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Tóm tắt
Luật kinh doanh bất động sản (LKDBĐS) năm 2023 có hiệu lực ngày 01/8/2024 thay thế 
LKDBĐS năm 2014 đã làm thay đổi nhiều nội dung điều chỉnh. Theo đó, quyền, nghĩa vụ 
của chủ đầu tư (CĐT) bất động sản đã có những điều chỉnh nhất định. Trong phạm vi bài viết 
này, tác giả nghiên cứu một số quy định của pháp luật về CĐT trong hoạt động kinh doanh bất 
động sản. 
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Abstract

The 2023 Law on Real Estate Business, effective from August 1, 2024, replacing the 2014 Law 
on Real Estate Business, has various revised contents regulating real estate business. Accordingly, 
the rights and obligations of real estate investors have been adjusted. Within the scope of this 
article, the author studies provisions of the law on investors in real estate business activities.
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Kinh doanh bất động sản là ngành nghề kinh doanh có điều kiện.1 Chính 
vì vậy, trong quá trình kinh doanh bất động sản, các chủ thể phải tuân 

thủ và đáp ứng các điều kiện kinh doanh có liên quan. Các chủ thể phát sinh mối 
quan hệ trong hoạt động kinh doanh có thể kể đến như: tổ chức, cá nhân tiến 
hành kinh doanh bất động sản tại Việt Nam; cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên 
quan.2 Đối tượng của hoạt động kinh doanh bất động sản là các dự án bất động sản; 
đất đai, nhà ở, công trình xây dựng có sẵn hoặc nhà ở, công trình xây dựng hình 
thành trong tương lai; dịch vụ bất động sản. Trong mối quan hệ này, mục đích của 
bên tiến hành hoạt động kinh doanh phải là tìm kiếm lợi nhuận.3 

Để tiến hành kinh doanh bất động sản, cần phải có các nguồn bất động sản 
như đất đai, nhà ở, công trình xây dựng. Để có được nguồn bất động sản nêu trên 
đưa vào kinh doanh, cần phải xác định được chủ đầu tư (CĐT) đối với các bất 
động sản đó. Dù CĐT là chủ thể được điều chỉnh và làm phát sinh mối quan hệ 
trong hoạt động kinh doanh bất động sản, LKDBĐS năm 2023 không đưa ra định 
nghĩa về “CĐT kinh doanh bất động sản”. Trong phạm vi bài viết, tác giả nghiên 
cứu vai trò của CĐT đối với hoạt động kinh doanh bất động sản hiện nay. Qua 
đó, bài viết đưa ra những đánh giá, nhận xét và đề xuất một số kiến nghị nhằm 
hoàn thiện các quy định của pháp luật đối với CĐT và CĐT trong hoạt động kinh 
doanh bất động sản hình thành trong tương lai.

1	 Phụ lục IV của LĐT năm 2023.
2	 Điều 2 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.
3	 “Bản chất rất phức tạp của đầu tư bất động sản và những tương tác và mối quan hệ không thể tránh khỏi liên 

quan đến khách hàng, khách hàng và các tổ chức xuyên suốt toàn bộ chuỗi giá trị bất động sản đôi khi dẫn 
đến tranh chấp”, Theo Okpaleke, F.C. 
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1. Khái quát về chủ đầu tư trong hoạt động kinh doanh bất động sản
Hiện nay, CĐT là chủ thể được điều chỉnh bởi nhiều quy phạm pháp luật 

như: Luật Đầu tư (LĐT) năm 2023, LĐT công năm 2024, Luật Đấu thầu năm 
2023, Luật Xây dựng (LXD) năm 2014,  LKDBĐS năm 2023, LKDBĐS năm 2023 
và các văn bản pháp luật khác có liên quan trong hoạt động đầu tư, kinh doanh. 

Đầu tư là khái niệm được sử dụng phổ biến trong đời sống xã hội. Dưới góc 
độ kinh tế vĩ mô, đầu tư được hiểu là “sự hy sinh giá trị chắc chắn ở thời điểm hiện 
tại để đạt được giá trị (có thể không chắc chắn) trong tương lai”.4 Theo định nghĩa 
này, đầu tư chính là việc một chủ thể nào đó đưa các giá trị sẵn có như trí tuệ, tài 
sản, nguồn tài nguyên thiên nhiên… bằng các cách thức cụ thể như: xây dựng, học 
tập, lao động… với mục đích tạo ra các giá trị về trí tuệ, sự tăng trưởng về kinh tế, 
sự phát triển, tăng lên dồi dào về của cải vật chất. Nhà đầu tư có thể chấp nhận rủi 
ro về mức độ thành công, có thể thành công vượt trội, thành công một phần, thậm 
chí là thất bại, thua lỗ. Dưới góc độ pháp lý, đầu tư được đề cập, điều chỉnh trong 
các quan hệ pháp luật có tính chất kinh doanh, thương mại thông qua việc sử dụng 
các nguồn lực về tài nguyên, của cải, vật chất bằng việc tính toán lợi ích kinh tế và 
áp dụng các cách thức, quy định của pháp luật để nhằm mang lại các lợi ích kinh 
tế, xã hội hoặc các nguồn lợi nhuận. Theo quy định tại khoản 8 Điều 3 LĐT năm 
2020 thì “đầu tư kinh doanh: là việc nhà đầu tư bỏ vốn đầu tư để thực hiện hoạt 
động kinh doanh”. Ngoài việc nhà đầu tư bỏ vốn ra thì đầu tư trong kinh doanh 
còn được tiến hành thông qua các hình thức khác như: đầu tư góp vốn, mua cổ 
phần, mua phần vốn góp; thực hiện dự án đầu tư; hợp đồng hợp tác kinh doanh. 

