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MӢ ĐҪU 

1.ăTínhăcҩp thiӃt cӫaăđӅ tƠi 
Cha ông ta có câu “An cư mới lạc nghiӋp” và thật vậy, trong quá trình 

lӏch sử phát triển cӫa loài ngưӡi từ trước tới nay, nhà ӣ luôn có mӝt Ủ nghĩa 

quan trӑng đối với đӡi sống kinh tế, xã hӝi mӛi con ngưӡi, và ngày nay nhà ӣ 

góp phần quan trӑng trong sự phát triển kinh tế xã hӝi, ổn đӏnh cuӝc sống cӫa 

ngưӡi dân. Mặt khác, không chỉ dừng lại ӣ đó mà nhà ӣ là mӝt tài sản lớn 

luôn ngắn liền với sự phát triển cӫa đất nước chúng ta. Trong những giai đoạn 

lӏch sử khác nhau mӛi khu vực đӏa lỦ, vùng miền khác nhau, tầm quan trӑng 

và ảnh hưӣng cӫa nhà ӣ đối với đӡi sống kinh tế, xã hӝi có thể khác nhau 

song chúng ta có thể khẳng đӏnh, nhà ӣ không thể thiếu đổi với nhu cầu cuӝc 

sống cӫa mӛi hӝ gia đình, cá nhân. 

 Ӣ ViӋt Nam sau ngày miền Nam hoàn toàn giải phóng sự giao thoa 

vùng miền ngày càng tăng, sự dӏch chuyển dân cư từ nông thôn tới thành thӏ 

và từ miền Bắc, miền Trung vào khu vực Tây nguyên, miền Nam ngày càng 

tăng, khi dân số ngày càng tăng, mật đӝ dân cư tăng lên thì nhu cầu chung cӫa 

xã hӝi về nhà ӣ ngày càng tăng lên nhanh chóng, nhà ӣ không còn là mӝt nơi 

để ngӫ nghỉ, để sinh sống nữa mà mӝt ngôi nhà rӝng rãi với đầy đӫ tiӋn nghi, 

khang trang, thuận tiӋn cho sinh hoạt và công viӋc hàng ngày là mӝt nhu cầu 

chính đáng và đang được hầu hết mӑi ngưӡi đặc biӋt là tầng lớp các công dân 

trẻ mơ ước. Đây chính là điều kiӋn để cho các hoạt đӝng, đầu tư kinh doanh, 

cũng như những giao dӏch liên quan đến nhà ӣ ngày càng phát triển để đáp 

ứng nhu cầu cӫa ngưӡi dân và doanh nghiӋp.  

Bӣi vậy, ngày nay, nhà ӣ không chỉ thuần túy phөc vө nhu cầu để ӣ mà 

còn là tài sản để kinh doanh, là mӝt kênh đầu tư an toàn và không ngừng gia 

tăng giá trӏ theo thӡi gian. Ngưӡi nào có nhiều nhà ӣ, đặc biӋt ӣ các vӏ trí đắc 

đӏa cӫa các thành phố lớn thì nhà ӣ là mӝt khối tài sản khổng lồ và là mӝt “cӛ 
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máy đẻ ra tiền” mӝt cách nhanh chóng và có suất sinh lợi cao và ổn đӏnh. Từ 

khi chúng ta có Luật đất đai năm 1993 ra đӡi cho đến nay giá nhà ӣ nói riêng 

và bất đӝng sản nói chung ngày càng tăng cao, nhà ӣ không chỉ là nơi ăn chốn 

ӣ bình thưӡng mà nhà ӣ trӣ thành mӝt “hàng hóa” đặc biӋt, mӝt loại hàng hóa 

có giá trӏ cao.       

Và để đảm bảo các giao dӏch nhà ӣ hoạt đӝng theo quỹ đạo chung, đảm 

bảo sự kiểm soát cӫa Nhà nước, bảo vӋ quyền và lợi ích hợp pháp cho các chӫ 

thể tham gia giao dӏch, pháp luật điều chỉnh đối với thӏ trưӡng bất đӝng sản 

nói chung và thӏ trưӡng nhà ӣ nói riêng trong thӡi gian qua liên tөc cập nhật, 

điều chỉnh và sửa đổi nhằm đáp ứng và phù hợp với nhu cầu phát triển cӫa thӏ 

trưӡng. Trong đó, điều chỉnh các giao dӏch về nhà ӣ nói chung và nhà ӣ hình 

thành trong tương lai nói riêng bằng hợp đồng là mӝt trong những biểu hiӋn 

cӫa mөc đích nêu trên. Theo đó, pháp luật điều chỉnh hợp đồng mua bán nhà 

ӣ hình thành trong tương lai được quy đӏnh khá cө thể trong Luật Kinh doanh 

bất đӝng sản từ điều kiӋn về hình thức cho đến yêu cầu về nӝi dung để đảm 

bảo hợp đồng có hiӋu lực, ràng buӝc quyền và nghĩa vө cӫa các bên. Tuy 

nhiên, thực tiӉn kỦ kết và thực hiӋn hợp đồng mua bán nhà ӣ nói chung và 

nhà ӣ trong tương lai nói riêng còn phát sinh nhiều vướng mắc và hạn chế. Do 

nhiều lỦ do chӫ quan và khách quan khác nhau, các chӫ thể tham gia giao kết 

hợp đồng không tuân thӫ các quy đӏnh cӫa pháp luật. Do đó, hợp đồng vô 

hiӋu, phát sinh các tranh chấp, bất đồng.  

Thành phố Hồ Chí Minh là đӏa bàn mà thӏ trưӡng nhà ӣ hình thành 

trong tương lai phát triển khá sôi đӝng nhưng cũng đầy phức tạp. Do nhiều 

nguyên nhân khách quan và chӫ quan mà nhiều chӫ thể tham gia vào quan hӋ 

mua bán nhà ӣ lại không thực hiӋn hoặc thực hiӋn không đúng và đầy đӫ với 

các quy đӏnh cӫa pháp luật liên quan đến điều kiӋn mua bán nhà ӣ đã dẫn đến 

những tranh chấp giữa các bên. Do đó, trong phạm vi nghiên cứu đề tài          
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“Điều kiện có hiệu lực của hợp Hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong 

tương lai theo pháp luật Việt Nam từ thực tiễn thành phố Hồ Chí Minh” 

cần phải được nghiên cứu mӝt cách khoa hӑc toàn diӋn, mang tính hӋ thống 

dựa trên những cơ sӣ lỦ luận, cơ sӣ thực tiӉn nhằm chỉ ra những điểm hạn 

chế, tồn tại cũng như những điểm mới phù hợp nhằm kiến nghӏ những giải 

pháp nhằm phát triển thӏ trưӡng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai mӝt 

cách công khai minh bạch trách rӫi ro cho nhà đầu tư, cũng như để có những 

phương hướng, giải pháp sửa đổi, bổ sung và hoàn thiӋn các quy đӏnh cӫa 

pháp luật hiӋn hành có liên quan. 

2.ăTìnhăhìnhănghiênăcӭu đӅ tƠi 
Đã có nhiều bài viết và các công trình nghiên cứu có liên quan đến đề 

tài nghiên cứu như:  

- “Chính sách phát triển thӏ trưӡng bất đӝng sản ӣ ViӋt Nam” Cӫa Tiến 

sĩ Đinh Văn Ân. Cuốn sách đã đề cập những cơ chế, chính sách pháp luật cӫa 

các nước như Mỹ, Phần Lan, Hàn Quốc, Nhật Bản. 

- Năm 2003, tác giả PGS.TS Thái Bá Cần và Th.S Trần Nguyên Nam 

có đề tài “Thӏ trưӡng bất đӝng sản – Những vấn đề lỦ luận và thực tiӉn ӣ ViӋt 

Nam. 

- Năm 2006, tác giả Lê Xuân Bá và Trần Kim Chung có đề tài: “Các 

chính sách thu hút đầu tư vào thӏ trưӡng bất đӝng sản ViӋt Nam”. 

- Năm 2009, PGS.TS Phan Thӏ Cúc và PGS.TS NguyӉn Văn Xa xây 

dựng giáo trình “Đầu tư kinh doanh bất đӝng sản”. 

- Năm 2010, có mӝt số bài viết như: “Pháp luật kinh doanh bất đӝng 

sản dưới góc nhìn cӫa nhà đầu tư nước ngoài” cӫa NguyӉn Ngӑc Minh, tạp 

chí Nghiên cứu lập pháp 14/2010; “Hoàn thiӋn chế đӝ pháp lỦ về sӣ hữu bất 

đӝng sản trong khung cửa hӝi nhập” cӫa NguyӉn Ngӑc ĐiӋn, tạp chí Nghiên 

cứu lập pháp 8/2010; “Bảo đảm tính minh bạch cӫa thӏ trưӡng bất đӝng sản – 
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Pháp luật mӝt số nước trên thế giới và kinh nghiӋm cho ViӋt Nam” cӫa 

NguyӉn Thӏ Dung, tạp chí Luật hӑc số 8/2010. 

- Năm 2011, TS. Đinh Văn Ân, có đề tài: “Chính sách phát triển thӏ 

trưӡng bất đӝng sản ӣ ViӋt Nam”; T.S Bùi Văn Huyền và TS. Đinh Thӏ Nga – 

Hӑc viӋn Tài chính quốc gia có công trình nghiên cứu: “Quản lỦ Nhà nước 

đối với thӏ trưӡng bất đӝng sản ӣ ViӋt Nam”; PGS. TS NguyӉn Quang Tuyến 

có đề tài khoa hӑc cấp trưӡng: “Những vấn đề pháp lỦ về tổ chức trung gian 

thúc đẩy sự phát triển cӫa thӏ trưӡng bất đӝng sản ViӋt Nam”; Tập bài giảng 

cӫa trưӡng Đại hӑc Luật Hà Nӝi “Pháp luật về kinh doanh bất đӝng sản”. 

- Năm 2012, “Pháp luật về kinh doanh bất đӝng sản ӣ ViӋt Nam – 

Những vấn đề lỦ luận và thực tiӉn” – Luận án tiến sĩ luật hӑc cӫa Vũ Anh; 

“Pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dөng đất trong kinh doanh bất đӝng 

sản ӣ ViӋt Nam” – Luận án tiến sĩ Luật hӑc cӫa NguyӉn Thӏ Hồng Nhung; 

GS.TS. Dương Thӏ Bình Minh chӫ biên cuốn “Chính sách phát triển nhà ӣ 

thương mại tại thành phố Hồ Chí Minh: LỦ luận và thực tiӉn”. 

- Năm 2013, TS. Đinh Thӏ Mai Phương chӫ biên cuốn sách “Các giải 

pháp để hoàn thiӋn thể chế thúc đẩy sự phát triển cӫa thӏ trưӡng bất đӝng sản 

ӣ ViӋt Nam”. 

- Năm 2014, “Bình luật về hợp đồng chuyển nhượng bất đӝng sản hình 

thành trong tương lai” cӫa Phạm Quang Huy, tạp chí Nghiên cứu lập pháp số 

6/2014; “Bàn về quyền sử dөng đất được phép chuyển nhượng trong kinh 

doanh bất đӝng sản ӣ ViӋt Nam” – TS. NguyӉn Thӏ Hồng Nhung, tạp chí Luật 

hӑc số 6/2014; “Bàn về vấn đề huy đӝng vốn theo hình thức “góp vốn đầu tư 

thỏa thuận phân chia sản phẩm là nhà ӣ” trong kinh doanh bất đӝng sản” cӫa 

Lưu Quốc Thái, tạp chí Nhà nước và Pháp luật số 5/2014. 

Ngoài ra cũng có mӝt số luận văn thạc sỹ, luận án tiến sỹ nghiên cứu về 

đề tài có liên quan đến nhà ӣ, thӏ trưӡng bất đӝng sản, nhà ӣ hình thành trong 
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tương lai, pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai, 

nhà ӣ chung cư và nhà ӣ thương mại.. 

Tuy nhiên, sau khi Luật Kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 và Luật 

Nhà ӣ năm 2014 được ban hành với nhiều quy đӏnh mới về kinh doanh phát 

triển nhà ӣ thương mại, trong đó có loại hình kinh doanh nhà ӣ hình thành 

trong tương lai; đặc biӋt là sự ra đӡi cӫa hàng loạt các hợp đồng mẫu trong 

kinh doanh BĐS được ban hành thì đến nay vẫn chưa có mӝt công trình khoa 

hӑc nào nghiên cứu ӣ cấp đӝ thạc sĩ chuyên sâu về vấn đề điều kiӋn có hiӋu 

lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai ӣ cả khía cạnh lỦ 

luận và thực tiӉn. 

Trên cơ sӣ tiếp thu, kế thừa những thành tựu khoa hӑc cӫa các công 

trình khoa hӑc đã được công bố, luận văn sẽ phát triển và bổ sung thêm, làm 

hoàn thiӋn hơn khía cạnh lỦ luận và thực tiӉn về hợp đồng và điều kiӋn có 

hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai.  

3. MөcăđíchăvƠănhiӋm vө nghiênăcӭu 

3.1  Mục đích nghiên cứu: 

- Tập hợp và hӋ thống hóa các qui đӏnh cӫa pháp luật về hợp đồng và 

điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai. Đồng thӡi nhận diӋn những khoảng trống pháp lỦ trong 

quá trình thực hiӋn loại hợp đồng này. 

- HӋ thống hóa, khái quát hóa hӋ thống pháp luật điều chỉnh hợp đồng 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai, cө thể đi sâu tìm hiểu các 

quy đӏnh cӫa pháp luật nӝi dung và pháp luật hình thức quy đӏnh về 

điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng. Thông qua đó, soi rӑi vào thực 

tiӉn thực thi pháp luật về vấn đề này để nhận diӋn được những hạn 

chế, vướng mắc phát sinh trong quá trình kỦ kết và thực hiӋn hợp 

đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai. Xác đӏnh nguyên 
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nhân và ảnh hưӣng cӫa các hợp đồng biến tướng kể trên làm cho 

hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai trӣ nên vô hiӋu 

khi có tranh chấp. 

- Đề xuất giải pháp hoàn thiӋn pháp luật, đảm bảo các chӫ thể cӫa 

hợp đồng tuân thӫ đúng pháp luật.  

3.2  Nhiệm vụ nghiên cứu: 

- Tìm hiểu nguyên nhân và những tác đӝng và ảnh hưӣng cӫa các hợp 

đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai trái pháp luật, không 

tuân thӫ các quy đӏnh cӫa pháp luật làm cho hợp đồng vô hiӋu. Từ 

đó đề xuất các giải pháp hoàn thiӋn pháp luật về hợp đồng nhằm 

đảm bảo cho các chӫ thể tuân thӫ đúng pháp luật khi tham gia giao 

kết và thực hiӋn hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai.  

- Các điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai. 

4.ăĐӕiătѭӧngăvƠăphҥmăviănghiênăcӭu 

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu chӫ yếu cӫa đề tài, bao gồm: 

- HӋ thống các quan điểm, lỦ luận, đӏnh hướng và quy đӏnh cӫa Đảng 

và Nhà nước ta đối với điều chỉnh pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai. 

- Các quy đӏnh cӫa pháp luật tại ViӋt Nam liên quan đến pháp luật về 

hợp đồng mua bán nhà ӣ trong tương lai và điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp 

đồng này.  

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

Nghiên cứu điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai trên cơ sӣ Luật Kinh doanh bất đӝng sản, Luật Nhà ӣ và 

Bӝ luật Dân sự ӣ các nӝi dung cơ bản như: Điều kiӋn có hiӋu lực về hình thức 
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hợp đồng; điều kiӋn có hiӋu lực về nӝi dung cӫa hợp đồng như: chӫ thể, đối 

tượng, giá cả, phương thức thanh toán, quyền và nghĩa vө cӫa các bên, giải 

quyết tranh chấp.  

5.ăPhѭѫngăpháp luұnăvƠăphѭѫngăpháp nghiênăcӭu 

Để giải quyết các yêu cầu và mөc đích mà đề tài đã đặt ra, luận văn chӫ 

yếu sử dөng các phương pháp nghiên cứu sau đây: 

- Phương pháp luận nghiên cứu khoa hӑc duy vật biӋn chứng cӫa Chӫ 

nghĩa Mác – Lênin được sử dөng xuyên suốt luận văn. 

- Phương pháp phân tích, tập hợp tài liӋu, quan điểm lỦ luận và so sánh 

đối chiếu luật hӑc được sử dөng trong Chương 1 khi nghiên cứu mӝt số vấn 

đề lỦ luận về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai. 

- Phương pháp phân tích, bình luận, so sánh được sử dөng chӫ yếu 

trong Chương 2 khi đánh giá về thực trạng pháp luật về điều kiӋn có hiӋu lực 

cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai. 

- Phương pháp tổng hợp, diӉn giải và quy nạp… được sử dөng trong 

chương 3 về hoàn thiӋn pháp luật về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua 

bán nhà ӣ hình thành trong tương lai nhằm nâng cao hiӋu quả thực thi pháp 

luật về vấn đề này trên thực tế. 

6. ụănghƿaălỦăluұnăvƠăthӵc tiӉn cӫa luұnăvĕn 

Luận văn có những đóng góp cơ bản sau đây: 

- Tổng hợp, bổ sung và phát triển hӋ thống lỦ luận và luận điểm khoa 

hӑc về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai. 

- Đưa ra đánh giá thực trạng pháp luật về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp 

đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai và hӋ lөy cӫa viӋc kỦ kết các 
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hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai trái pháp luật dưới góc 

nhìn cӫa thực tiӉn.  

- Chỉ ra những yêu cầu cӫa công tác quản lỦ đối với hoạt đӝng giao 

dӏch nhà ӣ hình thành trong tương lai nói chung và viӋc kỦ kết hợp đồng nói 

riêng. Trên cơ sӣ đó, bổ sung mӝt số giải pháp góp phần hoàn thiӋn cả về mặt 

nӝi dung và thực thi pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai. 

7.ăCѫăcҩu cӫa luұnăvĕn 

Ngoài phần mӣ đầu, mөc lөc, kết luận và danh mөc tài liӋu tham khảo, 

luận văn được kết cấu thành ba chương với nӝi dung như sau: 

- Chương 1:  LỦ luận pháp luật về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng 
mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai.  

 

- Chương 2: Thực trạng thi hành pháp luật về các điều kiӋn có hiӋu lực 
cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai từ thực tiӉn thành phố 
Hồ Chi Minh. 

 

- Chương 3: Giải pháp hoàn thiӋn pháp luật về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa 
hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai.   
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Chѭѫngă1 

LụăLUҰNăPHỄPăLUҰTăVӄăĐIӄUăKIӊNăCịăHIӊUăLӴC 

 CӪAăHӦPăĐӖNGăMUAăBỄNăNHĨăӢăHỊNHăTHĨNHăTRONGă

TѬѪNGăLAI 

1.1.ăNhƠăӣăvƠăcácăhìnhăthӭcăkinhădoanhănhƠăӣ 

1.1.1. Khái niệm nhà ở 

Nhà ӣ là loại công trình xuất hiӋn sớm trong lӏch sử phát triển cӫa xã 

hӝi loài ngưӡi, nhӡ vào nó con ngưӡi có thể chống lại sự đe dӑa cӫa thú dữ, 

sự bất lợi cӫa thiên nhiên và là cơ sӣ hình thành mӝt gia đình. Trong xã hӝi 

hiӋn đại, nhà ӣ là tư liӋu sinh hoạt và là nhu cầu thiết yếu cӫa mӛi cá nhân, 

mӛi gia đình.Nhà ӣ không chỉ là mӝt vật thể kiến trúc thông thưӡng bảo đảm 

nhu cầu ӣ cӫa con ngưӡi mà nó còn là vật thể biểu thӏ các giá trӏ văn hóa, lӏch 

sử cӫa mӝt dân tӝc, mӝt quốc gia. Cũng chính vì vậy mà ӣ bất kì quốc gia 

nào, Nhà nước cũng đều rất quan tâm đến vấn đề nhà ӣ thông qua viӋc ban 

hành các chính sách pháp luật cӫa Nhà nước, tạo khung pháp lí an toàn cho 

ngưӡi dân thực hiӋn các giao dӏch về nhà ӣ nói riêng. 

Ӣ nước ta, thực hiӋn chiến lược phát triển kinh tế - xã hӝi cӫa Đại hӝi 

lần thứ XI cӫa Đảng và theo quy đӏnh tại Điều 59 Hiến pháp 2013 thì Nhà 

nước phải có chính sách để phát triển mạnh nhà ӣ cho nhân dân, tạo điều kiӋn 

để mӑi ngưӡi dân có chӛ ӣ, nhất là cho các đối tượng chính sách và ngưӡi thu 

nhập thấp. Thể chế hoá đưӡng lối cӫa Đảng và nӝi dung đã được hiến đӏnh 

trong Hiến pháp 2013, các quy đӏnh về nhà ӣ được Nhà nước ghi nhận trong 

Bӝ luật Dân sự 2005 cũng như Bӝ luật dân sự 2015, Luật nhà ӣ 2014, Luật 

kinh doanh BĐS 2014 và các văn bản pháp luật có liên quan. 

Vậy khái niӋm nhà ӣ được hiểu như thế nào? 
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Theo Từ điển Tiếng ViӋt thì nhà ӣ là "Chỗ ở và sinh hoạt cͯa một gia 

đình" [43].Và tùy thuӝc vào góc đӝ tiếp cận nghiên cứu, nhà ӣ được đӏnh 

nghĩa theo nhiều cách khác nhau: 

Dưới góc đӝ triết hӑc thì nhà ӣ là lượng vật chất đӏnh hình kiến trúc, 

đồng bӝ và mang tính văn hóa.Theo phạm trù xã hӝi hӑc thì nhà ӣ là phương 

tiӋn đáp ứng nhu cầu ӣ cӫa con ngưӡi; còn dưới góc đӝ kinh tế hӑc thì nó là 

khối tài sản thưӡng có giá trӏ lớn trong tổng tài sản quốc gia. 

Dưới góc đӝ xây dựng: Nhà ӣ là sản phẩm cӫa hoạt đӝng xây dựng và 

không gian bên trong có các tổ chức được ngăn cách với môi trưӡng bên 

ngoài và được dung để ӣ. 

Dưới góc đӝ kinh tế, xã hӝi: Nhà ӣ là tài sản có giá trӏ đặc biӋt đối với 

đӡi sống con ngưӡi, là bӝ phận quan trӑng bảo vӋ con ngưӡi trước các hiӋn 

tượng tự nhiên. 

Dưới góc đӝ pháp luật: Khoản 1 Điều 3 Luật nhà ӣ 2014 quy đӏnh: 

“Nhà ở là công trình xây dựng với mͭc đích để ở và phͭc vͭ các nhu cầu sinh 

hoạt cͯa hộ gia đình, cá nhân”. 

Như vậy, có thể thấy, dù ӣ góc đӝ nghiên cứu nào thì nhà ӣ đều là nơi 

phөc vө sinh hoạt cho cá nhân và gia đình và nó luôn gắn với nhu cầu thiết 

yếu cӫa con ngưӡi. Không những vậy, nhà ӣ còn là mӝt tài sản, mӝt bất đӝng 

sản có giá trӏ đặc biӋt đối với cá nhân và là đối tượng đặc biӋt luôn gắn với đất 

đai, mӝt loại tài sản luôn gắn với quyền sӣ hữu Nhà nước mà cá nhân chỉ có 

quyền sử dөng đất.  

Từ khái niӋm nêu trên, có thể khái quát những đặc điểm chính cӫa nhà 

ӣ như sau: 

Thứ nhất, nhà ӣ được lập ra với mөc đích là để ӣ hoặc phөc vө nhu cầu 

sinh hoạt cӫa con ngưӡi. Đó chính là không gian cư trú, sinh sống cӫa cá nhân 
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hoặc cӫa các thành viên trong gia đình.Nó không chỉ có giá trӏ vật chất mà 

còn mang giá trӏ tinh thần đối với mӛi thành viên sinh sống trong ngôi nhà ấy. 

Thứ hai, nhà ӣ được cố đӏnh với mӝt vӏ trí đӏa lí và không thể dӏch 

chuyển được. Nhà ӣ luôn gắn với đất đai - mӝt loại tài sản đặc biӋt nên về cơ 

bản là không thể dӏch chuyển được, vì vậy mà nhà ӣ cũng được coi là mӝt loại 

bất đӝng sản (BĐS)  

Thứ ba, nhà ӣ là mӝt loại tài sản có giá trӏ lớn bӣi nhà ӣ là mӝt dạng 

cӫa bất đӝng sản có tính bền vững, thӡi gian sử dөng dài, hao mòn chậm. 

