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Kiém soat hop dong mua ban can hé chung cu:
Yéu cau phap ly trudéc viéc chuyén doi tu tién
ki€m sang hau kiém

13:25 27/10/2026

Hop déng mua ban can hd chung cu la giao dich cé gié tri I6n, thai gian thuc
hién kéo dai va lién quan truc ti€p dén quyén lgi tai san, nhu cau nha & cla
ngudi dan. Do dac thu bén ban thudng soan thao san hgp déng dé ap dung cho
nhiéu khach hang va nguoi mua it cé khd nang dam phan stra déi, phap luat da
quy dinh co ché ki€m soat chat ché déi véi loai hgp dong nay trudc khi dp dung.

Phan biét mau hop déong do Nha nuéc ban hanh va hop dong theo mau
do doanh nghiép xay dung

Theo Uy ban Canh tranh quéc gia, hop déng mua ban can hd chung cu da dugc
dua vao Danh muc hang hda, dich vu phai dang ky hgp déng theo mau, diéu
kién giao dich chung t&r nam 2012 theo Quyét dinh s6 02/2012/QD-TTg, Quyét
dinh s6 07/2024/QD-TTg cta Tha tudng Chinh pht va tiép tuc thubc dién phai
dang ky theo Théng tu s6 42/2025/TT-BCT cla Bo truéng Bo Cong Thuaong.

Cung véi quy dinh vé bdo vé quyén lgi ngudi tiéu dung, phap luat vé kinh doanh
bat dong san va nha & ciling quy dinh mau hgp déng mua ban cén hd chung cu
bat budc ap dung nham chuan héa ndi dung giao dich. Hién nay, hgp déng mua
ban can hd chung cu thudc du dn nha & thuong mai dugc xay dung trén co sé
Mau la Phu luc s6 01 ban hanh kém theo Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP; doi véi
nha & tai dinh cu va nha & xa héi, mau hgp dong tuong ng dugc quy dinh tai
Thoéng tu sé 05/2024/TT-BXD.

Mau hgp déng do Nha nuéc ban hanh xac dinh nhitng ndi dung bat budc va
nhing néi dung cac bén dugc phép thoa thuan khi giao két. Trong khi dé, theo
Piéu 405 Bo luat Dan sy nam 2015, hop dong theo mau la hgp dong gébm nhiing
diéu khodn do mot bén dua ra theo mau dé€ bén kia tra 10i trong mot thoi gian
hop ly; néu bén dugc dé nghi tra 16i chap nhan thi coi nhu chap nhan toan bd
n6i dung hgp dong theo mau ma bén dé nghi da dua ra. Trong giao dich mua
ban can ho chung cu, day la ban hop dong dugc chld dau tu xay dung trén co sé




mau do Nha nudc ban hanh, dong thai cu thé hda cac nbi dung dugc phép thda
thuan dé s dung cho nhiéu khéch hang.

Thuc té cho thay, mau hop dong do Nha nudc ban hanh van d€ mét sé ndi dung
cho cac bén tu thda thuan nhu ché tai xr ly vi pham, quyén va nghia vu cla cac
bén, diéu kién ban giao can hd. Tuy nhién, khi giao két bang hgp déng theo
mau, nhitng ndi dung nay thuong dugc chd dau tu soan san, ngudi mua it co
khd nang thuong lugng, diéu chinh. Cac diéu khodn dugc phép thdoa thuan nay
c6 nguy co bi doanh nghiép quy dinh theo huéng bat lgi cho nguoi mua.

