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Tém tit. Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023 duwgc Qudc hoi nwde Cong hoa xd hoi chu nghia Viét
Nam khoéa XV, ky hop thtt 6 thong qua ngay 28/11/2023 va c6 hiéu lyc thi hanh k& tir ngay 01/08/2024 véi
nhitng diém stra ddi, bd sung mang tinh tién bo, linh hoat. Trong d6, cdc quy dinh vé hop dong trong kinh
doanh bat dong san ciing duoc diéu chinh nham phti hop véi nhu cau ctia thuc tién, tao nén tinh déng bd
véi cdc quy dinh phap luét ¢ lién quan. Bai viét phan tich va danh gia quy dinh cta phéap lu4t Viét Nam
v€ bao vé quyén lgi cia nguroi mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai c6 sit dung hop doéng mAu, trén co sO
danh gia mot s6 tadc déng cta chinh sach nay dén cac bén trong giao dich v€ bat déng san, tit d6 dua ra
mot sO kién nghi giai phap hoan thién phap luét.
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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. Datvan dé

Nha ¢ 1a mot tai san co gia tri 16n va c6 y nghia quan trong d6i voi cudc song ctia con
nguoi. SO httu nha 6, st dung nha ¢, giao dich vé nha ¢ va cac hoat dong khac lién quan dén
nha ¢ dugc moi nguoi quan tdm déc biét. Nhu cau nha ¢ ctia nguwoi mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai la rat 1on, ddc biét 1a & cac thanh phd 16n, d6 thi nhw Ha Néi va Thanh phd H6 Chi
Minh, Binh Duong.

Kinh nghiém tir cac d6 thi 16n trong khu vic Chau A nhu: Tokyo, Singaope [1] cho thay,
chinh quyén céc d6 thi nay da thanh cdng trong viéc giai quyét nhu cau s¢ hiru nha 6 dwdi hinh
thitc nha ¢ hinh thanh trong twong lai (can ho chung cu) gitip nguoi mua nha & hinh thanh
trong tuong lai yén tam trong cudc song va lao dong hang ngay. Viéc xay dung khung phap ly
dé diéu chinh hoat déng kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai cling 1a mot ndi dung

phép ly can thiét ma bat ky quoc gia nao ciing chu trong.

O Viét Nam, trong thoi gian qua Luat Kinh doanh bat dong san (KDBDS) s&
29/2023/QH15; Luat Nha ¢ sO 27/2023/QH15; Luat Bao vé quyén lgi nguoi tiéu dung
(BVQLNTD) s& 19/2023/QH15 va cac van ban huéng dan thi hanh (Nghi dinh 96/2024/ND-CP
huéng dan Luat KDBDS, Nghi dinh 95/2024/ND-CP huéng dan Luat Nha &; Nghi dinh
55/2024/ND-CP huéng dan Luat BVQLNTD) da tao lap khung phap 1y vé kinh doanh nha &
hinh thanh trong tuong lai; dong thoi thé hién nd lyc cua Viét Nam trong viéc “xda bd, giam
thiéu” nhitng bat cap, 16 hong ctia phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
teong lai. Tuy nhién, tinh trang ngwoi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai & Viét Nam trong
thoi gian gan day thuong xuyén khiéu nai, t& cdo, khoi kién do cha dau tu vi pham hgp dong
dién ra hét sttc phtec tap. Dac biét 1a khi tham gia giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai, da phan Nguoi tiéu dung (NTD) dwgc chu dau tu gidi thiéu vé mo ta can ho thong
qua mo hinh, gidi thiéu du an [2]. Thuc trang néu trén cho thdy quyén loi caia NTD van chua
duoc bao vé dung murc trong linh viec mua ban nha 6 hinh thanh trong twong lai & nudc ta hién
nay. Do vay, can c6 sy danh gia, nhan dinh vé tinh phtt hop va tinh kha thi gitta cac quy dinh

phap luat nham bao vé hai hoa loi ich gitta cic bén trong quan hé mua ban nha & hinh thanh
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trong tuong lai, bao gom nguodi mua (nguoi tiéu dung), nguoi ban/chta dau tu va co quan quan

ly nha nuwdec.
2. Quy dinh vé ding ky hop dong mau trong giao dich mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai

