
Ngày 27/11/2023 và 28/11/2023, Luật Nhà ở (sửa đổi) và Luật Kinh doanh Bất động sản (sửa đổi) lần

lượt được thông qua với nhiều điểm mới liên quan đến Nhà ở xã hội (NOXH) cùng các vấn đề liên quan

đến giao dịch Bất động sản (BĐS). Chúng tôi đưa ra tóm tắt đánh giá tác động của hai Luật trên lên

các doanh nghiệp BĐS niêm yết nói chung và cổ phiếu trong danh sách theo dõi của chúng tôi (NLG

và VHM) nói riêng.

Chúng tôi tóm lược một số nội dung chính đã được thông qua như sau:

Tài liệu này được cung cấp chỉ với mục đích thông tin. Mọi dự báo, số liệu, ý kiến và chiến lược được đưa ra đều dựa trên các giả định nhất
định và điều kiện thị trường hiện tại và có thể thay đổi mà không cần thông báo trước. Tất cả thông tin trình bày ở đây được coi là chính
xác tại thời điểm sản xuất, nhưng không bảo đảm về tính chính xác và không chịu trách nhiệm pháp lý đối với bất kỳ lỗi hoặc thiếu sót nào.

TrangVõ
☎ (84-28) 6299-7751    trang.vo@shinhan.com

Luật Quy định mới Quy định cũ

Luật Kinh doanh Bất
động sản (KDBĐS) 
(sửa đổi)

Số tiền đặt cọc không quá 5% giá bán Luật KDBĐS 2014 không quy
định cụ thể

Bên chuyển nhượng một phần hoặc toàn
bộ dự án phải hoàn thành nghĩa vụ tài
chính về đất

Nghị quyết 42 không quy
định

Đất đã có hạ tầng kĩ thuật trong dự án BĐS 
nằm trong khu đô thị loại I, II, III và tại các 
phường, quận, thành phố thuộc đô thị đặc 
biệt không được phép chuyển nhượng cho 
cá nhân xây dựng nhà ở 

Luật KDBĐS 2014 không quy
định cụ thể

Các quy định khác giúp thị trường BĐS 
minh bạch và linh hoạt cho người mua nhà

N/A

Luật Nhà ở (sửa đổi) Mở rộng đối tượng được hưởng chính sách
hỗ trợ về NOXH và tăng lợi nhuận định mức 
cho tổng thể dự án NOXH

Nghị định 188/2013/NĐ-CP 
quy định lợi nhuận định
mức tổng dự án ở mức 10%

Không quy định thời hạn sở hữu chung cư Không quy định thời hạn sở 
hữu chung cư

Luật Nhà ở sửa đổi và Luật KDBĐS sửa đổi dự kiến có hiệu lực từ ngày 1/1/2025 nhằm hoàn thiện hành

lang pháp lý cũng như đồng bộ với Luật đất đai sửa đổi dự kiến được thông qua trong năm sau.

Luật KDBĐS sửa đổi đưa ra nhiều quy định nhằm kiểm soát giao dịch BĐS, bảo vệ người mua nhà, góp

phần thanh lọc thị trường. Trong khi đó, Luật Nhà ở sửa đổi gia tăng ưu đãi cho chủ đầu tư (CĐT),

khuyến khích sự phát triển của NOXH.

https://bit.ly/44hKxjw


Số tiền đặt 

cọc không 

vượt quá 5% 

giá bán 

Một số quy định được thông qua liên quan đến tiền đặt cọc như:

- Số tiền đặt cọc tối đa không quá 5% giá bán khi nhà ở, công trình xây dựng có đủ

điều kiện đưa vào kinh doanh.

- Thỏa thuận đặt cọc ghi rõ giá bán, diện tích sàn xây dựng.

- Không cho phép ủy quyền kí hợp đồng đặt cọc.

Luật KDBĐS năm 2014 không đề cập đến việc đặt cọc mà chỉ quy định thanh toán lần

đầu không quá 30% giá trị hợp đồng. Do đó, nhiều doanh nghiệp đã lợi dụng hợp đồng

góp vốn, đặt cọc giữ chỗ để huy động vốn tràn lan (có trường hợp lên đến 90% - 95%

giá trị hợp đồng) trong khi chưa đủ căn cứ pháp lý để triển khai. Trong trường hợp dự

án không thể triển khai, người mua phải chịu rủi ro và thiệt hại.

Quy định về thời điểm được nhận đặt cọc và mức tiền đặt cọc được thông qua góp

phần (1) minh bạch nguồn vốn từ bán sản phẩm hình thành trong tương lai, (2) hạn chế

việc huy động vốn tràn lan, và (3) gia tăng trách nhiệm cho CĐT, hạn chế rủi ro cho

người mua.

