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Sự phát triển của pháp luật về kinh doanh 

 bất động sản hình thành trong tương lai  ở Việt Nam  

Phạm Ngọc Thúy* 

Trường Đại học Tài nguyên và Môi trường Hà Nội, Số 41A, Phú Diễn, Bắc Từ Liêm, Hà Nội, Việt Nam 

Nhận ngày 26 tháng 10 năm 2023 

Chỉnh sửa ngày 6 tháng 3 năm 2024; Chấp nhận đăng ngày 25 tháng 6 năm 2024 

Tóm tắt: Kinh doanh bất động sản (BĐS) hình thành trong tương lai là một loại hình kinh doanh 

mới xuất hiện những năm gần đây để đáp ứng nhu cầu về BĐS trên thị trường. Tuy nhiên, bên cạnh 

những lợi ích mang lại cho thị trường, thì loại hình này vẫn tiềm ẩn nhiều rủi ro đối với cả chủ đầu 

tư cũng như khách hàng. Điều này đòi hỏi cần có khung pháp lí hoàn chỉnh điều chỉnh loại hình kinh 

doanh này. Việc ban hành, sửa đổi, bổ sung pháp luật về kinh doanh BĐS hình thành trong tương 

lai nhằm phù hợp với sự phát triển của thị trường cho thấy tiến trình thay đổi tư duy về quản lí và 

phát triển thị trường BĐS của Nhà nước Việt Nam trong hơn một thập kỉ gần đây. Bài viết phân tích 

rõ sự phát triển của các quy định về kinh doanh BĐS hình thành trong tương lai từ trước đến nay. 

Từ khóa: Luật Kinh doanh bất động sản; bất động sản hình thành trong tương lai; kinh doanh bất 

động sản; bất động sản.  

1. Đặt vấn đề * 

Ở Việt Nam, thị trường BĐS bắt đầu được 

hình thành sau thời kì đổi mới với mục tiêu xoá 

bỏ nền kinh tế tập trung quan liêu, bao cấp, 

chuyển sang nền kinh tế thị trường định hướng 

xã hội chủ nghĩa. Mặc dù thị trường BĐS đã có 

sự phát triển với tốc độ nhanh cả về quy mô, vốn, 

loại hình và số lượng nhưng tình trạng mất cân 

bằng cung - cầu về BĐS có sẵn vẫn đang xảy ra, 

đặc biệt là tại các khu đô thị, các thành phố lớn 

và tại các khu công nghiệp. Để giải quyết tình 

trạng này, loại hình “bất động sản hình thành 

trong tương lai” đã dần xuất hiện và trở nên phổ 

biến trên thị trường. Tuy nhiên, kinh doanh loại 

hình này có thể mang lại nhiều rủi ro cho chủ đầu 

tư và khách hàng, do đó, Việt Nam đã xây dựng 

________ 
* Tác giả liên hệ. 
   Địa chỉ email: pnthuy4593@gmail.com 

   https://doi.org/10.25073/2588-1167/vnuls.4593 

hệ thống pháp luật về kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai và thường xuyên sửa đổi, 

cập nhật pháp luật phù hợp với yêu cầu của nền 

kinh tế thị trường. Một số luật quan trọng có thể 

kể đến là Luật Kinh doanh BĐS năm 2006 sau 

đó là Luật Kinh doanh BĐS Luật Kinh doanh 

BĐS năm 2014. Cùng thời điểm đó, Luật Nhà ở 

năm 2014 cũng được ban hành; gần đây, Dự thảo 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 đã được lấy ý 

kiến góp ý rộng rãi. Bài viết này phân tích quá 

trình phát triển các quy định về kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai và đưa ra ra một số 

đánh giá các quy định trong Luật Kinh doanh 

BĐS cũng như các tác động có tính dự báo của 

Dự thảo đến hoạt động kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai ở Việt Nam. 
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2. Sơ lược về quá trình hình thành, phát triển của 

pháp luật về kinh doanh bất động sản hình thành 

trong tương lai từ năm 2006 đến năm 2014 

Thị trường BĐS bắt đầu được hình thành từ 

năm 1987, cùng với việc ban hành Luật Đất đai 

năm 1987. Tuy nhiên, thị trường BĐS chỉ bắt đầu 

phát triển khi Pháp lệnh về nhà ở năm 1991 được 

ban hành. Pháp lệnh đã quy định 2 điểm quan 

trọng là cho phép kinh doanh nhà ở và kinh 

doanh quyền sử dụng đất gắn liền với nhà ở khi 

nhận chuyển nhượng quyền sở hữu nhà ở1.  

Báo cáo chính trị của Ban chấp hành Trung 

ương Đảng khóa VII tại Đại hội đại biểu toàn 

quốc lần thứ VII (1992) đã xác định: “Tổ chức 

quản lý tốt thị trường BĐS, chăm lo giải quyết 

vấn đề nhà ở cho nhân dân, nhất là các vùng đô 

thị, phát triển các doanh nghiệp nhà nước xây 

dựng và kinh doanh nhà ở. Khuyến khích các 

thành phần kinh tế xây dựng và kinh doanh nhà 

ở theo sự hướng dẫn và quản lý của Nhà nước” 

[1]. Đây là một chủ trương lớn, có tầm chiến lược 

quan trọng cho sự phát triển của thị trường BĐS 

ở Việt Nam. Tuy nhiên, có thể thấy ở thời kì này, 

hoạt động kinh doanh BĐS chủ yếu là kinh 

doanh quyền sử dụng đất. Các giao dịch về BĐS 

vẫn đang được điều chỉnh tốt bởi Pháp lệnh về 

nhà ở năm 1991 và Luật Đất đai năm 1993. 

Không chỉ vậy, cuộc khủng hoảng tài chính - tiền 

xảy ra năm 1997 và cuối năm 2000 đã tác động 

không nhỏ đến thị trường kinh tế Việt Nam, bao 

gồm cả thị trường BĐS, làm cho thị trường này 

sụp đổ; giá trị của BĐS trở về giá trị thực, thậm 

chí rẻ hơn giá trị. Trên thị trường, chỉ có một loại 

BĐS là BĐS có sẵn. Chính vì vậy, nhu cầu điều 

chỉnh thị trường BĐS bằng hệ thống văn bản 

pháp luật riêng lúc này chưa thực sự cấp thiết.  

Luật Đất đai năm 2003 được ban hành, đánh 

dấu bước phát triển vượt bậc của thị trường BĐS 

cả về quy mô và số lượng. So với thời kì trước, 

thì quyền sử dụng đất đã được chuyển đổi, 

________ 
1 Điều 13 Pháp lệnh Nhà ở năm 1991: “Nhà ở thuộc sở 

hữu Nhà nước bất kỳ từ nguồn nào đều do các tổ chức 

kinh doanh nhà ở của Nhà nước quản lý kinh doanh theo 

quy định của Hội đồng bộ trưởng. Nhà ở của tổ chức xã 

hội, tổ chức kinh tế do các tổ chức đó quản lý sử dụng 

theo quy định của pháp luật”. 

chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp,… Tuy 

nhiên, Luật Đất đai năm 2003 và Nghị định số 

181/2004/NĐ-CP có quy định về việc dự án đầu 

tư xây dựng kinh doanh nhà ở để bán hoặc cho 

thuê chỉ được phép bán hoặc cho thuê khi hoàn 

thành việc đầu tư xây dựng theo dự án được xét 

duyệt2. Quy  định này vô hình chung đã ngăn 

chặn việc hình thành và phát triển của thị trường 

BĐS hình thành trong tương lai.  

