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Tóm tắt:
Hoạt động mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai vừa là hình thức kinh doanh, vừa là hình thức huy động vốn tối ưu đối với chủ đầu tư do tính chất không phải chịu lãi suất từ việc huy động vốn. Mặt khác, hoạt động kinh doanh này cũng bảo đảm được thị hiếu cũng như nhu cầu của khách hàng về nhà ở do việc thanh toán mua bán nhà ở hình thành trong tương lai được chia theo từng giai đoạn. Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Nhà ở và các văn bản pháp luật có liên quan đã có những quy định chi tiết để điều chỉnh đối với hoạt động kinh doanh này, tạo ra một nền tảng pháp lý đáp ứng khá hiệu quả yêu cầu giải quyết các vấn đề phát sinh từ loại hình kinh doanh này. Tuy nhiên, hình thức kinh doanh này có thể mang lại nhiều rủi ro pháp lý trong thực tiễn khi các bên thực hiện pháp luật về hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, từ đó phát sinh nhiều tranh chấp. Trong phạm vi bài viết, tác giả tập trung phân tích các quy định pháp luật trong thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai để thấy được bất cập liên quan đến loại hợp đồng này từ đó đưa ra giải pháp hoàn thiện.
Từ khóa: Hợp đồng,  mua bán,  thuê mua,  Nhà ở hình thành trong tương lai.
THE OFF-THE-PLAN HOUSE SALE AND LEASE-PURCHASE CONTRACTS IN THE LAW OF VIET NAM
Abstract:

Sale and lease-purchase activities on the “off-the-plan house” are not only forms of business but also an optimal form of capital mobilization for investors since they do not incur interest on the mobilized capital. Furthermore, this activity also ensures the tastes and needs of customers for housing because the payments are divided into stages. The Law on Real Estate Business, the Law on Housing, and related legal documents have detailed regulations for this activity, creating a legal foundation that effectively meets the requirements for solving problems arising from this type of business. However, this form of business can bring many legal risks in practice during law enforcement by parties, thereby causing numerous disputes. Within the scope of the article, the author focuses on analyzing legal provisions in the practice of implementing the law on housing sale and lease-purchase agreements formed in the future to see inadequacies related to this type of contract, thereby offering some improving recommendations.
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1. Đặt vấn đề

Nhà ở hình thành trong tương lai là một loại tài sản được hình thành trong tương lai và đang trong quá trình đầu tư xây dựng, chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng, khi thực hiện ký kết hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở vẫn còn chưa được hình thành và chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và các tài sản gắn liền với đất. Xét về mặt khoa học pháp lý thì nhà ở hình thành trong tương lai được pháp luật ghi nhận là một loại tài sản, và các quy định pháp luật hiện nay đã có những quy định cụ thể đối với loại tài sản này.  Bộ Luật dân sự 2015 không đưa ra khái niệm cụ thể về tài sản hình thành trong tương lai mà thay vào đó quy định theo hướng liệt kê để phân loại tài sản hiện có và tài sản hình thành trong tương lai, cụ thể theo quy định tại Điều 108 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định: “1. Tài sản hiện có là tài sản đã hình thành và chủ thể đã xác lập quyền sở hữu, quyền khác đối với tài sản trước hoặc tại thời điểm xác lập giao dịch. 2. Tài sản hình thành trong tương lai bao gồm: a) Tài sản chưa hình thành; b) Tài sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch”. Từ đó, xem tài sản hình trong tương lai là một loại tài sản được phép giao dịch trong các giao dịch dân sự. Nhà ở hình thành trong tương lai được phép tham gia trong các giao dịch dân sự nếu đáp ứng được các quy định của pháp luật. Trong quá trình xác lập và thực hiện hợp đồng về mua bán, thuê mua nhà ở trong tương lai theo pháp luật Việt Nam hiện hành trên thực tế còn những vướng mắc bất cập.
2. Một số quy định pháp luật về hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai

Khác với các loại tài sản khác, nhà ở hình thành trong tương lai là loại tài sản mà tại thời điểm các bên giao kết hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai thì bên mua, thuê mua chưa hình thành, đối tượng thực hiện hợp đồng chưa tồn tại trên thực tế. Do đó, để điều chỉnh hoạt động kinh doanh nhà ở hình thành trong tương lai khi được phép đưa vào kinh doanh, Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định các điều kiện cụ thể để nhà ở hình thành trong tương lai được phép đưa vào kinh doanh, cụ thể:

Thứ nhất, Điều kiện về chủ thể kinh doanh nhà ở hình ở hình thành trong tương lai. Chủ thể mua bán nhà ở hình thành trong tương lai phải đáp ứng các điều kiện đặt ra đối với tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản theo quy định tại Điều 10 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014; Luật Đầu tư năm 2020. Theo đó, tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản phải thành lập doanh nghiệp hoặc hợp tác xã (gọi chung là doanh nghiệp). Tuy nhiên, trường hợp cá nhân, hộ gia đình, tổ chức bán, cho thuê mua bất động sản có quy mô nhỏ, không thường xuyên thì không phải thành lập doanh nghiệp. Bên cạnh đó, các doanh nghiệp sau khi được thành lập phải tiến hành công khai thông tin trên trang điện tử của doanh nghiệp, thông tin về các dự án đầu tư kinh doanh bất động sản tại trụ sở Ban quản lý dự án; kê khai thông tin của doanh nghiệp tại sàn giao dịch bất động sản trong trường hợp doanh nghiệp tiến hành kinh doanh qua sàn giao dịch bất động sản; các thông tin pháp lý của doanh nghiệp; thông tin về số lượng, loại sản phẩm bất động sản được kinh doanh, số lượng, loại sản phẩm bất động sản đã bán, chuyển nhượng, cho thuê mua và số lượng, loại sản phẩm còn lại đang tiếp tục kinh doanh phải được kê khai cập nhật một cách công khai. Tất cả các thông tin về doanh nghiệp, thông tin về sản phẩm kinh doanh và tình hình hoạt động của doanh nghiệp cần được cập nhật kịp thời nếu như có biến động, điều chỉnh. Ngoài ra, pháp luật còn quy định cụ thể điều kiện đối với các nhà đầu tư được lựa chọn làm chủ đầu tư dự án bất động sản phải đáp ứng yêu cầu về vốn của chủ sở hữu so với quy mô dự án.
 Những quy định trên cho thấy, để một doanh nghiệp được kinh doanh đối với nhà ở nói chung và nhà ở hình thành trong tương lai phải đáp ứng được những quy định mang tính đặc thù.
Thứ hai, điều kiện về nhà ở hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh. Theo đó, để nhà ở hình thành trong tương lai được phép đưa vào kinh doanh phải đáp ứng các điều kiện sau:
(i) Có giấy tờ về quyền sử dụng đất, hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công đã 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;

(ii) Trường hợp là nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có mục đích để ở hình thành trong tương lai thì phải có biên bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà đó;
(iii) Trước khi bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, chủ đầu tư phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh về việc nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai;

(iv) Cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh có trách nhiệm trả lời bằng văn bản cho chủ đầu tư về nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua; trường hợp không đủ điều kiện phải nêu rõ lý do. 

Thứ ba, điều kiện về việc thanh toán, cách thức huy động vốn trong hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Việc thanh toán trong mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong lai được thực hiện nhiều lần. Theo quy định hiện hành, chủ đầu tư được quyền huy động vốn cho dự án xây dựng nhà ở hình thành trong tương lai thông qua các hình thức như: góp vốn, hợp tác đầu tư, hợp tác kinh doanh, liên doanh, liên kết của các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân; huy động từ tiền mua nhà ở trả trước theo hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai hoặc vay vốn từ tổ chức tín dụng, tổ chức tài chính đang hoạt động tại Việt Nam. Trong đó, đối với hình thức huy động vốn từ tiền ứng trước mua nhà của người mua theo các hợp đồng mua bán đã ký kết, pháp luật về kinh doanh bất động sản đã quy định rõ tỉ lệ phần trăm số tiền mua bán bên được phép nhận thanh toán từ bên mua. Theo đó, lần đầu không quá 30% 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;

(ii) Trường hợp bên mua chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 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 của hợp đồng được thanh toán khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua. 

