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BÁN NHÀ Ở HÌNH THÀNH TRONG TƯƠNG LAI 

Cùng với việc gia tăng nhu cầu nhà ở và mở rộng chính sách đầu tư xây dựng và phát triển nhà ở tại 

Việt Nam, hoạt động hình kinh doanh các loại nhà ở, trong đó có nhà ở hình thành trong tương lai, 
trở nên sôi động.  

Tại Việt Nam, khung pháp lý về các giao dịch về nhà ở hình thành trong tương lai trong thời gian qua 

cũng đã có những bước phát triển đáng kể. Bắt đầu từ việc thừa nhận giao dịch cầm cố, thế chấp2 

nhà ở hình trong tương lai, chấp thuận các giao dịch mua bán nhà ở, công trình xây dựng hình thành 

trong tương lai3 cho tới việc ban hành hàng loạt các văn bản luật và văn bản hướng dẫn liên quan như 
Luật Kinh doanh bất động sản 2006, Nghị định 71/2010/NĐ-CP, Thông tư 16/2010/TT-BXD, v.v.  

Đến thời điển hiện tại, Luật Nhà ở 2014 và Luật Kinh doanh bất động sản 2014 cùng các văn bản 

hướng dẫn đã có những quy định chi tiết hơn, chặt chẽ hơn nhằm khắc phục những hạn chế, thiếu 

sót về quy định của pháp luật trong việc mua bán, bảo lãnh, thế chấp, thuê và thuê mua nhà ở hình 

thành trong tương lai. 

Trong bản tin này, chúng tôi tập trung đề cập đến các điều kiện và thủ tục pháp lý mà chủ đầu tư cần 

tuân thủ để mở bán nhà ở hình thành trong tương lai theo quy định của pháp luật hiện hành. Bài viết 

tiếp cận theo phương pháp đi từ cái nhìn tổng quan về mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, 
đến đối tượng giao dịch của hợp đồng mua bán, nội dung, hình thức của hợp đồng và quy trình để 

chủ đầu tư mở bán nhà ở hình thành trong tương lai. 

 

1. Nhà Ở Hình Thành Trong Tương Lai 

1.1. Cách tiếp cận của Luật Kinh doanh bất động sản 20144 và Luật hà ở 20145 về khái niệm nhà ở 

hình thành trong tương lai khá giống nhau và cũng giống với tinh thần của Luật Kinh doanh 

bất động sản 2006. Theo đó, “nhà ở hình thành trong tương lai” được hiểu là nhà ở đang trong 
quá trình xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng.  

1.2. Định nghĩa nói trên cũng đồng nghĩa rằng luật pháp cho phép các chủ đầu tư dự án sử dụng 

một kênh huy động vốn khá thuận lợi bằng việc việc cho phép bán6 nhà ở hình thành trong 

                                                           

2 Xem thêm tại Nghị định số 178/1999/NĐ-CP ngày 29 /12/1999 về bảo đảm tiền vay của các tổ chức tín dụng; Khoản 1, 
Điều 342, Bộ luật dân sự 2005. 

3 Luật Kinh doanh bất động sản 2006. 

4 Khoản 4, Điều 3, Luật Kinh doanh bất động sản 2014. 

5 Khoản 19, Điều 3, Luật Nhà ở 2014. 

6 Khoản 1, Điều 54, Luật Kinh doanh bất động sản 2014. 
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tương lai – khi nó vẫn còn trong giai đoạn xây dựng, tạo lập. Nói cách khác, luật không đòi hỏi 

các chủ đầu tư dự án phải có vốn đầy đủ để hoàn thiện nhà ở trước khi mở bán ra thị trường.  

1.3. Bên cạnh đó, người mua nhà cũng sẽ có cơ hội được hưởng mức giá ưu đãi cũng như khả năng 
chuẩn bị tài chính thuận lợi hơn so với nhà ở đã có sẵn. Tuy nhiên, trên thực tế, việc mua nhà 

ở hình thành trong tương lai tiềm ẩn nhiều rủi ro cho người mua nên chính sách pháp luật 

ngày càng siết chặt hơn các điều kiện để nhà ở hình thành trong tương lai được mở bán trên 

thị trường. 

