


NỘI DUNG TRUYỀN THÔNG 
Đối với chính sách của dự án Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi)

I. Sự cần thiết ban hành chính sách

1. Cơ sở chính trị, pháp lý 

a) Cơ sở chính trị 

- Nghị quyết số 66/NQ-TW ngày 30/4/2025 của Bộ Chính trị về đổi mới 
công tác xây dựng và thi hành pháp luật đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong 
kỷ nguyên mới đã xác định: “…luật điều chỉnh các nội dung về kiến tạo phát triển 
chỉ quy định những vấn đề khung, những vấn đề có tính nguyên tắc thuộc thẩm 
quyền của Quốc hội, còn những vấn đề thực tiễn thường xuyên biến động thì giao 
Chính phủ, bộ, ngành, địa phương quy định để bảo đảm linh hoạt, phù hợp với 
thực tiễn.” “Xây dựng và hoàn thiện pháp luật về kinh tế thị trường định hướng 
xã hội chủ nghĩa theo hướng xây dựng môi trường pháp lý thuận lợi, thông thoáng, 
minh bạch, an toàn, chi phí tuân thủ thấp; triệt để cắt giảm, đơn giản hóa điều kiện 
đầu tư, kinh doanh, hành nghề, thủ tục hành chính bất hợp lý; thúc đẩy khởi nghiệp 
sáng tạo, cải thiện môi trường đầu tư, kinh doanh ổn định.” 

- Nghị quyết số 68-NQ/TW ngày 04/5/2025 của Bộ Chính trị về phát triển 
kinh tế tư nhân cũng đã đặt ra các yêu cầu: “đẩy mạnh cải cách, hoàn thiện, nâng 
cao chất lượng thể chế, chính sách”, “chuyển từ nền hành chính công vụ, quản lý 
là chủ yếu sang phục vụ và kiến tạo phát triển, lấy người dân, doanh nghiệp làm 
trung tâm; hiện đại hóa quản trị công, quản trị dựa trên dữ liệu”. 

- Nghị quyết số 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về đột phá 
phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia nêu 
rõ: “Đổi mới toàn diện việc giải quyết thủ tục hành chính, cung cấp dịch vụ công 
không phụ thuộc địa giới hành chính; nâng cao chất lượng dịch vụ công trực tuyến, 
dịch vụ số cho người dân và doanh nghiệp, hướng tới cung cấp dịch vụ công trực 
tuyến toàn trình, cá nhân hoá và dựa trên dữ liệu; tăng cường giám sát, đánh giá 
và trách nhiệm giải trình của cơ quan nhà nước, người có thẩm quyền trong phục 
vụ Nhân dân”. 

- Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24/01/2022 của Bộ Chính trị về quy 
hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển bền vững đô thị Việt Nam đến năm 2030, 
tầm nhìn đến năm 2045 đã nêu: “Tạo lập hành lang pháp lý và cơ chế khuyến 
khích hình thành và phát triển các quỹ cho phát triển nhà ở và bất động sản,...” 
Đồng thời Nghị quyết đã yêu cầu: “Nghiên cứu, hoàn thiện chính sách thuế, phí 
liên quan đến bất động sản nhằm khuyến khích sử dụng nhà, đất có hiệu quả. Hoàn 
thiện hành lang pháp lý và mô hình tổ chức phù hợp để Nhà nước quản lý thị 
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trường bất động sản, kiểm soát và sử dụng hiệu quả giá trị gia tăng từ đất khi hạ 
tầng đô thị, nhất là hạ tầng giao thông được đầu tư mở rộng và khai thác quỹ đất 
hai bên tuyến đường nhằm tạo nguồn thu cho đô thị”. 

- Nghị quyết số 27-NQ/TW ngày 09/11/2022 Hội nghị lần thứ sáu Ban 
Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về tiếp tục xây dựng và hoàn thiện nhà 
nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam trong giai đoạn mới đã yêu cầu: 
“Bảo đảm tổng thể, đồng bộ, liên thông giữa đổi mới lập pháp, cải cách hành 
chính, cải cách tư pháp; kết hợp hài hòa giữa kế thừa, ổn định với đổi mới, phát 
triển; tiến hành khẩn trương, nghiêm minh, nhất quán, có trọng tâm, trọng điểm 
và lộ trình, bước đi vững chắc. Những vấn đề thực tiễn đòi hỏi, đã rõ, được thực 
tiễn chứng minh là đúng, có sự thống nhất cao thì kiên quyết thực hiện; những 
vấn đề chưa rõ, còn nhiều ý kiến khác nhau thì tiếp tục nghiên cứu, tổng kết thực 
tiễn, thực hiện thí điểm khi cơ quan có thẩm quyền cho phép; những chủ trương 
đã thực hiện, nhưng không phù hợp thì nghiên cứu điều chỉnh, sửa đổi kịp thời.”

