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   Kính gửi: - Thủ tướng Chính phủ 
     - Bộ Xây dựng 
      

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) đã nghiên cứu các Văn bản 
số 1985/BXD-PC ngày 03/06/2022 và số 2081/BXD-PTĐT ngày 10/06/2022 của Bộ Xây 
dựng và xin được góp ý một số quy định của “Dự thảo Nghị định sửa đổi, bổ sung một số 
điều của các Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng” (“Dự thảo 
Nghị định”), như sau: 

1/- Kiến nghị sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định 11/2013/NĐ-CP: 
1.1)- Kiến nghị sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 7 Điều 4 Nghị định 11/2013/NĐ-

CP: 
a.“Bất cập” của điểm a khoản 7 Điều 4 Nghị định 11/2013/NĐ-CP: 
Hiệp hội hoan nghênh khoản 4 Điều 4 “Dự thảo Nghị định” đề xuất sửa đổi, bổ sung 

khoản 7 Điều 4 Nghị định 11/2013/NĐ-CP đã bãi bỏ thủ tục quy định Uỷ ban nhân dân 
cấp tỉnh phải lấy “ý kiến thống nhất bằng văn bản của Bộ Xây dựng” thì mới được quy 
định “những khu vực được thực hiện chuyển quyền sử dụng đất đã được đầu tư hạ tầng 
cho người dân tự xây dựng nhà ở”, 

Hiệp hội cũng rất hoan nghênh nội dung dự thảo sửa đổi, bổ sungvà quy định chi tiết 
điểm a khoản 7 Điều 4 Nghị định 11/2013/NĐ-CP như sau: “7. Việc cho phép cá nhân, hộ 
gia đình tự xây dựng nhà ở tại các dự án đầu tư phát triển đô thị thực hiện theo quy định 
pháp luật về đất đai, kinh doanh bất động sản và các quy định sau: a) Dự án phù hợp với 
các cấp độ quy hoạch đô thị; đã hoàn thành đầu tư xây dựng hạ tầng theo phân kỳ đầu tư 
dự án; có các biện pháp quản lý đảm bảo việc xây dựng nhà ở tuân thủ nội dung và tiến 
độ của dự án”. 

Hiệp hội nhận thấy, với quy định Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh “có các biện pháp quản 
lý đảm bảo việc xây dựng nhà ở tuân thủ nội dung và tiến độ của dự án” thì đã bao hàm 
nội dung Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh có thể phê duyệt dụ án khu đô thị, khu nhà ở, theo đó 
có một số vị trí không nằm ở mặt tiền trục đường chính thì cá nhân, hộ gia đình có thể 
tự xây dựng “dần” nhà ở trong một thời hạn nhất định có thể tối đa không quá 5 
năm. Bởi lẽ, nhiều cá nhân, hộ gia đìnhhạn chế về khả năng tài chính, sau khi mua được 
nền nhà trong dự án thì chỉ đủ khả năng xây dựng tầng trệt hoặc một phần ngôi nhà để 
ở(theo đúng quy hoạch và thiết kế được duyệt đối với phần diện tích xây dựng trước)và 
đến 2-3 năm sau mới có đủ khả năng tài chính để xây dựng tiếp phần nhà còn lại.  

b. Kiến nghị: 
Hiệp hội kiến nghị bổ sung điểm a khoản 7 Điều 4 Nghị định 11/2013/NĐ-CP cho 

phép cá nhân, hộ gia đình có nền nhà tại các vị trí không thuộc trục đường chính của đô 
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thị loại 3, loại 4, loại 5 được tự xây dựng “dần” nhà ở trong thời hạn (có thểtối đa 
không quá 5 năm), như sau: 

“a) Dự án phù hợp với các cấp độ quy hoạch đô thị; đã hoàn thành đầu tư xây dựng 
hạ tầng theo phân kỳ đầu tư dự án; có các biện pháp quản lý đảm bảo việc xây dựng nhà 
ở tuân thủ nội dung và tiến độ của dự án. Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quy định vị trí cụ 
thể của dự án khu đô thị, khu nhà ở tại các đô thị loại 3, 4, 5 cho phép cá nhân, hộ gia 
đình được tự xây dựng nhà ở trong thời hạn không quá 5 năm phù hợp với đặc điểm 
tình hình của địa phương”.  

1.2)- Kiến nghị sửa đổi, bổ sung Điều 35 Nghị định 11/2013/NĐ-CP quy 
định cho phép chủ đầu tư dự án khu đô thị, khu nhà ở có nhu cầu được đầu tư kinh 
doanh các công trình trên đất dịch vụ của dự án như đất y tế, đất giáo dục, đất công 
viên giải trí, công viên chuyên đề: 

a. “Bất cập” của Điều 35 Nghị định 11/2013/NĐ-CP: 
(1) “Bất cập” hiện nay là chủ đầu tư dự án khu đô thị, khu nhà ở đã bỏ ra nguồn vốn 

rất lớn (thường từ vài chục tỷ đồng đến hàng trăm tỷ đồng thậm chí đến hàng ngàn tỷ 
đồng) để nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, giải phóng mặt bằng để tạo lập quỹ 
đất dự án đầu tư khu đô thị, khu nhà ở;Sau đó, phải thực hiện nghĩa vụ tài chính, nộp tiền 
sử dụng đất cho Nhà nước với giá trị rất lớn (thường bằng khoảng 70-80% chi phí giải 
phóng mặt bằng); tiếp theo là chi phí đầu tưxây dựng san lấp mặt bằng, thi công các 
công trình kết cấu hạ tầng của dự án (như đường giao thông, hệ thống thoát nước và xử lý 
nước thải, hệ thống cấp nước sạch, cấp điện, chiếu sáng công cộng, thông tin liên lạc, 
internet, công viên cây xanh, kết nối hạ tầng đất y tế, giáo dục, vui chơi giải trí); chi phí 
vốn; chi phí quản lý… Nhưng hiện nay, chủ đầu tư dự án khu đô thị, khu nhà ởcó nhu 
cầu lại không được đầu tư xây dựng kinh doanh các công trình trên đất dịch vụ của 
dự án nhưđất y tế, đất giáo dục, đất công viên giải trí, công viên chuyên đề là không hợp 
lývàkhông đảm bảo được quyền tự chủ kinh doanhcủa doanh nghiệp. 

