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           Như đã được ATA cập nhật tại Bản tin pháp lý ngày 01/11/2024, ngày 21/10/2024, Uỷ 

ban nhân dân ("UBND”) Tp. Hồ Chí Minh đã ban hành Quyết định 83/2024/QĐ-ĐT (“Quyết định 

83”) trong đó xác định rõ việc không cho phân lô bán nền tại tất cả các dự án bất động sản (bao 

gồm cả dự án nhà ở thương mại) trên địa bàn thành phố (gồm cả 5 huyện ngoại thành là Bình 

Chánh, Hóc Môn, Cần Giờ, Củ Chi và Nhà Bè), trừ trường hợp phân lô bán nền để thực hiện việc 

tái định cư cho người dân theo quy định. Quy định này của Tp. Hồ Chí Minh đã tác động rất lớn 

tới thị trường bất động sản của thành phố. Đồng thời, với vai trò “đầu tàu” kinh tế của cả nước, 

điều này cũng đã, đang gây ảnh hưởng lớn đến các doanh nghiệp bất động sản và thị trường bất 

động sản tại Việt Nam nói chung. 

           Đã có rất nhiều các doanh nghiệp và các đơn vị hoạt động trong lĩnh vực bất động sản, pháp 

lý bất động sản đưa ra ý kiến theo hướng phản đối Quyết định 83 vì cho rằng nội dung tại văn bản 

này không phù hợp với quy định của Luật Đất đai, Luật Kinh doanh bất động sản và Luật Nhà ở. 

Vừa qua, Hiệp hội Bất động sản Tp. Hồ Chí Minh (“HoREA”) đã có văn bản gửi UBND Tp. Hồ 

Chí Minh (“HCMC”) với nội dung: "Đề nghị quy định chi tiết việc xác định các khu vực chủ đầu 

tư dự án bất động sản, nhà ở được chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật cho 

cá nhân tự xây dựng nhà ở tại địa bàn các xã, không bao gồm thị trấn thuộc 5 huyện trên địa bàn 

HCMC". Theo đó, HoREA đề nghị UBND HCMC xem xét lại và sửa đổi quy định tại khoản 1 

Điều 2 Quyết định 83/2024/QĐ-ĐT theo hướng quy định chi tiết việc xác định các khu vực chủ 

đầu tư dự án bất động sản, nhà ở được chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật 

cho cá nhân tự xây dựng nhà ở tại địa bàn các xã, không bao gồm thị trấn thuộc 5 huyện Bình 

Chánh, Nhà Bè, Hóc Môn, Củ Chi, Cần Giờ và không thuộc trường hợp đấu giá quyền sử dụng 

đất để đầu tư dự án xây dựng nhà ở theo quy định của Luật Đất đai, theo đúng quy định tại khoản 

6 Điều 31 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 và khoản 5 Điều 5 Luật Nhà ở 20231.  

           Với tư cách là đơn vị chuyên tư vấn pháp luật trong lĩnh vực đất đai, bất động sản, ATA 

thực hiện Chuyên đề này để “Mạn đàm về tính pháp lý và tính hợp lý của quy định cấm phân 

lô, bán nền của UBND Tp. Hồ Chí Minh”. Chuyên đề của chúng tôi hi vọng sẽ đưa đến cho Quý 

vị độc giả những góc nhìn toàn diện và đánh giá đúng đắn về chính sách, pháp luật của Nhà nước, 

đồng thời cũng giúp cho các doanh nghiệp, các đơn vị hoạt động trong lĩnh vực bất động sản sẽ có 

thêm cơ sở pháp lý trong quá trình đấu tranh vì lợi ích của chính mình. 

 
1 https://vietstock.vn/2024/10/horea-kien-nghi-tp-hcm-sua-quyet-dinh-cam-phan-lo-ban-nen-4221-1241645.htm 

https://ata-legal.com/tu-ngay-21-10-2024-thanh-pho-ho-chi-minh-cam-phan-lo-ban-nen


 

 

 

 

I. Quyết định 83 có “mâu thuẫn” quy định của Luật Đất đai, Luật Kinh doanh bất động 

sản, Luật Nhà ở hiện hành không? 

