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BÁO CÁO
Tổng kết việc thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2023 
​​​​


Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Bộ Xây dựng đã tiến hành tổng kết việc thi hành Luật Kinh doanh bất đông sản năm 2023. Kết quả như sau:

I. BỐI CẢNH THỰC HIỆN TỔNG KẾT

Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 được Quốc hội thông qua ngày 28/11/2023 và có hiệu lực từ ngày 01/7/2024. Qua đánh giá, tổng kết sơ bộ về thi hành cho thấy Luật Kinh doanh bất động sản đã đảm bảo thông thoáng về môi trường đầu tư, kinh doanh cho doanh nghiệp trong và ngoài nước; không làm phát sinh thủ tục hành chính, giấy tờ….và tạo điều kiện để thị trường bất động sản hoạt động theo cơ chế thị trường. 

Ngay sau khi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 được Quốc hội thông qua, Chính phủ đã chỉ đạo các cơ quan có liên quan khẩn trương xây dựng, ban hành các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản bảo đảm có hiệu lực đồng thời với thời điểm Luật Kinh doanh bất động sản có hiệu lực (ngày 01/7/2024).

Trong quá trình triển khai thực hiện Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và các văn quy định chi tiết, hướng dẫn, hoạt động kinh doanh bất động sản đã đạt được nhiều kết quả quan trọng. Luật và các văn bản quy định chi tiết được ban hành kịp thời đã tạo cơ sở pháp lý để hoạt động kinh doanh bất động sản ngày càng phát triển và từng bước đi vào nề nếp, đồng thời giúp cho thị trường bất động sản phát triển, ổn định, lành mạnh.
Tuy nhiên, cùng với sự phát triển kinh tế xã hội, đã xuất hiện những yêu cầu mới, đặc biệt là việc sắp xếp, điều chỉnh lại địa giới hành chính, tổ chức lại bộ máy hành chính nhà nước và thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, do đó cần nghiên cứu sửa đổi, bổ sung các quy định tại Luật này.

II. KẾT QUẢ THỰC HIỆN

1. Công tác chỉ đạo, triển khai và tổ chức thi hành văn bản quy phạm pháp luật

1.1. Nội dung và phạm vi điều chỉnh của Luật Kinh doanh bất động sản 2023
Luật Kinh doanh bất động sản 2023 được ban hành nhằm hoàn thiện khuôn khổ pháp lý điều chỉnh các hoạt động đầu tư, kinh doanh bất động sản và kinh doanh dịch vụ bất động sản, góp phần phát triển thị trường bất động sản minh bạch, hiệu quả và bền vững. Luật quy định về: Hoạt động kinh doanh bất động sản; Điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản; Kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai; Kinh doanh dịch vụ bất động sản; Quản lý nhà nước đối với hoạt động kinh doanh bất động sản.

Luật Kinh doanh bất động sản 2023 gồm 10 chương với 83 điều, với các nội dung chính như sau:

(1) Chương I – Quy định chung

Quy định về phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng, giải thích từ ngữ, nguyên tắc kinh doanh bất động sản, các loại bất động sản đưa vào kinh doanh, chính sách của Nhà nước đối với thị trường bất động sản và các hành vi bị cấm trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

(2) Chương II – Điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản

Quy định cụ thể điều kiện đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản; yêu cầu về năng lực tài chính của chủ đầu tư dự án bất động sản; điều kiện đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ bất động sản.

(3) Chương III – Kinh doanh bất động sản có sẵn

Quy định điều kiện của bất động sản đưa vào kinh doanh; quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao dịch; hình thức giao dịch như mua bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng; chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật.

(4) Chương IV – Kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai

Quy định điều kiện đưa bất động sản hình thành trong tương lai vào kinh doanh; yêu cầu về bảo lãnh ngân hàng đối với việc bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; quy định về thanh toán, chuyển nhượng hợp đồng mua bán.

(5) Chương V – Chuyển nhượng dự án bất động sản

Quy định điều kiện, trình tự, thủ tục chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản; quyền và nghĩa vụ của các bên liên quan.

(6) Chương VI – Kinh doanh dịch vụ bất động sản

Quy định về các loại dịch vụ bất động sản gồm: môi giới bất động sản, sàn giao dịch bất động sản, tư vấn bất động sản, quản lý bất động sản và các dịch vụ liên quan khác.

(7) Chương VII – Thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản

Quy định về xây dựng, quản lý, khai thác hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản; trách nhiệm cung cấp và công khai thông tin của các chủ thể liên quan.

(8) Chương VIII – Quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản

Quy định trách nhiệm quản lý nhà nước của Chính phủ, Bộ Xây dựng, các Bộ, ngành liên quan và Ủy ban nhân dân các cấp.

(9) Chương IX – Thanh tra, kiểm tra và xử lý vi phạm

Quy định về thanh tra, kiểm tra và xử lý các hành vi vi phạm trong hoạt động kinh doanh bất động sản.

(10) Chương X – Điều khoản thi hành

Quy định về hiệu lực thi hành và các quy định chuyển tiếp.

1.2. Về ban hành văn bản quy định chi tiết thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023

Ngay sau khi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 được Quốc hội thông qua, Chính phủ đã chỉ đạo các bộ, ngành liên quan khẩn trương xây dựng và ban hành các văn bản quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành nhằm bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản.

Để triển khai thi hành Luật, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 19/QĐ-TTg ngày 08/01/2024 về việc ban hành danh mục và phân công cơ quan chủ trì soạn thảo các văn bản quy định chi tiết thi hành các luật được Quốc hội thông qua tại Kỳ họp thứ 6. Theo đó, Bộ Xây dựng được giao chủ trì xây dựng các văn bản quy định chi tiết thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.

Trên cơ sở đó, Chính phủ đã ban hành các nghị định hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, bao gồm:

(1) Nghị định số 94/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định về xây dựng, quản lý và khai thác hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản.
Nghị định này quy định việc xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia về nhà ở và thị trường bất động sản; trách nhiệm của các cơ quan quản lý nhà nước, tổ chức và cá nhân trong việc cung cấp, cập nhật và khai thác thông tin thị trường bất động sản; đồng thời góp phần nâng cao tính minh bạch và khả năng tiếp cận thông tin của các chủ thể tham gia thị trường.
(2) Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 (có hiệu lực từ ngày 01/8/2024).
Nghị định này quy định cụ thể các nội dung quan trọng của luật như: điều kiện kinh doanh bất động sản; công khai thông tin về bất động sản và dự án bất động sản đưa vào kinh doanh; điều kiện và hoạt động của sàn giao dịch bất động sản; điều kiện đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản; việc tổ chức kỳ thi sát hạch và cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản; cũng như các biện pháp quản lý và điều tiết thị trường bất động sản.

(3) Nghị định số 54/2026/NĐ-CP ngày 09/02/2026 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định trong lĩnh vực nhà ở và kinh doanh bất động sản. Trong đó, nghị định này đã sửa đổi, bổ sung một số quy định của Nghị định số 96/2024/NĐ-CP nhằm hoàn thiện cơ chế quản lý hoạt động môi giới bất động sản, bổ sung quy định về thủ tục hành chính trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, tăng cường ứng dụng dữ liệu điện tử và cơ sở dữ liệu quốc gia trong giải quyết thủ tục hành chính, qua đó góp phần nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước đối với thị trường bất động sản.

(4) Nghị định về hệ thống thông tin thị trường bất động sản

Nghị định số 357/2025/NĐ-CP quy định về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản. Nghị định này hướng dẫn các quy định tại Điều 72, Điều 73, Điều 74 và khoản 2 Điều 75 của Luật Kinh doanh bất động sản 2023 về hạ tầng kỹ thuật, cơ sở dữ liệu và việc khai thác hệ thống thông tin thị trường bất động sản. 

Theo đó, hệ thống thông tin thị trường bất động sản được xây dựng và quản lý thống nhất trên phạm vi toàn quốc, phục vụ công tác quản lý nhà nước, cung cấp dữ liệu cho tổ chức, cá nhân và góp phần minh bạch hóa thị trường bất động sản. Nghị định 357/2025/NĐ-CP có hiệu lực từ ngày 01/03/2026. 

Một trong những điểm đáng chú ý của Nghị định là việc cấp mã định danh điện tử cho từng sản phẩm bất động sản, nhằm quản lý thống nhất thông tin về nhà ở và bất động sản trên toàn quốc.

