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Bản tin nhanh pháp lý 

Tháng 02 năm 2024

Ngày 27/11/2023, Quốc Hội đã thông qua Luật Nhà ở mới (“Luật Nhà Ở Mới”) để thay thế Luật 
Nhà ở 2014 (“Luật Hiện Hành”). Luật Nhà Ở Mới sẽ có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/01/2025.
Trong bản tin pháp luật lần này, chúng tôi sẽ liệt kê một số điểm chính của Luật Nhà Ở Mới mà 
những điểm chính này có ảnh hưởng tới quyền của người sử dụng đất của bộ phận tư nhân, cụ 
thể là các doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài.
1. Dự án đầu tư nhà ở có mục đích sử dụng hỗn hợp

Luật Nhà Ở Mới định nghĩa nhà ở có mục đích sử dụng hỗn hợp là nhà ở được sử dụng vào 
mục đích để ở và mục đích không phải để ở mà pháp luật không cấm.1

Trong nội dung dự án nhà ở có mục đích sử dụng hỗn hợp đã được phê duyệt phải xác định rõ 
mục đích để ở và sử dụng vào mục đích văn phòng hoặc thương mại, dịch vụ, mục đích không 
để ở khác;2 và nội dung dự án cũng phải nêu rõ các khu có chức năng khác nhau được phân 
chia riêng biệt hoặc không được phân chia riêng biệt.3

Trong trường hợp phân chia riêng biệt được các khu chức năng thì chủ đầu tư dự án phải thiết 
kế, xây dựng tách biệt (i) hệ thống trang thiết bị sử dụng chung cho từng khu chức năng và (ii) 
hệ thống trang thiết bị sử dụng chung cho cả công trình nhà ở hỗn hợp để bảo đảm yêu cầu 
trong quản lý vận hành sau khi đưa vào sử dụng.4

2. Điều kiện đối với nhà đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại
Một doanh nghiệp có thể trở thành nhà đầu tư của dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại 
nếu thuộc một trong các trường hợp sau:
(i) Doanh nghiệp được giao đất, cho thuê đất do trúng đấu giá quyền sử dụng đất, trúng đấu 

thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất;
(ii) Doanh nghiệp được chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư làm 

chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại khi có quyền sử dụng đất thông qua 
thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất đối với loại đất được thực hiện dự án nhà ở 
thương mại hoặc đang có quyền sử dụng đất đối với loại đất được thực hiện dự án nhà ở 
thương mại.5

Bên cạnh các điều kiện dành riêng cho nhà đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, 
doanh nghiệp cũng cần phải đáp ứng các điều kiện đối với nhà đầu tư xây dựng dự án nhà ở 
nói chung, bao gồm:
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1Điều 2.1 Luật Nhà Ở Mới
2Điều 33.2(a) Luật Nhà Ở Mới
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(i) Là doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản;
(ii) Doanh nghiệp có vốn chủ sở hữu theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản 

để thực hiện đối với từng dự án, cụ thể là doanh nghiệp phải có vốn chủ sở hữu không 
thấp hơn 20% tổng vốn đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất dưới 20 ha, không 
thấp hơn 15% tổng vốn đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất từ 20 ha trở lên và 
phải bảo đảm khả năng huy động vốn để thực hiện dự án đầu tư;6

(iii) Doanh nghiệp có năng lực, kinh nghiệm để thực hiện dự án theo quy định của pháp luật. 
Tuy nhiên, Luật Nhà Ở Mới lại không quy định chi tiết về tiêu chí đánh giá năng lực và 
kinh nghiệm của doanh nghiệp. Do đó, có thể tiêu chí đánh giá sẽ được quy định trong các 
nghị định và thông tư hướng dẫn được ban hành sau này hoặc do cơ quan có thẩm quyền 
đánh giá trong quá trình cấp phép;

3. Quyền sở hữu nhà ở của tổ chức nước ngoài
Luật Nhà Ở Mới tiếp tục kế thừa một số quy định của Luật Hiện Hành và sửa đổi, bổ sung một 
số quy định liên quan tới quyền sở hữu nhà ở của tổ chức nước ngoài. Về cơ bản, các doanh 
nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài có thể sở hữu nhà ở trong các dự án đầu tư xây dựng nhà ở. 
Luật Nhà Ở Mới liệt kê (i) các trường hợp doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được sở 
hữu nhà ở và (ii) điều kiện sở hữu, cụ thể:
(i) Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài có thể sở hữu nhà ở trong dự án đầu tư xây 

dựng nhà ở của doanh nghiệp đó tại Việt Nam, với điều kiện tổ chức đó phải là chủ đầu tư 
dự án xây dựng nhà ở;