Tuy vậy, quy định này cũng không hoàn toàn ngăn cản CĐT lợi dụng kẻ hở để huy

động vốn qua các hình thức khác như hợp đồng kí quỹ,...Mặt khác, chỉ cho phép đặt

cọc khi có đủ điều kiện đưa Bất động sản vào kinh doanh sẽ không còn ý nghĩa của

việc đặt cọc, mà bản chất là thanh toán hợp đồng theo tiến độ.

Chúng tôi nhận định rằng các doanh nghiệp có nguồn vốn mạnh như NLG, VHM có thể

ít chịu ảnh hưởng từ quy định này. Cụ thể, với NLG, đơn vị thường có chính sách đặt

cọc từ 5%-30% tùy dự án. Tuy vậy, NLG thường có giấy phép mở bán từ sớm để có thể

chuyển sang kí hợp đồng mua bán với khách hàng và nhận thanh toán sớm, bù đắp cho

tiền cọc giảm. Với VHM, chính sách đặt cọc khoảng 5% giá trị căn nhà, và thời gian từ

lúc đặt cọc đến kí hợp đồng mua bán chỉ khoảng 1 tháng. Do đó, chúng tôi đánh giá

VHM sẽ không chịu tác động của quy định mới này.

Quốc hội thông qua việc bên chuyển nhượng phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính về

đất (tiền sử dụng đất, phí, thuế,…) trước khi chuyển nhượng 1 phần hoặc toàn bộ dự

án.

Nhiều đại biểu đã có ý kiến về việc cho phép các bên tự thỏa thuận để bên nhận

chuyển nhượng được nộp tiền thay, nhưng ý kiến này đã không được thông qua. Có

thể thấy, quy định này nhằm hạn chế tình trạng CĐT không đủ tiềm lực tài chính, đầu

cơ và chuyển nhượng nhằm hưởng chênh lệch.

Tuy vậy, quy định này vẫn còn vài bất cập như (1) chưa thể Luật hóa nghị định 42 về

xử lý nợ xấu, làm kém thông thoáng cho quá trình chuyển nhượng BĐS của các tổ chức

tín dụng; (2) hạn chế việc chuyển nhượng dự án sang chủ đầu tư đủ năng lực triển khai

để giảm bớt các dự án "treo"; và (3) gây ách tắt dòng vốn cho CĐT đang cần chuyển

nhượng bớt dự án BĐS.

"Siết" quy 

định bên 

chuyển 

nhượng một 

phần hoặc 

toàn bộ dự 

án
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Chúng tôi kì vọng, quy định này ít tác động đến doanh nghiệp lớn trong danh sách

khuyến nghị của chúng tôi là NLG và VHM. Bởi (1) những năm gần đây NLG và VHM chủ

yếu thực hiện chuyển nhượng vốn trong công ty dự án và (2) tiềm lực tài chính mạnh

có thể giúp 2 đơn vị này hoàn thành các nghĩa vụ tài chính về đất với Nhà nước (trong

trường hợp chuyển nhượng dự án).

Quốc hội thông qua quy định đất đã có hạ tầng kĩ thuật trong dự án BĐS nằm trong

khu đô thị loại I, II, III và tại các phường, quận, thành phố thuộc khu đô thị (KĐT) đặc

biệt không được phép chuyển nhượng cho cá nhân xây dựng nhà ở.

Chúng tôi nhận định quy định này nhằm siết việc phân lô bán nền tại các đô thị lớn

bởi:

(1) Việc phân lô cho người dân xây dựng nhà ở không theo đúng tiến độ và thiết kế

có thể gây ảnh hưởng đến mỹ quan đô thị.

(2) Phân lô bán nền tại các đô thị lớn góp phần đẩy các dự án nhà ở cao tầng ra xa

trung tâm, tạo ra nhiều dự án nhà ở thiếu kết nối hạ tầng và đáp ứng chủ yếu nhu

cầu đầu cơ và đầu tư.

(3) Phân lô bán nền nói chung giúp thị trường BĐS năng động hơn, nhưng cũng

đồng thời đẩy giá BĐS trong giao dịch thứ cấp lên cao quá giá trị thực, ảnh hưởng

đến an sinh xã hội.