Tranh chap trong linh vuc bat dong san hién nay xay ra ngay cang pho bién, ma van dé
co ban la xuat phat tir hop déng khong rd rang, bao vé chu dau tw vi hgp dong la do chu dau tw
soan thao. Viéc Chinh phu ban hanh cac van ban quy dinh Danh muc cac loai hinh dich vu thiét
yéu phai dang ky hop dong theo mau/diéu khoan giao dich chung nham cu thé héa hon quyén
loi ctia NTD theo Luat BVQLNTD nam 2023 1a rat can thiét va ¢ y nghia thuc tién cao. Quy
dinh vé ding ky hop dong theo mau nham muc dich gitip co quan quan ly nha nwdc ra soat,
loai bo cac diéu khoan lam dung, gdy anh huong dén quyén loi nguoi mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai nhuw cho phép bén ban thay déi gia trong thoi han ban giao can hd, han ché'loai
trit quyén khiéu nai khoi kién cta nguroi mua nha 6 hinh thanh trong twong lai... dong thoi
cong khai cho nguroi mua nha & hinh thanh trong twong lai biét, ndm duoc noi dung cta hop
dong [3].

Duéi géc do luat thuc dinh, Khoan 1 Diéu 28 Luat BVQLNTD nam 2023 quy dinh nhw
sau: “T6 chitc, cd nhin kinh doanh sin phdm, hang hoa, dich vu cé s6 lwpng 16n nguwoi tiéu ding mua,
st dung thuwong xuyén, lién tuc, co tdc dong trwc tiép, 1du dai dén nguoi tiéu dung phdi dang ky hop
dong theo mau, diéu kién giao dich chung véi co quan qudn Iy nha nwdéc vé bdo vé quyén loi nguoi tiéu
dung trudc khi siv dung dé giao két véi nguoi tiéu diung. Cin civ vao diéu kién kinh t&— xa hdi va nhu
cdu bdo vé quyén loi nguoi tiéu dung trong tirng thoi ky, Thu twéng Chinh phii ban hanh, sira d6i Danh
muc san phidm, hang héa, dich vu phdi ding ky hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung theo quy
dinh tai Diéu nay”. Céc loai hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung thudéc Danh muc
hang hoa, thiét yéu do Thu twéng Chinh phu ban hanh phai dédng ky véi co quan quan ly nha
nudc c6 tham quyén vé bao vé quyén loi NTD. Quy dinh nay so voi quy dinh tai Diéu 19 Luat
BVQLNTD ndm 2010 da lam rd hon dic tinh cta treong hop 4p dung hop ddng theo mau,
nh3m loai trir cac tinh hudng lam dung viéc st dung hop dong mau khong ¢6 1oi cho NTD.
Dong thoi bai bo quy dinh xac dinh ddc tinh “Danh muc hang hoa, dich vu thiét yéu” dé€ budc
dang ky, thay vao dé la sw d6i méi tu duy giao tham quyén cho Thu twdéng Chinh phu “can c&
vao diéu kién kinh t&' - xa hoi va nhu cau bao vé quyén loi NTD trong tirng thoi ky... ban hanh,
stra d6i Danh muc san pham, hang hoa, dich vu phai dang ky” [4]. Bén canh d6, Diéu 7 Nghi
dinh s6 55/2024/ND-CP ngay 16/5/2024 quy dinh chi tiét mét s6 diéu caa Luat BVQLNTD nam
2023 con quy dinh “Trudc khi sir dung hop dong theo mdu, diéu kién giao dich chung thudc Danh muc
san phdm, hang hoa, dich vu phdi ding ky do Thu twéng Chinh phii ban hanh, sia d6i dé’ giao két véi
nguoi tiéu ding, t6 chirc, cd nhdn kinh doanh phdi thuwc hién viéc ding ky v6i co quan quan 1y nha niwdc