(5) Bên cạnh các nghị định của Chính phủ, Bộ Xây dựng cũng đã ban hành các thông tư hướng dẫn chi tiết một số nội dung của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, trong đó có Thông tư số 04/2024/TT-BXD ngày 01/8/2024 quy định về chương trình khung đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản và điều hành sàn giao dịch bất động sản.

Ngoài ra, việc triển khai thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 còn gắn liền với việc thực hiện các văn bản pháp luật có liên quan trong lĩnh vực đất đai, nhà ở, đầu tư và xây dựng như Luật Nhà ở năm 2023, Luật Đất đai năm 2024 và các nghị định hướng dẫn thi hành các luật này nhằm bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật điều chỉnh thị trường bất động sản.

Nhìn chung, việc xây dựng và ban hành các văn bản quy định chi tiết thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 được triển khai theo đúng trình tự, thủ tục theo quy định của pháp luật. Hệ thống văn bản quy phạm pháp luật hướng dẫn thi hành luật đã từng bước được hoàn thiện, tạo cơ sở pháp lý quan trọng để tổ chức thực hiện các quy định của luật trong thực tiễn, góp phần nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước và thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển minh bạch, ổn định và bền vững.

1.3. Về công tác phổ biến, giáo dục pháp luật

(1) Đối với các cơ quan Trung ương

Sau khi Luật Kinh doanh bất động sản 2023 được ban hành, Bộ Xây dựng đã xây dựng kế hoạch triển khai công tác phổ biến, giáo dục pháp luật nhằm nâng cao nhận thức của các cơ quan quản lý nhà nước, tổ chức, cá nhân và doanh nghiệp về các quy định mới của Luật.

Các hoạt động triển khai bao gồm: Tổ chức các hội nghị phổ biến, tập huấn Luật Kinh doanh bất động sản 2023; Biên soạn tài liệu hướng dẫn các nội dung mới của Luật; Phối hợp với các Bộ, ngành và địa phương tổ chức hội thảo, tọa đàm chuyên đề; Phổ biến nội dung Luật trên các phương tiện thông tin đại chúng.

(2) Đối với các địa phương

Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đã chủ động xây dựng kế hoạch triển khai thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2023 trên địa bàn.

Các địa phương đã tổ chức nhiều hình thức tuyên truyền, phổ biến pháp luật như: Tổ chức các lớp tập huấn, hội nghị phổ biến pháp luật cho cán bộ quản lý nhà nước và doanh nghiệp; Tổ chức hội nghị đối thoại với doanh nghiệp kinh doanh bất động sản; Công khai các quy định pháp luật và thủ tục hành chính liên quan đến kinh doanh bất động sản trên cổng thông tin điện tử của địa phương.

Nhìn chung, công tác phổ biến, giáo dục pháp luật về kinh doanh bất động sản đã được triển khai rộng rãi với nhiều hình thức phù hợp, góp phần nâng cao nhận thức và ý thức chấp hành pháp luật của các tổ chức, cá nhân trong hoạt động kinh doanh bất động sản.
2. Kết quả thi hành văn bản quy phạm pháp luật, đánh giá ưu điểm, bất cập, hạn chế của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023
2.1. Kết quả thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023

a) Về quy định chung trong kinh doanh bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã quy định tương đối đầy đủ các nội dung chung về hoạt động kinh doanh bất động sản như: phạm vi điều chỉnh; đối tượng áp dụng; giải thích từ ngữ; nguyên tắc kinh doanh bất động sản; các loại bất động sản được đưa vào kinh doanh; công khai thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh; chính sách của Nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản; các hành vi bị cấm trong kinh doanh bất động sản.

- So với Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, Luật năm 2023 đã có nhiều quy định được sửa đổi, bổ sung theo hướng tăng cường tính minh bạch của thị trường, nâng cao điều kiện đối với các chủ thể tham gia hoạt động kinh doanh bất động sản và hoàn thiện cơ chế quản lý nhà nước đối với thị trường bất động sản.

- Các quy định chung của Luật đã tạo cơ sở pháp lý quan trọng để xác định rõ phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng, đồng thời làm cơ sở để triển khai các hoạt động kinh doanh bất động sản như: kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn; kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai; kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản; chuyển nhượng dự án bất động sản.

- Qua quá trình triển khai thi hành cho thấy, các quy định chung của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã góp phần tạo lập hành lang pháp lý tương đối rõ ràng, đồng bộ cho hoạt động kinh doanh bất động sản; từng bước nâng cao tính minh bạch của thị trường và tạo điều kiện thuận lợi cho các tổ chức, cá nhân tham gia đầu tư, kinh doanh bất động sản.

b) Kết quả phát triển nhà ở và các dự án bất động sản

Theo tổng hợp báo cáo của các địa phương về kết quả phát triển nhà ở và các dự án bất động sản trong giai đoạn thực hiện Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và các quy định pháp luật có liên quan cho thấy hoạt động đầu tư, phát triển nhà ở và dự án bất động sản trên phạm vi cả nước tiếp tục được triển khai tại nhiều địa phương với quy mô tương đối đa dạng, bao gồm nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, dự án du lịch nghỉ dưỡng, dự án khu công nghiệp – khu kinh tế và các dự án bất động sản khác.

(1) Kết quả phát triển nhà ở thương mại

Qua tổng hợp báo cáo của các địa phương cho thấy các dự án nhà ở thương mại vẫn chiếm tỷ trọng lớn trong tổng số dự án bất động sản được triển khai.

Một số địa phương có số lượng dự án nhà ở thương mại lớn gồm:

- Thành phố Hồ Chí Minh: 427 dự án nhà ở thương mại với quy mô khoảng 8.753 ha, cung cấp khoảng 275.781 căn hộ, diện tích nhà ở khoảng 47,31 triệu m².

- Thành phố Hải Phòng: 86 dự án, quy mô khoảng 2.836 ha, cung cấp khoảng 74.710 căn hộ.

- Tỉnh Phú Thọ: 179 dự án nhà ở thương mại với quy mô khoảng 5.556 ha.

- Tỉnh Quảng Ninh: 82 dự án với quy mô khoảng 5.080 ha và khoảng 233.430 căn hộ.

- Tỉnh Đắk Lắk: 49 dự án nhà ở thương mại với khoảng 21.892 căn hộ.

Trong giai đoạn Luật Nhà ở năm 2023 và Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có hiệu lực thi hành, nhiều địa phương tiếp tục triển khai thêm các dự án mới, tuy nhiên số lượng dự án được triển khai trong giai đoạn này vẫn còn hạn chế so với tổng lũy kế toàn giai đoạn do nhiều dự án đang trong quá trình hoàn thiện thủ tục đầu tư.

(2) Kết quả phát triển nhà ở xã hội

Nhà ở xã hội tiếp tục được nhiều địa phương quan tâm phát triển nhằm đáp ứng nhu cầu nhà ở cho các đối tượng chính sách, người thu nhập thấp và công nhân khu công nghiệp. Theo đó, thực hiện Đề án đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn hộ nhà ở xã hội, đến nay trên phạm vi cả nước đã và đang triển khai 698 dự án với quy mô khoảng 657.441 căn hộ. 
Trong đó có 193 dự án đã hoàn thành với quy mô 169.143 căn; 200 dự án đã khởi công xây dựng, đang triển khai với quy mô 134.111 căn; và 305 dự án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư với quy mô 354.187 căn. Như vậy, tổng số căn nhà ở xã hội đã hoàn thành, khởi công và được chấp thuận chủ trương đầu tư đến năm 2025 đạt khoảng 62% so với mục tiêu của Đề án là khoảng 1.062.200 căn.

Riêng trong năm 2025, cả nước đang đầu tư xây dựng khoảng 134.111 căn nhà ở xã hội; trong đó đã khởi công mới 90 dự án với quy mô 95.630 căn. Kết quả thực hiện trong năm 2025 đạt 102.633 căn, vượt chỉ tiêu được giao là 100.275 căn (đạt 102%). Nhiều địa phương đã hoàn thành hoặc vượt chỉ tiêu được giao, tiêu biểu như: Hà Nội, Thành phố Hồ Chí Minh, Hải Phòng, Đà Nẵng, Huế, Cần Thơ, Bắc Ninh, Thái Nguyên, Nghệ An, Phú Thọ, Cà Mau, Đồng Nai, Hưng Yên, Quảng Ninh, Quảng Ngãi, Ninh Bình, Quảng Trị, Tuyên Quang và Sơn La.