Ngoài ra, chủ đầu tư phải bảo đảm sử dụng tiền ứng trước của khách hàng theo đúng mục đích đã cam kết.
 Với những quy định ở trên, có thể thấy rằng các chủ thể muốn thực hiện việc mua bán nhà ở hình thành trong tương lai thì hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai phải được quy định cụ thể về vấn đề thanh toán phù hợp với quy định của pháp luật.
Thứ tư, điều kiện về hình thức và nội dung của hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai giữa các bên phải lập thành văn bản. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng do các bên thỏa thuận theo quy định tại Điều 17, Điều 18 Luật Kinh doanh bất động sản. Các bên được chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, thủ tục thực hiện theo Thông tư số 19/2016/TT-BXD ngày 30/6/2016 của Bộ Xây dựng hướng dẫn thực hiện một số nội dung của Luật Nhà ở.
Ngoài các quy định về điều kiện nêu trên, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 còn quy định Chủ đầu tư dự án bất động sản trước khi bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai phải được ngân hàng thương mại có đủ năng lực thực hiện bảo lãnh nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với khách hàng khi chủ đầu tư không bàn giao nhà ở theo đúng tiến độ đã cam kết với khách hàng. Ngân hàng Nhà nước Việt Nam công bố danh sách ngân hàng thương mại có đủ năng lực thực hiện bảo lãnh trong kinh doanh bất động sản hình thành trong tương lai.

