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Tóm tắt. Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt 
Nam khóa XV, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 28/11/2023 và có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/08/2024 với 
những điểm sửa đổi, bổ sung mang tính tiến bộ, linh hoạt. Trong đó, các quy định về hợp đồng trong kinh 
doanh bất động sản cũng được điều chỉnh nhằm phù hợp với nhu cầu của thực tiễn, tạo nên tính đồng bộ 
với các quy định pháp luật có liên quan. Bài viết phân tích và đánh giá quy định của pháp luật Việt Nam 
về bảo vệ quyền lợi của người mua nhà ở hình thành trong tương lai có sử dụng hợp đồng mẫu, trên cơ sở 
đánh giá một số tác động của chính sách này đến các bên trong giao dịch về bất động sản, từ đó đưa ra 
một số kiến nghị giải pháp hoàn thiện pháp luật. 

Từ khoá: Nhà ở hình thành trong tương lai, hợp đồng mẫu, bảo vệ người tiêu dùng 
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Abstract. The Law on Real Estate Business 2023 was passed by the 15th National Assembly of the Socialist 
Republic of Vietnam, 6th session on November 28th, 2023 and took effect from August 1st, 2024 with 
progressive and flexible amendments and supplements. In particular, the provisions on contracts in real 
estate business are also adjusted to suit the needs of practice, creating consistency with relevant legal 
provisions. The article analyzes and evaluates the provisions of Vietnamese law on protecting the rights of 
buyers of future housing using model contracts, based on an assessment of some impacts of this policy on 
the parties in real estate transactions, thereby providing some recommendations for solutions to improve 
the law. 
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1.      Đặt vấn đề 

Nhà ở là một tài sản có giá trị lớn và có ý nghĩa quan trọng đối với cuộc sống của con 
người. Sở hữu nhà ở, sử dụng nhà ở, giao dịch về nhà ở và các hoạt động khác liên quan đến 
nhà ở được mọi người quan tâm đặc biệt. Nhu cầu nhà ở của người mua nhà ở hình thành trong 
tương lai là rất lớn, đặc biệt là ở các thành phố lớn, đô thị như Hà Nội và Thành phố Hồ Chí 
Minh, Bình Dương.  

Kinh nghiệm từ các đô thị lớn trong khu vực Châu Á như: Tokyo, Singaope [1] cho thấy, 
chính quyền các đô thị này đã thành công trong việc giải quyết nhu cầu sở hữu nhà ở dưới hình 
thức nhà ở hình thành trong tương lai (căn hộ chung cư) giúp người mua nhà ở hình thành 
trong tương lai yên tâm trong cuộc sống và lao động hàng ngày. Việc xây dựng khung pháp lý 
để điều chỉnh hoạt động kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai cũng là một nội dung 
pháp lý cần thiết mà bất kỳ quốc gia nào cũng chú trọng.  

Ở Việt Nam, trong thời gian qua Luật Kinh doanh bất động sản (KDBĐS) số 
29/2023/QH15; Luật Nhà ở số 27/2023/QH15; Luật Bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng 
(BVQLNTD) số 19/2023/QH15 và các văn bản hướng dẫn thi hành (Nghị định 96/2024/NĐ-CP 
hướng dẫn Luật KDBĐS, Nghị định 95/2024/NĐ-CP hướng dẫn Luật Nhà ở; Nghị định 
55/2024/NĐ-CP hướng dẫn Luật BVQLNTD) đã tạo lập khung pháp lý về kinh doanh nhà ở 
hình thành trong tương lai; đồng thời thể hiện nỗ lực của Việt Nam trong việc “xóa bỏ, giảm 
thiểu” những bất cập, lỗ hổng của pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong 
tương lai. Tuy nhiên, tình trạng người mua nhà ở hình thành trong tương lai ở Việt Nam trong 
thời gian gần đây thường xuyên khiếu nại, tố cáo, khởi kiện do chủ đầu tư vi phạm hợp đồng 
diễn ra hết sức phức tạp. Đặc biệt là khi tham gia giao dịch mua bán nhà ở hình thành trong 
tương lai, đa phần Người tiêu dùng (NTD) được chủ đầu tư giới thiệu về mô tả căn hộ thông 
qua mô hình, giới thiệu dự án [2]. Thực trạng nêu trên cho thấy quyền lợi của NTD vẫn chưa 
được bảo vệ đúng mức trong lĩnh vực mua bán nhà ở hình thành trong tương lai ở nước ta hiện 
nay. Do vậy, cần có sự đánh giá, nhận định về tính phù hợp và tính khả thi giữa các quy định 
pháp luật nhằm bảo vệ hài hòa lợi ích giữa các bên trong quan hệ mua bán nhà ở hình thành 
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trong tương lai, bao gồm người mua (người tiêu dùng), người bán/chủ đầu tư và cơ quan quản 
lý nhà nước. 