 

2. Điều Kiện Đưa Nhà Ở Hình Thành Trong Tương Lai Vào Kinh Doanh 

2.1. Bán nhà ở hình thành trong tương lai là một cách để huy động vốn của chủ đầu tư, và vì mục 

đích huy động vốn, chủ đầu tư có xu hướng cố gắng tối ưu kênh huy động vốn này khi bắt đầu 

bất kỳ một dự án xây dựng nhà ở nào. Tuy nhiên, đặc điểm của loại bất động sản này – chưa 
tồn tại vào thời điểm mua bán, nên nó chứa đựng nhiều rủi ro và bất lợi cho người mua. 

2.2. Để bảo vệ các lợi ích của các bên, pháp luật đặt ra những quy định như một hàng rào pháp lý 

cần thiết mà ở đó nhà ở hình thành trong tương lai cần phải đáp ứng trước khi được bán ra 

bên ngoài. Bên cạnh đó, việc đặt ra những điều kiện nhất định cũng là một công cụ hữu hiệu 

để cơ quan chức năng liên quan có thể kiểm soát được hoạt động mua bán loại bất động sản 

này trên thị trường. 

2.3. Cụ thể, tại Điều 55, Luật Kinh doanh bất động sản 2014, yêu cầu chung là phải có các 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.  

2.4. Ngoài ra Luật Kinh doanh bất động sản 2014 có thêm hai điểm mới đáng chú ý chính thức có 

hiệu lực từ ngày 1/7/2015 là: 

2.4.1. Phải hoàn thành xong phần móng mới được mở bán các dự án chung cư, tòa nhà hỗn 

hợp có mục đích để ở: 

(a) 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. 

(b) Trước đây, theo Nghị định 71/2010/NĐ-CP, chủ đầu tư dự án sẽ được huy động 

vốn 20% số lượng căn hộ khi chưa xây dựng xong móng. Nhưng kể từ 

01/7/2015, nếu như chưa xây xong móng mà chủ đầu tư muốn huy động nguồn 

tài chính cho các dự án nêu trên thì phải ký hợp đồng hợp tác đầu tư với các 
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khách hàng. Trong hợp đồng hợp tác đầu tư, chủ đầu tư được nhận vốn góp 

của khách hàng và trả bằng lãi suất, chứ không được trả bằng căn hộ.  

2.4.2. Phải có văn bản thông báo cho Sở Xây dựng về việc nhà ở đủ điều kiện được bán, cho 

thuê mua 

(a) Khoản 2, Điều 55, Luật Kinh doanh bất động sản quy định 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. Trong thời hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được thông báo, cơ 
quan quản lý nhà ở cấp tỉnh sẽ có trách nhiệm trả lời bằng văn bản cho chủ đầu 

tư về nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua.7 

(b) Theo đó, những dự án nêu trên muốn được mở bán sau ngày 01/7/2015 phải 

đáp ứng thêm hai điều kiện nêu trên. Điều này không phụ thuộc vào thời điểm 

của dự án được chấp thuận đầu tư, giao đất, cho thuê đất trước hay sau ngày 

01/7/2015. 

 

3. Hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 

3.1. Tổng quan 

3.1.1. Theo Điều 430, BLDS 2015, Hợp đồng mua bán tài sản là sự thỏa thuận giữa các bên, 

theo đó bên bán chuyển quyền sở hữu tài sản cho bên mua và bên mua trả tiền cho 

bên bán. Đối với hợp đồng mua bán nhà ở hoặc nhà để sử dụng vào mục đích khác thì 

Bộ luật dân sự dẫn chiếu đến Luật Nhà ở và các luật khác có liên quan.  

3.1.2. Tuy nhiên, tính đến thời điểm hiện tại, Luật Nhà ở 2014 cũng như Luật Kinh doanh bất 

động sản 2014 cùng các văn bản hướng dẫn liên quan đều không định nghĩa về hợp 

đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai mà đi vào chi tiết các yếu tố của hợp 

đồng này về hình thức, nội dung các điều khoản, quyền và nghĩa vụ giữa các bên. Như 
vậy, nhìn chung, hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai là văn bản biểu 

hiện về mặt hình thức thể hiện thỏa thuận của các bên trong giao dịch mua bán nhà ở 

hình thành trong tương lai.  

