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Một số quy định mới đáng chú ý của Luật Kinh doanh Bất động sản 
2023 
Vision & Associates 
Ngày: 26/02/2024 
 
 
Ngày 28/11/2023 Quốc hội đã thông qua Luật Kinh doanh Bất động sản số 29/2023/QH15 (“Luật 
KDBĐS 2023”). Luật KDBĐS 2023 có hiệu lực thi hành từ ngày 01/01/2025 và thay thế Luật Kinh 
doanh Bất động sản số 66/2014/QH13 đã được sửa đổi, bổ sung một số điều theo Luật số 
61/2020/QH14 (“Luật KDBĐS 2014”). 
 
Luật KDBĐS 2023 có một số quy định mới mà chủ đầu tư (CĐT) dự án bất động sản (BĐS) cần lưu ý như 
sau: 
 
I. Điều kiện đối với CĐT (Điều 9.2): 
 

Luật KDBĐS 2023 quy định 03 điều kiện mà CĐT dự án BĐS cần đáp ứng, trong đó, có 02 điều 
kiện cần chú ý là (i) điều kiện về vốn chủ sở hữu, và (ii) điều kiện về đảm bảo tỷ lệ dư nợ tín dụng, 
dư nợ trái phiếu trên số vốn chủ sở hữu.  

 
II. Hình thức KDBĐS của CĐT (Điều 10): 
 

Điểm nổi bật cần chú ý là Luật KDBĐS 2023 đã chính thức luật hóa hình thức kinh doanh BĐS đối 
với phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng (như phần diện tích sàn thương mại, 
văn phòng, v.v. trong các khối công trình xây dựng); và cụ thể hình thức kinh doanh QSDĐ trong 
dự án BĐS thành kinh doanh QSDĐ đã có hạ tầng kỹ thuật (HTKT) trong dự án BĐS. 
  
Luật KDBĐS 2023 cũng phân định doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thuộc diện phải đáp 
ứng các điều kiện và thực hiện thủ tục đầu tư theo quy định đối với nhà đầu tư nước ngoài theo 
quy định của Luật Đầu tư1 với doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài không thuộc diện phải đáp 
ứng các điều kiện và thực hiện thủ tục đầu tư theo quy định đối với nhà đầu tư nước ngoài theo 
quy định của Luật Đầu tư được đối xử tương tự như các doanh nghiệp trong nước.   

 
III. Hoạt động kinh doanh BĐS: 
 
1. Các loại BĐS, dự án BĐS đưa vào kinh doanh (Điều 5) 
 

Luật KDBĐS 2023 đã chính thức ghi nhận thêm 02 loại sản phẩm BĐS là: (i) các công trình xây 
dựng có công năng phục vụ mục đích giáo dục, y tế, thể thao, văn hóa, văn phòng, thương mại, 
dịch vụ, du lịch, lưu trú, công nghiệp và công trình xây dựng có công năng phục vụ hỗn hợp; và (ii) 
phần diện tích sàn xây dựng trong các công trình nêu trên.  
 
Đối với loại hình sản phẩm BĐS là QSDĐ, Luật KDBĐS 2023 đã thống nhất cụ thể hóa thành 
QSDĐ đã có HTKT trong dự án BĐS, trong đó gồm: (i) đất phân lô bán nền cho các cá nhân tự 
xây dựng nhà ở; và (ii) đất có HTKT cho CĐT thứ cấp xây dựng nhà ở, công trình xây dựng.  

 

                                                            
1  Gồm doanh nghiệp (i) có nhà đầu tư nước ngoài nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc có đa số thành viên hợp danh là cá 

nhân nước ngoài đối với tổ chức kinh tế là công ty hợp danh; hoặc (ii) Có tổ chức kinh tế quy định tại điểm (i) nắm giữ trên 
50% vốn điều lệ; hoặc (iii) Có nhà đầu tư nước ngoài và tổ chức kinh tế quy định tại điểm (i) nắm giữ trên 50% vốn điều lệ. 
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2. Công khai thông tin về BĐS, dự án BĐS đưa vào kinh doanh (Điều 6) 
 

Luật KDBĐS 2023 quy định chi tiết các thông tin mà CĐT phải công khai đối với từng loại sản 
phẩm BĐS và yêu cầu phải công khai các hợp đồng mẫu được sử dụng trong hoạt động KDBĐS. 
  
Thời điểm công khai thông tin lần đầu là trước khi đưa BĐS, dự án BĐS vào kinh doanh. CĐT phải 
cập nhật các thông tin đã công khai khi có sự thay đổi. Phương thức công khai là trên trang thông 
tin điện tử của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, ngoài ra Luật KDBĐS 2023 bổ sung thêm 
phương thức công khai thông tin bắt buộc là trên hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường BĐS 
do CQNN có thẩm quyền xây dựng và quản lý.  