2.      Quy định về đăng ký hợp đồng mẫu trong giao dịch mua bán nhà ở hình 
thành trong tương lai 

Tranh chấp trong lĩnh vực bất động sản hiện nay xảy ra ngày càng phổ biến, mà vấn đề 
cơ bản là xuất phát từ hợp đồng không rõ ràng, bảo vệ chủ đầu tư vì hợp đồng là do chủ đầu tư 
soạn thảo. Việc Chính phủ ban hành các văn bản quy định Danh mục các loại hình dịch vụ thiết 
yếu phải đăng ký hợp đồng theo mẫu/điều khoản giao dịch chung nhằm cụ thể hóa hơn quyền 
lợi của NTD theo Luật BVQLNTD năm 2023 là rất cần thiết và có ý nghĩa thực tiễn cao. Quy 
định về đăng ký hợp đồng theo mẫu nhằm mục đích giúp cơ quan quản lý nhà nước rà soát, 
loại bỏ các điều khoản lạm dụng, gây ảnh hưởng đến quyền lợi người mua nhà ở hình thành 
trong tương lai như cho phép bên bán thay đổi giá trong thời hạn bàn giao căn hộ, hạn chế loại 
trừ quyền khiếu nại khởi kiện của người mua nhà ở hình thành trong tương lai... đồng thời 
công khai cho người mua nhà ở hình thành trong tương lai biết, nắm được nội dung của hợp 
đồng [3]. 