Kể từ năm 2007, việc gia nhập Tổ chức 

Thương mại Thế giới (World Trade Organization - 

WTO) đã đòi hỏi Việt Nam phải thay đổi khung 

pháp luật để đảm bảo nguyên tắc tự do thương 

mại, nguyên tắc đối xử tối huệ quốc (MFN), 

nguyên tắc đối xử quốc gia (NT). Theo đó, Việt 

Nam phải dần gỡ bỏ các rào cản thương mại để 

các nhà đầu tư nước ngoài được tham gia vào thị 

trường Việt Nam và đối xử công bằng giữa các 

nhà đầu tư nước ngoài với nhau và giữa nhà đầu 

tư nước ngoài với nhà đầu tư trong nước. Sự thay 

đổi chính sách cho phép người Việt Nam định cư 

ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được 

phép mua nhà ở Việt Nam dẫn đến nhu cầu về 

nhà ở tăng vọt. Lượng cung BĐS trên thị trường 

không đủ để đáp ứng lượng cầu, dần dần một loại 

BĐS mới ra đời - BĐS hình thành trong tương 

lai. Mặt khác, giá nhà đất tăng vọt cũng đặt ra 

“bài toán” về vốn đầu tư tạo lập BĐS đối với nhà 

đầu tư. Một trong những kênh huy động vốn hiệu 

quả đó là kinh doanh nhà ở hình thành trong 

tương lai. Có thể thấy việc kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai đã giải quyết “cơn khát” 

BĐS trên thị trường, đáp ứng nhu cầu huy động 

vốn của chủ đầu tư. Tuy nhiên, loại hình kinh 

doanh này lại tiềm ẩn nhiều rủi ro như chủ đầu 

tư thực hiện hành vi chiếm đoạt tiền huy động 

hay chậm bàn giao BĐS đúng tiến độ,… Thực 

tiễn này đặt ra vấn đề cần có một hành lang pháp 

lý đầy đủ, đồng bộ điều chỉnh hoạt động kinh 

doanh BĐS nói chung và kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai nói riêng.  

Điều 31 Pháp lệnh Nhà ở năm 1991: “Đất có nhà ở 

không phải là đối tượng của hợp đồng mua bán nhà ở. 

Người được chuyển quyền sở hữu nhà ở được quyền sử 

dụng đất theo quy định của Luật đất đai”. 
2 Điều 101 Nghị định 181/2004/NĐ-CP của Chính phủ 

về thi hành Luật Đất đai.  
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Để thực hiện các cam kết của Việt Nam về 

mở cửa thị trường và tạo hành lang pháp lý cho 

sự vận động và phát triển của thị trường BĐS nói 

chung, ngày 29/6/2006, Quốc hội đã ban hành 

Luật Kinh doanh bất động sản. Chỉ đến lúc này, 

hành lang pháp lý cho hoạt động kinh doanh 

BĐS hình thành trong tương lai mới được hình 

thành. Luật Kinh doanh bất động sản năm 2006 

có thể được coi là một bước đột phá lớn, là văn 

bản luật đầu tiên quy định riêng về hoạt động 

kinh doanh BĐS nói chung, hoạt động kinh 

doanh BĐS hình thành trong tương lai nói riêng.  

Tuy nhiên, vì là loại hình kinh doanh còn khá 

mới mẻ tại Việt Nam, đặc biệt loại hình kinh 

doanh BĐS hình thành trong tương lai, nên đối 

tượng điều chỉnh, phạm vi điều chỉnh và các nội 

dungcủa pháp luật kinh doanh BĐS hình thành 

trong tương lai thời kì này được quy định rất khái 

quát, chưa hoàn thiện và còn nhiều “lỗ hổng”, cụ 

thể là:  

Thứ nhất, Luật Kinh doanh BĐS năm 2006 

không đưa ra khái niệm về BĐS hình thành trong 

tương lai. Tuy nhiên, thông qua định nghĩa về 

mua bán nhà, công trình xây dựng hình thành 

trong tương lai, có thể hiểu BĐS hình thành 

trong tương lai bao gồm nhà và công trình xây 

dựng chưa hình thành tại thời điểm ký hợp đồng 

hoặc đang hình thành theo hồ sơ dự án, bản thiết 

kế bản vẽ thi công và tiến độ cụ thể3.  

Thứ hai, Luật Kinh doanh BĐS năm 2006 

không có các quy định riêng về kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai mà lồng ghép cùng 

với quy định về kinh doanh BĐS nói chung, bao 

gồm các quy định về điều kiện BĐS được phép 

đưa vào kinh doanh (Điều 7); quy định về mua 

bán, chuyển nhượng BĐS theo hình thức ứng 

tiền trước, trả chậm, trả dần (Điều 14); nguyên 

tắc mua bán nhà, công trình xây dựng (Điều 22). 

Việc quy định chung cả kinh doanh BĐS có sẵn 

và BĐS hình thành trong tương lai được đánh giá 

là không phù hợp, tạo ra nhiều rủi ro pháp lý cho 

các chủ thể, đặc biệt là bên mua BĐS, do BĐS 

hình thành trong tương lai có những đặc trưng 

________ 
3 Khoản 8 Điều 4 Luật Kinh doanh BĐS năm 2006: 

“Mua bán nhà, công trình xây dựng hình thành trong 

tương lai là việc mua bán nhà, công trình xây dựng mà 

riêng biệt, cần có những quy định chặt chẽ hơn 

về hình thức kinh doanh, nội dung kinh doanh, 

điều kiện kinh doanh.  

Về điều kiện kinh doanh: BĐS hình thành 

trong tương lai ngoài các điều kiện chung khi 

kinh doanh BĐS, thì phải đáp ứng thêm điều kiện 

riêng là “có hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công 

và tiến độ xây dựng nhà, công trình xây dựng đã 

được phê duyệt”.  

Quy định về thanh toán: pháp luật cho phép 

chủ đầu tư được nhận ứng tiền trước theo đợt, 

phù hợp với tiến độ đầu tư tạo lập BĐS và nghĩa 

vụ sử dụng tiền ứng trước đúng mục đích; trường 

hợp chủ đầu tư chậm bàn giao BĐS thì phải trả 

cho khách hàng tiền lãi của phần tiền ứng trước. 

Tuy nhiên, thời điểm này lại vắng bóng các quy 

định về giới hạn nhận ứng trước, dẫn đến việc 

chủ đầu tư nhận quá nhiều tiền ứng trước, có 

trường hợp nhận toàn bộ giá trị BĐS của khách 

hàng, nhưng lại không bàn giao nhà hoặc làm thủ 

tục chuyển nhượng quyền sở hữu BĐS.  

Quy định về giá BĐS: Luật quy định giá BĐS 

phải được thoả thuận trong hợp đồng tại thời điểm 

các bên kí hợp đồng; giá này không phụ thuộc thời 

điểm giao nhà, công trình xây dựng. 

Nguyên tắc kinh doanh: Theo quy định của 

pháp luật, việc kinh doanh BĐS hình thành trong 

tương lai bắt buộc phải thực hiện thông qua sàn 

giao dịch BĐS. Quy định này sẽ giúp cơ quan 

nhà nước quản lý hoạt động kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai, đảm bảo tính công 

khai, minh bạch của các giao dịch, nhưng ở khía 

cạnh khác, lại đang làm hạn chế quyền tự do kinh 

doanh của các chủ thể, gia tăng thủ tục và chi phí 

khi kinh doanh, làm xuất hiện hiện tượng đẩy 

giá, tạo giao dịch ảo.  