Thứ tư, Nhà ӣ rất đa dạng phong phú cả về chất lượng và số lượng. Đặc 

điểm này xuất phát từ sự đa dạng cӫa các tầng lớp dân cư, dân tӝc, sự chế ngự 

thiên nhiên, điều kiӋn tự nhiên và sự ứng dөng khoa hӑc kỹ thuật. 

1.1.2. Các hình thức kinh doanh nhà ở 

Sau nhiều lần dự thảo và sửa đổi lấy Ủ kiến cӫa các nhà khoa hӑc, nhà 

quản lỦ, ngưӡi dân và doanh nghiӋp, nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển đất 

nước và hӝi nhập kinh tế khu vực và thế giới, luật kinh doanh bất đӝng sản 

năm 2014 ra đӡi thay thế luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2006 đã cho phép 

các tổ chức, cá nhân trong và ngoài nước kinh doanh về nhà ӣ nói riêng và bất 

đӝng sản nói chung. Cө thể, như sau: 

“Tổ chức, cá nhân trong nước được kinh doanh bất động sản dưới các 

hình thức sau đây [36, Khoản 1 – Điều 11]: Mua nhà, công trình xây dựng để 

bán, cho thuê, cho thuê mua; Thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại; 

Đối với đất được Nhà nước giao thì được đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho 

thuê, cho thuê mua; chuyển nhượng quyền sử dͭng đất dưới hình thức phân 

lô, bán nền theo quy định cͯa pháp luật về đất đai; đầu tư xây dựng hạ tầng 

kỹ thuật nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng quyền sử dͭng đất gắn với 

hạ tầng kỹ thuật đó; Đối với đất được Nhà nước cho thuê thì được đầu tư xây 

dựng nhà ở để cho thuê; đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng không 
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phải là nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; Đối với đất được Nhà nước 

công nhận quyền sử dͭng đất thì được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây 

dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua; Đối với đất nhận chuyển nhượng cͯa tổ 

chức, hộ gia đình, cá nhân thì được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng 

để bán, cho thuê, cho thuê mua; Đối với đất thuê cͯa tổ chức, hộ gia đình, cá 

nhân thì được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng để cho thuê theo 

đúng mͭc đích sử dͭng đất; Nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự 

án bất động sản cͯa chͯ đầu tư để xây dựng nhà, công trình xây dựng để bán, 

cho thuê, cho thuê mua; Nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dͭng đất cͯa tổ 

chức, hộ gia đình, cá nhân để đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật để chuyển 

nhượng, cho thuê đất đụ có hạ tầng kỹ thuật đó”. 

Luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 cũng cho phép [36, Khoản 2 – 

Điều 11] “Người Việt Nam định cư ở nước ngoài được kinh doanh bất động 

sản dưới các hình thức sau đây: Thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê 

lại; Đất Nhà nước cho thuê được đầu tư xây dựng nhà ở để cho thuê; nhà, 

công trình xây dựng không phải là nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; đất 

thuê cͯa tổ chức, hộ gia đình, cá nhân được đầu tư xây dựng nhà, công trình 

xây dựng để cho thuê theo đúng mͭc đích sử dͭng đất; dự án bất động sản 

cͯa chͯ đầu tư để xây dựng nhà, công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho 

thuê mua; Đối với đất được Nhà nước giao thì được đầu tư xây dựng nhà ở để 

bán, cho thuê, cho thuê mua; Đối với đất thuê, đất nhận chuyển nhượng trong 

khu công nghiệp, cͭm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu 

kinh tế thì được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng để kinh doanh theo 

đúng mͭc đích sử dͭng đất”. Mặc dù đụ có nhiều thay đổi, nhằm tạo một môi 

trường kinh doanh bình đẵng giữa các thành phần kinh doanh song, kinh 

doanh bất động sản gắn liền với đất, trong khi ở Việt Nam “đất đai là sở hữu 

cͯa toàn dân, do Nhà nước là đại diện chͯ sở hữu” nên Luật kinh doanh bất 
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đӝng sản vẫn còn qui đӏnh và phân biӋt quyền kinh doanh bất đӝng sản giữa 

các tổ chức, cá nhân ngưӡi ViӋt Nam với ngưӡi ViӋt Nam đӏnh cư ӣ nước 

ngoài trong viӋc đầu tư kinh doanh nhà ӣ để bán, cho thuê.  

Luật kinh doanh bất đӝng sản 2014 cho phép Doanh nghiӋp có vốn đầu 

tư nước ngoài được kinh doanh bất đӝng sản dưới các hình thức sau đây: [36, 

Khoản 3 – Điều 11] “Thuê nhà, công trình xây dựng để cho thuê lại; đất Nhà 

nước cho thuê được đầu tư xây dựng nhà ở để cho thuê; nhà, công trình xây 

dựng không phải là nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; đất thuê cͯa tổ 

chức, hộ gia đình, cá nhân được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng để 

cho thuê theo đúng mͭc đích sử dͭng đất; đối với đất được Nhà nước giao thì 

được đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho thuê, cho thuê mua; đối với đất thuê 

trong khu công nghiệp, cͭm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, 

khu kinh tế thì được đầu tư xây dựng nhà, công trình xây dựng để kinh doanh 

theo đúng mͭc đích sử dͭng đất”.  

Như vậy, đối với tổ chức, cá nhân trong nước, các hình thức kinh doanh 

nhà ӣ trong luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 đã thông thoáng hơn so 

với các qui đӏnh cӫa pháp luật trước đây. Theo đó, các tổ chức, cá nhân trong 

nước có đầy đӫ các quyền kinh doanh về nhà ӣ, công trình xây dựng cũng như 

qui đӏnh những loại đất nào được xây dựng nhà để bán, để cho thuê, thuê mua 

và để đầu tư xây dựng hạ tầng để chuyển nhượng. Bên cạnh đó luật Doanh 

nghiӋp năm 2014 ra đӡi có qui đӏnh rất thông thoáng mang tính đӝt phá trong 

đăng kỦ kinh doanh đó là [37, Điều 29] “Doanh nghiệp có thể làm tất cả 

những gì pháp luật không cấm” đã và đang tạo thành mӝt đӝng lực trong phát 

triển kinh tế xã hӝi đặc biӋt là môi trưӡng kinh doanh, thӏ trưӡng kinh doanh 

nói chung và thӏ trưӡng kinh doanh bất đӝng sản nói riêng. 

Và Luật kinh doanh bất đӝng sản 2014 ra đӡi cũng thể hiӋn những thay 

đổi tích cực trong thӡi gian gần đây nhằm thu hút các doanh nghiӋp nước 
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ngoài đầu tư kinh doanh nhà ӣ. Thực tiӉn đã chứng minh dòng vốn ngoại trực 

tiếp đổ vào thӏ trưӡng bất đӝng sản ViӋt Nam trong 8 tháng đầu năm 2016 là 

rất lớn đứng thứ 2 so với các ngành kinh doanh khác khoảng 836,2 triӋu USD 

[51]. Mà nhà ӣ là mӝt phân khúc khá lớn chiếm mӝt tỉ trong lớn trong kinh 

doanh bất đӝng sản theo qui đӏnh cuả pháp luật hiӋn hành. Dù rằng, pháp luật 

còn có những qui đӏnh ràng buӝc nhất đӏnh, song nhìn chung đã có những 

thay đổi đáng kể nhằm thu hút nguồn lực từ bên ngoài đặc biӋt là “nguồn 

vốn” đầu tư kinh doanh nhằm phát triển hạ tầng kinh tế xã hӝi, phát triển thӏ 

trưӡng bất đӝng sản mӝt các bền vững. Song những quy đӏnh “mӣ ra” trong 

Luật kinh doanh bất đӝng sản 2014 về hình thức kinh doanh nhà ӣ đối với các 

tổ chức, doanh nghiӋp nước ngoài, bà con ViӋt kiều, ngưӡi ViӋt Nam đӏnh cư 

ӣ nước ngoài có đӫ điều kiӋn kinh doanh nhà ӣ nói chung và nhà ӣ hình thành 

trong tương lai nói riêng đã tạo ra mӝt kênh đầu tư khá hấp dẫn, có mức sinh 

lợi ổn đӏnh ӣ mức cao. 

1.1.3. Kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai - hình thức kinh 

doanh linh hoạt nhưng chứa đựng nhiều rủi ro 

Trong khoảng ba năm gần đây thӏ trưӡng kinh doanh bất đӝng sản bắt 

đầu khӣi sắc trӣ lại sau mӝt thӡi gian dài bӏ đóng băng cөm từ “mua bán nhà 

ӣ hình thành trong tương lai” hay dân gian còn gӑi mua nhà “trên giấy” là mӝt 

cөm từ rất hót, gần như những tӡ báo giấy, những tạp chí, các bài thông tin 

trên trang mạng điӋn tử liên quan đến bất đӝng sản thưӡng xuyên xuất hiӋn. 

Nếu vào google để tìm kiếm thông tin, chỉ mất khoảng 44 s thì đã xuất hiӋn 

663.000 kết quả có liên quan, còn vào trang tìm kiếm Coc Coc xuất hiӋn tới 

1.212.115 kết quả, điều đó cho thấy đӝ hót cӫa từ khóa này là như thế nào. 

Mặt khác khi gõ tìm kiếm từ khóa “ rӫi ro + mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai” cũng có kết quả hơn 692.000, điều đó chứng tỏ đây là mӝt “đề tài” 

vô cùng hót kể cả Ủ nghĩa tích cực cũng như tiêu cực. Thực tiӉn trong thӡi 
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gian khoảng 10 năm gần đây đặc biӋt trong thӡi gian sau khi luật kinh doanh 

bất đӝng sản năm 2014 và luật nhà ӣ 2014 ra đӡi, các qui đӏnh có liên quan 

đến đầu tư, mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai, đã được pháp luật qui 

đӏnh khá rõ ràng và chi tiết, điều đó chứng tỏ từ thực tiӉn cӫa xã hӝi mà Nhà 

nước đã có những qui đӏnh pháp lỦ đầy đӫ và rõ ràng để các chӫ thể tham gia 

kinh doanh, đầu tư, mua bán có đầy đӫ cơ sӣ pháp lỦ để thực hiӋn, nếu tuân 

thӫ pháp luật thì sẽ tránh được các rӫi ro pháp lỦ gây ra. Tuy nhiên thực tiӉn 

tình hình diӉn ra trên thӏ trưӡng hiӋn nay vô cùng phức tạp, do ngưới mua 

không phải ai cũng có thể hiểu và biết rõ các qui đӏnh cӫa pháp luật có liên 

quan, khi tham gia giao dӏch hoặc biết nhưng không tuân thӫ hoặc xem 

thưӡng, chӫ quan chỉ nhìn vào những lợi ích, kỳ vӑng ảo tưӣng được chӫ đầu 

tư hoặc bên môi giới quảng bá mà bỏ qua các qui đӏnh cӫa pháp luật có liên 

quan. Còn ngưӡi bán vì những lỦ do khác nhau mà “phớt lӡ” đi các qui đӏnh 

cӫa pháp luật hoặc cố tình “lách luật” hoặc “né tránh” nhằm mang lại lợi ích 

cho bên mình. Chẳng hạn trong hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai, khi chưa đӫ điều kiӋn để bán nhà theo qui đӏnh, nhưng trong thӡi 

gian qua các chӫ đầu tư vẫn triển khai bán nhà ӣ mӝt cách phổ biến, trong đó 

có những chӫ đầu tư do không đӫ năng lực về tài chính để triển khai nhưng 

cũng có những chӫ đầu tư có tiềm lực mạnh về tài chính, song do triển khai 

mӝt lúc nhiều dự án khác nhau nên nguồn vốn không thể đáp ứng được. Vì 

vậy có những dự án chӫ đầu tư đưa ra các hình thức kinh doanh khác nhau, 

mөc đích là để huy đӝng vốn cӫa khách hàng trước, khi chưa đӫ điều kiӋn để 

bán, chẳng hạn như: hợp đồng hợp tác đầu tư; hợp đồng góp vốn; hợp đồng 

đặt cӑc (trong hợp đồng đặt cӑc phân ra nhiều đợt, đặt cӑc lần 1, đặt cӑc lần 

2…); hợp đồng hứa mua, hứa bán. Đã làm cho thӏ trưӡng bất đӝng sản nói 

chung và thӏ trưӡng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai đầy sôi đӝng, 

nhưng cũng tiềm ẫn nhiều rӫi ro. 
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1.2.ăPhápăluұtăvӅăđiӅuăkiӋnăcóăhiӋuălӵcăcӫaăhӧpăđӗngămuaăbánănhƠăӣă
hìnhăthƠnhătrongătѭѫngălai 

1.2.1. Sự cần thiết phải quy định của pháp luật về điều kiện có hiệu 

lực của hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 

Hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai là cơ sӣ pháp lỦ 

quan trong nhất để các bên trong mua bán phải thực hiӋn nhằm bảo đảm phát 

triển lành mạnh, bền vững thӏ trưӡng mua bán nhà ӣ trong tương lai nói riêng 

cũng như thӏ trưӡng bất đӝng sản nói chung. Bӣi lẽ: 

Quan hӋ mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai có Ủ nghĩa quan 

trong trong viӋc đảm bảo góp phần tạo môi trưӡng pháp lỦ, mӝi trưӡng đầu tư 

kinh doanh trong lĩnh vực bất đӝng sản mӝt cách lành mạnh, công khai, minh 

bạch các giao dӏch trên thӏ trưӡng thông qua những quy đӏnh về điều kiӋn có 

hiӋu lực cӫa hợp đồng, hình thức cӫa hợp đồng, đối tượng cӫa hợp đồng, tư 

cách chӫ thể kỦ kết hợp đồng, đặc biӋt là điều kiӋn dự án bất đӝng sản được 

phép kinh doanh... Nếu hӝi tө đầy đӫ các điều kiӋn theo qui đӏnh thì viӋc kỦ 

kết và thực hiӋn hợp đồng là hết sức bình thưӡng, nhưng trong thực tế khi dự 

án kinh doanh bất đӝng sản chưa hӝi đӫ các điều kiӋn đặc biӋt là điều kiӋn về 

bất đӝng sản được phép đưa vào kinh doanh mà hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai vẫn được kỦ kết, thực hiӋn, đây là mӝt vấn đề hết sức 

bất cập, hơn nữa sau khi hai bên kỦ kết xong, hợp đồng này lại chuyển 

nhượng cho bên thứ ba và trӣ thành mӝt loại hàng hóa mới “chuyển nhượng 

hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai”. 

 Như vậy, điều kiӋn để có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai là cơ sӣ pháp lỦ để phát triển lành mạnh, bền vững thӏ 

trưӡng mua bán nhà ӣ nói riêng cũng như thӏ trưӡng bất đӝng sản nói chung. 
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1.2.2. Cơ cấu pháp luật điều chỉnh về điều kiện có hiệu lực của hợp 

đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 

Hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai được pháp luật quy 

đӏnh vô hiӋu trong các trưӡng hợp cө thể với các căn cứ và hậu quả pháp lỦ 

được quy đӏnh rõ. Ngoài ra, pháp luật cũng điều chỉnh những nӝi dung khác 

như vấn đề bảo vӋ quyền lợi cӫa ngưӡi thứ ba ngay tình khi kỦ kết hợp đồng 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai vô hiӋu; thӡi hiӋu tuyên hợp đồng 

hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai vô hiӋu; quy đӏnh về viӋc 

giải quyết hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai vô hiӋu qua các 

thӡi kỳ…Tuy nhiên, trong phạm vi luận văn thạc sĩ này tác giả chỉ nghiên cứu 

trong phạm vi điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai với mӝt số nӝi dung, sau khi đã loại trừ các trưӡng hợp vô 

hiӋu cӫa hợp đồng. Cө thể như sau: 

Thứ nhất, về hình thức: hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai được lập thành văn bản, trước đây viӋc mua bán nhà ӣ xuất phát từ 

nhu cầu dân sự trong xã hӝi, viӋc mua bán nhà ӣ được trao đổi chuyển dӏch từ 

ngưӡi có nhà sang ngưӡi không có nhà là chӫ yếu (mөc đích mua nhà là để ӣ), 

tuy nhiên trong những năm gần đây, khi đất nước ta chuyển qua nền kinh tế 

thӏ trưӡng, theo đӏnh hướng chӫ nghĩa xã hӝi, viӋc mua bán nhà không phải 

chỉ ngưӡi không có nhà mới có nhu cầu mua nhà để ӣ mà viӋc mua bán nhà 

xuất phát từ nhu cầu đầu tư, kinh doanh (mua đi bán lại). Vì vậy các giao dӏch 

dân sự không còn thuần túy là mua bán trao đổi đơn giản, các biểu mẫu trong 

các hợp đồng dân sự trước đây không thể hiӋn hết những qui đӏnh cӫa pháp 

luật có liên quan về nhà ӣ nói riêng và bất đӝng sản nói chung. Nhằm đáp ứng 

tình hình phát triển chung cӫa xã hӝi, tạo mӝt hành lang pháp lỦ phù hợp, 

Chính phӫ giao cho bӝ Xây dựng soạn thảo mẫu hợp đồng mua bán nhà ӣ đã 

được Bӝ Xây dựng ban hành từ năm 2010 kèm theo thông tư số 16/2010/TT-
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BXD (thông tư 16) mẫu hợp đồng này có đề cập tới viӋc mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai và đã được các doanh nghiӋp kinh doanh bất đӝng sản 

tham khảo áp dөng [7], sau gần 4 năm áp dөng hợp đồng mẩu theo qui đӏnh 

tại thông tư 16 vẫn còn nhiều hạn chế. Sau khi luật kinh doanh bất đӝng sản 

năm 2014 được Quốc hӝi khóa 13 phê chuẩn, Chính phӫ ban hành nghӏ đӏnh 

96/2015/NĐ-CP hướng dẫn mӝt số điều cӫa Luật kinh doanh bất đӝng sản, đã 

ban hành 11 phө lөc liên quan kinh doanh bất đӝng sản, trong đó có 05 mẫu 

hợp đồng có liên quan đến mua bán bất đӝng sản, nhà ӣ hình thành trong 

tương lai [10]. So sánh hai mẫu hợp đồng theo thông tư 16/2010/TT-BXD 

năm 2010 (Thông tư 16) và Nghӏ đӏnh 96/2015/NĐ-CP (Nghӏ đӏnh 96) cӫa 

Chính phӫ trong đó có nhiều nӝi dung giống nhau thể hiӋn sự kế thừa những 

nӝi dung phù hợp qui đӏnh với pháp luật hiӋn hành, bên cạnh đó mẫu hợp 

đồng mua bán nhà ӣ, công trình xây dựng có sẵn hoặc nhà ӣ, công trình xây 

dựng hình thành trong tương lai được ban hành kèm theo Nghӏ đӏnh  96 ghi rõ 

các điều kiӋn mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai trong mẫu hợp đồng, 

như vậy so với mẫu hợp đồng ban hành theo Thông tư 16 thì mẫu hợp đồng 

ban hành kèm theo Nghӏ đӏnh 96 qui đӏnh đầy đӫ và chặt chẽ hơn.  

Mặt khác xét dưới góc đӝ pháp lỦ thì mẫu hợp đồng mua bán nhà ӣ 

hình thành trong tương lai đã được nâng cấp (từ thông tư cӫa Bӝ lên Nghӏ 

đӏnh cӫa Chính phӫ), pháp luật về kinh doanh bất đӝng sản đã lưӡng trước 

được các rӫi ro pháp lỦ về hợp đồng, buӝc bên mua và bên bán phải căn cứ 

hợp đồng mẫu để thương lượng và thỏa thuận, nӝi dung cӫa hợp đồng không 

trái và không thiếu các nӝi dung cơ bản so với nӝi dung hợp đồng mẫu. ViӋc 

tuân thӫ hợp đồng mẫu sẽ có lợi cho cả hai bên mua và bán, đặc biӋt cho bên 

mua là cá nhân, vì hầu hết cá nhân không am hiểu nhiều về pháp lỦ trong mua 

bán nhà ӣ, không quan tâm nhiều tới những điều khoản ràng buӝc về tính 

pháp lỦ, mà chӫ yếu quan tâm tới mӝt số điều khoản cơ bản có liên quan như 
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giá, phương thức thanh toán, do đó khi mӝt bên hoặc hai bên có lӛi, xảy ra 

tranh chấp sẽ gặp rất nhiều khó khăn và bất lợi trong giải quyết. Nếu không có 

hợp đồng mẫu thì bên bán là bên soạn thảo hợp đồng, hӑ sẽ chӫ đӝng đưa các 

điều kiӋn có lợi về quyền cӫa mình và lẫn tránh các nghĩa vө, đồng thӡi ràng 

buӝc các nghĩa vө cӫa bên mua, giảm quyền cӫa bên mua. 

Hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai phải được lập 

thành văn bản, có công chứng hoặc chứng thực hay không, pháp luật có qui 

đӏnh khá rõ, trưӡng hợp nào yêu cầu phải công chứng, chứng thực; trưӡng 

hợp nào không nhất thiết phải công chứng, chứng thực vì vậy các chӫ thể 

tham gia kỦ kết hợp đồng nếu tuân thӫ đúng qui đӏnh thì chắc chắn sẽ giảm 

thiểu các rӫi ro phát sinh trong quá trình thực hiӋn hợp đồng. 

Thứ hai, về nӝi dung, pháp luật điều chỉnh những nӝi dung đảm bảo 

điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai 

như sau: 

- Về chủ thể: pháp luật dân sự quy đӏnh rõ cá nhân đӫ năng lực pháp 

luật và năng lực hành vi dân sự được tham gia kỦ kết hợp đồng, song đối với 

quan hӋ là hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai, Luật kinh 

doanh bất đӝng sản 2014 đưa ra những điều kiӋn đối với các tổ chức, cá nhân 

trong nước; tổ chức, cá nhân nước ngoài và ngưӡi ViӋt Nam đӏnh cư ӣ nước 

ngoài tham gia giao dӏch kỦ kết hợp đồng này. 

- Về đối tượng: đối tượng cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai phải được phép giao dӏch, nghĩa là tính hợp pháp phải được 

bảo đảm. Theo đó, đối tượng cӫa hợp đồng phải đảm bảo điều kiӋn bất đӝng 

sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh theo quy đӏnh tại 

Điều 55 Luật kinh doanh bất đӝng sản 2014. 
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- Về giá bán nhà, công trình xây dựng: Giá bán nhà, công trình xây 

dựng phải được ghi rõ số tiền bằng số và bằng chữ giá bán này đã bao gồm 

giá trӏ quyền sử dөng đất, thuế GTGT và phí bảo trì. 

Trong trưӡng hợp giá bán là đơn giá trên m2 sàn thì diӋn tích sàn phải 

tính theo thông thӫy, trước đây chưa có hợp đồng mẫu viӋc ghi giá là chung 

chung nhiều khách hàng sau khi nhận nhà mới phát hiӋn diӋn tích nhà thực tế 

nhỏ hơn diӋn tích ghi trong hợp đồng. 

Giá mua bán nhà ӣ là mӝt khoản tiền mà bên mua trả cho bên bán; để 

xác đӏnh được khoản tiền phải trả thì bên mua và bên bán phải thống nhất, 

thỏa thuận và bàn bạc về giá cả, tùy thuӝc vào vӏ trí, hướng hay tầng cao (đối 

với chung cư) hay thӡi điểm mua bán cũng như tình hình thӏ trưӡng mà giá 

bán được các bên thỏa thuận khác nhau. Thông thưӡng viӋc mua bán nhà ӣ 

hình thành trong tương lai, bên bán là bên quyết đӏnh giá bán cũng như 

phương thức thanh toán, bên mua nếu chấp nhận thì tiến hành kỦ hợp đồng, 

rất hiếm khi thương lượng được mức giá bán cũng như phương thức thanh 

toán. Thông thưӡng chӫ đầu tư dự án đưa ra mức chiết khấu nhằm khuyến 

khích khách hàng mua số lượng từ 2 căn hӝ, căn nhà hay biӋt thự trӣ lên sẽ 

được mức chiết khấu lũy tiến, mua càng nhiều chiết khấu càng cao. Nhằm thu 

hút khách hàng mua  

- Về phương thức và thời hạn thanh toán: Thanh toán bằng tiền ViӋt 

Nam thông qua hình thức tiền mặt hoặc chuyển khoản; về thӡi hạn thực hiӋn 

thanh toán: hợp đồng ghi rỏ thanh toán mӝt lần vào ngày cө thể hoặc trong 

thӡi hạn bao nhiêu ngày, kể từ sau ngày kí kết hợp đồng hoặc cũng có thể 

thanh toán nhiều lần, mӛi lần thông thưӡng cách nhau 30 ngày đến 60 ngày. 

