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THÔNG BÁO 
Một số quy định pháp luật hiện hành về đầu tư và kinh doanh bất động 

sản là đất nền và nhà ở trên địa bàn thành phố 

       

Thời gian qua, thị trường kinh doanh bất động sản tại thành phố Cần Thơ 

có nhiều chuyển biến tích cực nhưng cũng mang đến những tồn tại tiềm ẩn xảy 

ra tiêu cực, nhất là hoạt động mua bán đất nền, nhà ở hình thành trong tương lai 

và nhà ở cho các đối tượng xã hội (nhà ở xã hội) trong các dự án Nhà ở. 

Nhằm mục đích cung cấp thông tin đầy đủ đến các chủ đầu tư, các tổ chức, cá 

nhân có liên quan đến giao dịch mua bán thuộc các trường hợp nêu trên, Sở Xây 

dựng tổng hợp các nội dung quy định của: Luật Nhà ở 2014, Luật Kinh doanh Bất 

động sản, Nghị Định 99/2015/NĐ-CP, Nghị Định 76/2015/NĐ-CP, Nghị Định 

100/2015/NĐ-CP, Thông tư 19/2016/TT-BXD, Thông tư 20/2016/TT-BXD, và các 

quy định có liên quan, cung cấp đến các nhà đầu tư đang hoặc chuẩn bị đầu tư các 

dự án nhà ở tại thành phố Cần Thơ, được biết để chấp hành tốt các quy định cùng 

với các tổ chức, cá nhân được biết khi tham gia giao dịch với các nhà đầu tư. 

I. Đối với dự án Nhà ở thương mại 

1. Theo Điều 17, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chỉ có 02 loại hợp 

đồng thể hiện quan hệ mua bán đất nền và nhà ở đó là: Hợp đồng mua bán nhà 

và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, do đó chỉ khi các bên đã ký các 

loại hợp đồng này mới thực sự là mua bán đất nền hoặc nhà ở trong các dự án 

Nhà ở. 

2. Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại có trách nhiệm: 

- Công khai trên trang thông tin điện tử và tại trụ sở Ban quản lý dự án của 

mình các thông tin về tên dự án, địa điểm đầu tư xây dựng, quy mô dự án, quy 

hoạch chi tiết của dự án, tiến độ thực hiện dự án, mục tiêu đầu tư, số lượng nhà 

ở, tổng diện tích sàn xây dựng nhà ở, hình thức kinh doanh nhà ở và các nội 

dung khác có liên quan theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản; 

- Báo cáo tình hình triển khai, kết quả thực hiện dự án theo định kỳ và khi 

kết thúc dự án đến Sở Xây dựng và các cơ quan liên quan theo quy định của 

pháp luật về nhà ở và pháp luật về kinh doanh bất động sản. 

- Thực hiện đầy đủ các cam kết trong hợp đồng kinh doanh sản phẩm của 

dự án, bàn giao nhà ở và các giấy tờ liên quan đến giao dịch nhà ở cho khách 

hàng; thực hiện giao dịch mua bán nhà ở và kinh doanh quyền sử dụng đất theo 

đúng quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản. 
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- Chấp hành các quyết định đã có hiệu lực pháp luật của cơ quan có thẩm 

quyền về xử lý hành vi vi phạm pháp luật khi có sai phạm trong việc phát triển 

nhà ở, huy động vốn, ứng tiền trước của khách hàng, thực hiện các giao dịch về 

nhà ở và các hoạt động khác có liên quan. 

- Bồi thường trong trường hợp gây thiệt hại cho khách hàng hoặc cho tổ 

chức, cá nhân, hộ gia đình tham gia đầu tư xây dựng nhà ở. 

3. Quy định về huy động vốn để thực hiện dự án: 

Chủ đầu tư thực hiện dự án nhà ở thương mại được huy động vốn thông 

qua hình thức góp vốn, hợp tác đầu tư, hợp tác kinh doanh, liên doanh, liên kết 

của các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân nhưng không được ủy quyền hoặc giao cho 

bên tham gia hợp tác đầu tư, liên doanh, liên kết, hợp tác kinh doanh, góp vốn 

hoặc tổ chức, cá nhân khác thực hiện ký hợp đồng mua bán nhà ở, hợp đồng đặt 

cọc các giao dịch về nhà ở hoặc kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án, đồng 

thời phải đáp ứng các nội dung cơ bản sau: 

a) Ký kết hợp đồng góp vốn hoặc hợp đồng hợp tác đầu tư hoặc hợp đồng 

hợp tác kinh doanh theo quy định pháp luật. 

