
Sau 08 năm kể từ ngày ban hành Luật Kinh doanh bất
động sản số 66/2014/QH13 (Luật KDBĐS 2014), theo
các ý kiến đánh giá tổng kết việc thi hành tại Tờ trình
số 150/TTr-CP ngày 26/04/2023 của Chính phủ về Dự
án Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi), việc triển
khai các quy định của Luật này còn tồn tại nhiều bất
cập, gây khó khăn, cản trở hoạt động kinh doanh, giao
dịch trên thị trường bất động sản. Nhận thấy sự cấp
thiết trong việc hoàn thiện các quy định của Luật
KDBĐS 2014, nhằm tháo gỡ các vướng mắc, khó khăn
từ các bất cập còn tồn đọng, ngày 28/11/2023, Quốc
hội đã ban hành Luật kinh doanh bất động sản số
29/2023/QH15 (Luật KDBĐS 2023), có hiệu lực từ
ngày 01/08/2024. Bài viết này sẽ tập trung phân tích
một số điểm đổi mới quan trọng của Luật KDBĐS
2023, cụ thể như sau:

Thứ nhất, mở rộng hình thức và phạm vi kinh doanh
của các chủ thể KDBĐS với một số điểm mới dưới đây:

Một là, Luật KDBĐS 2023 đã áp dụng thuật ngữ “tổ
chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài” thay vì thuật
ngữ “doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài” theo
Luật KDBĐS 2014 để đảm bảo thống nhất về mặt thuật
ngữ với Luật Đầu tư 2020.

Theo Luật KDBĐS 2023, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư
nước ngoài thuộc diện phải đáp ứng các điều kiện và
thực hiện thủ tục đầu tư quy định đối với nhà đầu tư
nước ngoài theo quy định của Luật Đầu tư (thuộc một
trong ba trường hợp được quy định tại khoản 1 Điều 23
Luật Đầu tư 2020) thì được KDBĐS theo các hình
thức, phạm vi KDBĐS của người Việt Nam định cư
ở nước ngoài mà không phải là công dân Việt Nam
(khoản 4 Điều 10 Luật KDBĐS 2023). Những tổ chức
kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài này gồm:
“a) 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;
b) Có tổ chức kinh tế quy định tại điểm a khoản này
nắm giữ trên 50% vốn điều lệ;
c) Có nhà đầu tư nước ngoài và tổ chức kinh tế quy
định tại điểm a khoản này nắm giữ trên 50% vốn điều
lệ” (khoản 1 Điều 23 Luật Đầu tư 2020).

Đối với tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài
không thuộc diện phải đáp ứng các điều kiện và thực
hiện thủ tục đầu tư quy định đối với nhà đầu tư nước
ngoài theo Luật Đầu tư như đã nêu trên sẽ được tự
do tiếp cận, KDBĐS theo các hình thức, phạm vi kinh
doanh áp dụng đối với tổ chức trong nước (khoản 5
Điều 10 Luật KDBĐS 2023).

Hai là, Luật KDBĐS 2023 đã quy định theo hướng
tách bạch hai nhóm chủ thể (i) người Việt Nam định
cư ở nước ngoài là công dân Việt Nam và (ii) người
Việt Nam định cư ở nước ngoài mà không phải là
công dân Việt Nam. Quy định này cũng phù hợp với
quy định tại Luật Đất đai 2024. Cụ thể, phạm vi, hình
thức kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng và
quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự
án bất động sản, chuyển nhượng dự án bất động sản
của người Việt Nam định cư tại nước ngoài là công
dân Việt Nam sẽ tương tự với chủ thể là cá nhân
trong nước (khoản 2 Điều 10 Luật KDBĐS 2023). Đối
với người Việt Nam định cư ở nước ngoài mà không
phải là công dân Việt Nam, được kinh doanh theo
hình thức, phạm vi kinh doanh giới hạn tại khoản 3
Điều 10 Luật KDBDS 2023.