Đối với hợp mua bán nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương 

lai theo phương thức thanh toán nhiều lần thì phải tuân thӫ theo quy đӏnh như 

sau: “Việc thanh toán trong mua bán, thuê mua bất động sản hình thành 
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trong tương lai được thực hiện nhiều lần, lần đầu không quá ̀0% giá trị hợp 

đồng, những lần tiếp theo phải phù hợp với tiến độ xây dựng bất động sản 

nhưng tổng số không quá 70% giá trị hợp đồng khi chưa bàn giao nhà, công 

trình xây dựng cho khách hàng, trường hợp bên bán, bên cho thuê mua là 

doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thì tổng số không quá 50% giá trị 

hợp đồng”. [36, Đoạn 1 – Điều 57] 

Về điều khoản thӡi hạn giao, nhận nhà và hồ sơ kèm theo “Bên bán có 

trách nhiệm bàn giao nhà kèm theo các trang thiết bị gắn với nhà và giấy tờ 

pháp lý về nhà đụ được nêu trong hợp đồng này cho Bên mua trong thời hạn 

một thời gian cͭ thể  kể từ ngày Bên mua thanh toán đͯ số tiền mua nhà (trừ 

trường hợp các bên có thỏa thuận khác)”. ViӋc bàn giao nhà phải lập thành 

biên bản có chữ kỦ xác nhận cӫa hai bên.[10, Điều 10-11] “Trường hợp Bên 

mua chưa nhận bàn giao nhà ở hình thành trong tương lai từ chͯ đầu tư (bên 

bán) hoặc đụ nhận nhà ở nhưng chưa nộp hồ sơ để cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dͭng đất ở và quyền sở hữu nhà ở cho cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền thì Bên mua có quyền chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình 

thành trong tương lai cho bên thứ ba. Tổ chức, cá nhân, hộ gia đình, khi nhận 

chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai có quyền 

chuyễn nhượng hợp đồng này cho bên tiếp theo có nhu cầu (khi đͯ điều kiện 

đụ nêu như trên) thì các bên phải thực hiện đúng thͯ tͭc qui định” 

- Về quyền và nghĩa vụ của Bên bán: 

Pháp luật về hợp đồng nói chung và hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai nói riêng luôn có những qui đӏnh về quyền và nghĩa vө 

cӫa các bên “Bên bán có quyền yêu cầu Bên mua nhận nhà, trả tiền theo thӡi 

hạn và phương thức đã thỏa thuận đồng thӡi phối hợp với bên bán thực hiӋn 

các thӫ tөc mua bán trong thӡi hạn đã thỏa thuận, bên bán còn có quyền 

không bàn giao nhà, khi chưa nhận đӫ tiền, nếu như các bên có thỏa thuận 
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khác, mặt khác yêu cầu bên mua bồi thưӡng thiӋt hại do lӛi cӫa bên mua gây 

ra” [36, Điều 21]. Pháp luật về mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai qui 

đӏnh quyền và nghĩa vө cӫa hai bên trong quan hӋ mua bán rõ ràng chi tiết 

trong đó quyên và nghĩa vө quan trӑng nhất là giao nhà và trả tiền.  

Ngoài những quyền mà bên bán có được thì nghĩa vө cӫa bên bán cũng 

được qui đӏnh khá đầy đӫ và chi tiết: “thông báo cho bên mua các hạn chế về 

quyền sở hữu nhà, (nếu có); Đối với trường hợp mua bán nhà ở hình thành 

trong tương lai thì thỏa thuận theo nội dung: Bên bán có trách nhiệm xây 

dựng nhà ở theo đúng thiết kế và theo danh mͭc vật liệu xây dựng bên trong 

và bên ngoài nhà ở mà các bên đụ thỏa thuận; thông báo cho Bên mua biết 

tiến độ xây dựng nhà ở và đảm bảo hoàn thành việc xây dựng theo đúng tiến 

độ đụ thỏa thuận; tạo điều kiện để Bên mua kiểm tra việc xây dựng nhà ở nếu 

có yêu cầu. Bảo quản nhà đụ bán trong thời gian chưa bàn giao cho bên 

mua.Thực hiện các thͯ tͭc mua bán nhà, theo quy định cͯa pháp luật”; [36, 

Điều 22] 

Giao nhà cho bên mua theo đúng thӡi hạn đã thỏa thuận ghi trong hợp 

đồng và đảm bảo chất lượng. Giao Giấy chứng nhận quyền sử dөng đất, 

quyền sӣ hữu nhà ӣ và tài sản khác gắn liền với đất và hồ sơ có liên quan theo 

thỏa thuận trong hợp đồng; bảo hành nhà đã bán theo quy đӏnh đã được ghi 

trong hợp đồng; 

ViӋc cung cấp thông tin cho bên mua nhà ӣ hình thành trong tương lai 

cӫa bên bán có Ủ nghĩa rất quan trong, thông tin đúng, đầy đӫ là điều kiӋn 

quan trong giúp bên mua có những thông tin cơ bản nhất, từ đó có thể so sánh 

đối chiếu trong quá trình thực hiӋn hợp đồng cӫa chӫ đầu tư với từng khách 

hàng cũng như công khai thông tin minh bạch cӫa dự án, chẵng hạn thông tin 

về tiến đӝ đầu tư xây dựng, đồng thӡi ngưӡi mua có đầy đӫ quyền tiếp cận 

thông tin cần thiết nhằm kiểm tra giám sát viӋc thực hiӋn nghĩa vө cӫa chӫ 
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đầu tư (ngưӡi bán) đối với ngưӡi mua nhà, cũng như kiểm tra giám sát viӋc sử 

dөng tiền ứng trước cӫa khách hàng có đúng mөc đích cho viӋc xây dựng dự 

án hay không, đồng thӡi tạo điều kiӋn cho bên mua kiểm tra công trình trong 

quá trình xây dựng mặt khác chӫ đầu tư có nghĩa vө phải thực hiӋn các quy 

đӏnh về bảo lãnh trong viӋc bán nhà ӣ hình thành trong tương lai cho bên mua 

theo quy đӏnh cӫa Luật Kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 và pháp luật về tín 

dөng. Cө thể các chӫ đầu tư dự án bán nhà ӣ hình thành trong tương lai phải 

được mӝt ngân hàng thương mại bảo lãnh nhằm bảo đảm quyền lợi cӫa khách 

hàng mua nhà, đây là qui đӏnh giúp cho ngưӡi mua nhà ӣ hình thành trong 

tương lai yên tâm tin tưӣng, mặt khác để chӫ đầu tư dự án phải thực hiӋn 

đúng qui đӏnh thì mới được ngân hàng bảo lãnh. Như vậy trong trưӡng hợp 

chӫ đầu tư không thực hiӋn viӋc giao nhà cho khách hàng thì ngân hàng 

thương mại nhận bảo lãnh cho dự án đứng ra trả lại tiền cho khách hàng đã 

nӝp cho chӫ đầu tư.  

Ngoài ra cần lưu Ủ, nghĩa vө bảo hành nhà ӣ, công trình xây dựng phải 

tuân thӫ theo quy đӏnh: Bảo hành nhà ӣ, công trình xây dựng là mӝt trong 

những qui đӏnh bắt buӝc mà bên bán phải có trách nhiӋm bảo hành cho bên 

mua. Qui đӏnh viӋc bảo hành nhà theo qui đӏnh cӫa Luật kinh doanh bất đӝng 

sản năm 2014 còn có qui đӏnh rõ “Trong trường hợp nhà đang trong thời hạn 

bảo hành thì bên bán có quyền yêu cầu tổ chức, cá nhân thi công xây dựng, 

cung ứng thiết bị có trách nhiệm thực hiện việc bảo hành theo quy định cͯa 

pháp luật về xây dựng”.[36, Khoản 1 - Điều 20] 

- Về quyền và nghĩa vụ của Bên mua: pháp luật qui đӏnh rõ quyền cӫa 

Bên mua mӝt cách đầy đӫ và rõ ràng, theo đó “Bên mua yêu cầu bên bán 

hoàn thành các thͯ tͭc mua bán nhà, theo thời hạn đụ thỏa thuận trong hợp 

đồng” và bên mua có quyền “Yêu cầu bên bán giao nhà, theo đúng thời hạn”. 

[36, K1 – Điều 23] 
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KӂTăLUҰNăCHѬѪNGă1 

Trong chương 1 cӫa luận văn, tác giả đã nêu và phân tích nӝi dung lỦ 

luận pháp luật về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai. Theo đó, chương 1 đã làm rõ nӝi dung về nhà ӣ và các 

hình thức kinh doanh nhà ӣ, làm rõ yếu tố rӫi ro đối với hình thức kinh doanh 

nhà ӣ hình thành trong tương lai. Trên cơ sӣ đó, chương 1 đã khái quát sự cần 

thiết phải quy đӏnh điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai và tóm lược cơ cấu pháp luật điều chỉnh điều kiӋn có 

hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai. Những nӝi 

dung này là cơ sӣ lí luận, tiền đề để phân tích thực trạng pháp luật và đưa ra 

những kiến nghӏ cө thể trong chương 2 và chương 3 cӫa luận văn.   
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Chѭѫngă2 

THӴCăTRҤNGăTHIăHĨNHăPHỄPăLUҰTăVӄăCỄCăĐIӄUăKIӊNăCị 

HIӊUăLӴCăCӪAăHӦPăĐӖNGăMUAăBỄNăNHĨăӢăHỊNHăTHĨNHă
TRONGăTѬѪNGăLAIăTӮăTHӴCăTIӈNăTHĨNHăPHӔăHӖăCHIăMINH 

2.1.ăThӵcătrҥngăphápăluұtăvӅăcácăđiӅuăkiӋnăcóăhiӋuălӵcăcӫaăhӧpăđӗngă
muaăbánănhƠăӣăhìnhăthƠnhătrongătѭѫngălai 

2.1.1. Về hình thức hợp đồng 

Hợp đồng kinh doanh bất đӝng sản nói chung và hợp đồng mua bán 

nhà ӣ hình thành trong tương lai nói riêng phải được lập thành văn bản “Hợp 

đồng kinh doanh bất động sản phải được lập thành văn bản. Việc công 

chứng, chứng thực hợp đồng do các bên thỏa thuận, trừ hợp đồng mua bán, 

thuê mua nhà, công trình xây dựng, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dͭng 

đất mà các bên là hộ gia đình, cá nhân quy định tại khoản 2 Điều 10 cͯa Luật 

này thì phải công chứng hoặc chứng thực” [36, Khoản 2 – Điều 17]. Như 

vậy, luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 chỉ bắt buӝc công chứng hoặc 

chứng thực đối với các chӫ thể tham gia là hӝ gia đình, cá nhân còn mӝt trong 

hai bên không phải là hӝ gia đình cá nhân thi pháp luật không bắt buӝc phải 

công chứng tại phòng công chứng, văn phòng công chứng hoặc chứng thực tại 

Ӫy ban nhân dân cấp xã (khu vực nông thôn) và cấp huyӋn khu vực đô thӏ trừ 

mӝt số trưӡng hợp không cần phải công chứng, chứng thực. 

Vậy, nếu hợp đồng mua bán nhà ӣ không được công chứng, chứng thực 

thì có giá trӏ pháp lỦ hay không? 

Trước đây, nếu áp dөng theo quy đӏnh tại Điều 134 Bӝ luật dân sự 2005 

quy đӏnh:“Trong trường hợp pháp luật quy định hình thức giao dịch dân sự là 

điều kiện có hiệu lực cͯa giao dịch mà các bên không tuân theo thì theo yêu 

cầu cͯa một hoặc các bên, Toà án, cơ quan Nhà nước có thẩm quyền khác 

quyết định buộc các bên thực hiện quy định về hình thức cͯa giao dịch trong 
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một thời hạn (thông thường là một tháng); quá thời hạn đó mà không thực 

hiện thì giao dịch vô hiệu.” Theo đó, nếu như các bên không tiến hành công 

chứng hoặc chứng thực hợp đồng theo quyết đӏnh cӫa Tòa án hoặc cơ quan 

Nhà nước có thẩm quyền khác trong thӡi hạn quy đӏnh, vượt quá thӡi hạn đó 

thì hợp đồng mua bán nhà ӣ bӏ vô hiӋu. Song, thực tế, do hai bên sau khi đã 

phát sinh tranh chấp, không thể thỏa thuận được về quyền lợi, nghĩa vө nên 

mới đưa ra Tòa án để yêu cầu giải quyết. Mặt khác khi đã có mâu thuẫn về 

quyền lợi nên viӋc Tòa án ấn đӏnh thӡi hạn để hai bên cùng nhau thực hiӋn 

viӋc công chứng, chứng thực giao dӏch theo đúng quy đӏnh là hết sức khó 

khăn, nói mӝt cách khác là không khả thi. Vì vậy đây chính là “lӛ hổng” mà 

trong quá trình giao dӏch mua bán không ít trưӡng hợp bên bán lợi dөng để vi 

phạm nghĩa vө - từ chối bán tài sản (khi tài sản tăng giá) hoặc bên mua từ 

chối mua tài sản (khi giá trӏ tài sản bӏ giảm sút) mӝt cách hợp pháp. 

Đến quy đӏnh tại Bӝ luật dân sự 2015 (khoản 2 điều 129) quy đӏnh: 

“Giao dịch dân sự đụ được xác lập bằng văn bản nhưng vi phạm quy định bắt 

buộc về công chứng, chứng thực mà một bên hoặc các bên đụ thực hiện ít 

nhất hai phần ba nghĩa vͭ trong giao dịch thì theo yêu cầu cͯa một bên hoặc 

các bên, Tòa án ra quyết định công nhận hiệu lực cͯa giao dịch đó. Trong 

trường hợp này, các bên không phải thực hiện việc công chứng, chứng thực”. 

Như vậy so với bӝ luật dân sự 2005 thì bӝ luật dân sự 2015 đã công nhận Ủ 

chí cӫa hai bên là quan trӑng nhất, khi nghĩa vө cӫa mӝt bên hoặc cӫa hai bên 

đã thực hiӋn được hai phần ba thì thì đồng nghĩa rằng hợp đồng không được 

coi là vô hiӋu, dù hình thức có vi phạm hay không.  

Tóm lại, điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng khi vi phạm về hình thức 

là công chứng, chứng thực thì trước đây bắt buӝc hai bên phải tuân thӫ (trong 

thӡi gian 30 ngày hai bên phải hoàn thiӋn viӋc công chứng, chứng thực) nếu 

không tòa án sẽ tuyên hợp đồng vô hiӋu. Còn Bӝ luật dân sự năm 2015 (có 
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hiӋu lực từ ngày 1/1/2017) thừa nhận Ủ chí cӫa hai bên là quan trӑng hơn, cө 

thể trong trưӡng hợp hợp đồng không tuân thӫ về hình thức song hai bên đã 

thực hiӋn hai phần ba nghĩa vө thì có quyền yêu cầu tòa án công nhận hiӋu lực 

cӫa hợp đồng, các bên không cần phải công chứng, chứng thực nữa. Khi hợp 

đồng mua bán nhà ӣ vô hiӋu sẽ làm phát sinh hậu quả pháp lỦ theo quy đӏnh 

tại Điều 131, Bӝ Luật Dân sự 2015:“Giao dịch dân sự vô hiệu không làm 

phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, nghĩa vͭ dân sự cͯa các bên kể từ thời 

điểm giao dịch được xác lập; khi giao dịch dân sự vô hiệu thì các bên khôi 

phͭc lại tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đụ nhận; trường hợp 

không thể hoàn trả được bằng hiện vật thì trị giá thành tiền để hoàn trả; bên 

ngay tình trong việc thu hoa lợi, lợi tức không phải hoàn trả lại hoa lợi, lợi 

tức đó; bên có lỗi gây thiệt hại thì phải bồi thường; việc giải quyết hậu quả 

cͯa giao dịch dân sự vô hiệu liên quan đến quyền nhân thân do Bộ luật này, 

luật khác có liên quan quy định” 

Như vậy, khi hợp đồng mua bán nhà ӣ vô hiӋu, các bên phải hoàn trả 

lại cho nhau những gì đã nhận, bên mua sẽ hoàn trả lại ngôi nhà và bên bán sẽ 

phải hoàn trả số tiền mua nhà đã nhận. Và thực tế hiӋn nay tại các thành phố 

lớn cho thấy, viӋc công chứng, chứng thực khi giao dӏch mua bán nhà ӣ được 

các chӫ thể tham hết sức quan tâm, nhất là ngưӡi mua luôn muốn có bên thứ 

ba “chứng giám” đó là Phòng công chứng hoặc Văn phòng công chứng. Nó 

bảo đảm tính hợp pháp cӫa giao dӏch dân sự, bảo đảm lợi ích cӫa các bên 

trong quan hӋ giao dӏch; góp phần hạn chế các giao dӏch ảo, các yếu tố lừa 

đảo, lừa dối trong giao dӏch; khi có tranh chấp xảy ra, nó làm tăng giá trӏ 

chứng minh cӫa chứng cứ, giúp Tòa án dӉ xem xét hơn, bảo vӋ lợi ích và tăng 

cưӡng công tác quản lỦ cӫa Nhà nước. 

Tuy nhiên, trong chính nӝi dung về công chứng hợp đồng trong Luật 

nhà ӣ đang có sự mâu thuẫn với Luật đất đai. Theo đó tại khoản 3 Điều 167 

https://luatduonggia.vn/bo-luat-dan-su-so-33-2005-qh11-ngay-14-thang-6-nam-2005
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Luật đất đai quy đӏnh “̀. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản 

thực hiện các quyền cͯa người sử dͭng đất được thực hiện như sau: 

a) Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền 

sử dͭng đất, quyền sử dͭng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công 

chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh bất động sản quy định tại 

điểm b khoản này; 

b) Hợp đồng cho thuê, cho thuê lại quyền sử dͭng đất, quyền sử dͭng 

đất và tài sản gắn liền với đất, hợp đồng chuyển đổi quyền sử dͭng đất nông 

nghiệp; hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dͭng đất, quyền sử dͭng đất và 

tài sản gắn liền với đất, tài sản gắn liền với đất mà một bên hoặc các bên 

tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản được công 

chứng hoặc chứng thực theo yêu cầu cͯa các bên; 

c) Văn bản về thừa kế quyền sử dͭng đất, quyền sử dͭng đất và tài sản 

gắn liền với đất được công chứng hoặc chứng thực theo quy định cͯa pháp 

luật về dân sự; 

d) Việc công chứng thực hiện tại các tổ chức hành nghề công chứng, 

việc chứng thực thực hiện tại ͮy ban nhân dân cấp xụ.” 

Có thể thấy, theo quy đӏnh cӫa Luật đất đai chỉ cần mӝt bên hoặc các 

bên tham gia giao dӏch là tổ chức hoạt đӝng kinh doanh bất đӝng sản thì 

không bắt buӝc phải công chứng, chứng thực hợp đồng. Tuy nhiên, Luật nhà 

ӣ năm 2014 đã bỏ qua quy đӏnh này, do đó làm tăng phạm vi, số lượng hợp 

đồng phải công chứng, gây khó khăn, tăng chi phí không cần thiết cho chӫ thể 

tham gia giao dӏch, làm cản trӣ sự phát triển cӫa thӏ trưӡng nhà ӣ. Quy đӏnh 

này cũng thể hiӋn sự thiếu nhất quán trong quản lỦ đất đai, vốn đã bӏ ảnh 

hưӣng do chế đӝ sӣ hữu (tách quyền sử dөng đất thành mӝt tài sản đӝc lập so 

với các bất đӝng sản). 
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Ngoài ra, về hình thức hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương 

lai cũng cần lưu Ủ nӝi dung quy đӏnh về hợp đồng mẫu. Cө thể Điều 6 Nghӏ 

đӏnh số 76/2015/NĐ-CP ngày 10/9/2015 cӫa Chính phӫ quy đӏnh chi tiết thi 

hành mӝt số điều cӫa Luật kinh doanh bất đӝng sản đã quy đӏnh các loại hợp 

đồng mẫu trong kinh doanh bất đӝng sản bao gồm: Hợp đồng mua bán nhà, 

công trình xây dựng có sẵn, hình thành trong tương lai; Hợp đồng cho thuê 

nhà, công trình xây dựng có sẵn, hình thành trong tương lai; Hợp đồng thuê 

mua nhà, công trình xây dựng có sẵn, hình thành trong tương lai; Hợp đồng 

chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dөng đất; Hợp đồng chuyển 

nhượng toàn bӝ hoặc mӝt phần dự án bất đӝng sản.  

ViӋc quy đӏnh các loại hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất đӝng sản 

nhằm mөc đích để các bên tham khảo trong quá trình thương thảo, kỦ kết hợp 

đồng. Các bên có thể thỏa thuận để sửa đổi, bổ sung các điều, khoản trong 

hợp đồng mẫu nhưng hợp đồng do các bên kỦ kết phải bảo đảm có đầy đӫ các 

nӝi dung chính đã được pháp luật quy đӏnh. Nӝi dung cө thể trong hợp đồng 

do các bên thỏa thuận nhưng không được trái với quy đӏnh cӫa pháp luật. 

Theo đó, các chӫ đầu tư cũng có thể xây dựng hợp đồng mẫu cho riêng mình 

nếu đáp ứng các điều kiӋn về nӝi dung nêu trên. Tuy nhiên, những nӝi dung 

chứa đựng trong các hợp đồng mẫu mới dừng lại ӣ các quy đӏnh về tổng hợp 

các nӝi dung cần có trong mӝt hợp đồng mua bán nhà ӣ thương mại mà chưa 

có mӝt hướng dẫn cө thể, chi tiết đối với từng nӝi dung như: cách thức xử lỦ 

khi trong hợp đồng không thỏa thuận về nӝi dung theo yêu cầu cӫa pháp luât; 

những thỏa thuận nào trái với nguyên tắc cӫa pháp luật về nhà ӣ hay giới hạn 

mà các bên được phép thỏa thuận… ViӋc quy đӏnh cө thể như vậy là để tránh 

viӋc các chӫ đầu tư sử dөng các hợp đồng mẫu cӫa mình đưa vào các điều 

khoản có lợi cho mình hoặc cố tính không đưa vào mӝt số nӝi dung gây khó 

khăn cho bên mua khi nghiӋm thu nhà ӣ. Như đã phân tích, thӏ trưӡng giao 
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dӏch nhà ӣ thương mại là thӏ trưӡng bất cân xứng với ưu thế nghiêng về phía 

nhà đầu tư, bên bán nhà ӣ. Do đó, nếu trong giao dӏch, bên mua không có 

trình đӝ pháp lỦ nhất đӏnh, không chú Ủ kỦ vào các hợp đồng mẫu mà bên bán 

soạn sẵn sẽ có khả năng gặp những rӫi ro pháp lỦ tiềm ẩn về sau. 