CĐT là khái niệm được đề cập trong các lĩnh vực: đấu thầu, xây dựng và là 
chủ thể trong các hoạt động kinh doanh thương mại. Trong luật thực định của 
Việt Nam, LKDBĐS năm 2023 không đưa ra định nghĩa về CĐT hay nhà đầu 
tư nhưng chỉ rõ đối tượng áp dụng là các tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động 
sản và thường gọi là “bên mua - bên bán”, “bên cho thuê – bên thuê”… Mặc 
dù CĐT không được đưa ra định nghĩa nhưng là chủ thể trong các mối quan hệ 
kinh doanh bất động sản và được pháp luật quy định rõ quyền và nghĩa vụ phát 
sinh như: CĐT xây dựng công trình, CĐT dự án bất động sản. Theo quy định tại 
Điều 3 LKDBĐS năm 2023: (i) khoản 1: “Kinh doanh bất động sản là hoạt động 
nhằm mục đích tìm kiếm lợi nhuận thông qua việc bỏ vốn để tạo lập nhà ở, công 
trình xây dựng…”; (ii) khoản 3: “Dự án bất động sản là dự án đầu tư xây dựng 
công trình để kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng, quyền sử dụng đất…”; (iii) 
khoản 7: “Chuyển nhượng dự án bất động sản là việc CĐT chuyển giao toàn bộ 
hoặc một phần dự án bất động sản, các quyền…”. Bên cạnh đó, khoản 1 Điều 23 
luật này quy định nguyên tắc kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành 
trong tương lai: “Chủ đầu tư dự án bất động sản có quyền bán, 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 trong dự án bất động sản…”. Từ những những quy 
định về đầu tư theo LĐT năm 2023 và các quy định về quyền, nghĩa vụ của CĐT 
trong LKDBĐS, tác giả cho rằng, mặc dù, LKDBĐS năm 2023 không đưa ra định 
nghĩa cụ thể về CĐT cũng như CĐT trong kinh doanh bất động sản nhưng có 
thể thấy rằng CĐT trong kinh doanh bất động sản chính là các tổ chức, cá nhân 
bỏ vốn của mình (vốn sẵn có, vốn vay, hoặc vốn được giao để quản lý) để tạo lập 
4	 Nguyễn Thị Dung, Luật Kinh tế, Nxb. Lao động, Hà Nội, 2017, tr. 362.
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các bất động sản như nhà ở, công trình xây dựng, quyền sử dụng đất đã có hạ tầng 
kỹ thuật trong dự án bất động sản để tiến hành kinh doanh và tìm kiếm lợi nhuận. 

LĐT năm 2020 quy định chi tiết về ưu đãi đầu tư. Một trong những đối 
tượng được ưu đãi đầu tư là các dự án xây dựng nhà ở thương mại theo quy định 
của pháp luật về nhà ở.5 Bản chất của hỗ trợ đầu tư là việc nhà nước cam kết hỗ trợ 
giúp các giải pháp thuận lợi về kinh tế - xã hội cho các nhà đầu tư khi nhà đầu tư 
triển khai thực hiện các dự án đầu tư.6 Trong đầu tư kinh doanh bất động sản, rõ 
ràng tồn tại mối quan hệ cơ bản giữa CĐT và nhà đầu tư CĐT là bên có bất động 
sản có thể đưa vào kinh doanh để tìm kiếm lợi nhuận và khách hàng của CĐT 
chính là các nhà đầu tư. Mối quan hệ giữa CĐT và nhà đầu tư có thể nói là mối 
quan hệ cộng sinh. Các nhà đầu tư được hưởng các chính sách, khích lệ ưu đãi đầu 
tư thì các CĐT cần được nhà nước tạo lập các chính sách thúc đẩy phát triển các 
dự án của các CĐT. Ở Việt Nam, để phát triển kinh tế, thu hút nguồn lực trong 
nhân dân, cần có các quyết sách tạo điều kiện cho việc thành lập các doanh nghiệp, 
phát triển nhà đầu tư và thúc đẩy các CĐT phát triển.  
2. Thực trạng pháp luật về chủ đầu tư trong hoạt động kinh doanh bất 
động sản theo quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023
2.1. Luật Kinh doanh bất động sản không đồng nhất trong việc đưa ra quy định đối 
với nhóm chủ thể là chủ đầu tư 