Dưới góc độ luật thực định, Khoản 1 Điều 28 Luật BVQLNTD năm 2023 quy định như 
sau: “Tổ chức, cá nhân kinh doanh sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ có số lượng lớn người tiêu dùng mua, 
sử dụng thường xuyên, liên tục, có tác động trực tiếp, lâu dài đến người tiêu dùng phải đăng ký hợp 
đồng theo mẫu, điều kiện giao dịch chung với cơ quan quản lý nhà nước về bảo vệ quyền lợi người tiêu 
dùng trước khi sử dụng để giao kết với người tiêu dùng. Căn cứ vào điều kiện kinh tế – xã hội và nhu 
cầu bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng trong từng thời kỳ, Thủ tướng Chính phủ ban hành, sửa đổi Danh 
mục sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ phải đăng ký hợp đồng theo mẫu, điều kiện giao dịch chung theo quy 
định tại Điều này”. Các loại hợp đồng theo mẫu, điều kiện giao dịch chung thuộc Danh mục 
hàng hóa, thiết yếu do Thủ tướng Chính phủ ban hành phải đăng ký với cơ quan quản lý nhà 
nước có thẩm quyền về bảo vệ quyền lợi NTD. Quy định này so với quy định tại Điều 19 Luật 
BVQLNTD năm 2010 đã làm rõ hơn đặc tính của trường hợp áp dụng hợp đồng theo mẫu, 
nhằm loại trừ các tình huống lạm dụng việc sử dụng hợp đồng mẫu không có lợi cho NTD. 
Đồng thời bãi bỏ quy định xác định đặc tính “Danh mục hàng hóa, dịch vụ thiết yếu” để buộc 
đăng ký, thay vào đó là sự đổi mới tư duy giao thẩm quyền cho Thủ tướng Chính phủ “căn cứ 
vào điều kiện kinh tế – xã hội và nhu cầu bảo vệ quyền lợi NTD trong từng thời kỳ... ban hành, 
sửa đổi Danh mục sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ phải đăng ký” [4]. Bên cạnh đó, Điều 7 Nghị 
định số 55/2024/NĐ-CP ngày 16/5/2024 quy định chi tiết một số điều của Luật BVQLNTD năm 
2023 còn quy định “Trước khi sử dụng hợp đồng theo mẫu, điều kiện giao dịch chung thuộc Danh mục 
sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ phải đăng ký do Thủ tướng Chính phủ ban hành, sửa đổi để giao kết với 
người tiêu dùng, tổ chức, cá nhân kinh doanh phải thực hiện việc đăng ký với cơ quan quản lý nhà nước 
về bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng theo quy định của Nghị định này”.  
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Về kỹ thuật lập pháp, Điều 45 Luật KDBĐS năm 2023 quy định như sau: “1. Tổ chức, cá 
nhân khi xác lập hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, hợp đồng kinh doanh dịch vụ bất 
động sản phải tuân thủ quy định của pháp luật về KDBĐS và Bộ luật Dân sự. 2. Chủ đầu tư dự án bất 
động sản, doanh nghiệp KDBĐS sử dụng hợp đồng mẫu quy định tại Điều 44 của Luật này, thực hiện 
công khai các hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai theo quy định tại Điểm d Khoản 2 
Điều 6 của Luật này trước khi áp dụng”. Với quy định này, Luật KDBĐS xác định rõ chủ đầu tư, 
doanh nghiệp KDBĐS sử dụng hợp đồng mẫu cần thực hiện công khai minh bạch. Liên quan 
đến vấn đề này chúng ta cũng cần phải nhận diện rõ, liệu hợp đồng mua bán nhà ở hình thành 
trong tương lai được chủ đầu tư áp dụng có phải là loại hợp đồng theo mẫu theo quy định tại 
Điều 405 Bộ luật dân sự năm 2015 hay không? Có quan điểm cho rằng, đối với các loại hợp 
đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai (hợp đồng mua bán căn hộ chung cư) dù Nghị 
định 96/2024/NĐ-CP hướng dẫn Luật KDBĐS bắt buộc các bên phải ký kết theo mẫu hợp đồng 
tương ứng nhưng các hợp đồng này không được xem là hợp đồng theo mẫu theo quy định tại 
Điều 405 Bộ luật dân sự năm 2015. Bởi lẽ các mẫu hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong 
tương lai do Nhà nước ban hành và bắt buộc áp dụng, việc sử dụng các mẫu hợp đồng này 
không phải “do một bên đưa ra” [5]. Trái lại, có quan điểm cho rằng, theo quy định tại Điều 405 
Bộ luật dân sự năm 2015: (i) hợp đồng theo mẫu là hợp đồng do một bên đưa ra theo mẫu để 
bên kia trả lời trong 1 thời gian hợp lý và bên kia trả lời chấp nhận thì coi như chấp nhận toàn 
bộ nội dung hợp đồng theo mẫu. Đặc điểm này thì hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong 
tương lai đáp ứng được, ở chỗ chủ đầu tư sẽ soạn thảo hợp đồng mua bán nhà ở hình thành 
trong tương lai trên cơ sở mẫu hợp đồng được Chính phủ ban hành, phía người mua nhà ở 
hình thành trong tương lai chỉ đặt bút ký theo tính chất gia nhập mà không có cơ hội để đàm 
phán, để đề nghị thay đổi, bổ sung bất cứ nội dung gì trong hợp đồng; (ii) hợp đồng theo mẫu 
phải được công khai để bên đề nghị biết hoặc phải biết về những nội dung của hợp đồng. Hợp 
đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai cũng đáp ứng được đặc điểm này, cụ thể trước 
khi áp dụng loại hợp đồng thì chủ đầu tư phải thông báo công khai theo quy định [6]. Đây cũng 
là quan điểm được tác giả ủng hộ, chúng ta có thể nhận diện chung hợp đồng mua bán nhà ở 
hình thành trong tương lai theo mẫu về bản chất cũng là hợp đồng mẫu theo quy định của Bộ 
luật Dân sự. Điều này không chỉ giúp bảo vệ quyền lợi của người mua nhà ở hình thành trong 
tương lai tham gia giao dịch bất động sản, khi giao kết hợp đồng mua bán nhà ở hình thành 
trong tương lai thì người mua nhà ở hình thành trong tương lai hầu như không có cơ hội để 
thoả thuận mà hoàn toàn do chủ đầu tư soạn thảo sẵn theo mẫu của cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền ban hành nên việc ký kết hợp đồng này khiến cho người mua nhà ở hình thành trong 
tương lai trở thành bên yếu thế trong hợp đồng. Đồng thời nếu theo hướng này còn giúp xác 
định rõ ràng cơ chế pháp lý trong việc điều chỉnh đối với vấn đề này. Mặt khác, các mẫu hợp 
đồng nêu trên chỉ đang đưa ra các điều khoản và nội dung cơ bản và vì vậy để có thể sử dụng, 
các bên phải “điền” vào nhiều nội dung thỏa thuận chi tiết. Cho nên, nếu một doanh nghiệp 
KDBĐS muốn đăng ký hợp đồng mẫu theo các mẫu hợp đồng này của Nghị định 02 thì họ phải 
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bổ sung rất nhiều thông tin cụ thể khác. Hay nói cách khác, để đáp ứng yêu cầu về đăng ký và 
quản lý hợp đồng mẫu, doanh nghiệp phải vượt qua hai cánh cổng: một là phải sử dụng đúng 
mẫu hợp đồng của Nghị định 96/2024/NĐ-CP và hai là hoàn thiện để làm sao đó các nội dung 
bổ sung tiếp theo trong hợp đồng vượt được cửa kiểm duyệt của Bộ Công Thương theo các tiêu 
chí của Luật BVQLNTD năm 2023 [7]. 