3.1.3. Theo đó, bên bán sẽ bàn giao nhà ở và quyền sử dụng đất cho bên mua khi xây dựng 

hoàn thành và bên mua phải thanh toán cho bên bán theo giá cả và phương thức thanh 

toán đã thỏa thuận trong hợp đồng. Mặc dù sự thỏa thuận dựa trên tự do ý chí của 

các bên nhưng đối với giao dịch chứa đựng nhiều rủi ro và có giá trị tài sản lớn như 
                                                           

7 Xem thêm tại Điều 19, Nghị định 99/2015/NĐ-CP 
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giao dịch mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, pháp luật luôn có những quy định 

cụ thể và chặt chẽ về hợp đồng để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của các bên. 

3.2. Nội dung hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 

Nội dung trong hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai cũng bao gồm các nội 

dung cơ bản của hợp đồng mua bán bất động sản có sẵn được liệt kê tại Điều 18, Luật Kinh 

doanh Bất động sản 2014 như thông tin của nhà ở, giá mua bán và phương thức thanh toán, 

… Tuy nhiên, hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai có một số điểm khác biệt 

cần chú ý gồm: 

3.2.1. Điều khoản thanh toán trong mua bán nhà ở hình thành trong tương lai. 

(a) Trong hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, giá mua bán nhà ở 

do các bên thỏa thuận nhưng phương thức thanh toán phải tuân thủ theo quy 

định tại Khoản 1, Điều 57, Luật Kinh doanh Bất động sản 2014.  

(b) Cụ thể, việc thanh toán trong mua bán nhà ở hình thành trong tương lai phải 

được thực hện nhiều lần. Trong đó, lần đầu không quá 30% giá trị hợp đồng, 

những lần tiếp theo phải phù hợp với tiến độ xây dựng nhưng tổng số không 

quá 70% giá trị hợp đồng khi chưa bàn giao nhà cho khách hàng. Đặc biệt, nếu 

bên bán là doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thì tổng số không quá 50% 

giá trị hợp đồng.  

(c) Trong 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, bên cho 

thuê mua 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, 

3.2.2. Nghĩa vụ cung cấp thông tin của chủ đầu tư. 

(a) Do đối tượng của hợp đồng là tài sản được hình thành trong tương lai tiềm ẩn 

nhiều rủi ro cho người mua nên Điều 58, Luật Kinh doanh Bất động sản 2014 

quy định thêm về quyền yêu cầu bên bán cung cấp thông tin cho bên mua về 

tiến độ xây dựng, việc sử dụng tiền ứng trước và kiểm tra thực tế tại công trình. 

Đây là quyền của bên mua, đồng thời cũng là nghĩa vụ của bên bán. Theo đó, 
nghĩa vụ này của bên bán bắt đầu từ khi hai bên thỏa thuận giao kết hợp đồng 

và duy trì trong suốt khoảng thời gian thực hiện hợp đồng. 

(b) Cụ thể, trước khi giao kết hợp đồng, chủ đầu tư có nghĩa vụ cung cấp cho người 

mua các thông tin về quyền sử dụng đất, hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công 
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đã được cấp có thẩm quyền phên duyệt, Giấy phép xây dựng đối với trường 

hợp đã có giấy phép xây dựng, giấy tờ 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 mục đích hình thành trong tương lai thì phải có biên 

bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà đó. 

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

(a) Theo khoản 1, Điều 59, Luật Kinh doanh Bất động sản 2014, bên mua nhà ở 

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

hình thành trong tương lai khi hồ sơ đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bên mua, 

bên thuê mua chưa được nộp cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền.  

(b) Việc chuyển nhượng này chỉ áp dụng đối với bên mua là hộ gia đình, cá nhân, 
tổ chức không kinh doanh bất động sản và việc chuyển nhượng cũng phải được 

lập thành văn bản có xác nhận của chủ đầu tư.8 

(c) Quyền được chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương 
lai là một điểm khác biệt so với quyền của bên tham gia góp vốn, hợp tác đầu 

tư phân chia sản phẩm là nhà ở. Theo đó, pháp luật hiện hành quy định bên 

được phân chia nhà ở không được chuyển nhượng quyền được phân chia nhà 

ở cho tổ chức cá nhân khác trong thời gian chưa ký hợp đồng mua bán nhà ở 

với chủ đầu tư. 