Như vậy, trước khi dự thảo Luật Kinh doanh Bất động sản có hiệu lực vào năm 2025,

doanh nghiệp BĐS kinh doanh đất nền có thể lựa chọn đẩy nhanh hàng tồn kho hoặc

có thể vẫn giữ lại để xây dựng nhà ở thấp tầng theo quy hoạch. Tuy vậy, lựa chọn xây

dựng nhà ở thấp tầng có thể ảnh hưởng đến tài chính của doanh nghiệp khi cần vốn

đầu tư lớn hơn so với kinh doanh đất nền.

Nhìn chung, chính sách này có thể tác động đến các doanh nghiệp có đất nền dự án

phân bổ tại các KĐT chiếm tỷ trọng lớn trong cơ cấu doanh thu. Tuy vậy, chúng tôi

đánh giá chính sách này rất ít tác động đến NLG bởi: (1) đất nền dự án chỉ chiếm tỷ

trọng nhỏ trong doanh thu của DN (2022: 0.27%) và (2) đây không phải là sản phẩm

chủ lực của doanh nghiệp trong các năm tới. Do VHM không kinh doanh sản phẩm này,

chúng tôi đánh giá chính sách không (rất ít) tác động đến doanh nghiệp.

"Siết" phân lô 

bán nền 

Các quy định 

khác giúp thị 

trường BĐS 

minh bạch và 

linh hoạt cho 

người mua 

nhà

Dự thảo bổ sung một số nội dung về công khai thông tin BĐS được đưa vào kinh doanh

liên quan đến pháp lý BĐS như các văn bản liên quan đến chủ trương đầu tư, quyết

định giao/cho thuê đất, quy hoạch chi tiết được phê duyệt, thiết kế cơ sở, giấy phép

xây dựng, giấy tờ về việc nghiệm thu hoàn thành xây dựng phần móng với nhà chung

cư và tòa nhà hỗn hợp có nhà ở,...Các thông tin được công khai trên Hệ thống thông

tin về nhà ở và thị trường Bất động sản.

Việc công khai thêm nhiều thông tin liên quan đến pháp lý dự án trước khi đưa vào

kinh doanh góp phần minh bạch của thị trường BĐS, bảo vệ lợi ích cho người mua nhà.
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Ngoài ra, Luật được thông qua chỉ khuyến khích, không bắt buộc cá nhân mua bán BĐS

thông qua sàn giao dịch cũng như được lựa chọn có hoặc không có tổ chức tín dụng

bảo lãnh nghĩa vụ của chủ đầu tư. Mục đích của việc giao dịch qua sàn và bảo lãnh

nghĩa vụ của chủ đầu tư là bảo đảm quyền lợi của người mua nhà. Tuy nhiên, nhiều sàn

giao dịch hoạt động chưa hiệu quả, chỉ thực hiện chức năng môi giới. Đồng thời, hai

phương thức trên làm tăng chi phí mua nhà. Cụ thể, việc giao dịch qua sàn có thể làm

tăng chi phí mua nhà lên 2-8%, trong khi phí cấp bảo lãnh thường khoảng 1-2% giá trị

căn nhà.

Quy định mới vừa đảm bảo tính chặt chẽ vừa linh hoạt lựa chọn của người mua nhà.

Với chủ đầu tư uy tín, người mua có thể thực hiện mua nhà qua chủ đầu tư và không

cần thông qua tổ chức tín dụng bảo lãnh để giảm chi phí mua nhà. Thêm vào đó, với

yêu cầu công khai pháp lý trên hệ thống thông tin giúp thị trường minh bạch hơn,

người mua nhà có hiểu biết pháp lý có thể thẩm tra dự án và lựa chọn hình thức mua

bán. Về phía DN BĐS, việc giao dịch không qua sàn giúp các doanh nghiệp tự chủ

trong kinh doanh.

Có thể thấy, Luật Kinh doanh Bất động sản đã đưa ra nhiều quy định chặt chẽ hơn nhằm kiểm soát hoạt

động kinh doanh BĐS của doanh nghiệp và bảo vệ người mua nhà – phe yếu thế trong giao dịch BĐS.

Chúng tôi kì vọng, các quy định trên góp phần thanh lọc thị trường và những doanh nghiệp uy tín, cơ cấu

tài chính lành mạnh như NLG và VHM có thể ít chịu tác động tiêu cực và tiếp tục duy trì doanh thu.

Quốc hội thông qua việc mở rộng đối tượng được hưởng chính sách hỗ trợ cho NOXH

như người làm công tác cơ yếu, công chức, công nhân, viên chức quốc phòng,... Điều

này góp phần làm tăng cầu cho phân khúc này.