Trong mấy chục năm trước đây, khi thị trường bất động sản còn sơ khai thì các chủ 
đầu tư dự án khu đô thị, khu nhà ở đều mong muốn bàn giao cho địa phương quản lý 
vận hành các công trình hạ tầng kỹ thuật và cả các công trình hạ tầng xã hội của dự án như 
đất y tế, đất giáo dục, đất công viên cây xanh vui chơi giải trí để “rảnh 
nợ” vì “khó” quản lý vận hànhvà “khó” kinh doanh. 

Nhưng khoảng hơn 10 năm gần đây thì các chủ đầu tư dự án khu đô thị, khu nhà ở 
lại có nhu cầu đầu tư kinh doanh đất y tế, đất giáo dục, đất công viên vui chơi giải trí, 
công viên chuyên đề trong phạm vi dự án. Đây là nhu cầu hợp pháp, chính đáng vừa 
phù hợp với chủ trương xã hội hoá đầu tư các công trình dịch vụ và tiện ích đô thị phục 
vụ lợi ích công cộng mà Nhà nước không phải bỏ ngân sách để đầu tư; vừa đảm bảo có 
các dịch vụ, tiện ích đô thị phục vụ cư dân trong dự án, cho cả khu vực lân cận và khách 
vãng lai theo quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 đã được phê duyệt, mà nếu bàn giao các khu 
đất này cho địa phương thì không biết đến bao giờ mới bố trí được vốn ngân sách nhà 
nước để đầu tư các công trình phúc lợi công cộng này, tăng nguồn thu ngân sách nhà 
nước.  

Hơn nữa, xét về nguồn gốc tạo lập quỹ đất vàkết cấu hạ tầng xã hội này là do 
công sức đầu tư xây dựng của chủ đầu tư dự án khu đô thị, khu nhà ở.  

 (2) Hiện nay, điểm e khoản 3 Điều 33 Luật Đầu tư 2020 về nội dung thẩm định đề 
nghị chấp thuận chủ trương đầu tư, quy định: “e) Đánh giá (…) sơ bộ phương án đầu tư 
xây dựng, quản lý hạ tầng đô thị trong và ngoài phạm vi dự án đối với dự án đầu tư xây 
dựng nhà ở, khu đô thị” và điểm a khoản 3 Điều 31 Nghị định 31/2021/NĐ-CP về thẩm 
định đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư, quy định: “3. Đối với dự án đầu tư xây dựng, 
đề xuất dự án đầu tư gồm: a) Nội dung (…) sơ bộ phương án đầu tư xây dựng, quản lý 
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hạ tầng đô thị trong và ngoài phạm vi dự án, trong đó đề xuất sơ bộ phần hạ tầng đô thị 
mà nhà đầu tư giữ lại để đầu tư kinh doanh, phần hạ tầng đô thị mà nhà đầu tư có 
trách nhiệm bàn giao hoặc đề xuất bàn giao cho địa phương đối với dự án đầu tư xây 
dựng nhà ở, khu đô thị. Đối với dự án khu đô thị trường hợp pháp luật về xây dựng quy 
định lập báo cáo nghiên cứu tiền khả thi, nhà đầu tư hoặc cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền được nộp hoặc sử dụng báo cáo nghiên cứu tiền khả thi thay cho đề xuất dự án đầu 
tư, trong đó đề xuất sơ bộ phần hạ tầng đô thị mà nhà đầu tư giữ lại để đầu tư kinh 
doanh, phần hạ tầng đô thị mà nhà đầu tư có trách nhiệm bàn giao hoặc đề xuất bàn 
giao cho địa phương”.  

Hiệp hội nhận thấy, Luật Đầu tư 2020 có hiệu lực từ ngày 01/01/2021, nên các quy 
định pháp luật về đầu tư (trên đây)áp dụng cho các dự án(mới), nhưng do “quy định 
chuyển tiếp” tại Điều 77 Luật Đầu tư 2020 và Mục 2 Chương IX Nghị định 31/2021/NĐ-
CP không quy định “hiệu lực trở về trước” (khoản 1 Điều 152 Luật Ban hành văn bản 
quy phạm pháp luật 2015 quy định trường hợpáp dụng“hồi tố”) đối với các dự án khu đô 
thị, khu nhà ở đã được phê duyệt hoặc đang thực hiện nên các chủ đầu tư dự án khu đô 
thị, khu nhà ở có nhu cầu đầu tư nhưng vẫn chưa được đầu tư xây dựng kinh doanh 
các công trình trên đất y tế, đất giáo dục, đất công viên vui chơi giải trí, công viên 
chuyên đề trong phạm vi dự án khu đô thị, khu nhà ở của chính mình.  