(ii) Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, chi nhánh, văn phòng đại diện của doanh 
nghiệp nước ngoài có thể sở hữu nhà ở thông qua mua, thuê mua nhà ở thương mại của 
chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở, nếu như có giấy chứng nhận đầu tư còn hiệu 
lực tại thời điểm ký kết giao dịch về nhà ở; và

(iii) Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, chi nhánh, văn phòng đại diện của doanh 
nghiệp nước ngoài có thể sở hữu nhà ở thông qua mua, thuê mua nhà ở của tổ chức, cá 
nhân nước ngoài đã sở hữu nhà ở hợp pháp.7

4. Thế chấp dự án đầu tư xây dựng nhà ở
Chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở được thế chấp một phần hoặc toàn bộ dự án hoặc 
thế chấp nhà ở xây dựng trong tương lai thuộc dự án tại tổ chức tín dụng đang hoạt động tại 
Việt Nam để vay vốn phục vụ cho việc đầu tư dự án đó hoặc xây dựng nhà ở đó. Việc thế chấp 
dự án hoặc nhà ở hình thảnh trong tương lai phải bao gồm cả thế chấp quyền sử dụng đất.8

Để thế chấp dự án đầu tư xây dựng nhà ở, nhà đầu tư cần chú ý tới những điều kiện sau:
(a) Trường hợp chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thế chấp một phần hoặc toàn bộ dự 

án đầu tư xây dựng nhà ở thì chủ đầu tư phải có (i) hồ sơ dự án, có thiết kế kỹ thuật của 
dự án được phê duyệt và (ii) giấy chứng nhận hoặc quyết định giao đất, cho thuê đất của 
cơ quan nhà nước có thẩm quyền; và

(b) Trường hợp chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thế chấp nhà ở hình thành trong 
tương lai thì chủ đầu tư phải có (i) hồ sơ dự án, có thiết kế kỹ thuật của dự án được phê 
duyệt; (ii) giấy chứng nhận hoặc quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước 
có thẩm quyền và (iii) hoàn thành xây dựng phần móng của nhà ở được thế chấp.9

Trường hợp việc thế chấp dự án đầu tư xây dựng nhà ở và/hoặc nhà ở hình thành trong tương 
lai không tuân thủ với Luật Nhà Ở Mới thì sẽ bị coi là vô hiệu.10

6Điều 9.2(c) Luật kinh doanh bất động sản 2024
7Điều 17, Điều 18 Luật Nhà Ở Mới
8Điều 183.1 Luật Nhà Ở Mới
9Điều 184.1 Luật Nhà Ở Mới
10Điều 184.2 Luật Nhà Ở Mới
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5. Thời hạn sử dụng nhà chung cư
Hiện tại, Luật Hiện Hành quy định tất cả các căn hộ chung cư đều có giới hạn về thời gian sử 
dụng, tùy thuộc vào cấp công trình xây dựng và kết luận kiểm định chất lượng của cơ quan 
quản lý nhà ở cấp tỉnh. Khi hết thời hạn sử dụng, cơ quan có thẩm quyền sẽ tổ chức kiểm định 
chất lượng của tòa nhà chung cư. Tùy vào kết luận của cơ quan có thẩm quyền, chủ sở hữu 
sẽ có thể được tiếp tục duy trì căn hộ chung cư hoặc được yêu cầu phá dỡ và cải tạo lại căn 
hộ chung cư đó.11

Theo quy định của Luật Nhà Ở Mới, thời hạn sử dụng nhà chung cư được xác định theo hồ sơ 
thiết kế và thời gian sử dụng thực tế nhà chung cư theo kết luận kiểm định của cơ quan có 
thẩm quyền.12 Nếu như nhà chung cư có dấu hiệu hư hỏng, xuống cấp trước khi hết thời hạn 
sử dụng, cơ quan có thẩm quyền sẽ tổ chức thực hiện việc kiểm định, đánh giá chất lượng 
công trình nhà chung cư và ra quyết định nhà chung cư có thuộc trường hợp phải phá dỡ hay 
không.13

Mặc dù các đơn vị liên quan đã có ý kiến là nên bỏ quy định liên quan tới thời hạn sử dụng nhà 
chung cư, Ủy ban Thường vụ Quốc hội vẫn kế thừa quy định của Luật Hiện Hành và tiếp tục 
sửa đổi cho phù hợp. Theo ý kiến trong phiên họp của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, thời hạn 
sử dụng nhà chung cư có giới hạn nhưng thời hạn sử dụng đất đai lâu dài thì không. Khi nhà 
chung cư bị phá dỡ, giá trị nhà ở không còn nhưng giá trị quyền sử dụng đất ở ổn định lâu dài 
theo quy định của luật Đất đai vẫn còn và người dân vẫn được bồi thường, bảo đảm tính thống 
nhất với Luật Đất đai.14

