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Tóm tắt: 

Bài viết phân tích một số vấn đề lý luận về khái niệm tài sản hình thành trong tương lai và nhà ở hình thành 
trong tương lai trong pháp luật Việt Nam. Trên cơ sở làm rõ bản chất pháp lý của tài sản hình thành trong 
tương lai, nghiên cứu đối chiếu và so sánh cách tiếp cận của Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Nhà ở năm 
2023 và Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đối với việc xác định nhà ở hình thành trong tương lai. 
Kết quả nghiên cứu cho thấy vẫn còn tồn tại một số điểm chưa thống nhất giữa các quy định pháp luật, dẫn 
đến khó khăn trong việc xác định đối tượng điều chỉnh và áp dụng pháp luật trên thực tiễn. Từ đó, bài viết 
đề xuất một số định hướng hoàn thiện nhằm bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật, đồng 
thời nâng cao hiệu quả bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người mua nhà.
Từ khóa: tài sản hình thành trong tương lai, nhà ở hình thành trong tương lai, quyền sở hữu, nghiệm thu 
đưa vào sử dụng

Some theoretical issues concerning the concept of future-formed housing
Abstract:

This study examines theoretical issues concerning future-formed assets and future-formed housing under 
Vietnamese law. By clarifying the legal nature of future-formed assets, the study compares the approaches 
adopted by the 2015 Civil Code, the 2023 Law on Housing, and the 2023 Law on Real Estate Business 
in identifying future-formed housing. The findings reveal inconsistencies among these legal provisions, 
which create difficulties in determining the regulated subject matter and applying the law in practice. The 
study proposes directions for legal reform to improve the consistency and coherence of the legal system and 
strengthen the protection of homebuyers’ lawful rights and interests.
Keywords: future-formed assets, future-formed housing, ownership rights, acceptance and commissioning
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1. Đặt vấn đề
Nhà ở hình thành trong tương lai (HTTTL) là một loại tài sản có vai trò quan trọng trong các giao dịch 

dân sự và kinh doanh bất động sản hiện nay. Khác với nhà ở có sẵn, nhà ở HTTTL chưa được hình thành 
hoặc chưa đủ điều kiện pháp lý xác lập quyền sở hữu tại thời điểm giao dịch. Chính đặc điểm này làm 
phát sinh nhiều vấn đề pháp lý liên quan đến việc xác định bản chất của tài sản. Bộ luật Dân sự (BLDS) 
2015 tiếp cận tài sản HTTTL trên cơ sở không chỉ căn cứ vào trạng thái vật chất của tài sản, mà còn căn 
cứ vào thời điểm xác lập quyền sở hữu. Trong khi đó, Luật Nhà ở (L.NƠ) 2023 và Luật Kinh doanh bất 
động sản (L.KDBĐS) 2023 chủ yếu nhận diện nhà ở HTTTL thông qua quá trình đầu tư xây dựng và việc 
nghiệm thu đưa vào sử dụng. Sự khác biệt trong cách tiếp cận này có thể dẫn đến tình trạng cùng một tài 
sản nhưng được nhận diện theo các trạng thái pháp lý khác nhau trong quá trình áp dụng pháp luật. Vì vậy, 
việc nghiên cứu khái niệm nhà ở HTTTL có ý nghĩa cần thiết nhằm làm rõ cơ sở lý luận, đánh giá sự phù 
hợp của quy định hiện hành và đề xuất hướng hoàn thiện pháp luật.

2. Khái niệm tài sản hình thành trong tương lai
Tài sản HTTTL là một khái niệm có nguồn gốc từ lý luận dân sự truyền thống và ngày càng được sử 

dụng rộng rãi trong các giao dịch hiện đại. Về bản chất, tài sản HTTTL là những tài sản chưa tồn tại hoặc 
chưa thuộc quyền sở hữu của chủ thể tại thời điểm xác lập giao dịch nhưng được dự liệu sẽ hình thành 
hoặc thuộc về chủ thể đó trong tương lai. Đặc điểm cốt lõi của loại tài sản này là sự tồn tại chưa hoàn toàn 
hiện hữu tại thời điểm giao kết giao dịch, song việc hình thành hoặc xác lập quyền sở hữu đối với tài sản 
được kỳ vọng trên cơ sở những căn cứ pháp lý, kỹ thuật hoặc thực tế nhất định.