Ngoài ra, Luật Nhà ở sửa đổi cho phép mức lợi nhuận cho diện tích NOXH là 10% và

hạch toán riêng lợi nhuận cho 20% diện tích xây dựng công trình thương mại trong dự

án NOXH. Trước đây, theo Nghị định số 188/2013/NĐ-CP, chủ đầu tư bị áp mức trần lợi

nhuận cho cả dự án NOXH (diện tích xây NOXH và công trình thương mại) là 10%. Như

vậy, quy định mới giúp lợi nhuận tổng thể dự án NOXH cao hơn.

Trong năm 2023, nghị định 33/NĐ-CP được đề ra với việc triển khai gói tín dụng

120,000 tỷ đồng nhằm xây dựng ít nhất 1 triệu NOXH. Do đó, chúng tôi nhận thấy Luật

Nhà ở được điều chỉnh theo hướng khuyến khích các đơn vị phát triển bất động sản

triển khai dự án NOXH. Tuy NOXH thường đóng góp 1 tỷ trọng nhỏ trong cơ cấu doanh

thu của các đơn vị phát triển BĐS, nhưng chúng tôi nhận định đây là bước đệm cần

thiết cho sự hồi phục của thị trường BĐS năm 2024 khi hướng đến nhu cầu ở thực lớn.

Mở rộng đối

tượng thuê

NOXH và

tăng lợi

nhuận định

mức cho tổng

thể dự án

NOXH
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Luật Nhà ở (sửa đổi) và Luật kinh doanh Bất động sản (sửa đổi) có hiệu lực ngày 1/1/2025 nhằm đợi Luật

đất đai được thông qua và thi hành đồng bộ cùng Luật này. Theo đó, Luật Đất đai được kì vọng thông

qua chậm nhất vào tháng 5/2024.

Chúng tôi kì vọng hai doanh nghiệp trong danh sách khuyến nghị gồm NLG và VHM có

thể hưởng lợi trong thời gian tới. Trong đó, NLG nổi bật với dòng EhomeS/Ehome (nhà ở

xã hội, căn hộ vừa túi tiền), đóng góp 8% doanh thu năm 2022. Chúng tôi kì vọng đóng

góp doanh thu và lợi nhuận dòng sản phẩm này trong các năm sau sẽ tăng; khi NLG đã

và đang có kế hoạch mở rộng dòng sản phẩm phía Tây Bắc Củ Chi, Bắc Giang, Bắc

Ninh, Hải Phòng. VHM hiện tại đang có 4 dự án NOXH mang thương hiệu Happy Home

tại Hải Phòng, Thanh Hóa, Quảng Trị và Khánh Hòa. Các dự án đã xong quy hoạch chi

tiết 1/500. Các dự án dự kiến triển khai lần lượt từ năm 2024, kì vọng đóng góp 5,000 tỷ

doanh thu cho VHM.

Luật nhà ở sửa đổi không quy định thời hạn sở hữu chung cư, chỉ quy định thời hạn sử

dụng nhà chung cư. Khi hết thời hạn sử dụng hoặc chung cư hư hỏng, có nguy cơ sụp

đổ, không đảm bảo an toàn cho người sử dụng thì giá trị sử dụng không còn nhưng vẫn

còn giá trị sở hữu lâu dài với đất ở. Khi đó, chủ sở hữu sẽ được bồi thường tiền hoặc bố

trí tái định cư.

Quy định trên kế thừa từ Luật Nhà ở 2013. Việc tiếp tục không quy định thời hạn sở

hữu chung cư góp phần ổn định tâm lý cho người mua nhà. Chúng tôi kì vọng quy định

này giúp việc giao dịch BĐS giữ vững/gia tăng trong thời gian tới, khi niềm tin của

người mua được củng cố.

Không quy 

định thời hạn 

sở hữu chung 

cư
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 Làm sao để xử lý vướng mắc các khoản nợ xấu là bất động sản?

https://shorturl.at/brLPW

Luật Kinh doanh bất động sản (sửa đổi) “siết” phân lô bán nền, thị trường bất động sản sẽ ra sao?

https://shorturl.at/bcpty

Một năm nhìn lại thị trường nhà ở: Vẫn tiếp tục những câu chuyện cũ...

https://shorturl.at/jyBTU

Luật Nhà ở (sửa đổi) mới được thông qua: Những điểm nhấn quan trọng

https://shorturl.at/vDHUW

Bình luận về những điểm mới của Luật Kinh doanh Bất động sản 2023

https://s.net.vn/ppyw

https://shorturl.at/brLPW
https://shorturl.at/bcpty
https://shorturl.at/jyBTU
https://shorturl.at/vDHUW
https://s.net.vn/ppyw
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Thông báo tuân thủ
• Tôi/chúng tôi, với tư cách là chuyên viên/các chuyên viên chuẩn bị bản báo cáo này, cam kết nội dung trình bày ở trên phản ánh chính xác quan điểm của

tôi/chúng tôi về các chủ đề chứng khoán và tổ chức phát hành được thảo luận trong bài nghiên cứu. Hơn nữa, tôi/chúng tôi cũng xác nhận rằng bài báo cáo

này được soạn thảo mà không phải chịu bất kỳ áp lực hoặc sự can thiệp bất hợp lí nào từ bên ngoài.