 (3) Điều 35 Nghị định 11/2013/NĐ-CP quy định: “Điều 35. Đầu tư xây dựng hệ 
thống hạ tầng xã hội: 1. Chủ đầu tư phải xây dựng đồng bộ các công trình hạ tầng xã 
hội, theo tiến độ phù hợp với các công trình nhà ở, đảm bảo chất lượng dịch vụ đáp ứng 
nhu cầu của người dân đến ở; 2. Trường hợp chính quyền địa phương trực tiếp đầu tư 
xây dựng các công trình hạ tầng xã hội trong các khu đô thị bằng nguồn vốn từ ngân sách 
nhà nước thì đơn vị được Nhà nước giao làm chủ đầu tư xây dựng công trình phải thực 
hiện đầu tư xây dựng các công trình này theo đúng tiến độ của dự án đã được phê duyệt 
và bảo đảm sự thống nhất trong tổng thể dự án như là chủ đầu tư thứ cấp; 3. Trường hợp 
chính quyền địa phương không thể bố trí vốn Ngân sách để xây dựng các công trình này 
theo đúng kế hoạch ban đầu của dự án thì chủ đầu tư có trách nhiệm triển khai thực hiện 
đầu tư xây dựng các công trình này theo hình thức phù hợp (như BT, BOO...)”.  

Hiệp hội nhận thấy, Điều 35 Nghị định 11/2013/NĐ-CPcần được bổ sung khoản 
4 (mới) quy định tương tự nội dung khoản 3 Điều 31 Nghị định 31/2021/NĐ-CP để đảm 
bảo tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật và tạo điều kiện cho chủ đầu tư 
dự án khu đô thị, khu nhà ở có nhu cầu thì được đầu tư xây dựng kinh doanh các công 
trình trên đất y tế, đất giáo dục, đất công viên vui chơi giải trí, công viên chuyên đề 
trong phạm vi dự án. 

b. Kiến nghị:  
Hiệp hội đề nghị bổ sung khoản 4 (mới) Điều 35 Nghị định 11/2013/NĐ-CP như 

sau: 
 “4. Trường hợp nhà đầu tư, chủ đầu tư có nhu cầu đầu tư kinh doanh các công 

trình hạ tầng xã hội trên đất dịch vụ của dự án (như đất y tế, đất giáo dục, đất công 
viên giải trí, công viên chuyên đề …) thì nhà đầu tư, chủ đầu tư đề xuất phần hạ tầng 
đô thị mà nhà đầu tư giữ lại để đầu tư kinh doanh, phần hạ tầng đô thị mà nhà đầu tư 
có trách nhiệm bàn giao hoặc đề xuất bàn giao cho địa phương đối với dự án đầu tư 
xây dựng nhà ở, khu đô thị. Đối với dự án khu đô thị trường hợp pháp luật về xây dựng 
quy định lập báo cáo nghiên cứu tiền khả thi, nhà đầu tư hoặc cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền được nộp hoặc sử dụng báo cáo nghiên cứu tiền khả thi thay cho đề xuất 
dự án đầu tư, trong đó đề xuất sơ bộ phần hạ tầng đô thị mà nhà đầu tư giữ lại đê đầu 
tư kinh doanh, phần hạ tầng đô thị mà nhà đầu tư có trách nhiệm bàn giao hoặc đề 
xuất bàn giao cho địa phương”.  
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(Ghi chú:Hiệp hội đề nghị sử dụng cụm từ “nhà đầu tư, chủ đầu tư”do cần phải sử 
dụng cụm từ “nhà đầu tư”trong trường hợp thực hiện thủ tục “chấp thuận chủ trương 
đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” dự án đầu tư khu đô thị, khu nhà ở và sử 
dụng cụm từ “chủ đầu tư” trong trường hợp thực hiện dự án đầu tư khu đô thị, khu nhà 
ở).    

2/- Kiến nghị sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 18 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP đã 
được sửa đổi, bổ sung tại khoản 5 Điều 1 Nghị định số 30/2021/NĐ-CP: 

Hiệp hội xin được góp ý để hoàn thiện nội dung khoản 1 Điều 5 “Dự thảo Nghị 
định” sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 18 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP đã được sửa đổi, bổ 
sung tại khoản 5 Điều 1 Nghị định số 30/2021/NĐ-CP để đảm bảo sự phù hợp và đồng 
bộ với khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 và Điều 29 Nghị định 31/2021/NĐ-CP như sau: 

“2. Nhà đầu tư có quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 Điều 23 của Luật 
Nhà ở được sửa đổi, bổ sung tại Điều 4 của Luật số 03/2022/QH15, khoản 4 Điều 23 của 
Luật Nhà ở, có đủ điều kiện theo Điều 21 của Luật Nhà ở, pháp luật kinh doanh bất động 
sản, pháp luật có liên quan và được chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp 
thuận nhà đầu tư theo quy định của Luật Đầu tư thì nhà đầu tư đó được xác định là chủ 
đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại. Trong quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư 
đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư thì nhà đầu tư đó là chủ đầu tư dự án”. 

3/- Kiến nghị sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 5 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP đã 
được sửa đổi, bổ sung tại khoản 4 Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP về trách 
nhiệm của chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại phải dành một phần quỹ đất để phát 
triển nhà ở xã hội: 

3.1)-“Bất cập” tạiĐiều 5 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP đãđược sửa đổi, bổ sung 
tại khoản 4 Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP: 

Khoản 2 Điều 5 Nghị định số 100/2015/NĐ-CPđược sửa đổi, bổ sung tại khoản 4 
Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP quy định “2. Trường hợp dự án đầu tư xây dựng 
nhà ở thương mại, khu đô thị có quy mô sử dụng đất nhỏ hơn 2 ha tại các đô thị loại đặc 
biệt và loại 1 hoặc nhỏ hơn 5 ha tại các đô thị loại II và loại III thì chủ đầu tư không 
phải dành quỹ đất 20%và có nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất cho toàn bộ diện tích đất của 
dự án theo quy định của pháp luật về đất đai …”có03 quy định“bất cập”sau đây: 