Trong lý luận pháp lý của giới học giả phương Tây, đặc biệt là học thuyết của Pothier, “tài sản tương lai” 
(“choses futures”) được hiểu là những vật chưa tồn tại vào thời điểm xác lập nghĩa vụ nhưng sự hiện hữu của 
chúng được mong đợi trong tương lai. Ví dụ điển hình cho loại tài sản này là rượu vang sẽ thu hoạch được từ 
vụ mùa năm nay hoặc các sản phẩm nông nghiệp dự kiến sẽ có1. Bản chất cốt lõi của giao dịch tài sản tương 
lai là một nghĩa vụ phụ thuộc vào điều kiện tài sản đó sẽ tồn tại thực tế. Nếu vật tương lai không bao giờ hình 
thành (ví dụ: vườn nho bị sương giá dẫn đến không có thu hoạch), nghĩa vụ sẽ chấm dứt vì thiếu đối tượng, 
như thể chưa từng được giao kết2. Trong giai đoạn tài sản chưa hình thành hoặc chưa được bàn giao, người 
mua không có quyền trực tiếp đối với vật mà chỉ có quyền đối với hành vi (“jus ad rem”) - một quyền cá nhân 
để yêu cầu người nợ thực hiện hành vi bàn giao khi tài sản hiện hữu3. Quyền sở hữu thực sự hay quyền đối 
với vật (“jus in re”) chỉ được xác lập thông qua việc bàn giao thực tế hoặc tượng trưng (“tradition”) sau khi 
vật đã hình thành4. Các luật về quản lý hành chính có thể nghiêm cấm việc mua bán nông sản trước khi thu 
hoạch (như mua lúa non) để ngăn chặn các hành vi trục lợi hoặc bảo vệ thị trường5.

Dưới góc độ kinh tế, tài sản tương lai được nhìn nhận là các nguồn lực có khả năng tạo ra một dòng thu 
nhập hoặc lợi ích trong tương lai, chẳng hạn như tiền thuê nhà từ một tòa chung cư, tiền bản quyền từ bằng 
sáng chế6. Việc trả tiền ở thời điểm hiện tại cho một lời hứa chuyển giao hàng hóa trong tương lai được gọi 
là hợp đồng tương lai, đóng vai trò như một công cụ bảo hiểm rủi ro trước biến động giá.7

Theo lý thuyết pháp lý hiện đại, tài sản tương lai được coi là một tập hợp phức hợp các quan hệ pháp 
lý bao gồm: các quyền yêu cầu (claims), đặc quyền (privileges), năng lực pháp lý (powers) và quyền miễn 
trừ (immunities). Trong các giao dịch như bán hàng có điều kiện, người mua nắm giữ năng lực pháp lý 
(legal power) để tước bỏ quyền sở hữu của người bán và tự xác lập quyền sở hữu ngay khi các điều kiện 
theo thỏa thuận được thực hiện.8

Tại Việt Nam, khái niệm tài sản HTTTL lần đầu tiên được quy định tại khoản 7 Điều 2 Nghị định số 
165/1999/NĐ-CP ngày 19/11/1999 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm. Theo đó: “Tài sản hình thành 
trong tương lai là động sản, bất động sản hình thành sau thời điểm ký kết giao dịch bảo đảm và sẽ thuộc 
quyền sở hữu của bên bảo đảm như hoa lợi, lợi tức, tài sản hình thành từ vốn vay, công trình đang xây 
dựng, các tài sản khác mà bên bảo đảm có quyền nhận”.