Bên cạnh đó, vẫn còn một số địa phương chưa có khả năng hoàn thành chỉ tiêu được giao trong năm 2025, gồm: Lào Cai, Lạng Sơn, Thanh Hóa, Lâm Đồng, Gia Lai, Tây Ninh, Khánh Hòa, Vĩnh Long, Đắk Lắk, Đồng Tháp, An Giang và Hà Tĩnh. Ngoài ra, có 03 địa phương không được giao chỉ tiêu phát triển nhà ở xã hội trong năm 2025 là Cao Bằng, Điện Biên và Lai Châu.

Từ khi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có hiệu lực thi hành và dưới sự chỉ đạo quyết liệt của Chính phủ và Thủ tướng Chính phủ, cùng với sự vào cuộc của các bộ, ngành và địa phương, nhiều khó khăn, vướng mắc về thể chế, pháp lý, nguồn vốn và quỹ đất đã từng bước được tháo gỡ. Các cơ chế, chính sách đặc thù về phát triển nhà ở xã hội được ban hành đã góp phần đẩy nhanh tiến độ triển khai các dự án. Nhờ đó, kết quả phát triển nhà ở xã hội trong thời gian qua đã có những chuyển biến tích cực, từng bước đáp ứng nhu cầu nhà ở của người thu nhập thấp và công nhân tại các khu công nghiệp.

(3) Phát triển các loại hình dự án bất động sản khác

Ngoài các dự án nhà ở, nhiều địa phương còn triển khai các dự án bất động sản khác như:

- Dự án du lịch nghỉ dưỡng

- Một số địa phương có nhiều dự án du lịch nghỉ dưỡng gồm:

- Tỉnh Đắk Lắk: 44 dự án với quy mô khoảng 1.119 ha.

- Tỉnh Quảng Ngãi: 16 dự án với quy mô khoảng 219 ha.

- Thành phố Hải Phòng: 21 dự án.

Các dự án này góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế du lịch và khai thác tiềm năng du lịch của các địa phương.

(4) Dự án khu công nghiệp – khu kinh tế

Một số địa phương có quy mô lớn về phát triển dự án khu công nghiệp – khu kinh tế gồm:

- Thành phố Hải Phòng: 47 dự án khu công nghiệp – khu kinh tế với quy mô khoảng 12.043 ha.

- Tỉnh Hà Tĩnh: 13 dự án với quy mô khoảng 1.380 ha.

- Tỉnh Đắk Lắk: 2 dự án với quy mô khoảng 1.863 ha.

Các dự án này đóng vai trò quan trọng trong thu hút đầu tư, phát triển công nghiệp và tạo việc làm tại địa phương.

(5) Dự án bất động sản khác

Một số địa phương cũng triển khai các dự án bất động sản khác như dự án khu đô thị, dự án chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng để xây dựng nhà ở, dự án trung tâm thương mại và văn phòng.

Đáng chú ý:

- Tỉnh Quảng Ngãi có 71 dự án bất động sản khác với quy mô khoảng 872 ha.

- Tỉnh Bắc Ninh có 161 dự án bất động sản khác với quy mô khoảng 3.027 ha.

* Đánh giá chung

Từ kết quả tổng hợp báo cáo của các địa phương cho thấy:

Hoạt động đầu tư phát triển nhà ở và dự án bất động sản tiếp tục được triển khai tại nhiều địa phương với quy mô ngày càng lớn. Các loại hình dự án bất động sản ngày càng đa dạng, bao gồm nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, khu đô thị, khu công nghiệp, dự án du lịch nghỉ dưỡng và các dự án bất động sản hỗn hợp. Một số địa phương có tốc độ phát triển dự án bất động sản nhanh, đặc biệt tại các đô thị lớn và các địa phương có điều kiện phát triển công nghiệp, du lịch.

Tuy nhiên, việc triển khai các dự án bất động sản vẫn còn một số hạn chế như: Tốc độ phát triển nhà ở xã hội còn chậm so với nhu cầu thực tế; Một số dự án chậm triển khai do vướng mắc về thủ tục đầu tư, đất đai và quy hoạch; Việc thống kê, cập nhật số liệu tại một số địa phương còn chưa đầy đủ, chưa đồng bộ.

Những vấn đề này cần tiếp tục được nghiên cứu, hoàn thiện trong quá trình sửa đổi, bổ sung Luật Kinh doanh bất động sản và các văn bản pháp luật có liên quan.

c) Về kinh doanh nhà, công trình xây dựng có sẵn

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã quy định tương đối đầy đủ và cụ thể các nội dung liên quan đến kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn như: điều kiện của nhà, công trình xây dựng được đưa vào kinh doanh; các hình thức kinh doanh; quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao dịch; nội dung hợp đồng kinh doanh bất động sản.

- Theo quy định của Luật, các loại hình bất động sản có sẵn được đưa vào kinh doanh bao gồm nhà ở, công trình xây dựng đã hoàn thành và quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản.

- Các hình thức kinh doanh được quy định gồm: bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng; chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản.

- Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 cũng tiếp tục kế thừa và hoàn thiện các quy định về phạm vi kinh doanh bất động sản của các chủ thể tham gia thị trường như: tổ chức, cá nhân trong nước; người Việt Nam định cư ở nước ngoài; tổ chức, cá nhân nước ngoài; doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài. Các quy định này tạo điều kiện thuận lợi cho việc thu hút nguồn vốn đầu tư, đặc biệt là nguồn vốn đầu tư nước ngoài vào lĩnh vực bất động sản.

- Thực tiễn triển khai cho thấy các quy định về kinh doanh nhà, công trình xây dựng có sẵn đã tạo cơ sở pháp lý tương đối rõ ràng cho các hoạt động giao dịch bất động sản, góp phần thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển ổn định và minh bạch hơn.

d) Về kinh doanh nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 tiếp tục quy định chi tiết về hoạt động kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai, đặc biệt là các nội dung liên quan đến:

Điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh; nghĩa vụ bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; việc thanh toán trong mua bán, thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai; trách nhiệm của chủ đầu tư trong việc công khai thông tin và đảm bảo tiến độ thực hiện dự án.

Các quy định này đã góp phần tăng cường kiểm soát hoạt động kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai, hạn chế các rủi ro cho người mua và nâng cao trách nhiệm của chủ đầu tư trong quá trình triển khai dự án.

Trên thực tế, việc cho phép kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai đã tạo ra một kênh huy động vốn quan trọng cho các chủ đầu tư trong quá trình triển khai dự án bất động sản, đồng thời góp phần thúc đẩy tiến độ thực hiện các dự án và tăng nguồn cung sản phẩm cho thị trường.

đ) Về kinh doanh quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã quy định cụ thể về việc kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong các dự án bất động sản, bao gồm các nội dung như: điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án; quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao dịch; nội dung hợp đồng chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất.

Các quy định này góp phần tạo hành lang pháp lý rõ ràng cho hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất gắn với đầu tư hạ tầng kỹ thuật trong các dự án bất động sản, đồng thời đảm bảo sự thống nhất với các quy định của pháp luật về đất đai.

Thực tiễn triển khai cho thấy hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất gắn với đầu tư hạ tầng trong các dự án nhà ở, khu đô thị, khu công nghiệp đã góp phần thúc đẩy phát triển đô thị, mở rộng không gian phát triển kinh tế - xã hội và tạo điều kiện cho người dân tiếp cận đất ở theo quy hoạch.

e) Về chuyển nhượng dự án bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 tiếp tục hoàn thiện các quy định về chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản, bao gồm các nội dung về nguyên tắc, điều kiện, trình tự, thủ tục và thẩm quyền cho phép chuyển nhượng dự án. Các quy định này tạo điều kiện thuận lợi cho việc chuyển nhượng dự án bất động sản trong trường hợp chủ đầu tư không có đủ năng lực tiếp tục triển khai dự án, qua đó tạo cơ hội cho các nhà đầu tư có năng lực tiếp nhận và tiếp tục triển khai dự án.

Qua tổng hợp báo cáo của các địa phương về tình hình chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản cho thấy hoạt động chuyển nhượng dự án đã được thực hiện tại một số địa phương, góp phần tháo gỡ khó khăn cho các dự án chậm triển khai, đồng thời tạo điều kiện để các nhà đầu tư có năng lực tiếp tục triển khai dự án.