b) Bên tham gia góp vốn, hợp tác đầu tư, hợp tác kinh doanh, liên doanh, 

liên kết chỉ được phân chia lợi nhuận (bằng tiền hoặc cổ phiếu) trên cơ sở tỷ lệ 

vốn góp theo thỏa thuận trong hợp đồng; chủ đầu tư không được áp dụng hình 

thức huy động vốn để phân chia sản phẩm nhà ở hoặc để ưu tiên đăng ký, đặt 

cọc, hưởng quyền mua nhà ở hoặc để phân chia quyền sử dụng đất trong dự án 

cho bên được huy động vốn, trừ trường hợp góp vốn thành lập pháp nhân mới để 

được Nhà nước giao làm chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở. 

c) Chủ đầu tư chỉ được ký kết các hợp đồng nêu trên sau khi có đủ các điều 

kiện sau: 

- Đã có hồ sơ dự án đầu tư xây dựng nhà ở được phê duyệt theo quy định 

của pháp luật; 

- Dự án đầu tư xây dựng nhà ở đã thực hiện xong giải phóng mặt bằng theo 

tiến độ thực hiện dự án được phê duyệt; 

- Đã có biên bản bàn giao mốc giới của dự án; 

- Đã có thông báo đủ điều kiện được huy động vốn của Sở Xây dựng thành 

phố Cần Thơ. 

 d) Chủ đầu tư phải sử dụng nguồn vốn đã huy động vào đúng mục đích 

xây dựng nhà ở tại dự án mà mình huy động; nghiêm cấm chủ đầu tư huy động 

vượt quá số tiền mua nhà ở được ứng trước của khách hàng theo quy định của 

pháp luật; trường hợp sử dụng sai mục đích nguồn vốn huy động hoặc chiếm 

dụng vốn đã huy động hoặc huy động vượt quá số tiền mua nhà ở ứng trước của 

khách hàng thì phải hoàn lại số tiền đã huy động sai quy định, phải bồi thường 
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(nếu gây thiệt hại) và bị xử phạt vi phạm hành chính hoặc bị truy cứu trách 

nhiệm hình sự theo quy định của pháp luật. 

4. Quy định về mua bán đất nền và nhà ở hình thành trong tương lai 

a) Các loại đất được phép kinh doanh quyền sử dụng đất phải có đủ các 

điều kiện sau: 

- Có giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về 

đất đai; 

- Không có tranh chấp về quyền sử dụng đất; 

- Quyền sử dụng đất không bị kê biên để bảo đảm thi hành án; 

- Trong thời hạn sử dụng đất. 

b) Nhà ở hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh phải đảm bảo 

các điều kiện sau: 

- Đã có giấy tờ về quyền sử dụng đất; hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công 

đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt; Giấy phép xây dựng; giấy tờ về nghiệm 

thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự 

án; trường hợp là nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có mục đích để ở hình thành 

trong tương lai thì phải có biên bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng 

của tòa nhà đó. 

- Đã có thông báo đủ điều kiện bán nhà ở hình thành trong tương lai của Sở 

Xây dựng thành phố Cần Thơ. 

- Đã được ngân hàng thương mại có đủ năng lực thực hiện bảo lãnh nghĩa 

vụ tài chính của chủ đầu tư đối với khách hàng khi chủ đầu tư không bàn giao 

nhà ở theo đúng tiến độ đã cam kết với khách hàng. Ngân hàng Nhà nước Việt 

Nam công bố danh sách ngân hàng thương mại có đủ năng lực thực hiện bảo 

lãnh trong kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai. 

II. Đối với dự án Nhà ở xã hội 

Nhà ở xã hội là nhà ở có sự hỗ trợ của Nhà nước cho các đối tượng được 

hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở theo quy định của Luật Nhà ở 2014. 

1. Việc bán nhà ở xã hội hình thành trong tương lai phải tuân thủ các điều kiện: 

a) Đã có hồ sơ dự án đầu tư xây dựng nhà ở, có thiết kế kỹ thuật nhà ở 

được phê duyệt và có Giấy phép xây dựng 

b) Đã hoàn thành xây dựng xong phần móng của nhà ở và hoàn thành xây 

dựng hệ thống đường giao thông, cấp, thoát nước, điện sinh hoạt, điện chiếu 

sáng công cộng của khu vực nhà ở được bán theo quy hoạch chi tiết xây dựng, 

hồ sơ thiết kế và tiến độ của dự án đã được phê duyệt; đã giải chấp đối với 

trường hợp chủ đầu tư có thế chấp nhà ở này, trừ trường hợp được người mua và 

bên nhận thế chấp đồng ý; 
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c) Đã có văn bản thông báo của Sở Xây dựng thành phố Cần Thơ về việc 

nhà ở xã hội đủ điều kiện được bán. 

2. Việc ứng tiền trước của người mua nhà ở xã hội được thực hiện theo 

thỏa thuận trong hợp đồng mua bán nhà ở, phù hợp với tỷ lệ hoàn thành xây 

dựng công trình nhà ở và tiến độ thực hiện dự án đã được phê duyệt nhưng tổng 

số tiền ứng trước của người mua không được vượt quá 70% giá trị của nhà ở 

mua bán đến trước khi bàn giao nhà ở cho người mua và không được vượt quá 

95% giá trị của nhà ở mua bán đến trước khi người mua nhà được cấp Giấy 

chứng nhận đối với nhà ở đó. 