Sau đó, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm thay thế 
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Nghị định số 165/1999/NĐ-CP đã mở rộng phạm vi khái niệm tài sản HTTTL khi thừa nhận cả trường hợp 
tài sản đã được hình thành nhưng sau thời điểm giao kết giao dịch bảo đảm mới thuộc sở hữu của bên bảo 
đảm. Theo đó, khoản 2 Điều 4 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP quy định: “Tài sản hình thành trong tương 
lai là tài sản thuộc sở hữu của bên bảo đảm sau thời điểm nghĩa vụ được xác lập hoặc giao dịch bảo đảm 
được giao kết. Tài sản hình thành trong tương lai bao gồm cả tài sản đã được hình thành tại thời điểm giao 
kết giao dịch bảo đảm, nhưng sau thời điểm giao kết giao dịch bảo đảm mới thuộc sở hữu của bên bảo 
đảm”. “Ở đây, tài sản HTTTL dường như được hiểu sang thành quyền tài sản HTTTL. Có nghĩa là gồm 
cả tài sản đã hình thành nhưng việc chuyển giao quyền sở hữu cho bên thế chấp chưa được hoàn thành”9.

Cách tiếp cận này tiếp tục được hoàn thiện tại Nghị định số 11/2012/NĐ-CP ngày 22/02/2012 của Chính 
phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 163/2006/NĐ-CP. Theo đó khoản 2 Điều 1 quy định: 

“Tài sản hình thành trong tương lai gồm:
a) Tài sản được hình thành từ vốn vay;
b) Tài sản đang trong giai đoạn hình thành hoặc đang được tạo lập hợp pháp tại thời điểm giao kết giao 

dịch bảo đảm;
c) Tài sản đã hình thành và thuộc đối tượng phải đăng ký quyền sở hữu, nhưng sau thời điểm giao kết 

giao dịch bảo đảm thì tài sản đó mới được đăng ký theo quy định của pháp luật.
Tài sản hình thành trong tương lai không bao gồm quyền sử dụng đất”.
Khái niệm tài sản HTTTL theo quy định của các văn bản trên khá cụ thể nhưng chỉ giới hạn tài sản 

HTTTL là đối tượng của giao dịch bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự.
Bước phát triển quan trọng nhất của khái niệm tài sản HTTTL là được ghi nhận tại BLDS 2015. Theo 

đó, BLDS 2015 khẳng định tài sản gồm tài sản hiện có và tài sản HTTTL và quy định cụ thể về khái niệm 
tài sản HTTTL tại khoản 2 Điều 108 BLDS 2015:

“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”.
Như vậy, đây là lần đầu tiên, khái niệm tài sản HTTTL được quy định trong đạo luật gốc của hệ thống 

pháp luật dân sự, tạo cơ sở cho các ngành luật khác tiếp cận. “Chế định tài sản HTTTL là một bước tiến 
lớn trong khoa học pháp lý và là sản phẩm tất yếu của sự phát triển các giao dịch dân sự”10.Quy định này 
ra đời phù hợp với sự biến đổi không ngừng của các quan hệ xã hội và sự phát triển của khoa học pháp 
lý; bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các chủ thể và đảm bảo sự quản lý của Nhà nước một cách có hệ 
thống, minh bạch.

3. Khái niệm nhà ở hình thành trong tương lai
Về khái niệm nhà ở, tùy thuộc vào góc độ nghiên cứu có nhiều cách hiểu khác nhau. Chẳng hạn trên 

góc độ xây dựng và sinh hoạt, nhà ở là sản phẩm của hoạt động xây dựng mà không gian bên trong có tổ 
chức được ngăn cách với môi trường bên ngoài, dùng để ở và bảo vệ con người trước các hiện tượng tự 
nhiên. Trên góc độ quản lý kinh kế thì nhà ở là tài sản có giá trị lớn và đặc biệt, là nhu cầu thiết yếu của 
con người trong bất kỳ xã hội nào. Trên góc độ xã hội thì nhà ở phản ánh đời sống của con người và gắn 
với những quá trình khác của đời sống chính trị, xã hội11. 

Dưới góc độ pháp luật, nhà ở trước hết được nhận diện là một loại tài sản. Theo BLDS 2015, nhà ở 
thuộc nhóm bất động sản và là đối tượng của một số giao dịch dân sự như giao dịch dân sự như mua bán 
nhà ở, tặng cho nhà ở, thế chấp nhà ở… Cách tiếp cận này cho thấy, nhà ở không chỉ là nơi cư trú, mà còn 
là một loại tài sản có thể trở thành đối tượng của các giao dịch dân sự, kinh doanh, thương mại.

