
T
haùng 6 vaø thaùng 9/2010,
Chính phuû vaø Boä Xaây döïng ñaõ
ban haønh Nghò ñònh
71/2010/NÑ-CP vaø Thoâng tö

16/2010/TT-BXD quy ñònh chi tieát thi
haønh Luaät Nhaø ôû 2005. Döôùi ñaây laø
moät soá ñieåm veà hình thöùc vaø ñieàu
kieän huy ñoäng voán cho döï aùn maø chuû
ñaàu tö phaùt trieån döï aùn nhaø ôû thöông
maïi neân löu yù.

ÑIEÀU KIEÄN HUY ÑOÄNG VOÁN 
Chuû ñaàu tö phaûi söû duïng voán huy

ñoäng ñuùng muïc ñích xaây döïng döï aùn
phaùt trieån nhaø ôû, khoâng ñöôïc duøng soá
voán ñaõ huy ñoäng vaøo muïc ñích khaùc,
hoaëc söû duïng cho caùc döï aùn phaùt trieån
nhaø ôû khaùc. Nhöõng tröôøng hôïp huy
ñoäng voán khoâng ñuùng muïc ñích vaø

khoâng ñaùp öùng ñuû caùc ñieàu kieän nhö
ñöôïc neâu döôùi ñaây, thì hôïp ñoàng ñaõ kyù
khoâng coù giaù trò phaùp lyù vaø beân huy
ñoäng voán bò xöû lyù theo quy ñònh hieän
haønh. Chuû ñaàu tö ñöôïc huy ñoäng voán
theo 4 hình thöùc vaø ñieàu kieän sau ñaây:

Thöù nhaát, kyù hôïp ñoàng vay voán
vôùi caùc toå chöùc tín duïng, caùc quyõ ñaàu
tö, hoaëc phaùt haønh traùi phieáu. Theo
hình thöùc naøy, beân cho vay voán, hoaëc
beân mua traùi phieáu khoâng ñöôïc quyeàn
öu tieân mua, hoaëc öu tieân ñaêng kyù
mua nhaø ôû. Chuû ñaàu tö vay voán cuûa
caùc toå chöùc tín duïng, caùc quyõ ñaàu tö
ñang hoaït ñoäng taïi Vieät Nam, thôøi
ñieåm kyù hôïp ñoàng vay voán do caùc beân
thoûa thuaän.

Thöù hai, kyù hôïp ñoàng goùp voán
hoaëc hôïp ñoàng hôïp taùc ñaàu tö. Chuû

ñaàu tö chæ ñöôïc kyù hôïp ñoàng vôùi toå
chöùc, caù nhaân sau khi ñaõ coù: (i) döï aùn
phaùt trieån nhaø ôû ñöôïc pheâ duyeät, (ii)
thöïc hieän khôûi coâng xaây döïng coâng
trình nhaø ôû vaø (iii) thoâng baùo cho Sôû
Xaây döïng nôi coù döï aùn phaùt trieån nhaø
ôû bieát tröôùc ít nhaát 15 ngaøy tính ñeán
ngaøy kyù hôïp ñoàng. 

Beân tham gia goùp voán, hoaëc beân
tham gia hôïp taùc ñaàu tö chæ ñöôïc phaân
chia theo thoûa thuaän treân cô sôû tyû leä
voán goùp: (i) lôïi nhuaän (baèng tieàn hoaëc
coå phieáu) hoaëc (ii) saûn phaåm laø nhaø ôû
khoâng quaù 20% soá löôïng nhaø ôû trong
moãi döï aùn khoâng phaûi thoâng qua saøn
giao dòch baát ñoäng saûn, nhöng phaûi
thoâng baùo cho Sôû Xaây döïng nôi coù döï
aùn phaùt trieån nhaø ôû ñeå xaùc nhaän. Sau
khi ñaõ xaây döïng xong phaàn moùng cuûa
nhaø ôû, chuû ñaàu tö ñöôïc kyù hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû vôùi caùc ñoái töôïng ñaõ
ñöôïc phaân chia saûn phaåm nhaø ôû ñeå
thay theá caùc hôïp ñoàng, vaên baûn ñaõ kyù
tröôùc ñoù. Neáu beân ñöôïc phaân chia laø
hoä gia ñình, caù nhaân, thì moãi hoä gia
ñình, caù nhaân chæ ñöôïc phaân chia 1 laàn
vôùi soá löôïng 1 caên nhaø taïi moät tænh,
thaønh phoá tröïc thuoäc trung öông. Beân
ñöôïc phaân chia nhaø ôû chæ ñöôïc chuyeån
nhöôïng quyeàn ñöôïc chia nhaø ôû cho
beân thöù ba sau khi ñaõ kyù hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû vôùi chuû ñaàu tö.

Thöù ba, kyù hôïp ñoàng hôïp taùc kinh
doanh. Chuû ñaàu tö ñöôïc kyù hôïp ñoàng
hôïp taùc kinh doanh vôùi doanh nghieäp
coù chöùc naêng kinh doanh baát ñoäng
saûn sau khi ñaõ coù: (i) döï aùn nhaø ôû ñöôïc
pheâ duyeät, (ii) thöïc hieän giaûi phoùng
maët baèng, coù bieân baûn baøn giao moác
giôùi cuûa döï aùn vaø (iii) ñaõ thoâng baùo cho
Sôû Xaây döïng.

