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— Nghị định số 30/2021/NĐ-CP ban hành ngày 26/3/2021 và có hiệu lực thi h�nh
kể từ ngày ký.

— Nghị định số 30/2021/NĐ-CP có kết cấu gồm 04 Đi�u, cụ thể như sau:

- Đi�u 1: Quy định sửa đổi, bổ sung một số đi�u của Nghị định số
99/2015/NĐ-CP, trong đó tập trung vào 05 nhóm quy định như sau:

(1) Nhóm quy định về phát triển nhà ở (gồm nội dung xây dựng, điều chỉnh
Chương trình kế hoạch phát triển nhà ở, quy định cụ thể về việc lấy ý kiến thẩm
định dự án đầu tư xây dựng nhà ở, lựa chọn chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở);

(2) Nhóm quy định về quản lý sử dụng kinh phí bảo trì nhà ở chung cư;

(3) Nhóm quy định về quản lý cho thuê, bán nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước;

(4) Nhóm quy định về quản lý sở hữu nhà ở tại Việt Nam của tổ chức, cá nhân
nước ngoài;

(5) Nhóm quy định liên quan đến cải cách thủ tục hành chính.

- Đi�u 2: Quy định sửa đổi, bãi bỏ một số quy định liên quan đến thủ tục

đầu tư xây dựng nhà ở và kinh doanh bât động sản

BỐ C�C NGHỊ ĐỊNH
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BỐ C�C NGHỊ ĐỊNH
+ Điều này bãi bỏ các quy định liên quan đến đầu tư theo hình thức xây dựng

chuyển giao (BT) và các điều khoản liên quan đến chấp thuận chủ trương đầu
tư xây dựng nhằm bảo đảm phù hợp với Luật Đầu tư theo phương thức đối tác
công tư và Luật Đầu tư năm 2020.

+ Quy định chủ đầu tư được lựa chọn nộp hồ sơ là bản sao kèm theo xuất trình bản
gốc để đối chiếu hoặc nộp bản sao có công chứng hoặc chứng thực nhằm đơn
giản hóa giấy tờ, thủ tục hành chính khi thực hiện thủ tục chuyển nhượng dự
án bất động sản theo quy định của Luật kinh doanh bất động sản.

+ Quy định giảm bớt số lượng hồ sơ khi thực hiện thủ tục thuê, mua nhà ở thuộc sở
hữu nhà nước.

- Đi�u 3. Quy định xử lý chuyển tiếp một số trường hợp liên quan đến lựa
chọn chủ đầu tư, thu kinh phí bảo trì hoặc các trường hợp nộp hồ sơ liên
quan đến thủ tục v� mua bán nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước.

- Đi�u 4. Quy định v� hiệu lực thi hành
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I/ V� nhóm quy định phát triển nhà ở

1. Về quy định xây dựng, điều chỉnh Chương trình phát triển nhà ở (sửa đổi bổ

sung Điều 3, Điều 4 Nghị định 99)

Nghị định 30/2021/NĐ-CP bổ sung khoản 2a vào sau khoản 2 Điều 3 của Nghị định

số 99/2015/NĐ-CP, tập trung vào 02 nội dung sau:

- Quy định quy trình, nội dung điều chỉnh Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở

của địa phương, cụ thể:

+ Trước thời hạn 06 tháng, khi hết giai đoạn thực hiện Chương trình phát triển nhà ở

thì UBND cấp tỉnh phải tổ chức xây dựng chương trình phát triển nhà ở mới để trình

HĐND cùng cấp thông qua;

+Trường hợp do thay đổi nội dung Chiến lược hoặc thay đổi quy hoạch phát triển kinh

tế xã hội hoặc để phù hợp với tình hình thực tế địa phương thì UBND cấp tỉnh phải tổ

chức xây dựng nội dung điều chỉnh Chương trình phát triển nhà ở.
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+ Sở Xây dựng có trách nhiệm chủ trì, phối hợp đơn vị tư vấn và các cơ quan
liên quan xây dựng nội dung điều chỉnh chương trình PT nhà và báo cáo UBND
cấp tỉnh xem xét, cho ý kiến trình HĐND cùng cấp thông qua. + Đối với thành
phố trực thuộc trung ương thì UBND thành phố phải lấy ý kiến Bộ Xây dựng về
các nội dung điều chỉnh trước khi trình HĐND cùng cấp thông qua.