Vi du, trong pham vi théa thuan vé trach nhiém do vi pham hgp dong, chu dau
tu cé thé quy dinh mdc phat nang déi véi ngudi mua cham thanh todn nhung lai
gidi han trach nhiém ctdia minh khi cham ban giao can hd. Nhitng diéu khoan
nay dugc dua vao phan ndi dung do doanh nghiép cu thé héa, mac du hop déng
van tuan tha bé cuc va cac diéu khoan bat buéc ciia mau do Nha nudc ban
hanh. Nhu vay, mau hgp dong ctia Nha nudc chi chudn hda khung giao dich,
con viéc kiém soat hgp dong theo mau nham bao ddm tinh hgp phép déi véi cac
diéu khodn cu thé do doanh nghiép tu xay dung.
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Anh minh hoa
Vai tro cua co ché tién kiém théng qua dang ky hop déong theo mau

Do hgp dong dugc cha dau tu soan thdo san d€ ap dung théng nhat, ngudi mua
can ho chung cu thuong chi ti€p nhan cac diéu khoan ma khong truc tiép tham
gia xay dung noi dung. Su han ché vé théng tin, kién thirc phép ly va khd nang
thuong lugng khién nguoi tiéu dung khé nhan dién, danh gid day dua nhing rui
ro tir cac diéu khodn phuec tap.




Thuc tién kiém sodt hgp déng theo mau tai B6 Cong Thuong trudc thoi diém
phan cap cho céac dia phuong (ngay 01/7/2025) da ghi nhan nhiéu diéu khoan
gay bat Igi cho nguoi tiéu dung. Cu thé, vé ché tai xtr ly vi pham, hgp dong quy
dinh muc 1ai cham thanh todn va phat vi pham déi v6i ngusi mua cao hon dang
k€& so véi ché tai ap dung cho chl dau tu khi chdm ban giao can hd; hoac cho
phép chu dau tu cham ban giao trong thai gian dai ma khong quy dinh quyén
cham dut hgp déng cho bén mua.

Vé diéu kién ban giao, mot s6 hgp dong cho phép chu dau tu don phuong thay
thé vat liéu hoan thién bén trong can ho ma thiéu tiéu chi xac dinh chat lugng
tuong duong; giGi han nguoi mua chi dugc ki€m tra, yéu cau stra chira khiém
khuyét mot lan trudc khi nhan ban giao. Vé bao hanh, cé hgp dong quy dinh
ngudi mua phai thong bdo khiém khuyét trong thoi han rat ngan (nhu 02 ngay),
néu qua han thi chd dau tu dugc mién trach nhiém bdo hanh; hoac coi can hé
duong nhién da diéu kién ban giao néu ngudi mua khong dén nhan trong thaoi
han do chu dau tu an dinh.

Nhi{rng thuc té nay cho thay viéc ban hanh mau hgp déng bat budc ap dung
chua du dé ngan ngura cac diéu khoan vi pham phat sinh khi doanh nghiép soan
thao chi tiét. Co ché tién kiém thong qua dang ky hop dong theo mau cho phép
cd quan quan ly nha nudc xem xét, yéu cau stra doi cac diéu khoan vi pham
trudc khi doanh nghiép s dung dé ky két véi khach hang. Vi mét hgp dong theo
mau dugc ap dung cho nhiéu nguoi, viéc loai bo diéu khodn vi pham ngay tu
giai doan dang ky sé gilp phong ngtra rui ro cho s6 lugng Ién ngudi mua nha.

Bén canh do, quy dinh budc cong khai hgp dong theo phap luat vé kinh doanh
bat dong san tuy gilp ngudi mua ti€p can thong tin trudc khi ky két, nhung hiéu
qua bdo vé van phu thubc vao kha nang nhan dién rui ro va dam phéan cua ting
ca nhan. Néu doanh nghiép tu xay dung, cong khai va thay déi hgp dong ma
khéng qua tha tuc kiém soat ndi dung trudc khi dp dung, co quan quan ly nha
nudc chi cé thé phat hién, xac minh vi pham théng qua hau kiém. Khi dé, viéc
xac dinh phién ban hop dong da s dung, pham vi khach hang chiu tadc dong va
x(r ly hau qua cla hang loat giao dich da ky két sé gap nhiéu khé khan. Do dd,
cd ché tién kiém gilp chuyén hoat dong bdo vé nguai tiéu dung tir x& ly hau
qud sang phong nglra vi pham va gidm tranh chap phat sinh.
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Su han ché vé thong tin, kién thic phap ly va kha nang thuong lugng
khi€n nguai tiéu dung khé nhan dién, danh gid day du nhirng rui ro tu
cac diéu khodn phtec tap khi giao dich mua ban. Anh: Minh hoa (Hinh
anh do Al tao ra)