Thứ ba, Điều 14 Luật Kinh doanh BĐS năm 

2006 có quy định về việc sử dụng nguồn vốn huy 

động đúng mục đích, nhưng Luật lại không có 

quy định cụ thể về việc kiểm soát việc sử dụng 

vốn như thế nào và cũng không có quy định về 

tại thời điểm ký hợp đồng, nhà, công trình xây dựng đó 

chưa hình thành hoặc đang hình thành theo hồ sơ dự án, 

thiết kế bản vẽ thi công và tiến độ cụ thể”. 
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xử lý vi phạm của chủ đầu tư trong trường hợp 

sử dụng sai mục đích. 

Sau một thời gian dài áp dụng, việc lồng 

ghép các quy định về kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai cùng với BĐS có sẵn đã 

bộc lộ nhiều bất cập, bởi lẽ BĐS hình thành trong 

tương lai có những đặc trưng đặc thù, do đó cần 

có những quy định riêng biệt để đảm bảo phù 

hợp với thực tiễn; cụ thể, Luật chưa có chế tài xử 

lý đối với các hành vi vi phạm pháp luật trong 

hoạt động cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình 

xây dựng hình thành trong tương lai; quy định về 

thu tiền ứng trước khi bán nhà, công trình xây 

dựng hình thành trong tương lai chưa chặt chẽ và 

chưa thống nhất với pháp luật về nhà ở; các quy 

định về tiến độ huy động vốn, sử dụng vốn từ 

tiền ứng trước chưa chặt chẽ,... Những hạn chế, 

“lỗ hổng” này đã tác động xấu đến môi trường 

kinh doanh BĐS hình thành trong tương lai nói 

riêng, môi trường kinh doanh BĐS nói chung.   

Để hoàn thiện khung pháp lí về kinh doanh 

BĐS, ngày 25/11/2014, Quốc hội đã thông qua 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2014, có hiệu lực thi 

hành từ ngày 01/7/2015, trong đó kinh doanh 

BĐS hình thành trong tương lai được quy định 

cụ thể tại Chương III với 7 điều (từ Điều 54 đến 

Điều 59). Cùng với Luật Nhà ở năm 2014, các 

quy định về kinh doanh BĐS hình thành trong 

tương lai trong Luật Kinh doanh BĐS (2014) đã 

có những thay đổi, điều chỉnh để phù hợp với 

tình hình phát triển, kinh tế, văn hoá xã hội và 

nhu cầu hội nhập quốc tế tại thời điểm đó.  

Luật Kinh doanh BĐS năm 2014 đã có 

những điểm đột phá cơ bản liên quan đến kinh 

doanh BĐS hình thành trong tương lai, cụ thể 

như sau: 

Thứ nhất, về khái niệm: Đây là lần đầu tiên 

BĐS hình thành trong tương lai được định nghĩa 

trong luật. Theo đó “Nhà, công trình xây dựng 

hình thành trong tương lai là nhà, công trình xây 

dựng đang trong quá trình xây dựng và chưa 

được nghiệm thu đưa vào sử dụng” (khoản 3 

________ 
4 Luật Kinh doanh BĐS năm 2006 quy định BĐS hình 

thành trong tương lai phải là nhà, CTXD chưa hình thành 

hoặc đang hình thành; không bao gồm nhà, CTXD đã 

hình thành nhưng chưa nghiệm thu đưa vào sử dụng. 

Điều 3). Với khái niệm này Luật Kinh doanh 

BĐS năm 2014 đã mở rộng đối tượng BĐS hình 

thành trong tương lai bao gồm cả nhà, CTXD đã 

được hình thành nhưng chưa được nghiệm thu 

đưa vào sử dụng4. Quy định này đã đảm bảo sự 

thống nhất với khái niệm “tài sản hình thành 

trong tương lai” trong Bộ luật Dân sự (2015)5, 

cũng như phân biệt được với nhà, công trình xây 

dựng có sẵn - BĐS đã hoàn thành việc xây dựng 

và đưa vào sử dụng. 

Thứ hai, bổ sung hình thức kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai. Nếu như Luật Kinh 

doanh BĐS (2006) chỉ cho phép hoạt động mua 

bán nhà, công trình xây dựng hình thành trong 

tương lai thì Luật Kinh doanh BĐS (2014) đã bổ 

sung thêm hình thức “cho thuê, cho thuê mua 

nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương 

lai” (khoản 1, Điều 54). Quy định này đã giúp 

đáp ứng nhu cầu “thuê, thuê mua” trên thị 

trường, cũng như đa dạng hình thức kinh doanh 

BĐS hình thành trong tương lai, qua đó, các chủ 

đầu tư có thêm nguồn vốn thực hiện dự án.  

Thứ ba, bổ sung điều kiện BĐS hình thành 

trong tương lai được phép kinh doanh. So với 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2006, Luật Kinh 

doanh BĐS năm 2014 đã bổ sung thêm điều 

kiện trước khi bán, cho thuê mua nhà ở hình 

thành trong tương lai: 1) đã hoàn thành xong 

phần móng và có biên bản nghiệm thu; 2) có 

văn bản thông báo cho cơ quan quản lý nhà ở 

cấp tỉnh về việc nhà ở đủ điều kiện được bán, 

cho thuê mua và phải có văn bản trả lời về nhà 

ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua. Điều 

này sẽ tăng cường vai trò quản lý của cơ quan 

nhà nước đối với BĐS hình thành trong tương 

lai; đảm bảo các chủ đầu tư không kinh doanh 

các BĐS hình thành trong tương lai khi chưa 

đủ điều kiện theo quy định. 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2014 đã tăng tính 

tự chủ cho các chủ thể kinh doanh, đảm bảo 

“quyền tự do kinh doanh” bằng việc bỏ quy định 

bắt buộc kinh doanh BĐS hình thành trong tương 

5 Điều 108 Bộ luật Dân sự (2015) quy định tài sản hình 

thành trong tương lai gồm tài sản chưa hình thành và tài 

sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sử hữu 

tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch.  
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lai thông qua sàn giao dịch BĐS. Quy định này 

đã đem lại hệ quả tích cực là: 1) xoá bỏ sự tồn tại 

về mặt hình thức của hàng trăm sàn giao dịch 

BĐS trong nhiều năm qua; 2) giảm chi phí tốn 

kém cho các chủ đầu tư vì phần lớn chủ đầu tư 

trong giai đoạn trước ngày 01/07/2015 đều thành 

lập các sàn giao dịch BĐS để bán, cho thuê, cho 

thuê mua BĐS trong dự án của mình, trong khi 

thực tế hiệu quả hoạt động không cao. 