3. Một số hạn chế trong quy định của pháp luật về khi mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai
Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, Luật Nhà ở năm 2014 và các văn bản hướng dẫn đã có những quy định cụ thể về hoạt động mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Tuy nhiên, các quy định này vẫn có sự lệch pha, chưa thống nhất từ đó dẫn đến phát sinh những rủi ro pháp lý cho phía người mua, thuê mua và cả doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, thực tiễn cho thấy ngày càng nhiều tranh chấp phát sinh từ hoạt động mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, cụ thể:
Thứ nhất, thiếu thống nhất về quy định điều kiện nhà ở được cấp phép để chủ đầu tư được phép thực hiện giao kết hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Theo quy định tại khoản 2 Điều 55 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và tại điểm b khoản 2 Điều 19 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở năm 2014 đều quy định: cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh có trách nhiệm trả lời bằng văn bản cho chủ đầu tư về nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua trong thời hạn 15 ngày; trường hợp không đủ điều kiện phải nêu rõ lý do
.  Tuy nhiên, nếu như Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 trao quyền việc quyết định đủ điều kiện mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai cho cơ quan quản lý nhà nước, thì Nghị định 99/2015/NĐ-CP của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở năm 2014 lại trao quyền cho chủ đầu tư. Theo đó, “Trong thời hạn 15 ngày, kể từ ngày nhận được hồ sơ đề nghị của chủ đầu tư, Sở Xây dựng phải kiểm tra hồ sơ; nếu hồ sơ có đủ giấy tờ theo quy định tại điểm này thì Sở Xây dựng phải có văn bản thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua gửi chủ đầu tư; nếu hồ sơ chưa có đủ giấy tờ theo quy định thì phải có văn bản nêu rõ lý do. Trường hợp chủ đầu tư đã gửi hồ sơ nhưng quá thời hạn quy định tại điểm này mà Sở Xây dựng không có văn bản thông báo và nhà ở đó đã đủ điều kiện được bán, cho thuê mua thì chủ đầu tư được quyền ký hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai nhưng phải chịu trách nhiệm về việc bán, cho thuê mua nhà ở này”. Tác giả cho rằng, việc các quy định pháp luật cùng điều chỉnh chung về quy định đối với hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai nhưng chưa có sự đồng nhất, quy định tại Nghị định 99/2015/NĐ-CP về việc trao quyền bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai cho chủ đầu tư là tiềm ẩn nhiều rủi ro cho người mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai do có nhiều yếu tố chi phối như vấn đề trách nhiệm của cơ quan nhà nước có thẩm quyền nếu xảy ra những bất lợi khi chủ đầu tư bán nhà ở hình thành trong tương lai chưa đủ điều kiện; vấn đề chịu trách nhiệm thực hiện hợp đồng hoặc hoàn trả lại tiền cho người mua, người thuê mua khi thị trường bất động sản luôn có sự biến động và khả năng tài chính khác của khách hàng mua nhà, thuê mua nhà vì mục đích để ở lại không cao.
Thứ hai, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Luật Nhà ở năm 2014 và các văn bản hướng dẫn đã có những quy định cụ thể về vấn đề huy động vốn nhưng tình trạng nhiều chủ đầu tư tìm cách vi phạm luật để huy động vốn còn khá phổ biến. Như đã phân tích ở trên, nhà ở hình thành trong tương để được phép bán, thuê mua phải đáp ứng các điều kiên theo quy định pháp luật nhưng thực tiễn cho thấy nhiều trường hợp nhà ở hình thành trong tương lai chưa đủ điều kiện đưa vào kinh doanh do chưa đáp ứng đủ điều kiện, nhiều chủ đầu tư đã ký các hợp đồng “Hợp tác đầu tư quyền mua căn hộ”; ký hợp đồng huy động vốn phát triển dự án và được nhận sản phẩm, hoặc chủ đầu tư thông qua các sàn giao dịch bất động sản để ký kết các hợp đồng như: Hợp đồng dịch vụ, hợp đồng tư vấn, hợp đồng hứa mua hứa bán…
  để huy động vốn từ người mua, thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai, dẫn đến rủi ro rất lớn cho người có nhu cầu về mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Đây là những giao dịch mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai trá hình, vi phạm pháp luật là rất lớn nhưng pháp luật hiện hành lại chưa có quy định chặt chẽ, thống nhất ngăn chặn hiện tượng này xảy ra, xét về góc độ pháp luật, các hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai trá hình sẽ bị tuyên vô hiệu, vì về bản chất đây là hành vi vi phạm pháp luật. Tuy nhiên, các chế tài để xử lý các hành vi vi phạm này chưa đủ sức răn đe, phòng ngừa, cụ thể theo quy định tại Nghị định số 16/2016/NĐ-CP của Chính phủ, việc xử phạt vi phạm hành chính trong hoạt động đầu tư xây dựng, kinh doanh bất động sản, phát triển nhà ở, mức phạt cao nhất đối với các hành vi bị cấm chỉ là 1 tỷ đồng
