ñầu chỉ ñược huy 
ñộng khi chủ ñầu tư ñã giải phóng mặt bằng và bắt ñầu triển khai xây dựng công trình 
hạ tầng kỹ thuật theo giai ñoạn ñầu tư ñược xác ñịnh trong Quyết ñịnh cho phép ñầu 
tư.”  
 
Vậy là có hai quy ñịnh khác nhau về cùng một vấn ñề khi thời ñiểm ñược phép bắt ñầu 
huy ñộng vốn từ khách hàng quy ñịnh tại Thông tư 04 sớm hơn so với quy ñịnh trong 
Luật Nhà ở. Có thể lý giải cho ñiều này rằng Luật Nhà ở áp dụng cho tất cả các dự án 
tạo dựng nhà ở, bao gồm cả những dự án có diện tích nhỏ, nằm trong các ñô thị, doanh 
nghiệp thực hiện các dự án này không cần ñầu tư nhiều tiền ñể tạo dựng cơ sở hạ tầng, 
còn ñối với các dự án khu ñô thị mới, do phải ñầu tư khá nhiều tiền ñể xây cơ sở hạ tầng, 
nên thời ñiểm ñược huy ñộng vốn ñã ñược ñưa lên sớm hơn so với các dự án khác. 
 
Trong thời gian tới cùng với sự ra ñời của Nghị ñịnh 153/2007/Nð-CP hướng dẫn thi 
hành Luật Kinh doanh bất ñộng sản, chúng ta hy vọng rằng khung pháp lý ñể huy ñộng 
vốn cho các dự án bất ñộng sản sẽ không ngừng ñược sửa ñổi, bổ sung theo hướng hoàn 
thiện và rõ ràng hơn.  
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Các lĩnh vực khác:  
 

Kế toán - Kiểm toán  
• Quyết ñịnh số 11/2007/Qð-KTNN ngày 10/12/2007 của Kiểm toán Nhà nước về 

việc ban hành Quy trình thanh tra, kiểm tra của Kiểm toán Nhà nước; 

• Thông tư số 140/2007/TT-BTC ngày 30/11/2007 của Bộ Tài chính về hướng dẫn kế 

toán áp dụng cho cơ sở ngoài công lập. 

 

Tài chính 
• Quyết ñịnh số 181/2007/Qð-TTg ngày 26/11/2007 của Thủ tướng Chính phủ về việc 

ban hành Quy chế cho vay lại từ nguồn vốn vay, viện trợ nước ngoài của Chính phủ; 

• Quyết ñịnh số 179/2007/Qð-TTg ngày 26/11/2007 của Thủ tướng Chính phủ về việc 

Ban hành Quy chế tổ chức mua sắm tài sản, hàng hóa từ ngân sách Nhà nước theo 

phương thức tập trung; 

• Thông tư liên tịch số 08/2007/TTLT-NHNN-BCA-BTP ngày 10/12/2007 của Ngân 

hàng Nhà nước Việt Nam, Bộ Công an, Bộ Tư pháp về hướng dẫn thu hồi và xử lý 

tài sản cho thuê tài chính của công ty cho thuê tài chính. 

 

Lao ñộng 
• Thông tư số 30/2007/TT-BLðTBXH ngày 05/12/2007 của Bộ Lao ñộng Thương 

binh và Xã hội về việc hướng dẫn thực hiện mức lương tối thiểu chung và mức 

lương tối thiểu vùng ñối với doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã, tổ hợp 

tác, trang trại, hộ gia ñình, cá nhân và các tổ chức khác của Việt Nam có thuê mướn 

lao ñộng; 

• Thông tư số 29/2007/TT-BLðTBXH ngày 05/12/2007 của Bộ Lao ñộng Thương 

binh và Xã hội về việc hướng dẫn thực hiện mức lương tối thiểu chung, mức lương 

tối thiểu vùng ñối với công ty nhà nước và công ty trách nhiệm hữu hạn một thành 

viên do Nhà nước sở hữu 100% vốn ñiều lệ; 