CĐT là chủ thể đã được định nghĩa tại Luật Đấu thầu năm 2023 và LXD năm 
2014. Luật Đấu thầu năm 2023 quy định: CĐT được xác định là “chủ thể sở hữu 
vốn, vay vốn hoặc được giao trực tiếp quản lý, sử dụng vốn, quản lý quá trình thực 
hiện dự án;…”;7 LXD năm 2014 quy định: “CĐT xây dựng (sau đây gọi là CĐT) 
là cơ quan, tổ chức, cá nhân sở hữu vốn, vay vốn hoặc được giao trực tiếp quản lý, 
sử dụng vốn để thực hiện hoạt động đầu tư xây dựng”.8 Hai văn bản luật trên có 
đối tượng điều chỉnh khác nhau nhưng đều thừa nhận CĐT là chủ thể có quyền 
sở hữu hoặc sử dụng trực tiếp đối với nguồn vốn.

LKDBĐS năm 2023 không đưa ra định nghĩa về CĐT hay nhà đầu tư nhưng 
trong các quy định điều chỉnh tới hoạt động kinh doanh bất động sản và đối 
với bất động sản hình thành trong tương lai thì CĐT là chủ thể điều chỉnh của 
LKDBĐS. Theo đó, CĐT chính là bên tiến hành các hoạt động kinh doanh như: 
bán, cho thuê, cho thuê mua, chuyển nhượng quyền sử dụng đất… Còn bên mua, 
thuê, thuê mua, nhận chuyển nhượng… là các tổ chức, cá nhân và không được gọi 
là CĐT. 9 Trong hoạt động kinh doanh bất động sản, đối tượng hàng hóa đưa vào 
kinh doanh và chịu sự điều chỉnh của luật này chính là hệ thống nhà ở, công trình 
xây dựng có sẵn hoặc hình thành trong tương lai, quyền sử dụng đất, các dự án bất 
động sản. Các “mặt hàng” này chính là tài sản thuộc quyền sở hữu hoặc quyền sử 
dụng của bên tiến hành kinh doanh gọi là “CĐT”.

Như vậy, tổng hợp một phần trong định nghĩa về CĐT quy định tại Luật Đấu 
thầu năm 2023 và định nghĩa về CĐT tại LXD năm 2014 thì CĐT là chủ thể bỏ 
vốn thuộc sở hữu của mình ra đầu tư hoặc sử dụng nguồn vốn vay hoặc được cấp 
5	 Điều 15 LĐT năm 2020.
6	 Trần Thị Bảo Ánh, “Ưu đãi và hỗ trợ đầu tư nhìn từ góc độ cải cách thủ tục hành chính ở Việt Nam”, Kỷ 

yếu Hội thảo khoa học quốc tế Nghiên cứu pháp luật doanh nghiệp Việt Nam và Trung Quốc trong bối cảnh cải cách hành 
chính, Nxb. Công an nhân dân, Hà Nội 2023, tr.210.

7	 Khoản 2 Điều 4 Luật Đấu thầu năm 2023.
8	 Khoản 9 Điều 3 của Luật Xây dựng năm 2014.
9	 Điều 23, 26, 30 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.
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vốn và sẽ trực tiếp sử dụng nguồn vốn này trong hoạt động đầu tư kinh doanh. 
LKDBĐS năm 2023 không đưa ra định nghĩa về CĐT, tuy nhiên CĐT lại là chủ 
thể trực tiếp chịu sự điều chỉnh của luật này.10 Trong khi đó, LĐT năm 2014 quy 
định trực tiếp hoạt động đầu tư lại không đưa ra định nghĩa về CĐT.

Tác giả cho rằng, pháp luật Việt Nam cần quy định thống nhất một định 
nghĩa về “CĐT”, từ định nghĩa chung có thể phát triển các định nghĩa CĐT ở các 
luật chuyên ngành.. Cụ thể như, cần bổ sung định nghĩa về CĐT tại LĐT như sau: 
CĐT là cơ quan, tổ chức, cá nhân đầu tư tiền hoặc tài sản khác theo quy định của pháp luật 
để tạo lập các giá trị tài sản nhằm mục đích tìm kiếm lợi nhuận.

 Bên cạnh đó, tại Điều 3 LKDBĐS năm 2023 cần bổ sung các định nghĩa về 
CĐT trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản như sau: CĐT bất động sản là cơ 
quan, tổ chức, cá nhân đầu tư tiền hoặc tài sản khác theo quy định của pháp luật 
để tạo lập các giá trị tài sản là bất động sản nhằm mục đích tìm kiếm lợi nhuận.