Hoan thién dong bé cac quy dinh bao vé quyén lgi ngudéi mua nha

Phap luat vé bdo vé quyén lgi nguoi tiéu dung hién hanh dang ép dung ba co
ché& b6 trg 1an nhau dé kiém soat giao dich mua ban can hd chung cu xuyén
suot tir giai doan soan thdo dén khi ky két va giadi quyét tranh chap.

Th& nhat la kiém soat trudc khi ap dung thong qua nghia vu dang ky hgp dong
theo mau. Doanh nghiép c6 trach nhiém dang ky hop dong trudc khi st dung dé
co quan quan ly nha nudc ra soat va yéu cau loai bo cac diéu khodn trai quy
dinh phap luat.

Thi hai la kiém soat ndi dung théng qua cac quy dinh dac thu. Bén canh B6 luat
Dan su va phéap luat kinh doanh bat déng san, Diéu 25 Luat Bdo vé quyén lgi
ngudi tiéu dung nam 2023 quy dinh 15 loai diéu khoan khéng dugc phép dua
vao hgp dong giao két véi ngudi tiéu dung, hop dong theo mau va diéu kién
giao dich chung. Dién hinh la cac diéu khoan han ché, loai trir trdch nhiém cua
bén kinh doanh; han ché hoac loai trir quyén khi€u nai, khdi kién clia nguai tiéu
dung; cho phép doanh nghiép don phuong thay déi ndi dung hgp déng hodc quy
dinh ché tai bat Igi hon cho nguoi tiéu dung. Day la can c& phap ly dé gidi han
guyén soan thdo hgp dong cta doanh nghiép doéi véi nhitng ndi dung dugc phép
thdéa thuan.

Th& ba la co ché bao vé déi véi cac hgp dong da dugc giao két. Diém | khoan 1
Diéu 10 Luat Bao vé quyén lgi nguoi tiéu dung nam 2023 nghiém cam t6 chirc,




ca nhan kinh doanh quy dinh cac diéu khodn khong dugc phép theo Diéu 25 cla
Luat nay trong hop dong. Két hop véi Diéu 123 va Diéu 130 B6 luat Dan sy nam
2015 vé giao dich dan su vd hiéu do vi pham diéu cam cua luat va vo hiéu tung
phan, nguai tiéu dung cé quyén yéu cau Toa an tuyén vo hiéu cac diéu khoan vi
pham trong hop dong da ky, khong phu thudc vao viéc doanh nghiép da dang
ky hgp déng theo mau hay chua.

Ba co ché trén cé moi quan hé chat ché: thu tuc dang ky gidp loai bé diéu
khoan vi pham trudc khi dp dung; quy dinh vé néi dung xac dinh gigi han soan
thdo clia doanh nghiép; va co ché tu phéap gidi quyét quyén lgi khi hgp dong da
ky két. Trong doé, viéc tién kiém gilr vai tro truc ti€p ngan chan cac diéu khodn
vi pham dugc &p dung trén dién rong. Vi vay, theo Uy ban Canh tranh qudc gia,
viéc chuyén déi tir tién ki€m sang hau kiém doi véi hgp déng mua ban can hd
chung cu can dugc xem xét than trong, gan véi viéc thiét |1ap day du cac co ché
thay thé c6 hiéu qua tuong 'ng nham tranh phat sinh khoang tréng phéap ly va
bdo ddm quyén lgi hop phép cla ngudi tiéu dung.

Thanh Nam