Mặt khác, trên thực tế, tồn tại nhiều trưӡng hợp hợp đồng mua bán nhà 

ӣ hình thành trong tương lai sai phạm với những dạng như sau: [22] 

Thứ nhất: Hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai trái 

pháp luật, được “biến tướng” và “che đậy” thông qua dạng “hợp đồng góp 

vốn mua nhà”  

Đây là dạng sai phạm phổ biến đã và đang diӉn ra trên thực tế cӫa các 

chӫ thể đầu tư kinh doanh bất đӝng sản. Dạng sai phạm này được bắt nguồn 

chӫ yếu từ viӋc các chӫ đầu tư kỦ kết các hợp đồng huy đӝng vốn cӫa khách 

hàng khi đất và nhà – là đối tượng trong hợp đồng này chưa đӫ điều kiӋn theo 

quy đӏnh cӫa pháp luật hiӋn hành. Theo đó, nếu các chӫ thể đầu tư kinh doanh 

bất đӝng sản kỦ hợp đồng với khách hàng với tên gӑi là “Hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ gắn liền với nhà ở” hoặc “Hợp đồng mua bán nhà ở hình 

thành trong tương lai gắn với QSDĐ” ngay từ ban đầu (khi chưa thực hiӋn 

viӋc đầu tư xây dựng hạ tầng, xây dựng nền móng) thì hợp đồng này trái với 

quy đӏnh cӫa pháp luật đất đai cũng như luật nhà ӣ, luật kinh doanh bất đӝng 

sản. Vì vậy, để hợp pháp hóa cho viӋc chuyển nhượng, mua bán trái phép này, 

với mөc đích huy đӝng được tiền mà thực chất là chiếm dөng vốn cӫa khách 

hàng ngay từ ban đầu, các chӫ đầu tư đã “biến hóa” hợp đồng nêu trên thành 

“hợp đồng góp vốn mua nhà”; nӝi dung cơ bản cӫa hợp đồng này là nhà đầu 

tư nhận tiền cӫa khách hàng và cam kết sau khi thực hiӋn viӋc đầu tư xây 

dựng theo dự án sẽ chuyển nhượng QSDĐ hoặc bán nhà gắn liền với QSDĐ 

cho khách hàng. Tiền góp vốn thực chất là tiền mua sản phẩm bất đӝng sản 

nêu trên. Với dạng hợp đồng góp vốn này, mӝt mặt nhà đầu tư nhằm “đối 
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phó” trước pháp luật khi kỦ kết hợp đồng trái pháp luật; nhưng mặt khác, chӫ 

đầu tư đã đẩy các khách hàng ӣ vӏ thế luôn bất bình đẳng với nhà đầu tư, hӑ 

phải lӋ thuӝc vào nhà đầu tư. Chúng tôi xin chưa bàn ӣ khía cạnh “lách luật” 

cӫa các nhà đầu tư, mà chỉ đi sâu phân tích sự bất lợi cӫa khách hàng khi kỦ 

kết dạng hợp đồng này. Cө thể:  

Giả sử, các chӫ thể đầu tư không thực hiӋn đúng cam kết, thỏa thuận về 

viӋc bàn giao nhà và QSDĐ cho khách hàng sau khi đã nhận tiền góp vốn cӫa 

khách hàng thì sự thiӋt thòi luôn luôn khách hàng là ngưӡi gánh chӏu chứ 

không phải là nhà đầu tư. Bӣi, về nguyên tắc, khi kỦ kết hợp đồng góp vốn thì 

bản chất và mөc đích cӫa hợp đồng này là cùng hợp tác kinh doanh, cùng “lӡi 

ăn, lӛ chӏu”, “lợi nhuận được chia theo tỷ lӋ phần vốn góp”. Trong trưӡng hợp 

này, phía nhà đầu tư hoàn toàn nắm quyền chӫ đӝng, hӑ được toàn quyền 

hạch toán, sử dөng dòng tiền (thực chất là tiền lấy từ khách hàng) để kinh 

doanh, bản thân khách hàng không được quyền tham gia, không được quyền 

giám sát. ViӋc sử dөng nguồn vốn huy đӝng cӫa khách hàng có đúng mөc 

đích hay không? Có đúng với tiến đӝ đầu tư hay không?... khách hàng không 

thể biết và không có quyền được biết. Hơn thế nữa, cũng theo bản chất cӫa 

hợp đồng góp vốn thì “lợi nhuận được chia theo tỷ lӋ phần vốn góp” và quyền 

quyết đӏnh những vấn đề quan trӑng trong hoạt đӝng kinh doanh thuӝc về 

ngưӡi chiếm tỷ lӋ vốn góp lớn hơn; trong trưӡng hợp này, số vốn mà mӛi 

khách hàng góp vào cho chӫ đầu tư không phải là lớn so với số vốn cӫa cả dự 

án. Vì vậy, quyền quyết đӏnh cũng không thuӝc về khách hàng mà hoàn toàn 

thuӝc về chӫ đầu tư. Như vậy, viӋc lựa chӑn dạng hợp đồng này, các chӫ thể 

đầu tư kinh doanh bất đӝng sản đã “ép” các khách hàng ӣ vӏ thế bất lợi, phө 

thuӝc hoàn toàn vào nhà đầu tư; yếu tố bình đẳng, thỏa thuận trong giao kết 

và thực hiӋn hợp đồng này hoàn toàn bӏ vi phạm. Rõ ràng, nhà đầu tư trong 
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trưӡng hợp này đã sử dөng “một mũi tên trúng được hai đích”, đó là: đối phó 

với pháp luật và chiếm dөng vốn cӫa khách hàng.  

Thứ hai, Hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai trái 

pháp luật, được “biến tướng” và “che đậy” thông qua dạng “hợp đồng vay 

vốn”  

Đây cũng là mӝt trong những “chiêu thức” mà các nhà đầu tư kinh 

doanh bất đӝng sản sử dөng khá phổ biến để chiếm dөng vốn cӫa khách hàng 

khi đất và nhà chưa đӫ điều kiӋn để chuyển nhượng và mua bán theo quy đӏnh 

cӫa Luật Đất đai và Luật Nhà ӣ. Theo đó, đa số các nhà đầu tư thiếu vốn để 

thực hiӋn hoạt đӝng đầu tư hạ tầng và xây dựng nhà ӣ theo dự án đã được phê 

duyӋt nên đã huy đӝng tiền cӫa những ngưӡi có nhu cầu mua nhà gắn liền với 

viӋc chuyển nhượng QSDĐ thông qua viӋc kỦ “hợp đồng vay vốn”. Với hợp 

đồng này, nhà đầu tư “vay” tiền cӫa khách hàng và cam kết với khách hàng 

quyền được ưu tiên mua các căn hӝ gắn liền với viӋc chuyển nhượng QSDĐ 

sau khi dự án đó hoàn thành. Số tiền vay được khấu trừ vào giá bán căn hӝ 

sau này.   

Cũng tương tự như ӣ dạng sai phạm thứ nhất đã nêu ӣ trên, vì nhà đầu 

tư ngay từ ban đầu không thể lấy được tiền cӫa khách hàng từ hợp đồng 

chuyển nhượng nền nhà khi đất đó chưa được đầu tư xong hạ tầng và nền 

móng; và càng không thể lấy được tiền cӫa khách hàng từ hợp đồng huy đӝng 

vốn hay hợp đồng mua bán nhà gắn liền với QSDĐ khi dự án đó chưa được 

đầu tư theo đúng tiến đӝ. Vì vậy, nếu hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ hoặc 

hợp đồng mua bán nhà gắn liền với QSDĐ kỦ ngay từ khi nhà đầu tư chưa 

thực hiӋn viӋc đầu tư thì hợp đồng này sẽ vô hiӋu về đối tượng (quyền sử 

dөng đất và nhà ӣ chưa đӫ điều kiӋn để tham gia thӏ trưӡng; vi phạm các quy 

đӏnh cӫa Luật Đất đai, Luật Nhà ӣ và Luật Kinh doanh bất đӝng sản). Vì vậy, 
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mӝt hợp đồng khác đã được “biến hóa” để thay thế cho hai dạng hợp đồng 

nêu trên là “hợp đồng vay vốn”.  

Với kiểu hợp đồng “trá hình” nêu trên, không đúng với bản chất thật 

cӫa quan hӋ chuyển nhượng, mua bán trên thӏ trưӡng cӫa nhà đầu tư và khách 

hàng cũng sẽ luôn luôn đẩy rӫi ro về phía khách hàng nếu có tranh chấp, bất 

đồng hoặc sự bӝi tín, không giao mặt bằng, không giao nhà cӫa chӫ đầu tư. 

Những rӫi ro mà khách hàng đã và đang gặp phải trong thӡi gian qua khi kỦ 

kết với nhà đầu tư dưới dạng “hợp đồng vay vốn”, nhưng thực chất là chuyển 

nhượng các lô đất, các nền nhà và những căn hӝ có thể chỉ ra là: Thứ nhất, 

nếu kỦ dưới dạng hợp đồng vay thì về nguyên tắc hết thӡi hạn, bên vay (nhà 

đầu tư) có trách nhiӋm trả nợ khoản vay và lãi suất do hai bên thỏa thuận. 

Trong trưӡng hợp hết hạn không trả thì ngưӡi cho vay (khách hàng) cũng chỉ 

có quyền khӣi kiӋn yêu cầu chӫ đầu tư phải thanh toán đầy đӫ khoản vay, lãi 

và tiền phạt do nợ quá hạn mà thôi. Với bản chất cӫa hợp đồng vay thì khách 

hàng không có quyền để yêu cầu chӫ đầu tư phải thanh toán bằng viӋc giao 

đất, giao nhà. Đây cũng chính là lỦ do vì sao các chӫ đầu tư kinh doanh bất 

đӝng sản lựa chӑn hình thức hợp đồng này để “lách luật” và dӉ dàng trong 

viӋc nâng giá, kê giá so với giá chào hàng ban đầu hoặc đơn phương chấm dứt 

hợp đồng vay vốn với khách hàng nếu thấy thӏ trưӡng nhà đất tăng mạnh. Thứ 

hai, điều đáng nói hơn ӣ đây là khi tham gia đầu tư dưới hình thức này, phần 

thua thiӋt bao giӡ cũng nằm ӣ khách hàng nếu có biến đӝng lớn cӫa thӏ trưӡng 

hoặc tranh chấp xảy ra. Có thể nói, mӑi viӋc trông chӡ vào đạo đức cӫa chӫ 

đầu tư, do vậy chӫ đầu tư luôn nắm “đằng chuôi”. Hơn thế nữa, hợp đồng là 

do doanh nghiӋp tự soạn thảo ra, ngưӡi mua chỉ viӋc kỦ. Do đó, khi thӏ trưӡng 

“sốt”, giá bất đӝng sản tăng, thì chӫ đầu tư tự đӝng điều chỉnh giá vô lỦ song 

khách hàng vẫn phải chấp nhận hoặc nếu gặp chӫ đầu tư không đứng đắn, hӑ 

có thể xin giải thể, hợp nhất với doanh nghiӋp khác để từ chối thực hiӋn hợp 
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đồng mà khách hàng không thể và cũng không biết kêu tới đâu! Nhiều trưӡng 

hợp, khi kỦ hợp đồng chӫ đầu tư nêu mӝt mức giá, nhưng khi giao dӏch trên 

thực tế lại đưa ra mӝt mức giá khác cao hơn nhiều và để có quyền được nhận 

chuyển nhượng QSDĐ hoặc quyền được mua căn hӝ thì ngưӡi mua đành phải 

chấp nhận mức giá đó. Trong trưӡng hợp này, khách hàng vì đã trót kỦ hợp 

đồng vay vốn với nhà đầu tư nên hӑ ӣ tình trạng “tiến thoái lưỡng nan”. Nếu 

khách hàng muốn tiếp tөc thực hiӋn hợp đồng, muốn được nhận đất và nhà thì 

phải chấp nhận giá mà nhà đầu tư tăng cao theo giá thӏ trưӡng, nghĩa là nhà 

đầu tư phải nӝp thêm tiền so với số tiền thỏa thuận ban đầu phải nӝp trong 

hợp đồng vay vốn. Nếu khách hàng không chấp nhận nӝp thêm tiền thì nhà 

đầu tư sẵn sàng trả lại số tiền đã vay, cӝng với lãi suất thỏa thuận khi vay và 

chấp dứt hợp đồng. Tiền vốn và lãi cӫa khách hàng thu về trong trưӡng hợp 

này không thể giúp cho khách hàng có được mӝt căn hӝ, mӝt diӋn tích đất 

tương đương như khi hӑ kỦ hợp đồng vay vốn do giá nhà đất liên tөc tăng, 

đồng tiền bӏ mất giá. Do vậy, trên thực tế, đa số các khách hàng đều bùi ngùi 

chấp nhận phải nӝp thêm mӝt khoản tiền theo Ủ cӫa chӫ đầu tư để tiếp tөc 

thực hiӋn hợp đồng. Và đó là điều mà không mong đợi cӫa khách hàng.  

Từ những thực tế nêu trên, rõ ràng, khách hàng trong trưӡng hợp nào 

cũng ӣ vӏ thế bất lợi hơn so với nhà đầu tư, rӫi ro xảy ra hӑ luôn là ngưӡi phải 

gánh chӏu.  

2.1.2. Về nội dung hợp đồng 

Nӝi dung cӫa hợp đồng được qui đӏnh tại Điều 18 Luật kinh doanh bất 

đӝng sản năm 2014 gồm có 12 nӝi dung chính như sau:  

Thứ nhất là tên, đӏa chỉ cӫa các bên trong hợp đồng, trong đó không thể 

thiếu thông tin cӫa các bên, bên mua và bên bán, nếu thiếu mӝt trong hai bên 

thì không đӫ thành tố cấu tạo nên mӝt bản hợp đồng;  
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Thứ hai là các thông tin về bất đӝng sản như căn nhà, căn hӝ, diӋn tích, 

chiều dài, chiều rӝng, những thông tin mô tả cơ bản không thể thiếu trong nӝi 

dung hợp đồng; 

Thứ ba là giá mua bán, giá mua gồm có đơn giá tính trên mét vuông, 

tổng giá bán, giá bán có thể đã bao gồm thuế GTGT, phí bảo trì hoặc chưa 

bao gồm do bên bán đưa ra hoặc hai bên thỏa thuận;  

Thứ tư, về phương thức và thӡi hạn thanh toán đây là nӝi dung cơ bản 

mà quá trình đàm phán giữa hai bên luôn có mâu thuẫn lớn, cө thể bên bán 

luôn muốn nhận tiền mӝt lần hoặc không muốn kéo dài thӡi hạn thanh toán, 

ngược lại bên mua luôn có xu hướng kéo dài thӡi hạn thanh toán càng lâu 

càng tốt, về phương thức thanh toán chӫ yếu là tiền mặt hoặc chuyển khoản;  

Thứ năm là thӡi hạn giao, nhận nhà và hồ sơ tài liӋu kèm theo, viӋc xác 

đӏnh trước thӡi điểm nhận nhà và được thỏa thuận trong hợp đồng là nӝi dung 

vô cùng quan trong, đặc biӋt là viӋc mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai, 

tại thӡi điểm kỦ kết hợp đồng chưa có nhà thực tế mà dựa trên những tính 

toán và dự báo sẽ hoàn thành và bàn giao nhà cho bên mua trong tương lai;  

Thứ sáu là điều khoản bảo hành, bảo trì trong lĩnh vực xây dựng thì 

thӡi gian bảo hành luôn được các bên quan tâm, bên mua luôn mong muốn 

thӡi gian bảo hành càng dài càng tốt còn bên bán thì ngược lại, viӋc bảo hành 

thӡi hạn dài sẽ dẫn tới rũi ro nhiều hơn, tốn chi phí nhiều hơn; hiӋn nay luật 

pháp về xây dựng có qui đӏnh thӡi hạn bảo hành nhằm ràng buӝc trách nhiӋm 

cӫa các bên liên quan; 

 Thứ bảy là quyền và nghĩa vө cӫa các bên liên quan, hợp đồng mua 

bán nhà ӣ là hợp đồng song vө, quyền bên này là nghĩa vө cӫa bên kia và 

ngược lại, vì vậy các bên luôn mong muốn quyền cӫa mình nhiều hơn và 

nghĩa vө thì ít đi, để bảo đảm quyền lợi cӫa khách hàng nhỏ lẽ khi tham gia 

giao dӏch kỦ hợp đồng mua bán nhà ӣ nói chung và nhà ӣ hình thành trong 
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tương lai nói riêng pháp luật có qui đӏnh về hợp đồng mẫu, từ đó các bên căn 

cứ hợp đồng mẫu để thương thảo các nӝi dung chi tiết cө thể nhưng không 

trái với qui đӏnh cӫa pháp luật; 

 Thứ tám là trách nhiӋm do vi phạm hợp đồng, đây là nӝi dung không ai 

mong muốn xảy ra tại thӡi điểm kỦ kết hợp đồng song trong quá trình thực 

hiӋn hợp đồng vì nhiều lỦ do chӫ quan, khách quan khác nhau mà xảy ra vi 

phạm nӝi dung đã được kỦ kết, do đó viӋc xác đӏnh trách nhiӋm do vi phạm 

hợp đồng tại thӡi điểm kỦ kết là vô cùng quan trong, các chӫ thể tham gia kỦ 

kết phải hiểu rõ trách nhiӋm cӫa mình, trưӡng hợp vi phạm phải chӏu trách 

nhiӋm pháp lỦ liên quan;  

Thứ chín là phạt vi phạm hợp đồng, trong quá trình thực hiӋn hợp đồng 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai thưӡng kéo dài vì vậy khả năng vi 

phạm hợp đồng cӫa mӝt hoặc hai bên do những nguyên nhân chӫ quan, khách 

quan dӉ xảy ra vì vậy cần qui đӏnh rõ mức phạt do vi phạm hợp đồng là điều 

hết sức cần thiết. Tuy nhiên qui đӏnh mức phạt như thế nào cho phù hợp là 

vấn đề trong lỦ luận cũng như thực tiӉn có nhiều điều còn tranh cãi, trong 

pháp luật thương mại có qui đӏnh hai bên tự thỏa thuận nhưng không được 

quá 8% phần nghĩa vө hợp đồng bӏ vi phạm( điều 301 luật thương mại 2005), 

còn trong luật xây dựng cũng có qui đӏnh mức phát do vi phạm hợp đồng do 2 

bên thỏa thuận, đối với các công trình có vốn ngân sách Nhà nước hai bên 

cũng thỏa thuận mức phạt nhưng không quá 12% phần nghĩa vө hợp đồng bӏ 

vi phạm(điều 146 luật xây dựng 2014)  

Thứ mười là các trưӡng hợp chấm dứt, hӫy bỏ hợp đồng và các biӋn 

pháp xử lỦ, tại thӡi điểm kỦ kết không bên nào mong muốn và suy đoán khả 

năng hũy bỏ hợp đồng xảy ra. Tuy nhiên trong thực tế vẫn xảy ra, khi đó qui 

đӏnh trong nӝi dung hợp đồng sẽ được đưa ra thực thi; 
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 Mười một là giải quyết tranh chấp, viӋc giải quyết tranh chấp phải 

được qui đӏnh cө thể trong hợp đồng, khi xảy ra tranh chấp thì các bên phải có 

trách nhiӋm như thế nào, nếu tranh chấp về nӝi dung cӫa hợp đồng thì các bên 

phải tự thương lượng giải quyết, trưӡng hợp không giải quyết được thì phải 

chӑn tòa án giải quyết;  

Mười hai là thӡi điểm có hiӋu lực cӫa hợp đồng, hợp đồng mua bán nhà 

ӣ, nhà ӣ hình thành trong tương lai cần phải ghi rõ thӡi điểm có hiӋu lực cӫa 

hợp đồng, vì đây là loại hợp đồng cần có công chứng hoặc chứng thực nên 

thӡi điểm có hiӋu lực ngay sau khi có công chứng hoặc chứng thực. Trưӡng 

hợp không cần phải công chứng hoặc chứng thực thì hiӋu lực hợp đồng ngay 

sau khi được hai bên đồng Ủ và kỦ kết. 

Cө thể, trong những nӝi dung nêu trên, có thể khái quát những nӝi dung 

chӫ yếu như sau: 

2.1.2.1. Về chͯ thể: 

Chӫ thể cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai là hai 

bên tham gia kỦ kết hợp đồng, gồm bên mua và bên bán, các bên tham gia kỦ 

kết hợp đồng, có trách nhiӋm và nghĩa vө phát sinh trên cơ sӣ hợp đồng đã 

kỦ. Mӛi loại chӫ thể khác nhau có tính chất pháp lỦ khác nhau, chӫ thể là cá 

nhân phải đáp ứng qui đӏnh cӫa pháp luật về năng lực hành vi dân sự, về đӝ 

tuổi, dù chӫ thể nào đi chăng nữa cũng đều phải đáp ứng yêu cầu qui đӏnh cӫa 

pháp luật bӏ chi phối đến tính chất hiӋu lực hay vô hiӋu cӫa mӝt hợp đồng. Do 

đó, viӋc xác đӏnh đúng về mặt chӫ thể là mӝt yếu tố hết sức rất cần thiết. 

Khi tham gia kỦ kết hợp đồng, các chӫ thể luôn thể hiӋn nguyên tắc cơ 

bản là tự do Ủ chí theo qui đӏnh cӫa pháp luật. Tự do Ủ chí chỉ có thể diӉn ra ӣ 

những con ngưӡi bình thưӡng về mặt thể chất, và hӝi đӫ mӝt số điều kiӋn về 

đӝ tuổi có thể tham gia đầy đӫ vào các quan hӋ pháp luật. Trong trưӡng hợp 

chӫ thể là mӝt tổ chức thì tổ chức đó được thành lập hợp pháp theo qui đӏnh 
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cӫa pháp luật và được pháp luật kinh doanh bất đӝng sản cho phép. Vì vậy khi 

nói về chӫ thể cӫa hợp đồng nói chung hay hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai nói riêng, thì chúng ta phải đồng thӡi nghiên cứu cả hai 

loại chӫ thể đó là: chӫ thể là cá nhân và chӫ thể là tổ chức. 

Theo Luật Kinh doanh bất đӝng sản năm 2014, chӫ thể tham gia hoạt 

đӝng kinh doanh bất đӝng sản là tổ chức, cá nhân trong nước; tổ chức, cá 

nhân nước ngoài, ngưӡi ViӋt Nam đӏnh cư ӣ nước ngoài. Tại Điều 10, Luật 

Kinh doanh bất đӝng sản có quy đӏnh tổ chức, cá nhân kinh doanh bất đӝng 

sản phải thành lập doanh nghiӋp hoặc hợp tác xã (sau đây gӑi chung là doanh 

nghiӋp) và có vốn pháp đӏnh không được thấp hơn 20 tỷ đồng, trừ trưӡng hợp 

tổ chức, hӝ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất 

đӝng sản quy mô nhỏ, không thưӡng xuyên thì không phải thành lập doanh 

nghiӋp nhưng phải kê khai nӝp thuế theo quy đӏnh cӫa pháp luật. 

Như vậy, bên bán nhà ӣ hình thành trong tương lai theo quy đӏnh cӫa 

Luật Kinh doanh bất đӝng sản có thể là tổ chức, cá nhân trong và ngoài nước, 

ngưӡi ViӋt Nam đӏnh cư ӣ nước ngoài. Chúng ta cần lưu Ủ rằng, trong thực tế 

kinh doanh nhà ӣ hiӋn nay có hai phương thức kinh doanh. Mӝt là các nhà 

đầu tư trực tiếp đầu tư xây dựng, tạo lập nhà ӣ và đưa vào mua bán, Chӫ thể 

này được Nhà nước quy đӏnh là các tổ chức, cá nhân trong nước; tổ chức, cá 

nhân nước ngoài; ngưӡi ViӋt Nam đӏnh cư ӣ nước ngoài. Hai là các chӫ thể 

kinh doanh nhà ӣ dưới hình thức “đầu tư” mua đi bán lại.  

Tóm lại chӫ thể bên bán cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai là các tổ chức, cá nhân trong nước; tổ chức, cá nhân nước ngoài và 

ngưӡi ViӋt Nam đӏnh cư ӣ nước ngoài thỏa mãn điều kiӋn luật đӏnh. 

Tuy nhiên từ thực tiӉn hiӋn nay mӝt số dự án bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai, chӫ thể bên bán nhà cũng là tổ chức, song khi tham gia kỦ kết 

hợp đồng thì cần phải xem lại chӫ thể đó có đӫ thẩm quyền kỦ kết hay không, 
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chẵng hạn: Giám đốc, phó giám đốc sàn giao dӏch bất đӝng sản, chi nhánh 

hay văn phòng đại diӋn là chӫ thể cӫa bên bán thì như thế nào? 

Thứ nhất, nếu đại diӋn bên bán là giám đốc, phó giám đốc sàn giao dӏch 

bất đӝng sản thì có được phép kỦ kết hợp đồng bán nhà ӣ hay không? 

Sàn giao dӏch bất đӝng sản là nơi tổ chức viӋc mua bán, cung cấp thông 

tin sản phẩm dӏch vө phөc vө viӋc mua bán cӫa các bên mӝt cách khách quan, 

trung thực và chính xác, giúp cho các bên có đầy đӫ thông tin cần thiết trước 

khi tham gia giao dӏch kỦ kết hợp đồng mua bán nhà ӣ, nhà ӣ hình thành 

trong tương lai. 