+ Địa phương không được ban hành Nghị quyết để bổ sung danh mục các dự
án vào chương trình phát triển nhà ở mà phải xây dựng điều chỉnh Chương
trình phát triển nhà ở.

+ Trên cơ sở nội dung chương trình phát triển nhà ở đã được phê duyệt, Sở Xây dựng

tổ chức điều chỉnh kế hoạch phát triển nhà ở trình UBND cấp tỉnh phê duyệt.

+ Sau khi phê duyệt chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở, kế cả Chương trình, kế

hoạch được điều chỉnh, UBND cấp tỉnh phải đăng tải công khai và gửi về Bộ Xây

dựng để theo dõi.

- Quy định giao Bộ Xây dựng quy định cụ thể tiêu chí xác định các nhu cầu về

nhà ở khi xây dựng chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cho phù hợp với từng

thời điểm.
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2. V� quy định lấy ý kiến thẩm định của cơ quan nhà nước v� nhà ở đối với

việc chấp thuận chủ trương dự án đầu tư xây dựng nhà ở theo luật đầu tư

(sửa đổi Đi�u 9 của Nghị định số 99)

Nghị định 30/2021/NĐ-CP đã bãi bỏ các quy định về chấp thuận chủ
trương đầu tư theo Luật Nhà ở và chỉ quy định cụ thể về thẩm quyền,
nội dung cho ý kiến thẩm định của cơ quan quản lý nhà ở, cụ thể như
sau:

- V� thẩm quy�n:

+ Trường hợp dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận của Thủ tướng CP thì
Bộ Kế hoạch và Đầu tư lấy ý kiến thẩm định của Bộ Xây dựng;

+ Trường hợp dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận của địa phương thì cơ
quan đăng ký đầu tư lấy ý kiến thẩm định của Sở Xây dựng;
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- V� nội dung cho ý kiến thẩm định:

Cơ quan được lấy ý kiến thẩm định căn cứ hồ sơ pháp lý do cơ quan chủ trì gửi để xem
xét cho ý kiến về các nội dung liên quan đến nhà ở như:

+ Tên chủ đầu tư, tên dự án;

+ Mục tiêu, hình thức đầu tư, quy mô diện tích đất dành để xây dựng nhà ở;

+ Sự phù hợp của dự án với quy hoạch chi tiết hoặc quy hoạch phân khu;

+ Sự phù hợp với chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở của địa phương;

+ Sơ bộ cơ cấu sản phẩm nhà ở (loại hình nhà ở, phân khúc nhà ở, kinh thức kinh
doanh sản phẩm nhà ở); trường hợp là dự án xây dựng nhà ở thương mại thì phải có dự
án diện tích đất dành cho xây dựng nhà ở xã hội;

+ Tính đồng bộ của phương án phân kỳ đầu tư sơ bộ, phân chia dự án thành phần (nếu
có) và phương án đầu tư, xây dựng và quản lý hệ thống hạ tầng kỹ thuật, xã hội liên
quan đến dự án.

3. V� quy định lựa chọn chủ đầu tư xây dựng dự án nhà ở, dự án khu đô thị có nhà
ở

Điều 18 sửa đổi quy định một số nội dung sau:

(1) Quy định rõ các trường hợp nhà đầu tư được làm chủ đầu tư dự án nhà ở,
bao gồm:

- Trường hợp nhà đầu tư trúng đấu giá, đấu thầu để thực hiện dự án nếu có đủ điều
kiện làm chủ đầu tư theo quy định tại Điều 21 Luật Nhà ở, khoản 2 Điều 119 Luật
Đất đai 2013 và pháp luật kinh doanh bất động sản thì nhà đầu tư đó làm chủ đầu tư
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- Trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất và có đủ các điều kiện theo quy định
thì trong quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời xác định nhà đầu tư đó
làm chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại, bao gồm các trường hợp sau:

+ Có quyền sử dụng đất ở hợp pháp;

+ Có quyền sử dụng đất ở hợp pháp và các loại đất khác được cơ quan nhà nước có
thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng sang làm nhà ở;

+ Nhận chuyển quyền sử dụng đất ở theo quy định của pháp luật về đất đai để xây
dựng nhà ở thương mại.