Trong kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai, khái niệm về 
CĐT cần được xây dựng theo hướng: là cần thiết, quy định này sẽ hạn chế được 
các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản tiếp tục tham gia đấu thầu hoặc cấp 
phép đầu tư dự án bất động sản hình thành trong tương lai khi các dự án đã được 
cấp phép đầu tư xây dựng cho doanh nghiệp nhưng doanh nghiệp này chưa hoàn 
thành đúng tiến độ của dự án. Đồng thời, góp phần hạn chế được tình trạng doanh 
nghiệp “treo” các dự án nhằm cố ý giữ đất đã được cấp phép, tránh lãng phí quỹ 
đất, tạo điều kiện cho các doanh nghiệp khác đủ điều kiện đấu thầu, đầu tư và phát 
triển hiệu quả các bất động sản.
2.2. Điều kiện để chủ đầu tư được phép kinh doanh bất động sản

Để trở thành CĐT được phép kinh doanh bất động sản, các CĐT phải đảm 
bảo điều kiện quy định của pháp luật kinh doanh bất động sản. 

Ở Trung Quốc, Luật Công ty được ra đời từ năm 1993 và qua các thời kỳ 
sửa đổi, đến cuối năm 2018 các loại hình doanh nghiệp vừa và nhỏ ở Trung Quốc 
đã vượt quá 30 triệu USD, đóng góp hơn 50% doanh thu thuế quốc gia, hơn 60% 
GDP.11 Việc đạt được những thành quả tiêu biểu, xuyên suốt của quá trình sửa đổi 
Luật Công ty là do nhà nước thu hẹp dần phạm vi kiểm soát đối với công ty và mở 
rộng không gian tự chủ của công ty.

Theo quy định tại Điều 9 của LKDBĐS năm 2023 về điều kiện đối với tổ 
chức, cá nhân kinh doanh bất động sản, để trở thành chủ thể kinh doanh bất động 
sản thì cá nhân, tổ chức phải thành lập doanh nghiệp theo quy định của pháp luật 
về doanh nghiệp hoặc hợp tác xã (trừ một số trường hợp luật quy định không phải 
thành lập doanh nghiệp). Sau khi doanh nghiệp được thành lập, doanh nghiệp đó 
phải đảm bảo đủ điều kiện về nguồn vốn của chủ sở hữu phù hợp với quy mô sử 
dụng đất dự án: (i) Đối với dự án có quy mô sử dụng đất dưới 20 ha thì vốn của 
chủ sở hữu không thấp hơn 20% tổng số vốn đầu tư đối với dự án; (ii) Đối với dự 
án có quy mô sử dụng đất trên 20 ha thì vốn của chủ sở hữu không thấp hơn 15% 
tổng số vốn đầu tư đối với dự án; (iii) Trường hợp doanh nghiệp kinh doanh bất 
động sản đồng thời thực hiện nhiều dự án thì chủ sở hữu phải có số vốn đủ cho 
việc phân bổ nguồn vốn theo tỉ lệ quy định đối với từng quy mô của dự án. Bên 
10	 Điều 17 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.
11	 Zhou Chang Fa, “Quá trình đổi mới Luật Công ty trong bối cảnh cải cách mở cửa của Trung Quốc”, Kỷ yếu 

Hội thảo khoa học quốc tế Nghiên cứu pháp luật doanh nghiệp Việt Nam và Trung Quốc trong bối cảnh cải cách hành 
chính, Nxb. Công an nhân dân, Hà Nội, 2023, tr.31.
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cạnh đó, doanh nghiệp phải đảm bảo điều kiện dư nợ tín dụng, dư nợ trái phiếu 
trên số vốn của chủ sở hữu. Bất động sản là tài sản có giá trị lớn, chính vì vậy, việc 
ban hành quy định về điều kiện vốn đầu tư vốn của chủ sở hữu là điều cần thiết 
nhằm “sàng lọc” những CĐT đáp ứng điều kiện bảo đảm cho hoạt động đầu tư 
kinh doanh bất động sản. 

Đồng thời, điểm a khoản 2 Điều 9 LKDBĐS năm 2023 quy định doanh 
nghiệp phải “Không trong thời gian bị cấm hoạt động kinh doanh bất động sản, bị 
tạm ngừng, bị đình chỉ hoạt động theo bản án, quyết định của Tòa án, quyết định 
của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”. Quy định trên cho thấy, trong quá trình 
kinh doanh, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản đã có những vi phạm pháp 
luật liên quan và bị Nhà nước áp dụng các chế tài nhằm “vô hiệu hóa”12 các hoạt 
động kinh doanh bất động sản thông qua các bản án, quyết định xét xử của Tòa án 
hoặc của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, khi các doanh nghiệp bị vô hiệu hóa 
thì doanh nghiệp đó không thể thực hiện các hoạt động kinh doanh bất động sản. 