Thứ tư, bổ sung quy định về việc thanh toán 

trong mua bán, thuê mua BĐS hình thành trong 

tương lai. Cụ thể tại Điều 57 Luật Kinh doanh 

BĐS năm 2014 bổ sung quy định về việc thanh 

toán theo hình thức trả tiền trước, theo từng đợt, 

và có giới hạn cho lần thanh toán đầu tiên không 

quá 30% giá trị hợp đồng; không quá 70% giá trị 

hợp đồng khi chưa bàn giao nhà, công trình xây 

dựng cho khách hàng; trường hợp bên bán, bên 

cho thuê mua là doanh nghiệp có vốn đầu tư 

nước ngoài thì tổng số không quá 50% giá trị hợp 

đồng; trường hợp bên mua, bên thuê mua chưa 

được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất (sau đây gọi tắt là Giấy chứng nhận) thì bên 

bán, bên cho thuê mua không được thu quá 95% 

giá trị hợp đồng; giá trị còn lại của hợp đồng 

được thanh toán khi cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền đã cấp Giấy chứng nhận cho bên mua, bên 

thuê mua. Tuy nhiên việc quy định về mức thu 

tiền khác nhau giữa doanh nghiệp trong nước và 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài đã tạo ra 

sự bất bình đẳng giữa các doanh nghiệp, trái 

ngược với nguyên tắc đối xử quốc gia mà Việt 

Nam cam kết.  

Thứ năm, bổ sung quy định về bảo lãnh đối 

với dự án BĐS hình thành trong tương lai (Điều 

56 Luật Kinh doanh BĐS năm 2014). Đây là 

nghĩa vụ bắt buộc đối với chủ đầu tư trước khi 

bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương 

lai. Điều này một mặt tăng cường trách nhiệm 

của chủ đầu tư trong việc đảm bảo bàn giao nhà 

đúng tiến độ đã cam kết; mặt khác bảo vệ tốt hơn 

quyền lợi cho khách hàng, đảm bảo khách hàng 

được hoàn lại số tiền đã ứng trước cho chủ đầu 

tư trong trường hợp không được bàn giao nhà 

đúng thời hạn. Tuy nhiên quy định này lại không 

phù hợp với các quy định về quyền tự chủ trong 

kinh doanh được quy định trong Luật Doanh 

nghiệp, cũng như nguyên tắc bình đẳng, thoả 

thuận giữa doanh nghiệp với khách hàng.  

Thứ sáu, làm rõ nghĩa vụ sử dụng tiền ứng 

trước từ khách hàng. Luật hiện hành quy định 

chủ đầu tư có nghĩa vụ “sử dụng tiền ứng trước 

của khách hàng theo đúng mục đích đã cam kết” 

(Điều 57), và bổ sung quyền được “cung cấp 

thông tin về tiến độ đầu tư xây dựng, việc sử 

dụng tiền ứng trước và kiểm tra thực tế tại công 

trình” (Điều 58).   

Thứ bảy, bổ sung quy định tại Điều 59 cho 

phép chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê 

mua nhà ở hình thành trong tương lai đối với loại 

nhà ở không phải là nhà ở xã hội. Việc chuyển 

nhượng có thể được thực hiện tại bất cứ thời 

điểm nào trước khi hồ sơ đề nghị cấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất được nộp cho cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền.  

Tuy nhiên, sau gần 10 năm áp dụng vào thực 

tiễn, pháp luật về kinh doanh BĐS hình thành 

trong tương lai tồn tại một số hạn chế, bất cập 

như: chủ yếu điều chỉnh hoạt động kinh doanh 

nhà ở hình thành trong tương lai mà chưa quy 

định đối với công trình xây dựng hình thành 

trong tương lai (như căn hộ du lịch, văn phòng 

kết hợp lưu trú,…); không xác định được tất cả 

các công trình xây dựng hình thành trong tương 

lai nào được phép kinh doanh; các quy định xử 

phạt vi phạm hành chính thiếu tính răn đe, các 

quy định về bão lãnh khó áp dụng; chưa có quy 

định về chuyển nhượng hợp đồng thuê mua công 

trình xây dựng hình thành trong tương lai; quy 

định về điều kiện mở bán, cho thuê mua nhà ở 

hình thành trong tương lai chưa thống nhất với 

Điều 19, Nghị định số 99/2015/NĐ-CP, cụ thể 

quy định nếu Sở xây dựng không có văn bản thì 

vẫn được bán và phải chịu trách nhiệm [5]; … 

Điều này đặt ra yêu cầu phải sửa đổi Luật Kinh 

doanh BĐS nói chung để phản ánh sự phát triển 

của kinh tế- xã hội cũng như đáp ứng tốt hơn đòi 

hỏi của thực tiễn. Mục tiêu của việc sửa đổi pháp 

luật về kinh doanh BĐS hình thành trong tương 

lai nói riêng, Luật Kinh doanh BĐS nói chung là 

“Thể chế hoà kịp thời chủ trương, đường lối của 

Đảng, chính sách của Nhà nước đối với lĩnh vực 
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bất động sản, hoạt động kinh doanh bất động 

sản, đảm bảo thị trường bất động sản phát triển 

ổn định, lành mạnh, công khai, minh bạch; để 

phù hợp với tình hình thực tế hiện nay, tháo gỡ 

các tồn tại, hạn chế, bảo đảm hợp hiến, sự thống 

nhất, đồng bộ giữa quy định của Luật Kinh 

doanh bất động sản với các luật khác có liên 

quan” [6].  

3. Một số điểm mới cơ bản của Luật Kinh doanh 

BĐS năm 2023 

Sau nhiều lần lấy ý kiến góp ý rộng rãi, ngày 

28/11/2023, Quốc hội đã ban hành Luật Kinh 

doanh BĐS năm 2023. Luật sẽ có hiệu lực thi 

hành từ ngày 01/01/2025. So với Luật Kinh 

doanh BĐS năm 2014, Luật Kinh doanh BĐS 

năm 2023 đã có một số thay đổi liên quan đến 

loại hình kinh doanh BĐS hình thành trong 

tương lai, cụ thể như sau: 

Thứ nhất, về các loại BĐS hình thành trong 

tương lai được phép kinh doanh 

Một là, sửa đổi khái niệm nhà ở, công trình 

xây dựng hình thành trong tương lai.  

Điều 3 Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 đã 

sửa đổi khái niệm BĐS hình thành trong tương 

lai gồm nhà ở và CTXD. Để được xác định là 

hình thành trong tương lai, các loại BĐS này chỉ 

cần đáp ứng một trong hai điều kiện 1) đang 

trong quá trình xây dựng và 2) chưa được 

nghiệm thu đưa vào sử dụng theo quy định của 

pháp luật về xây dựng, trừ trường hợp không yêu 

phải nghiệm thu6. Điều này là phù hợp với thực 

tế hiện nay, bởi lẽ theo quy định cũ thì các BĐS 

đang trong quá trình xây dựng thì đương nhiên 

chưa được nghiệm thu nên việc quy định như 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2014 sẽ tạo ra sự 

thiếu sót khi xác định các BĐS hình thành trong 

tương lai. 

Hai là, Điều 22 Luật Kinh doanh BĐS năm 

2023 quy định BĐS hình thành trong tương lai 

gồm: nhà ở hình thành trong tương lai không bao 

gồm nhà ở thuộc tài sản công; công trình xây 

________ 
6 Điều 3, Luật Kinh doanh BĐS năm 2014 xác định BĐS 

hình thành trong tương lai gồm nhà và CTXD và phải 

dựng hình thành trong tương lai và Luật đã bổ 

sung thêm loại BĐS là “phần diện tích sàn xây 

dựng trong công trình xây dựng hình thành trong 

tương lai”, cụ thể gồm: phần diện tích sàn xây 

dựng trong 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. 