(1) Một số địa phương có số lượng dự án chuyển nhượng đáng chú ý gồm:

Thành phố Hồ Chí Minh có 117 dự án được chuyển nhượng với tổng quy mô khoảng 159,77 ha;

- Tỉnh Tây Ninh có 15 dự án với quy mô khoảng 319,44 ha;

- Thành phố Hải Phòng có 05 dự án với quy mô khoảng 4,7 ha;

- Thành phố Hà Nội có 05 dự án với quy mô khoảng 9,94 ha;

- Tỉnh Nghệ An có 05 dự án với quy mô khoảng 24,4 ha;

- Tỉnh Quảng Ninh có 03 dự án với quy mô khoảng 7,25 ha;

- Tỉnh Bắc Ninh có 03 dự án với quy mô khoảng 12,39 ha.

Ngoài ra, một số địa phương khác cũng phát sinh chuyển nhượng dự án với quy mô nhỏ hơn như An Giang, Đắk Lắk, Đồng Tháp, Lào Cai, Cần Thơ và Quảng Ngãi.

Một số trường hợp chuyển nhượng cụ thể như tại tỉnh Thanh Hóa đã thực hiện chuyển nhượng toàn bộ dự án Khu dân cư phố Lê Duẩn, thị trấn Ngọc Lặc, huyện Ngọc Lặc với quy mô khoảng 0,92 ha.

(2) Kết quả chuyển nhượng dự án trong giai đoạn Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có hiệu lực thi hành

Trong giai đoạn Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có hiệu lực thi hành, hoạt động chuyển nhượng dự án bất động sản tiếp tục được thực hiện tại một số địa phương nhưng số lượng dự án phát sinh chưa nhiều.

Một số địa phương có phát sinh chuyển nhượng dự án trong giai đoạn này gồm:

- Thành phố Hà Nội: 07 dự án, quy mô khoảng 12,13 ha;

- Thành phố Hải Phòng: 03 dự án, quy mô khoảng 2,45 ha;

- Thành phố Hồ Chí Minh: 04 dự án, quy mô khoảng 30,75 ha;

- Tỉnh Bắc Ninh: 02 dự án, quy mô khoảng 3,90 ha;

- Tỉnh Tây Ninh: 01 dự án, quy mô khoảng 2,54 ha;

- Các tỉnh Đồng Tháp và Lào Cai: mỗi địa phương 01 dự án.

- Một số địa phương như Nghệ An, Quảng Ninh, Hà Tĩnh chưa phát sinh hoạt động chuyển nhượng dự án trong giai đoạn Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có hiệu lực thi hành.

* Đánh giá chung

Qua tổng hợp báo cáo của các địa phương cho thấy việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản là cơ chế quan trọng giúp xử lý các dự án chậm triển khai, tạo điều kiện cho việc tái cơ cấu dự án, huy động thêm nguồn lực từ các nhà đầu tư có năng lực để tiếp tục triển khai dự án.

Hoạt động chuyển nhượng dự án chủ yếu tập trung tại các đô thị lớn hoặc các địa phương có thị trường bất động sản phát triển. Quy mô chuyển nhượng dự án tại các địa phương có sự khác biệt đáng kể, từ các dự án có quy mô nhỏ dưới 1 ha đến các dự án có quy mô hàng trăm ha.

Tuy nhiên, thực tiễn triển khai cũng cho thấy vẫn còn một số khó khăn, vướng mắc như: 
- Trình tự, thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản còn liên quan đến nhiều quy định của pháp luật về đầu tư, đất đai, xây dựng nên việc thực hiện trên thực tế còn mất nhiều thời gian;

- Một số dự án chưa đủ điều kiện chuyển nhượng do chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai hoặc chưa hoàn thiện hồ sơ pháp lý của dự án;

- Quy định pháp luật liên quan đến điều kiện và thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản tại một số trường hợp chưa thật sự đồng bộ với pháp luật về đầu tư và đất đai.

(3) Kiến nghị, định hướng hoàn thiện

Từ thực tiễn nêu trên, cần tiếp tục rà soát, hoàn thiện các quy định của pháp luật về chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản theo hướng:

- Đơn giản hóa trình tự, thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản;

- Bảo đảm sự thống nhất giữa pháp luật về kinh doanh bất động sản với pháp luật về đất đai, đầu tư và xây dựng;

- Tăng cường công khai, minh bạch thông tin về dự án bất động sản được chuyển nhượng nhằm bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các bên liên quan.

g) Về kinh doanh dịch vụ bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã có nhiều quy định mới nhằm nâng cao tính chuyên nghiệp của các dịch vụ bất động sản như: dịch vụ môi giới bất động sản; dịch vụ sàn giao dịch bất động sản; dịch vụ tư vấn bất động sản và quản lý bất động sản. Một điểm mới đáng chú ý của Luật là quy định một số loại giao dịch bất động sản phải thực hiện thông qua sàn giao dịch bất động sản, nhằm tăng cường tính minh bạch của thị trường và kiểm soát tốt hơn các hoạt động giao dịch.

Bên cạnh đó, Luật cũng quy định chặt chẽ hơn về điều kiện hành nghề môi giới bất động sản, việc cấp chứng chỉ hành nghề môi giới và trách nhiệm của các tổ chức, cá nhân hoạt động trong lĩnh vực dịch vụ bất động sản.

Theo báo cáo của các địa phương, số lượng cá nhân được cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản trong thời gian qua khá lớn, cho thấy nhu cầu tham gia hoạt động môi giới và mức độ phát triển của thị trường bất động sản tại nhiều địa phương.

(1) Lũy kế đến thời điểm báo cáo, một số địa phương có số lượng cá nhân được cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản cao như: Thành phố Hồ Chí Minh (11.730 cá nhân), Thành phố Hải Phòng (1.982 cá nhân), Bắc Ninh (1.950 cá nhân), Phú Thọ (1.838 cá nhân), Quảng Ninh (1.778 cá nhân), Cần Thơ (1.445 cá nhân), Đắk Lắk (1.055 cá nhân) và Lâm Đồng (952 cá nhân).

(2) Kể từ khi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có hiệu lực thi hành (từ ngày 01/8/2024) đến thời điểm báo cáo, việc cấp chứng chỉ hành nghề môi giới tiếp tục được thực hiện tại một số địa phương, trong đó đáng chú ý là Thành phố Đà Nẵng (4.022 cá nhân), Thành phố Hà Nội (433 cá nhân), Lâm Đồng (127 cá nhân), Tây Ninh (49 cá nhân) và Quảng Ngãi (48 cá nhân).

Nhìn chung, quy định về điều kiện hành nghề môi giới bất động sản và việc cấp chứng chỉ hành nghề đã góp phần từng bước chuẩn hóa hoạt động môi giới, nâng cao tính chuyên nghiệp và minh bạch của thị trường bất động sản. Tuy nhiên, trên thực tế vẫn còn tình trạng một số cá nhân hoạt động môi giới chưa có chứng chỉ hành nghề hoặc hoạt động môi giới mang tính tự phát.

Trong thời gian tới, cần tiếp tục tăng cường quản lý hoạt động môi giới bất động sản, nâng cao chất lượng đào tạo, sát hạch và cấp chứng chỉ hành nghề; đồng thời tăng cường thanh tra, kiểm tra nhằm bảo đảm các tổ chức, cá nhân hoạt động trong lĩnh vực dịch vụ bất động sản tuân thủ đầy đủ các quy định của pháp luật.

h) Về hệ thống thông tin, dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã bổ sung các quy định về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản.

Theo đó, hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản được xây dựng và quản lý thống nhất trên phạm vi toàn quốc, phục vụ công tác quản lý nhà nước và cung cấp thông tin cho các tổ chức, cá nhân tham gia thị trường.

Việc xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về thị trường bất động sản đã góp phần nâng cao tính minh bạch của thị trường, hỗ trợ cơ quan quản lý nhà nước trong việc theo dõi, phân tích và dự báo diễn biến của thị trường bất động sản.

i) Về điều tiết thị trường bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 tiếp tục khẳng định vai trò của Nhà nước trong việc quản lý, điều tiết và ổn định thị trường bất động sản thông qua việc ban hành các cơ chế, chính sách phù hợp trong từng giai đoạn.