Theo chúng tôi, chưa nói đến tác động tích cực hay tiêu cực của Quyết định 83 nhưng xét 

về tính pháp lý, văn bản này hoàn toàn phù hợp với quy định pháp luật hiện hành. Hãy cùng ATA 

phân tích các quy định pháp luật có liên quan để xác định rõ vấn đề này. 

Như đã biết, vấn đề “phân lô, bán nền” trước đây được điều chỉnh bởi Luật Đất đai 2013 

và các văn bản hướng dẫn thi hành với thuật ngữ chung là “chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trong thực hiện dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở”. Theo đó, pháp luật quy định theo hướng 

“cho phép” thực hiện việc phân lô, bán nền nếu đáp ứng các điều kiện theo hướng dẫn của Chính 

phủ và UBND cấp tỉnh sẽ căn cứ trên các quy định hướng dẫn đó để “triển khai”. Điều này được 

thể hiện tại Điều 194 Luật Đất đai và Điều 41 Nghị định 43/2014/NĐ-CP (được sửa đổi bởi khoản 

17 Điều 1 Nghị định 148/2020/NĐ-CP) quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai, cụ 

thể: 

           “Điều 194. Điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong thực hiện dự án đầu tư 

xây dựng kinh doanh nhà ở; dự án đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc 

cho thuê 

1. Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở được thực 

hiện theo quy định sau đây: 

a) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào quy định của Chính phủ về điều kiện loại đô thị 

để cho phép chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở được chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất dưới hình thức phân lô sau khi đã hoàn thành đầu tư xây dựng kết cấu 

hạ tầng và nghĩa vụ tài chính về đất đai;” 

           “Điều 41. Điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án đầu tư xây dựng 

kinh doanh nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê 

1. Điều kiện dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê 

được chuyển nhượng quyền sử dụng đất dưới hình thức phân lô, bán nền, bao gồm:… 

3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm tổ chức công bố công khai các khu vực được 

thực hiện dự án xây dựng kinh doanh nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê được 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất dưới hình thức phân lô, bán nền trước khi tổ chức thực 

hiện các dự án đầu tư.” 



 

 

 

 

Trong khi đó, các văn bản pháp luật về đất đai, bất động sản, nhà ở được ban hành năm 

2023 đã có những điều chỉnh căn bản trong vấn đề “trao quyền quyết định cho phép thực hiện hoạt 

động phân lô bán nền” cho UBND cấp tỉnh.  

Cụ thể, Điều 31 Khoản 6 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 quy định như sau: 

           “Điều 31. Điều kiện đối với đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản được 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở 

6. Đất không thuộc khu vực phường, quận, thành phố của đô thị loại đặc biệt, loại I, loại 

II và loại III; không thuộc trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất để đầu tư dự án xây dựng nhà ở 

theo quy định của Luật Đất đai. Đối với các khu vực còn lại, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ 

điều kiện của địa phương để xác định các khu vực chủ đầu tư dự án được chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật cho cá nhân tự xây dựng nhà ở."  

            Luật Kinh doanh bất động sản 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành cũng không có quy 

định hướng dẫn hoặc giải thích chi tiết về vấn đề “điều kiện của địa phương”. Theo đó, về nguyên 

tắc, UBND cấp tỉnh được toàn quyền cân đối, xác định vấn đề này.  

Với quy định nêu trên, Luật Kinh doanh bất động sản 2023 đã trao quyền chủ động (nói 

cách khác là phân cấp) cho UBND cấp tỉnh trong việc xác định và quyết định những khu vực mà 

chủ đầu tư được chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở, kể cả không 

cho phép hoạt động này diễn ra tại bất kỳ khu vực nào trong phạm vi địa bàn quản lý. Đây là sự 

thay đổi căn bản của Luật Kinh doanh bất động sản 2023 so với quy định trước đây.  

Như vậy, có thể khẳng định, việc UBND HCMC không cho phép “phân lô, bán nền” trên 

địa bàn toàn bộ thành phố trừ trường hợp để thực hiện việc tái định cư là phù hợp với pháp luật 

hiện hành.  