L.NƠ 2023 đã cụ thể hóa khái niệm và phân loại nhà ở trên cơ sở các tiêu chí khác nhau. Theo Điều 2 
L.NƠ 2023, nhà ở được phân thành nhiều loại như: nhà ở riêng lẻ, nhà chung cư, nhà ở thương mại, nhà ở 
công vụ, nhà ở để phục vụ tái định cư, nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, nhà ở 
cho lực lượng vũ trang nhân dân, nhà ở cũ, nhà ở thuộc tài sản công hoặc là nhà ở có sẵn, nhà ở HTTTL. So 
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với L.NƠ 2014, L.NƠ 2023 đã bổ sung thêm 4 loại nhà ở là: nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, 
nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, nhà ở cũ, nhà ở thuộc tài sản công. Sự bổ sung này phản ánh yêu 
cầu điều chỉnh đa dạng hơn đối với các loại hình nhà ở trong bối cảnh phát triển kinh tế - xã hội hiện nay.

Trong hệ thống các loại nhà ở, nhà ở HTTTL là loại tài sản có tính chất pháp lý đặc biệt, bởi tại thời 
điểm xác lập giao dịch, nhà ở chưa hoàn thành việc xây dựng hoặc chưa đủ điều kiện pháp lý để đưa vào 
sử dụng. L.NƠ 2014 và L.KDBĐS 2014 là những văn bản quan trọng khi lần đầu ghi nhận và định nghĩa 
cụ thể khái niệm nhà ở HTTTL. Đến L.NƠ 2023, L.KDBĐS 2023 khái niệm này tiếp tục được kế thừa 
nhưng có sự điều chỉnh nhằm bảo đảm tính đầy đủ và chặt chẽ hơn. Cụ thể như sau:

Khoản 19 Điều 3 L.NƠ 2014 quy định: “Nhà ở hình thành trong tương lai là nhà ở đang trong quá trình 
đầu tư xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng”. Với cách quy định này, nhà ở HTTTL được xác 
định dựa trên 2 dấu hiệu đồng thời: một là, nhà ở đang trong quá trình đầu tư xây dựng; hai là, nhà ở chưa 
được nghiệm thu đưa vào sử dụng. Việc sử dụng liên từ “và” dẫn đến cách hiểu nhà ở chỉ được coi là nhà ở 
HTTTL khi còn đang trong quá trình đầu tư xây dựng và đồng thời chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng.

Trong khi đó, khoản khoản 24 Điều 2 L.NƠ 2023 quy định: ”Nhà ở hình thành trong tương lai là nhà ở 
đang trong quá trình đầu tư xây dựng hoặc chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng theo quy định của pháp 
luật về xây dựng.”. So với L.NƠ 2014, quy định này có 2 điểm điều chỉnh đáng chú ý. Thứ nhất, L.NƠ 
2023 thay liên từ “và” bằng liên từ “hoặc”. Thứ hai, Luật bổ sung cụm từ “theo quy định của pháp luật về 
xây dựng” để làm rõ căn cứ xác định việc nghiệm thu đưa vào sử dụng.

Việc thay đổi từ “và” sang “hoặc” có ý nghĩa quan trọng vì cho phép nhận diện nhà ở HTTTL một cách 
rộng hơn và phù hợp hơn với thực tế. Theo đó, không chỉ nhà ở đang trong quá trình đầu tư xây dựng mới 
được xem là nhà ở HTTTL, mà cả trường hợp nhà ở đã hoàn thành về mặt xây dựng nhưng chưa được 
nghiệm thu đưa vào sử dụng cũng vẫn thuộc phạm vi nhà ở HTTTL. Cách tiếp cận này phản ánh đúng hơn 
trạng thái pháp lý của nhà ở trong giai đoạn chuyển tiếp từ khi hoàn thành công trình đến khi được phép đưa 
vào khai thác, sử dụng.