Trong những năm gần đây, trước những biến động của thị trường bất động sản, Chính phủ và các bộ, ngành đã triển khai nhiều giải pháp nhằm ổn định thị trường, bao gồm: hoàn thiện hệ thống pháp luật; kiểm soát tín dụng đối với lĩnh vực bất động sản; tăng cường công khai thông tin về quy hoạch và thị trường; kiểm soát các hành vi đầu cơ, thổi giá bất động sản.

Các giải pháp này đã góp phần từng bước ổn định thị trường, hạn chế các hiện tượng đầu cơ, sốt giá đất cục bộ và đảm bảo sự phát triển lành mạnh của thị trường bất động sản.

k) Về công tác quản lý nhà nước đối với hoạt động kinh doanh bất động sản

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã quy định rõ nội dung quản lý nhà nước đối với hoạt động kinh doanh bất động sản, bao gồm:

Xây dựng và tổ chức thực hiện hệ thống pháp luật về kinh doanh bất động sản; xây dựng chiến lược, chương trình và kế hoạch phát triển thị trường bất động sản; xây dựng và quản lý hệ thống thông tin về thị trường bất động sản; thanh tra, kiểm tra việc chấp hành các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản; giải quyết khiếu nại, tố cáo và xử lý các vi phạm pháp luật trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản.

Trong thời gian qua, công tác quản lý nhà nước đối với lĩnh vực kinh doanh bất động sản đã từng bước được tăng cường, hệ thống pháp luật tiếp tục được hoàn thiện, góp phần tạo lập môi trường kinh doanh minh bạch và ổn định cho thị trường bất động sản.
l) Về nguồn vốn cho thị trường bất động sản 

Từ khi Luật Kinh doanh bất động sản 2023 có hiệu lực thi hành từ ngày 01/8/2024 đến nay, các nguồn vốn cho thị trường bất động sản từng bước được cải thiện và duy trì ổn định. 
Tính đến ngày 31/8/2025, dư nợ tín dụng đối với lĩnh vực bất động sản đạt khoảng 4,1 triệu tỷ đồng, trong đó dư nợ tín dụng đối với hoạt động kinh doanh bất động sản đạt khoảng 1.823.312 tỷ đồng, tiếp tục là nguồn vốn quan trọng cho thị trường. 
Bên cạnh đó, thị trường trái phiếu doanh nghiệp, bao gồm trái phiếu của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, có dấu hiệu ổn định trở lại; tổng lượng trái phiếu doanh nghiệp phát hành trong 9 tháng đầu năm 2025 đạt gần 398.000 tỷ đồng, tăng gần 44% so với cùng kỳ năm 2024. Nguồn vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) vào lĩnh vực bất động sản cũng duy trì ở mức cao, tiếp tục là một trong những lĩnh vực thu hút vốn đầu tư lớn. Trong 9 tháng năm 2025, tổng vốn FDI đăng ký vào Việt Nam đạt khoảng 28,54 tỷ USD, tăng khoảng 15,2% so với cùng kỳ năm 2024, trong đó lĩnh vực bất động sản thu hút khoảng 5,18 tỷ USD.

Nhìn chung, ngành xây dựng và bất động sản trong những năm gần đây đóng góp khoảng 11% GDP, trong đó lĩnh vực bất động sản đóng góp trực tiếp và gián tiếp khoảng 4,5%. Việc triển khai đồng bộ các chính sách pháp luật mới, đặc biệt là các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, đã góp phần tăng cường tính minh bạch, hoàn thiện khung pháp lý và củng cố niềm tin của nhà đầu tư đối với thị trường. Cùng với sự chỉ đạo quyết liệt của Chính phủ và Thủ tướng Chính phủ trong tháo gỡ khó khăn, vướng mắc cho các dự án, nhiều dự án bất động sản đã được xử lý các vấn đề pháp lý và tiếp tục triển khai, qua đó từng bước khơi thông nguồn lực, cải thiện nguồn cung và thúc đẩy sự phục hồi, phát triển ổn định của thị trường bất động sản.

2.2. Đánh giá tác động của chính sách pháp luật kinh doanh bất động sản đến phát triển kinh tế - xã hội
a) Về tình hình thị trường bất động sản

Sau khi Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 được ban hành và từng bước triển khai cùng với các luật có liên quan như Luật Đất đai năm 2024, Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn thi hành, thị trường bất động sản đã có nhiều chuyển biến tích cực, từng bước hoàn thiện cơ chế vận hành theo hướng minh bạch, ổn định và bền vững hơn.

Trong nền kinh tế thị trường, thị trường bất động sản là một trong những thị trường quan trọng của nền kinh tế quốc dân. Thị trường bất động sản có vai trò quan trọng trong việc thu hút các nguồn lực đầu tư, tạo lập tài sản cố định cho nền kinh tế, đáp ứng nhu cầu về nhà ở của người dân, đồng thời thúc đẩy nhiều ngành kinh tế khác phát triển như xây dựng, tài chính – ngân hàng, vật liệu xây dựng, nội thất, du lịch và dịch vụ. Sự phát triển của thị trường bất động sản cũng góp phần quan trọng trong quá trình đô thị hóa, phát triển kết cấu hạ tầng, thúc đẩy tăng trưởng kinh tế và bảo đảm an sinh xã hội.

Theo kinh nghiệm quốc tế, đầu tư vào lĩnh vực bất động sản có tác động lan tỏa lớn đối với nền kinh tế. Việc đầu tư phát triển nhà ở và các công trình xây dựng không chỉ tạo ra nguồn cung sản phẩm cho thị trường mà còn tạo việc làm cho người lao động, thúc đẩy phát triển các ngành công nghiệp phụ trợ và dịch vụ liên quan.

Trong thời gian gần đây, mặc dù thị trường bất động sản có những giai đoạn điều chỉnh do tác động của tình hình kinh tế trong nước và quốc tế, việc siết chặt tín dụng và trái phiếu doanh nghiệp, tuy nhiên với việc hoàn thiện hệ thống pháp luật, đặc biệt là ban hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, thị trường bất động sản đang từng bước được cơ cấu lại theo hướng minh bạch, lành mạnh và phát triển bền vững hơn.

b) Đánh giá tình hình phát triển của thị trường bất động sản thông qua một số yếu tố chủ yếu sau đây:

(1) Về quy mô thị trường

Quy mô thị trường bất động sản trong những năm gần đây tiếp tục được mở rộng cả về loại hình sản phẩm, quy mô dự án và số lượng các chủ thể tham gia thị trường.

Nếu trước đây thị trường bất động sản chủ yếu tập trung vào các sản phẩm nhà ở truyền thống như nhà liền kề, biệt thự hoặc các dự án quy mô nhỏ thì hiện nay đã xuất hiện nhiều dự án khu đô thị, khu phức hợp, khu công nghiệp, khu du lịch nghỉ dưỡng với quy mô lớn, tổng mức đầu tư lên đến hàng chục nghìn tỷ đồng.

Các loại hình sản phẩm bất động sản cũng ngày càng đa dạng hơn, bao gồm nhà ở thương mại, nhà ở xã hội, căn hộ chung cư, khu đô thị mới, khu công nghiệp, khu logistics, văn phòng cho thuê, trung tâm thương mại, bất động sản du lịch và nghỉ dưỡng.

Sự phát triển đa dạng của các loại hình bất động sản đã góp phần đáp ứng nhu cầu ngày càng tăng của thị trường, đồng thời thúc đẩy quá trình phát triển đô thị và chuyển dịch cơ cấu kinh tế theo hướng hiện đại.

(2) Về nguồn vốn đầu tư cho thị trường bất động sản

Nguồn vốn đầu tư cho lĩnh vực bất động sản hiện nay được huy động từ nhiều kênh khác nhau, không chỉ phụ thuộc vào vốn tự có của doanh nghiệp mà còn bao gồm các nguồn vốn như vốn tín dụng ngân hàng, vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI), vốn từ thị trường trái phiếu doanh nghiệp, vốn góp từ các nhà đầu tư và nguồn vốn huy động từ khách hàng.

Trong những năm gần đây, lĩnh vực bất động sản tiếp tục là một trong những lĩnh vực thu hút nhiều nguồn vốn đầu tư nước ngoài. Theo số liệu của các cơ quan quản lý, bất động sản thường xuyên nằm trong nhóm các lĩnh vực thu hút vốn FDI lớn tại Việt Nam, chỉ đứng sau lĩnh vực công nghiệp chế biến, chế tạo.