(1) “Bất cập”do khoản 2 Điều 5 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP quy định “2. 
Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, khu đô thị có quy mô sử dụng 
đất nhỏ hơn 2 ha tại các đô thị loại đặc biệt và loại 1 hoặc nhỏ hơn 5 ha tại các đô thị 
loại II và loại III thì chủ đầu tư không phải dành quỹ đất 20%”là không phù 
hợpvà trái với khoản 5 Điều 13, khoản 2 Điều 16,khoản 4 Điều 26 và Điều 56 Luật Nhà ở 
2014 đãquy định “tại các đô thị loại đặc biệt, loại 1, loại 2 và loại 3 thì chủ đầu tư dự án 
xây dựng nhà ở thương mại phải dành một phần diện tích đất ở trong dự án đã đầu tư 
xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của Chính 
phủ. Đối với các loại đô thị còn lại, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào điều kiện cụ 
thể của địa phương để yêu cầu chủ đầu tư phải dành một phần diện tích đất ở trong dự 
án đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội”, có nghĩa 
là tất cả mọi dự án nhà ở thương mại thì “chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương 
mại phải dành một phần diện tích đất ở trong dự án đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ 
tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của Chính phủ” hoặc theo quy định 
của Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh. 

(2) “Bất cập”do khoản 2 Điều 5 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP quy định “2. 
Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, khu đô thị có quy mô sử dụng 
đất nhỏ hơn 2 ha tại các đô thị loại đặc biệt và loại 1 hoặc nhỏ hơn 5 ha tại các đô thị 
loại II và loại III thì chủ đầu tư không phải dành quỹ đất 20% và có nghĩa vụ nộp tiền sử 
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dụng đất cho toàn bộ diện tích đất của dự án theo quy định của pháp luật về đất đai 
…”là không phù hợpvới các quy định của Luật Nhà ở 2014,có nghĩa làtrên thực tế Nhà 
nước không thu thêm được đồng nào vào ngân sách nhà nước để phát triển nhà ở xã 
hộido quy định chủ đầu tư đã nộp tiền sử dụng đất trên 100% diện tích dự án thì coi như 
đã hoàn thành nghĩa vụ với Nhà nước dành 20% diện tích đất để làm nhà ở xã hội, rất 
là vô lý. Bởi lẽ, trước Luật Nhà ở 2014 thì pháp luật quy định chủ đầu tư dự án nhà ở 
thương mại muốn bán 100% sản phẩm thì cũng phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính, nộp 
tiền sử dụng đất trên 100% diện tích đất của dự án. 

(3)“Bất cập”do khoản 2 Điều 5 Nghị định số 100/2015/NĐ-CPkhông quy 
địnhphương thức chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại“chuyển giao quỹ nhà ở tương 
đương giá trị quỹ đất 20%”. 

Hiệp hội thống nhất cao với Nghị định số 49/2021/NĐ-CP đãbãi bỏ phương thức 
chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại“nộp bằng tiền tương đương giá trị quỹ đất 20%theo 
giá đất mà chủ đầu tư thực hiện nghĩa vụ với Nhà nước nhằm bổ sung vào ngân sách địa 
phương dành để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trên địa bàn”đã được quy định tại khoản 2 
Điều 5 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP trước đây. 

Tuy nhiên Hiệp hội nhận thấy,Nghị định 49/2021/NĐ-CP chỉ quy định 01 phương 
thức chủ đầu tư phải xây dựng nhà ở xã hội trong dự án nhà ở thương mại có quy mô 
diện tích từ 2 ha trở lên, nhưng đã bãi bỏ phương thức “chuyển giao quỹ nhà ở tương 
đương giá trị quỹ đất 20%” mà trước đây đã được quy định tại khoản 2 Điều 5 Nghị định 
số 100/2015/NĐ-CP là không hợp lý, thiếu tính khả thi và không phù hợp với yêu cầu 
của thực tiễn.  

Bởi lẽ, cácdự án nhà ở thương mại(khu đô thị, khu nhà ở)rất đa dạng: (i) Đa dạngvề 
phân khúc thị trường từ cao cấp đến bình dân; (ii) Đa dạngvề quy mô diện tích từ dưới 1 
hec-ta đến vài chục, hàng trăm,thậm chí hàng ngàn hec-ta, nên cần có cơ chế phù hợp 
để chủ đầu tư thực hiện nghĩa vụ dành một phần quỹ đấtđể phát triển nhà ở xã hội. 

Do vậy, có những dự án nhà ở thương mại phù hợp để xây dựng nhà ở xã hội trên 
quỹ đất 20% của dự án; nhưng có nhiều dự án nhà ở thương mại không phù hợp để xây 
dựng nhà ở xã hội trên quỹ đất 20% của dự án.Nếu cócơ chế“chuyển giao quỹ nhà ở 
tương đương giá trị quỹ đất 20%” mà trước đây đã được quy định tại khoản 2 Điều 5 
Nghị định số 100/2015/NĐ-CP thì vừasát với thực tiễn, vừa có được quỹ nhà ở xã hội 
nhiều hơn với giá thành hợp lý hơn,phù hợp hơn với khả năng tài chính của đối tượng 
hưởng chính sách nhà ở xã hội. 

