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QUY ĐỊNH MỚI HƯỚNG DẪN  
LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN 

Luật Kinh Doanh Bất Động Sản mới (Luật Kinh Doanh Bất Động Sản Mới) đã có hiệu lực được bốn 
tháng, kể từ ngày 1 tháng 7 năm 2015, và Chính Phủ Việt Nam đã ban hành văn bản hướng dẫn đầu 

tiên đó là Nghị Định số 76/2015/NĐ-CP ngày 10 tháng 9 năm 2015 (Nghị Định 76) quy định chi tiết 
thi hành Luật Kinh Doanh Bất Động Sản Mới. Nghị Định 76 sẽ thay thế Nghị Định số  

153/2007/NĐ-CP của Chính Phủ ngày 15 tháng 10 năm 2007 (Nghị Định 153) quy định chi tiết thi 
hành Luật Kinh Doanh Bất Động Sản số 63/2006/QH11 ban hành ngày 29 tháng 6 năm 2006 (Luật 
Kinh Doanh Bất Động Sản Cũ). Nghị Định 76 sẽ có hiệu lực thi hành từ ngày 1 tháng 11 năm 2015.  

Dưới đây là những quy định quan trọng của Nghị Định 76 mà chúng tôi muốn điểm qua trong Ấn Bản 
Pháp Luật này. 

Điều Kiện Kinh Doanh Áp Dụng Cho Nhà Đầu Tư Và Thương Nhân Trong Lĩnh Vực 
Kinh Doanh Bất Động Sản 

Theo Luật Kinh Doanh Bất Động Sản Mới, nhà đầu tư và thương nhân trong lĩnh vực kinh doanh bất 
động sản phải đáp ứng nhiều điều kiện khác nhau, trong đó điều kiện áp dụng với nhà đầu tư sẽ khó 
khăn hơn. Cụ thể, có ít nhất hai điều kiện áp dụng chung cho cả nhà đầu tư và thương nhân trong 
lĩnh vực kinh doanh bất động sản như sau: 

(i) chủ thể kinh doanh bất động sản phải được thành lập và được cấp phép thực hiện hoạt động 
kinh doanh bất động sản tại Việt Nam. Theo đó, các công ty nước ngoài không có hiện diện 
thương mại tại Việt Nam không được phép cung cấp dịch vụ bất động sản qua biên giới tại Việt 
Nam; và 

(ii) chủ thể kinh doanh bất động sản phải có mức vốn pháp định tối thiểu là 20 tỷ Đồng (tương 
đương khoảng 900.000 Đôla Mỹ). Trong khi đó mức vốn pháp định này theo Luật Kinh Doanh 
Bất Động Sản Cũ là 6 tỷ Đồng (tương đương khoảng 270.000 Đôla Mỹ).  
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Chúng tôi muốn lưu ý rằng các dự thảo trước đây của Nghị Định 76 đưa ra mức vốn pháp định tối 
thiểu lên đến 50 tỷ Đồng (tương đương khoảng 2.250.000 Đôla Mỹ). Tuy nhiên mức vốn pháp định 
đề xuất quá cao này đã bị các nhà làm luật phản đối nên sau cùng, Nghị Định 76 đã đưa ra mức 
vốn pháp định thấp hơn là 20 tỷ Đồng cho phù hợp với Luật Kinh Doanh Bất Động Sản Mới. Chúng 
tôi cũng muốn lưu ý thêm rằng mức vốn pháp định trên được xác định căn cứ vào số vốn điều lệ đã 
đăng ký của doanh nghiệp. 

Các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản đang hoạt động mà chưa đáp ứng đủ điều kiện về vốn 
pháp định theo quy định tại Nghị Định 76 phải bổ sung đủ điều kiện về vốn pháp định trong thời hạn 
một năm kể từ ngày Luật Kinh Doanh Bất Động Sản Mới có hiệu lực (cụ thể là ngày 1 tháng 7 năm 
2015). 