. Mặt khác, trường hợp khi phát sinh tranh chấp các hợp đồng này sẽ bị tuyên là vô hiệu do vi phạm quy định của pháp luật, nhưng việc chủ đầu tư hoàn trả lại số tiền đã nhận từ người mua, thuê mua là khó khả thi, phần lớn các chủ đầu tư ở dạng này thường yếu kém về năng lực tài chính, việc thi hành án đối với các bản án này khó thực hiện trong khi pháp luật hiện nay chưa có quy định bảo đảm để bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp cho người mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai một cách hợp lý và có tính khả thi. Thực tế cho thấy, thị trường bất động sản hiện nay thường biến động với biên độ lớn. Chính vì vậy, nếu nhà đầu tư kinh doanh thiếu trong sáng, vì mục đích vụ lợi sẽ ảnh hưởng đến thị trường và các khách hàng thực hiện việc mua, thuê mua. Khi có tranh chấp xảy ra, thường tranh tụng kéo dài, giá thành nhà ở thực tế sụt giảm lớn so với thời điểm mua nên bên chịu rủi ro thông thường là bên mua, bên thuê mua.
Thứ ba, việc quy định áp dụng hợp đồng mẫu trong mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai là một hạn chế pháp luật và là rào cản pháp lý trong việc bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của các bên trong hoạt động mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Để quy định về hợp đồng kinh doanh bất động sản, Chính phủ đã ban hành Nghị định 02/2022/NĐ-CP quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 thay thế cho Nghị định 76/2015/NĐ-CP. Trước đây, nếu như ở Nghị định 76/2015/NĐ-CP quy định việc quy định các hợp đồng mẫu chỉ nhằm mục đích để các bên tham khảo trong quá trình thương thảo, ký kết hợp đồng thì Nghị định 02/2022/NĐ-CP yêu cầu mọi chủ thể khi tham gia giao dịch kinh doanh bất động sản đều phải sử dụng bộ mẫu Hợp đồng được ban hành kèm theo Nghị định này, đối với Hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai được áp dụng theo Mẫu 09. Trong trường hợp không tuân thủ, các cơ quan quản lý có thể áp dụng quy định tại điểm c khoản 1 Điều 58 Nghị định 16/2022/NĐ–CP quy định xử phạt vi phạm hành chính về xây dựng để xử phạt đối với hành vi “Hợp đồng kinh doanh bất động sản không được lập thành văn bản hoặc lập hợp đồng kinh doanh bất động sản không đầy đủ các nội dung chính theo quy định hoặc trái quy định của pháp luật”, với mức phạt tiền từ 100.000.000 đồng đến 120.000.000 đồng, cũng như phải lập hợp đồng theo đúng quy định pháp luật. Tuy nhiên, việc quy định bắt buộc áp dụng Hợp đồng mẫu theo quy định tại Nghị Định 02/2022/NĐ-CP là giải pháp không phù hợp, thiếu linh hoạt và hạn chế một cách không cần thiết sự tự do thỏa thuận của các bên. Theo Điều 405 Bộ luật dân sự năm 2015 quy định: “Hợp đồng theo mẫu là hợp đồng gồm những điều khoản do một bên đưa ra theo mẫu để bên kia trả lời trong một thời gian hợp lý; nếu bên được đề nghị trả lời chấp nhận thì coi như chấp nhận toàn bộ nội dung hợp đồng theo mẫu mà bên đề nghị đã đưa ra”; Đồng thời, “Trường hợp hợp đồng theo mẫu có điều khoản không rõ ràng thì bên đưa ra hợp đồng theo mẫu phải chịu bất lợi khi giải thích điều khoản đó.” Bên cạnh đó, Điều 406 Bộ luật dân sự năm 2015 còn giải thích thêm “Điều kiện giao dịch chung là những điều khoản ổn định do một bên công bố để áp dụng chung cho bên được đề nghị giao kết hợp đồng; nếu bên được đề nghị chấp nhận giao kết hợp đồng thì coi như chấp nhận các điều khoản này”. Các hợp đồng theo mẫu và các điều kiện trên chỉ có hiệu lực với bên xác lập giao dịch trong trường hợp chúng được công khai để bên xác lập giao dịch biết hoặc phải biết về những nội dung đó. Một trong những đặc thù của hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai là “nhà ở chưa được hình thành ở thời điểm hiện tại” Chính vì vậy, bên cạnh những điều khoản cơ bản thì có thể có các điều khoản mang yếu tố tự do thỏa thuận phù hợp với “tương lai” – có thể có những biến động chưa hình dung được tại thời điểm hiện tại. Ở đó, cho phép các bên tham gia hợp đồng có quyền tự do, bình đẳng, tự nguyện giao kết, tự do về mặt ý chí, không chủ thể nào có quyền áp đặt ý chí để bắt buộc hay ngăn cản chủ thể khác giao kết hợp đồng. Bên cạnh đó, các hợp đồng mẫu đính kèm Nghị Định 02/2022/NĐ-CP chưa có sự đồng nhất với quy định pháp luật như việc xác định giá bán, không có các quy định liên quan đến phạt, bồi thường thiệt hại…