Thöù tö, kyù hôïp ñoàng mua baùn nhaø
ôû hình thaønh trong töông lai. Chuû ñaàu
tö ñöôïc huy ñoäng voán töø tieàn mua nhaø
öùng tröôùc cuûa caùc ñoái töôïng ñöôïc sôû
höõu nhaø ôû taïi Vieät Nam theo quy ñònh
cuûa Luaät Nhaø ôû 2005. Chuû ñaàu tö chæ
ñöôïc kyù hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû sau
khi ñaõ coù ñuû caùc ñieàu kieän: (i) thieát keá
kyõ thuaät nhaø ôû ñöôïc pheâ duyeät, (ii) xaây
döïng xong phaàn moùng cuûa nhaø ôû, (iii)
hoaøn thaønh thuû tuïc mua baùn qua saøn
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giao dòch baát ñoäng saûn theo ñuùng quy
ñònh cuûa phaùp luaät veà kinh doanh baát
ñoäng saûn; vaø (iv) thoâng baùo cho Sôû
Xaây döïng. Nhaø ôû khoâng ñöôïc mua
baùn qua saøn taïi nôi ñaõ coù saøn giao
dòch, hôïp ñoàng ñaõ kyù seõ khoâng coù giaù
trò phaùp lyù vaø beân mua khoâng ñöôïc
caáp Giaáy chöùng nhaän.

Rieâng ñoái vôùi hôïp ñoàng thueâ nhaø
ôû thöông maïi, chuû ñaàu tö chæ ñöôïc kyù
hôïp ñoàng thueâ nhaø ôû thöông maïi sau
khi: (i) nhaø ôû ñaõ ñöôïc xaây döïng xong
(töùc laø chuû ñaàu tö ñöôïc caáp Giaáy
chöùng nhaän, hoaëc ñaõ coù bieân baûn
hoaøn coâng coâng trình xaây döïng), (ii)
hoaøn thaønh thuû tuïc cho thueâ qua saøn
giao dòch (beân thueâ nhaø ôû ñaõ ñöôïc saøn
giao dòch caáp giaáy xaùc nhaän qua saøn
giao dòch) vaø (iii) thoâng baùo cho Sôû
Xaây döïng. 

HÌNH THÖÙC VAØ NOÄI DUNG CUÛA
HÔÏP ÑOÀNG VEÀ NHAØ ÔÛ

Ñoái vôùi hôïp ñoàng goùp voán/hôïp

ñoàng hôïp taùc ñaàu tö, hôïp ñoàng phaûi
theå hieän roõ caùc noäi dung: caùc beân
tham gia goùp voán, hôïp taùc ñaàu tö,
hình thöùc huy ñoäng voán, caùc kyø huy
ñoäng voán, phöông thöùc phaân chia lôïi
nhuaän. Neáu phaân chia saûn phaåm laø
nhaø ôû, thì hôïp ñoàng phaûi neâu roõ: loaïi
nhaø ôû, vò trí nhaø ôû, dieän tích nhaø ôû,
thôøi haïn hoaøn traû voán, hoaëc baøn giao
nhaø ôû, quyeàn vaø nghóa vuï cuûa hai beân
vaø giaûi quyeát tranh chaáp vaø caùc thoûa
thuaän khaùc. 

Ñoái vôùi hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû,
hôïp ñoàng phaûi neâu roõ caùc noäi dung:
thôøi haïn, traùch nhieäm baûo haønh nhaø
ôû, giaù trò quyeàn söû duïng ñaát trong giaù
baùn nhaø, traùch nhieäm noäp tieàn söû
duïng ñaát cho Nhaø nöôùc cuûa beân baùn
nhaø ôû, toång dieän tích saøn xaây döïng
cuûa caên nhaø, toång dieän tích söû duïng
ñaát ôû, nguoàn goác söû duïng ñaát, caùc
trang thieát bò gaén lieàn vôùi nhaø vaø giaáy
tôø phaùp lyù veà nhaø ôû, ñaát ôû keøm theo.
Ñoái vôùi hôïp ñoàng mua baùn caên hoä

chung cö, ngoaøi nhöõng noäi dung ñaõ
neâu, hôïp ñoàng phaûi ghi roõ theâm phaàn
dieän tích thuoäc quyeàn sôû höõu chung,
phaàn dieän tích thuoäc quyeàn sôû höõu
rieâng cuûa chuû sôû höõu nhaø chung cö,
khoaûn kinh phí baûo trì 2% tieàn baùn
nhaø ôû, caùch tính dieän tích caên hoä,
möùc phí cho coâng taùc quaûn lyù, vaän
haønh nhaø chung cö, nguyeân taéc ñieàu
chænh möùc phí naøy (khoâng ñöôïc vöôït
quaù möùc traàn do UBND caáp tænh ban
haønh), tröø tröôøng hôïp caùc beân coù
thoûa thuaän khaùc; vaø danh muïc vaät
lieäu xaây döïng beân trong vaø beân ngoaøi
caên hoä. 

Ñeå ñaûm baûo vieäc huy ñoäng voán
phuø hôïp vôùi quy ñònh phaùp luaät vaø
ñaûm baûo tính hieäu löïc cuûa caùc hôïp
ñoàng nhaø veà nhaø ôû, caùc chuû ñaàu tö
caàn hieåu roõ vaø thöïc hieän ñuùng theo
caùc noäi dung neâu treân.

DC LAW
www.dclaw.com.vn
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