Các trường hợp ngoại lệ 

Nghị Định 76 quy định rõ một số trường hợp ngoại lệ, áp dụng cho chủ thể kinh doanh dịch vụ bất 
động sản và chủ thể bán, chuyển nhượng và cho thuê bất động sản quy mô nhỏ và không thường 
xuyên. Những chủ thể này không cần đáp ứng hai điều kiện nêu trên về thành lập doanh nghiệp và 
vốn pháp định. Các chủ thể quy mô nhỏ này bao gồm: 

(i) chủ thể bán, chuyển nhượng hoặc cho thuê bất động sản mà không phải do đầu tư dự án bất 
động sản để kinh doanh;  

(ii) hộ gia đình và cá nhân bán, chuyển nhượng hoặc cho thuê bất động sản do đầu tư dự án bất 
động sản nhưng dự án có tổng mức đầu tư dưới 20 tỷ Đồng (không tính tiền sử dụng đất); 

(iii) tổ chức chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán nhà hoặc công trình xây dựng do phá sản, 
giải thể hoặc chia tách; 

(iv) tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài, công ty quản lý tài sản, Công Ty Quản Lý 

Tài Sản Việt Nam (VAMC) và các tổ chức hoặc cá nhân khác chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất, chuyển nhượng dự án bất động sản hoặc bán công trình xây dựng đang bảo lãnh/thế 
chấp để thu hồi nợ; 

(v) chủ thể chuyển nhượng quyền sử dụng đất hoặc bán công trình xây dựng để xử lý tài sản 
theo quyết định của Tòa án hoặc của cơ quan nhà nước có thẩm quyền khi xử lý tranh chấp/
khiếu nại/tố cáo; 

(vi) chủ thể đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê mà không phải thành lập doanh nghiệp 
theo quy định của pháp luật về nhà ở;  

(vii) các cơ quan hoặc tổ chức khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất hoặc bán công trình xây dựng thuộc sở hữu Nhà nước theo quy 
định của pháp luật về quản lý tài sản công; và 

(viii) chủ thể bán, chuyển nhượng, cho thuê bất động sản thuộc sở hữu của mình.  

Những điều kiện khác đối với nhà đầu tư 

Theo Luật Kinh Doanh Bất Động Sản Mới và được Nghị Định 76 hướng dẫn chi tiết, nhà đầu tư 
phải đáp ứng các điều kiện khó khăn hơn khi so với thương nhân trong lĩnh vực kinh doanh bất 
động sản, cụ thể là: 

 Vốn chủ sở hữu và nợ 

Mặc dù không quy định rõ về tỷ lệ cụ thể giữa vốn điều lệ (vốn chủ sở hữu) và vốn đầu tư (vốn chủ 
sở hữu và nợ), Nghị Định 76 có tham chiếu đến pháp luật về đất đai khi yêu cầu nhà đầu tư dự án 
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bất động sản phải đáp ứng các điều kiện về vốn chủ sở hữu theo luật đầu tư và luật đất đai. Theo 
đó, chúng tôi lưu ý rằng Nghị định 43/2014/NĐ-CP của Chính Phủ ngày 15 tháng 5 năm 2014 

hướng dẫn thi hành Luật Đất Đai (Nghị Định 43) quy định rằng chủ đầu tư dự án có sử dụng đất 
phải có vốn thuộc sở hữu của mình để thực hiện dự án không thấp hơn: 

 20% tổng mức đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất dưới 20 héc ta; và  

 15% tổng mức đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất từ 20 héc ta trở lên.  

Chúng tôi cũng xin lưu ý rằng điều kiện này cũng đã từng được Nghị Định 153 đưa ra, áp dụng cho 
dự án nhà ở và dự án khu đô thị mới, nhưng tỷ lệ theo Nghị Định 153 có sự khác biệt, tuy không 
đáng kể (ví dụ đối với dự án nhà ở, tỷ lệ giữa vốn điều lệ và vốn đầu tư là 15% trong trường hợp dự 
án có quy mô sử dụng đất dưới 20 héc ta, và 20% trong trường hợp dự án có quy mô sử dụng đất 
từ 20 héc ta trở lên). 