Ví dụ: Chủ đầu tư Dự án nhà ở thương mại cao cấp “B” tại phường An Phú, 
thành phố Thủ Đức có quy mô diện tích 2 ha nên phải dành 4.000 m2 đất để xây dựng nhà 
ở xã hội trong dự án theo quy định của Nghị định 49/2021/NĐ-CP. Chủ đầu tư đã mua lại 
quyền sử dụng đất khu đất này với giá bình quân 80 triệu đồng/m2 dẫn đến chi phí giải 
phóng mặt bằng 4.000 m2 lên đến 320 tỷ đồng và đây là chi phí hợp pháp được tính vào 
chi phí đầu tư nhà ở xã hội, nên mặc dù dự án nhà ở xã hội này được miễn tiền sử dụng 
đất, nhưng giá thành nhà ở xã hội tại đây có thểlên đến 35-40 triệu đồng/m2 thì không 
thể làm nhà ở xã hội được nữa vì giá bán nhà quá cao. 

Nếu xác định giá trị quỹ đất 4.000 m2 này theo giá thị trường để hoán đổi quỹ đất 
khác hoặc quỹ nhà ở xã hội khác có giá trị tương đương thì Nhà nước sẽ có nhiều nhà ở 
xã hội hơn ở vị trí khác và giá bán nhà ở xã hội phù hợp hơn. 

3.2)- Kiến nghị: 
Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung Khoản 1 và Khoản 2 Điều 5 Nghị định 

100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 4 Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-
CP) để đảm bảo phù hợp với quy định tại Khoản 2 Điều 16 Luật Nhà ở 2014 quy 
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định chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại phải dành một phần diện tích đất 
ở trong dự án đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã 
hội, trên cơ sở gần như khôi phục lại một số nội dung của Khoản 1 và Khoản 2  Điều 5 
Nghị định 100/2015/NĐ-CP (trước khi được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 4 Điều 1 Nghị 
định 49/2021/NĐ-CP) như sau: 

“Điều 5. Quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội đối với các dự án phát triển nhà ở 
thương mại, dự án đầu tư phát triển đô thị 

1. Chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở thương mại, dự án đầu tư phát triển đô thị, 
không phân biệt quy mô diện tích đất tại các đô thị từ loại 3 trở lên và khu vực quy hoạch 
là đô thị từ loại 3 trở lên phải dành 20% tổng diện tích đất ở trong các đồ án quy hoạch 
chi tiết hoặc tổng mặt bằng được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, đã đầu tư xây dựng 
hệ thống hạ tầng kỹ thuật dành để xây dựng nhà ở xã hội, hoặc phải dành 20% quỹ nhà ở 
của dự án để làm nhà ở xã hội. 

Chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở thương mại, dự án đầu tư phát triển đô thị đó có 
trách nhiệm trực tiếp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trên quỹ đất 20% (trừ trường hợp Nhà 
nước thu hồi quỹ đất 20% để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội bằng nguồn vốn ngân sách và 
trường hợp chủ đầu tư không có nhu cầu tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội thì 
chuyển giao quỹ đất này cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có dự án). 

2. Chủ đầu tư dự án được lựa chọn hình thức hoặc dành quỹ đất 20% để xây dựng 
nhà ở xã hội quy định tại Khoản 1 Điều này, hoặc chuyển giao quỹ đất hoặc quỹ nhà ở 
tương đương với giá trị quỹ đất 20%tại thời điểm chuyển giaođể sử dụng làm nhà ở xã hội 
được xác định giá đấtphù hợp với giá đất trên thị trường theo quy định của pháp luật 
về đất đai. 

Trường hợp thực hiện hoán đổi số lượng nhà ở xã hội tương đương tính theo 
căn hộ, hoặc diện tích sàn xây dựng căn hộ, theo hệ số điều chỉnh giá đất hàng năm 
tùy theo từng khu vực do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định và theo công thức tính số 
lượng căn hộ (hoặc diện tích sàn xây dựng) căn hộ nhà ở xã hội sau hoán đổi bằng (=) 
số lượng căn hộ (hoặc diện tích sàn xây dựng) hoán đổi nhân (x) hệ số điều chỉnh giá 
đất của khu vực sau hoán đổi chia (÷) hệ số điều chỉnh giá đất của khu vực trước hoán 
đổi”. 

Ghi chú: Minh họa công thức hoán đổi quỹ đất, quỹ nhà ở 20%với ví dụsố lượng 
căn hộ nhà ở xã hội trước hoán đổi là 200 căn nhà, hoặcdiện tích sàn xây dựng nhà ở xã 
hội trước hoán đổi là 12.000 m2,hoặcdiện tích đấttrước hoán đổi là 4.000 m2: 

Số lượng căn hộ nhà ở xã hội sau hoán đổi = 200 x  ଶ,ହ
ଵ,ଽ

 = 200 x 1,315 = 263 căn hộ 

Diện tích sàn xây dựng nhà ở xã hội sau hoán đổi = 12.000 x  ଶ,ହ
ଵ,ଽ

 = 15.780m2 sàn 

Diện tích đất xây dựng nhà ở xã hội sau hoán đổi = 4.000 x  ଶ,ହ
ଵ,ଽ

 = 5.263 m2đất 

4/- Kiến nghị bổ sung quy định về “đặt cọc” trong các Hợp đồng kinh doanh 
bất động sản để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp, chính đáng của người mua, thuê, 
thuê mua bất động sản: 

4.1)- “Bất cập” trong công tác quản lý nhà nước đối với hành vi “đặt cọc” 
trong kinh doanh bất động sản: 

(1)Hiện nay, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 không quy định điều chỉnh, quản 
lý hành vi giao kết “đặt cọc”trong kinh doanh bất động sản, huy động vốn bán bất động 
sản hình thành trong tương lai xảy ra trước thời điểm ký Hợp đồng kinh doanh bất động 
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sản, màhành vi“đặt cọc”chỉ được quy định tại khoản 1 Điều 328 Bộ Luật Dân sự 2015 
như sau: “1. Đặt cọc là việc một bên (sau đây gọi là bên đặt cọc) giao cho bên kia (sau 
đây gọi là bên nhận đặt cọc) một khoản tiền hoặc kim loại quý, đá quý hoặc vật có giá trị 
khác (sau đây gọi chung là tài sản đặt cọc) trong một thời hạn để bảo đảm giao 
kết hoặc thực hiện hợp đồng”.  