Việc hoàn thiện khung pháp lý về đầu tư, kinh doanh bất động sản cùng với các cải cách về thủ tục hành chính đã góp phần tạo môi trường thuận lợi cho các nhà đầu tư trong và ngoài nước tham gia vào thị trường bất động sản Việt Nam.

(3) Về dư nợ tín dụng trong lĩnh vực bất động sản

Dư nợ tín dụng đối với lĩnh vực bất động sản trong những năm gần đây vẫn duy trì ở mức cao do nhu cầu vốn lớn của các dự án bất động sản và nhu cầu vay mua nhà của người dân.

Tuy nhiên, Ngân hàng Nhà nước Việt Nam đã thực hiện nhiều biện pháp nhằm kiểm soát tín dụng đối với lĩnh vực bất động sản theo hướng an toàn, hạn chế rủi ro cho hệ thống tài chính – ngân hàng. Các chính sách điều hành tín dụng đã góp phần kiểm soát tốc độ tăng trưởng tín dụng bất động sản ở mức hợp lý, đảm bảo sự ổn định của thị trường tài chính.

Việc kiểm soát tín dụng bất động sản đồng thời cũng góp phần hạn chế các hoạt động đầu cơ và thúc đẩy thị trường phát triển theo hướng bền vững hơn.

(4) Về các chủ thể tham gia thị trường bất động sản

Hiện nay, số lượng và cơ cấu các chủ thể tham gia thị trường bất động sản ngày càng đa dạng.

Bên cạnh các doanh nghiệp nhà nước và doanh nghiệp tư nhân trong nước, thị trường bất động sản còn có sự tham gia ngày càng nhiều của các doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, các quỹ đầu tư, các tổ chức tài chính và các nhà đầu tư cá nhân.

Nhiều tập đoàn kinh tế lớn trong nước đã tham gia đầu tư phát triển các dự án bất động sản quy mô lớn, góp phần nâng cao năng lực phát triển thị trường và thúc đẩy quá trình đô thị hóa.

Ngoài các chủ thể đầu tư dự án, thị trường bất động sản còn có sự tham gia của nhiều tổ chức trung gian như: sàn giao dịch bất động sản, tổ chức môi giới bất động sản, tổ chức tư vấn và quản lý bất động sản, tổ chức định giá, các tổ chức tài chính – tín dụng và hệ thống công chứng, đăng ký giao dịch bất động sản.

Sự phát triển của các chủ thể tham gia thị trường đã góp phần tạo lập hệ sinh thái hoàn chỉnh cho thị trường bất động sản, hỗ trợ các hoạt động giao dịch và đầu tư được thực hiện thuận lợi, minh bạch hơn.
3. Khó khăn, vướng mắc và nguyên nhân

3.1. Các tồn tại, hạn chế

a) Tồn tại, hạn chế trong chính sách kinh doanh bất động sản

(1) Tồn tại, hạn chế trong các quy định chung về kinh doanh bất động sản

Mặc dù hệ thống pháp luật về kinh doanh bất động sản đã từng bước được hoàn thiện, tuy nhiên trong quá trình triển khai thực hiện vẫn bộc lộ một số hạn chế, bất cập.

Thứ nhất, một số khái niệm pháp lý cơ bản trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản trước đây chưa được quy định đầy đủ hoặc chưa rõ ràng, như khái niệm “dự án bất động sản”, “chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản”… dẫn đến cách hiểu và áp dụng chưa thống nhất giữa các cơ quan quản lý nhà nước, tổ chức và cá nhân.

Thứ hai, trước đây pháp luật chưa có quy định rõ về nguyên tắc áp dụng pháp luật khi có sự khác nhau giữa pháp luật về kinh doanh bất động sản với các luật có liên quan như pháp luật về đất đai, đầu tư, xây dựng, nhà ở. Điều này dẫn đến tình trạng lúng túng trong quá trình áp dụng pháp luật.

Thứ ba, vẫn còn tồn tại sự giao thoa về phạm vi điều chỉnh giữa pháp luật về kinh doanh bất động sản với pháp luật đất đai, đặc biệt trong hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất và chuyển quyền sử dụng đất, gây khó khăn cho việc xác định cơ chế pháp lý áp dụng trong thực tế.

Thứ tư, một số quy định về nguyên tắc kinh doanh bất động sản và các hành vi bị cấm trước đây chưa được cập nhật đầy đủ để bảo đảm tính thống nhất với các luật ban hành sau như pháp luật về dân sự, đầu tư, cạnh tranh và phòng chống rửa tiền.

(2) Tồn tại, hạn chế trong kinh doanh nhà, công trình xây dựng có sẵn

Thứ nhất, hoạt động kinh doanh nhà ở thương mại chịu sự điều chỉnh đồng thời của pháp luật về kinh doanh bất động sản và pháp luật về nhà ở. Tuy nhiên, trong một số trường hợp các quy định của hai hệ thống pháp luật này chưa thật sự đồng bộ, dẫn đến khó khăn trong quá trình áp dụng.

Thứ hai, các quy định về điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản trước đây còn mang tính khái quát, chưa phân hóa rõ giữa các chủ thể kinh doanh bất động sản theo dự án và các chủ thể kinh doanh bất động sản quy mô nhỏ, không thường xuyên.

Thứ ba, quy định về điều kiện đối với bất động sản đưa vào kinh doanh chủ yếu áp dụng chung cho nhà ở và công trình xây dựng, chưa phân biệt rõ theo từng loại hình công trình có đặc thù khác nhau như công trình thương mại, dịch vụ, du lịch nghỉ dưỡng, văn phòng, công nghiệp.

Thứ tư, quy định về hình thức kinh doanh bất động sản chưa bao quát đầy đủ các hình thức kinh doanh mới phát sinh trong thực tiễn, đặc biệt là các mô hình kinh doanh bất động sản gắn với đầu tư xây dựng công trình trong dự án.

Thứ năm, pháp luật trước đây chưa có quy định chặt chẽ về kiểm soát nội dung hợp đồng kinh doanh bất động sản, việc sử dụng hợp đồng mẫu và các nguyên tắc thanh toán trong giao dịch bất động sản. Điều này dẫn đến việc các chủ đầu tư tự xây dựng hợp đồng với nhiều điều khoản khác nhau, có trường hợp gây bất lợi cho người mua.

Thứ sáu, thực tiễn phát sinh nhiều mô hình kinh doanh bất động sản mới như condotel, officetel, căn hộ du lịch, biệt thự nghỉ dưỡng… nhưng khung pháp lý điều chỉnh chưa đầy đủ, dẫn đến rủi ro pháp lý cho các bên tham gia giao dịch.

Thứ bảy, pháp luật chưa có quy định đầy đủ về hoạt động đầu tư, kinh doanh bất động sản của các quỹ đầu tư bất động sản, trong khi hoạt động này đã được điều chỉnh trong pháp luật về chứng khoán.

(3) Tồn tại, hạn chế trong kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai

Thứ nhất, các quy định về kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai trước đây chủ yếu tập trung vào nhà ở, trong khi chưa có quy định đầy đủ đối với công trình xây dựng không phải nhà ở.

Thứ hai, quy định về quyền kinh doanh của chủ đầu tư đối với bất động sản hình thành trong tương lai còn hạn chế, chưa bao quát đầy đủ các hình thức huy động vốn và khai thác bất động sản trong quá trình thực hiện dự án.

Thứ ba, quy định về điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh chưa thật sự rõ ràng đối với công trình xây dựng, đặc biệt là các công trình có thể được chuyển nhượng theo từng phần diện tích.

Thứ tư, quy định về bảo lãnh trong bán, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai còn thiếu chi tiết, phạm vi áp dụng chưa bao quát đối với công trình xây dựng không phải nhà ở.

Thứ năm, pháp luật chưa có quy định đầy đủ về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua đối với công trình xây dựng hình thành trong tương lai, trong khi nhu cầu chuyển nhượng trên thực tế rất lớn.

(4) Tồn tại, hạn chế trong kinh doanh quyền sử dụng đất

Một số quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất trong pháp luật về kinh doanh bất động sản còn có sự giao thoa, chồng chéo với các quy định của pháp luật về đất đai, đặc biệt trong các nội dung liên quan đến chuyển nhượng quyền sử dụng đất và chuyển nhượng dự án bất động sản.