 Ký quỹ 

Như đã từng đề cập trong Ấn Bản Pháp Luật về Luật Đầu Tư và Luật Doanh Nghiệp mới (http://
www.frasersvn.com/ban-tin-phap-lua%CC%A3t-luat-dau-tu-va-luat-doanh-nghiep-moi-2/), không chỉ 
trong dự án bất động sản mà ở các dự án đầu tư được Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất nói 
chung, chủ đầu tư phải ký quỹ từ 1% đến 3% tổng vốn đầu tư của dự án vào tài khoản của cơ quan 
cấp phép đầu tư. Yêu cầu này được mong đợi là sẽ sớm được hướng dẫn chi tiết trong nghị định 

hướng dẫn Luật Đầu Tư mới sắp được ban hành. 

 Yêu cầu về quỹ đất dự phòng 

Như đã từng đề cập trong Ấn Bản Pháp Luật về Luật Nhà Ở mới (http://www.frasersvn.com/ban-tin-
phap-lua%CC%A3t-bat-dong-san-2015-2/), theo luật cũ, nhà đầu tư có nghĩa vụ dự phòng 20% quỹ 
đất thực hiện dự án để làm nhà ở xã hội. Tỷ lệ phần trăm này chưa được Luật Nhà Ở mới làm rõ và 
đang được mong đợi là sẽ sớm được quy định chi tiết trong nghị định hướng dẫn Luật Nhà Ở mới 
sắp được ban hành. 

Hợp Đồng Mẫu Trong Kinh Doanh Bất Động Sản 

Nghị Định 76 cũng đưa ra nhiều hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất động sản, bao gồm: 

(i) hợp đồng mua bán nhà hoặc công trình xây dựng có sẵn/hình thành trong tương lai; 

(ii) hợp đồng cho thuê hoặc cho thuê lại nhà hoặc công trình xây dựng có sẵn/hình thành trong 
tương lai; 

(iii) hợp đồng chuyển nhượng, cho thuê hoặc cho thuê lại quyền sử dụng đất; và 

(iv) hợp đồng chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.   

Theo Nghị Định 76, những hợp đồng mẫu nói trên được nói rõ là không bắt buộc và chỉ có giá trị 
tham khảo, có nghĩa là các bên vẫn có quyền thỏa thuận các điều, khoản trong hợp đồng theo ý của 
mình. Tuy nhiên chúng tôi  lưu ý rằng các nội dung quan trọng phải có trong một hợp đồng kinh  
doanh bất động sản đã được quy định tại Nghị Định 76 và Điều 18, 47 và 53 Luật Kinh Doanh Bất 
Động Sản phải được đảm bảo. Các quy định bắt buộc ấy bao gồm: 

 tên và địa chỉ của các bên; 

 các thông tin về bất động sản; 

 giá mua bán và cho thuê; 
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 phương thức và thời hạn thanh toán; 

 thời hạn giao, nhận bất động sản và hồ sơ kèm theo; 

 bảo hành; 

 quyền và nghĩa vụ của các bên; 

 trách nhiệm do vi phạm hợp đồng; 

 phạt vi phạm hợp đồng; 

 các trường hợp chấm dứt hoặc hủy bỏ hợp đồng và các biện pháp xử lý; 

 giải quyết tranh chấp; và 

 thời điểm có hiệu lực của hợp đồng. 

Chúng tôi cũng xin lưu ý những hợp đồng trong kinh doanh bất động sản đã được ký kết trước ngày 
1 tháng 1 năm 2015 (ngày Nghị Định 76 có hiệu lực thi hành) sẽ được tiếp tục thực hiện mà không 
phải ký lại cho phù hợp với các hợp đồng mẫu và trình tự, thủ tục của Nghị Định 76. 