Mặc dù,Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đã quy định tại Điều 15 “Giá mua 
bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất động sản do các bên thỏa thuận và được 
ghi rõ trong hợp đồng”; tại khoản 1 Điều 16 về “thanh toán trong giao dịch bất động 
sản” quy định “1. Việc thanh toán trong giao dịch bất động sản do các bên thỏa 
thuận trong hợp đồng và phải tuân thủ quy định của pháp luật về thanh toán”và tại 
khoản 1 Điều 57 quy định“1. Việc thanh toán trong mua bán, thuê mua bất động sản 
hình thành trong tương lai được thực hiện nhiều lần, lần đầu không quá 30% giá trị hợp 
đồng”, nhưng doLuật Kinh doanh bất động sản 2014 không quy định vềhành vi “đặt 
cọc”, trong lúcBộ Luật Dân sự 2015 lạikhông giới hạn giá trị “đặt cọc”nên đãdẫn đến có 
trường hợp bên bán, bên huy động vốn đã lừa đảo, chiếm đoạt tài sản gây thiệt hại cho 
khách hàng, nhà đầu tư làm ảnh hưởng xấu đến trật tự, an toàn xã hội.      

(2) Bộ Luật Dân sự 2015 cũng có  “bất cập” do đã không quy định trường 
hợp “đặt cọc” khi thực hiện giao dịch thuộc phạm vi điều chỉnh của pháp luật khác thì 
còn phải áp dụng quy định của pháp luật đó, như nếu Luật Kinh doanh bất động sản 
2014có quy định về “đặt cọc” trong giao dịch bất động sản thì còn phải áp dụng quy 
định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.  

(3)Hiện nay, Điều 6 Nghị định 02/2022/NĐ-CP quy định về “Hợp đồng kinh 
doanh bất động sản” vớiPhụ lục kèm theo08 loạiHợp đồng “mẫu”, nhưng chưa quy 
định về “đặt cọc”trong các Hợp đồng “mẫu”nên rất cần thiết bổ sung quy định về 
“đặt cọc”. 

4.2)- Kiến nghị: 
(1) Hiệp hội đề nghị bổ sung quy định về “đặt cọc” vào Điều 6 Nghị định 

02/2022/NĐ-CP quy định về “Hợp đồng kinh doanh bất động sản” như sau: 
“Điều 6. Hợp đồng kinh doanh bất động sản 
Việc bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua, cho thuê lại bất động sản và 

chuyển nhượng dự án bất động sản phải lập thành hợp đồng theo mẫu quy định dưới đây: 
1. Hợp đồng mua bán, thuê mua căn hộ chung cư quy định tại Mẫu số 01 Phụ lục 

ban hành kèm theo Nghị định này. 
2. Hợp đồng mua bán, thuê mua căn hộ du lịch, căn hộ văn phòng kết hợp lưu trú 

quy định tại Mẫu số 02 Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định này. 
3. Hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở riêng lẻ quy định tại Mẫu số 03 Phụ lục ban 

hành kèm theo Nghị định này. 
4. Hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng khác không thuộc trường 

hợp quy định tại các khoản 1, 2 và 3 Điều này quy định tại Mẫu số 04 Phụ lục ban hành 
kèm theo Nghị định này. 

5. Hợp đồng thuê nhà ở, công trình xây dựng quy định tại Mẫu số 05 Phụ lục ban 
hành kèm theo Nghị định này. 

6. Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất quy định tại Mẫu số 06 Phụ lục 
ban hành kèm theo Nghị định này. 

7. Hợp đồng cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất quy định tại Mẫu số 07 Phụ 
lục ban hành kèm theo Nghị định này. 



8 
 

8. Hợp đồng chuyển nhượng toàn bộ (hoặc một phần) dự án bất động sản quy định 
tại Mẫu số 08 Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định này. 

Trước khi ký kết hợp đồng với khách hàng, chủ đầu tư dự án bất động sản có thể 
nhận đặt cọc của khách hàng để bảo đảm giao kết Hợp đồng kinh doanh bất động sản; 
Giá trị đặt cọc do các bên thỏa thuận nhưng không vượt quá 30% giá trị bất động sản; 
Hình thức văn bản đặt cọc do các bên thỏa thuận theo quy định của pháp luật về dân 
sự”. 

(2) Hiệp hội đề nghị bổ sung quy định về “đặt cọc” vào08 loại Hợp đồng 
“mẫu”của Phụ lục kèm theo Điều 6 Nghị định 02/2022/NĐ-CP quy định về “Hợp đồng 
kinh doanh bất động sản”.  