Việc đăng ký hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai theo mẫu, thực tế có 
quan điểm cho rằng, để bảo đảm quyền lợi cho bên còn lại, pháp luật luôn đặt ra những yêu 
cầu cho quá trình sử dụng hợp đồng theo mẫu; như buộc bên xây dựng và sử dụng hợp đồng 
mẫu phải công khai hợp đồng, dành thời gian hợp lý cho bên được đề nghị giao kết hợp đồng 
nghiên cứu nội dung... Ngoài ra, bên đưa ra hợp đồng mẫu cũng sẽ chịu sự bất lợi hơn trong 
giải thích nội dung các điều khoản thiếu rõ ràng. Tuy nhiên, điểm “mờ” cần lưu ý nhất hiện nay 
chính là quy định về công khai hợp đồng theo mẫu. Quy định này khiến chúng ta liên tưởng 
đến hợp đồng “mẫu” được kiểm soát bởi Luật BVQLNTD. Đương nhiên, luật này điều chỉnh 
quan hệ hợp đồng tiêu dùng và điều đó cũng không phải là ngoại lệ với hợp đồng mẫu. Nói 
như vậy để hiểu rằng, không phải tất cả các hợp đồng mẫu đều phải tuân theo quy trình công 
khai của luật này. Theo báo cáo của Bộ Công Thương về kết quả kiểm soát hợp đồng theo mẫu, 
điều kiện giao dịch chung theo Luật Bảo vệ người tiêu dùng năm 2010, Bộ này đã tiếp nhận 
1.714 hồ sơ đăng ký hợp đồng mua bán căn hộ chung cư, các dịch vụ sinh hoạt do đơn vị quản 
lý khu chung cư cung cấp trong giai đoạn 2012-2023. Kết quả cho thấy, tỷ lệ hồ sơ được chấp 
nhận khá thấp, giai đoạn 2020-2022 chỉ đạt 30-40%, 10 tháng đầu năm 2023 chỉ còn 27%. Trong 
đó, có khoảng 35% số lượng hồ sơ đăng ký có từ 40 lỗi trở lên, 50% có từ 20-40 lỗi và gần 15% có 
dưới 20 lỗi [8]. 

Quan điểm này lập luận trên cơ sở, Danh mục sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ phải đăng ký 
do Thủ tướng Chính phủ ban hành được ban hành kèm theo Quyết định số 02/2012/QĐ-TTg 
ngày 13 tháng 01 năm 2012 về việc ban hành Danh mục hàng hóa, dịch vụ thiết yếu phải đăng 
ký hợp đồng mẫu, điều kiện giao dịch chung, có hiệu lực kể từ ngày 01 tháng 3 năm 2012. Gần 
đây nhất, Thủ tướng vừa ban hành Quyết định số 07/2024/QĐ-TTg thay thế Quyết định số 
02/2012/QĐ-TTg, Quyết định số 35/2015/QĐ-TTg, Quyết định số 38/2018/QĐ-TTg, Quyết định 
số 25/2019/QĐ-TTg. Theo đó, bãi bỏ dịch vụ “Bảo hiểm nhân thọ” khỏi Danh mục hàng hóa, 
dịch vụ thiết yếu phải đăng ký hợp đồng theo mẫu, điều kiện giao dịch chung. Như vậy, từ 
ngày 20/6/2024, còn 08 loại hàng hóa, dịch vụ phải đăng ký hợp đồng theo mẫu, gồm: Cung cấp 
điện phục vụ mục đích sinh hoạt; Cung cấp nước sinh hoạt; Truyền hình trả tiền; Dịch vụ viễn thông di 
động mặt đất (dịch vụ thoại, dịch vụ nhắn tin, dịch vụ truy nhập internet); Dịch vụ viễn thông cố định 
mặt đất (dịch vụ thoại, dịch vụ truy nhập internet); Vận chuyển hành khách đường hàng không; Vận 
chuyển hành khách đường sắt, Mua bán căn hộ chung cư. Như vậy, hợp đồng mua bán căn hộ 
chung cư, các dịch vụ sinh hoạt do đơn vị quản lý khu chung cư cung cấp thuộc Danh mục phải 
đăng ký. Hiện nay, Cục Quản lý cạnh tranh – Bộ Công Thương (nay là Cục Cạnh tranh và Bảo vệ 
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người tiêu dùng) tiếp nhận đăng ký hợp đồng theo mẫu có phạm vi áp dụng từ 02 tỉnh, thành trở 
lên. Sở Công Thương tiếp nhận đăng ký hợp đồng theo mẫu áp dụng trong phạm vi tỉnh, thành 
phố trực thuộc Trung ương.  