• Thông tư số 28/2007/TT-BLðTBXH ngày 05/12/2007 của Bộ Lao ñộng Thương 

binh và Xã hội về việc sửa ñổi Thông tư số 13/2003/TT-BLðTBXH và Thông tư số 

14/2003/TT-BLðTBXH ngày 30/05/2003 của Bộ Lao ñộng - Thương binh và Xã hội 

hướng dẫn thực hiện một số ñiều của Nghị ñịnh số 114/Nð-CP ngày 31/12/2002 của 

Chính phủ về tiền lương. 
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Y tế 
• Quyết ñịnh số 100/2007/Qð-BNN ngày 03/12/2007 của Bộ Nông nghiệp và Phát 

triển Nông thôn về việc bổ sung, sửa ñổi Quyết ñịnh số 72/2007/Qð-BNN ngày 

06/08/2007 của Bộ trưởng Bộ Nông nghiệp và PTNT Quy ñịnh kiểm tra chất lượng 

thuốc thú y; 

• Quyết ñịnh số 99/2007/Qð-BNN ngày 03/12/2007 của Bộ Nông nghiệp và Phát triển 

Nông thôn về việc sửa ñổi, bổ sung Quyết ñịnh số 10/2006/Qð-BNN ngày 

10/02/2006 của Bộ trưởng Bộ Nông nghiệp và PTNT Quy ñịnh thủ tục ñăng ký sản 

xuất, nhập khẩu, lưu hành thuốc thú y, nguyên liệu làm thuốc thú y, chế phẩm sinh 

học, vi sinh vật, hóa chất dùng trong thú y; 

• Quyết ñịnh số 98/2007/Qð-BNN ngày 03/12/2007 của Bộ Nông nghiệp và Phát triển 

Nông thôn về việc bổ sung, sửa ñổi Quyết ñịnh số 71/2007/Qð-BNN ngày 

06/08/2007 của Bộ trưởng Bộ Nông nghiệp và PTNT Quy ñịnh trình tự, thủ tục thử 

nghiệm, khảo nghiệm thuốc thú y; 

• Quyết ñịnh số 43/2007/Qð-BYT ngày 30/11/2007 của Bộ Y tế về việc ban hành 

Quy chế Quản lý chất chất thải y tế; 

• Thông tư liên tịch số 14/2007/TTLT-BYT-BTC ngày 10/12/2007 của Bộ Y tế, Bộ 

Tài chính về việc hướng dẫn sửa ñổi, bổ sung một số ñiểm của Thông tư liên tịch số 

06/2007/TTLT-BYT-BTC ngày 30/03/2007 của liên Bộ Y tế - Bộ Tài chính hướng 

dẫn thực hiện bảo hiểm y tế tự nguyện. 

 

Giao thông 
• Nghị ñịnh số 173/2007/Nð-CP ngày 28/11/2007 của Chính phủ về việc tổ chức và 

hoạt ñộng của hoa tiêu hàng hải; 

• Quyết ñịnh số 57/2007/Qð-BGTVT ngày 21/11/2007 của Bộ Giao thông - Vận tải 

về việc ban hành Quy ñịnh về kiểm tra chất lượng, an toàn kỹ thuật và bảo vệ môi 

trường xe mô tô, xe gắn máy nhập khẩu và ñộng cơ nhập khẩu sử dụng ñể sản xuất, 

lắp ráp xe mô tô, xe gắn máy. 

 

Xây dựng 
• Nghị ñịnh số 180/2007/Nð-CP ngày 07/12/2007 của Chính phủ về việc quy ñịnh chi 

tiết và hướng dẫn thi hành một số ñiều của Luật Xây dựng về xử lý vi phạm trật tự 

xây dựng ñô thị; 
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• Quyết ñịnh số 135/2007/Qð-UBND ngày 08/12/2007 của Ủy ban Nhân dân Thành 

phố Hồ Chí Minh về việc Ban hành Quy ñịnh về kiến trúc nhà liên kế trong khu ñô 

thị hiện hữu trên ñịa bàn thành phố Hồ Chí Minh; 

• Quyết ñịnh số 140/2007/Qð-UBND ngày 10/12/2007 của Ủy ban Nhân dân Thành 

phố Hà Nội về việc ban hành quy ñịnh về thu, nộp và quản lý nguồn vốn quay vòng 

ñầu tư các dự án tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật và nhà ở tái ñịnh cư, nhà ở xã hội trên 

ñịa bàn thành phố Hà Nội. 