5/- Kiến nghị quy định việc thanh toán trong giao dịch kinh doanh bất động 
sản phải qua ngân hàng để làm tăng tính minh bạch của thị trường bất động sản, bảo 
vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên, chống thất thu ngân sách nhà nước và góp 
phần phòng, chống rửa tiền trong lĩnh vực bất động sản: 

5.1)- Sự cần thiết phải quy định việc thanh toán trong giao dịch kinh doanh 
bất động sản phải qua ngân hàng: 

Ngày 17/11/2021, Hiệp hội tiếp tục có Văn bản 107/2021/CV-HoREA đề nghị quy 
định việc thanh toán trong giao dịch kinh doanh bất động sản phải qua ngân hàng do 
hiện nay, thị trường bất động sản nước ta vẫn còn thói quen thanh toán bằng tiền 
mặt (vàng, ngoại tệ), nên chưa đảm bảo được tính minh bạch, thậm chí có trường hợp giá 
mua bán, giá thuê, giá thuê mua nhà ở ghi trong hợp đồng thấp hơn rất nhiều so với giá 
giao dịch thật nên chưa đảm bảo được quyền và lợi ích hợp pháp của các bên khi có tranh 
chấp, hoặc có thể làm cho ngân sách nhà nước bị thất thu. Hơn nữa, nước ta đã tham gia 
Công ước của Liên Hiệp quốc về phòng, chống rửa tiền và để thực hiện Luật Phòng, 
chống rửa tiền 2012, Chính phủ đã ban hành Nghị định 116/2013/NĐ-CP quy định chi tiết 
thi hành một số điều của Luật Phòng chống rửa tiền, nên việcquy định thanh toán trong 
giao dịch kinh doanh bất động sản phải qua ngân hànglà rất cần thiết. 

Hiệp hội nhận thấy, nội dungkhoản 1 Điều 16 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 
về “thanh toán trong giao dịch bất động sản” quy định “1. Việc thanh toán trong giao 
dịch bất động sản do các bên thỏa thuận trong hợp đồng và phải tuân thủ quy định của 
pháp luật về thanh toán” cần được hướng dẫn thi hành tại Nghị định 02/2022/NĐ-CP với 
quy địnhviệc thanh toán trong giao dịch kinh doanh bất động sản phải qua ngân hàng 
để làm tăng tính minh bạch của thị trường bất động sản. 

5.2)- Kiến nghị: 
Hiệp hội kiến nghịbổ sung một Điều (mới) vào Nghị định 02/2022/NĐ-CP quy 

định việc thanh toán trong giao dịch kinh doanh bất động sản phải qua ngân hàng. 
6/- Kiến nghị Bộ Xây dựng quy định “tiêu chuẩn tối thiểu đối với phòng ở” để 

quản lý chất lượng nhà ở xã hội là “phòng trọ, nhà trọ” do các hộ gia đình, cá nhân 
đầu tư xây dựng: 

6.1)-“Bất cập”do quy định “tiêu chuẩn tối thiểu đối với phòng ở”đã bị “bãi bỏ” 
nên không đáp ứng được yêu cầu “chuẩn hóa” và nâng cao chất lượng phòng trọ, 
khu nhà trọ cho thuê: 

Trong giai đoạn từ 15/08/2016 (ngày Thông tư 20/2016/TT-BXD có hiệu lực)đến 
ngày 01/10/2021 (ngày Thông tư 09/2021/TT-BXD có hiệu lực), tại Điều 3 Thông tư 
20/2016/TT-BXD quy địnhvề “tiêu chuẩn tối thiểu đối với phòng ở”như sau: “Diện tích 
sử dụng phòng ở không được nhỏ hơn 10 m2 (…) Diện tích sử dụng bình quân không 
nhỏ hơn 5 m2 cho một người” (Thông tư này hết hiệu lực từngày 01/10/2021). 
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Thông tư 09/2021/TT-BXD (thay thế Thông tư 20/2016/TT-BXD) đãkhông quy 
định về “tiêu chuẩn tối thiểu đối với phòng ở”và tại khoản 3 Điều 1 quy định: “3. Tiêu 
chuẩn thiết kế, điều kiện tối thiểu xây dựng nhà ở xã hội riêng lẻ và việc quản lý chất 
lượng, khai thác và quản lý sử dụng nhà ở xã hội do các hộ gia đình, cá nhân đầu tư xây 
dựng thực hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở, pháp luật về xây dựng và pháp luật 
về quy hoạch”, nhưng cho đến nay vẫn chưa có quy định pháp luậtvề “tiêu chuẩn tối 
thiểu đối với phòng ở” và khu nhà trọ. 

Hiện nay, chỉ duy nhất cóQuyết định số 2787/QĐ-BYT ngày 05/06/2021 của Bộ 
Y tế“Về việc ban hành hướng dẫn các phương án phòng, chống dịch khi có trường hợp 
mắc CoViD-19tại cơ sở sản xuất, kinh doanh, khu công nghiệp” tại Mục II.1 Phụ lục 2 
quy định “yêu cầu về điều kiện của nhà trọ đảm bảo thông thoáng, diện tích phòng trọ 
không nhỏ hơn 05 m2/người”. 

Do vậy, rất cần thiết sửa đổi, bổ sungquy định về “tiêu chuẩn tối thiểu đối với 
phòng ở”vào Thông tư 09/2021/TT-BXD để “chuẩn hóa”phòng trọ góp phần cải thiện 
điều kiện ở của công nhân, lao động và gia đình tại các khu nhà trọ do cá nhân, hộ gia 
đình đầu tư xây dựng. 

6.2)- Kiến nghị:  
(1)Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựng xem xét sớm sửa đổi, bổ sung Thông tư số 

09/2021/TT-BXD bổ sung quy định về “tiêu chuẩn tối thiểu đối với phòng ở” trên cơ 
sở khôi phục và xây dựng hoàn thiện lại nội dung của Điều 3 Thông tư 20/2016/TT-
BXD nhằm nâng cao chất lượng xây dựng của phòng trọ, thêm tiện ích, dịch vụ của phòng 
trọ, khu nhà trọ để nâng cao điều kiện ở, sinh hoạt, an ninh trật tự, PCCC và phòng chống 
dịch bệnh lây nhiễm như kiểu CoViD-19. 