Sự điều chỉnh này góp phần khắc phục khoảng trống pháp lý trong trường hợp công trình đã hoàn thành 
về mặt vật chất nhưng chưa đáp ứng đầy đủ điều kiện pháp lý, kỹ thuật để đưa vào sử dụng. Về bản chất, việc 
nhà ở đã xây dựng xong chưa đồng nghĩa với việc nhà ở đã đủ điều kiện an toàn, đủ điều kiện bàn giao hoặc 
đủ cơ sở để xác lập đầy đủ quyền của người mua. Do đó, việc tiếp tục xem nhà ở trong giai đoạn này là nhà 
ở HTTTL có ý nghĩa quan trọng trong việc kiểm soát rủi ro và bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của bên mua.

Bên cạnh đó, việc L.NƠ 2023 bổ sung cụm từ “theo quy định của pháp luật về xây dựng” cũng có 
ý nghĩa làm rõ tiêu chí pháp lý để xác định thời điểm nhà ở không còn là nhà ở HTTTL. Theo đó, việc 
nghiệm thu đưa vào sử dụng không chỉ được hiểu là việc bàn giao trên thực tế hoặc sự thỏa thuận giữa 
chủ đầu tư và bên mua, mà phải căn cứ vào trình tự, điều kiện và tiêu chuẩn kỹ thuật theo pháp luật về xây 
dựng. Quy định này góp phần bảo đảm sự thống nhất giữa pháp luật nhà ở và pháp luật xây dựng trong 
việc xác định tình trạng pháp lý của nhà ở.

Như vậy, có thể thấy L.NƠ 2023 đã hoàn thiện khái niệm nhà ở HTTTL theo hướng rõ ràng, linh hoạt và 
phù hợp hơn với thực tiễn. Việc sử dụng liên từ “hoặc” và việc dẫn chiếu đến pháp luật về xây dựng giúp 
mở rộng phạm vi nhận diện nhà ở HTTTL, đồng thời tạo cơ sở pháp lý chặt chẽ hơn để kiểm soát điều kiện 
nghiệm thu, điều kiện bàn giao và bảo vệ quyền lợi của người mua trong các giao dịch về nhà ở HTTTL.

4. Bất cập và kiến nghị hoàn thiện pháp luật
Như tác giả đã phân tích ở trên, khoản 2 Điều 108 BLDS 2015 quy định tài sản HTTTL bao gồm 2 nhóm: 

(i) tài sản chưa hình thành; và (ii) tài sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu đối với tài sản 
sau thời điểm xác lập giao dịch. Cách tiếp cận này cho thấy BLDS không chỉ căn cứ vào sự tồn tại vật chất 
của tài sản mà còn dựa trên thời điểm xác lập quyền sở hữu để xác định tính chất “hình thành trong tương lai” 
của tài sản. Nói cách khác, yếu tố quyết định không hoàn toàn là trạng thái vật chất của tài sản mà là việc chủ 
thể đã hay chưa có quyền sở hữu hoàn chỉnh đối với tài sản tại thời điểm giao dịch được xác lập.
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Trong khi đó, L.KDBĐS 2023 và L.NƠ 2023 lại tiếp cận theo một tiêu chí khác. Theo đó, khoản 24 
Điều 2 L.NƠ 2023 phân định giữa nhà ở HTTTL và nhà ở có sẵn chủ yếu dựa trên quy trình xây dựng và 
nghiệm thu công trình, tức là mức độ hoàn thiện về mặt vật chất của tài sản, thay vì căn cứ vào thời điểm 
xác lập quyền sở hữu.

Sự khác biệt trong cách tiếp cận giữa BLDS 2015 và L.KDBĐS 2023 dẫn đến một số bất cập trong 
quá trình áp dụng pháp luật. Chẳng hạn, đối với một căn hộ chung cư đã hoàn thành xây dựng, đã được 
nghiệm thu đưa vào sử dụng nhưng người mua vẫn chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (“GCN”), thì theo tiêu chí của BLDS 2015, quyền sở 
hữu đối với căn hộ vẫn chưa được xác lập hoàn chỉnh và tài sản này vẫn có dấu hiệu của tài sản HTTTL. 
Tuy nhiên, theo L.KDBĐS 2023 và L.NƠ 2023 thì căn hộ đó đã được xem là nhà ở có sẵn vì đã hoàn tất 
việc xây dựng và nghiệm thu. Như vậy, cùng một đối tượng nhưng có thể được nhận diện theo 2 trạng thái 
pháp lý khác nhau tùy thuộc vào văn bản được áp dụng.