 

ðất ñai - Môi tr ường 
• Nghị ñịnh số 174/2007/Nð-CP ngày 29/11/2007 của Chính phủ về phí bảo vệ môi 

trường ñối với chất thải rắn; 

• Quyết ñịnh số 136/2007/Qð-UBND ngày 30/11/2007 của Ủy ban Nhân dân thành 

phố Hà Nội về việc ban hành quy ñịnh về thu hồi ñất, giao ñất, cho thuê ñất, chuyển 

mục ñích sử dụng ñất ñể thực hiện dự án ñầu tư và làm nhà ở giãn dân nông thôn 

trên ñịa bàn thành phố Hà Nội; 

• Thông tư số 145/2007/TT-BTC ngày 06/12/2007 của Bộ Tài chính về việc hướng 

dẫn thực hiện Nghị ñịnh số 188/2004/Nð-CP ngày 16/11/2004 của Chính phủ về 

phương pháp xác ñịnh giá ñất và khung giá các loại ñất và Nghị ñịnh số 

123/2007/Nð-CP ngày 27/7/2007 của Chính phủ sửa ñổi, bổ sung một số ñiều của 

Nghị ñịnh số 188/2004/Nð-CP. 

 

Nông nghiệp 
• Nghị ñịnh số 172/2007/Nð-CP ngày 28/11/2007 của Chính phủ về việc sửa ñổi, bổ 

sung một số ñiều của Nghị ñịnh số 57/2005/Nð-CP ngày 27/04/2005 của Chính phủ 

về việc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực giống cây trồng; 

• Quyết ñịnh số 102/2007/Qð-BNN ngày 11/12/2007 của Bộ Nông nghiệp và Phát 

triển Nông thôn về việc ban hành “Danh mục bổ sung phân bón ñược cấp phép sản 

xuất, kinh doanh và sử dụng ở Việt Nam” 

• Quyết ñịnh số 97/2007/Qð-BNN ngày 03/12/2007 của Bộ Nông nghiệp và Phát triển 

Nông thôn về việc công bố Danh mục văn bản quy phạm pháp luật do Bộ Nông 

nghiệp và Phát triển Nông thôn ban hành tính ñến ngày 30/10/2007 hết hiệu lực thi 

hành; 

• Thông tư số 143/2007/TT-BTC ngày 03/12/2007 của Bộ Tài chính về việc hướng 

dẫn thực hiện Nghị ñịnh số 196/2004/Nð-CP ngày 02/12/2004 của Chính phủ quy 

ñịnh chi tiết thi hành Pháp lệnh Dự trữ quốc gia. 

 



Bản tin pháp lý 
Tháng 12/07 
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Văn bản khác 
• Quyết ñịnh số 72/2007/Qð-BGDðT ngày 30/11/2007 của Bộ Giáo dục và ðào tạo 

về việc ban hành Quy ñịnh về tiêu chuẩn ñánh giá chất lượng chương trình giáo dục 

ngành Giáo dục Tiểu học trình ñộ cao ñẳng; 

• Quyết ñịnh số 180/2007/Qð-TTg ngày 26/11/2007 của Thủ tướng Chính phủ về việc 

phê duyệt Hiệp ñịnh giữa Chính phủ nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam và 

Chính phủ Nhà nước Cô-oét về khuyến khích và bảo hộ ñầu tư lẫn nhau; 

• Quyết ñịnh số 96/2007/Qð-BTC ngày 23/11/2007 của Bộ Tài chính về việc ban 

hành Quy chế triển khai sản phẩm bảo hiểm liên kết chung; 

• Thông tư số 07/2007/TT-NHNN ngày 29/11/2007 của Ngân hàng Nhà nước Việt 

Nam về việc hướng dẫn thi hành một số nội dung Nghị ñịnh số 69/2007/Nð-CP 

ngày 20/04/2007 của Chính phủ về việc nhà ñầu tư nước ngoài mua cổ phần của 

Ngân hàng Thương mại Vi ệt Nam; 

• Thông tư số 134/2007/TT-BTC ngày 23/11/2007 của Bộ Tài chính về việc hướng 

dẫn thi hành Nghị ñịnh số 24/2007/Nð-CP ngày 14/02/2007 của Chính phủ quy ñịnh 

chi tiết thi hành Luật Thuế thu nhập doanh nghiệp. 



Bản tin pháp lý 
Tháng 12/07 
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