vé'bdo vé quyén loi nguwoi tieu dimg theo quy dinh ciia Nghi dinh nay”.
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Vé ky thuat lap phéap, Diéu 45 Luat KDBDS nam 2023 quy dinh nhw sau: “1. T4 chikc, cd
nhan khi xdc ldp hop dong mua bin nha ¢ hinh thanh trong twong lai, hop dong kinh doanh dich vy bat
dong san phai tudn thii quy dinh ctia phdp luit vé KDBDS va B¢ ludt Dan sw. 2. Chu ddu tw diw dn bat
dong sin, doanh nghiép KDBDS str dung hop dong mau quy dinh tai Diéu 44 cua Ludt nay, thwc hién
cong khai cdc hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo quy dinh tai Diém d Khodn 2
Diéu 6 ciia Ludt nay truéc khi dp dung”. V6i quy dinh nay, Luat KDBDS xac dinh rd chu dau tw,
doanh nghiép KDBDS st dung hop dong mau can thuc hién cong khai minh bach. Lién quan
dén van dé nay ching ta ciing can phai nhan dién rd, liéu hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai duoc cht dau tu ap dung cé phai la loai hop dong theo mau theo quy dinh tai
biéu 405 B luat dan sy ndm 2015 hay khong? C6 quan diém cho réng, ddéi voéi cac loai hop
dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai (hop dong mua ban can hd chung cu) dut Nghi
dinh 96/2024/ND-CP huéng dan Luat KDBDS bat budc cac bén phai ky két theo mau hop dong
twong tng nhung cic hop ddng nay khong duoc xem 1a hop ddng theo mau theo quy dinh tai
Diéu 405 Bo luat dan sy nam 2015. Boi 16 cac mau hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai do Nha nudc ban hanh va bat budc ap dung, viéc stt dung cac mau hop dong nay
khong phai “do mot bén dwa ra” [5]. Trai lai, c6 quan diém cho rang, theo quy dinh tai Diéu 405
Bo luat dan sy nam 2015: (i) hop dong theo mau la hop dong do mot bén dua ra theo mau dé
bén kia tra 10i trong 1 thoi gian hop ly va bén kia tra 10i chap nhén thi coi nhu chdp nhéan toan
bd noi dung hop dong theo mau. Dic diém nay thi hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai dap tmg duoc, 6 chd chu dau tuw sé& soan thao hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai trén co s& mau hop dong dugc Chinh pht ban hanh, phia nguoi mua nha &
hinh thanh trong twong lai chi ddt but ky theo tinh chat gia nhap ma khong c6 co hoi d€ dam
phén, d& dé nghi thay doi, bd sung bat ctt ndi dung gi trong hop ddng; (ii) hop dong theo mau
phai duoc cdng khai d€ bén dé nghi biét hodc phai biét vé nhitng ndi dung cua hop dong. Hop
ddng mua ban nha 6 hinh thanh trong tueong lai ciing dap tng duoc dédc diém nay, cu thé trude
khi ap dung loai hop dong thi chti dau tw phai thong bao cong khai theo quy dinh [6]. Day cling
la quan diém dugc tac gia ung hd, chung ta c6 thé nhan dién chung hop déng mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai theo mau vé ban chat ciing 1a hop dong mau theo quy dinh cua B
luat Dan sy. Diéu nay khong chi gitp bao vé quyén lgi ctia nguoi mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai tham gia giao dich bat dong san, khi giao két hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai thi ngwdi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai hau nhu khong c6 co hoi dé
thoa thuan ma hoan toan do chti dau tu soan thao sin theo mau cta co quan nha nudc c6 tham
quyeén ban hanh nén viéc ky két hop dong nay khién cho nguwoi mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai tro thanh bén yéu thé trong hop dong. Bong thoi néu theo hudng nay con giup xdc
dinh 16 rang co ché& phép ly trong viéc diéu chinh d8i véi van dé nay. Mat khéc, cic mau hop
ddng néu trén chi dang dua ra cac diéu khoan va ndi dung co ban va vi vay dé€ cd thé sit dung,

A gy

cac bén phai “dién” vao nhiéu ndi dung thoa thuén chi tiét. Cho nén, néu mot doanh nghiép

KDBDS muén déng ky hop dong mau theo cac mau hop déng nay ctia Nghi dinh 02 thi ho phai
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bd sung rat nhiéu théng tin cu thé khac. Hay ndi cach khac, dé€ dap tng yéu cau vé dang ky va
quan ly hop dong mau, doanh nghiép phai vuot qua hai cdnh cdng: mot 1a phai st dung dung
mau hop dong ctia Nghi dinh 96/2024/ND-CP va hai 1a hoan thién dé 1am sao d6 cac ndi dung
bd sung tiép theo trong hop dong vuot dugc ctra ki€m duyét cia B6 Cong Thuong theo cac tiéu
chi ctia Luat BVQLNTD nam 2023 [7].