Điểm cần lưu ý:

Theo quy định của Luật Nhà ở 2014 và Nghị định 99 thì nhà đầu tư được chỉ định
làm chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở gồm có 02 trường hợp, đó là: (1) có quyền sử
dụng đất ở hợp pháp hoặc (2) nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở.

Tuy nhiên, Luật Đầu tư năm 2020 đã sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 23 của Luật Nhà
ở, theo đó thay vì chỉ quy định hai trường hợp trước đây (có quyền sử dụng đất ở
hoặc nhận chuyển quyền sử dụng đất ở) được chỉ định làm chủ đầu tư thì nay đã mở
rộng thêm cả trường hợp có quyền sử dụng đất ở và các loại đất khác mà được cơ
quan có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sang làm đất ở.
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Đây là quy định mở hơn nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho nhà đầu tư được công nhận
làm chủ đầu tư xây dựng nhà ở khi có một phần đất ở và một phần đất khác.

(2) Quy định trường hợp nhiều nhà đầu tư được chấp thuận thì có thể ủy quyền cho
một nhà đầu tư hoặc thành lập doanh nghiệp đủ điều kiện quy định để làm thủ tục
công nhận chủ đầu tư dự án. Việc ủy quyền phải thực hiện thông qua hợp đồng ủy
quyền.

(3) Quy định thủ tục công nhận chủ đầu tư dự án trong trường hợp nhiều nhà đầu
tư được chấp thuận:

Nghị định đã quy định cụ thể hồ sơ đề nghị, số lượng hồ sơ, thẩm quyền xem xét công
nhận chủ đầu tư dự án nhà ở. Trong thời hạn 20 ngày, kể từ ngày tiếp nhận đủ hồ sơ theo
quy định, Cơ quan có thẩm quyền ban hành quyết định công nhận chủ đầu tư dự án (Bộ
Xây dựng hoặc UBND cấp tỉnh).

II/ V� quy định liên quan đến kinh phí bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung
cư

Liên quan đến nội dung kinh phí bảo trì, Nghị định 30 đã sửa đổi Điều 36 và Điều 37
của Nghị định số 99, cụ thể như sau:

1. Quy định về tài khoản để nộp kinh phí bảo trì và việc bàn giao kinh phí cho Ban
quản trị (Điều 36 sửa đổi).

Điều này có 7 khoản, quy định cụ thể về tài khoản thu kinh phí bảo trì, trách nhiệm các
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chủ thể trong việc nộp kinh phí bảo trì, bàn giao kinh phí bảo trì:

- Khoản 1: Quy định cụ thể chủ đầu tư có trách nhiệm mở một tài khoản thanh toán để
nhận tiền gửi kinh phí bảo trì từ người mua nhà, diện tích khác và của chủ đầu tư (nếu còn
diện tích sở hữu riêng trong nhà chung cư).

- Khoản 2:

+ Quy định cụ thể trách nhiệm chủ đầu tư phải lập một tài khoản riêng cho mỗi một dự
án nhà chung cư để quản lý kinh phí bảo trì.

+ Trường hợp khách hàng chưa đóng kinh phí thì không được bàn giao nhận căn hộ
hoặc diện tích khác, nếu chủ đầu tư vẫn bàn giao thì chủ đầu tư phải nộp khoản kinh
phí này (đây là quy định mới nhằm tránh tình trạng không nộp kinh phí bảo trì như thời
gian qua).

- Khoản 3 và khoản 4:

+ Quy định rõ chủ đầu tư không được sử dụng tài khoản kinh phí bảo trì vào bất kỳ mục
đích nào khác.