Như vậy Giám đốc hoặc phó Giám đốc sàn giao dӏch bất đӝng sản 

không đӫ thẩm quyền kỦ kết hợp đồng mua bán nhà ӣ nói riêng và nhà ӣ hình 

thành trong tương lai nói chung. Tuy nhiên trong thực tế thӡi gian gần đây có 

mӝt số sàn giao dӏch bất đӝng sản đã trực tiếp kỦ hợp đồng với khách hàng 

khi đến giao dӏch tại sàn, [48] “Thӏ trưӡng BĐS TP.HCM xôn xao vө Công ty 

cổ phần Đӏa ốc Kim Phát bӏ tố có dấu hiӋu lừa đảo, chiếm đoạt tài sản cӫa 

nhiều khách hàng thông qua viӋc môi giới đất nền ӣ dự án Gold Hill (H.Trảng 

Bom, Đồng Nai). Theo đơn cầu cứu gửi Cơ quan cảnh sát điều tra Công an 

TP.HCM, nhiều khách hàng cho rằng hӑ mua đất nền tại Gold Hill thông qua 

Kim Phát với giá cao gần gấp đôi so với giá cӫa chӫ đầu tư (CĐT) đưa ra. Số 

tiền chênh lӋch khoảng 100-200 triӋu đồng mӛi nền được Kim Phát hợp thức 

hóa bằng mӝt hợp đồng tư vấn. 

Tuy nhiên, Gold Hill không phải dự án duy nhất đang bӏ sàn giao dӏch 

này sử dөng chiêu nâng giá để trөc lợi. HiӋn, Kim Phát còn phân phối sản 

phẩm cӫa dự án The Mall City ӣ Long An, Center Point ӣ Nhơn Trạch, Đồng 

Nai… Dự án nào cũng có khách hàng khiếu nại vì Kim Phát nâng giá bán đất 

nền, làm sai thỏa thuận nhưng không cho khách hàng rút lại tiền cӑc. Chẳng 

hạn tại dự án Center Point, Kim Phát nâng giá gần gấp đôi tùy vӏ trí. 
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Nhân viên tư vấn cӫa công ty này khẳng đӏnh, khách hàng sẽ kỦ hợp 

đồng mua bán với Kim Phát: “Anh mua đất cӫa bên em thì phải kỦ với bên 

em chứ. Kim Phát có góp vốn đầu tư vào đây và được phân phối đӝc quyền. 

Nếu anh thích thì có thể kỦ với CĐT cũng được nhưng trước hết phải kỦ với 

bên em mӝt hợp đồng thỏa thuận”. 

Không dừng lại ӣ đó, Kim Phát còn kỦ cả hợp đồng góp vốn với khách 

hàng ӣ dự án này. Theo tìm hiểu cӫa phóng viên, tên cӫa dự án này không 

phải là Center Point mà là Khu đô thӏ mới Phước An, do Công ty đӏa ốc Phúc 

Khang làm CĐT. Đại diӋn Phúc Khang cho biết, doanh nghiӋp này có kỦ hợp 

đồng phân phối với Kim Phát nhưng chưa có Ủ đӏnh đổi tên dự án. 

Trước đó, tại dự án The Easter City (hay còn gӑi là 6B Phạm Hùng) do 

công ty Quốc Cưӡng Gia Lai làm CĐT, nhiều cư dân cũng bức xúc vì phải trả 

thêm khoản tiền chênh lӋch khá lớn không có trong hợp đồng khi giao dӏch 

thông qua sàn giao dӏch BĐS Nam Tiến. Được biết, kể từ khi chuyển công 

năng từ dự án nhà ӣ thương mại sang nhà ӣ xã hӝi, Quốc Cưӡng Gia Lai đã 

kỦ hợp đồng phân phối đӝc quyền 20% căn hӝ thương mại (dự án nhà ӣ xã 

hӝi được phép trích 20% số căn hӝ để bán với giá thương mại) tại dự án The 

Easter cho sàn giao dӏch Nam Tiến. 

Trong quá trình tư vấn, môi giới cho khách hàng, Nam Tiến đã tự đӝng 

thu thêm mӝt khoản tiền chênh lӋch, dao đӝng từ 70 triӋu cho tới hơn 130 

triӋu đồng/căn hӝ. Thậm chí, có căn hӝ bӏ thu thêm tới hơn 200 triӋu đồng. 

Khi thu số tiền này, phía Nam Tiến cũng chỉ cung cấp cho khách hàng mӝt 

phiếu thu chứ không hề đưa hóa đơn. Thậm chí, mӝt số căn hӝ nhà ӣ xã hӝi 

tại dự án này cũng bӏ Nam Tiến kê khống giá bán. Sự viӋc vỡ lӣ, phía Quốc 

Cưӡng Gia Lai đã nhanh chóng ra văn bản kết thúc hợp đồng với sàn giao 

dӏch này. Tuy nhiên, cho đến thӡi điểm này khách hàng vẫn chưa đòi lại được 

khoản tiền chênh lӋch.”  
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Theo các chuyên gia đầu ngành, các Luật sư thi không nên kỦ hợp đồng 

với giám đốc sàn giao dӏch bất đӝng sản.  

Thứ hai, nếu đại diӋn bên bán là giám đốc, chi nhánh cӫa công ty có tài 

sản là nhà ӣ, nhà ӣ hình thành trong tương lai thì có được phép kỦ kết hợp 

đồng bán nhà ӣ hay không? Theo luật doanh nghiӋp 2014 thì chi nhánh không 

có tư cách pháp nhân, vì vậy viӋc giám đốc chi nhánh có được nhân danh 

công ty tham gia kỦ kết hợp đồng bán nhà ӣ hình thành trong tương lai cӫa 

doanh nghiӋp có chức năng, có dự án đӫ điều kiӋn bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai hay không là vấn đề chúng ta cần phải quan tâm. Nếu như ngưӡi đại 

diӋn theo pháp luật cӫa công ty đó có ӫy quyền bằng văn bản thì giám đốc chi 

nhánh vẫn có đӫ thẩm quyền kỦ hợp đồng, như vậy khi kỦ hợp đồng với đại 

diӋn chi nhánh cần phải xem xét giám đốc chi nhánh có được ӫy quyền kỦ 

hợp đồng hay không.  

Thứ ba, nếu đại diӋn bên bán là Giám đốc, phó giám đốc văn phòng đại 

diӋn cӫa công ty có tài sản là nhà, nhà ӣ hình thành trong tương lai thì có 

được phép kỦ kết hợp đồng bán nhà ӣ hay không? Đấy là câu hỏi cần được 

quan tâm giải quyết. 

2.1.2.2. Về đối tượng: 

Đối tượng cӫa hợp đồng là những sản phẩm, hàng hóa hay dӏch vө mà 

các bên thỏa thuận thực hiӋn được ghi rõ trong hợp đồng. Đối tượng cӫa hợp 

đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai phải được phép giao dӏch, 

nghĩa là tính hợp pháp phải được bảo đảm. Để khẳng đӏnh tính hợp pháp được 

bảo đảm hay không chỉ có cơ quan Nhà nước có thẩm quyền theo qui đӏnh 

cӫa pháp luật hoặc chӫ đầu tư (bên bán) mới có thể biết được. Tuy nhiên nhà 

ӣ hình thành trong tương lai tại thӡi điểm kỦ hợp đồng chưa hình thành, chỉ 

có các giấy tӡ chứng minh quyền tài sản cӫa bên bán. Cө thể, pháp luật về 

hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai có mӝt phạm vӏ khá rӝng, 
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trong luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 qui đӏnh về điều kiӋn để bất 

đӝng sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh đó là: 

Thứ nhất: “Có giấy tờ về quyền sử dͭng đất, hồ sơ dự án, thiết kế bản 

vẽ thi công đụ được cấp có thẩm quyền phê duyệt, Giấy phép xây dựng đối 

với trường hợp phải có Giấy phép xây dựng, giấy tờ về nghiệm thu việc hoàn 

thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án; trường 

hợp là nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có mͭc đích để ở hình thành trong 

tương lai thì phải có biên bản nghiệm thu đụ hoàn thành xong phần móng cͯa 

tòa nhà đó”. [36, K1 – Điều 55] 

Song, mӝt chӫ đầu tư khi nào thì được xem là có giấy tӡ về quyền sử 

dөng đất, đây là mӝt qui đӏnh khá chung chung, cách hiểu rất khác nhau giũa 

cơ quan quản lỦ Nhà nước, giữa ngưӡi dân và doanh nghiӋp, theo qui đӏnh tại 

điều 100 và điều 101 cӫa luật đất đai năm 2013 thì để xác đӏnh có quyền sử 

dөng đất chỉ có doanh nghiӋp kinh doanh bất đӝng sản hoặc cơ quan quản lỦ 

Nhà nước về đất đại tại dự án mới có thể biết được dự án đó đã có đӫ giấy tӡ 

theo qui đӏnh hay chưa, còn các khách hàng nói chung, ngưӡi mua nhà nói 

riêng không được biết và phân biӋt chӫ đầu tư (ngưӡi bán) có đầy đӫ các giấy 

tӡ về quyền sử dөng đất và các giấy tӡ khác hay chưa. Tuy nhiên giấy tӡ về 

quyền sử dөng đất chỉ là mӝt trong những điều kiӋn cần để xác đӏnh dự án bất 

đӝng sản bán nhà ӣ hình thành trong tương lai đӫ điều kiӋn đưa vào kinh 

doanh, mà các điều kiӋn khác như hồ sơ thiết kế, bản vẻ thi công, giấy phép 

xây dựng, giấy nghiӋm thu về hoàn thành hạ tầng và đặc biӋt đối với nhà 

chung cư thì phải xây dựng xong phần móng mới đӫ điều kiӋn để kinh doanh. 

Thực tế rất ít chӫ đầu tư đã hoàn thành xong các điều kiӋn trên mới kinh 

doanh mà bằng hình thức này, hình thức khác đã huy đӝng vốn từ trước cӫa 

khách hàng.     
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Thứ hai: “Trước khi bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương 

lai, chͯ đầu tư phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh 

về việc nhà ở đͯ điều kiện được bán, cho thuê mua”[36, Khoản 2 – Điều 55]. 

Đây là mӝt qui đӏnh giúp cho ngưӡi mua kiểm tra được chӫ đầu tư đã đӫ điều 

kiӋn để bán nhà ӣ hình thành trong tương lai hay chưa, bằng cách yêu cầu chӫ 

đầu tư (bên bán nhà) cung cấp bản thông báo cӫa sӣ Xây dựng dự án đӫ điều 

kiӋn bán hoặc khách hàng có thể truy cập vào trang tin điӋn tử cӫa sӣ Xây 

dựng tỉnh, thành phố nơi có dự án để biết được thông tin liên quan cần thiết 

về dự án đó. 

2.1.2.̀. Giá cả: 

Giá mua bán trong hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai 

thông thưӡng được xác đӏnh thấp hơn giá mua bán đối với nhà ӣ có sẵn, tương 

tự, nhằm thu hút khách hàng (bên mua) mặt khác tại thӡi điểm kỦ hợp đồng 

nhà chưa có chỉ tồn tại “ trên giấy” do đó phải chӡ mӝt thӡi gian nhất đӏnh, 

căn nhà, căn hӝ hoặc biӋt thự mới có thể hoàn thành và giao cho bên mua, 

chính vì vậy giá bán thông thưӡng thấp hơn 15% -30% giá nhà hiӋn hữu là 

hợp lỦ; viӋc thanh toán mӝt lần hoặc từng đợt là do chính sách cӫa bên bán 

đưa ra hoặc giũa bên mua và bên bán thỏa thuận. Thực tiӉn các dự án mua 

bán nhà ӣ hình thành trong tương lai tại thành phố Hồ Chí Minh trong thӡi 

gian qua là thanh toán theo từng đợt, theo tiến đӝ triển khai cӫa dự án. ViӋc 

thanh toán tiền từng đợt đã tạo điều kiӋn và thu hút nhiều khách hàng tham 

gia mua nhà không chỉ mөc đích để ӣ mà mөc đích đầu tư kinh doanh. Tuy 

nhiên để huy đӝng vốn nhàn rӛi cӫa khách hàng phөc vө viӋc đẩy nhanh tiến 

đӝ cӫa dự án, có rất nhiều chӫ đầu tư sau khi kỦ hợp đồng mua bán (thanh 

toán 30%) chӫ đầu tư chiết khấu 3-5% trên tổng số tiền 70% còn lại, tùy từng 

dự án nhằm khuyến khích khách hàng có tiền nhàn rӛi mua nhà trả mӝt lần để 
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hưӣng chiết khấu. Theo tính toán phương án này có lợi cho khách hàng nếu 

như khách hàng đang có tiền nhàn rӛi gữi tại ngân hàng thương mại.    

2.1.2.4. Về phương thức thanh toán và thời hạn thanh toán: 

Phương thức thanh toán trong hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai được qui đӏnh khá chặt chẽ, nhằm bảo vӋ quyền lợi cӫa ngưӡi 

mua nhà, công trình xây dựng [36, Điều 57]: “Việc thanh toán trong mua bán 

bất động sản hình thành trong tương lai được thực hiện nhiều lần, lần đầu 

không quá ̀0% giá trị hợp đồng, những lần tiếp theo phải phù hợp với tiến 

độ xây dựng bất động sản nhưng tổng số không quá 70% giá trị hợp đồng khi 

chưa bàn giao nhà, công trình xây dựng cho khách hàng, trường hợp bên 

bán, bên cho thuê mua là doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thì tổng số 

không quá 50% giá trị hợp đồng”, có thể nói phương thức thanh toán và thӡi 

hạn thanh toán đã được được pháp luật qui đӏnh rất rõ, song thực tiӉn thì phải 

thanh toán đӫ 95% giá trӏ hợp đồng trước khi nhận nhà. Bên mua nhà thưӡng 

phải chӏu nhiều thiӋt do luôn phải ứng trước tiền cho chӫ đầu tư xây nhà bán 

cho mình. 

Để bảo vӋ quyền lợi cӫa ngưӡi mua nhà ӣ hình thành trong tương lai, 

trách trưӡng hợp bên mua nhà đã hoàn thành nghĩa vө trả tiền song bên bán 

không hoàn thành thӫ tөc cấp giấy chứng nhận chӫ quyền cho bên mua, pháp 

luật qui đӏnh: “Trong mọi trường hợp khi bên mua, chưa được cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dͭng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất thì bên bán không được thu quá 95% giá trị hợp đồng; giá trị còn lại 

cͯa hợp đồng được thanh toán khi cơ quan Nhà nước đụ cấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dͭng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

cho bên mua”. [36, Đoạn 2 – K1 – Điều 57] 

Như vậy trách nhiӋm cӫa chӫ đầu tư (bên bán) phải hoàn tất thӫ tөc cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dөng đất, quyền sỡ hữu nhà và tài sản gắn liền trên 
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đất cho khách hàng, viӋc pháp luật Kinh doanh bất đӝng sản có qui đӏnh như 

trên sẽ hạn chế phần nào những rӫi ro cho ngưӡi mua nhà, đồng thӡi, yêu cầu 

chӫ đầu tư dự án cũng phải có trách nhiӋm hơn đối với sản phẩm bất đӝng sản 

cӫa mình. Không những vậy, ngân hàng cũng tham gia vào bảo lãnh dự án, 

điều này góp phần tạo niềm tin hơn đối với khách hàng cũng như góp phần 

phát triển thӏ trưӡng bất đӝng sản vững chắc. 

2.1.2.5. Về quyền và nghĩa vͭ cͯa các bên: 

Trong giao dӏch mua bán nhà ӣ thì bӝ luật dân sư 2015 và Luật kinh 

doanh bất đӝng sản năm 2014 qui đӏnh rất rõ quyền và nghĩa vө cӫa các bên 

trong giao dӏch mua bán nhà ӣ nói riêng và bất đӝng sản nói chung cө thể là: 

Quyền của Bên bán: bên bán có quyền yêu cầu bên mua thực hiӋn như 

sau “Bên mua nhận nhà, công trình xây dựng theo đúng thời hạn đụ thỏa 

thuận và yêu cầu Bên mua thanh toán đͯ tiền theo thời hạn và phương thức 

thỏa thuận; yêu cầu bên mua phối hợp thực hiện các thͯ tͭc mua bán trong 

thời hạn đụ thỏa thuận; không bàn giao nhà, công trình xây dựng khi chưa 

nhận đͯ tiền, trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác; yêu cầu bên mua 

bồi thường thiệt hại do lỗi cͯa bên mua gây ra và một một số quyền khác do 

hai bên thống nhất thỏa thuận” [36, Điều 21]. Hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai cũng như hầu hết các loại hợp đồng khác (trừ mӝt số 

hợp đồng đặc biӋt như hợp đồng thừa kế, hợp đồng tặng cho) là hợp đồng 

song vө, quyền bên này là nghĩa vө cӫa bên kia và ngược lại.   

Nghĩa vụ của Bên bán: Luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 còn 

qui đӏnh [36, Điều 22] “Bên bán có nghĩa vө thông báo cho bên mua các hạn 

chế về quyền sӣ hữu nhà, công trình xây dựng (nếu có); đối với trưӡng hợp 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai thì thỏa thuận theo nӝi dung: Bên 

bán có trách nhiӋm xây dựng nhà ӣ theo đúng thiết kế và theo danh mөc vật 

liӋu xây dựng bên trong và bên ngoài nhà ӣ mà các bên đã thỏa thuận; thông 



46 
 

báo cho Bên mua biết tiến đӝ xây dựng nhà ӣ và đảm bảo hoàn thành viӋc xây 

dựng theo đúng tiến đӝ đã thỏa thuận; tạo điều kiӋn để Bên mua kiểm tra viӋc 

xây dựng nhà ӣ nếu có yêu cầu); Bảo quản nhà, công trình xây dựng đã bán 

trong thӡi gian chưa bàn giao cho bên mua; thực hiӋn các thӫ tөc mua bán 

nhà, công trình xây dựng theo quy đӏnh cӫa pháp luật; giao nhà, công trình 

xây dựng cho bên mua theo đúng thӡi hạn đã thỏa thuận, đảm bảo chất lượng, 

giao Giấy chứng nhận quyền sử dөng đất, quyền sӣ hữu nhà ӣ và tài sản khác 

gắn liền với đất và hồ sơ có liên quan theo thỏa thuận trong hợp đồng;Bảo 

hành nhà, công trình xây dựng đã bán theo quy đӏnh đã được ghi rỏ trong hợp 

đồng; bồi thưӡng thiӋt hại do lӛi cӫa mình gây ra; thực hiӋn nghĩa vө tài chính 

với Nhà nước theo quy đӏnh cӫa pháp luật (nӝp tiền sử dөng đất và các khoản 

phí, lӋ phí khác..); trưӡng hợp mua nhà hình thành trong tương lai bên bán có 

nghĩa vө cung cấp thông tin về tiến đӝ đầu tư xây dựng, viӋc sử dөng tiền ứng 

trước cӫa khách hàng, và tạo điều kiӋn cho bên mua kiểm tra công trình; chӫ 

đầu tư có nghĩa vө thực hiӋn các quy đӏnh về bảo lãnh trong bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai cho bên mua theo quy đӏnh cӫa Luật Kinh doanh bất 

đӝng sản và pháp luật về tín dөng.” Như vậy luật kinh doanh bất đӝng sản đã 

qui đӏnh rất rõ và chi tiết nhằm bảo đảm quyền và nghĩa vө cӫa bên mua và 

bên bán khi tham gia giao dӏch mua bán bất đӝng sản nói chung và nhà ӣ hình 

thành trong tương lai nói riêng. Trong nhiều trưӡng hợp chӫ đầu tư đã nhận 

95% tiền cӫa bên mua nhà nhưng viӋc làm thӫ tөc cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dөng đất gặp rất nhiều khó khăn do chӫ đầu tư không thực hiӋn nghĩa vө 

tài chính với Nhà nước nên rất khó khăn trong viӋc cấp giấy chứng nhận 

quyền sӣ hữu nhà cho khách hàng. 

- Quyền của bên mua nhà: Yêu cầu bên bán hoàn thành các thӫ tөc 

mua bán nhà, công trình xây dựng theo thӡi hạn đã thỏa thuận trong hợp 

đồng; Yêu cầu bên bán giao nhà, công trình xây dựng theo đúng thӡi hạn, chất 
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lượng và các điều kiӋn khác đã thỏa thuận trong hợp đồng; giao Giấy chứng 

nhận quyền sử dөng đất, quyền sӣ hữu nhà ӣ và tài sản khác gắn liền với đất 

và hồ sơ có liên quan theo thỏa thuận trong hợp đồng; Yêu cầu bên bán bảo 

hành nhà, công trình xây dựng; Yêu cầu bên bán bồi thưӡng thiӋt hại do viӋc 

giao nhà, công trình xây dựng không đúng thӡi hạn, chất lượng và các cam 

kết khác trong hợp đồng và các quyền khác trong hợp đồng. 

- Nghĩa vụ của bên mua nhà: Thanh toán đӫ tiền mua nhà, công trình 

xây dựng theo thӡi hạn và phương thức thỏa thuận trong hợp đồng; Nhận nhà, 

công trình xây dựng kèm theo Giấy chứng nhận quyền sử dөng đất, quyền sӣ 

hữu nhà ӣ và tài sản khác gắn liền với đất và hồ sơ có liên quan theo đúng 

thӡi hạn thỏa thuận trong hợp đồng; Phối hợp với bên bán thực hiӋn các thӫ 

tөc mua bán trong thӡi hạn đã thỏa thuận trong hợp đồng; … 

2.2.ăThӵcătiӉnăviăphҥmăvӅăđiӅuăkiӋnăcóăhiӋuălӵcăcӫaăhӧpăđӗngătrongă
quáă trìnhăkỦă kӃtă hӧpăđӗngămuaăbánănhƠăӣăhìnhă thƠnhă trongă tѭѫngă laiă
trênăđӏaăbƠnăthƠnhăphӕăHӗăChíăMinh. 

2.2.1. Các biểu hiện của sự vi phạm về điều kiện có hiệu lực của hợp 

đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 

Biểu hiӋn cӫa sự vi phạm điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán 

nhà ӣ hình thành trong tương lai dù rằng đã được hạn chế bӣi những quy đӏnh 

mới chặt chẽ được bổ sung trong Luật đất đai 2013, Luật kinh doanh bất đӝng 

sản 2014. Song thực tế, trên đӏa bàn thành phố Hồ Chí Minh vẫn còn tồn tại 

những biểu hiӋn vi phạm như sau: 

Thứ nhất, là vi phạm về căn cứ thực hiӋn cӫa hợp đồng: Căn cứ để thực 

hiӋn hợp đồng có mӝt Ủ nghĩa hết sức quan trong, yêu cầu quan trӑng và cơ 

bản nhất là phải căn cứ vào luật kinh doanh bất đӝng sản 2014, thứ hai là phải 

căn cứ bӝ luật dân sự hiӋn hành (2005), kể từ ngày 01/01/2017 Bӝ luật dân sự 

2015 có hiӋu lực thay thế bӝ luật dân sự 2005. 
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 Qua khảo sát thực tế hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương 

lai chỉ căn cứ vào bӝ luật dân sự, không đề cập tới luật kinh doanh bất đӝng 

sản thì vẫn chưa đảm bảo sự chặt chẽ trong căn cứ pháp lỦ. Vì hợp đồng dân 

sự chỉ thỏa mãn là sự thỏa thuận cӫa các bên, tôn trong nguyên tắc sự tự thỏa 

thuận. Tuy nhiên không phải chỉ đáp ứng đạt sự thỏa thuận là đӫ mà viӋc thỏa 

thuận đó có dựa trên cơ sӣ qui đӏnh cӫa pháp luật hay không. Có nghĩa rằng 

trong hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai thì đối tượng cӫa 

hợp đồng phải đáp ứng điều kiӋn cӫa luật kinh doanh bất đӝng sản, ví dө khi 

bán căn hӝ chung cư thì điều kiӋn tiên quyết là phải xây xong phần móng và 

được nghiӋm thu thi mới đӫ điều kiӋn để kỦ hợp đồng mua bán. Song thực tế 

hiӋn nay có rất nhiều chӫ đầu tư đã huy đӝng vốn cӫa khách hàng ít nhất là 

30% thậm chí 50% giá trӏ căn hӝ mới tiến hành kỦ hợp đồng mua bán hoặc có 

những dự án khi đóng đӫ 50% giá trӏ hợp đồng, chӫ đầu tư mới tiến hành khӣi 

công xây dựng nhà (dự án Cityland Garden hill, Cityland park hill và Cityland 

Center hill ӣ quận Gò Vập là mӝt ví dө điển hình. 