Vấn đề tồn tại ở đây là pháp luật chỉ quy định bắt buộc đăng ký đối với hợp đồng theo 
mẫu có đối tượng là hàng hóa, lĩnh vực “thiết yếu” do Thủ tướng Chính phủ ban hành nhằm 
kiểm soát lưu thông trên thị trường. Thực tế có quan điểm cho rằng, pháp luật không nên giới 
hạn các doanh nghiệp phải đăng ký hợp đồng theo mẫu, vì bất kỳ doanh nghiệp nào hoạt động 
trong bất kỳ lĩnh vực nào đều có thể bắt buộc hoặc tự nguyện đăng ký hợp đồng theo mẫu [9]. 
Đồng tình với quan điểm này, cũng có học giả lập luận rằng, các nhóm đối tượng khác nhau 
của hợp đồng theo mẫu được yêu cầu đăng ký (như “thiết yếu”, “bắt buộc”, hay “tự nguyện” 
đăng ký) chứa đựng một tập hợp các dạng hàng hóa, dịch vụ đều là đối tượng của việc tổ chức 
đăng ký. Vì vậy, nên quy định cả ba nhóm hàng hóa, dịch vụ là “thiết yếu”, hay “bắt buộc”, hay 
“tự nguyện” đăng ký hợp đồng theo mẫu thành một nhóm trong cùng một văn bản Luật, 
không nhất thiết chỉ quy định duy nhất nhóm hàng hóa, dịch vụ “thiết yếu”. Hiện nay có nhiều 
dạng hợp đồng theo mẫu áp dụng cho các loại hàng hóa, tài sản, dịch vụ thương mại khác cũng 
cần xây dựng khung pháp lý kiểm soát nội dung ở giai đoạn tiền hợp đồng, ví dụ như hợp 
đồng mua bán căn hộ chung cư. Bởi lẽ, khi đối chiếu quy định tại Điều 19 Luật BVQLNTD năm 
2023 và Quyết định 25/2019/QĐ-TTg thì cho thấy chỉ hợp đồng mua bán căn hộ chung cư thuộc 
danh mục hàng hóa, dịch vụ thiết yếu phải đăng ký theo quy định trên. Vì vậy, chủ đầu tư (bên 
bán) cần thực hiện và hoàn thành thủ tục đăng ký hợp đồng mua bán căn hộ chung cư với Cục 
Cạnh tranh và Bảo vệ người tiêu dùng hoặc Sở Công Thương (tùy theo phạm vi áp dụng) trước 
khi ký kết với người mua nhà ở hình thành trong tương lai. Còn các loại hợp đồng được quy 
định từ Khoản 2 đến Khoản 8 Điều 12 Nghị định 96/2024/NĐ-CP như: (i) hợp đồng mua bán 
nhà ở, hợp đồng thuê mua nhà ở; hợp đồng mua bán công trình xây dựng; (ii) hợp đồng mua 
bán phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng có công năng phục vụ mục đích du 
lịch, lưu trú; (iii) hợp đồng mua bán phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng có 
công năng phục vụ mục đích giáo dục, y tế, thể thao, văn hóa, văn phòng, thương mại, dịch vụ, 
công nghiệp và công trình xây dựng có công năng phục vụ hỗn hợp; (iv) hợp đồng chuyển 
nhượng hợp đồng mua bán nhà ở, công trình xây dựng thì chưa có sự rõ ràng có hay không việc 
đăng ký, quy trình đăng ký như thế nào, cơ quan nào có thẩm quyền quản lý việc đăng ký, 
kiểm soát bảy hợp đồng còn lại? Dẫn đến thực tế có quan điểm nhận diện việc sử dụng các mẫu 
hợp đồng được quy định trong Nghị định 96/2024/NĐ-CP không đương nhiên loại trừ chủ đầu 
tư (bên bán) khỏi nghĩa vụ đăng ký hợp đồng mẫu. Hiện tại cho thấy đang có quy định chồng 
chéo về việc sử dụng Hợp đồng mẫu theo Nghị định 96/2024/NĐ-CP, nhưng vẫn phải đăng ký 
hợp đồng theo mẫu theo Quyết định số 07/2024/QĐ-TTg đối với các hợp đồng mua bán căn hộ 
chung cư [10]. Trái lại, có tác giả nhận định có thể hiểu rằng, bảy mẫu hợp đồng còn lại được 
Nghị định 96/2024/NĐ-CP ban hành không cần tuân theo quy định về hợp đồng mẫu, ở cả 
trường hợp hợp đồng mẫu phải đăng ký và hợp đồng mẫu không cần phải đăng ký. Trên cơ sở 
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các điều khoản của các mẫu hợp đồng đó, các bên có thể tiếp tục thương lượng các nội dung chi 
tiết, thậm chí có thể bổ sung thêm các nội dung khác [11]. 

3.      Quy định về xử lý trường hợp chủ đầu tư không đăng ký hợp đồng mẫu 
theo quy định và trường hợp không sử dụng “hợp đồng mẫu” đã đăng 
ký để giao kết với người mua nhà ở hình thành trong tương lai 

3.1.    Quy định về xử lý hậu quả pháp lý đối với trường hợp chủ đầu tư không đăng ký hợp đồng 
mua bán nhà ở hình thành trong tương lai theo mẫu 