+ Trường hợp có phát sinh phải bảo trì nhà chung cư thì chủ đầu tư có trách nhiệm bảo trì
theo đúng quy định của pháp luật và sẽ được hoàn trả kinh phí này nếu có đầy đủ hóa đơn,
chứng từ chứng minh việc chi kinh phí bảo trì.

- Khoản 5, 6 và khoản 7:

+ Quy định về thủ tục bàn giao kinh phí bảo trì: Khi Ban quản trị có văn bản đề nghị chủ
đầu tư bàn giao kinh phí bảo trì, hai bên thống nhất và lập biên bản quyết toán số liệu kinh
phí bảo trì.
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Chủ đầu tư gửi văn bản kèm biên bản quyết toán đề nghị tổ chức tín dụng đang quản lý

kinh phí bảo trì chuyển kinh phí này sang tài khoản do Ban quản trị lập. Căn cứ văn
bản đề nghị, tổ chức tín dụng chuyển kinh phí bảo trì sang tài khoản của Ban quản trị
và trích hoàn trả chủ đầu tư kinh phí đã thực hiện bảo trì (nếu có).

2. Quy định về thủ tục cưỡng chế bàn giao kinh phí bảo trì phần sở hữu chung nhà
chung cư (Điều 37 sửa đổi)

Điều này quy định rõ về trình tự, thủ tục cưỡng chế bàn giao kinh phí bảo trì trong
trường hợp chủ đầu tư không bàn giao kinh phí theo quy định tại Điều 36, cụ thể như
sau:

- Khoản 1: Quy định cưỡng chế trường hợp tài khoản còn đủ kinh phí bảo trì để bàn
giao sang cho Ban quản trị

+ Trường hợp chủ đầu tư không bàn giao kinh phí bảo trì theo quy định tại Điều 36 thì
Ban quản trị có văn bản đề nghị UBND cấp tỉnh yêu cầu chủ đầu tư bàn giao kinh phí
này.

+ Chủ đầu tư gửi văn bản kèm biên bản quyết toán đề nghị tổ chức tín dụng đang quản
lý kinh phí bảo trì chuyển kinh phí này sang tài khoản do Ban quản trị lập. Căn cứ văn
bản đề nghị, tổ chức tín dụng chuyển kinh phí bảo trì sang tài khoản của Ban quản trị
và trích hoàn trả chủ đầu tư kinh phí đã thực hiện bảo trì (nếu có).
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+ Trong thời hạn 10 ngày, kể từ ngày nhận được văn bản của Ban quản trị, UBND cấp
tỉnh có văn bản yêu cầu tổ chức tín dụng nơi chủ đầu tư mở tài khoản tiền gửi kinh phí
bảo trì cung cấp thông tin về số tài khoản, số tiền trong tài khoản.

+ Căn cứ thông tin do tổ chức tín dụng cung cấp, UBND cấp tỉnh ban hành Quyết định
cưỡng chế thu hồi và gửi văn bản này tới tổ chức tín dụng để thực hiện chuyển kinh
phí từ tài khoản do chủ đầu tư mở sang tài khoản do Ban quản trị nhà chung cư lập để
quản lý sử dụng kinh phí bảo trì theo quy định.

- Khoản 2: Quy định cưỡng chế đối với trường hợp kinh phí bảo trì không còn hoặc
không còn đủ tiền và chủ đầu tư có tài khoản kinh doanh

+ Trường hợp tài khoản kinh phí bảo trì không còn đủ tiền để bàn giao thì UBND cấp
tỉnh yêu cầu tổ chức tín dụng cung cấp thông tin về tài khoản của chủ đầu tư và số tiền
trong tài khoản.

+ Căn cứ thông tin do tổ chức tín dụng cung cấp, UBND cấp tỉnh ban hành Quyết định
cưỡng chế thu hồi kinh phí từ tài khoản kinh doanh của chủ đầu tư để chuyển giao cho
Ban quản trị.

+ Trong thời hạn 05 ngày, kể từ ngày nhận được Quyết định của UBND cấp tỉnh, tổ
chức tín dụng có trách nhiệm chuyển tiền từ tài khoản kinh doanh của chủ đầu tư sang
tài khoản của Ban quản trị.