Hiện nay, tồn tại nhiều doanh nghiệp kinh doanh bất động sản trì trệ trong 
quá trình xây dựng, sử dụng không đúng mục đích nguồn vốn của dự án hoặc tiền 
của nhà đầu tư dẫn đến nhiều dự án, tòa nhà đang bị “treo” nhưng chưa bị xử lý 
vi phạm pháp luật. Tồn tại trên đã dẫn đến tình trạng lãng phí tài nguyên đất, gây 
thiệt hại cho các nhà đầu tư đã bỏ vốn đầu tư, thiếu công bằng giữa các doanh 
nghiệp khi tham gia đấu thầu13 và góp phần hạn chế sự phát triển bền vững của thị 
trường bất động sản. LKDBĐS năm 2023 chưa có quy định cụ thể về điều kiện 
hạn chế của các doanh nghiệp này trong việc tiếp tục tham gia đấu thầu, xây dựng 
các dự án mới, có chăng là các quy định về quyền, nghĩa vụ, trách nhiệm của các 
CĐT khi đã được cấp phép đầu tư. 

Tác giả cho rằng bên cạnh các điều kiện kinh doanh bất động sản của các 
doanh nghiệp tại khoản 2 Điều 9 của LKDBĐS năm 2023, việc bổ sung quy định: 
“Doanh nghiệp không trong thời kỳ có tỷ lệ các dự án đầu tư xây dựng chiếm tỉ lệ 
20% trên tổng các dự án đã được cấp phép đầu tư xây dựng nhưng chưa tiến hành 
xây dựng hoặc xây dựng kéo dài thời hạn hoàn thành của dự án” là cần thiết nhằm 
hạn chế việc được tiếp tục tham gia đấu thầu hoặc cấp phép đầu tư dự án bất động 
sản hình thành trong tương lai đối với doanh nghiệp kinh doanh bất động sản có 
tổng số các dự án bất động sản chưa hoàn thành thủ tục bàn giao nhà, công trình 
xây dựng cho bên mua, thuê mua hoặc các doanh nghiệp đã được cấp phép đầu 
tư, giao đất, đã xây dựng phần thô của tòa nhà nhưng chưa đủ điều kiện bàn giao. 
Hạn chế các hoạt động kinh doanh của các doanh nghiệp có các dự án “treo”, tồn 
dư sẽ tránh được việc các doanh nghiệp cố ý giữ đất đã được cấp phép dẫn đến tình 
trạng lãng phí quỹ đất, đồng thời sẽ góp phần tạo điều kiện cho các doanh nghiệp 
khác đủ điều kiện đấu thầu, đầu tư và phát triển hiệu quả các bất động sản. 

Để quyền lợi của các nhà đầu tư được bảo đảm, thị trường kinh doanh bất 
động sản phát triển mạnh, bền vững thì ta cần xây dựng và đẩy mạnh cơ chế, kiểm 
tra giám sát tài chính và tiến độ đầu tư của Nhà nước đối với các dự án xây dựng 
12	 Phạm Thị Bích Hảo, “Quy định pháp luật liên quan đến đầu tư kinh doanh bất động sản cho thuê theo Luật 

Kinh doanh bất động sản 2023”, Tạp chí điện tử Luật sư Việt Nam, 2024, https://lsvn.vn/quy-dinh-phap-lu-
at-lien-quan-den-dau-tu-kinh-doanh-bat-dong-san-cho-thue-theo-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2023-
1720841410-a145335.html, truy cập ngày 28/ 05/ 2025.

13	 Minh Thư, “Tiêu chí về năng lực, kinh nghiệm chọn nhà đầu tư dự án sử dụng đất: Mở rộng cạnh tranh về 
kỹ thuạt, tài chính”, Báo Đấu Thầu, 2024, https://baodauthau.vn/tieu-chi-ve-nang-luc-kinh-nghiem-chon-
nha-dau-tu-du-an-su-dung-dat-mo-rong-canh-tranh-ve-ky-thuat-tai-chinh-post164342.html, truy cập ngày 
03/6/2025.
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nhà ở, công trình xây dựng của các chủ đầu tư nhằm đảm bảo các bất động sản 
được đầu tư, khai thác giá trị phù hợp, tránh, giảm thiểu tối đa các dự án treo. Theo 
đó, tại Công điện số 03/CĐ-TTg ngày 15/1/2025, Thủ tướng Chính phủ đã yêu 
cầu các bộ ngành, địa phương tập trung chấn chỉnh, xử lý việc thao túng giá, đầu 
cơ bất động sản và tiến hành thanh tra, kiểm tra các dự án đầu tư xây dựng bất 
động sản.14 Cần có sự kết hợp kiểm tra giám sát hoạt động đầu tư xây dựng của các 
CĐT giữa Bộ Tài chính, Bộ Công Thương, Bộ Nông nghiệp và Môi trường, Bộ 
Xây dựng trong việc sử dụng nguồn vốn đầu tư dự án đối với chủ đầu tư, đảm bảo 
kết cấu và tiến độ xây dựng cũng như đảm bảo môi trường được bảo vệ, tránh tình 
trạng công trình, dự án bị bỏ hoang góp phần tác động tiêu cực đến môi trường.
2.3. Chủ đầu tư kinh doanh đối với nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong 
tương lai đang được thế chấp 