Viéc ding ky hop ddong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo mau, thuc t&' c¢6
quan diém cho rang, d&€ bao dam quyén loi cho bén con lai, phap luat ludn dit ra nhitng yéu
cau cho qud trinh st dung hop dong theo mau; nhu budc bén xay dung va st dung hop dong
mau phai cong khai hop dong, danh thoi gian hop 1y cho bén dugc dé nghi giao két hop dong
nghién ctru ndi dung... Ngoai ra, bén dua ra hop dong mau ciing sé chiu sy bat loi hon trong
giai thich ndi dung cac diéu khoan thiéu ro rang. Tuy nhién, diém “mo” can luu y nhat hién nay
chinh 1a quy dinh vé cong khai hop dong theo mau. Quy dinh nay khién ching ta lién tuéng
dén hop dong “mau” duoc kiém soat boi Luat BVQLNTD. Duong nhién, luat nay diéu chinh
quan hé hop dong tiéu dung va diéu d6 cling khong phai 1a ngoai 1& véi hop dong mau. Noi
nhu vay dé hiéu rang, khong phai tat ca cac hop dong mau déu phai tuan theo quy trinh cong
khai cta luat nay. Theo bao cdo ciia Bo Cong Thuong vé két qua kiém soét hop dong theo mau,
diéu kién giao dich chung theo Luat Bao vé nguoi tiéu dung nam 2010, B nay da tiép nhan
1.714 ho so dang ky hgp dong mua ban can ho chung cw, cac dich vu sinh hoat do don vi quan
ly khu chung cw cung cap trong giai doan 2012-2023. Két qua cho thdy, ty 1é ho so dwoc chap
nhan khd thap, giai doan 2020-2022 chi dat 30-40%, 10 thang dau nam 2023 chi con 27%. Trong
do, c6 khoang 35% s lwong hd so dang ky 6 tir 40 16i trd 1én, 50% c6 tlr 20-40 16i va gan 15% c6
dwdi 20161 [8].

Quan diém nay 1ap luén trén co s6, Danh muc san pham, hang héa, dich vu phai dang ky
do Thu tuwéng Chinh pha ban hanh dwoc ban hanh kem theo Quyét dinh s6 02/2012/QD-TTg
ngay 13 thang 01 nam 2012 vé viéc ban hanh Danh muc hang hda, dich vu thiét yéu phai dang
ky hop déng mau, diéu kién giao dich chung, c hiéu lyc ké tir ngay 01 thang 3 ndm 2012. Gan
day nhat, Thu tudng vira ban hanh Quyét dinh s& 07/2024/QD-TTg thay thé Quyét dinh s6
02/2012/QD-TTg, Quyét dinh sd 35/2015/Qb-TTg, Quyét dinh s6 38/2018/QD-TTg, Quyét dinh
s0 25/2019/QD-TTg. Theo dd, bai bo dich vu “Bao hiém nhan tho” khoi Danh muc hang hoa,
dich vu thiét yéu phai dang ky hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung. Nhu vay, ti
ngay 20/6/2024, con 08 loai hang hoa, dich vu phai dang ky hop dong theo mau, gom: Cung cdp
dién phuc vy muc dich sinh hogt; Cung cdp nwéc sinh hoat; Truyén hinh trd tién; Dich vu vién thong di
dong mat dat (dich vy thogi, dich vu nhdn tin, dich vu truy nhdp internet); Dich vy vién thong cé dinh
mdt dat (dich vu thoai, dich vu truy nhdp internet); Vin chuyén hanh khich dwong hang khong; Vin
chuyén hanh khdch dwong sit, Mua bin cin h¢ chung cie. Nhu vay, hop dong mua ban can ho
chung cu, cac dich vu sinh hoat do don vi quan ly khu chung cu cung cap thuéc Danh muc phai
dang ky. Hién nay, Cuc Quan ly canh tranh — B Cong Thwong (nay la Cuc Canh tranh va Bio vé
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nguoi tiéu ding) tiép nhan dang ky hop dong theo mau cé pham vi p dung tir 02 tinh, thanh tro
lén. S6 Cong Thuong tiép nhan dang ky hop dong theo mau ap dung trong pham vi tinh, thanh
phd triee thudce Trung wong.