Hợp đồng theo mẫu được xem như “lý lịch 3 đời” của đối tượng trong giao dịch bất động 
sản, đó là căn cứ của tất cả hồ sơ pháp lý được phê duyệt, có biên bản nghiệm thu đã hoàn 
thành xong phần móng của tòa nhà; có xác nhận đủ điều kiện được bán hàng của sở xây dựng; 
có hợp đồng bảo lãnh với ngân hàng; có bản vẽ mặt bằng căn hộ; danh mục vật liệu căn hộ và 
thời gian bảo hành; nội quy nhà chung cư... [12]. Tuy nhiên, khi tra cứu trên trang web của Sở 
Công thương Thành phố Hồ Chí Minh cũng như từ Cục Cạnh tranh và Bảo vệ người tiêu dùng 
thì thời điểm công bố hợp đồng theo mẫu từ năm 2018 đến nay, số lượng chủ đầu tư đăng ký 
không nhiều so với thực tế các dự án mở bán. Theo báo cáo thường niên của Cục Cạnh tranh và 
bảo vệ người tiêu dùng năm 2019, số lượng hồ sơ đăng ký hợp đồng theo mẫu/điều kiện giao 
dịch chung của lĩnh vực mua bán chung cư trong năm 2019 là 130 hồ sơ, thấp hơn năm 2018 
(151 hồ sơ), trong khi đó trên thực tế thì có hàng trăm chủ đầu tư xây dựng nhà ở chung cư hiện 
nay. Bởi lẽ, có nhiều trường hợp chủ đầu tư không thực hiện việc đăng ký hợp đồng theo mẫu 
với cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Chính vì thế sẽ dẫn đến trường hợp là có nhiều điều 
khoản mẫu không rõ ràng, gây khó hiểu cho người mua nhà ở hình thành trong tương lai trên 
thực tế. Cụ thể, với người mua, khi phải đọc một hợp đồng mua bán nhà chung cư quá dày thì 
thường sẽ có tâm lý là lựa chọn đọc tới những điều khoản mà mình quan tâm thông qua tên 
điều khoản. Nắm bắt được tâm lý này, các chủ đầu tư thường quy định trong hợp đồng theo 
mẫu nhiều hơn một điều khoản nói đến thời hạn bàn giao nhà, tuy nhiên, chỉ có một điều 
khoản có tên là thời hạn bàn giao. Do vậy, nếu người mua không đọc hết và đọc kỹ hợp đồng 
thì sẽ không biết về việc thời hạn bàn giao là khác so với nội dung được quy định tại điều 
khoản về thời hạn bàn giao [13]. Mặt khác, như đã trình bày trên, từ khi Nghị định 96/2024/NĐ-
CP ban hành, quy định tám loại hợp đồng mẫu trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản thì chỉ 
có hợp đồng mua bán căn hộ chung cư thuộc đối tượng phải thực hiện đăng ký, kiểm soát được 
quy định rạch ròi. Còn bảy hợp đồng còn lại pháp luật chưa có quy định rõ ràng và chi tiết về 
quy trình đăng ký cũng như thẩm quyền phê duyệt. 

Trong những trường hợp chủ đầu tư không tiến hành đăng ký hợp đồng mẫu theo quy 
định nhưng vẫn sử dụng để giao kết với người mua nhà ở hình thành trong tương lai thì hậu 
quả pháp lý của việc chủ đầu tư không đăng ký hợp đồng theo mẫu theo quy định của pháp 
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luật sẽ bị xử lý như thế nào? Bàn luận về vấn đề này, hiện nay phổ biến có hai luồng quan điểm 
về hậu quả pháp lý của việc chủ đầu tư không đăng ký hợp đồng mẫu theo quy định của pháp 
luật. Quan điểm thứ nhất cho rằng việc đăng ký hợp đồng mẫu theo Quyết định của Thủ tướng 
Chính phủ chỉ là thủ tục hành chính nên không dẫn tới hợp đồng vô hiệu. Điều này trái ngược 
với quan điểm thứ hai, không đăng ký hợp đồng mẫu là vi phạm về hình thức của hợp đồng; vì 
vậy, hợp đồng này vô hiệu theo quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015. Bản chất của hợp đồng 
sinh ra là không để bị tuyên bố vô hiệu mà là để được thực hiện nhằm đem lại cho các bên lợi 
ích mà các bên mong muốn khi xác lập hợp đồng. Do đó, cần hạn chế tối đa việc tuyên bố hợp 
đồng vô hiệu, nhất là khi hợp đồng chỉ vi phạm quy định về hình thức. 