3. Trên địa bàn 03 quận: Ninh Kiều, Bình Thủy, Cái Răng hiện nay theo 

Chương trình phát triển Nhà ở của thành phố là ưu tiên xây dựng nhà ở xã hội 

theo dạng chung cư, đến thời điểm hiện nay Sở Xây dựng thành phố Cần Thơ 

chưa thống nhất cho dự án nhà ở xã hội liền kề thấp tầng nào trên địa bàn 03 

quận này (Theo quy định trường hợp dự án xây dựng nhà ở xã hội liền kề thấp 

tầng thì phải được Chủ tịch Ủy ban nhân dân thành phố báo cáo và xin ý kiến 

Hội đồng nhân dân thành phố trước khi quyết định chủ trương đầu tư). 

4. Trình tự, thủ tục mua nhà ở xã hội tại thành phố Cần Thơ: 

a) Sau khi khởi công dự án, chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội có 

trách nhiệm cung cấp các thông tin liên quan đến dự án để công bố công khai tại 

Cổng Thông tin điện tử của Sở Xây dựng thành phố Cần Thơ; đăng tải ít nhất 01 

lần tại báo là cơ quan ngôn luận của thành phố và công bố tại Sàn giao dịch bất 

động sản của chủ đầu tư (nếu có) để người dân biết, đăng ký và thực hiện việc 

theo dõi, giám sát; 

b) Trước khi thực hiện việc bán nhà ở xà hội, chủ đầu tư có trách nhiệm 

báo cáo bằng văn bản về tổng số căn hộ sẽ bán và thời điểm bắt đầu bán để Sở 

Xây dựng biết và kiểm tra. Công bố công khai tại Cổng Thông tin điện tử của Sở 

Xây dựng thành phố Cần Thơ trong thời gian tối thiểu là 30 ngày làm việc kể từ 

thời điểm bắt đầu nhận hồ sơ đăng ký mua nhà ở xã hội tại dự án; 

c) Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội có trách nhiệm gửi Danh sách 

các đối tượng dự kiến được giải quyết mua nhà ở xã hội về Sở Xây dựng thành 

phố Cần Thơ để kiểm tra nhằm loại trừ việc người được mua nhà ở xã hội được 

hỗ trợ nhiều lần. 

Trường hợp đối tượng dự kiến được mua nhà ở xã hội theo Danh sách do 

chủ đầu tư lập mà đã được Nhà nước hỗ trợ về nhà ở, đất ở theo quy định hoặc 

đã được mua nhà ở xã hội tại dự án khác thì Sở Xây dựng có trách nhiệm gửi 

văn bản thông báo cho chủ đầu tư biết để xóa tên trong Danh sách được mua nhà 

ở xã hội. Sau khi kiểm tra, nếu Sở Xây dựng công nhận Danh sách thì chủ đầu 

tư thông báo cho các đối tượng được mua nhà ở xã hội trong dự án của mình đến 

để thỏa thuận, thống nhất và ký hợp đồng. 
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d) Mỗi hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu mua nhà ở xã hội chỉ được nộp giấy 

tờ đăng ký tại một dự án. Trong trường hợp dự án không còn quỹ nhà để bán thì 

chủ đầu tư nêu rõ lý do và trả lại hồ sơ để người có nhu cầu nộp tại dự án khác. 

Bên mua nhà ở xã hội thanh toán trực tiếp với chủ đầu tư hoặc thực hiện thông 

qua ngân hàng do chủ đầu tư và người mua thống nhất theo thỏa thuận. 

Trên đây là các quy định của pháp luật hiện hành về giao dịch mua bán đất 

nền, nhà ở hình thành trong tương lai và nhà ở xã hội trên địa bàn thành phố Cần 

Thơ. Bằng thông báo này, Sở Xây dựng thành phố Cần Thơ yêu cầu các chủ đầu 

tư, các tổ chức, cá nhân có liên qua phải chấn chỉnh và chấp hành nghiêm các 

quy định pháp luật. Sở Xây dựng sẽ tổ chức kiểm tra các dự án trong thời gian 

tới, nếu phát hiện sai phạm sẽ xử lý hoặc kiến nghị các cơ quan có thẩm quyền 

xử lý theo quy định của pháp luật./. 

 

Nơi nhận: 

- UBND thành phố (để báo cáo); 

- Các PGĐ SXD (để biết); 

- UBND quận, huyện (để quản lý); 

- Sở KHĐT, Sở TNMT (phổ biến đến các 

nhà đầu tư); 

- Hiệp hội BĐS TPCT (phổ biến đến các 

nhà đầu tư); 

- Các chủ đầu tư dự án có XD nhà ở; 

- Báo Cần Thơ, Trang tin điện tử: SXD, 

UBND TP; 

- Lưu: VT, P-QLNTTBĐS.  
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