Như vậy, Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 

đã giới hạn lại loại nhà hình thành trong tương 

lai chỉ có thể là nhà ở, quy định này đã loại bỏ 

các dạng BĐS nhà ở kết hợp với du lịch nghỉ 

dưỡng, BĐS du lịch như căn hộ du lịch 

(condotel), căn hộ khách sạn, nhà ở (hometel, 

homestay), căn hộ khách sạn (boutique hotel),... 

Đồng thời khắc phục hạn chế của Luật Kinh 

doanh BĐS năm 2014 khi phân tách rõ 2 trường 

hợp công trình xây dựng hình thành trong tương 

lai được phép kinh doanh. Các loại công trình 

xây dựng theo khoản 2 Điều 22 sẽ được bán, cho 

thuê, cho thuê mua toàn bộ công trình. Đối với 

công trình xây dựng theo khoản 3 Điều 22, chủ 

đầu tư được kinh doanh một phần diện tích sàn 

trong công trình. 

Thứ hai, điều kiện BĐS hình thành trong 

tương lai được đưa vào kinh doanh 

So với các quy định trong luật cũ, Luật Kinh 

doanh BĐS năm 2023 đã bổ sung và làm rõ các 

điều kiện để BĐS hình thành trong tương lai 

được kinh doanh, cụ thể: 

Một là, Nhà ở, công trình xây dựng đã được 

khởi công xây dựng. 

Hai là, làm rõ các loại giấy tờ về quyền sử 

dụng đất và bổ sung giấy tờ về thông báo khởi 

công xây dựng công trình trong trường hợp 

không phải có Giấy phép xây dựng. 

Xét về kĩ thuật lập pháp, diễn đạt của khoản 

3 Điều 24 Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 có 

thể dẫn đến việc hiểu sai rằng để kinh doanh 

BĐS hình thành trong tương lai, chủ đầu tư cần 

có cả Giấy phép xây dựng và Thông báo khởi 

công. Ngoài ra, Luật Xây dựng năm 2014 (sửa 

đáp ứng đồng thời 2 điều kiện là: đang trong quá trình 

xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng  
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đổi, bổ sung 2020) quy định rằng các công trình 

khi xây dựng phải có giấy phép xây dựng, trừ các 

trường hợp được miễn giấy phép xây dựng7. Vì 

vậy, cách diễn đạt ở Khoản 3 Điều 24 làm cho 

điều luật trở nên dài dòng, khó hiểu. Tác giả đề 

xuất viết ngắn gọn lại như sau: 

“3. Có các loại giấy tờ sau đây: 

a) Giấy phép xây dựng và hồ sơ đề nghị 

cấp giấy phép xây dựng; trừ trường hợp nhà 

ở, công trình xây dựng được miễn giấy phép 

xây dựng, chỉ cần thông báo khởi công xây 

dựng và hồ sơ thiết kế xây dựng nhà ở, công 

trình xây dựng”. 

Ba, trước khi bán, cho thuê mua nhà ở 

hình thành trong tương lai chủ đầu tư dự án phải 

có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý nhà 

nước về kinh doanh BĐS cấp tỉnh về việc nhà ở 

đủ điều kiện được bán, cho thuê mua và có văn 

bản trả lời của cơ quan này.  

Quy định này không có gì thay đổi so với 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2014. Tuy nhiên, quy 

định này lại chưa phù hợp với thực tiễn và Luật 

Nhà ở năm 2023. Theo tác giả, quy định trong 

Dự thảo Luật Kinh doanh BĐS về bỏ thời gian 

trả lời của cơ quan nhà nước có thẩm quyền là 

hợp lý hơn vì các lý do sau: 1) thực tiễn thi hành 

cho thấy, trong một số trường hợp phức tạp, việc 

xác minh nhà ở hình thành trong tương lai đủ 

điều kiện được bán có thể kéo dài hơn 15 ngày 

như luật hiện hành quy định. Do đó, nếu quy định 

“cứng” về thời hạn trả lời có thể dẫn đến tình 

trạng không đủ căn cứ để trả lời về việc nhà ở có 

đủ điều kiện để bán hay không; 2) để đồng thời 

đảm bảo thống nhất với Luật Nhà ở năm 20238. 

Vì vậy, việc loại bỏ quy định này khỏi Luật là 

cần thiết để góp phần thực hiện mục tiêu cải cách 

hành chính: đơn giản hoá thủ tục hành chính, tạo 

thuận lợi cho chủ đầu tư thực hiện hoạt động kinh 

doanh BĐS nói chung và kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai nói riêng.  

Ngoài ra, Điều 24 Luật Kinh doanh BĐS năm 

2023 cũng bổ sung điều kiện về việc BĐS hình 

thành trong tương lai phải “phải nằm trong dự 

________ 
7 Khoản 30, 39 Điều 1 Luật Xây dựng năm 2014 (sửa đổi, 

bổ sung năm 2020).  
8 Điều 88 Luật Nhà ở năm 2014) chỉ quy định điều kiện để 

bản, cho thuê mua nhà ở xã hội hình thành trong tương lai 

án bất động sản đã được cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền chấp thuận theo quy định của pháp 

luật và trong nội dung dự án được chấp thuận có 

mục đích đầu tư xây dựng nhà ở, công trình xây 

dựng để bán, cho thuê mua” và đặc biệt chủ đầu 

tư phải “công khai thông tin về bất động sản, dự 

án bất động sản” Quy định này sẽ đảm bảo tính 

minh bạch, công khai của dự án cũng như đảm 

bảo được quyền tiếp cận thông tin của khách 

hàng mua, thuê mua BĐS hình thành trong tương 

lai. 

Đặc biệt, Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 có 

quy định về điều kiện đối với diện tích sàn của 

công trình xây dựng hình thành trong tương lai 

tại Khoản 8, Điều 25. So với Dự thảo đã công bố 

trước đó, điều kiện đối với diện tích sàn được 

phép kinh doanh đã hợp lý hơn. Cụ thể, điều 

kiện“Có giấy tờ xác định nhà ở, công trình xây 

dựng đã được nghiệm thu đưa vào sử dụng theo 

quy định của pháp luật về xây dựng” đã được 

loại bỏ vì đây là điều kiện bất khả thi, chỉ phù 

hợp với loại BĐS có sẵn.  

Cũng quy định về điều kiện kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai, pháp luật Trung Quốc 

đưa ra các điều kiện sau: 1) các phí, lệ phí, thuế 

liên quan đến đất phải được nộp đầy đủ và chủ 

đầu tư phải được cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất; 2) chủ đầu tư phải có quy hoạch xây 

dựng đã được phê duyệt và giấy phép xây dựng; 

3) chủ đầu tư đã trả ít nhất 25% tổng số tiền đầu 

tư xây dựng dự án và phải xác định được tiến độ 

thi công và ngày bàn giao dự án; 4) chủ đầu tư 

phải dăng ký bán BĐS hình thành trong tương lai 

và được cho phép bán. Đối với các dự án lớn, chủ 

đầu tư phải hoàn thành việc giải phóng mặt bằng, 

lắp đặt và xây dựng cơ sở hạ tầng [7]. Như vậy, 

các điều kiện kinh doanh BĐS theo pháp luật 

Trung Quốc và pháp luật Việt Nam đều có sự 

tương đồng, đều là các điều kiện cơ bản như điều 

kiện về giấy tờ, điều kiện về sự cho phép của cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền, điều kiện về khả 

năng thực hiện dự án của chủ đầu tư. 