Có thể thấy, Luật KDBĐS 2023 đã mở rộng hình thức
và phạm vi kinh doanh của (i) nhóm chủ thể là tổ
chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài không
phải đáp ứng các điều kiện và thực hiện thủ tục
đầu tư đối với nhà đầu tư nước ngoài và (ii) nhóm
người Việt Nam định cư ở nước ngoài là công
dân Việt Nam, tạo điều kiện cho các chủ thể có
năng lực nguồn vốn tốt tham gia thị trường KDBĐS,
thúc đẩy thị trường này phát triển mạnh mẽ hơn
trong tương lai.
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Thứ hai, đổi mới trong điều kiện kinh doanh dịch vụ
môi giới bất động sản. Điểm mới này ràng buộc chặt
chẽ hơn về điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh
dịch vụ môi giới bất động sản so với văn bản cũ. Cụ
thể, có 02 nội dung chủ yếu sau:

Một là, Luật KDBĐS 2023 yêu cầu tổ chức, cá nhân
kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản bắt buộc
phải thành lập một doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ
bất động sản theo Luật KDBĐS 2023 và đáp ứng đầy
đủ tất cả các điều kiện sau đây: (i) Phải có quy chế
hoạt động dịch vụ môi giới bất động sản; (ii) Phải có cơ
sở vật chất, kỹ thuật đáp ứng yêu cầu hoạt động phù
hợp với quy định pháp luật (được quy định cụ thể tại
Điều 18 Nghị định 96/2024/NĐ-CP); (iii) Có tối thiểu 01
cá nhân có chứng chỉ môi giới bất động sản; (iv) Trước
khi hoạt động, doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi
giới bất động sản cần gửi thông tin về doanh nghiệp
đến cơ quan quản lý nhà nước về KDBĐS cấp tỉnh nơi
thành lập doanh nghiệp để được đăng tải trên hệ
thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản
(khoản 5 Điều 9 và khoản 1 Điều 61 Luật KDBĐS 2023).

Hai là, Luật KDBĐS 2023 không còn cho phép cá nhân
hành nghề môi giới bất động sản tự do. Cá nhân hành
nghề môi giới bất động sản phải đáp ứng các điều kiện
gồm: (i) Có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản;
(ii) Phải hành nghề trong một doanh nghiệp kinh doanh
dịch vụ sàn giao dịch bất động sản hoặc một doanh
nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản
(khoản 2 Điều 61 Luật KDBĐS 2023).

Thứ ba, bổ sung quy định chi tiết về việc thành lập,
đăng ký và các điều kiện hoạt động của sàn giao dịch
bất động sản. Điểm mới này có 02 nội dung đáng chú ý
sau:

Một là, Điều 54 Luật KDBĐS 2023 đã bổ sung các quy
định chi tiết nhằm hoàn thiện các quy định về kinh
doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản. Tổ chức, cá
nhân kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản
phải thành lập doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ bất
động sản. Tên của doanh nghiệp được thành lập phải
chứa đựng cụm từ “sàn giao dịch bất động sản” và
đảm bảo tên không trùng hoặc gây nhầm lẫn với tên
của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất
động sản khác đã được đăng ký hoạt động. Ngoài ra,
sàn giao dịch bất động sản trước khi hoạt động phải
gửi hồ sơ đến cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh
bất động sản cấp tỉnh nơi có trụ sở chính của sàn giao
dịch bất động sản để được cấp giấy phép hoạt động.

Hai là, bên cạnh yêu cầu chi tiết về việc thành lập,
đăng
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đăng ký sàn giao dịch bất động sản, so với Luật
KDBĐS 2014, Điều 55 Luật KDBĐS 2023 cũng bổ
sung điều khoản chi tiết về điều kiện hoạt động của
sàn giao dịch bất động sản, bao gồm điều kiện với
người quản lý, điều hành sàn giao dịch bất động sản
và điều kiện đối với sàn giao dịch bất động sản.
Trong đó, sàn giao dịch bất động sản phải đáp ứng
các điều kiện (i) được thành lập và đăng ký hoạt
động theo Luật KDBĐS 2023, (ii) ban hành, công khai
quy trình giao dịch bất động sản qua sàn giao dịch
bất động sản và (iii) đăng ký địa điểm hoạt động cố
định, có cơ sở vật chất, kỹ thuật bảo đảm thực hiện
các hoạt động của sàn giao dịch bất động sản.