II. Phân tích, đánh giá tác động của Quyết định cấm phân lô, bán nền tới thị trường và 

doanh nghiệp kinh doanh bất động sản 

           Xét về mặt tích cực, chúng tôi cho rằng, Quyết định 83 là một biện pháp “mạnh tay” của 

HCMC trong việc định hướng lại xu hướng đầu tư, giao dịch bất động sản của người dân và cả các 

nhà đầu tư chuyên nghiệp. Theo đó, quy định này khiến người mua phải chuyển hướng sang các 

loại hình bất động sản khác như căn hộ chung cư, nhà phố xây sẵn, bất động sản công nghiệp hoặc 

nhận chuyển nhượng cả dự án bất động sản thay vì tập trung vào các lô đất nền riêng lẻ. Điều này  



 

 

 

 

sẽ góp phần ngăn chặn tình trạng đầu cơ, mua đi bán lại nhằm đẩy giá bất động sản lên cao, không 

phản ánh đúng giá trị thực của bất động sản và cũng không đáp ứng mục đích sử dụng thực tế của 

người dân. Việc phát triển bất động sản theo các dự án cũng đồng thời bảo đảm quy hoạch xây 

dựng chung, cải thiện hệ thống hạ tầng kỹ thuật trên địa bàn thành phố, giúp quản lý đô thị được 

thực hiện đồng bộ hơn, ngăn chặn tình trạng xây dựng không phép, xây dựng sai phép, đồng thời, 

đảm bảo tính thẩm mỹ, đồng bộ và hài hòa trong toàn cảnh quan đô thị, nâng cao chất lượng không 

gian sống cho người dân. 

           Tuy nhiên, nhìn nhận về lâu dài, Quyết định 83 có thể sẽ tạo ra những tác động trái ngược 

tới thị trường bất động sản và thị trường vốn phục vụ cho bất động sản, cụ thể như sau:  

           Thứ nhất, mua bán “đất phân lô” là một phương thức đầu tư “hợp lý” với cả chủ đầu tư và 

người mua bất động sản. Về phía chủ đầu tư, việc chia nhỏ các ô đất sẽ tạo ra nhiều sản phẩm hơn, 

nhiều cơ hội kinh doanh hơn, tiết kiệm chi phí đầu tư, đồng thời chủ đầu tư có thể sớm đưa sản 

phẩm vào kinh doanh hơn so với việc phải hoàn thành đầu tư xây dựng công trình trên đất – tạo ra 

dòng tiền và thu nhập sớm cho chủ đầu tư để tái đầu tư hoặc triển khai dự án tiếp. Về phía người 

mua bất động sản, “đất phân lô” là một kênh đầu tư hợp lý với chi phí đầu tư ban đầu thấp hơn cho 

với đầu tư vào tài sản trên đất, đồng thời việc có quyền sở hữu, sử dụng sớm cũng đáp ứng nhu 

cầu đầu tư hoặc nhu cầu sử dụng của cá nhân. Nhìn chung, những lợi ích của “đất phân lô” dưới 

góc độ thương mại là không thể phủ nhận. Việc hạn chế, cấm hoạt động phân lô bán nền sẽ khiến 

chủ đầu tư không còn một kênh xoay vòng vốn nhanh, hiệu quả, gây áp lực tài chính cho chính dự 

án đang triển khai và ảnh hưởng tới những dự án khác. Ngược lại, đối với người dân, để mua các 

sản phẩm bất động sản đã hoàn thiện/ có sẵn sẽ làm tăng tổng chi phí mà người mua phải chi trả, 

đặc biệt trong bối cảnh người dân có thu nhập trung bình và thấp chưa có đủ năng lực tài chính, 

cũng đặt ra những khó khăn về khả năng tiếp cận chứ chưa nói đến khả năng mua, sở hữu các sản 

phẩm bất động sản để an cư lạc nghiệp. 