6. Siết chặt các quy định đối với “chung cư mini”
“Chung cư mini” thường là nhà ở nhiều tầng, nhiều phòng do một cá nhân sở hữu, và cá nhân 
này sẽ cho thuê hoặc bán các phòng này cho các cá nhân khác với giá rẻ hơn so với giá thông 
thường của nhà chung cư do tổ chức sở hữu. Nhận thấy rủi ro mà bên thuê hoặc bên mua các 
căn hộ này có thể gặp phải, Luật Nhà Ở Mới đã bổ sung nhiều điều kiện đối với các cá nhân 
kinh doanh “chung cư mini”.
Cụ thể, “chung cư mini” được định nghĩa là bao gồm các trường hợp sau:
(a) Nhà ở có từ 02 tầng trở lên mà tại mỗi tầng có thiết kế, xây dựng căn hộ để bán, để cho 

thuê mua, để kết hợp bán, cho thuê mua, cho thuê căn hộ;
(b) Nhà ở có từ 02 tầng trở lên và có quy mô từ 20 căn hộ trở lên để cho thuê.15

Nếu như kinh doanh nhà ở thuộc các trường hợp này, cá nhân phải đáp ứng điều kiện để trở 
thành nhà đầu tư dự án đầu tư, xây dựng nhà ở.
Bên cạnh đó, việc đầu tư xây dựng các “chung cư mini” cũng phải đảm bảo các điều kiện như 
sau:
(i) Đáp ứng yêu cầu xây dựng nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân theo quy định của 

Bộ trưởng Bộ Xây dựng;
(ii) Đáp ứng yêu cầu về phòng cháy, chữa cháy đối với nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá 

nhân; và
(iii) Đáp ứng điều kiện về đường giao thông để phương tiện chữa cháy thực hiện nhiệm vụ 

chữa cháy.16

Trong nhiều năm trở lại đây, Việt Nam đã sửa đổi nhiều văn bản luật liên quan như Bộ luật dân 
sự, Luật đầu tư, Luật kinh doanh bất động sản và sắp tới là Luật đất đai, dẫn tới hệ quả là các 
điều khoản của Luật Hiện Hành đã không còn tương thích với các luật liên quan này, dẫn tới 
khó khăn trong quá trình thi hành. Do đó, Luật Nhà Ở Mới được ban hành để đảm bảo sự 
thống nhất với các quy định pháp luật khác, và thiết lập một môi trường kinh doanh rõ ràng và 
an toàn cho các dự án đầu tư kinh doanh bất động sản.

11Điều 99 Luật Hiện Hành
12Điều 58.1 Luật Nhà Ở Mới
13Điều 61.2, 61.3 Luật Nhà Ở Mới
14thanhnien.vn/thong-qua-luat-nha-o-khong-quy-dinh-thoi-han-so-huu-chung-cu
15Điều 57.1 Luật Nhà Ở Mới
16Điều 57.3 Luật Nhà Ở Mới
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Mọi thông tin trong tài liệu này đều là thông tin chung và không nhằm mục đích cung cấp tư vấn cho trường hợp cụ thể của 
bất kỳ tổ chức hay cá nhân nào. Mặc dù chúng tôi cố gắng cung cấp thông tin chính xác và cập nhật nhất một cách có thể, 
chúng tôi không thể đảm bảo rằng những thông tin này còn chính xác lúc người đọc nhận được hoặc sẽ duy trì tính chính 
xác này trong tương lai. Bất cứ ai cũng không nên quyết định hành động dựa trên những thông tin trong tài liệu này nếu 
không có sự tư vấn phù hợp từ các chuyên gia sau khi xem xét từng tình huống cụ thể.
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Xét bối cảnh số lượng các dự án đầu tư xây dựng nhà ở có mục đích sử dụng hỗn hợp đang 
ngày càng tăng lên và các tranh cãi xung quanh vấn đề luật áp dụng đối với các dự án này, 
Luật Nhà Ở Mới được kỳ vọng sẽ tạo nên một hành lang pháp lý vững chắc để tiếp tục hoặc 
thành lập dự án đầu tư mới.
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thành chủ đầu tư của dự án đầu tư xây dựng nhà ở. Có thể nói rằng các quy định hiện tại có 
khả năng làm đình trệ hoạt động kinh doanh “chung cư mini”, tuy nhiên, vẫn chưa thể kết luận 
chắc chắn các các nghị định và thông tư hướng dẫn sẽ hướng dẫn hoặc làm rõ các quy định 
nêu trên như thế nào.
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