 b) Cơ sở pháp lý 

(1) Hiến pháp năm 2013 nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam đã 
được Quốc hội thông qua tại kỳ họp thứ 6 khóa XIII đã hiến định: “Mọi người có 
quyền tự do kinh doanh trong những ngành nghề mà pháp luật không cấm” (Điều 
33); “Nhà nước khuyến khích, tạo điều kiện để doanh nhân, doanh nghiệp và cá 
nhân, tổ chức khác đầu tư, sản xuất, kinh doanh; phát triển bền vững các ngành 
kinh tế, góp phần xây dựng đất nước. Tài sản hợp pháp của cá nhân, tổ chức đầu 
tư, sản xuất, kinh doanh được pháp luật bảo hộ và không bị quốc hữu hóa” (khoản 
3 Điều 51); “Nhà nước xây dựng và hoàn thiện thể chế kinh tế, điều tiết nền kinh 
tế trên cơ sở tôn trọng các quy luật thị trường; thực hiện phân công, phân cấp, 
phân quyền trong quản lý nhà nước; thúc đẩy liên kết kinh tế vùng, bảo đảm tính 
thống nhất của nền kinh tế quốc dân” (Điều 52); “Nhà nước có chính sách phát 
triển nhà ở, tạo điều kiện để mọi người có chỗ ở” (khoản 3 Điều 59). 

(2) Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12/6/2025 của Quốc hội về việc 
sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh. 

(3) Nghị quyết số 105/2025/UBTVQH15 ngày 26/9/2025 của Ủy ban 
Thường vụ Quốc hội về Chương trình lập pháp của Quốc hội năm 2026, trong đó 
có đưa Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Nhà ở năm 2023, Luật sửa đổi, 
bổ sung một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 vào Chương 
trình lập pháp năm 2026. 

2. Cơ sở thực tiễn 

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 được Quốc hội thông qua ngày 
28/11/2023, có hiệu lực kể từ ngày 01/8/2024 (được sửa đổi theo Luật số 
43/2024/QH15 về hiệu lực thi hành). Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã 
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góp phần thúc đẩy phát triển thị trường bất động sản, bảo đảm công khai, minh 
bạch, đồng bộ thống nhất với các pháp luật liên quan như đầu tư, đất đai, quy 
hoạch… 

Đến nay, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã được thực hiện hơn 
01 năm. 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. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng

1. Phạm vi điều chỉnh

Các chính sách sửa đổi, bổ sung Luật Kinh doanh bất động sản tập trung vào 
việc hoàn thiện các quy định hiện hành về kinh doanh bất động sản, quyền và nghĩa 
vụ của tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản và quản lý nhà nước về kinh doanh 
bất động sản.

2. Đối tượng áp dụng

Chính sách được áp dụng đối với: Tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động 
sản tại Việt Nam; Cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan đến kinh doanh bất động 
sản tại Việt Nam.

III. Nội dung cơ bản của chính sách của dự án Luật Kinh doanh bất 
động sản (sửa đổi)

1. Chính sách 1: Điều chỉnh, bổ sung quy định chung

- Điều chỉnh, bổ sung phạm vi điều chỉnh của Luật để quy định phù hợp hơn 
về các trường hợp Luật không điều chỉnh.

- Sửa đổi, bổ sung để làm rõ một số khái niệm như nhà ở, công trình xây 
dựng có sẵn.

- Sửa đổi bổ sung quy định về công khai thông tin về bất động sản, dự án bất 
động sản đưa vào kinh doanh để làm rõ hơn về việc công khai thông tin bất động 
sản đưa vào kinh doanh thuộc trách nhiệm của doanh nghiệp kinh doanh bất động 
sản.

- Sửa đổi, bổ sung quy định về điều kiện của doanh nghiệp kinh doanh bất 
động sản thông qua dự án bất động sản và điều kiện đối với tổ chức, cá nhân khi 
kinh doanh bất động sản để làm rõ hơn các tiêu chí xác định kinh doanh bất động 
sản quy mô nhỏ.

- Sửa đổi, bổ sung quy định về yêu cầu đối với dự án bất động sản để làm rõ 
dự án có mục tiêu, nội dung kinh doanh bất động sản.
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- Bổ sung quy định về quy trình giao dịch bất động sản đảm bảo kết nối thông 
tin, dữ liệu với Hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động 
sản.

2. Chính sách 2: Sửa đổi, bổ sung quy định về: Kinh doanh nhà ở, công 
trình xây dựng có sẵn

- Sửa đổi, bổ sung quy định về nguyên tắc kinh doanh nhà ở, công trình xây 
dựng có sẵn nhằm quy định rõ hơn về việc mua bán nhà ở, công trình xây dựng, 
phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng phải gắn với quyền sử dụng 
đất.

- Sửa đổi, bổ sung quy định nhằm làm rõ hơn về điều kiện của nhà ở, công 
trình xây dựng có sẵn đưa vào kinh doanh. 

- Sửa đổi, bổ sung quy định về đối tượng được mua, thuê, thuê mua nhà ở, 
công trình xây dựng có sẵn của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản nhằm quy 
định về bình đẳng hơn giữa tổ chức, cá nhân nước ngoài và tổ chức, cá nhân trong 
nước.