Sự khác biệt trong cách tiếp cận giữa hai hệ thống pháp luật đã dẫn đến khó khăn trong quá trình áp dụng, đặc biệt trong việc xác định nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân khi thực hiện hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất.

Bên cạnh đó, pháp luật về kinh doanh bất động sản trước đây chưa có quy định riêng, cụ thể về kinh doanh quyền sử dụng đất trong các dự án bất động sản, trong khi loại hình này có nhiều đặc thù so với các hình thức kinh doanh bất động sản khác.

(5) Tồn tại, hạn chế trong chuyển nhượng dự án bất động sản

Thứ nhất, trình tự, thủ tục chuyển nhượng dự án bất động sản hiện nay chịu sự điều chỉnh của cả pháp luật về kinh doanh bất động sản và pháp luật về đầu tư, dẫn đến sự khác biệt trong quy trình thực hiện.

Thứ hai, chưa có sự phân định rõ ràng giữa chuyển nhượng dự án bất động sản và chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã đầu tư hạ tầng, gây khó khăn trong thực tiễn quản lý và áp dụng pháp luật.

b) Tồn tại, hạn chế trong chính sách kinh doanh dịch vụ bất động sản

(1) Đối với sàn giao dịch bất động sản

Các quy định pháp luật trước đây không bắt buộc giao dịch bất động sản phải thực hiện thông qua sàn giao dịch bất động sản, dẫn đến vai trò của sàn giao dịch trong việc kiểm soát thị trường chưa được phát huy đầy đủ.

Bên cạnh đó, điều kiện thành lập và hoạt động của sàn giao dịch bất động sản còn tương đối đơn giản, chưa bảo đảm yêu cầu về năng lực, trách nhiệm và tính minh bạch của hoạt động giao dịch.

(2) Đối với hoạt động môi giới bất động sản

Các quy định về điều kiện hành nghề môi giới bất động sản trước đây còn tương đối đơn giản, chưa bảo đảm yêu cầu về trình độ chuyên môn và đạo đức nghề nghiệp của đội ngũ môi giới.

Bên cạnh đó, công tác quản lý hoạt động của cá nhân môi giới bất động sản còn nhiều khó khăn do chưa có cơ chế quản lý hiệu quả đối với các cá nhân hành nghề độc lập.

(3) Đối với hoạt động đào tạo môi giới bất động sản

Các quy định về điều kiện đối với cơ sở đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản trước đây chưa đầy đủ, dẫn đến việc phát sinh nhiều cơ sở đào tạo nhưng chất lượng đào tạo chưa được kiểm soát chặt chẽ.

c) Tồn tại, hạn chế trong điều tiết thị trường bất động sản

Thị trường bất động sản trong một số giai đoạn phát triển chưa thực sự ổn định, cơ cấu sản phẩm chưa hợp lý, còn tình trạng dư thừa phân khúc cao cấp trong khi thiếu nguồn cung nhà ở phù hợp với nhu cầu của người dân.

Giá bất động sản tại nhiều đô thị lớn còn ở mức cao so với thu nhập của người dân.

Bên cạnh đó, hiện tượng đầu cơ, “sốt đất”, thao túng giá vẫn xảy ra tại một số địa phương.

Ngoài ra, cơ chế điều tiết thị trường bất động sản chưa thật sự rõ ràng, việc phối hợp giữa các cơ quan quản lý nhà nước trong điều tiết thị trường còn hạn chế.

d) Tồn tại, hạn chế trong công tác quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản

(1) Hệ thống thông tin về thị trường bất động sản

Việc xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản trước đây còn hạn chế, dữ liệu chưa đầy đủ, chưa được kết nối đồng bộ giữa các bộ, ngành và địa phương.

(2) Công tác quản lý nhà nước

Một số nội dung quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản chưa được phân định rõ trách nhiệm giữa các cơ quan quản lý nhà nước ở trung ương và địa phương, dẫn đến việc tổ chức thực hiện trong một số trường hợp còn chưa hiệu quả.

3.2. Đánh giá về giao thoa, chồng chéo giữa Luật Kinh doanh bất động sản hiện hành với các Luật khác
Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã có nhiều sửa đổi, bổ sung nhằm khắc phục những hạn chế của Luật năm 2014 và tăng cường tính đồng bộ với hệ thống pháp luật có liên quan. Tuy nhiên, trong quá trình triển khai thi hành, một số nội dung vẫn còn có sự giao thoa, chồng chéo nhất định với các luật khác như Bộ luật Dân sự, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở và Luật Đất đai. Những vấn đề này cần tiếp tục được rà soát, hướng dẫn và hoàn thiện để bảo đảm tính thống nhất của hệ thống pháp luật. Cụ thể:
a) Quan hệ giữa Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và Bộ luật Dân sự

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có nhiều quy định liên quan đến giao dịch dân sự trong lĩnh vực bất động sản. Tuy nhiên, trong một số trường hợp vẫn còn sự giao thoa với các quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015.

Cụ thể, khái niệm về “nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai” trong Luật Kinh doanh bất động sản có nội dung gần với khái niệm “tài sản hình thành trong tương lai” trong Bộ luật Dân sự. Mặc dù phạm vi áp dụng của hai khái niệm này khác nhau, nhưng trong thực tiễn áp dụng vẫn có thể phát sinh cách hiểu chưa hoàn toàn thống nhất về nội hàm và phạm vi điều chỉnh.

Bên cạnh đó, các quy định về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản cũng có mối liên hệ với các quy định của Bộ luật Dân sự về chuyển giao quyền và nghĩa vụ trong hợp đồng. Do đó, trong quá trình áp dụng pháp luật cần xác định rõ mối quan hệ giữa các quy định chuyên ngành của Luật Kinh doanh bất động sản và các quy định chung của Bộ luật Dân sự nhằm bảo đảm tính thống nhất và tránh phát sinh xung đột pháp luật.

b) Quan hệ giữa Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và Luật Đầu tư

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có mối quan hệ chặt chẽ với pháp luật về đầu tư, bởi hoạt động kinh doanh bất động sản trên thực tế luôn gắn liền với hoạt động đầu tư dự án. Luật Đầu tư năm 2025 quy định khung pháp lý chung đối với hoạt động đầu tư kinh doanh tại Việt Nam, bao gồm cả hoạt động đầu tư trong lĩnh vực bất động sản; trong khi đó Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định cụ thể về các hoạt động kinh doanh, giao dịch và quản lý thị trường bất động sản.

Trong quá trình triển khai thực hiện, một số nội dung vẫn có sự giao thoa giữa hai luật, đặc biệt trong các quy định liên quan đến hoạt động đầu tư dự án bất động sản và chuyển nhượng dự án bất động sản. Việc xác định trình tự, thủ tục thực hiện dự án đầu tư bất động sản trong một số trường hợp cần đồng thời tuân thủ quy định của cả hai luật, dẫn đến phát sinh những khó khăn nhất định trong quá trình áp dụng.

Bên cạnh đó, một số khái niệm pháp lý trong hai luật có nội dung tương đồng nhưng phạm vi áp dụng khác nhau, như các khái niệm “kinh doanh bất động sản”, “đầu tư kinh doanh”, “chủ đầu tư dự án bất động sản” và “nhà đầu tư”. Trong thực tiễn triển khai, việc xác định mối quan hệ và phạm vi áp dụng giữa các khái niệm này trong một số trường hợp cụ thể có thể phát sinh vướng mắc, đặc biệt trong quá trình lựa chọn quy định pháp luật áp dụng đối với hoạt động đầu tư và kinh doanh dự án bất động sản.

Ngoài ra, một số khái niệm quan trọng trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản như “dự án bất động sản”, “một phần dự án bất động sản”, “chuyển nhượng toàn bộ dự án bất động sản”, “chuyển nhượng một phần dự án bất động sản” cũng cần tiếp tục được làm rõ để bảo đảm sự tương thích với khái niệm “dự án đầu tư” được quy định trong pháp luật về đầu tư. Việc làm rõ mối quan hệ giữa các khái niệm này sẽ góp phần bảo đảm tính thống nhất của hệ thống pháp luật và thuận lợi hơn trong quá trình áp dụng trên thực tế.

c) Quan hệ giữa Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và Luật Nhà ở

Hoạt động kinh doanh nhà ở thương mại là một bộ phận quan trọng của thị trường bất động sản và đồng thời chịu sự điều chỉnh của cả Luật Kinh doanh bất động sản và Luật Nhà ở.

