
Nhận định
thị trường

LUẬT KINH DOANH
BẤT ĐỘNG SẢN (SỬA ĐỔI)
2023 VIỆT NAM



Lời giới thiệu

Các bộ khung pháp lý này đóng vai trò quan trọng trên nhiều khía cạnh, từ chính trị, kinh tế xã hội, an ninh, an toàn quốc gia đến môi trường.
Với vai trò là đơn vị tư vấn bất động sản thương mại hàng đầu thế giới, CBRE, phối hợp cùng Công ty Luật DIMAC, tự hào giới thiệu chuỗi bài bình luận về những thay đổi nổi trội từ 
các luật sửa đổi này. Bài phân tích của chúng tôi sẽ đi sâu vào ý nghĩa và tác động của các bộ luật mới được phê duyệt đối với thị trường bất động sản.

Mở đầu chuỗi bài này là bài phân tích tổng hợp về Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi, làm sáng tỏ những tác động sâu rộng của nó.
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Luật Kinh doanh
bất động sản sửa đổi 
(thông qua ngày 28/11/2023,
có hiệu lực kể từ ngày 01/01/2025)

Luật Nhà ở sửa đổi
(thông qua ngày 27/11/2023,
có hiệu lực kể từ ngày 01/01/2025)

Luật Đất đai sửa đổi 
(thông qua ngày 18/01/2024,
có hiệu lực kể từ ngày 01/01/2025)

Những thay đổi của Luật
Kinh doanh bất động sản 2023 
và ảnh hưởng tới thị trường 
bất động sản Việt Nam

Giai đoạn cuối năm 2023 và đầu 
năm 2024 đánh dấu một chuyển 
biến lớn của thị trường bất động 
sản Việt Nam. Quốc hội đã liên 
tiếp phê duyệt các bộ luật chính 
liên quan, bao gồm:



Ngày 28/11/2023, tại kỳ họp thứ 6 Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, Luật Kinh doanh bất động sản 2023 
(“Luật KDBĐS 2023”) đã được thông qua (với tỉ lệ 94,13% đại biểu Quốc hội thông qua). Luật này có hiệu lực thi hành kể từ ngày 
01/01/2025, thay thế cho Luật Kinh doanh bất động sản 2014 (“Luật KDBĐS 2014”) và có một số điểm mới đáng chú ý sau đây:

Phạm vi
điều chỉnh

Đặt cọc trong kinh doanh nhà ở,
công trình xây dựng hình thành
trong tương lai 

Tổ chức kinh tế
có vốn đầu tư
nước ngoài

Luật mới đã thu hẹp phạm vi điều chỉnh so với Luật 
KDBĐS 2014. Những thay đổi này giải quyết vấn đề 
chồng lấn phạm vi điều chỉnh với các luật quan trọng 
khác như Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Đầu tư, Luật 
về Quản lý, sử dụng tài sản công và các luật có liên 
quan khác.

Với những quy định mới, Luật KDBĐS 2023 cho thấy 
sự phân định rành mạch, độc lập của lĩnh vực chuyên 
ngành bất động sản trong mối quan hệ với các lĩnh 
vực khác liên quan đến đầu tư và đất đai. Ví dụ như 
việc chuyển nhượng QSDĐ, chuyển nhượng dự án 
BĐS là tài sản bảo đảm để thu hồi nợ sẽ được thực 
hiện theo Luật các tổ chức tín dụng.

Luật KDBĐS 2023 điều chỉnh và làm rõ quy định 
tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài không 
phải thực hiện thủ tục đầu tư đối với nhà đầu tư 
nước ngoài theo quy định của Luật Đầu tư, thì 
được kinh doanh bất động sản như tổ chức cá 
nhân trong nước. 

Việc sửa đổi này giúp tạo điều kiện thuận lợi và 
mở rộng phạm vi hoạt động cho tổ chức kinh tế 
có vốn đầu tư nước ngoài đối với các trường hợp 
cụ thể, đồng thời bảo đảm tính thống nhất với 
Luật Đầu tư. 

Luật KDBĐS 2023 bổ sung quy định chủ đầu tư dự án bất động sản 
chỉ được thu tiền đặt cọc không quá 5% giá bán, cho thuê mua nhà ở, 
công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình 
xây dựng từ khách hàng khi nhà ở, công trình xây dựng đã có đủ các 
điều kiện đưa vào kinh doanh theo quy định của Luật này.

Đây là điểm mới đáng chú ý thể hiện đúng bản chất của việc đặt cọc, 
đồng thời hạn chế rủi ro cho bên mua, thuê mua. Tuy nhiên, quy định 
đặt cọc không đề cập đến vấn đề phạt cọc, do đó tỉ lệ phạt cọc sẽ 
được áp dụng dựa trên sự thỏa thuận của các bên. Do đó, để bảo đảm 
đúng tinh thần của nhà lập pháp, quy định này cũng cần được hướng 
dẫn chi tiết hơn và áp dụng một thời gian trên thực tế để đánh giá 
hiệu quả thi hành. 

Luật Kinh doanh
Bất động sản 2023:
Nhận định thị trường
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Điều 1 Điều 10.4 and Điều 10.5 Điều 23



Điều kiện đưa vào kinh doanh
nhà ở, công trình xây dựng
hình thành trong tương lai 

Điều kiện
phân lô bán nền 

Bảo lãnh trong bán, cho thuê
mua nhà ở hình thành
trong tương lai 

Luật KDBĐS 2023 bổ sung quy định mới về việc chủ 
đầu tư dự án phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất 
đai với Nhà nước theo quy định pháp luật đối với đất gắn 
liền với nhà ở, công trình xây dựng được đưa vào kinh 
doanh.