là “có văn bản thông báo của cơ quan quản lý nhà ở cấp 

tỉnh về việc nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua” mà 

không có quy định về thời hạn trả lời của cơ quan đó.  
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Thứ ba, nguyên tắc kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai 

Trong các nguyên tắc kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai, nguyên tắc cho phép chủ 

đầu tư thực hiện việc thu tiền đặt cọc của khách 

hàng là nguyên tắc mới, góp phần bảo đảm 

quyền lợi cho bên mua, thuê mua BĐS hình 

thành trong tương lai. Theo Điều 23 Luật Kinh 

doanh BĐS năm 2023, chủ đầu tư được phép thu 

tiền đặt cọc không quá 5% giá bán, cho thuê mua 

khi nhà ở, công trình xây dựng đã có đủ điều kiện 

đưa vào kinh doanh. Quy định này là hoàn toàn 

hợp lý; một mặt đảm bảo việc giao kết hợp đồng 

do thời điểm này BĐS đã đủ điều kiện kinh 

doanh, mặt khác hình thành khung pháp lí cho 

các giao dịch đặt cọc, bảo vệ quyền lợi của khách 

hàng, hạn chế được hành vi huy động vốn trái 

phép hoặc sử dụng tiền đặt cọc trái phép của chủ 

đầu tư khi thực hiện dự án; qua đó giảm thiểu rủi 

ro cho khách hàng cũng như hạn chế phát sinh 

tranh chấp.  

Pháp luật Singapore quy định khoản đặt cọc 

mà người mua trả cho người bán để đảm bảo 

thực hiện hợp đồng là 1% đối với Hợp đồng hứa 

bán và từ 5 - 10% đối với hợp đồng mua bán. 

Pháp luật cũng quy định khoản đặt cọc được trả 

cho người bán9. 

Điều 1590 Bộ luật Dân sự của Pháp quy định 

về việc đặt cọc khi mua bán bất động sản. Mặc 

dù không có quy định về khoản tiền, nhưng Bộ 

luật có quy định về việc bên nhận tiền đặt cọc 

nhưng không thực hiện nghĩa vụ phải trả lại gấp 

đôi số tiền. Các khoản đặt cọc để đảm bảo quyền 

ưu tiên mua nhà so với các người mua tiềm năng 

khác nên phải được coi như một phần của khoản 

thanh toán tiền mua nhà, và cần phải được trả lại 

khi việc mua bán không thể diễn ra [8].  

Pháp luật Trung Quốc cũng có quy định về 

đặt cọc khi mua nhà, theo đó người mua sẽ trả 

khoản đặt cọc là 1% giá bán đã thoả thuận. Tuy 

nhiên, pháp luật nước này cũng quy định rõ, sau 

khi kí hợp đồng mua bán nhà ở chính thức thì 

người mua mới phải trả tiền đặt cọc và khoản tiền 

lần đầu là 30% giá bán nhà ở cho người bán10. 

________ 
9 Theo Law Socity’s Conditions of Sale 2012 của Singapore 
10 Theo quy định trong Luật Tài sản Trung Quốc.  

Mặc dù đã có quy định về đặt cọc, nhưng ở Trung 

Quốc vẫn xảy ra tình trạng chủ đầu tư không 

hoàn thiện dự án cũng như không trả lại tiền đặt 

cọc.  

Có thể thấy, việc pháp luật Việt Nam cho 

phép chủ đầu tư được nhận đặt cọc trong kinh 

doanh BĐS hình thành trong tương lai là phù hợp 

với thực tiễn cũng như pháp luật của các quốc 

gia khác. Giống như Pháp, pháp luật Việt Nam 

coi khoản đặt cọc là một phần của khoản thanh 

toán tiền mua, thuê mua nhà11. Tuy nhiên, để bảo 

vệ tốt hơn quyền lợi của khách hàng, pháp luật 

Việt Nam nên bổ sung quy định về việc kiểm 

soát số tiền đặt cọc. Thứ nhất, quy định về 

chuyển tiền tài đặt cọc vào tài khoản phong toả 

tại bên thứ ba trung gian (có thể là ngân hàng); 

khi đến thời hạn các bên thoả thuận, nếu chủ đầu 

tư đáp ứng các cam kết đã đưa ra thì khoản cọc 

sẽ được ngân hàng chuyển cho chủ đầu tư. Đối 

với giải pháp này, các nhà làm luật Việt Nam nên 

tham khảo các quy định của Algeria, theo đó 

khoản đặt cọc sẽ được chuyển tới Cơ quan bảo 

lãnh hoạt động phát triển bất động sản và cơ quan 

này sẽ chuyển cho người bán theo tiến độ hoàn 

thành dự án [9]. Thứ hai, quy định rõ mục đích 

của việc đặt cọc chỉ để đảm bảo việc giao kết hợp 

đồng khi BĐS đủ điều kiện hay bao gồm việc 

cho phép chủ đầu được sử dụng để thực hiện dự 

án BĐS. Thứ ba, làm rõ cách xử lý khoản đặt cọc 

khi chủ đầu tư không thực hiện được nghĩa vụ đã 

cam kết.  

Thứ tư, bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà 

ở hình thành trong tương lai 

Nội dung các quy định về bảo lãnh tại Điều 

26 Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 đã có sự bổ 

sung, làm rõ hơn so với Điều 56 Luật Kinh doanh 

BĐS năm 2014.  

Một là, mở rộng chủ thể được thực hiện bảo 

lãnh. Theo quy định của Luật Kinh doanh BĐS 

năm 2014 chỉ có ngân hàng thương mại thuộc 

danh sách công bố của Ngân hàng Nhà nước Việt 

Nam về năng lực thực hiện bảo lãnh mới được 

thực hiện hoạt động này, tuy nhiên Luật mới đã 

bỏ điều kiện này, cụ thể chỉ cần là ngân hàng 

11 Khoản 2 Điều 25 Luật Kinh doanh BĐS (2023) quy định 

số tiền thanh toán lần đầu là không quá 30% bao gồm cả 

tiền đặt cọc.  
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thương mại trong nước, chi nhánh ngân hàng 

nước ngoài đang hoạt động hợp pháp tại Việt 

Nam sẽ được cung ứng dịch vụ bảo lãnh. Như 

vậy, pháp luật đã mở rộng chủ thể cung ứng dịch 

vụ bảo lãnh, tạo ra nhiều sự lựa chọn cho các bên 

tham gia giao dịch kinh doanh bất động sản; 

cũng như đảm bảo quyền bình đẳng trong kinh 

doanh giữa các tổ chức tín dụng, đặc biệt là giữa 

tổ chức tín dụng trong nước và tổ chức tín dụng 

nước ngoài. Nhìn sang pháp luật Trung Quốc, có 

thể thấy việc mở rộng chủ thể này là cần thiết để 

tạo ra cơ hội cạnh tranh giữa các chủ thể có tiềm 

lực về tài chính có thể cung ứng dịch vụ này, 

cũng như đảm bảo việc thực hiện nghĩa vụ bảo 

lãnh. Luật Bảo lãnh Trung Quốc có quy định bất 

cứ pháp nhân, tổ chức hay công dân nào đáp ứng 

các điều kiện của pháp luật đều có thể cung ứng 

dịch vụ bảo lãnh [10]. 