Luật Nhà ở chủ yếu điều chỉnh các vấn đề liên quan đến quản lý, phát triển và sử dụng nhà ở, trong khi Luật Kinh doanh bất động sản điều chỉnh hoạt động kinh doanh, giao dịch bất động sản trên thị trường. Tuy nhiên, trong thực tiễn vẫn tồn tại một số nội dung có phạm vi điều chỉnh giao thoa giữa hai luật.

Cụ thể, một số quy định liên quan đến bán nhà ở hình thành trong tương lai, chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, điều kiện của nhà ở đưa vào kinh doanh được quy định trong cả hai luật. Điều này có thể dẫn đến khó khăn trong việc xác định quy định pháp luật áp dụng trong một số trường hợp cụ thể.

Do đó, trong quá trình triển khai thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, cần tiếp tục rà soát và hướng dẫn để bảo đảm sự thống nhất giữa hai hệ thống pháp luật.

d) Quan hệ giữa Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và Luật Đất đai

Quyền sử dụng đất là một loại tài sản đặc biệt và đồng thời là một loại bất động sản có thể được đưa vào kinh doanh theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên, các giao dịch về quyền sử dụng đất cũng thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật Đất đai.

Trong thực tiễn áp dụng, việc phân định giữa giao dịch quyền sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai và hoạt động kinh doanh quyền sử dụng đất theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản trong một số trường hợp vẫn chưa thật sự rõ ràng.

Bên cạnh đó, các quy định về điều kiện của quyền sử dụng đất được đưa vào kinh doanh, chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản hoặc chuyển nhượng dự án bất động sản gắn với quyền sử dụng đất có mối liên hệ chặt chẽ với các quy định của pháp luật đất đai. Do đó, việc áp dụng pháp luật trong một số trường hợp cụ thể cần được xem xét đồng thời theo cả hai hệ thống pháp luật.

Ngoài ra, trong quá trình triển khai Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, cần tiếp tục bảo đảm sự thống nhất với các quy định của Luật Đất đai năm 2024 nhằm tránh tình trạng chồng chéo hoặc trùng lặp về điều kiện, trình tự và thủ tục thực hiện các giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất.

đ) Về nguyên tắc áp dụng pháp luật

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã bước đầu làm rõ hơn mối quan hệ với các luật có liên quan. Tuy nhiên, trong một số trường hợp khi phát sinh sự giao thoa giữa các quy định của các luật khác nhau liên quan đến hoạt động kinh doanh bất động sản, việc xác định quy định pháp luật áp dụng vẫn cần được hướng dẫn cụ thể hơn.

Do đó, trong quá trình tổ chức thi hành luật, cần tiếp tục nghiên cứu hoàn thiện các quy định và cơ chế phối hợp giữa các luật có liên quan nhằm bảo đảm tính thống nhất của hệ thống pháp luật và nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước đối với thị trường bất động sản.
III. ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ

1. Mục tiêu sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản
- Tạo lập hành lang pháp lý đầy đủ đồng bộ, thống nhất để quản lý thị trường bất động sản, hỗ trợ, thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển. Đảm bảo tính phù hợp, đồng bộ, không chồng chéo với hệ thống pháp luật khác có liên quan như Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Đất đai, pháp luật Dân sự.

- Tạo điều kiện thuận lợi trong hoạt động giao dịch bất động sản, đảm bảo thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh, công khai, minh bạch; hạn chế phát sinh điều kiện, thủ tục hành chính trong quản lý giao dịch bất động sản, thị trường bất động sản.

- Đẩy mạnh vận hành các quan hệ về kinh doanh bất động sản theo cơ chế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, đẩy mạnh cải cách hành chính, nâng cao năng lực doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, thúc đẩy các giao dịch bất động sản, phát triển thị trường bất động sản công khai, minh bạch, lành mạnh. 

- Nâng cao trách nhiệm, năng lực của các chủ thể tham gia hoạt động kinh doanh bất động sản bao gồm chủ đầu tư dự án bất động sản, sàn giao dịch bất động sản, tổ chức, cá nhân thực hiện dịch vụ, môi giới bất động sản.

- Tăng cường hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước, đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin, chuyển đổi số trong quản lý giao dịch bất động sản, thị trường bất động sản.

- Đẩy mạnh phân cấp, phân quyền, cải cách thủ tục hành chính gắn với kiểm soát, giám sát việc thực hiện, đảm bảo quản lý thống nhất từ Trung ương đến địa phương. 

- Giải quyết, ngăn ngừa hiệu quả tình trạng thường xuyên xảy ra các giai đoạn bất ổn của thị trường bất động sản.

2. Quan điểm sửa đổi Luật Kinh doanh bất động sản
- Tăng cường sự lãnh đạo của Đảng và quản lý của Nhà nước, phát huy vai trò của các cơ quan tư pháp, Mặt trận Tổ quốc, các đoàn thể nhân dân và toàn dân trong thực hiện chính sách, pháp luật về kinh doanh bất động sản. 

- Thực hiện phân cấp thẩm quyền, cải cách thủ tục hành chính gắn với kiểm soát, giám sát việc thực hiện, đảm bảo quản lý thống nhất từ Trung ương đến địa phương. 

- Thể chế hóa kịp thời chủ trương, đường lối của Đảng, chính sách của Nhà nước; sửa đổi, hoàn thiện các quy định của pháp luật còn tồn tại, vướng mắc, khó khăn, chưa phù hợp với thực tiễn, bổ sung các vấn đề mới nảy sinh trong thực tiễn; Luật hóa quy định, cơ chế đã được thực tiễn khẳng định phù hợp nhằm góp phần ổn định chính trị - xã hội, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, bảo đảm quốc phòng, an ninh, bảo đảm lợi ích trước mắt và lâu dài.

- Sửa đổi, hoàn thiện các quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản còn tồn tại, vướng mắc, chưa phù hợp với thực tiễn, bổ sung các vấn đề mới nảy sinh; Luật hóa các quy định, cơ chế đã được thực tiễn khẳng định phù hợp để thúc đẩy phát triển thị trường, đồng thời nhằm góp phần ổn định chính trị - xã hội, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, bảo đảm an ninh, quốc phòng bảo đảm an sinh xã hội.

- Hoàn thiện cơ chế, chế tài để xử lý nghiêm minh các hành vi vi phạm chính sách, pháp luật về kinh doanh bất động sản nhằm hạn chế các tranh chấp trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản; đảm bảo ngày càng tốt hơn quyền của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản.
3. Về đề xuất các chính sách trong Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)

Qua đánh giá kết quả thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2023 cho thấy, cần nghiên cứu, sửa đổi Luật nhằm khắc phục những bất cập, hạn chế đã được phát hiện trong quá trình tổ chức thực hiện trên thực tế, đáp ứng yêu cầu về đổi mới xây dựng pháp luật trong tình hình mới, bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật.

Theo đó, một số vấn đề, chính sách lớn cần rà soát, nghiên cứu sửa đổi Luật, bao gồm: (1) Điều chỉnh, bổ sung quy định chung; (2) Sửa đổi, bổ sung quy định về: Kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn; (3) Sửa đổi, bổ sung quy định về kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai; (4) Sửa đổi, bổ sung quy định về kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản; (5) Sửa đổi, bổ sung quy định về chuyển nhượng dự án bất động sản; (6) Sửa đổi, bổ sung về hợp đồng kinh doanh bất động sản; (7) Sửa đổi, bổ sung về kinh doanh dịch vụ bất động sản và đào tạo, bồi dưỡng, cấp chứng chỉ hành nghề trong kinh doanh dịch vụ bất động sản; (8) Sửa đổi, bổ sung về xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản. 
Trên đây là báo cáo tổng kết quá trình triển khai thi hành Luật Kinh doanh bất động sản 2023, mặc dù đạt được những kết quả quan trọng, song thực tế vẫn còn nhiều tồn tại, bất cập cần phải nghiên cứu để sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với tình hình thực tế, vì vậy, Bộ Xây dựng nhận thấy cần thiết xây dựng Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) nhằm khắc phục những tồn tại bất cập nêu trong báo cáo này, đồng thời đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước trong giai đoạn sắp tới./.
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