Như đã phân tích ở trên, việc tạo và đăng ký hợp đồng mẫu đối với các giao dịch mà 
pháp luật yêu cầu phải đăng ký mẫu một mặt giúp cho chủ đầu tư dự án nhà ở hình thành 
trong tương lai rút ngắn thủ tục hành chính trong việc tạo ra hợp đồng khi giao dịch đã đi đến 
thống nhất giữa hai bên, đặc biệt là đối với những doanh nghiệp có số lượng giao dịch mua bán 
căn hộ chung cư lớn. Hợp đồng mẫu nhìn ở khía cạnh quản trị của chủ đầu tư nó còn thể hiện 
tính chuyên nghiệp trong mắt người mua nhà ở hình thành trong tương lai, đặc biệt là đối tác 
nước ngoài. Tuy vậy, ở một mặt nào đó, việc tạo lập và đăng ký hợp đồng theo mẫu sẽ khiến 
doanh nghiệp phải tuân thủ cái “khung” mà chính họ đã tạo ra. Hay nói cách khác, hợp đồng 
theo mẫu sẽ làm gò bó việc linh hoạt của chủ đầu tư, đặc biệt trong các trường hợp chủ đầu tư 
muốn dành một số ưu đãi cho người mua nhà ở hình thành trong tương lai thân thuộc hoặc 
những đối tượng người mua nhà tiềm năng. Đối với người mua nhà ở hình thành trong tương 
lai việc áp dụng hợp đồng theo mẫu do chủ đầu tư tạo ra phần lớn sẽ gây khó khăn cho họ và 
thực tế cho thấy trong quá trình thực hiện hợp đồng, người mua nhà ở hình thành trong tương 
lai gặp những khó khăn nhất định. Đặc biệt là các điều khoản mấu chốt, quan trọng của hợp 
đồng như điều khoản tiến độ bàn giao căn hộ, giá trị, phí dịch vụ, thanh toán, phạt vi phạm... 
Tuy nhiên, trong nhiều trường hợp, người mua nhà ở hình thành trong tương lai vẫn chọn giao 
kết hợp đồng mặc dù họ chưa hoàn toàn đồng ý với các điều khoản của hợp đồng. Lý do lớn 
nhất là người mua nhà ở hình thành trong tương lai với tầm nhìn và kiến thức kinh doanh, họ 
hoàn toàn nhận thấy được tính tiềm năng của căn hộ chung cư, chẳng hạn về việc tăng giá, 
phong thủy, hướng hoặc vị trí địa lý tiềm năng. 

Do đó, để bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của người mua nhà ở hình thành trong 
tương lai, đảm bảo việc kinh doanh nằm trong vùng pháp lý an toàn, bảo đảm việc áp dụng 
pháp luật được thống nhất, tác giả kiến nghị cần bổ sung quy định hướng dẫn làm rõ, chi tiết về 
hậu quả pháp lý của hành vi không đăng ký hợp đồng theo mẫu đối với các đối tượng thuộc 
danh mục hàng hóa, dịch vụ phải đăng ký hợp đồng theo mẫu và theo quy định của pháp luật. 
Cụ thể, hậu quả pháp lý của hành vi này là hợp đồng đã ký giữa hai chủ thể sẽ tùy thuộc vào 
từng trường hợp sau: (i) nếu việc không đăng ký nhưng gây bất lợi cho người mua nhà ở hình 
thành trong tương lai thì mới vô hiệu; (ii) trường hợp người mua nhà ở hình thành trong tương 
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lai thấy có lợi và chấp nhận thì hai bên thỏa thuận ký hợp đồng theo mẫu đã đăng ký và lúc này 
chủ đầu tư có nghĩa vụ đăng ký hợp đồng theo mẫu. 

3.2.    Quy định về Xử lý đối với trường hợp nội dung hợp đồng thực tế khác với “hợp đồng mẫu” 

Hợp đồng kinh doanh bất động sản phải đảm bảo có đầy đủ các nội dung theo quy định 
tại Điều 46 Luật KDBĐS sản năm 2023 và mẫu hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong 
tương lai do Chính phủ ban hành cũng phải bảo đảm có đầy đủ các nội dung chính theo quy 
định tại Điều này. Trên cơ sở quy định của Luật KDBĐS năm 2023 và Nghị định 96/2024/NĐ-
CP thì các doanh nghiệp bất động sản buộc phải sử dụng các mẫu hợp đồng có sẵn theo quy 
định của pháp luật. Mặc dù khi các chủ đầu tư đã tiến hành đăng ký hợp đồng mẫu theo đúng 
trình tự nhưng thực tế cũng xuất hiện phổ biến trường hợp chủ đầu tư sử dụng hợp đồng khác 
với hợp đồng đã đăng ký trước đó, tức nội dung hợp đồng thực tế khác với “hợp đồng mẫu” đã 
đăng ký với cơ quan có thẩm quyền. Chẳng hạn như vụ việc xảy ra vào năm 2018, bà Đ ký hợp 
đồng mua căn hộ của dự án O, thuộc thị xã Dĩ An, tỉnh Bình Dương. Sau khi đối chiếu, bà thấy 
hợp đồng ký với chủ đầu tư không đúng nội dung hợp đồng mẫu đã được Cục Quản lý cạnh 
tranh và Bảo vệ người tiêu dùng (Bộ Công thương) chấp thuận. Sau đó, có 2 người mua nhà ở 
hình thành trong tương lai gửi đơn khiếu nại tương tự đến Sở Công thương tỉnh Bình Dương. 
Thấy sự vụ lùm xùm, mới đây Sở Công thương tỉnh Bình Dương đã chuyển toàn bộ hồ sơ nêu 
trên đến Cục Quản lý thị trường tỉnh để “tiến hành kiểm tra, xử lý theo quy định hiện hành”. 
Sự xuất hiện tình trạng nội dung hợp đồng thực tế khác với “hợp đồng theo mẫu” có thể do 
nhiều nguyên nhân. Một phần do các bộ phận, phòng ban thuộc chủ đầu tư dự án nhà ở hình 
thành trong tương lai thực hiện không đúng với chỉ đạo của doanh nghiệp vì tác động của việc 
“chốt hợp đồng” và chạy theo doanh số bán hàng. Một phần có thể do doanh nghiệp cố tình 
“quên” tuân thủ hợp đồng theo mẫu đã đăng ký vì mục đích lợi nhuận. Hoặc cũng có trường 
hợp, đây là hệ quả của sự thống nhất giữa người mua nhà ở hình thành trong tương lai và chủ 
đầu tư. Tuy nhiên, thực tế trong quá trình thực hiện khi xảy ra tranh chấp các bên mới thấm 
được hệ quả của việc chỉnh sửa hợp đồng. Vấn đề này, khi xem xét quy định trong Luật KDBĐS 
năm 2023 là văn bản điều chỉnh trực tiếp, đến quy định của Luật BVQLNTD năm 2023 và quy 
định chung tại Bộ luật Dân sự năm 2015 cũng không nêu rõ hướng xử lý đối với trường hợp 
này mà chỉ tìm thấy quy định chế tài xử lý trường hợp “Hợp đồng kinh doanh bất động sản 
không được lập thành văn bản hoặc lập hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 
đầy đủ các nội dung chính theo quy định hoặc trái quy định của pháp luật” là hành vi vi phạm 
trong hoạt động KDBĐS có thể bị phạt tiền từ 100.000.000 đồng đến 120.000.000 đồng. Biện 
pháp khắc phục hậu quả buộc lập hợp đồng theo đúng quy định . 