 
3. Đối tượng được mua, thuê, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng (Điều 15) 
 

Luật KDBĐS 2023 phân biệt người Việt Nam định cư ở nước ngoài là công dân Việt Nam hoặc 
không phải là công dân Việt Nam. Theo đó, người Việt Nam định cư ở nước ngoài không phải là 
công dân Việt Nam  
 
-   Đối với nhà ở: phải được phép nhập cảnh vào Việt Nam thì mới được quyền mua nhà ở; 

-   Đối với công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng: chỉ 
được mua, thuê, thuê mua để sử dụng theo đúng công năng của công trình xây dựng. 

 
Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài không thuộc diện phải đáp ứng các điều kiện và thực 
hiện thủ tục đầu tư theo quy định đối với nhà đầu tư nước ngoài theo quy định của Luật Đầu tư 
được đối xử như doanh nghiệp trong nước khi mua, thuê, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng. 

 
4. Phương thức thanh toán trong kinh doanh BĐS (Điều 48) 
 

Luật KDBĐS 2023 quy định việc nhận tiền thanh toán theo hợp đồng kinh doanh BĐS từ khách 
hàng thông qua tài khoản mở tại tổ chức tín dụng trong nước hoặc chi nhánh ngân hàng nước 
ngoài đang hoạt động hợp pháp tại Việt Nam. 

 
5. Kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn (Chương II) 
 

(a) Luật KDBĐS 2023 làm rõ thêm khái niệm “nhà ở, công trình xây dựng có sẵn” là nhà ở, 
công trình xây dựng đã hoàn thành việc xây dựng và đã được nghiệm thu đưa vào sử 
dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng. 

 
(b) Luật KDBĐS 2023 cũng bổ sung một số điều kiện triển khai việc bán, cho thuê mua phần 

diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng có sẵn. 
 
6. Kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai (Chương III) 
 

(a) Luật KDBĐS 2023 làm rõ hơn khái niệm “nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong 
tương lai” là nhà ở, công trình xây dựng đang trong quá trình đầu tư xây dựng hoặc chưa 
được nghiệm thu đưa vào sử dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng. 

 
(b) Luật KDBĐS 2023 chỉ cho phép kinh doanh BĐS hình thành trong tương lai dưới 2 hình 

thức là bán hoặc cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng 
trong công trình xây dựng hình thành trong tương lai; loại bỏ hình thức cho thuê BĐS hình 
thành trong tương lai như đã được quy định tại Luật KDBĐS 2014. 

 
(c) Luật KDBĐS 2023 cũng bổ sung  
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(i) một loạt các điều kiện đối với nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây 
dựng trong công trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa vào kinh 
doanh. 

 
(ii) quy định về đặt cọc trong mua bán, thuê mua BĐS hình thành trong tương lai, theo 

đó, việc đặt cọc chỉ được thực hiện khi BĐS đủ điều kiện đưa vào kinh doanh và 
giá trị khoản đặt cọc bị giới hạn không quá 5% giá bán, giá cho thuê mua BĐS. 

 
(d) Quy định về bảo lãnh ngân hàng theo Luật KDBĐS 2023 vẫn chỉ áp dụng đối với nhà ở 

hình thành trong tương lai, không áp dụng đối với công trình xây dựng, phần diện tích sàn 
xây dựng trong công trình xây dựng hình thành trong tương lai. 

 
Tuy nhiên, Luật mới đã bổ sung chi nhánh ngân hàng nước ngoài đang hoạt động hợp 
pháp tại Việt Nam vào đối tượng được cấp bảo lãnh cho CĐT; và đặc biệt, đã sửa đổi, bổ 
sung trình tự, thủ tục cấp bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương 
lai. 

 
7. Kinh doanh QSDĐ đã có HTKT trong dự án bất động sản (Chương IV) 
 

Luật KDBĐS 2023 quy định 03 hình thức kinh doanh QSDĐ đã có HTKT, gồm: 
 

(a) Chuyển nhượng QSDĐ đã có HTKT trong dự án BĐS cho cá nhân tự xây dựng nhà ở 
(phân lô bán nền); 

(b) Chuyển nhượng QSDĐ đã có HTKT trong dự án BĐS cho tổ chức để đầu tư xây dựng 
nhà ở, công trình xây dựng (chuyển nhượng cho CĐT thứ cấp); 

(c) Cho thuê, cho thuê lại QSDĐ đã có HTKT trong dự án BĐS. 
 

Luật KDBĐS 2023 cũng quy định cụ thể, chi tiết về điều kiện, quyền và nghĩa vụ của các bên trong 
chuyển nhượng QSDĐ có HTKT. 