3.3. Hình thức của hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 

3.3.1. Theo Khoản 2, Luật Kinh doanh bất động sản 2014, 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 dụng đất mà các bên là hộ gia đình, cá nhân quy định tại khoản 2 

Điều 109 của Luật này thì phải công chứng hoặc chứng thực. 

3.3.2. Hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai nói chung cũng là hợp đồng kinh 

doanh bất động sản nên phải tuân thủ các quy định về hình thức của hợp đồng mua 

bán bất động sản nói chung. Vì vậy, hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương 

                                                           

8 Xem thêm Khoản 1, Điều 59, Luật Kinh doanh Bất động sản 2014. Khoản 9.2(a) và Khoản 11.2, Nghị Định 76/2015/NĐ-
CP ngày 10 tháng 09 năm 2015.  
9 Khoản 2, Điều 10, Luật Kinh doanh bất động sản áp dụng đối với các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, 
cho thuê, cho thuê mua bất động sản quy mô nhỏ, không thường xuyên.  
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lai phải được lập thành văn bản, việc công chứng chứng thực không bắt buộc mà theo 

thỏa thuận giữa các bên. 

3.3.3. Hợp đồng mẫu do bên bán soạn thảo phải tuân thủ theo quy định của pháp luật về 

hình thức, nội dung và thủ tục đăng ký hợp đồng. Khoản 2, Điều 7, Nghị định 

76/2015/NĐ-CP quy định hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất động sản ban hành theo 

nghị định này có giá trị tham khảo đối với các bên trong quá trình thương thảo, ký kết 

hợp đồng.  

3.3.4. Các bên có thể thỏa thuận 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. 

 

4. Quy trình bán nhà ở hình thành trong tương lai 
(Xem trang kế bên). 
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Quy trình bán nhà ở hình thành trong tương lai 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Hồ sơ cần thiết: 

❑ 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. 

❑ Biên bản nghiệm thu đã hoàn thành xong phần móng của 

tòa nhà (áp dụng đối với nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp 

có mục đích để ở hình thành trong tương lai). 

Nhà ở hình thành trong tương lai phải được ngân hàng 

thương mại có đủ năng lực bảo lãnh nghĩa vụ tài chính. 

Có văn bản thông báo cho Sở Xây dựng về việc nhà ở đủ 

điều kiện được bán. Sở Xây dựng phản hồi lại trong thời 

gian 15 ngày kể từ ngày gửi. 

Bước 1. Chuẩn bị đủ các điều kiện cần 

thiết để nhà ở hình thành trong tương lai 
được phép đưa vào kinh doanh 

Bước 2. Đàm phán giao kết hợp đồng với 

người mua 

❑ Hợp đồng được lập thành văn bản. 

❑ Nội dung và điều khoản trong hợp đồng do các bên thỏa 

thuận và phải tuân theo quy định của pháp luật như phân 
tích tại mục 3.2 nêu trên. 

Bước 3. Thực hiện hợp đồng 

❑ Việc thanh toán được chia thành nhiều lần. Trong đó đợt 1 

không quá 30% tổng giá trị hợp đồng. 

❑ Chủ đầu tư có nghĩa vụ dùng số tiền ứng trước vào đúng 
mục đích thỏa thuận trong hợp đồng. 

❑ Các đợt thanh toán sau phụ thuộc vào tiến độ xây dựng 

nhưng tổng số không quá 70% giá trị hợp đồng khi chưa 
bàn giao nhà cho khách hàng. 

Bước 4. Hoàn thành thực hiện hợp đồng 

❑ Chủ đầu tư bàn giao nhà, giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà và các tài sản khác gắn liền với đất 

cho người mua. 

❑ Người mua thanh toán phần giá trị còn lại của hợp đồng. 

❑ Hai bên thực hiện các quyền và nghĩa vụ khác theo thỏa 

thuận trong hợp đồng. Ví dụ các vấn đề liên quan đến bảo 

hành, bảo trì nhả ở, … 
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