Thứ hai, những “mập mӡ” khi quy đӏnh về giá cӫa hợp đồng mua bán 

nhà ӣ hình thành trong tương lai 

Trên đӏa bàn thành phố Hồ Chí Minh có hàng trăm dự án, hàng chөc 

chӫ đầu tư đang triển khai các dự án mua bán nhà ӣ hình thành trong tương 

lai, nhưng không phải chӫ đầu tư nào cũng thực hiӋn đúng các qui đӏnh cӫa 

pháp luật, mӛi chӫ đầu tư đều có phương thức kinh doanh khác nhau, các biểu 

hiӋn vi phạm khác nhau, cө thể như: Tập đoàn Đại Phúc có nhiều công ty con 

như: công ty cổ phần đầu tư xây dựng Dương Hồng, Công ty cổ phần đầu tư 

xây dựng Vạn Phúc, công ty cổ phần đầu tư xây dựng Đại Nhân...mӛi công ty 

đều thực hiӋn các dự án kinh doanh khác nhau nhưng phương thức kinh 

doanh thì hoàn toàn giống nhau. Qua nghiên cứu các hợp đồng cӫa các khách 

hàng mua nhà ӣ cӫa chӫ đầu tư này, tác giả nhận thấy Chӫ đầu tư lập hợp 
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đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai cho các cá nhận là Cán bӝ chӫ 

chốt cӫa công ty (là ngưӡi nhà cӫa lãnh đạo công ty), với giá bán được chia 

làm hai phần, phần chuyển quyền sử dөng đất với mức giá thấp, chỉ bằng 

khoảng 1/3 giá thӏ trưӡng tại thӡi điểm bán, còn giá trӏ phần xây dựng nhà ӣ 

sẽ kỦ phө lөc hợp đồng tại thӡi điểm xây dựng với công ty hoặc đối tác cӫa 

công ty (do công ty lựa chӑn). Khách hàng mua nhà ӣ không kỦ hợp đồng 

trực tiếp với chӫ đầu tư mà kỦ hợp đồng với các thành viên cӫa công ty, (theo 

hợp đồng chuyển nhượng quyền mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai) 

lúc này giá bán vẫn được chia làm hai phần, phần mӝt là giá trӏ chuyển quyền 

sử dөng đất, phần xây dựng nhà sẽ kỦ phө lөc hợp đồng tại thӡi điểm xây 

dựng. Về giá bán phần giá trӏ Quyền sử dөng đất là giá chính thức do sàn giao 

dӏch bất đӝng sản Đại Phúc công bố từng thӡi kỳ, mӛi thӡi kỳ có mức giá 

khác nhau, giá chuyӉn nhượng quyền mua nhà ӣ hình thành trong tương lai 

cũng được chia làm hai phần: phần giá trӏ quyền sử dөng đất cao gấp khoản từ 

3- 4 lần giá trӏ quyền sử dөng đất ghi trong hợp đồng mua bán nhà ӣ hình 

thành trong tương lai được kỦ kết giữa chӫ đầu tư với các thành viên trong 

công ty.  

Như vậy, chӫ đầu tư không kỦ hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai trực tiếp với khách hàng, mà chӫ đầu tư bán trực tiếp cho các 

thành viên trong công ty, nói cách khác các thành viên trong công ty làm đại 

diӋn chӫ đầu tư bán cho khách hàng, trong hợp đồng chuyӉn nhượng quyền 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai chӫ đầu tư chỉ xác nhận viӋc mua 

bán giữa hai bên. Sau khi căn nhà xây dựng xong chӫ đầu tư có trách nhiӋm 

hoàn tất giấy chứng nhận quyền sữ dөng đất và sӣ hữu nhà cho bên mua. Có 

thể nói đây là mӝt hình thức “lách luật” nhằm trốn thuế, (thuế thu nhập cá 

nhân là 2% giá trӏ mua bán ghi trong hợp đồng, còn thuế thu nhập doanh 

nghiӋp hiӋn nay 20%). 
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Hay như trưӡng hợp, công ty cổ phần đầu tư xây dựng Sông Đà  IDC 

và Công ty cổ phần Greenreal đã kỦ hợp đồng hợp tác với nhau đầu tư xây 

dựng khu dân cư Sông Đà IDC, P15, quận Gò Vấp, TP. HCM. 

 Mặc dù dự án chưa san lấp xong mặt bằng xây dựng, chưa làm đưӡng 

giao thông và lắp đặt hӋ thống cống thoát nước nhưng công ty Green real đã 

thông báo bán khu nhà phố thương mại với hình thức hợp đồng hợp tác đầu tư 

phân chia sản phẩm, trong hợp đồng có nêu rõ. 

Sau khi san lấp xong mặt bằng, chӫ đầu tư tiếp tөc thực hiӋn viӋc huy 

đӝng vốn bằng cách bán căn hӝ trong khi đang khoan cӑc nhồi thử tải phần 

móng. Cũng dưới dạng hợp đồng hợp tác đầu tư chia sản phẩm là diӋn tích 

căn hӝ, điều đó cho thấy rằng dù qui đӏnh cӫa luật kinh doanh bất đӝng sản về 

điều kiӋn bán mua bán nhà ӣ (căn hӝ chung cư) hình thành trong tương lai là 

rất rõ, bảo đảm an toàn cho bên mua. Song các chӫ đầu tư tìm cách “lách 

luật” nhằm huy đӝng vốn cӫa các tổ chức, cá nhân khác bằng hợp đồng hợp 

tác đầu tư. Trong khi khách hàng không nắm rỏ qui đӏnh cӫa pháp luật hoặc 

xét thấy mức giá huy đӝng vốn là khá hấp dẫn nên chấp nhận rӫi ro để mua 

nhà khi chưa đӫ điều kiӋn, viӋc chӫ đầu tư huy đӝng vốn cӫa khách hàng đầu 

tư hạ tầng giao thông, hӋ thống điӋn, cấp thoát nước... Thực tế dự án này hiӋn 

nay đang tạm dừng do mӝt số nguyên nhân chӫ quan, khách quan khác nhau. 

Những khách hàng mua nhà phố, mua căn hӝ chung cư tại đây đang gặp nhiều 

khó khăn vì đã kỦ hợp đồng hợp tác đầu tư (trong đó có điều khoản ràng 

buӝc, nếu không tiếp tөc tham gia sẽ mất số tiền đã đóng cho công ty Green 

real)...    

2.2.2. Những hệ lụy trên thực tế và nguyên nhân của những vi phạm 

về về điều kiện có hiệu lực của hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong 

tương lai 
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Pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai, ngày 

càng có những qui đӏnh sâu sát nhằm đảm bảo quyền lợi cӫa khách hàng (bên 

mua) song trên thực tế ngưӡi mua nhà ӣ hình thành trong tương lai vẫn 

thượng trực rӫi ro về pháp lỦ, do chӫ đầu tư (bên bán) có nhiều “chiêu lách 

luật”, trong khi bên mua không am hiểu pháp luật, tham giá rẻ dẫn đến có 

nhiều trưӡng hợp đáng tiếc xảy ra được thực thi. Điển hình trong trưӡng hợp 

này là những hӋ luỵ như đã phân tích đối với những trưӡng hợp hợp đồng 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lại bӏ “che đậy”; “biến tướng” bӣi các 

loại hợp đồng khác. Mặt khác, đối với những biểu hiӋn không quy đӏnh rõ về 

giá, thực tế cho thấy, qua khảo sát gần như 100% hợp đồng mua bán nhà ӣ 

hình thành trong tương lai tại thành phố Hồ Chí Minh nhận thấy thӡi hạn 

thanh toán các đợt chia đều và cánh nhau khoảng 30 ngày đến 60 ngày nhưng 

tiến đӝ xây dựng không tương xứng với thӡi hạn thanh toán, mặt khác viӋc 

ràng buӝc trách nhiӋm thanh toán rất chặt chẽ, cө thể nếu không thanh toán 

đúng theo hợp đồng thì bӏ phạt, thậm chí có thể bӏ đơn phương chấm dứt hợp 

đồng mua bán. Nhưng lại không có mӝt điều khoản nào qui đӏnh viӋc đảm 

bảo xây dựng nhà theo tiến đӝ thanh toán, đấy là mӝt điểm bất lợi mà ngưӡi 

mua nhà thưӡng bӏ thua thiӋt trong trưӡng hợp chӫ đầu tư nhận đӫ tiền theo 

tiến đӝ cӫa khách hàng nhưng không thi công xây dựng theo tiến đӝ thanh 

toán. Luật kinh doanh bất đӝng sản 2014 cũng qui đӏnh “ khi bên mua chưa 

được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dͭng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất thì bên bán, không được thu quá 95% giá trị hợp đồng; 

giá trị còn lại cͯa hợp đồng được thanh toán khi cơ quan Nhà nước đụ cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dͭng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất cho bên mua”. Luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 còn qui 

đӏnh “Chͯ đầu tư phải sử dͭng tiền ứng trước cͯa khách hàng theo đúng mͭc 

đích đụ cam kết” [36, Khoản 2 – Điều 57]. Trong mӝt số dự án mua bán nhà ӣ 
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hình thành trong tương lai ӣ thành phố Hồ Chí Minh trong những năm trước 

đây khi Luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 chưa có hiӋu lực, có nhiều 

khách hành yêu cầu chӫ đầu tư mӣ tài khoản riêng ӣ ngân hàng và chỉ được 

chi tiền cho mөc đích xây dựng dự án khách hàng mua đang triển khai xây 

dựng.  

2.2.3. Thực trạng thi hành pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ở 

hình thành trong tương lai tại thành phố Hồ Chí Minh 

Luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 có hiӋu lực từ 1/7/2015 sửa đổi 

bổ sung luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2006 là cơ sӣ pháp lỦ vững chắc 

cho thӏ trưӡng bất đӝng sản phát triển toàn diӋn hơn, phù hợp hơn với tình 

hình hiӋn nay, song do thӡi gian hiӋu lực cӫa luật mới hơn mӝt năm chưa thể 

đánh giá tổng kết nhưng rõ ràng những qui đӏnh chặt chẽ hơn về hợp đồng 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai nói riêng và hợp đồng kinh doanh 

bất đӝng sản nói chung đã có những thay đổi đáng kể. 

Tuy nhiên, từ thực tế kỦ kết và thực hiӋn hợp mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai vẫn còn nhiều vấn đề còn phải có thӡi gian để kiểm chứng, 

nhưng trước mắt tác giả có mӝt đố đánh giá đề cập đến viӋc thực thi áp dөng 

pháp luật cũng như những qui đӏnh cӫa luật hiӋn nay. 

Vấn đề thứ nhất, cần đề cập đến trong kỦ kết hợp đồng mua bán nhà ӣ 

hình thành trong tương lai chính là vấn đề liên quan đến đối tượng cӫa hợp 

đồng. ViӋc kỦ kết hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai mà bất 

đӝng sản đó chưa đảm bảo đӫ điều kiӋn để đưa vào giao dӏch kỦ kết rất lớn. 

Phần lớn các chӫ đầu tư chưa đưa vào nӝi dung cӫa hợp đồng các căn cứ qui 

đӏnh cӫa pháp luật được nêu trong hợp mẫu, cũng như viӋc kỦ kết hợp đồng 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai trong khi đối tượng cӫa hợp đồng 

đӫ điều kiӋn mua bán. 
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Vấn đề thứ hai, trong quá trình thực hiӋn hợp đồng, đặc biӋt là trong 

hợp đồng mua bán nhà hình thành trong tương lai viӋc vi phạm điều khoản 

giá cả, tiến đӝ thanh toán vẫn xảy ra, tiến đӝ thanh toán luôn nhanh hơn tiến 

đӝ xây dựng, có trưӡng hợp thanh toán gần đӫ so với hợp đồng qui đӏnh 

nhưng chӫ đầu tư vẫn chưa xây dựng xong phần thô. 

Vấn đề thứ ba, viӋc kỦ kết hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai vẫn còn vi phạm về mặt chӫ thể hợp đồng và điều kiӋn để huy đӝng 

vốn xây dựng nhà. 

Như đã phân tích, có rất nhiều trưӡng hợp các chӫ đầu tư không đӫ 

năng lực về tài chính hoặc do triển khai mӝt lúc nhiều dự án khác nhau nên 

“lách luật” huy vốn với nhiều hình thức khác nhau, nếu như trong quá trình 

thực hiӋn dự án gặp phải thanh tra kiểm tra dẫn đến chậm tiến đӝ triển khai, 

rũi ro càng lớn đối với ngưӡi mua nhà. 

Qui đӏnh cӫa pháp luật là khá đầy đӫ, rõ ràng song nhiều trưӡng hợp 

chӫ đầu tư vẫn bất chấp qui đӏnh cӫa pháp luật và huy đӝng vốn từ ngưӡi mua 

ngay từ thӡi điểm được phê duyӋt dự án dưới các hình thức như: hợp đồng đặt 

cӑc, hợp đồng hợp tác đầu tư, hợp đồng hứa mua, hứa bán; hợp đồng góp 

vốn.. 

Vấn đề thứ tư, khi thực hiӋn các hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai trong nhiều trưӡng hợp các bên vẫn tranh chấp về viӋc thực 

hiӋn các quyền và nghĩa vө như: tranh chấp liên quan đến phí dӏch vө, phí giữ 

xe, phí dӏch vө chung, điên chiếu sáng, chăm sóc cây xanh tại các khu chung 

cư, tranh chấp về quản lỦ khu vực chung … 

Từ thực tiӉn kỦ kết và thực hiӋn các hợp mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai cho thấy vẫn còn nhiều vấn đề vướng mắc xảy ra nảy sinh từ 

các qui đӏnh cӫa pháp luật cũng như từ chính mặt nhận thức cӫa các chӫ thể 
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khi tham gia giao kết các hợp đồng. Tính tuân thӫ pháp luật vẫn chưa được 

các chӫ thể nghiêm túc thực hiӋn. 

KӂTăLUҰNăCHѬѪNGă2 

Hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai, là mӝt hình thức 

mua bán rất linh hoạt, tiến bӝ hiӋn nay, viӋc kỦ kết hợp đồng mua bán nhà ӣ 

hình thành trong tương lai giúp chӫ đầu tư huy đӝng được nguồn tài chính 

nhàn rӛi cӫa khách hàng, góp phần giúp chӫ đầu tư giảm bớt khó khăn về tài 

chính để triển khai dự án, mặt khác khách hàng cũng có cơ hӝi mua được nhà 

ӣ với giá thấp hơn nhiều so với giá căn nhà, căn hӝ đã có sẵn, song đây cũng 

là con dao hai lưỡi, nếu như chӫ đầu tư uy tín thực hiӋn tốt cam kết như hợp 

đồng đã kỦ kết thì bên mua và bên bán đều đạt mөc đích ban đầu đó là, chӫ 

đầu tư huy đӝng nguồn vốn nhàn rӛi cӫa khách hàng tham gia đầu tư xây 

dựng nhà, giảm áp lực về tài chính, triển khai đồng bӝ nhiều hạng mөc công 

trình nhiều dự án, góp phần phát triển thӏ trưӡng bất đӝng sản nói chung thӏ 

trưӡng về nhà ӣ nói riêng. Còn trưӡng hợp chӫ đầu tư không có uy tin, sử 

dөng tiền không đúng mөc đích, chậm tiến đӝ giao nhà, chất lượng xây dựng 

công trình không đảm bảo, kéo theo mӝt hӋ lөy không nhỏ, ảnh hưӣng niềm 

tin cӫa khách hàng.      

Vì vậy viӋc qui đӏnh điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ 

hình thành trong tương lai, đồng thӡi có biӋn pháp kiểm tra, kiểm soát viӋc 

tuân thӫ cӫa các bên trong thực hiӋn hợp đồng có Ủ nghĩa hết sức quan trӑng 

trong phát triển thӏ trưӡng bất đӝng sản hiӋn nay. Song từ thực tiӉn được phân 

tích trên đӏa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, có thể nhận thấy vẫn tồn tại các vi 

phạm về về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai, từ đó gây nên những hӋ luỵ nhất đӏnh.  
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Chѭѫngă3 

GIҦIăPHỄPăHOĨNăTHIӊNăPHỄPăLUҰTăVӄăĐIӄUăKIӊNăCịăHIӊUă
LӴCăCӪAăHӦPăĐӖNGăMUAăBỄNăNHĨăӢăHỊNHăTHĨNHăTRONGă

TѬѪNGăLAI 
3.1.ăNhӳngăyêuăcҫuăđặtăraăcҫnăđҥtăđѭӧcăđӇăđҧmăbҧoăđiӅuăkiӋnăcóă

hiӋuălӵcăcӫaăhӧpăđӗngămuaăbánănhƠăӣăhìnhăthƠnhătrongătѭѫngălai 
3.1.1. Xác lập vai trò quản lý của Nhà nước trong thị trường 

Nhà nước cần tăng cưӡng vai trò quản lỦ trên thӏ trưӡng bất đӝng sản 

đặc biӋt đối với thӏ trưӡng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai theo 

hướng không can thiӋp trực tiếp mà chú trӑng vào viӋc tạo lập môi trưӡng, 

đӏnh hướng, điều tiết thӏ trưӡng và phải kiểm tra, giám sát chặt chẽ. Nhà nước 

không nên can thiӋp thái quá vào các quan hӋ mang tính thӏ trưӡng như thӏ 

trưӡng nhà ӣ thương mại. Can thiӋp cӫa Nhà nước phải đúng lúc, đúng chӛ. 

Quản lỦ cӫa Nhà nước trên thӏ trưӡng phải chặt chẽ, không buông lỏng, không 

chồng lấn. Mөc tiêu cơ bản và lâu dài là Nhà nước phải tạo lập đầy đӫ môi 

trưӡng cho hoạt đӝng cӫa thӏ trưӡng bất đӝng sản. Môi trưӡng pháp lỦ cần 

hoàn thiӋn theo hướng đầy đӫ, đồng bӝ. Môi trưӡng thông tin phải minh bạch 

và dӉ tiếp cận thông qua xây dựng hӋ thống đăng kỦ bất đӝng sản tập trung, 

hiӋn đại hóa, đơn giản, thuận tiӋn để phөc vө tốt nhất cho cá nhân, tổ chức có 

nhu cầu đăng kỦ và tìm hiểu thông tin về dự án, góp phần bảo đảm an toàn 

pháp lỦ cho các bên tham gia giao dӏch và từ đó đóng góp vào sự phát triển 

kinh tế, xã hӝi cӫa đất nước. Nhà nước cần phải chӫ đӝng đӏnh hướng và đi 

trước thӏ trưӡng bất đӝng sản, tạo hành lang pháp lỦ và cơ chế chính sách 

thuận lợi cho hoạt đӝng cӫa thӏ trưӡng bất đӝng sản. 

Tập trung xây dựng và hoàn thiӋn hӋ thống pháp luật, các cơ chế chính 

sách về đất đai phù hợp bảo đảm tính đồng bӝ, thống nhất và đӫ hiӋu lực 

nhằm tạo điều kiӋn cho thӏ trưӡng bất đӝng sản hoạt đӝng theo quy đӏnh cӫa 
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pháp luật. ViӋc ban hành chính sách phải bảo đảm nguyên tắc đồng bӝ, nhất 

quán, giảm tối đa sự can thiӋp trực tiếp cӫa Nhà nước vào quan hӋ kinh tế 

nhằm phát huy tiềm năng cӫa bất đӝng sản, đặc biӋt là nhà ӣ tham gia thӏ 

trưӡng để phөc vө phát triển kinh tế và bảo đảm an sinh xã hӝi. Tăng cưӡng 

tính cạnh tranh, khai thông ách tắc để thӏ trưӡng bất đӝng sản hoạt đӝng lành 

mạnh và quản lỦ có hiӋu quả thӏ trưӡng bất đӝng sản, tạo điều kiӋn để chӫ 

đӝng hӝi nhập kinh tế quốc tế. 

Chính sách tài chính đất đai, đặc biӋt là chính sách điều tiết phải được 

hoàn thiӋn, trӣ thành công cө khuyến khích viӋc khai thác, sử dөng đất đai 

mӝt cách có hiӋu quả vào sản xuất – kinh doanh, biến nguồn tài chính tiềm 

năng trӣ thành nguồn vốn quan trӑng trong đầu tư phát triển kinh tế - xã hӝi 

cӫa mӑi thành phần kinh tế, kể cả kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài. 

3.1.2. Các quy định pháp luật phải tuân thủ các quy luật thị trường 

Nhà nước phải nhận thức đúng bản chất cӫa quan hӋ đất đai, nguyên lỦ 

cӫa thӏ trưӡng để đưa ra hướng tác đӝng phù hợp với quy luật cӫa thӏ trưӡng. 

ViӋc sử dөng quyền lực Nhà nước để tác đӝng trực tiếp vào quan hӋ cung – 

cầu – giá cả trên thӏ trưӡng bất đӝng sản, đặc biӋt là thӏ trưӡng nhà ӣ hình 

thành trong tương lai phải được cân nhắc kỹ lưỡng. Quyền lực Nhà nước 

thông qua các quy đӏnh pháp luật đặt ra các điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp 

đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai chỉ nên tác đӝng mang tính 

đӏnh hướng cho quan hӋ thӏ trưӡng mà không thể thay thế, đứng trên quy luật 

thӏ trưӡng. Điều này không có nghĩa là Nhà nước không can thiӋp hay không 

có vai trò đối với thӏ trưӡng bất đӝng sản. Nó cũng không phải là can thiӋp ít 

đi mà quan trӑng là can thiӋp khác đi, cần có sự phân biӋt rạch ròi giữa quản 

lỦ hành chính và quản lỦ kinh doanh đối với bất đӝng sản. Nhà nước cần tăng 

cưӡng sử dөng các chính sách tài chính như là công cө tác đӝng gián tiếp và 

sử dөng vӏ trí là đại diӋn chӫ sӣ hữu đất đai qua những quan hӋ thể hiӋn đúng 
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bản chất tài sản, tác đӝng trực tiếp vào quan hӋ thӏ trưӡng, đӏnh hướng sự vận 

đӝng cӫa thӏ trưӡng theo các mөc tiêu phát triển kinh tế - xã hӝi, vì lợi ích 

toàn dân, phù hợp quy luật. Đây cũng chính là những giải pháp mà pháp luật 

đất đai hiӋn nay chưa quy đӏnh rõ ràng. Các quy đӏnh cӫa pháp luật cần bảo 

đảm khuyến khích cạnh tranh lành mạnh giữa các nhà cung ứng trên thӏ 

trưӡng thoogn qua cơ chế công khai thông tin, đấu thầu, đấu giá dự án. Giá 

nhà ӣ thương mại phải là giá thỏa thuận trên cơ sӣ giá thӏ trưӡng. 

3.1.3. Các quy định pháp luật phải bảo đảm sự phối hợp chặt chẽ 

giữa các cơ quan liên quan 

Cần xác đӏnh rõ chức năng và nhiӋm vө cӫa các cơ quan quản lỦ Nhà 

nước trong quản lỦ đầu tư xây dựng, quản lỦ đất đai, quản lỦ hạ tầng kỹ thuật 

đô thӏ, quản lỦ viӋc khai thác sử dөng nhà đất, công sӣ… để minh bạch chức 

năng, nâng cao hiӋu lực quản lỦ Nhà nước. Trên cơ sӣ chức năng và nhiӋm vө 

rõ ràng, để phát triển thӏ trưӡng nhà ӣ thương mại nói chung và nhà ӣ hình 

thành trong tương lai nói riêng, cần có sự phối hợp chặt chẽ giữa các Bӝ, 

ngành có liên quan như Bӝ Tài nguyên và Môi trưӡng, Bӝ Xây dựng, Bӝ Tài 

chính, Bӝ Công thương… Sự phối hợp này sẽ giảm thiểu những khó khăn, 

ách tắc đối với sự vận hành cӫa thӏ trưӡng nhà ӣ thương mại. ViӋc kết hợp 

tiến hành theo hướng quy về mӝt đầu mối chӫ trì và có cơ chế phối hợp hiӋu 

quả nhằm giải quyết các vấn đề xuất hiӋn trên thӏ trưӡng bất đӝng sản có liên 

quan tới nhiều cơ quan quản lỦ Nhà nước. Bên cạnh đó, cần sự phối hợp chặt 

chẽ giữa Trung ương và đӏa phương, giữa các đӏa phương với nhau trong hoạt 

đӝng quản lỦ Nhà nước đối với thӏ trưӡng mà cө thể là kiểm soát được an toàn 

pháp lỦ cho các hợp đồng giao kết về mua bán nhà ӣ hình thành trong tương 

lai. 