Van dé ton tai & day la phap luat chi quy dinh bat budc dang ky d6i véi hop dong theo
mau c6 d6i tuong la hang héa, linh viee “thiét yéu” do Tht twéng Chinh pht ban hanh nham
kiém soat luu thong trén thi treong. Thuee t€ ¢6 quan diém cho rang, phap luat khong nén gidi
han cac doanh nghiép phai dang ky hop ddng theo mau, vi bat ky doanh nghiép nao hoat dong
trong bat ky linh vic nao déu cé thé bt budc hodc tw nguyén ding ky hop dong theo mau [9].
DPong tinh véi quan diém nay, ciing c6 hoc gia 1ap luan rang, cac nhém d6i tuong khac nhau
ctia hop dong theo mau duoc yéu ciu dang ky (nhu “thiét yéu”, “bat budc”, hay “tw nguyén”
dang ky) chita dung mot tap hop cac dang hang hda, dich vu déu 1a d6i tuong cta viéc t6 chirc
dang ky. Vi vay, nén quy dinh ca ba nhém hang héa, dich vu la “thiét yéu”, hay “bat buéc”, hay
“tg nguyén” dang ky hop dong theo mau thanh mot nhém trong ctiing mot van ban Luat,
khong nhat thiét chi quy dinh duy nhat nhém hang hda, dich vu “thiét yéu”. Hién nay c¢é nhiéu
dang hop dong theo mau ap dung cho cac loai hang hoa, tai san, dich vu thwong mai khac cling
can xay dung khung phap ly ki€ém soat ndi dung & giai doan tién hop dong, vi du nhu hop
ddng mua ban can ho chung cu. Boi 1€, khi doi chiéu quy dinh tai Diéu 19 Luat BVQLNTD nam
2023 va Quyét dinh 25/2019/QD-TTg thi cho thay chi hgp dong mua ban cin hd chung cw thudc
danh muc hang hoéa, dich vu thiét yéu phai dang ky theo quy dinh trén. Vi vay, chu dau tu (bén
ban) can thyc hién va hoan thanh tha tuc dang ky hop dong mua ban can ho chung cu véi Cuc
Canh tranh va Bao vé nguoi tiéu dung hodc S¢ Cong Thuong (tlty theo pham vi ap dung) truede
khi ky két véi nguoi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Con cac loai hgp dong dwoc quy
dinh tir Khoan 2 dén Khoan 8 Diéu 12 Nghi dinh 96/2024/ND-CP nhu: (i) hop dong mua ban
nha 6, hop dong thué mua nha ¢; hop déng mua ban cdng trinh xay dung; (ii) hop dong mua
ban phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung cé cong niang phuc vu muc dich du
lich, luu tru; (iii) hop dong mua ban phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung c6
cong nang phuc vu muc dich gido dug, y té, thé thao, van hda, van phong, thwong mai, dich vy,
cong nghiép va cong trinh xay dwng cé cong nang phuc vu hén hop; (iv) hgp dong chuyén
nhuong hop ddng mua ban nha ¢, cong trinh xay dung thi chwa c6 su rd rang c6 hay khong viéc
dang ky, quy trinh dang ky nhw thé nao, co quan nao c¢6 tham quyén quan ly viéc dang ky,
kiém soat bay hop ddng con lai? DAan dén thuc t& co quan diém nhéan dién viéc st dung cac mau
hop déng dugc quy dinh trong Nghi dinh 96/2024/ND-CP khong dwong nhién loai trir chtt dau
tw (bén ban) khoi nghia vu déng ky hop dong mau. Hién tai cho thdy dang cé quy dinh chong
chéo vé viéc st dung Hop dong mau theo Nghi dinh 96/2024/ND-CP, nhung van phai dang ky
hop ddng theo mau theo Quyét dinh s& 07/2024/QD-TTg ddi véi cac hop déng mua ban can ho
chung cu [10]. Trdi lai, c6 tac gia nhan dinh c6 thé hiéu réng, bay mau hop dong con lai duoc
Nghi dinh 96/2024/ND-CP ban hanh khéng can tuan theo quy dinh vé hop dong mau, ¢ ca
truong hop hop déng mau phai dang ky va hop dong mau khong can phai dang ky. Trén co so

94



Jos.hueuni.edu.vn Tap 134, S6 6S - 1, 2025

cac diéu khoan ctia cac mau hop dong do, cac bén co thé tiép tuc thuwong luwong cac ndi dung chi

tiét, tham chi c6 thé bd sung thém cac néi dung khac [11].

3.  Quy dinh vé xtt 1y truong hgp cha dau tw khong ding ky hgp dong mau
theo quy dinh va truong hgp khong st dung “hop dong mau” di ding
ky d€ giao két v6i ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai

3.1. Quy dinh vé xu Iyj hdu qua phdp ljj d6i v6i truong hop chi ddu tw khong dang ky hop dong

mua bdan nha & hinh thanh trong tuwong lai theo mau

Hop dong theo mau dwoc xem nhuw “1y lich 3 doi” ctia d6i twong trong giao dich bat dong
san, do6 la can c& cua tat ca hd so phap ly dwgc phé duyét, co bién ban nghiém thu da hoan
thanh xong phan moéng cta toa nha; c6 xac nhan du diéu kién duoc ban hang cua so xay dung;
c6 hop dong bao lanh véi ngan hang; c6 ban vé mat bémg can ho; danh muc vat liéu can ho va
thoi gian bao hanh; ndi quy nha chung cu...[12]. Tuy nhién, khi tra cttu trén trang web cua S&
Cong thuwong Thanh phd H6 Chi Minh ciing nhu tit Cuc Canh tranh va Bao vé nguoi tiéu dung
thi thoi diém cong bd hop dong theo mau tir nam 2018 dén nay, s& luong chu dau tu dang ky
khong nhiéu so véi thuc t€ cac du an md ban. Theo bao cdo thuong nién ctia Cuc Canh tranh va
bao vé nguoi tiu dung nam 2019, sd luong ho so diang ky hop dong theo mau/diéu kién giao
dich chung cua linh vuc mua ban chung cw trong ndm 2019 la 130 hé so, thap hon nam 2018
(151 ho so), trong khi d6 trén thuce &' thi ¢6 hang tram chu dau tw xay dung nha ¢ chung cu hién
nay. Boi 18, c6 nhiéu truong hop cht ddu tu khong thyc hién viéc dang ky hop dong theo mau
v6i co quan nha nudc cd thAim quyén. Chinh vi thé' sé dan dén treong hop 1a ¢6 nhiéu diéu
khoan mau khoéng r6 rang, gay kho hiéu cho nguoi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai trén
thuc t€. Cu thé, voi nguoi mua, khi phai doc mot hop dong mua ban nha chung cu qua day thi
thuong sé ¢ tam ly 1a lwa chon doc téi nhing diéu khoan ma minh quan tam thong qua tén
diéu khoan. Nam bat dwoc tam 1y nay, cac chu ddu tu thuong quy dinh trong hop déng theo
mau nhiéu hon mdt didu khoan néi dén thoi han ban giao nha, tuy nhién, chi c6 mot diéu
khoan c6 tén la thoi han ban giao. Do vay, néu nguoi mua khong doc hét va doc ky hop dong
thi sé khong biét vé viéc thoi han ban giao la khac so véi noi dung duge quy dinh tai diéu
khoan vé thoi han ban giao [13]. Mdt khac, nhw da trinh bay trén, tir khi Nghi dinh 96/2024/ND-
CP ban hanh, quy dinh tdm loai hop déng mau trong linh vuc kinh doanh bat dong san thi chi
c6 hop dong mua ban can h¢ chung cu thudc d6i twgng phai thuc hién dang ky, kiém soat duoc
quy dinh rach roi. Con bay hop déng con lai phéap luat chwa c6 quy dinh 16 rang va chi tiét vé
quy trinh dang ky cting nhu tham quyén phé duyét.

Trong nhitng truong hop cht dau tw khong tiéh hanh dang ky hop dong mau theo quy
dinh nhung van st dung d€ giao két véi nguodi mua nha & hinh thanh trong twong lai thi hau

qua phép ly cta viéc cht dau tu khong dang ky hop dong theo mau theo quy dinh ctia phap
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luét sé bi xir ly nhu thé nao? Ban luan vé van dé nay, hién nay pho bién c6 hai ludng quan diém
vé hau qua phap ly ctaa viéc chu dau tu khong dang ky hop dong mau theo quy dinh ctia phap
luat. Quan diém thit nhat cho rang viéc dang ky hop dong mau theo Quyét dinh ctia Tht tuéng
Chinh phti chi la tht tuc hanh chinh nén khong dan téi hop dong vo hiéu. Diéu nay trai nguoc
véi quan diém thit hai, khong dang ky hop dong mau la vi pham vé hinh thitc ctia hgp dong; vi
vay, hgp dong nay v hiéu theo quy dinh cua B luat Dan su nam 2015. Ban chat ctia hop dong
sinh ra la khong d€ bi tuyén bo v6 hiéu ma la d€ duoc thuce hién nh3m dem lai cho cac bén loi
ich ma cac bén mong muodn khi xac 1ap hop dong. Do dd, can han ché'tdi da viéc tuyén bd hop

ddng v hiéu, nhat la khi hgp dong chi vi pham quy dinh vé hinh thiec.

Nhu da phan tich ¢ trén, viéc tao va dang ky hop dong mau ddi véi cac giao dich ma
phap luat yéu cdu phai dang ky mau mot mat gitp cho chu dau tu dy an nha & hinh thanh
trong tuong lai rt ngan tha tuc hanh chinh trong viéc tao ra hop ddng khi giao dich da di dén
thong nhat gitra hai bén, ddc biét la d6i véi nhiing doanh nghiép 6 s6 luong giao dich mua ban
cén hd chung cu 16n. Hop dong mau nhin & khia canh quan trj ctia chu dau tw né con thé hién
tinh chuyén nghiép trong mat ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai, dic biét 1a ddi tac
nudc ngoai. Tuy vay, 6 mot mdt nao do, viéc tao lap va dang ky hop dong theo mau sé khién
doanh nghiép phai tuan thu cai “khung” ma chinh ho da tao ra. Hay noéi cach khac, hop dong
theo mau sé lam g0 bé viéc linh hoat ctia chu dau tw, ddc biét trong cac truong hop chu dau tw
muoén danh mot s6 vu dai cho nguwoi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai than thudc hodc
nhitng d6i twgng nguoi mua nha tiém nang. D41 voi ngrdi mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai viéc ap dung hop dong theo mau do cht dau tw tao ra phan 1én sé gay khé khan cho ho va
thuc t€ cho thay trong qua trinh thuc hién hop ddng, ngwoi mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai gdp nhitng khé khan nhat dinh. Déc biét la cac diéu khoan méau chot, quan trong cua hop
dong nhu diéu khoan tién do ban giao cin hd, gid tri, phi dich vy, thanh toan, phat vi pham...
Tuy nhién, trong nhiéu truong hop, nguwoi mua nha 6 hinh thanh trong teong lai van chon giao
két hop dong méac du ho chwa hoan toan dong y véi cac diéu khoan ctia hgp doéng. Ly do 16n
nhat la nguwodi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai véi tam nhin va kién thire kinh doanh, ho
hoan toan nhan thdy dwoc tinh tiém nang ctia cin ho chung cw, chang han vé viéc ting gia,