Hai là, Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 quy 

định cụ thể nghĩa vụ bảo lãnh gồm: “gồm số tiền 

chủ đầu tư đã nhận ứng trước từ khách hàng và 

các khoản tiền khác (nếu có) theo thỏa thuận tại 

hợp đồng mua, thuê mua nhà ở hình thành trong 

tương lai đã ký mà chủ đầu tư có nghĩa vụ phải 

trả cho khách hàng khi chủ đầu tư không bàn 

giao nhà ở theo cam kết”, cũng như quy định rõ 

về nghĩa vụ của các tổ chức tín dụng về việc phát 

hành thư bảo lãnh và cam kết bảo lãnh. 

Ba là, đã bổ sung thêm quy định về việc cho 

phép khách hàng được lựa chọn việc có hoặc 

không có tổ chức tín dụng bảo lãnh cho nghĩa vụ 

tài chính của chủ đầu tư đối với mình. Quy định 

này sẽ mang lại lợi ích cho người khách hàng, cụ 

thể nếu khách hàng lựa chọn không có tổ chức 

tín dụng bảo lãnh cho nghĩa vụ tài chính thì chủ 

đầu tư sẽ giảm được chi phí bảo lãnh, từ đó giảm 

giá bán nhà ở. Trong trường hợp này, khách hàng 

sẽ là người có lợi. Quy định trong Luật vừa tạo 

ra cơ chế bảo vệ quyền và lợi ích của khách hàng, 

vừa cho thấy sự linh hoạt của pháp luật. 

Tuy nhiên, cũng giống như Luật Kinh doanh 

BĐS năm 2014, hiện nay pháp luật chỉ đóng 

khung vấn đề bảo lãnh đối với nhà ở hình thành 

trong tương lai, nhưng trên thực tế thì các công 

trình xây dựng hình thành trong tương lai như 

BĐS dạng officetel hay condotel cũng cần phải 

được bảo lãnh. Do đó cần bổ sung các quy định 

về việc bảo lãnh đối với công trình xây dựng 

hình thành trong tương lai. Mặt khác, việc chưa 

quy định rõ mức khung, mức trần phí bảo lãnh 

cũng gây khó khăn cho các bên khi thoả thuận về 

bảo lãnh [11].  

Để bảo vệ tốt hơn quyền lợi hơn của khách 

hàng, Việt Nam có thể học hỏi kinh nghiệm của 

Dubai (Các tiểu Vương quốc Ả-rập Thống nhất 

- UAE). Theo pháp luật của Dubai, trong trường 

hợp chủ đầu tư không thực hiện nghĩa vụ theo 

hợp đồng kinh doanh BĐS thì phải thông báo với 

Văn phòng đăng kí đất đai (Dubai Land 

Department) để đưa ra hướng giải quyết. Nếu dự 

án đã được hoàn thiện trên 90% và chủ đầu tư 

không thoả thuận được với khách hàng thì chủ 

đầu tư có thể yêu cầu Văn phòng đăng kí đất đai 

đấu giá bất động sản để trả lại tiền đã nhận cho 

khách hàng; chủ đầu tư chỉ được hoàn lại tối đa 

40% giá trị của dự án. Ngay cả trong trường hợp 

không có bảo lãnh, nếu dự án bị cơ quan nhà 

nước dừng xây dựng, chủ đầu tư sẽ phải hoàn trả 

lại khoản tiền đã nhận từ khách hàng [12]. 

Thứ sáu, thanh toán trong kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai 

Cũng giống như nhiều quốc gia trên thế giới, 

việc thanh toán trong kinh doanh BĐS hình 

thành trong tương lai ở Việt Nam được pháp luật 

quy định chia thành nhiều giai đoạn: giai đoạn 

BĐS trong quá trình hoàn thiện và giai đoạn khi 

bàn giao BĐS. Luật Kinh doanh BĐS (2023) đã 

có sự bổ sung đáng chú ý so vơi Luật trước đó là 

quy định về tiến độ thanh toán đối với cả nhà ở 

hình thành trong tương lai và cả công trình xây 

dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công 

trình xây dựng hình thành trong tương lai; cũng 

như chia rõ việc thanh toán trong giao dịch mua 

bán và giao dịch thuê mua với các tỷ lệ thanh 

toán khác nhau.  

Với quy định về việc thanh toán lần đầu 

không quá 30% giá trị hợp đồng bao gồm cả tiền 

đặt cọc đã giải quyết được thực trạng các chủ đầu 

tư nhận thanh toán nhiều hơn thông qua hình 

thức “tiền đặt cọc” do Luật Kinh doanh BĐS 

năm 2014 không có quy định về khoản tiền này.  

Tuy nhiên, Điều 25 Luật Kinh doanh BĐS 

năm 2023 có sự bất cập là tạo ra sự phân biệt đối 

xử giữa nhà đầu tư trong nước và tổ chức kinh tế 
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có vốn đầu tư nước ngoài. Cụ thể, các chủ đầu tư 

trong nước sẽ được nhận tối đa 70% giá trị hợp 

đồng khi chưa bàn giao nhà, nhưng các tổ chức 

kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài chỉ được nhận 

50%. Ngoài ra, sự phân biệt này chỉ áp dụng đối 

với các dự án kinh doanh nhà ở hình thành trong 

tương lai nhưng không áp dụng với kinh doanh 

công trình xây dựng hình thành trong tương lai. 

Điều này vừa không đảm bảo quyền tự do kinh 

doanh, quyền bình đẳng giữa các chủ thể kinh 

doanh, vừa hạn chế việc thu hút vốn đầu tư nước 

ngoài trong các dự án kinh doanh BĐS. 

Khác với Việt Nam, Singapore cho phép việc 

thanh toán bắt đầu khi dự án được khởi công, các 

giai đoạn thanh toán sẽ theo giai đoạn hoàn thiện 

các phần của dự án. Chủ đầu tư được phép nhận 

thanh toán tối đa là 85% trước khi nhận được 

Giấy chứng nhận hoàn thiện dự án từ cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền (Certificate of Statutory 

Completion) [13]. Pháp luật của UAE không đưa 

ra các tỷ lệ thanh toán, tiến độ thanh toán do các 

chủ đầu tư quyết định tuỳ thuộc vào quy mô của 

dự án. Thông thường có 3 loại tiến độ thanh toán 

là 80 - 20 (thanh toán 80% trong quá trình xây 

dựng và 20% khi chuyển giao quyền sở hữu 

BĐS); 60-40% và 50-50%. Ngoài ra, pháp luật 

các nước này con cho phép một loại nữa là thanh 

toán sau khi bàn giao BĐS, tức là trả một phần 

giá trị căn nhà, sau đó được bàn giao căn nhà, 

thuê căn nhà đó và thanh toán phần còn lại bằng 

tiền thuê nhà [14]. Đây là hình thức thuê mua 

BĐS hình thành trong tương lai theo pháp luật 

Việt Nam.  

Nhìn về tổng thể, tác giả cho rằng Luật Kinh 

doanh BĐS năm 2023 không có quá nhiều điểm 

khác biệt nổi bật so với Luật Kinh doanh BĐS 

năm 2014. Các nội dung “khung” quy định về 

kinh doanh BĐS hình thành trong tương lai về 

cơ bản vẫn giữ nguyên. Do đó, nếu các quy định 

về kinh doanh BĐS hình thành trong tương lai 

trong Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 có hiệu 

lực, sẽ không tác động quá nhiều đến thị trường 

BĐS nói chung, và phân khúc BĐS hình thành 

trong tương lai nói riêng; không chỉ vậy các quy 

định này cũng chưa khắc phục được các hạn chế, 

bất cập của Luật Kinh doanh BĐS năm 2014. 