Điều 24 của LKDBĐS năm 2023 quy định cụ thể, chi tiết về điều kiện để nhà 
ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh: bán, 
cho thuê mua. Để nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai đủ điều 
kiện để đưa vào kinh doanh thì cần có các giấy tờ, hồ sơ hợp lệ như: được khởi 
công xây dựng theo quy định của LXD; Có một trong các loại giấy tờ về quyền 
sử dụng đất như: quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất và hợp đồng về 
cho thuê quyền sử dụng đất, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, giấy chứng nhận 
quyền sở hữu nhà ở và quyền sửu dụng đất ở,…; Có các loại giấy tờ như: giấy phép 
xây dựng; thông báo khởi công; hồ sơ thiết kế; giấy tờ về việc nghiệm thu đã hoàn 
thành xây dựng cơ sở hạ tầng… Tất cả các điều kiện trên đều mới chỉ là bước đầu 
về điều kiện cho việc xây dựng nhà ở, công trình xây dựng mà ở thời điểm hiện tại 
nhà, công trình xây dựng đó chưa có sẵn. Sau khi hồ sơ, thủ tục đã đủ điều kiện thì 
CĐT được phép bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Tuy nhiên, 
trọng thực tế hiện nay xảy ra các trường hợp, nhà, công trình xây dựng hình thành 
trong tương lai đủ điều kiện để đưa vào kinh doanh15 nhưng CĐT đang thế chấp 
bất động sản, quyền tài sản, quyền sử dụng đất đối với chính bất động sản đủ điều 
kiện đưa vào kinh doanh đó.16 

Theo quy định tại Điều 14 và Điều 24 của LKDBĐS năm 2023 không xác 
định cụ thể trường hợp nhà ở, công trình xây dựng có sẵn hoặc hình thành trong 
tương lai đang thế chấp thì không được mua bán, chuyển nhượng. Tuy nhiên, 
tại điểm d khoản 1 Điều 14 LKDBĐS năm 2023 quy định nhà ở, công trình xây 
dựng có sẵn đủ điều kiện đưa vào kinh doanh khi “không thuộc trường hợp luật 
cấm giao dịch”. Chiếu theo quy định tại Điều 320 của Bộ luật Dân sự năm 2015 
quy định về nghĩa vụ của bên thế chấp: “Không được bán, thay thế, trao đổi tặng 
cho tài sản thế chấp” trừ trường hợp đối với “tài sản thế chấp không phải là hàng 
hóa luân chuyển trong quá trình sản xuất kinh doanh nếu được bên nhận thế chấp 
đồng ý hoặc theo quy định của luật”. Có thể hiểu, (i) “hàng hóa luân chuyển 
chính là động sản”; (ii) hàng hóa không phải là hàng hóa luân chuyển sẽ bao gồm 
bất động sản có sẵn và bất động sản hình thành trong tương lai.17 Như vậy, bất 

14	 Công điện số 03/CĐ-TTg về việc tập trung chấn chỉnh, xử lý việc thao túng giá, đầu cơ bất động sản và thanh 
tra, kiểm tra các dự án đầu tư xây dựng bất động sản, Hà Nội ngày 15 tháng 01 năm 2025.

15	 Điều 24 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.
16	 Trường Trung, “Hơn 1.100 căn hộ ở Đà Nẵng đủ điều kiện bán đang thế chấp ở ngân hàng”, Tuổi trẻ online, 
	 https://tuoitre.vn/hon-1-100-can-ho-o-da-nang-du-dieu-kien-ban-dang-the-chap-o-ngan-

hang-20241124130331811.htm,  truy cập ngày 03/6/2025.
17	 Khoản 5 Điều 321 của Bộ luật Dân sự năm 2015.
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động sản đang thế chấp mà được bên nhận thế chấp đồng ý được bán, trao đổi tặng 
cho thì bất động sản đó vẫn có thể đưa ra giao dịch. Bên cạnh đó, khoản 3 Điều 8 
Nghị định số 96/2024/NĐ-CP quy định chi tiết một số điều của LKDBĐS năm 
2023 đã hướng dẫn về trường hợp bất động sản đã được CĐT thế chấp thì CĐT 
phải giải chấp một phần hoặc toàn bộ hợp đồng thế chấp18đó trước khi ký hợp 
đồng huy động vốn, hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở với khách hàng. 