(2) Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựng cho phép doanh nghiệp được thực hiện dự án 
đầu tư xây dựng phòng trọ, nhà trọ để cung cấp chỗ ở chất lượng tốt hơn cho công 
nhân lao động, sinh viên và người nhập cư, tạo ra sự cạnh tranh lành mạnh, buộc các 
hộ gia đình, cá nhân cũng phải nâng cao chất lượng, tiện ích, dịch vụ cho nhà trọ, phòng 
trọ của mình.    ọng. 

Trân trọng kính trình! 

Nơi nhận: 
- Như trên; 
- Văn phòng Chính phủ; 
Bộ Tư pháp;Bộ Tài chính;  
Bộ Tài nguyên Môi trường; 
  Bộ Kế hoạch Đầu tư; 
Ngân hàng Nhà nước; 
- Ủy ban nhân dân TPHCM; 
- Ban Chấp hành Hiệp hội; 
- Quý vị Hội viên; 
- Lưu VP. 

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI 
CHỦ TỊCH 

 
 
 
 

Lê Hoàng Châu 
ĐTDĐ: 0903 811 069 

Email: lehoangchau1954@gmail.com 
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PHỤ LỤC 
- Khoản 5 Điều 13 Luật Nhà ở 2014 quy định “Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố 

trực thuộc trung ương (sau đây gọi chung là cấp tỉnh), các chủ đầu tư dự án xây dựng 
nhà ở thương mại phải dành diện tích đất ở để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của 
pháp luật về nhà ở”. 

- Khoản 2 Điều 16 Luật Nhà ở 2014 về xác định quỹ đất cho phát triển nhà ở quy 
định “2. Tại các đô thị loại đặc biệt, loại 1, loại 2 và loại 3 thì chủ đầu tư dự án xây 
dựng nhà ở thương mại phải dành một phần diện tích đất ở trong dự án đã đầu tư xây 
dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của Chính phủ. 
Đối với các loại đô thị còn lại, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào điều kiện cụ thể của 
địa phương để yêu cầu chủ đầu tư phải dành một phần diện tích đất ở trong dự án đã 
đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội”. 

- Khoản 4 Điều 26 Luật Nhà ở 2014 quy định trách nhiệm của chủ đầu tư dự án 
xây dựng nhà ở thương mại phải “4. Dành diện tích đất ở đã đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ 
thuật trong dự án để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở”.  

- Điều 56 Luật Nhà ở 2014 quy định: “Điều 56. Đất để xây dựng nhà ở xã hội: 1. 
Khi phê duyệt quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng nông thôn, quy hoạch xây dựng khu 
công nghiệp, khu nghiên cứu đào tạo, Ủy ban nhân dân có thẩm quyền phê duyệt quy 
hoạch có trách nhiệm xác định rõ diện tích đất để xây dựng nhà ở xã hội (…); 3. Đất để 
phát triển nhà ở xã hội bao gồm: a) Đất được Nhà nước giao để xây dựng nhà ở cho 
thuê, cho thuê mua, bán; b) Đất được Nhà nước cho thuê để xây dựng nhà ở cho thuê; 
c) Diện tích đất ở trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại mà chủ đầu tư phải 
dành để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 2 Điều 16 của Luật này; d) Đất ở 
hợp pháp của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân dùng để xây dựng nhà ở xã hội”.  

- Điều 5 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (trước khi được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 4 
Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP) quy định: “1. Chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở 
thương mại, dự án đầu tư phát triển đô thị, không phân biệt quy mô diện tích đất (bao 
gồm cả dự án đầu tư xây dựng theo hình thức xây dựng - chuyển giao (BT) và hình thức 
xây dựng - kinh doanh - chuyển giao (BOT) tại các đô thị từ loại 3 trở lên và khu vực quy 
hoạch là đô thị từ loại 3 trở lên phải dành 20% tổng diện tích đất ở trong các đồ án quy 
hoạch chi tiết hoặc tổng mặt bằng được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, đã đầu tư xây 
dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật dành để xây dựng nhà ở xã hội (…); 2. Trường hợp dự án 
phát triển nhà ở thương mại, dự án đầu tư phát triển đô thị có quy mô sử dụng đất dưới 
10 ha thì chủ đầu tư dự án được lựa chọn hình thức hoặc dành quỹ đất 20% để xây dựng 
nhà ở xã hội quy định tại Khoản 1 Điều này, hoặc chuyển giao quỹ nhà ở tương đương 
giá trị quỹ đất 20% tính theo giá đất mà chủ đầu tư thực hiện nghĩa vụ với Nhà 
nước tại thời điểm chuyển giao để sử dụng làm nhà ở xã hội, hoặc nộp bằng tiền tương 
đương giá trị quỹ đất 20% theo giá đất mà chủ đầu tư thực hiện nghĩa vụ với Nhà 
nước nhằm bổ sung vào ngân sách địa phương dành để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trên 
phạm vi địa bàn”.  

Khoản 4 Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP (sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều 5 
Nghị định 100/2015/NĐ-CP) quy định: “1. Trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở 
thương mại, khu đô thị có quy mô sử dụng đất từ 2 ha trở lên tại các đô thị loại đặc biệt 
và loại 1 hoặc từ 5 ha trở lên tại các đô thị loại II và loại III phải dành 20% tổng diện 
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tích đất ở trong các đồ án quy hoạch chi tiết được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, đã 
đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật dành để xây dựng nhà ở xã hội; 2. Trường hợp 
dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, khu đô thị có quy mô sử dụng đất nhỏ hơn 2 ha 
tại các đô thị loại đặc biệt và loại 1 hoặc nhỏ hơn 5 ha tại các đô thị loại II và loại 
III thì chủ đầu tư không phải dành quỹ đất 20% và có nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất cho 
toàn bộ diện tích đất của dự án theo quy định của pháp luật về đất đai”.  