- Khoản 3: Quy định cưỡng chế kê biên tài sản để bán đấu giá thu hồi kinh phí bảo
trì cho Ban quản trị trong trường hợp chủ đầu tư không có tài khoản kinh doanh hoặc
không còn đủ tiền để khấu trừ.
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+ UBND cấp tỉnh chỉ đạo Sở XD chủ trì, phối hợp cơ quan công an và cơ quan
liênquan kiểm tra, xác định diện tích nhà, đất của chủ đầu tư nơi có nhà chung cư hoặc
tại dự án khác để thực hiện kê biên, bán đấu giá thu hồi kinh phí bảo trì.

+ Nguyên tắc: chỉ kê biên diện tích nhà đất hoặc tài sản khác có giá trị tương đương
với số kinh phí bảo trì phải thu hồi bàn giao cho Ban quản trị và chi phí cho việc tổ
chức thi hành cưỡng chế, bán đấu giá.

+ Trình tự, thủ tục:

* Trên cơ sở xác định diện tích nhà, đất hoặc tài sản khác của chủ đầu tư, Sở Xây dựng
có văn bản báo cáo UBND cấp tỉnh ban hành Quyết định kê biên tài sản của chủ đầu tư
để bán đấu giá thu hồi kinh phí bảo trì nhà chung cư (trong QĐ nêu rõ căn cứ ban hành
Quyết định, tên trụ sở của chủ đầu tư thực hiện kê biên tài sản, số kinh phí bảo trì phải
thu hồi, chủng loại, số lượng tài sản phải kê biên và địa điểm kê biên tài sản).

* Trình tự thủ tục thực hiện kê biên, định giá tài sản kê biên, bán đấu giá tài sản được
thực hiện theo pháp luật về cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính,
pháp luật về kê biên bán đấu giá tài sản và pháp luật khác có liên quan.

+ Trường hợp tiền bán đấu giá nhiều hợp số kinh phí bảo trì phải bàn giao và chi phí
thực hiện cưỡng chế thì Sở Xây dựng có trách nhiệm làm thủ tục trả phần giá trị chênh
lệch cho chủ đầu tư có tài sản bị kê biên bán đấu giá.
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III/ V� một số quy định liên quan đến quản lý, sử dụng nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà
nước

Liên quan đến nhóm quy định về quản lý cho thuê, bán nhà ở cũ thuộc sở hữu nhà nước,
Nghị định sửa đổi, bổ sung một số nội dung sau đây:

1. Quy định cụ thể một số nội dung v� việc cho thuê nhà ở cũ:

- Quy định giải quyết việc ký kết hợp đồng thuê nhà ở đối với các trường hợp thực tế đang
sử dụng nhà ở mà có một trong các giấy tờ như: đăng ký thường trú, đăng ký tạm trú, kê
khai nhà ở hoặc biên lai nộp tiền sử dụng đất hàng năm (lưu ý giấy tờ này phải được cấp
trước ngày 19/01/2007);

- Quy định rõ việc truy thu tiền thuê nhà ở đối với các trường hợp đã sử dụng nhà ở nhưng
Nhà nước chưa thu tiền thuê nhà ở (theo QĐ118/TTg hoặc theo QĐ 17/2008/TTg).

2. Quy định cụ thể một số nội dung v� bán nhà ở cũ như:

- Quy định về xác định giá trị còn lại của nhà ở cấp I, II, III trong trường hợp nhà ở này
đã bị phá dỡ, xây dựng lại thì xác định theo hiện trạng nhà ở thời điểm ghi trong quyết
định bố trí sử dụng, giấy tờ chứng minh sử dụng nhà ở;

- Quy định các trường hợp đã được thanh lý, hóa giá nhà ở nhưng mới chỉ nộp tiền mua
nhà, chưa nộp tiền sử dụng đất thì thực hiện nộp tiền sử dụng đất theo quy định;

- Quy định trường hợp cơ quan tự quản đã giao đất cho cán bộ, công nhân viên tự xây dựng
nhà ở mà tiền xây dựng nhà ở này không bằng nguồn vốn ngân sách nhà nước thì giải
quyết theo quy định pháp luật về đất đai;