3.1.4. Các quy định pháp luật về giao dịch nhà ở thương mại phải 

bảo đảm phù hợp với quá trình hội nhập quốc tế 
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Như đã phân tích, vai trò cӫa mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai 

đối với thӏ trưӡng bất đӝng sản là rất to lớn. Và trong thӡi đại phát triển khoa 

hӑc kỹ thuật, nhằm đáp ứng các đòi hỏi cӫa quá trình hӝi nhập quốc tế, các 

quy đӏnh pháp luật về quản lỦ giao dӏch nhà ӣ nói chung và giao dӏch nhà ӣ 

hình thành trong tương lai cần có những quy đӏnh mӣ đưӡng cho viӋc hiӋn đại 

hóa công tác quản lỦ. Thông qua ứng dөng công nghӋ thông tin sẽ phөc vө 

viӋc quản lỦ Nhà nước mӝt cách hiӋu quả, đáp ứng nhu cầu tiếp cận thông tin 

cӫa ngưӡi có nhu cầu kinh doanh, mua bán nhà ӣ, tạo mối quan hӋ thuận tiӋn, 

nhanh chóng giữa chính quyền và ngưӡi dân trong xây dựng và thực thi pháp 

luật, trong quy hoạch và triển khai quy hoạch, trong thực hiӋn nghĩa vө tài 

chính với Nhà nước và bảo vӋ quyền lợi cӫa ngưӡi tham gia giao dӏch. Bӣi 

vậy, những điều kiӋn đặt ra để đảm bảo an toàn pháp lỦ thì cũng cần có mӝt 

hӋ thống đồng bӝ để kiểm soát những điều kiӋn đó. Mặt khác, điều kiӋn cũng 

nên “mӣ” không quá “khắt khe”, tránh hạn chế quyền cӫa các chӫ thể tham 

gia hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai. 

3.2.ăĐӅăxuҩtăvӅănhӳngăgiҧiăphápăhoƠnăthiӋnăphápăluұtăvӅăđiӅu kiӋnă
cóăhiӋuălӵcăcӫaăhӧpăđӗngămuaăbánănhƠăӣăhìnhăthƠnhătrongătѭѫngălai 

3.2.1. Sửa đổi, bổ sung pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ở hình 

thành trong tương lai 

Cách đây hơn 10 năm, sự ra đӡi cӫa Luật số 63/2006/QH11 ngày 

29/6/2006 về Kinh doanh bất đӝng sản và Luật số 56/2005/QH11 ngày 

29/11/2005 về Nhà Ӣ vào thӡi điểm đó là mӝt bước ngoặt quan trӑng trong 

viӋc hoàn thiӋn các quy đӏnh pháp luật về bất đӝng sản và cө thể hơn, đã góp 

phần xây dựng mӝt khung pháp lỦ minh bạch cho các giao dӏch bất đӝng sản 

tại ViӋt Nam. Tuy nhiên, với nhu cầu phát triển kinh tế và hӝi nhập quốc tế 

cũng như nhu cầu thúc đẩy hoạt đӝng đầu tư kinh doanh vào thӏ trưӡng bất 

đӝng sản hiӋn nay, thì Luật kinh doanh bất đӝng sản và Luật nhà ӣ như đã nêu 



59 
 

trên vẫn không đáp ứng nhu cầu chung vì vậy đã được thay đổi bổ sung và 

cập nhật.Theo đó, ngày 25/11/2014, Quốc Hӝi khóa 13 đã thông qua Luật số 

65/2014/QH13 về Nhà ӣ và Luật số 66/2014/QH13 về Kinh doanh bất đӝng 

sản có hiӋu lực thi hành kể từ ngày 1/7/2015 nhằm thay thế cho Luật Kinh 

doanh bất đӝng sản và Luật Nhà ӣ năm 2006. Luật mới ra đӡi, như đã phân 

tích đã có những quy đӏnh được sửa đổi, bổ sung, những quy đӏnh “mӣ hơn” 

nhằm tạo điều kiӋn cho sự phát triển cӫa thӏ trưӡng. Song, hӋ thống pháp luật 

vẫn còn tồn tại những điểm chưa hợp lí như sau: 

Thứ nhất, về điều kiӋn cӫa chӫ thể kinh doanh bất đӝng sản, Theo Luật 

kinh doanh bất đӝng sản 2014, để kinh doanh bất đӝng sản thì phải thành lập 

doanh nghiӋp hoặc hợp tác xã và phải có vốn pháp đӏnh không thấp hơn 20 tỷ 

đồng, mức vốn này cao hơn gấp ba lần so với mức 6 tỷ đồng, được quy đӏnh 

tại luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2006. Tuy nhiên cần lưu Ủ rằng hai điều 

kiӋn trên không áp dөng đối với tổ chức, hӝ gia đình, cá nhân bán, chuyển 

nhượng, cho thuê, cho thuê mua bất đӝng sản quy mô nhỏ, không thưӡng 

xuyên. Như vậy, Luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 đã phân biӋt giữa 

hoạt đӝng cӫa những chӫ thể chỉ đơn thuần bán, chuyển nhượng và cho thuê 

bất đӝng sản quy mô nhỏ với hoạt đӝng cӫa mӝt chӫ đầu tư dự án. Yêu cầu 

cӫa chӫ đầu tư dự án cao hơn song với mức vốn tối thiểu 20 tỷ đồng quá nhỏ 

so với chi phí đầu tư mӝt mӝt dự án bất đӝng sản ӣ các thành phố lớn, đặc 

biӋt là ӣ thành phố Hồ Chí Minh. 

Tuy nhiên, Luật kinh doanh bất đӝng sản năm 2014 vẫn chưa quy đӏnh 

về tỷ lӋ vốn tự có trên tổng mức vốn đầu tư (bao gồm vốn tự có và vốn vay) 

đối với chӫ đầu tư dự án phát triển nhà ӣ đô thӏ. Theo quy đӏnh hiӋn hành, chӫ 

đầu tư phải có vốn đầu tư thuӝc sӣ hữu cӫa mình không thấp hơn 15% hoặc 

20% tổng mức vốn đầu tư cӫa dự án, phө thuӝc vào quy mô cӫa dự án. Đây là 

mӝt qui đӏnh chưa rõ ràng, chưa khả thi. Đầu tư kinh doanh bất đӝng sản đòi 
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hỏi mӝt số vốn rất lớn để phөc vө cho công tác đền bù, giải tỏa, tái đӏnh cư 

(nếu có) cũng như chi phí san lấp mặt bằng, xây dựng hạ tầng nói chung.  

Thứ hai, viӋc quy đӏnh về hình thức cӫa hợp đồng như ӣ phần trên đã 

phân tích vẫn còn sự mâu thuẫn về yêu cầu công chứng hợp đồng liên quan 

đến tổ chức hoạt đӝng kinh doanh bất đӝng sản. Do đó, trong thӡi gian tới nên 

có những sự sửa đổi, thống nhất, đối chiếu và so sánh giữa các văn bản này để 

bảo đảm thӏ trưӡng bất đӝng sản phát triển lành mạnh. 

Thứ ba, cần quy đӏnh bổ sung về chế tài xử lí vi phạm và các quy đӏnh 

nhằm bảo vӋ ngưӡi mua trong các giao dӏch về mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai.  

HiӋn nay các chế tài liên quan đến viӋc xử lỦ vi phạm khi các chӫ đầu 

tư xây dựng nhà ӣ thương mại vi phạm nghĩa vө chưa có nhiều và chưa đӫ 

sức răn đe, do đó cần nghiên cứu các văn bản liên quan đến viӋc xử phạt vi 

phạm hành chính cӫa chӫ đầu tư phát triển nhà ӣ thương mại vi phạm nghĩa 

vө cӫa mình như về mức phạt, các biӋn pháp khắc phөc hậu quả xảy ra, đảm 

bảo được tính khả thi nhưng vẫn để các chӫ đầu tư chấp hành nghiêm chỉnh 

quy đӏnh cӫa pháp luật. Hầu hết các quy đӏnh xử phạt hiӋn nay đều ấn đӏnh 

mӝt mức phạt cө thể, nhưng so với giá thay đổi và khác nhau ӣ mӛi dự án, thì 

có nên quy đӏnh mức phạt tính trên giá trӏ tài sản chӫ đầu tư vi phạm hoặc 

tổng đầu tư đến giai đoạn vi phạm? Mӛi dự án đều có chấp thuận phê duyӋt 

chi tiết từng giai đoạn và tổng mức đầu tư, vì vậy, nếu chậm thực hiӋn hoặc vi 

phạm thực hiӋn, thì tiến hành xử phạt tính trên phần trăm (%) tổng giá trӏ có 

thể khiến nhà đầu tư cân nhắc giữa thực hiӋn và vi phạm. Mặt khác, các tranh 

chấp giữa ngưӡi mua, thuê mua nhà và chӫ đầu tư diӉn ra ngày càng nhiều, vì 

vậy cần xây dựng các quy đӏnh liên quan đến viӋc giải quyết tranh chấp. Khi 

các tranh chấp xảy ra thông thưӡng là tranh chấp tập thể cӫa toàn bӝ dân cư 

với chӫ đầu tư nên có thể đề ra các cơ chế đại diӋn khách hàng làm viӋc với 
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chӫ đầu tư hoặc có sự tham gia cӫa cơ quan bảo vӋ ngưӡi mua nhà từ phía 

Nhà nước, vì xét cho cùng, ngưӡi mua, thuê mua nhà cũng là mӝt ngưӡi tiêu 

dùng, và cần phải được bảo vӋ. Vì vậy, cần đa dạng hoá các hình thức xử phạt 

đối với các hành vi kinh doanh BĐS trái pháp luật, trong đó có hành vi huy 

đӝng vốn trái pháp luật thông qua hình thức bán nhà trả góp hoặc bán nhà ӣ 

hình thành trong tương lai và nâng cao mức xử phạt so với quy đӏnh cӫa pháp 

luật hiӋn hành và được chia nhỏ bӣi nhiều mức xử phạt khác nhau tương ứng 

với mức đӝ cӫa mӛi hành vi vi phạm. Theo đó, trong thӡi gian tới cần có 

những quy đӏnh cө thể về các trách nhiӋm pháp lỦ đối với các sai phạm trong 

kinh doanh bất đӝng sản theo các hướng cө thể sau đây:  

Một là, Bổ sung qui đӏnh về mức phạt vi phạm hành chính qui đӏnh tại 

Điều 36 Nghӏ đӏnh số 121/2013/NĐ-CP về “Xử phạt tổ chức, cá nhân có 

hành vi vi phạm quy định về thành lập và hoạt động sàn giao dịch bất động 

sản”. Cần quy đӏnh đầy đӫ hơn các hành vi vi phạm hành chính trong kinh 

doanh Bất đӝng sản. Như đã phân tích ӣ trên, có những hành vi VPPL kinh 

doanh BĐS đã xảy ra trên thực tế nhưng chưa có cơ chế xử lỦ như vi phạm. 

Bên cạnh đó, cơ quan soạn thảo pháp luật cũng cần dự kiến trước các hành vi 

vi phạm khác có thể xảy ra trên thực tế để đưa ra các quy đӏnh phù hợp, tránh 

tình trạng pháp luật luôn theo sau vi phạm và liên tөc phải sửa đổi, bổ sung. 

Hai là, quy đӏnh chế tài xử phạt VPHC nghiêm khắc hơn. Thực tế cho 

thấy mức xử lỦ VPHC trong hoạt đӝng kinh doanh BĐS quá thấp so với lợi 

nhuận mà cá nhân, tổ chức vi phạm đạt được cũng như so với hậu quả mà 

hành vi vi phạm để lại cho TTBĐS nói riêng và nền kinh tế quốc gia nói 

chung. Hơn nữa, so với lĩnh vực đất đai, mức xử phạt trong hoạt đӝng kinh 

doanh BĐS cũng rất thấp mặc dù hai lĩnh vực này có quan hӋ mật thiết và đều 

là những lĩnh vực nhạy cảm, đem lại lợi nhuận cao. Do đó, cần xem xét lại 

quy đӏnh về mức phạt tiền đối với các VPHC trong hoạt đӝng kinh doanh 
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BĐS, quy đӏnh mӝt cách nghiêm khắc hơn để nâng cao hiӋu quả cӫa xử lỦ 

VPHC trong hoạt đӝng kinh doanh BĐS.  

Ba là, ban hành Luật Đăng kỦ BĐS. Như chúng ta đã biết, TTBĐS 

nước ta hiӋn nay thiếu tính công khai minh bạch chính là do thông tin về BĐS 

không công khai, rõ ràng. Do đó, cần thiết xây dựng mӝt văn bản thống nhất 

về đăng kỦ BĐS đó chính là Luật Đăng kỦ BĐS giúp viӋc quản lỦ TTBĐS 

cӫa Nhà nước và viӋc tra cứu, tìm hiểu thông tin BĐS cӫa nhân dân dӉ dàng, 

thuận tiӋn hơn. Điều không thể phӫ nhận là, bất đӝng sản là mӝt khối thống 

nhất bao gồm cả đất đai và các tài sản gắn liền với đất đai, song pháp luật hiӋn 

hành hiӋn nay đang tách đăng kỦ bất đӝng sản thành 02 loại: đăng kỦ quyền 

sử dөng đất là yêu cầu bắt buӝc, trong khi đó, đăng kỦ quyền sӣ hữu nhà và 

tài sản khác trên đất lại là quyền lựa chӑn cӫa chӫ sӣ hữu. Thực trạng đó đã 

và đang gây nhiều hӋ lөy trên thực tế như: đất đã có nhà 05 tầng kiên cố, song 

chӫ sӣ hữu mới chỉ đăng kỦ quyền sử dөng đất và giấy chứng nhận quyền sử 

dөng đất, quyền sӣ hữu nhà và tài sản gắn liền với đất cũng chỉ ghi nhận hiӋn 

trạng là diӋn tích đất được quyền sử dөng, phần ghi tài sản trên đất thì để 

trống (do chӫ sӣ hữu chưa đăng kỦ quyền sӣ hữu), do vậy, khi thực hiӋn giao 

dӏch, công chứng và thực hiӋn thӫ tөc sang tên cho ngưӡi mua nhà, các cơ 

quan chức năng cũng chỉ thực hiӋn các thӫ tөc và ghi nhận trên hợp đồng, sổ 

đỏ sang tên cho ngưӡi mua là quyền sử dөng đất mà không bao gồm cả ngôi 

nhà 05 tầng trên đất. Điều này cho thấy sự thiӋt thòi cho phía ngưӡi mua khi 

khoản tiền chỉ trả trong giao dӏch này là cả nhà và đất, song viӋc xác lập 

quyền sӣ hữu lại chỉ có đất mà không có nhà. Điều tӋ hại hơn, nếu thiếu đi sự 

thiӋn chí cӫa mӝt trong các bên khi thực hiӋn giao dӏch thì rӫi ro có thể xảy ra 

đối với bên mua, nhất là khi thӏ trưӡng bất đӝng sản sốt nóng, giá bất đӝng 

sản tăng cao, ngưӡi bán có thể lợi dөng thực tế này để khӣi kiӋn đòi xử hӫy 

hợp đồng, chấm dứt giao dӏch do hợp đồng vô hiӋu về đối tượng, hoặc kiếm 



63 
 

cớ để buӝc ngưӡi mua phải trả thêm mӝt khoản tiền cho ngôi nhà 05 tầng nữa, 

bӣi giá thanh toán như trong hợp đồng mới chỉ là giá cӫa quyền sử dөng đất 

được thể hiӋn trên giấy tӡ. Từ thực tế này, tôi cho rằng, cần thiết phải ban 

hành Luật đăng kỦ BĐS trong thӡi gian tới.  

Để ban hành được văn bản pháp luật này cần có sự nghiên cứu rất kĩ về 

thực trạng thӏ trưӡng bất đӝng sản ViӋt Nam, hӋ thống các văn bản pháp luật 

có liên quan và đặc biӋt là hӑc hỏi kinh nghiӋm cӫa các nước trên thế giới. Ví 

dө, ӣ Trung Quốc, “Các quy tắc đăng ký đất đai” đã được ban hành từ năm 

1989, sửa đổi bổ sung năm 1995 và năm 2007 thì Bӝ Đất đai và Tài nguyên 

Trung Quốc đã ban hành “Các biện pháp đăng ký đất đai” để thay thế. Theo 

như quy đӏnh trước đây thì đăng kỦ đất đai là nghĩa vө cӫa cá nhân, tổ chức 

nếu không thực hiӋn thì hӑ sẽ bӏ xử lỦ VPPL. Tuy nhiên, theo quy đӏnh mới 

thì đăng kỦ đất đai được coi là mӝt quyền dân sự cӫa cá nhân, tổ chức, nếu hӑ 

không thực hiӋn hoặc thực hiӋn không đúng viӋc đăng kỦ đất đai thì sẽ không 

bӏ xử phạt hành chính nhưng hӑ có thể bӏ mất quyền và lợi ích với đất cӫa 

mình. Như vậy, quan điểm về đăng kỦ BĐS có thể thay đổi qua các thӡi kì, 

ViӋt Nam chúng ta cần xem xét kĩ và đưa ra dự thảo luật phù hợp và có tính 

khả thi cao. 

Ngoài ra,có thể rà soát và sửa đổi, bổ sung mӝt số quy đӏnh như: 

Quy đӏnh về nguyên tắc, thӡi hiӋu xử lỦ VPHC: cần quy đӏnh cө thể, rõ 

ràng về nguyên tắc và thӡi hiӋu xử lỦ VPHC trong hoạt đӝng kinh doanh 

BĐS. Nên cө thể hóa các nguyên tắc xử lỦ VPHC và thӡi hiӋu nói chung 

trong pháp luật xử lỦ VPHC kinh doanh BĐS, vừa thuận tiӋn trong công tác 

áp dөng pháp luật lại vừa thống nhất với pháp luật đất đai và pháp luật xử lỦ 

VPHC.  

Quy đӏnh về sàn giao dӏch BĐS nên có cơ chế khuyến khích tổ chức 

kinh doanh BĐS cũng như nhân dân giao dӏch thông qua sàn giao dӏch BĐS 
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nhằm tăng số lượng giao dӏch thông qua sàn và hạn chế giao dӏch ngầm. Bên 

cạnh đó, cần quy đӏnh cө thể hơn về điều kiӋn thành lập sàn giao dӏch BĐS 

theo hướng nâng cao yêu cầu về nhân sự, chuyên môn; quy đӏnh cө thể điều 

kiӋn về cơ sӣ vật chất tối thiểu cho sàn giao dӏch hoạt đӝng.  

Hoàn thiӋn các quy đӏnh về cơ cấu và hoạt đӝng cӫa các tổ chức trung 

gian. Cần rà soát, bổ sung các quy đӏnh cө thể về đào tạo, bồi dưỡng và cấp 

chứng chỉ hành nghề môi giới, đӏnh giá BĐS; các quy đӏnh quy đӏnh cө thể về 

tiêu chuẩn, cách thức đào tạo và cơ quan thực hiӋn viӋc đào tạo đӝi ngũ nhân 

viên môi giới, đӏnh giá BĐS, ngưӡi quản lỦ, điều hành các sàn giao dӏch 

BĐS… Như vậy, mới nâng cao năng lực cӫa nhân viên môi giới, đӏnh giá 

BĐS, quản lỦ sàn giao dӏch BĐS. Đồng thӡi, soạn thảo và ban hành Bӝ quy 

tắc ứng xử về đạo đức hành nghề môi giới, đӏnh giá BĐS cũng là hoạt đӝng 

cần thiết. Bӝ quy tắc này sẽ mang tính chất đӏnh hướng cho hoạt đӝng môi 

giới, đӏnh giá BĐS đi vào nề nếp, công khai từ đó hạn chế vi phạm. 

Cùng với các vấn đề trên, cần bổ sung các quy đӏnh nhằm bảo vӋ ngưӡi 

mua trong các giao dӏch về nhà ӣ thương mại. Bӣi, khi xảy ra các tranh chấp, 

bên mua thưӡng là chӫ thể phải chӏu thiӋt. Chính vì lẽ đó, cần thiết phải bổ 

sung các quy đӏnh cө thể nhằm bảo vӋ cho đối tượng này, trong đó tập trung 

vào các quy đӏnh về giải quyết tranh chấp như yêu cầu bên bán phải chứng 

minh mình không có lӛi trong viӋc xảy ra thiӋt hại; nâng cao trách nhiӋm, 

nghĩa vө cӫa bên bán; xây dựng các quy đӏnh mẫu, nguyên tắc suy đoán có lợi 

trong trưӡng hợp kỦ kết hợp đồng mẫu; bổ sung các quy đӏnh về công bố 

thông tin, tạo lập các nguồn thông tin chính thống về tình trạng pháp lỦ cӫa 

các dự án xây dựng bán nhà ӣ hình thành trong tương lai… 

3.2.2. Một số đề xuất khác 

Thứ nhất, mӝt trong những nguyên nhân cơ bản không thể phӫ nhận 

cӫa những vướng mắc trong pháp luật về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa mua bán 
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nhà ӣ hình thành trong tương lai là chỉ trong mӝt thӡi gian ngắn thì chính sách 

pháp luật liên quan đến hoạt đӝng kinh doanh BĐS như: Luật Đất đai, Luật 

Nhà ӣ, Luật Xây dựng, Luật Doanh nghiӋp, Luật Đầu tư, Luật Kinh doanh 

BĐS, pháp luật về thuế… liên tөc thay đổi và ban hành mới, với nhiều nhiều 

chӫ trương và chính sách mà trước đó chưa từng được đề cập đã làm cho các 

nhà đầu tư kinh doanh BĐS và các chӫ thể khác trên thӏ trưӡng BĐS chưa 

thực sự “sẵn sàng” tinh thần để thích nghi hoặc để đối mặt với sự thay đổi đó 

mӝt cách nhanh chóng. Mặt khác, ngay chính các văn bản pháp luật đó cũng 

còn biểu hiӋn nhiều mâu thuẫn, bất cập, không phù hợp và xa rӡi thực tế… 

Chính bӣi vậy, về vấn đề này, hiӋn nay quy đӏnh cӫa pháp luật cũng đã khá 

đầy đӫ, tuy nhiên vẫn còn mӝt số quy đӏnh không đồng nhất, thống nhất giữa 

các luật và văn bản hướng dẫn. Trong quá trình thực hiӋn cần phải tiến hành 

kiểm tra, rà soát thưӡng xuyên để kӏp thӡi loại bỏ những quy đӏnh bất cập, sửa 

đổi bổ sung cho phù hợp với tình hình thực tế cӫa các quan hӋ liên quan đến 

phát triển nhà ӣ. Để thực hiӋn tốt điều này cần sự phối hợp đặc biӋt cӫa các 

bӝ, ban ngành liên quan, đẩy mạnh số hóa thông tin văn bản quy phạm pháp 

luật trong ngành để khi ban hành văn bản phù hợp, thống nhất giữa các cơ 

quan. Đồng thӡi viӋc xây dựng và hoàn thiӋn các quy đӏnh pháp luật phải thể 

chế hóa được đưӡng lối, chӫ trương, chính sách cӫa Đảng, Nhà nước, quan 

điểm về phát triển thӏ trưӡng bất đӝng sản ӣ nước ta. Các quy đӏnh cần tạo 

hành lang pháp lỦ để nhà ӣ thương mại được giao dӏch thuận lợi trên thӏ 

trưӡng bất đӝng sản, các quy đӏnh về công khai, minh bạch cần phải được quy 

đӏnh cө thể hơn đồng thӡi quy đӏnh luôn chế tài xử lỦ nếu vi phạm.  