Thứ tư, bổ sung quy định về đặt cọc trong giao dịch
bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng hình
thành trong tương lai. Theo đó, Luật KDBĐS 2023
lần đầu tiên ghi nhận “đặt cọc” là một biện pháp bảo
đảm được thực hiện trong giao dịch bán, cho thuê
mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn
xây dựng trong công trình xây dựng. 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 bên đặt cọc để mua, thuê mua khi nhà
ở, công trình xây dựng đã có đủ các điều kiện đưa
vào kinh doanh”. Trong thỏa thuận đặt cọc, nội dung
về giá bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng,
phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây
dựng bắt buộc phải được xác định rõ (khoản 5 Điều
23 Luật KDBĐS 2023).

Thứ năm, điều chỉnh quy định về điều kiện chuyển
nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.
Cụ thể, quy định “không bắt buộc phải có giấy chứng
nhận về quyền sử dụng đất” tại khoản 3 Điều 40
Luật KDBĐS 2023 đã mở ra một quy định tiến bộ
hơn so với văn bản cũ, tạo điều kiện thuận lợi cho
việc chuyển nhượng dự án. Quy định này đồng bộ
với các quy định của Luật Đất đai 2024 với hy vọng
tháo gỡ điểm nghẽn trong việc cho phép chuyển
nhượng dự án để bảo đảm hiệu quả sử dụng đất.
Quy định mới yêu cầu chủ đầu tư chuyển nhượng
chỉ cần đáp ứng điều kiện (i) đã có quyết định giao
đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử
dụng đất thực hiện dự án; (ii) đã hoàn thành nghĩa vụ
tài chính về đất đai của dự án gồm tiền sử dụng đất,
tiền thuê đất và các loại thuế, phí, lệ phí liên quan
đến đất đai của dự án/phần dự án chuyển nhượng
mà “không bắt buộc phải có giấy chứng nhận về
quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về
đất đai đối với toàn bộ hoặc phần dự án chuyển
nhượng”.



TRANG 3

Có thể thấy, Luật KDBĐS 2023 đã có nhiều quy định sửa đổi, bổ sung so với Luật KDBĐS 2014 để hoàn thiện
khung pháp lý cho hoạt động KDBĐS và kinh doanh dịch vụ bất động sản tại Việt Nam. Các cá nhân, doanh
nghiệp (đặc biệt là người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài) cần cập
nhật và nghiên cứu các quy định của Luật KDBĐS 2023, cũng như các văn bản hướng dẫn chi tiết Luật này để
tiếp cận, thực hiện hoạt động đầu tư kinh doanh một cách có hiệu quả. Ngoài ra, cá nhân, doanh nghiệp cần lưu
ý về quy định chuyển tiếp tại Điều 83 Luật KDBĐS 2023 đối với hoạt động KDBĐS của mình. Trong đó, các doanh
nghiệp KDBĐS, kinh doanh dịch vụ bất động sản đang hoạt động mà chưa đáp ứng đủ các điều kiện của Luật
KDBĐS 2023 cần điều chỉnh bổ sung đầy đủ các điều kiện trong thời hạn 06 tháng kể từ ngày Luật KDBĐS 2023
có hiệu lực để tiếp tục hoạt động kinh doanh phù hợp với quy định. Trường hợp Quý độc giả có nhu cầu tìm hiểu
rõ hơn các chính sách và quy định mới của Luật KDBĐS 2023, Văn phòng luật sư NHQuang&Cộng sự sẵn sàng
giải đáp, cung cấp các ý kiến pháp lý liên quan.