- Quy định rõ việc thu tiền sử dụng đất khi bán phần diện tích sử dụng chung cho phù hợp,
thống nhất với quy định về thu tiền sử dụng đất khi bán nhà ở cũ.
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- Bổ sung quy định xử lý các trường hợp người mua nhà không đến ký kết hợp đồng
mua bán nhà ở cũ theo thời hạn quy định ở thì hủy quyết định bán nhà ở để bảo đảm
quản lý chặt chẽ, hiệu quả nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; quy định cụ thể trách nhiệm
của cơ quan quản lý nhà ở trong việc quản lý vận hành, bảo trì phần sử dụng chung
của nhà ở mà Nhà nước chưa bán hoặc chủ sở hữu nhà không mua.

- Quy định về áp dụng hệ số k điều chỉnh giá đất để tính thu tiền sử dụng đất đối với
trường hợp giải quyết đất liền kề với nhà ở cũ mà thuộc diện nhà có khả năng sinh
lợi cao tại vị trí mặt đường phố do UBND cấp tỉnh xác định.

- Bổ sung quy định về trình tự, thủ tục giải quyết bán phần diện tích sử dụng chung,
diện tích đất liền kề, đất trống trong phạm vi khuôn viên nhà ở cũ để phù hợp với Luật
ban hành văn bản quy phạm pháp luật.

IV/ V� quy định liên quan đến quản lý sở hữu nhà ở tại Việt Nam của tổ chức cá
nhân nước ngoài

Liên quan đến nội dung này, Nghị định 30/2021/NĐ-CP chỉ sửa đổi cụm từ “không
cho phép” bằng cụm từ “cho phép” tại các Điều 75 và Điều 76 của Nghị định số
99/2015/NĐ-CP. Như vậy, thay vì trước đây Nghị định 99/2015/NĐ-CP quy định trách
nhiệm UBND cấp tỉnh chỉ đạo Sở Xây dựng công bố danh mục dự án nằm trong khu
vực “không cho phép” cá nhân, tổ chức nước ngoài được sở hữu thì nay Nghị định
30/2021/NĐ-CP quy định công bố danh mục dự án nằm trong khu vực “cho phép”
được sở hữu. Quy định này nhằm bảo đảm chặt chẽ hơn yếu tố an ninh, quốc phòng.
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V/ Quy định liên quan đến cải cách thủ tục hành chính

Bên cạnh các nội dung sửa đổi nêu trên, Nghị định số 30/2021/NĐ-CP còn quy định sửa
đổi, bổ sung một số điều khoản của Nghị định số 99/2015/NĐ-CP liên quan đến cắt giảm
hồ sơ, đơn giản thủ tục hành chính, cụ thể như:

- Quy định giảm số lượng hồ sơ đề nghị mua, thuê mua nhà ở xã hội, nhà ở cũ thuộc sở
hữu nhà nước từ 02 bộ hồ sơ còn 01 bộ;

- Quy định cá nhân, tổ chức tham gia thủ tục hành chính trong lĩnh vực nhà ở, kinh
doanh bất động sản thì được lựa chọn nộp bản sao và mang bản gốc để đối chiếu hoặc
nộp bản sao có công chứng, chứng thực.

- Quy định được sử dụng mã định danh cá nhân của công dân để thay thế cho các
giấy tờ về nhân thân (như bản sao Chứng minh nhân dân, Thẻ căn cước, Hộ khẩu…)
khi cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư, về đăng ký đầu tư, doanh nghiệp được vận hành
kết nối;

Ngoài ra, dự thảo Nghị định cũng bãi bỏ một số điều, khoản cho phù hợp với Luật
Đầu tư (sửa đổi), Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư PPP và quy định xử lý
chuyển tiếp một số nội dung nhằm bảo đảm tính thông suốt trong quá trình thực hiện
Nghị định.

Trên đây là một số nội dung cơ bản của Nghị định số 30/2021/NĐ-CP sửa đổi, bổ
sung một số điều của Nghị định số 99/2015/NĐ-CP của Chính phủ./.