3. Một số giải pháp hoàn thiện quy định pháp luật đối với hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai

Một là, cần thống nhất các quy định pháp luật về hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Các quy định hiện nay về điều kiện chủ đầu tư được giao kết hợp đồng mua bán nhà, thuê mua ở hình thành trong tương lai. Giữa các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 và Nghị định 99/2015/NĐ-CP hướng dẫn Luật Nhà ở năm 2014 hiện nay đang có sự mâu thuẫn, chưa thống nhất trong việc xác định trách nhiệm và vai trò của cơ quan quản lý nhà nước về nhà ở, cụ thể là Sở xây dựng khi tiếp nhận thông báo về một nhà ở hình thành trong tương lai đủ điều kiện được tham gia giao dịch. Quy định này gây khó khăn cho cả bên bán và bên mua, cần phải xem xét sửa đổi theo hướng thống nhất về việc trả lời của Sở xây dựng. Theo đó, khi có văn bản của chủ đầu tư xin ý kiến đối với nhà ở đủ điều kiện cho bán, cho thuê mua phải có văn bản chấp thuận của Sở xây dựng. Đoạn 3 điểm b khoản 2 Điều 19 quy định: “Trong thời hạn 15 ngày… Trường hợp chủ đầu tư đã gửi hồ sơ nhưng quá thời hạn quy định tại điểm này mà Sở Xây dựng không có văn bản thông báo và nhà ở đó đã đủ điều kiện được bán, cho thuê mua thì chủ đầu tư được quyền ký hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai nhưng phải chịu trách nhiệm về việc bán, cho thuê mua nhà ở này; Sở Xây dựng phải chịu trách nhiệm về việc thông báo hoặc không có văn bản thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua sau khi nhận được hồ sơ đề nghị của chủ đầu tư”  cần quy định theo hướng “Trong thời hạn 20 ngày… Trường hợp chủ đầu tư đã gửi hồ sơ nhưng quá thời hạn quy định tại điểm này mà Sở Xây dựng không có văn bản thông báo và nhà ở đó đã đủ điều kiện được bán, cho thuê mua thì chủ đầu tư không được quyền ký hợp đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; Sở Xây dựng phải chịu trách nhiệm về việc thông báo hoặc không có văn bản thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua sau khi nhận được hồ sơ đề nghị của chủ đầu tư”. Tránh việc trao quyền cho chủ đầu tư để đảm bảo về mặt pháp lý và cũng như bảo đảm được quyền, lợi ích hợp pháp của người mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, vì đây là cơ quan chịu trách nhiệm chính trong quản lý hoạt động nhà ở tại cấp tỉnh.
Ngoài ra, Luật Kinh doanh bất động sản cần sửa đổi theo hướng thống nhất quy định của Điều 16 và Điều 18 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 trên cơ sở phân định rõ về trách nhiệm bồi thường thiệt hại và trách nhiệm phạt vi phạm hợp đồng;