 
8. Chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản 
 

Về cơ bản quy định của Luật KDBĐS 2023 đối với hoạt động chuyển nhượng một phần hoặc toàn 
bộ dự án BĐS vẫn tương tự so với Luật KDBĐS 2014 với một vài điểm mới cần chú ý. 
 
Về thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án/một phần dự án thì đối với các dự án thuộc thẩm 
quyền của Thủ tướng, Thủ tướng có thể ủy quyền cho UBDN cấp tỉnh quyết định việc cho phép 
chuyển nhượng, trong trường hợp này, thủ tục cho phép chuyển nhượng được thực hiện tương 
tự như đối với chuyển nhượng dự án/một phần dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận của UBND 
cấp tỉnh. 

 
9. Hợp đồng kinh doanh bất động sản 
 

Luật KDBĐS 2023 quy định 11 loại hợp đồng kinh doanh BĐS, trong đó quy định rõ 3 loại hợp 
đồng được phép chuyển nhượng,  gồm: (i) Hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai; 
(ii) Hợp đồng thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; và (iii) Hợp đồng thuê mua công trình 
xây dựng có sẵn. 

 
10. Quy định chuyển tiếp (Điều 83) 
 

(a) CĐT đang hoạt động trước ngày 01/01/2025 mà chưa đáp ứng đủ điều kiện theo quy định 
của Luật này thì phải bổ sung đủ các điều kiện trong thời hạn 06 tháng kể từ ngày 
01/01/2025. 
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(b) Dự án đã đáp ứng yêu cầu đối với dự án đầu tư BĐS để kinh doanh theo quy định của Luật 

KDBĐS 2014 trước ngày 01/01/2025 thì không phải đáp ứng các yêu cầu đối với dự án 
BĐS quy định tại Điều 11 của Luật KDBĐS 2023; trường hợp thực hiện thủ tục điều chỉnh 
sau ngày 01/01/2023 thì phải đáp ứng các yêu cầu đối với dự án BĐS theo quy định của 
Luật KDBĐS 2023. 

 
(c) Hồ sơ chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án BĐS hợp lệ đã được tiếp nhận theo 

quy định của Luật KDBĐS 2014 nhưng đến ngày 01/01/2025 chưa được trả kết quả thì 
tiếp tục thực hiện theo quy định của Luật KDBĐS 2014; trường hợp thực hiện lại thủ tục 
chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án BĐS sau ngày 01/01/2025 thì việc chuyển 
nhượng thực hiện theo quy định của Luật KDBĐS 2023. 

 
(d) Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài theo quy định của Luật KDBĐS 2014 đang thực 

hiện thủ tục nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án BĐS nhưng đến ngày 
01/01/2025 mà chưa hoàn thành các thủ tục về đất đai đối với dự án hoặc phần dự án 
nhận chuyển nhượng thì việc thực hiện các thủ tục về đất đai được thực hiện theo quy 
định tại khoản 3 Điều 42 của Luật này. 

 
(e) Nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai đã đủ điều kiện đưa vào kinh doanh 

theo quy định của Luật KDBĐS 2014 mà đến ngày 01/01/2025 chưa ký hợp đồng mua 
bán, thuê mua thì tiếp tục thực hiện các thủ tục bán, thuê mua theo quy định của Luật 
KDBĐS 2014 nhưng phải thực hiện công khai thông tin về bất động sản, dự án BĐS đưa 
vào kinh doanh theo quy định tại Luật KDBĐS 2023 trước khi ký hợp đồng mua bán, thuê 
mua. 

 
(f) CĐT đã được ngân hàng bảo lãnh chấp thuận cấp bảo lãnh nghĩa vụ tài chính của chủ 

đầu tư đối với bên mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai thì không phải làm lại 
thủ tục cấp bảo lãnh theo quy định của Luật KDBĐS 2023. 

 
(g) Hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai đã được ngân hàng bảo 

lãnh phát hành chứng thư bảo lãnh nghĩa vụ tài chính của CĐT đối với khách hàng trước 
ngày 01/01/2025 thì không bắt buộc phải thực hiện việc bảo lãnh theo quy định của Luật 
này. 

 
(h) Hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai đã xác lập theo Luật 

KDBĐS 2014 và các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành trước ngày 01/01/2025 
nhưng chưa thực hiện bàn giao nhà ở thì không áp dụng quy định về việc thỏa thuận không 
có bảo lãnh. 

 
(i) Hợp đồng kinh doanh BĐS đã được xác lập theo Luật KDBĐS 2014 trước ngày 01/01/2025 

thì tiếp tục thực hiện theo Luật KDBĐS 2014 và các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn 
thi hành; trường hợp sửa đổi, bổ sung hợp đồng sau ngày 01/01/2025 thì các bên phải 
điều chỉnh, bổ sung các nội dung liên quan về hợp đồng theo quy định của Luật KDBĐS 
2023./. 

 
----- 
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