• Bản báo cáo này là tài liệu tham khảo cho đầu tư dựa trên các dữ liệu trong quá khứ, vì thế những biến động giá cổ phiếu trong tương lai có thể khác với các

xu hướng đã được hình thành.

• Các dữ liệu này phản ánh chính xác quan điểm của người phụ trách nghiên cứu và phân tích về chứng khoán của doanh nghiệp, nhưng các quan điểm và

những ước tính này có thể có sai sót. Vì vậy, việc lựa chọn cổ phiếu và đưa ra quyết định đầu tư cuối cùng nên phụ thuộc vào chính mỗi nhà đầu tư.

• Các dữ liệu nghiên cứu và phân tích chỉ được gửi tới cho khách hàng của chúng tôi, do đó không được phép sao chép, chuyển tiếp, hay gửi lại cho các đơn vị

khác trong mọi trường hợp mà chưa được sự cho phép của chúng tôi.

• Báo cáo phân tích này và các tài liệu marketing dành cho thị trường / chứng khoán Việt Nam được thực hiện và phát hành bởi Phòng Phân Tích của Công ty

Chứng Khoán Shinhan Việt Nam, công ty được cấp giấy phép đầu tư của Ủy ban Chứng khoán Nhà nước Việt Nam. Chuyên viên phân tích, người thực hiên

và phát hành báo cáo phân tích này và các tài liệu marketing, được cấp chứng chỉ hành nghề và được quản lý bởi UBCKNN Việt Nam. Báo cáo này không

được sao chụp, nhân bản hoặc xuất bản (toàn bộ hoặc từng phần) hoặc tiết lộ cho bất kỳ người nào khác mà không được sự chấp thuận bằng văn bản của

Công ty Chứng Khoán Shinhan Việt Nam.

• Báo cáo này được viết nhằm mục đích chỉ cung cấp thông tin. Bản báo cáo này không nên và không được diễn giải như một đề nghị mua hoặc bán hoặc

khuyến khích mua hoặc bán bất cứ khoản đầu tư nào. Khi xây dựng bản báo cáo này, chúng tôi hoàn toàn đã không cân nhắc về các mục tiêu đầu tư, tình

hình tài chính hoặc các nhu cầu cụ thể của các nhà đầu tư. Cho nên khi đưa ra các quyết định đầu tư cho riêng mình, các nhà đầu tư nên dựa vào đánh giá

cá nhân hoặc tư vấn của chuyên gia tư vấn tài chính độc lập của mình và tùy theo tình hình tài chính cá nhân, mục tiêu đầu tư và các quan điểm thích hợp

khác trong từng hoàn cảnh. Công ty Chứng Khoán Shinhan Việt Nam không đảm bảo nhà đầu tư sẽ đạt được lợi nhuận hoặc được chia sẻ lợi nhuận từ các

khoản đầu tư. Công ty Chứng Khoán Shinhan Việt Nam, hoặc các bên liên quan, và các nhân sự cấp cao, giám đốc và nhân viên tuyên bố miễn trừ trách

nhiệm với các khoản lỗ hoặc tổn thất liên quan đến việc sử dụng toàn bộ hoặc một phần báo cáo này. Thông tin và nhận định có thể thay đổi bất cứ lúc nào

mà không cần báo trước và có thể khác hoặc ngược với quan điểm được thể hiện trong các mảng kinh doanh khác của Công ty Chứng Khoán Shinhan Việt

Nam. Quyết định đầu tư cuối cùng phải dựa trên các đánh giá cá nhân của khách hàng, và báo cáo phân tích này và các tài liệu marketing không thể được sử

dụng như là chứng cứ cho các tranh chấp pháp lý liên quan đến các quyết định đầu tư.

• Bản quyềnⓒ 2020 của Công ty Chứng Khoán Shinhan Việt Nam. Báo cáo này không được sao chụp, nhân bản hoặc xuất bản (toàn bộ hoặc từng phần) hoặc

tiết lộ cho bất kỳ người nào khác mà không được sự chấp thuận bằng văn bản của Công ty Chứng Khoán Shinhan Việt Nam.

Miễn trừ trách nhiệm