3. Chính sách 3: Sửa đổi, bổ sung quy định về kinh doanh nhà ở, công 
trình xây dựng hình thành trong tương lai

Sửa đổi, bổ sung quy định nhằm làm rõ hơn về điều kiện của nhà ở, công 
trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh, cụ thể như sau:

- Bổ sung làm rõ việc hoàn thành cơ sở hạ tầng kỹ thuật theo tiến độ dự án, 
phù hợp với quy hoạch chi tiết được phê duyệt.

- Bổ sung quy định về việc công trình xây dựng cũng phải xong móng.

4. Chính sách 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

- Sửa đổi, bổ sung quy định để làm rõ hơn về yêu cầu trong kinh doanh quyền 
sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản, cụ thể: làm rõ tiến độ 
hoàn thành hạ tầng kỹ thuật phù hợp theo quy hoạch chi tiết được phê duyệt và 
tương ứng theo tiến độ dự án được chấp thuận.

- Sửa đổi, bổ sung quy định đảm bảo phù hợp với các quy định mới về phân 
loại đô thị.

5. Chính sách 5: Sửa đổi, bổ sung quy định về chuyển nhượng dự án bất 
động sản

Sửa đổi, bổ sung quy định về thẩm quyền, thủ tục cho phép chuyển nhượng 
toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản.

6. Chính sách 6: Sửa đổi, bổ sung về hợp đồng kinh doanh bất động sản
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- Sửa đổi, bổ sung quy định về xử lý các trường hợp không chuyển nhượng 
hợp đồng kinh doanh bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản.

- Bổ sung quy định chuyển nhượng hợp đồng đối với công trình xây dựng 
hình thành trong tương lai.

7. Chính sách 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

- Chính sách 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 sẽ được xây dựng trên 
các quy định 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 tại Chương VII Luật Kinh 
doanh bất động sản 2023.

- Hoàn thiện xây dựng quy định chung về các tổ chức kinh doanh dịch vụ 
môi giới bất động sản và các sàn giao dịch bất động sản theo hướng cắt giảm, đơn 
giản hóa điều kiện hoạt động của Sàn giao dịch bất động sản, điều kiện của tổ chức, 
cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản, tổ chức, cá nhân kinh doanh 
dịch vụ bất động sản khác.

- Hoàn thiện quy định về cơ sở đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi 
giới bất động sản, điều hành sàn giao dịch bất động sản theo hướng bổ sung quy 
định về việc công nhận cơ sở đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất 
động sản và điều hành sàn giao dịch bất động sản theo hướng: các cơ sở đào tạo 
phải đáp ứng các điều kiện về tư cách pháp nhân, cơ sở vật chất, giảng viên, tài liệu 
giảng dạy…, gửi hồ sơ tới cơ quan có thẩm quyền để được xem xét, công nhận cơ 
sở đủ điều kiện đào tạo.

8. Chính sách 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

- Điều chỉnh, bổ sung quy định về nguyên tắc xây dựng, quản lý, sử dụng hệ 
thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường bất động sản trên phạm vi toàn 
quốc nhằm đảm bảo các quy định của pháp luật hiện hành về dữ liệu, trao đổi, chia 
sẻ dữ liệu giữa các cơ quan trong hệ thống chính trị, khung kiến trúc dữ liệu.

- Điều chỉnh, bổ sung quy định về mã định danh đối với bất động sản là nhà 
ở, phần diện tích sàn trong công trình xây dựng, quyền sử dụng đất đã có hạ tầng 
kỹ thuật chuyển nhượng cho người dân tự xây dựng nhà ở; chứng chỉ hành nghề 
môi giới bất động sản; đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư; đối tượng được thụ 
hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở để đáp ứng công tác quản lý nhà nước và nhu cầu 
của người dân trong việc rà soát cá nhân đã được thụ hưởng chính sách hỗ trợ về 
nhà ở, về nhà ở xã hội..; quản lý hoạt động của cá nhân hành nghề môi giới bất 



6

động sản... và sử dụng mã định danh bất động sản phục vụ việc tổng hợp, thu thập 
thông tin liên quan đến giao dịch, kinh doanh bất động sản; tra cứu hồ sơ pháp lý, 
lịch sử biến động của bất động sản...

- Điều chỉnh, bổ sung quy định về Xây dựng, quản lý, vận hành hệ thống 
thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản nhằm làm rõ hơn phương thức kết 
nối, chia sẻ thông tin giữa các cơ quan quản lý nhà nước, doanh nghiệp; về nguồn 
cơ sở dữ liệu được thu thập phục vụ xây dựng hệ thống thông tin, CSDL về nhà ở 
và TT BĐS.

- Điều chỉnh, bổ sung quy định trong khai thác hệ thống thông tin về nhà ở 
và thị trường bất động sản nhằm để làm rõ các hình thức khai thác thông tin.

- Bổ sung quy định về các hình thức khai thác thông tin: thông qua Cổng 
thông tin của hệ thống thông tin, CSDL về nhà ở và TT BĐS; kết nối giữa các hệ 
thống thông tin; gửi văn bản.