Chuyển Nhượng Hợp Đồng Mua Bán Nhà Ở Hình Thành Trong Tương Lai 

Theo Điều 18.6 Thông tư 16/2010/TT-BXD của Bộ Xây Dựng ngày 1 tháng 9 năm 2010 quy định cụ 
thể và hướng dẫn thực hiện một số nội dung của Nghị Định 71 hướng dẫn thi hành Luật Nhà Ở Cũ 

(Thông Tư 16), nếu một chủ thể không có chức năng kinh doanh bất động sản muốn chuyển 
nhượng nhà ở thì phải tuân thủ quy trình sau: 

(i) nếu đã nhận bàn giao nhà ở từ chủ đầu tư thì phải thực hiện việc bán lại theo thủ tục quy định 
của Luật Nhà Ở và Luật Dân Sự (có nghĩa là bên bán phải có giấy chứng nhận quyền sở hữu 

về nhà ở (Sổ Hồng) do cơ quan có thẩm quyền cấp); và 

(ii) nếu chưa nhận bàn giao nhà ở từ chủ đầu tư, hợp đồng mua bán nhà ở được phép chuyển 
nhượng theo thủ tục của Thông Tư 16 mà không bắt buộc phải thông qua sàn giao dịch bất 
động sản. 

Theo đó, điều này có nghĩa là kể từ ngày Thông Tư 16 có hiệu lực (16 tháng 10 năm 2010), trong 
khoảng thời gian từ khi nhà ở được chủ đầu tư bàn giao cho bên mua và Sổ Hồng chưa được cấp 

(Giai Đoạn Chưa Cấp Sổ), người mua trước đó (Bên Chuyển Nhượng) không có quyền bán lại 
nhà cho người mua kế tiếp (Bên Nhận Chuyển Nhượng) theo giao dịch mua bán thứ cấp (Giao 
Dịch Bán Lại). Nói cách khác, Giao Dịch Bán Lại sẽ chỉ có hiệu lực khi được giao kết trong các 
khoảng thời gian sau: 

(i) trước ngày nhà ở được bàn giao thì Giao Dịch Bán Lại có thể được thực hiện dưới dạng 

chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở (Hợp Đồng Mua Bán); hoặc 

(ii) sau khi được cấp Sổ Hồng thì Giao Dịch Bán Lại có thể được thực hiện dưới dạng chuyển 
nhượng nhà ở. 

Tuy nhiên chúng tôi lưu ý rằng vấn đề này không còn được quy định trong luật mới. Cụ thể là theo 
Điều 123 và Điều 182 Luật Nhà Ở Mới: 

(i) nếu bên mua nhà ở thương mại của chủ đầu tư chưa nộp hồ sơ đề nghị cấp Sổ Hồng thì bên 
mua đó có quyền thực hiện Giao Dịch Bán Lại bằng cách chuyển nhượng Hợp Đồng Mua Bán 
và Bên Nhận Chuyển Nhượng có nghĩa vụ thực hiện mọi nghĩa vụ của Bên Chuyển Nhượng 
theo Hợp Đồng Mua Bán; và 

(ii) trong trường hợp bên mua đã nhận bàn giao nhà ở từ chủ đầu tư nhưng đến ngày  
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1 tháng 7 năm 2015 mà bên mua chưa được cấp Sổ Hồng, bên mua có quyền chuyển 
nhượng Hợp Đồng Mua Bán theo thủ tục quy định tại Luật Nhà Ở mới.  

Trên cơ sở đó, từ ngày 1 tháng 7 năm 2015 là ngày Luật Nhà Ở 2014 có hiệu lực, luật này cho 
phép Bên Chuyển Nhượng và Bên Nhận Chuyển Nhượng giao kết Giao Dịch Bán Lại trước khi nộp 
hồ sơ xin cấp Sổ Hồng, bao gồm cả Giai Đoạn Chưa Cấp Sổ. Mục 4 Nghị Định 76 đã đưa ra 
hướng dẫn chi tiết cho việc thực hiện Giao Dịch Bán Lại, bao gồm nhưng không giới hạn: 

(i) Giao Dịch Bán Lại chỉ được thực hiện theo từng căn nhà riêng lẻ; 

(ii) đối với trường hợp Hợp Đồng Mua Bán nhiều căn hộ thì việc chuyển nhượng Hợp Đồng Mua 
Bán phải bao gồm toàn bộ số căn hộ đó; và 

(iii) Bên Nhận Chuyển Nhượng cuối cùng của Giao Dịch Bán Lại sẽ được cấp Sổ Hồng.  