Quy định mới tiếp tục siết chặt điều kiện đối với bất 
động sản đưa vào kinh doanh. Trước đây, việc yêu cầu 
chủ đầu tư phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính của mình 
chỉ được triển khai riêng lẻ theo chính sách của từng địa 
phương. Tuy nhiên, cách vận dụng này dẫn đến sự thiếu 
đồng bộ, thống nhất giữa các địa phương và gây ra sự 
bất bình đẳng giữa các chủ đầu tư. Do đó, việc sửa đổi 
này hữu ích trong việc đảm bảo áp dụng thống nhất quy 
định pháp luật.

Luật KDBĐS 2023 cho phép bên mua được quyền lựa 
chọn việc có hoặc không có yêu cầu bảo lãnh nghĩa vụ tài 
chính của chủ đầu tư đối với họ. Quy định này tạo điều 
kiện linh hoạt cho các bên được tự do thỏa thuận tùy 
thuộc vào nhu cầu thực tế nhưng vẫn cho phép bên mua 
có quyền yêu cầu tổ chức tín dụng bảo lãnh khi cần thiết 
để bảo vệ quyền lợi hợp pháp của mình tại thời điểm ký 
hợp đồng với chủ đầu tư.

Quy định mới này cũng đơn giản hóa giấy tờ, nâng cao 
trách nhiệm của chủ đầu tư, trong việc thực hiện đúng quy 
định và khách hàng có cơ sở rõ ràng để đảm bảo quyền và 
lợi ích hợp pháp của mình khi giao dịch với chủ đầu tư.

Luật KDBĐS 2023 bổ sung thêm đô thị loại II và loại III vào 
nhóm hạn chế phân lô bán nền, theo đó siết chặt hơn quy 
định phân lô bán nền hiện hành. Việc siết chặt giúp đảm bảo 
sự phát triển lành mạnh cho thị trường nhà đất, cảnh quan 
và phát triển đô thị.

Quy định mới cũng cụ thể hóa thủ tục cho nhà đầu tư để có 
cơ sở tiến hành chuyển nhượng. Cụ thể, trước khi chuyển 
nhượng QSDĐ, CĐT dự án phải có văn bản thông báo về việc 
QSDĐ đủ điều kiện gửi cho cơ quan có thẩm quyền. Trong 15 
ngày, cơ quan có thẩm quyền kiểm tra điều kiện của QSDĐ 
và trả lời về việc có đáp ứng điều kiện chuyển nhượng theo 
hình thức phân lô bán nền cho cá nhân tự xây dựng nhà ở 
hay không.
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Điều 24.6 Điều 26 Điều 31
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Điều kiện chuyển nhượng toàn bộ
/một phần dự án BĐS 

Môi giới
Bất động sản

Thanh toán trong
Kinh doanh Bất động sản

So với quy định hiện hành, Luật KDBĐS 2023 bổ sung điều kiện bắt buộc 
chủ đầu tư chuyển nhượng phải hoàn thành các nghĩa vụ tài chính về đất 
đối với dự án. Quy định này siết chặt điều kiện chuyển nhượng của bên 
chuyển nhượng, ngăn ngừa tình trạng chuyển nhượng dự án nhằm tìm kiếm 
lợi nhuận và phù hợp với nguyên tắc người bán chỉ được quyền chuyển 
nhượng những gì mà họ có. 

Đây là điều khoản sàng lọc chủ đầu tư, chỉ những chủ đầu tư có tiềm lực tài 
chính tốt có thể tham gia vào các hoạt động M&A. Mặt khác, nó cũng có thể 
trở thành gánh nặng cho các chủ đầu tư khi việc các dự án chậm triển khai 
là tình trạng khá phổ biến ở Việt Nam.

Luật KDBĐS 2023 đã quy định cụ thể điều kiện 
bắt buộc áp dụng cho chủ đầu tư và doanh 
nghiệp kinh doanh bất động sản khi nhận tiền 
thanh toán từ khách hàng là phải thông qua 
ngân hàng, các trường hợp khác sẽ do các bên 
tự thỏa thuận và không bắt buộc qua ngân 
hàng. Điều này cũng nhằm thể chế hóa nội 
dung tại Điều 2.6 Mục IV Nghị quyết số 
18-NQ/TW ngày 16/6/2022 về tăng cường thực 
hiện thanh toán qua ngân hàng, không sử 
dụng tiền mặt trong giao dịch bất động sản.

Theo quy định mới, cá nhân được hành nghề môi 
giới miễn là có chứng chỉ hành nghề môi giới bất 
động sản và đăng ký nộp thuế. Tuy nhiên, cá nhân 
không còn được hành nghề độc lập mà bắt buộc 
phải hành nghề trong doanh nghiệp kinh doanh dịch 
vụ bất động sản.  

Quy định mới đặt ra tiêu chuẩn để môi giới có thể 
hành nghề, giúp chuyên nghiệp hóa hoạt động môi 
giới. Thay đổi này đồng thời cũng giúp tránh thất thu 
thuế cho nhà nước.
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