           Thứ hai, phân lô bán nền (hay chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật 

cho cá nhân tự xây dựng nhà ở) đã được ghi nhận là một hình thức kinh doanh, một loại sản phẩm 

bất động sản trong Luật Kinh doanh Bất động sản. Hiện nay, hầu hết các tỉnh, thành trong cả nước 

đều vẫn cho phép các nhà đầu tư triển khai thực hiện các dự án kiểu này. Việc HCMC cấm hoạt 

động này tại địa bàn thành phố đã hạn chế khả năng tiếp cận cơ hội đầu tư dự án và cơ hội mua 

bán sản phẩm bất động sản của cả chủ đầu tư dự án và người mua bất động sản, gây bất bình đẳng  

 



 

 

 

 

so với các chủ đầu tư và người mua bất động sản tại các tỉnh, thành khác trong cả nước. Trong khi 

đó, HCMC là thị trường bất động sản lớn nhất cả nước, nhu cầu và giá trị bất động sản ở HCMC  

luôn ở mức cao nhất trên cả nước. Việc này có thể khiến thị trường đầu tư và thị trường bất động 

sản của HCMC trở nên kém hấp dẫn hơn đối với các nhà đầu tư cả trong nước và quốc tế.  

           Thứ ba,  việc chỉ có HCMC đưa ra quy định cấm phân lô bán nền cũng có thể sẽ tạo ra “làn 

sóng” dịch chuyển đầu tư bất động sản sang các địa phương liền kề. Hệ quả trực tiếp khó tránh 

được là giá bất động sản tại các địa phương này cũng sẽ tăng cao, và hệ quả dây chuyền là khả 

năng tiếp cận nhà ở của người dân ngay tại các khu vực nông thôn – vùng ven đô thị sẽ càng trở 

nên khó khăn hơn. 

           Theo chúng tôi, Quyết định 83 với nội dung cấm phân lô bán nền là bước tiến trong việc ổn 

định thị trường bất động sản tại HCMC trong ngắn hạn. Tuy nhiên, về lâu dài, Chính quyền Thành 

phố cần xem xét, đánh giá đầy đủ và có phương hướng xử lý đối với những hệ quả của quy định 

này để tạo môi trường đầu tư, kinh doanh bình đẳng; đáp ứng nhu cầu thực tế của người dân trong 

quá trình an cư lạc nghiệp, thực hiện đúng quy định tại Hiến pháp là “Nhà nước có chính sách phát 

triển nhà ở, tạo điều kiện để mọi người có chỗ ở”.  

  



 

 

 

CÔNG TY LUẬT TNHH TOÀN CẦU ATA (ATA LEGAL SERVICES) là một công ty luật 

được thành lập và điều hành bởi những luật sư dày dặn kinh nghiệm. Mục tiêu và phương châm 

hoạt động của ATA Legal Services là cung cấp các dịch vụ pháp lý linh hoạt và toàn diện cho các 

khách hàng là tổ chức, cá nhân trong nước và quốc tế. Trong đó, lĩnh vực hoạt động trọng tâm của 

chúng tôi là tư vấn pháp luật cho doanh nghiệp. 

Tất cả luật sư thành viên, luật sư, cố vấn cấp cao, chuyên gia tư vấn của ATA Legal Services đều 

được đào tạo bài bản và có kinh nghiệm nhiều năm trong những lĩnh vực mà họ phụ trách. Đặc 

biệt, các luật sư thành viên của ATA Legal Services đều đã từng tư vấn và làm việc với các tập 

đoàn kinh tế hoặc các ngân hàng, công ty chứng khoán lớn như Vingroup, FLC, DNP Holding, 

Tasco, Techcombank, SHB, VPS, v.v. 

Với thái độ nghiêm túc, chuyên nghiệp cùng với sự tận tâm của đội ngũ khi luôn cố gắng đặt mình 

vào vị trí của khách hàng để thấu hiểu nhu cầu, nguyện vọng của khách hàng, chúng tôi cam kết 

sẽ mang tới những dịch vụ hiệu quả và phù hợp nhất cho Quý khách hàng.  
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• Điện thoại: 091.4645.112 

• Email: contact@ata-legal.com 

• Website: https://ata-legal.com 

• Địa chỉ: Số 184 Nguyễn Tuân, phường 

Nhân Chính, quận Thanh Xuân, Hà Nội 
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