Chúng tôi lưu ý rằng những quy định chi tiết hơn về điều kiện và thủ tục của Giao Dịch Bán Lại 
đang được mong đợi sẽ có trong thông tư sắp ban hành thay thế Thông Tư 16, hướng dẫn nghị 
định thi hành Luật Nhà Ở mới. 

Thủ Tục Chuyển Nhượng Dự Án Bất Động Sản 

Theo Luật Kinh Doanh Bất Động Sản mới, dự án bất động sản chỉ có thể được chuyển nhượng 
một phần. Theo đó, Nghị Định 76 quy định chi tiết thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần 
dự án bất động sản bao gồm: 

 Bên nhận chuyển nhượng phải là doanh nghiệp kinh doanh bất động sản có đủ năng 
lực 

Theo Nghị Định 76, việc doanh nghiệp kinh doanh bất động sản đáp ứng điều kiện năng lực sẽ 
được chứng minh bằng: 

(i) giấy chứng nhận đăng ký kinh doanh có ngành nghề kinh doanh bất động sản hoặc giấy 
chứng nhận đăng ký doanh nghiệp có vốn điều lệ đáp ứng yêu cầu về vốn pháp định của bên 
nhận chuyển nhượng (trừ trường hợp nhà đầu tư nước ngoài chưa thành lập tổ chức kinh tế 
theo quy định của pháp luật về đầu tư); và 

(ii) văn bản chứng minh vốn thuộc sở hữu của bên nhận chuyển nhượng để thực hiện dự án, 
nhằm để bảo đảm ký quỹ và tỷ lệ vốn chủ sở hữu và nợ như đã đề cập ở phần trên, ví dụ 
như: 

(a) văn bản xác nhận của tổ chức kiểm toán độc lập hoặc báo cáo tài chính đã được kiểm 
toán;  

(b) xác nhận của ngân hàng thương mại nơi doanh nghiệp đó mở tài khoản về số dư tiền 
gửi của doanh nghiệp; hoặc 

(c) chứng thư của tổ chức có chức năng định giá về kết quả định giá tài sản của doanh 
nghiệp.  

 Thông báo 

Ít nhất 15 ngày trước khi bàn giao dự án, chủ đầu tư chuyển nhượng có nghĩa vụ phải thông báo 
bằng văn bản đến tất cả khách hàng (nếu có) cũng như thông báo trên phương tiện thông tin đại 
chúng và trang thông tin điện tử của cơ quan có thẩm quyền (nếu có) thông tin về việc chuyển 
nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án và quyền lợi của khách hàng và các bên có liên quan. 
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Giai đoạn chuyển tiếp 

Đối với những nhà đầu tư đã tham gia đầu tư vào lĩnh vực bất động sản, Nghị Định 76 khẳng định 
rõ rằng các dự án đầu tư kinh doanh bất động sản của họ đã được cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền quyết định việc đầu tư, đã được giao đất hoặc cho thuê đất, đã có văn bản cho phép chuyển 
nhượng dự án hoặc các hợp đồng bán hoặc cho thuê bất động sản đã ký trước ngày  
1 tháng 7 năm 2015 thì không phải làm lại thủ tục theo quy định của Luật Kinh Doanh Bất Động Sản 
Mới. 

Kết luận 

Cùng với việc mở rộng quyền của nhà đầu tư nước ngoài trong việc thực hiện hoạt động kinh  
doanh bất động sản và mua bất động sản tại Việt Nam, những thay đổi tích cực thông qua Luật 
Kinh Doanh Bất Động Sản Mới, giờ đây được hướng dẫn bằng Nghị Định 76 - văn bản hướng dẫn 
đầu tiên được ban hành kể từ ngày 1 tháng 7 năm 2015 - sẽ cùng nhau tạo ra một thị trường bất 
động sản sôi động và ngày càng phát triển. Chúng tôi đang chờ những văn bản hướng dẫn kế tiếp 
trong lĩnh vực nhà ở sẽ tạo nên một cơ chế minh bạch và hiệu quả mà dự kiến sẽ phát triển thị 
trường bất động sản lên một tầm cao mới. 

 