phong thuy, huéng hodc vi tri dia ly tiém nang.

Do d¢, d€ bao dam quyén va lgi ich hop phap cua nguoi mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai, ddm bao viéc kinh doanh nam trong viing phép ly an toan, bao dam viéc 4p dung
phap luat dugc thong nhat, tac gia kiéh nghi can bd sung quy dinh huéng dan lam rd, chi tiét vé
hau qua phép ly cta hanh vi khong déng ky hop dong theo mau d6i véi cac ddi twong thudce
danh muc hang héa, dich vu phai dang ky hop dong theo mau va theo quy dinh ctia phap luat.
Cu thé, hau qua phap ly ctia hanh vi nay la hop dong da ky gitra hai chu thé sé tuy thudc vao
ting treong hop sau: (i) néu viéc khong dang ky nhung gay bat loi cho nguoi mua nha ¢ hinh

thanh trong teong lai thi méi vo hiéu; (ii) treong hop nguwoi mua nha ¢ hinh thanh trong twong
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lai thay c6 1oi va chdp nhan thi hai bén théa thuan ky hop dong theo mau da dang ky va lic nay
cht du tw 6 nghia vu déng ky hop dong theo mau.

3.2.  Quy dinh vé X lyj d6i v6i truomg hop ndi dung hop dong thuc té'khdic v6i “hop dong mau”

Hop dong kinh doanh bat déng san phai dam bao ¢ day du cac ndi dung theo quy dinh
tai Diéu 46 Luat KDBDS san nam 2023 va mau hop d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai do Chinh phu ban hanh cling phai bao dam cé day du cac ndi dung chinh theo quy
dinh tai Diéu nay. Trén co s& quy dinh cua Luat KDBDS nam 2023 va Nghi dinh 96/2024/ND-
CP thi cdc doanh nghiép bat dong san budc phai st dung cdc mau hop ddng cé sén theo quy
dinh ctia phép luat. Mgc du khi cac chu dau tu da tiéh hanh dang ky hop dong mau theo ding
trinh tw nhung thuyec t& cling xuat hién pho bién truong hop cha dau tw st dung hop déng khac
véi hop dong da dang ky trude do, tic ndi dung hop dong thuc t& khac véi “hop dong mau” da
dang ky véi co quan c6 thim quyén. Chang han nhw vu viéc xay ra vao nam 2018, ba D ky hop
ddng mua can ho ctia du an O, thudc thi xa Di An, tinh Binh Duong. Sau khi d6i chiéu, ba thay
hop dong ky véi chu dau tuw khdng dtng ndi dung hop dong mau da dugc Cuc Quan ly canh
tranh va Bao vé nguoi tiéu dung (Bo Cong thwong) chdp thuan. Sau dé, ¢ 2 nguwoi mua nha &
hinh thanh trong twong lai giti don khiéu nai twong tu dén So Cong thuong tinh Binh Duong.
Thdy su vu lum xum, méi day S Cong thuong tinh Binh Duong da chuyén toan bd ho so néu
trén dén Cuc Quan ly thi truong tinh dé€ “tién hanh kiém tra, xt ly theo quy dinh hién hanh”.
Sw xuat hién tinh trang ndi dung hop dong thuc t& khac véi “hop dong theo mau” ¢6 thé do
nhi€u nguyén nhan. Mot phan do cac bd phéan, phong ban thudc cha dau tu du an nha ¢ hinh
thanh trong twong lai thuc hién khéng ding véi chi dao ctia doanh nghiép vi tac dong ctia viéc
“ch6t hop dong” va chay theo doanh s6 ban hang. M6t phan c6 thé do doanh nghiép ¢d tinh
“quén” tuan thu hop dong theo mau da dang ky vi muc dich loi nhuan. Hodc ciing cé truong
hop, day la hé qua cua sy thdng nhét gitta ngwodi mua nha 6 hinh thanh trong twong lai va chu
dau tu. Tuy nhién, thuc té trong qua trinh thuc hién khi xay ra tranh chap cac bén maéi tham
duoc hé qua cta viéc chinh stta hgp dong. Van dé nay, khi xem xét quy dinh trong Luat KDBDS
nam 2023 la van ban diéu chinh truc tiép, dén quy dinh caa Luat BVQLNTD ndm 2023 va quy
dinh chung tai B luat Dan sw ndm 2015 ciing khong néu rd hudng xi ly do6i voi truong hop
nay ma chi tim thdy quy dinh ché tai xr ly truong hop “Hop dong kinh doanh béat déng san
khong dugc lap thanh van ban hodc 1ap hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
day du cac ndi dung chinh theo quy dinh hodc trai quy dinh ctia phap luat” la hanh vi vi pham
trong hoat dong KDBDS c¢é thé bi phat tién tir 100.000.000 déng dén 120.000.000 dong. Bién
phap khéc phuc hau qua budc lap hop dong theo ding quy dinh .