Việc ban hành Luật mới thay thế Luật cũ chỉ sau 

một thời gian ngắn (9 năm) có thể sẽ tạo ra sự 

xáo trộn trên thị trường bất động sản; gây khó 

khăn cho các nhà đầu tư khi phải nghiên cứu lại 

các quy định của pháp luật để có thể tuân thủ 

pháp luật; tạo ra sự kém hấp dẫn của môi trường 

đầu tư, kinh doanh BĐS trong mắt các nhà đầu 

tư nước ngoài.  

4. Giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả của việc 

thi hành các quy định về kinh doanh bất động 

sản hình thành trong tương lai trong Luật 

Kinh doanh bất động sản năm 2023 

Như đã phân tích ở trên, kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai chứa đựng nhiều rủi 

ro cho người mua, người thuê mua, do đó bên 

cạnh việc hoàn thiện khung pháp luật, Nhà nước 

cũng cần có các biện pháp hữu hiệu để nâng cao 

hiệu quả của việc thi hành Luật Kinh doanh BĐS 

năm 2023 nhằm đảm bảo thị trường BĐS phát 

triển một cách lành mạnh. Một số giải pháp có 

thể kể đến như: 

Thứ nhất, cần hoàn thiện hệ thống thông tin, 

cơ sở dữ liệu liên quan đến thị trường BĐS nói 

chung và phân khúc thị trường BĐS hình thành 

trong tương lai nói riêng. Các thông tin, dữ liệu 

cơ bản về các dự án BĐS hình thành trong tương 

lai như quy hoạch, giấy tờ, hồ sơ liên quan đến 

BĐS phải chính xác, lưu trữ một cách có hệ 

thống; tình trạng BĐS và các biến động liên quan 

đến BĐS phải thường xuyên và kịp thời được cập 

nhật. Đặc biệt, các cơ sở dữ liệu về BĐS cần phải 

được liên thông, kết nối với các cơ sở dữ liệu của 

các lĩnh vực, các ngành khác. Không chỉ vậy, cần 

quản lý cơ sở dữ liệu thông tin về BĐS hình 

thành trong tương lai được công khai trên các 

kênh của chủ đầu tư cũng như các sàn môi giới 

BĐS để đảm bảo thông tin chính xác, minh bạch. 

Ngoài ra, cần đảm bảo quyền tiếp cận các thông 

tin liên quan đến BĐS hình thành trong tương lai 

của chủ đầu tư, nhất là người dân. Từ đó, khách 

hàng mua, thuê mua BĐS hình thành trong tương 

lai sẽ có sự so sánh giữa thông tin của các cơ 

quan nhà nước và thông tin của chủ đầu tư, sàn 

môi giới BĐS; hạn chế được tình trạng thiếu 

trung thực, đầu cơ, nâng giá BĐS.  
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Thứ hai, việc hoàn thiện hệ thống thông tin, 

cơ sở dữ liệu về BĐS cần được tiến hành cùng 

lúc với việc hoàn thiện hệ thống thông tin, cơ sở 

dữ liệu về về trình tự theo cơ chế “một cửa”, 

“một cửa liên thông”, cắt giảm các thủ tục không 

cần thiết để chủ đầu tư có thể sớm đủ điều kiện 

kinh doanh BĐS hình thành trong tương lai; 

cũng như người dân dễ dàng tiếp cận các thông 

tin về BĐS. Công khai thông tin về các thủ tục 

hành chính liên quan đến việc kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai để các chủ thể nắm 

được và thực hiện. Thiết lập đường dây nóng 

trong việc tiếp nhận các thông tin về hoạt động 

kinh doanh BĐS hình thành trong tương lai.  

Thứ ba, tăng cường hoạt động kiểm tra, 

thanh tra các dự án kinh doanh BĐS hình thành 

trong tương lai, nếu phát hiện sai phạm cần xử lý 

kịp thời, nghiêm minh. Cần có các chế tài đủ tính 

răn đe đối với các trường hợp vi phạm pháp luật 

về kinh doanh BĐS như chủ đầu tư kinh doanh 

BĐS hình thành trong tương lai khi chưa đủ điều 

kiện, chủ đầu tư không thực hiện đúng tiến độ, 

nội dung của dự án. Xác định rõ trách nhiệm của 

các cá nhân, cơ quan nhà nước tiếp tay hoặc để 

xảy ra việc vi phạm pháp luật của các chủ đầu tư.  

Thứ tư, tăng cường nhận thức pháp luật cho 

các chủ thể tham gia vào hoạt động kinh doanh 

BĐS cũng là yếu tố quan trọng đảm bảo hiệu quả 

thực thi pháp luật về kinh doanh BĐS hình thành 

trong tương lai. Thực tế hiện nay, nhiều chủ đầu 

tư sẵn sàng vi phạm pháp luật để tìm kiếm lợi 

nhuận; về phía khách hàng thì khi có các dự án 

BĐS hình thành mới với các ưu đãi hấp dẫn đều 

nhanh chóng ký kết hợp đồng với chủ đầu tư mà 

không quan tâm đến năng lực của chủ đầu tư hay 

mức độ khả thi của dự án. Do đó, việc nắm rõ 

các quy định về kinh doanh BĐS hình thành 

trong tương lai sẽ giúp giảm thiểu rủi ro cho các 

chủ thể; tránh được các tranh chấp không cần 

thiết trong tương lai cũng như đảm bảo các 

quyền và lợi ích hợp pháp của các bên.  

Thứ năm, đối với các doanh nghiệp, cần có 

danh mục các dự án kinh doanh BĐS hình thành 

trong tương lai đang thực hiện, đánh giá tính khả 

thi của dự án. Chủ đầu tư cần chủ động huy động 

vốn từ nhiều kênh khác nhau và có phương án để 

sử dụng vốn đúng mục đích, hiệu quả từ đó đảm 

bảo tiến độ hoàn thành dự án theo đúng cam kết 

với khách hàng. 

5. Kết luận 

Luật Kinh doanh bất động sản kể từ khi 

được ban hành lần đầu năm 2006, sau đó được 

sửa đổi, bổ sung và ban hành mới vào năm 2014, 

đã có những tác động tích cực đến thị trường 

BĐS nói chung và BĐS hình thành trong tương 

lai nói riêng. Sau một thời gian dài thực hiện, 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2014 đã bộc lộ 

những bất cập, hạn chế nên đặt ra vấn đề cần tiếp 

tục sửa đổi, bổ sung. Luật Kinh doanh BĐS năm 

2023 được thông qua gần đây đã có một số sửa 

đổi, bổ sung các quy định về kinh doanh BĐS 

hình thành trong tương lai. Tuy nhiên, những sửa 

đổi, bổ sung này có thể sẽ không tạo ra sự khác 

biệt rõ rệt, do đó sẽ không tác động quá nhiều 

đến thị trường BĐS hình thành trong tương lai. 

Về mặt tổng thể, các quy định của pháp luật kinh 

doanh BĐS hình thành trong tương lai từ khi 

trước đến nay đã được hoàn thiện theo hướng 

đáp ứng nhu cầu của thực tiễn, thống nhất với 

pháp luật trong các lĩnh vực khác; từ đó xây dựng 

thị trường BĐS hình thành trong tương lai lành 

mạnh, có kiểm soát; tạo ra cơ chế bảo vệ hiệu 

quả hơn các quyền và lợi ích hợp pháp của các 

bên liên quan./.  
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