LKDBĐS năm 2023 quy định dẫn chiếu về điều kiện giải chấp đối với tài sản 
thế chấp là: LKDBĐS năm 2023 quy định dẫn chiếu khoản 2 Điều 183 Luật Nhà 
ở năm 2023 về điều kiện giải chấp đối với tài sản thế chấp là CĐT “giải chấp một 
phần hoặc toàn bộ dự án”. Việc quy định “một phần” là định lượng không cụ thể 
và sẽ không đảm bảo được trách nhiệm của CĐT đối với bên nhận thế chấp. Bởi 
lẽ, nếu bên nhận thế chấp chấp nhận giải chấp một phần (vì không xác định rõ 
một phần là bao nhiêu) thì CĐT giải chấp một phần nhỏ cũng được xem là đã giải 
chấp. Sau khi chứng minh được đã giải chấp một phần thì CĐT đủ điều kiện để 
được cấp phép bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng. Nếu các công trình 
này được bán cho khách hàng thì nhà, công trình xây dựng đó sẽ được chuyển giao 
quyền sở hữu, sử dụng cho người mua, thuê mua và đương nhiên sẽ mất giá trị 
bảo đảm cho khoản vay tại ngân hàng.19 Quy định này sẽ dẫn đến thực tế là ngân 
hàng sẽ không chấp nhận rủi ro để giải chấp một phần, đẫn đến CĐT không có 
khả năng để bán, cho thuê mua bất động sản trên. Quy định cho phép chủ đầu tư 
đưa vào kinh doanh đối với nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai 
khi đã giải chấp một phần khi bất động sản này đang bị thế chấp để thực hiện biện 
pháp bảo đảm cho khoản vay không đủ “an toàn” cho nhà đầu tư cũng như bên 
nhận thế chấp. Khi nhà đầu tư (khách hàng) thực hiện giao kết, mua, thuê mua 
nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai bằng việc trả trước một phần 
hoặc thực hiện việc đặt cọc cho mua, thuê mua thì giao dịch đó cũng sẽ bị tuyên 
vô hiệu khi chưa có sự đồng ý của bên nhận thế chấp.

Trường hợp sau là một ví dụ cho việc thực hiện giao dịch có đối tượng của 
hợp đồng là bất động sản đang được thế chấp tại ngân hàng để bảo đảm cho khoản 
vay. Vụ án dân sự giải quyết “tranh chấp hợp đồng đặt cọc” giữa  nguyên đơn là 
bà H.T.T A (sau đây gọi tắt là bà A) bị đơn là bà Đ.T.M (sau đây gọi tắt là bà M). 
Theo nội dung đơn khởi kiện, bà A ký hợp đồng đặt cọc với bà M để đảm bảo 
việc giao kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở. 
Đến ngày thỏa thuận thực hiện công chứng chuyển nhượng thì bà M không đồng 
ý nên bà A khởi kiện yêu cầu bà M phải trả tiền cọc và số tiền phạt cọc bằng số tiền 
cọc. Bà M cho rằng người tiến hành giao tiền cọc không phải là bà A mà là bà A1 
(chị gái của bà A) bà M và bà A1 đã đặt tiếp cho bà M thêm số tiền 700.000.000 
đồng để cùng nhau ra ngân hàng để trả nợ, lấy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 
từ ngân hàng để công chứng sang tên do thửa đất này đang thế chấp cho khoản 
vay tại ngân hàng Thương mại Cổ phần Q. Tuy nhiên, bên A đã không thực hiện 
giao tiền để xoá thế chấp tại ngân hàng, vì vậy bà M không thể lấy sổ đỏ ra để thực 
hiện chuyển nhượng. Trong bản án sơ thẩm số 46/2021/DS-ST ngày 31/8/2021, 
Tòa án nhân dân thành phố H quyết định “tuyên hủy hợp đồng vô hiệu”; buộc 
18	 Khoản 2 Điều 183 của Luật Nhà ở năm 2023.
19	 Jonah R. Coste vàc Cộng sự chỉ ra rằng “người vay có thể thấy mình không thể di chuyển khi lãi suất thế chấp 

tăng, cũng giống như các cổ đông có thể nắm giữ cổ phiếu cơ sở thấp để tránh bán chịu thuế, hoặc các nhà 
đầu tư có thể tránh tái cân bằng danh mục đầu tư của họ”. 
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bà M hoàn trả số tiền đặt cọc cho bà A; không chấp nhận yêu cầu phạt cọc của bà 
A. Ngày 1/9/2021 bà A kháng cáo một phần bản án. Ngày 24/1/2022 Tòa án cấp 
phúc thẩm xét xử phúc thẩm vụ án và tuyên xử: không chấp nhận nội dung kháng 
cáo của bà A và giữ nguyên bản án sơ thẩm. Hội đồng xét xử nhận định, việc thực 
hiện hợp đồng đặt cọc là có thật và các đương sự đều thừa nhận. Đối với hợp đồng 
đặt cọc bảo đảm cho thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, trong 
khi đất đang thế chấp tại ngân hàng đã vi phạm khoản 8 Điều 320 của Bộ luật Tố 
tụng dân sự năm 2015 (tài sản đang thế chấp không được phép chuyển nhượng). 
Vì vậy, hợp đồng đặt cọc đảm bảo cho hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất trong khi đất đang thế chấp tại ngân hàng thì hợp đồng vô hiệu, các bên phải 
trả lại cho nhau những gì đã nhận.20 