Trong đó, nhiӋm vө cốt lõi là phải thống nhất các quy đӏnh trong pháp 

luật đất đai và pháp luật về nhà ӣ. Bӣi xuất phát từ chế đӝ sӣ hữu toàn dân về 

đất đai nên trong hӋ thống các văn bản pháp luật đất đai đã xuất hiӋn quyền sử 

dөng đất như mӝt tài sản đӝc lập so với tài sản là bất đӝng sản. Chính yếu tố 
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này đã dẫn đến viӋc tồn tại song song hai văn bản luật điều chỉnh hai loại tài 

sản này. ViӋc tồn tại hai văn bản cùng điều chỉnh hai tài sản có mối quan hӋ 

khăng khít, không thể tách rӡi đòi hỏi phải có mӝt sự thống nhất và đồng bӝ 

trong các quy đӏnh [26]. 

Thứ hai, cần có thêm những giải pháp mới về vốn giúp các doanh 

nghiӋp trong hoạt đӝng kinh doanh. 

Mӝt giải pháp góp phần giải quyết được nhu cầu về vốn cӫa doanh 

nghiӋp đó là thành lập quỹ tín thác đầu tư BĐS. Tuy nhiên, mô hình này chưa 

được áp dөng bӣi chưa có hành lang pháp lỦ cho qũy này ra đӡi và phát triển. 

Vì thế, cần có hành lang pháp lỦ để cho ra đӡi qũy này. Sự ra đӡi cӫa quỹ sẽ 

mang lại hiӋu quả tích cực đối với hoạt đӝng huy đӝng vốn cӫa doanh nghiӋp 

BĐS. Thực tế, hiӋu quả cӫa quỹ này đã được chứng minh qua sự tồn tại và 

phát triển cӫa quỹ này ӣ nhiều nước trên thế giới như Mỹ, Úc vào năm 1960 

và 1971, sự ra đӡi cӫa quỹ này làm biến đổi thӏ trưӡng cӫa hai nước này. Với 

mô hình hoạt đӝng cӫa quỹ là huy đӝng vốn từ cá nhân, tổ chức rồi sử dөng 

tiền đó để đầu tư vào những hạng mөc dự án có khả năng sinh lӡi cao. Ngưӡi 

gửi tiền dù có ít hay nhiều vẫn có thể tham gia gửi tiền đầu tư, nhận lợi nhuận 

từ khoản tiền cӫa mình, và không sợ gặp rӫi ro nhiều. Bӣi quỹ này có sự quản 

lỦ chuyên nghiӋp và mang tính chuyên sâu, có cơ chế quản lỦ giám sát chặt 

chẽ. Vậy thông qua quỹ này các nhà đầu tư có thể an tâm về nguồn vốn đầu tư 

cӫa mình đồng thӡi đối với những dự án tốt, những doanh nghiӋp BĐS có 

năng lực thì không lo nhiều về vấn đề vốn nữa. Giải quyết được vấn đề này 

chính là vấn đề cốt lõi nhằm tránh những trưӡng hợp xảy ra các hợp đồng 

biến tướng như đã phân tích trong luận văn cӫa những hợp đồng mua bán nhà 

ӣ hình thành trong tương lai. 

Thứ ba,bổ sung các quy đӏnh về trách nhiӋm thanh tra, kiểm tra đối với 

Bӝ Tài nguyên và Môi trưӡng trong viӋc giám sát thực hiӋn các giao dӏch mua 
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bán nhà ӣ hình thành trong tương lai. Bӣi lẽ, viӋc thực hiӋn dự án có mối liên 

quan chặt chẽ với viӋc sử dөng đất thuӝc trách nhiӋm và nhiӋm vө quản lỦ 

cӫa Bӝ Tài nguyên và Môi trưӡng. Đồng thӡi, có các quy đӏnh nhằm tăng 

cưӡng khả năng giám sát, phát hiӋn và xử lỦ các vi phạm cӫa các cơ quan có 

thẩm quyền trong hoạt đӝng giao dӏch về nhà ӣ thương mại. 

Mặt khác, sửa đổi pháp luật theo hướng mӣ rӝng chӫ thể có thẩm 

quyền giải quyết các tranh chấp giao dӏch mua bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai. Có thể theo hướng là viӋc giải quyết các tranh chấp trong lĩnh vực 

này cũng cần được thực hiӋn theo cơ chế thương mại. Theo đó, cho phép các 

bên được tự do lựa chӑn cơ chế giải quyết tranh chấp phù hợp với mình bao 

gồm cả trӑng tài thương mại. Điều này sẽ giúp giảm bớt gánh nặng cho các cơ 

quan tòa án và cơ quan quản lỦ đất đai, đồng thӡi phù hợp với các quy đӏnh có 

liên quan về giải quyết tranh chấp thương mại. 

Thứ tư, cần công khai, minh bạch hóa thông tin thị trường. 

Minh bạch hoá thӏ trưӡng bất đӝng sản được thừa nhận là công cө hữu 

hiӋu để ngăn ngừa và phòng chống hiӋu quả những biểu hiӋn tiêu cực trong 

tiếp cận và sử dөng thông tin về bất đӝng sản. Tuy nhiên, nhận xét về tính 

minh bạch cӫa thӏ trưӡng nhà đất ViӋt Nam, các chuyên gia bất đӝng sản đưa 

ra lӡi khuyên là ngưӡi tiêu dùng cần phải thông minh hơn bằng cách nắm bắt 

càng nhiều thông tin càng tốt để tránh những rӫi ro thua thiӋt. 

Thực tế là ngưӡi dân không thể nào biết được diӉn biến giá cả mӝt cách 

chính xác cӫa thӏ trưӡng bất đӝng sản để có thể xác đӏnh hướng đầu tư đúng 

đắn, bӣi cơ quan quản lỦ không có báo cáo chính thống nào hàng tháng hoặc 

hàng quỦ, còn các sàn bất đӝng sản được lập lên với kỳ vӑng sẽ giúp tăng đӝ 

minh bạch, nhưng chỉ có thể cho biết những dự án cө thể. Và rất nhiều sàn 

giao dӏch lập nên chӫ yếu với mөc đích ban đầu là để “tiêu thө hợp pháp sản 

phẩm” cӫa công ty mẹ. Ngưӡi dân thậm chí còn bӏ lừa bӣi những thông tin sai 
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lӋch, thiếu sự kiểm soát. Như vậy, thực tế cho thấy tuy thӏ trưӡng bất đӝng sản 

cӫa ViӋt Nam ӣ trong tình trạng thiếu thông tin, nhưng mӝt số bӝ phận các 

nhà đầu tư vẫn có được những thông tin “không chính thức”. Nó còn dẫn đến 

hiӋn tượng có mӝt nhóm “theo đuôi”, biết thông tin mӝt cách “mù mӡ”, đầu 

tư theo trào lưu gây nên những “cơn sốt” bất thưӡng. Những “cơn sốt” này có 

thể là thật, đem lại lợi nhuận cho những ngưӡi đầu tư, nhưng cũng có thể chỉ 

là giả và khiến nhiều ngưӡi thiếu tỉnh táo đã mất trắng số tiền bỏ ra đầu tư. 

HiӋn tượng này được góp phần bӣi thông tin ngoài lề khi mà thông tin chính 

thức chưa tạo thành mӝt cách có hӋ thống để dẫn dắt thӏ trưӡng. 

Vấn đề đặt ra là làm thế nào để hạn chế, giảm thiểu và chống lại sự 

thiếu minh bạch. Điều đầu tiên cần đến là phải có cơ chế, chính sách để làm 

sao mà chuyӋn biến thông tin minh bạch thành tiền không trӣ nên phổ biến. 

Vấn đề then chốt đối với cả cơ quan quản lỦ Nhà nước và doanh nghiӋp là cần 

tìm cách thiết kế mӝt thӏ trưӡng thông tin bất đӝng sản, không gắn liền mà 

hoạt đӝng song song với thӏ trưӡng bất đӝng sản. Khi đó, chúng ta có thể thực 

hiӋn mong muốn công khai hóa những thông tin phổ biến, còn những thông 

tin chuyên sâu hơn có thể sử dөng hình thức thu phí, mua bán như mӝt loại 

hàng hóa. Đó là giải pháp để chúng ta tạo dựng được hӋ thống thông tin, đồng 

thӡi xử lỦ được bài bản câu chuyӋn minh bạch hóa thӏ trưӡng bất đӝng sản. 

Chúng ta cũng có thể hӑc theo cách làm cӫa Singapore - quốc gia trong 

khu vực có đӝ minh bạch cao. Sӣ Giao dӏch Chứng khoán Singapore (SGX) 

thiết lập rất tốt chỉ số ghi lại hiӋu quả hoạt đӝng cӫa chứng khoán bất đӝng 

sản; Cơ quan Tái phát triển đô thӏ cӫa Singapore (URA) cập nhật thông tin 

hàng quỦ về cung - cầu - vốn và giá trӏ thuê cӫa tất cả các loại bất đӝng sản 

bao gồm khách sạn, công nghiӋp, bán lẻ, văn phòng và nhà ӣ; SGX ứng dөng 

phương thức quản trӏ doanh nghiӋp và công khai tài chính hiӋu quả và đã 

được chuẩn hóa theo các tiêu chuẩn quốc tế. Đặc biӋt, hӋ thống quản lỦ - pháp 
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lỦ cӫa Singapore rất công bằng và hiӋu quả, do đó đạt được điểm tối ưu ӣ chỉ 

số minh bạch. 

Bӣi vậy, theo tác giả, cần có mӝt cơ chế quản lỦ, đăng kỦ các giao dӏch 

bất đӝng sản, và các dự án bất đӝng sản để ngưӡi dân có quyền được theo dõi, 

kiểm tra, giám sát tiến đӝ sử dөng đất, xây dựng bất đӝng sản cӫa các tổ chức, 

cá nhân, doanh nghiӋp. HiӋn nay, Luật tiếp cận thông tin đã được ban hành 

nhưng vấn đề về tiếp cận thông tin về đất đai vẫn chưa được giải quyết. Trong 

khi, viӋc xây dựng hӋ thống cơ sӣ dữ liӋu thông tin về bất đӝng sản nói chung 

và đất đai nói riêng, cũng như xác lập cơ chế trao đổ, liên thông tích hợp 

thông tin về bất đӝng sản giữa các cấp, các ngành là mӝt yêu cầu cấp thiết 

nhằm bảo đảm sự phát triển lành mạnh, bền vững cӫa thӏ trưӡng bất đӝng sản. 

Đây còn là giải pháp giúp Nhà nước bảo đảm nguồn thu cho ngân sách Nhà 

nước, vừa hạn chế nạn đầu cơ tích tө đất thông qua viӋc ban hành các giải 

pháp ứng phó kӏp thӡi. 

Thứ năm, tăng cường sự thanh tra, giám sát và xử lý kịp thời các sai 

phạm đối với các chͯ thể giao dịch nhà ở hình thành trong tương lai 

Cần tích cực tiến hành khâu thanh tra, kiểm tra, giám sát doanh nghiӋp 

kinh doanh BĐS nhằm phát hiӋn xử lỦ vi phạm trong hoạt đӝng kinh doanh 

BĐS nói chung và hoạt đӝng huy đӝng vốn nói riêng, nâng cao trách nhiӋm 

cӫa cơ quan chức năng có thẩm quyền ӣ từng đӏa phương để quản lỦ, giám sát 

hoạt đӝng cӫa các doanh nghiӋp tuân thӫ pháp luật. Nguyên nhân làm xuất 

hiӋn các hành vi vi phạm mӝt phần là do thiếu vắng mӝt cơ chế giám sát hoạt 

đӝng kinh doanh cӫa các doanh nghiӋp, điều này đã “châm ngòi” cho doanh 

nghiӋp thực hiӋn các hành vi vi phạm mӝt cách dӉ dàng lại không bӏ phát 

hiӋn, xử phạt theo quy đӏnh. Chính vì thế mà trên thực tế có rất nhiều các 

doanh nghiӋp vi phạm các quy đӏnh về huy đӝng vốn, tuy nhiên, số lượng 

doanh nghiӋp bӏ phanh phui và tiến hành xử phạt chỉ đếm trên đầu ngón tay. 
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Kiểm tra các dự án qua quá trình thực hiӋn cӫa doanh nghiӋp, đối với các dự 

án không thực hiӋn hoặc thực hiӋn không theo tiến đӝ như đã cấp phép thì cần 

có biӋn pháp xử lỦ kӏp thӡi như: thu hồi giao cho những doanh nghiӋp có 

năng lực và có nhu cầu đầu tư xây dựng dự án; yêu cầu doanh nghiӋp thực 

hiӋn đúng tiến đӝ để tránh tình trạng dự án treo; đảm bảo tiến đӝ thi công cӫa 

dự án, đảm bảo viӋc bàn giao nhà ӣ theo đúng thỏa thuận cho ngưӡi mua nhà 

đồng thӡi tránh lãng phí tài sản cӫa quốc gia. Cùng với đó, thanh tra nếu phát 

hiӋn sai phạm trong viӋc huy đӝng vốn thì phải có biӋn pháp xử lí kӏp thӡi, 

minh bạch, công khai và nghiêm minh để đảm bảo tính tôn nghiêm cӫa pháp 

luật. 

Thứ sáu, tăng cường tuyên truyền, phổ biến, giáo dͭc pháp luật về giao 

dịch nhà ở hình thành trong tương lai 

Với vӏ trí là cầu nối giữa giai đoạn lập pháp và hành pháp, là bước đầu 

tiên trong quá trình thi hành pháp luật, công tác phổ biến, giáo dөc pháp luật 

có vai trò rất quan trӑng trong viӋc bảo đảm pháp luật đi vào cuӝc sống. Pháp 

luật được hoàn thiӋn, bảo đảm phù hợp với thực tế là yêu cầu đầu tiên để pháp 

luật có tính thực thi cao, nhưng nếu không thực hiӋn hoạt đӝng tuyên truyền, 

phổ biến, giáo dөc pháp luật đến mӑi ngưӡi dân, các cấp, các ngành thì quá 

trình đưa pháp luật vào cuӝc sống sẽ gặp nhiều khó khăn. Thực tế cho thấy, 

trong mӝt số lĩnh vực pháp luật mặc dù có tương đối đầy đӫ các quy đӏnh phù 

hợp với thực tế nhưng tính thực thi vẫn không cao do công tác tuyên truyền, 

phổ biến pháp luật kém hiӋu quả. Do vậy, bên cạnh viӋc hoàn thiӋn hӋ thống 

pháp luật có liên quan đến nhà ӣ thương mại thì cũng cần phải tăng cưӡng 

công tác phổ biến, giáo dөc pháp luật thông qua nhiều hình thức đa dạng, phù 

hợp với ngưӡi dân để các quy đӏnh thực sự đến với hӑ, đặc biӋt những đối 

tượng bӏ tác đӝng, thuӝc phạm vi điều chỉnh cӫa pháp luật, giúp hӑ nắm chắc, 

hiểu và tự nguyӋn thực thi các quy đӏnh cӫa pháp luật trên thực tế. 
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KӂT LUҰN CHѬѪNGă3 

Chương 3 luận văn đã đưa ra đӏnh hướng hoàn thiӋn pháp luật và nâng 

cao hiӋu quả áp dөng pháp luật về đầu tư kinh doanh bất đӝng sản nói chung 

và giao dӏch nhà ӣ thương mại trong đó có ảnh hưӣng rất lớn đến các dự án 

mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai gồm các nӝi dung sau: Xác lập vai 

trò quản lỦ cӫa Nhà nước có liên quan; Các quy đӏnh pháp luật phải tuân thӫ 

các quy luật phát triển cӫa thӏ trưӡng; Các quy đӏnh pháp luật phải bảo đảm sự 

phối hợp chặt chẽ giữa các cơ quan liên quan; Các quy đӏnh pháp luật về giao 

dӏch nhà ӣ thương mại phải bảo đảm phù hợp với quá trình hӝi nhập quốc tế. 

Từ những đӏnh hướng này, chương 3 đã đưa ra những giải pháp cө thể hoàn 

thiӋn pháp luật về giao dӏch nhà ӣ thương mại nói chung, nhà ӣ hình thành 

trong tương lai nói riêng và các biӋn pháp khác nhằm nâng cao hiӋu quả áp 

dөng pháp luật về giao dӏch nhà ӣ thương mại. 
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KӂTăLUҰN 

Pháp luật điều chỉnh hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương 

lai được quy đӏnh khá cө thể trong Luật Kinh doanh bất đӝng sản từ điều kiӋn 

về hình thức cho đến yêu cầu về nӝi dung để đảm bảo hợp đồng có hiӋu lực, 

ràng buӝc quyền và nghĩa vө cӫa các bên. Tuy nhiên, thực tiӉn kỦ kết và thực 

hiӋn hợp đồng mua bán nhà ӣ nói chung và nhà ӣ trong tương lai nói riêng 

còn phát sinh nhiều vướng mắc và hạn chế. Do nhiều lỦ do chӫ quan và khách 

quan khác nhau, các chӫ thể tham gia giao kết hợp đồng không tuân thӫ các 

quy đӏnh cӫa pháp luật. Do đó, hợp đồng vô hiӋu, phát sinh các tranh chấp, 

bất đồng. Trên cơ sӣ phân tích những vấn đề lỦ luận và thực tiӉn tại Thành 

phố Hồ Chí Minh, luận văn đã đưa ra những giải pháp cө thể để hoàn thiӋn 

pháp luật về điều kiӋn có hiӋu lực cӫa hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai: 

Cần sửa đổi, bổ sung pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành 

trong tương lai về điều kiӋn cӫa chӫ thể kinh doanh bất đӝng sản; thống nhất 

quy đӏnh về hình thức cӫa hợp đồng và cần quy đӏnh bổ sung về chế tài xử lí 

vi phạm và các quy đӏnh nhằm bảo vӋ ngưӡi mua trong các giao dӏch về mua 

bán nhà ӣ hình thành trong tương lai. Bên cạnh đó, luận văn cũng đưa ra mӝt 

số đề xuất khác như:  

Thứ nhất, trong quá trình thực hiӋn pháp luật cần tiến hành kiểm tra, rà 

soát thưӡng xuyên để kӏp thӡi loại bỏ những quy đӏnh bất cập, sửa đổi bổ 

sung cho phù hợp với tình hình thực tế cӫa các quan hӋ liên quan đến phát 

triển nhà ӣ. 

Thứ hai, cần có thêm những giải pháp mới về vốn giúp các doanh 

nghiӋp trong hoạt đӝng kinh doanh bất đӝng sản. 
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Thứ ba, bổ sung các quy đӏnh về trách nhiӋm thanh tra, kiểm tra đối với 

các bӝ ngành có liên quan đặc biӋt là Bӝ Tài nguyên và Môi trưӡng trong viӋc 

giám sát thực hiӋn các giao dӏch mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai. 

Thứ tư, cần công khai, minh bạch hóa thông tin thӏ trưӡng. 

Thứ năm, tăng cưӡng sự thanh tra, giám sát và xử lỦ kӏp thӡi các sai 

phạm đối với các chӫ thể giao dӏch nhà ӣ hình thành trong tương lai. 

Thứ sáu, tăng cưӡng tuyên truyền, phổ biến, giáo dөc pháp luật về giao 

dӏch nhà ӣ nói chung và nhà ӣ hình thành trong tương lai nói riêng. 

Trên cơ sӣ nghiên cứu tìm hiểu về thực tiӉn tại thành phố Hồ Chí Minh, 

về nguyên nhân và những bất cập cӫa pháp luật về kinh doanh bất đӝng sản, 

về hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai, về điều kiӋn có hiӋu 

lực cӫa hợp đồng tác giả đã đưa ra mӝt số Ủ kiến, những kiến nghӏ nhằm góp 

phần hoàn thiӋn pháp luật cũng như xây dựng cơ chế thực thi có hiӋu quả 

pháp luật về hợp đồng kinh doanh bất đӝng sản nói chung và hợp đồng mua 

bán nhà ӣ hình thành trong tương lai nói riêng. Do thӡi gian có hạn, khả năng 

nghiên cứu còn hạn chế nên viӋc phân tích, đánh giá các vấn đề có liên quan 

còn nhiều thiếu sót. Tác giả rất mong nhận được sự góp Ủ cӫa các thầy, cô, 

bạn bè và các bạn đӑc để luận văn có thể hoàn thiӋn tốt hơn. 
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8. Thái Bá Cần và Trần Nguyên Nam (2003), Thị trường bất động sản – 

Những vấn đề lý luận và thực tiễn ở Việt Nam, NXB Tài Chính. 

9. Chính phӫ (2009), Nghị định số 2̀/2009/NĐ-CP ngày 27 tháng 02 

năm 2009 về xử phạt vi phạm hành chính trong hoạt động xây dựng; kinh 

doanh bất động sản; khai thác, sản xuất, kinh doanh vật liệu xây dựng; quản 

lý công trình hạ tầng kỹ thuật;quản lý phát triển nhà và công sở, Hà Nӝi. 



75 
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55. Ngô Trang (2011), Chậm cấp sổ đỏ chung cư chͯ yếu do chͯ đầu tư 

http://vneconomy.vn/20111227041313187P0C17/cham-cap-so-do-chung-cu-

chu-yeu-do-chu-dau-tu. htm, ngày cập nhật 27/12/2011 

 

 

 

 

 

http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nha?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center-right-1&p_p_col_count=1&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1375678&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nha?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center-right-1&p_p_col_count=1&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1375678&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nha?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center-right-1&p_p_col_count=1&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1375678&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nha?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center-right-1&p_p_col_count=1&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1375678&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nha?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center-right-1&p_p_col_count=1&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1375678&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nhajsessionid=25DFF76CC09E696F7A3F6ADCE221E54B?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center_bottom_1&p_p_col_pos=1&p_p_col_count=2&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1025613&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nhajsessionid=25DFF76CC09E696F7A3F6ADCE221E54B?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center_bottom_1&p_p_col_pos=1&p_p_col_count=2&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1025613&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nhajsessionid=25DFF76CC09E696F7A3F6ADCE221E54B?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center_bottom_1&p_p_col_pos=1&p_p_col_count=2&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1025613&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nhajsessionid=25DFF76CC09E696F7A3F6ADCE221E54B?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center_bottom_1&p_p_col_pos=1&p_p_col_count=2&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1025613&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nhajsessionid=25DFF76CC09E696F7A3F6ADCE221E54B?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center_bottom_1&p_p_col_pos=1&p_p_col_count=2&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1025613&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.constructiondpt.hochiminhcity.gov.vn/web/guest/phat-trien-nhajsessionid=25DFF76CC09E696F7A3F6ADCE221E54B?p_p_id=EXT_ARTICLEVIEW&p_p_lifecycle=0&p_p_col_id=center_bottom_1&p_p_col_pos=1&p_p_col_count=2&_EXT_ARTICLEVIEW_groupId=10217&_EXT_ARTICLEVIEW_articleId=1025613&_EXT_ARTICLEVIEW_version=1.0&_EXT_ARTICLEVIEW_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fhome
http://www.kinhtedothi.vn/bat-dong-san/thi-truong/2016/07/8103573D/cong-khai-77-du-an-nha-o-dang-bi-the-chap-ngan-hang/
http://www.kinhtedothi.vn/bat-dong-san/thi-truong/2016/07/8103573D/cong-khai-77-du-an-nha-o-dang-bi-the-chap-ngan-hang/
http://www.kinhtedothi.vn/bat-dong-san/thi-truong/2016/07/8103573D/cong-khai-77-du-an-nha-o-dang-bi-the-chap-ngan-hang/
http://vneconomy.vn/20111227041313187P0C17/cham-cap-so-do-chung-cu-chu-yeu-do-chu-dau-tu.%20htm
http://vneconomy.vn/20111227041313187P0C17/cham-cap-so-do-chung-cu-chu-yeu-do-chu-dau-tu.%20htm


1 
 

PHӨ LӨC 

 

1. Phө lөc 1: Công văn cӫa Sӣ xây dựng TP. Hồ Chí Minh về bán nhà ӣ 

hình thành trong tương lai. 

2. Phө lөc 2: Danh sách 60 dự án đӫ điều kiӋn bán nhà ӣ hình thành trong 

tương lai tai TP. HCM năm 2016 (Tính tới 26/11/2016) 

3. Phө lөc 3: Mẫu hợp đồng mua bán nhà ӣ hình thành trong tương lai 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 

 



  



 

 



 

 



 

 



 
 



 



 



 



 



 

 



 



 



 

 



 
 



 
 



  



  



 

 



 



 

 



 



 



 

 



 



 



  



 
 



 



 



 
 



 



 



 



 
 