Trên cơ sở đặc thù của quan hệ tư là sự tự do thỏa thuận và hạn chế các biện pháp tư 
pháp vào sự tự do ý chí của các bên trong giao dịch dân sự, đối với trường hợp này, chúng ta 
nên cho phép các bên thương lượng, thỏa thuận lại hợp đồng, khuyến khích theo hướng xem 
xét các điều khoản giữa hợp đồng thực tế và hợp đồng theo mẫu, nếu hợp đồng thực tế có 
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những quy định bất lợi cho người mua, người thuê trong giao dịch bất động sản thì nên theo 
hướng tuyên bố hợp đồng đó là vô hiệu để đảm bảo quyền lợi cho người mua nhà ở hình thành 
trong tương lai. Đồng thời, việc cụ thể hóa trong văn bản pháp luật về cơ chế giải quyết khi hợp 
đồng thực tế ký kết giữa các bên và hợp đồng theo mẫu có nội dung khác nhau là vô cùng cấp 
thiết, nhằm tạo ra cơ chế để bảo vệ tính khả thi của hợp đồng. Ngoài ra, tranh chấp về giao dịch 
liên quan đến bất động sản khá phổ biến hiện nay, do đó, cần theo hướng đề xuất ban hành án 
lệ có liên quan để giải quyết vấn đề này. 

4.      Kết luận 

Kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai là loại hình kinh doanh tiềm ẩn nhiều rủi ro 
đối với người mua, người thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Dẫu vậy, việc mua, thuê 
mua nhà ở hình thành trong tương lai vẫn hấp dẫn người mua nhà ở hình thành trong tương 
lai; bởi lẽ, họ không phải trả ngay một khoản tiền có giá trị lớn để thanh toán cho việc mua nhà 
ở, thuê mua nhà ở. Tuy nhiên, để ngăn ngừa tình trạng lừa đảo chiếm đoạt tiền hoặc mượn vốn 
ứng trước của người mua nhà ở, người thuê mua nhà ở... từ phía chủ đầu tư kinh doanh nhà ở 
hình thành trong tương lai; bảo đảm an toàn về mặt pháp lý đối với giao dịch mua nhà ở, thuê 
mua nhà ở thì sự hình thành pháp luật về kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai là một 
đòi hỏi tất yếu . Sự ra đời của Luật BVQLNTD năm 2023, Luật Nhà ở năm 2023; Luật KDBĐS 
năm 2023… với nhiều quy định mới, tiến bộ điều chỉnh quan hệ hợp đồng mua bán nhà ở hình 
thành trong tương lai đã đánh dấu sự phát triển của quá trình lập pháp, thể hiện sự quyết tâm 
trong đề cao quyền lợi NTD. 

Về cơ bản pháp luật về bảo vệ quyền lợi của người mua nhà ở hình thành trong tương lai 
đã tạo cơ sở pháp lý cho các chủ thể thực hiện các quyền, nghĩa vụ của mình, hạn chế được các 
rủi ro, tranh chấp phát sinh thường nhật. Tuy nhiên, chế định pháp lý này vẫn bộc lộ những 
hạn chế nhất định. Điều này đã dẫn đến thực tiễn một số chủ đầu tư dự án nhà ở hình thành 
trong tương lai đã lợi dụng khe hở hay lỗ hổng của pháp luật để thực hiện các hành vi vi phạm 
pháp luật nhằm mục đích thu lợi nhuận tối đa; từ đó gây thiệt hại đến quyền và lợi ích hợp 
pháp của bên mua nhà ở hình thành trong tương lai. 
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