Về phía các nhà đầu tư khi đầu tư mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng 
hình thành trong tương lai đối với tài sản đang thế chấp thì rủi ro sẽ rất cao nên nhà 
đầu tư sẽ không “hào hứng” mua, thuê mua bất động sản đó. Bởi lẽ, chỉ cần CĐT 
chứng minh được mình đã giải chấp được một phần cho khoản vay có thế chấp 
thì khách hàng có thể mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng trên. Tuy nhiên, 
nếu CĐT giải chấp một phần thì giá trị tài sản mà khách hàng mua, thuê mua đó 
vẫn đang là tài sản bảo đảm cho khoản vay thế chấp tại ngân hàng. Giả sử, khi bên 
mua, thuê mua đã tiến hành trả tiền theo tiến độ cho bên CĐT nhà ở, công trình 
xây dựng hình thành trong tương lai nhưng CĐT vẫn chưa hoàn thành công trình 
để bàn giao cho bên mua, thuê mua thì đương nhiên quyền lợi của họ đang bị vi 
phạm đồng thời tài sản đang là tài sản thế chấp.

Ngoài ra, Điều 26 LKDBĐS năm 2023 quy định về bảo lãnh trong bán, cho 
thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai: “Trước khi bán, cho thuê mua nhà ở 
hình thành trong tương lai phải được ngân hàng thương mại trong nước, chi nhánh 
ngân hàng nước ngoài đang hoạt động hợp pháp tại Việt Nam chấp thuận cấp bảo 
lãnh cho nghĩa vụ tài chính của CĐT đối với bên mua, thuê mua nhà ở khi CĐT 
không bàn giao nhà ở theo cam kết trong hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở 
hình thành trong tương lai”. Quy định này chỉ phù hợp với các dự án, nhà ở, công 
trình xây dựng hình thành trong tương lai không bị thế chấp. Khi bất động sản đã 
được thế chấp vay vốn tại một ngân hàng thì khó có thể có một ngân hàng khác 
đứng ra chấp thuận bảo lãnh cho nghĩa vụ tài chính của CĐT, trừ khi ngân hàng 
nhà nước chấp thuận bảo lãnh.

Tóm lại, LKDBĐS năm 2023 quy định cho phép CĐT bán, cho thuê, thuê 
mua bất động sản hình thành trong tương lai đang bị thế chấp nếu CĐT đã giải 
chấp một phần; Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định bất động sản đang thế chấp 
không được phép chuyển nhượng; Luật Các tổ chức tín dụng năm 2024 cho phép 
tổ chức tín dụng mua lại chính bất động sản đang thế chấp hoặc xử lý tài sản thế 
chấp để thu hồi nợ nhưng bất động sản sau khi thu hồi xử lý nợ thì đầu tư vào tài 
sản cố định của tổ chức tín dụng.21 Trong khi đó, bất động sản hình thành trong 
tương lai là nhà ở, công trình xây dựng đưa vào kinh doanh trong thị trường. Từ 
những phân tích trên đây, có thể thấy rõ sự chồng chéo giữa các văn bản pháp luật 
chưa thể tháo gỡ được vướng mắc cho các CĐT có thể kinh doanh đối với các 
bất động sản hình thành trong tương lai. Thực trạng các doanh nghiệp rơi vào tình 

20	 Bản án dân sự phúc thẩm số 03/2022/DS-PT ngày 24/01/2022 của Tòa án nhân dân thành phố Huế.
21	 Khoản 3 Điều 139 của Luật Các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15 ngày 18 tháng 01 năm 2024
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trạng này tồn tại nhiều ở nước ta hiện nay. Khi một dự án, nhà ở, công trình xây 
dựng hình thành trong tương lai đã được thế chấp vay vốn tại ngân hàng mà tại 
thời điểm đủ điều kiện đưa vào kinh doanh CĐT chưa giải chấp được khoản vay 
thì chưa đủ điều kiện để tiến hành giao dịch: bên mua không mua khi thấy bất lợi, 
ngân hàng bảo lãnh sẽ không bảo lãnh khi họ thấy rủi ro. 

Tác giả cho rằng, để tháo gỡ được vướng mắc cho các CĐT và thị trường 
kinh doanh bất động sản đặc biệt là bất động sản hình thành trong tương lai được 
thông suốt, Luật Các tổ  chức tín dụng cần bổ sung quy định cho phép tổ chức tín 
dụng đang nhận thế chấp đồng ý cho CĐT bán, cho thuê, thuê mua bất động sản 
hình thành trong tương lai đnag thế chấp khi CĐT đã giải chấp một phần. Đồng 
thời Bộ luật Dân sự là luật chung, trong trường hợp kinh doanh bất động sản nên 
ưu tiên áp dụng luật chuyên ngành là Luật Kinh doanh bất động sản, cho phép 
CĐT đưa vào kinh doanh đối với các bất động sản đang thế chấp mà có sự đồng 
ý của tổ chức tín dụng đang nhận thế chấp nêu trên..
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