Trén co s¢ ddc thu cua quan hé tu la su tw do thoa thuan va han ché cac bién phap tw
phép vao su tu do y chi ctia cac bén trong giao dich dan su, d6i véi treong hop nay, ching ta
nén cho phép cac bén thuong luong, thoa thuan lai hop dong, khuyén khich theo hudng xem

xét cac diéu khoan gitta hop dong thuc t& va hop dong theo mau, néu hop dong thuc t&' c6



Nguyén Thi Dung Tap 134,56 6S - 1, 2025

nhitng quy dinh bét 10i cho ngudi mua, nguoi thué trong giao dich bat ddng san thi nén theo
hudng tuyén bd hop dong dé la vo hiéu d€ dam bao quyén loi cho nguwoi mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai. Dong thoi, viéc cu thé hda trong van ban phap luat vé co ché giai quyét khi hop
dong thuc t& ky két gitta cac bén va hop dong theo mau c6 nodi dung khac nhau 1a vo cling cap
thiét, nham tao ra co ché dé€ bao vé tinh kha thi ctia hop déng. Ngoai ra, tranh chap vé giao dich
lién quan dén bat ddong san kha phd bién hién nay, do d6, can theo hudng dé xuat ban hanh an

1€ ¢6 lién quan d€ giai quyét van dé nay.

4. Kétluan

Kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong twong lai la loai hinh kinh doanh tiém an nhiéu rui ro
d6i véi nguedi mua, ngudi thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Dau vay, viéc mua, thué
mua nha & hinh thanh trong twong lai van hap dan nguodi mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai; boi 1€, ho khong phai tra ngay mét khoan tién c6 gia tri 16n d€ thanh toan cho viéc mua nha
0, thué mua nha 6. Tuy nhién, d€ ngén ngtra tinh trang ltra dao chiém doat tién hodc muon von
tng trude clia ngrdi mua nha 6, nguoi thué mua nha 6... tie phia chi dau tu kinh doanh nha ¢
hinh thanh trong twong lai; bao dam an toan vé mét phap ly déi véi giao dich mua nha ¢, thué
mua nha ¢ thi s hinh thanh phap ludt vé kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a mot
doi hoi tat yéu. Sy ra doi cua Luat BVQLNTD nam 2023, Luat Nha ¢ nam 2023; Luat KDBDS
nam 2023... véi nhiéu quy dinh mdi, tién bo diéu chinh quan hé hgp dong mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai da danh dau su phat trién cua qua trinh 1ap phdp, thé hién sy quyét tam
trong dé cao quyén loi NTD.

V& co ban phap luat vé bao vé quyén l¢i ctia ngwodi mua nha & hinh thanh trong twong lai
da tao co sO phép ly cho cac cha thé thuc hién cac quyén, nghia vu cua minh, han ché duoc cac
rti ro, tranh chap phét sinh thuwong nhat. Tuy nhién, ché’ dinh phép 1y nay van boc 16 nhitng
han ché nhat dinh. Diéu nay da dan dén thyec tién mot s6 cht dau tw du 4n nha & hinh thanh
trong tuong lai da loi dung khe ho hay 16 hong ctia phap luat dé thuc hién cac hanh vi vi pham
phép luat nh3m muc dich thu loi nhuan t8i da; tr d6 gay thiét hai dén quyén va loi ich hop
phap ctia bén mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai.
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