Hai là, đối với các hành vi huy động vốn trái pháp luật, bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai khi chưa đủ điều kiện thì cần xác định rõ trách nhiệm của chủ đầu tư và có nhiều biện pháp xử lý thật nghiêm khắc các hoạt động kinh doanh giao dịch trái pháp luật như tăng cường các hình phạt đối với các hành vi kinh doanh, mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai nhằm lừ đảo chiếm đoạt tài sản, lạm dụng tín nhiệm chiếm đoạt tài sản. Trong khi, thực tế cho thấy, đối tượng của giao dịch mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai thường có giá trị lớn. Do đó, những thiệt hại phát sinh cho bất kỳ bên liên quan nào cũng là những rủi ro lớn, có nguy cơ dẫn đến những hệ lụy lâu dài về tài chính. Pháp luật đã có các quy định cụ thể về thực hiện quản lý của nhà nước cũng như vai trò hỗ trợ của Ngân hàng thương mại với vai trò là bên hỗ trợ tài chính, đơn vị bảo lãnh trung gian. Tuy nhiên, khi tranh chấp, vi phạm trong hợp đồng dân sự về mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai lại có mức xử phạt vi phạm hành chính. Thực tế số tiền xử phạt thường rất thấp so với mức lợi nhuận của chủ đầu tư, vậy nên các chủ đầu tư thường chấp chận chịu xử phạt hành chính. Chính vì vậy, tăng cường xử lý hình sự sẽ có tính răn đe và phòng ngừa cao hơn. Việc lựa chọn các nhà đầu tư khi đầu tư xây dựng các dự án nhà ở hình thành trong tương lai cần phải đáp ứng điều kiện về tài chính. Mặt khác, nhà nước cũng cần có các cơ chế, chính sách tài chính để thúc đẩy mối quan hệ liên thông giữa thị trường tài chính với kinh doanh bất động sản và thị trường bất động sản để huy động vốn dài hạn cho kinh doanh. 
Ba là, đối với quy định về áp dụng hợp đồng mẫu cần phải được hoàn thiện và xem xét kỹ lưỡng khi áp dụng trong thực tế. Pháp luật cần ưu tiên và tôn trọng sự tự do thỏa thuận của các bên trong hợp đồng và sẽ là không phù hợp nếu áp đặt một mẫu chung cho hàng nghìn giao dịch kinh doanh bất động sản đa đạng, với tính chất, mục tiêu, nhu cầu khách hàng cũng như tiềm lực của chủ đầu tư là hoàn toàn khác nhau. Chính vì vậy, tác giả cho rằng cần bỏ quy định về hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất động sản nói chung và hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai nói riêng. Nhằm đảm bảo nguyên tắc tự do hợp đồng như quy định của Bộ luật dân sự hiện hành, tạo điều kiện cho các chủ thể thỏa thuận, tự do xác lập quyền và nghĩa vụ khi thực hiện hợp đồng. Luật Kinh doanh bất động sản chỉ nên quy định ở các nội dung chính của hợp đồng theo hướng chặt chẽ hơn còn nếu vẫn duy trì áp dụng hợp đồng mẫu thì hợp đồng mẫu chỉ nên quy định như Nghị định 76/2015/NĐ-CP quy định chi tiết thi hành một số điều của luật kinh doanh bất động sản, “Hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất động sản được ban hành kèm theo Nghị định này là để các bên tham khảo trong quá trình thương thảo, ký 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 ký kết phải bảo đảm có đầy đủ các nội dung chính đã được quy định tại Điều 18, Điều 47 và Điều 53 Luật Kinh doanh bất động sản. Nội dung cụ thể trong hợp đồng do các bên thỏa thuận nhưng không được trái với quy định của pháp luật” để các bên áp dụng. Ngoài ra, cần tăng cường các biện pháp kiểm tra, kiểm soát của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với chủ thể kinh doanh,  điều kiện các bất động sản được phép đưa vào kinh doanh và tăng cường kênh thông tin, đảm bảo tính minh bạch cho người có nhu cầu mua, thuê mua nhà.
4. Kết luận
Các quy định pháp luật đối với hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai đã từng bước được hoàn thiện. Tuy nhiên, vẫn còn tồn tại những bất cập, những điểm chưa thống nhất dẫn đến phát sinh những rủi ro, các tranh chấp giữa các bên khi thực hiện hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. Trong thời gian tới, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Nhà ở và các văn bản pháp luật có liên quan cần được sửa đổi, bổ sung để khắc phục những hạn chế, bất cập hiện nay, giảm thiểu rủi ro cho người có nhu cầu mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai nhằm đưa thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, thúc đẩy phát triển kinh tế, xã hội.
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