Sự thiếu thống nhất này làm phát sinh khoảng trống trong việc xác định bản chất pháp lý của đối tượng 
giao dịch, đặc biệt trong giai đoạn chuyển tiếp từ thời điểm công trình được nghiệm thu đến thời điểm 
người mua được cấp GCN. Trên thực tế, mặc dù căn hộ đã tồn tại về mặt vật chất và đủ điều kiện bàn giao, 
nhưng người mua vẫn chưa có đầy đủ quyền năng của chủ sở hữu theo nghĩa vật quyền. Trong giai đoạn 
này, người mua chủ yếu nắm giữ quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán (HĐMB) và quyền yêu cầu 
chủ đầu tư hoàn tất thủ tục để xác lập quyền sở hữu. Điều đó cho thấy, tiêu chí nghiệm thu công trình chưa 
phản ánh đầy đủ trạng thái pháp lý của căn hộ trong quan hệ mua bán nhà ở HTTTL.

Bất cập nêu trên còn được thể hiện rõ trong quy định về chuyển nhượng HĐMB nhà ở HTTTL tại Điều 
50 L.KDBĐS 2023. Theo quy định này, bên mua được quyền chuyển nhượng HĐMB khi chưa nộp hồ sơ đề 
nghị cấp GCN. Điều đó đồng nghĩa với việc trong nhiều trường hợp căn hộ đã được xây dựng hoàn chỉnh, 
đã nghiệm thu và thậm chí đã được bàn giao cho người mua, nhưng người mua vẫn chưa thể thực hiện giao 
dịch mua bán căn hộ với tư cách chủ sở hữu mà chỉ có thể chuyển nhượng HĐMB. Thực trạng này cho thấy, 
mặc dù tài sản đã được xem là “nhà ở có sẵn” theo tiêu chí của L.KDBĐS và L.NƠ, nhưng về phương diện 
quyền sở hữu, người mua vẫn đang ở trạng thái chưa hoàn tất việc xác lập quyền đối với tài sản.

Từ những phân tích trên, tác giả thấy cần nghiên cứu hoàn thiện khái niệm nhà ở HTTTL theo hướng 
bảo đảm sự thống nhất với quy định của BLDS 2015. Với vai trò là đạo luật gốc điều chỉnh các quan 
hệ tài sản và quan hệ dân sự, BLDS tiếp cận vấn đề trên cơ sở thời điểm xác lập quyền sở hữu, phù hợp 
với bản chất của chế định vật quyền và phản ánh đầy đủ hơn trạng thái pháp lý của tài sản trong giao 
dịch. Theo đó, tác giả kiến nghị sửa đổi khái niệm nhà ở, công trình xây dựng HTTTL tại khoản 5 Điều 
3 L.KDBĐS 2023 và khoản 24 Điều 2 L.NƠ 2023 theo hướng: “Nhà ở hình thành trong tương lai là nhà 
ở đang trong quá trình đầu tư xây dựng; hoặc chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng theo quy định của 
pháp luật về xây dựng; hoặc đã hoàn thành việc xây dựng và đã được nghiệm thu đưa vào sử dụng theo 
quy định của pháp luật về xây dựng nhưng chủ thể xác lập quyền sở hữu đối với nhà ở sau thời điểm 
xác lập giao dịch”. 

Việc hoàn thiện theo hướng này không chỉ bảo đảm tính thống nhất trong hệ thống pháp luật mà còn 
khắc phục tình trạng một tài sản được nhận diện theo hai trạng thái pháp lý khác nhau. Đồng thời, cách 
tiếp cận dựa trên thời điểm xác lập quyền sở hữu sẽ phản ánh chính xác hơn bản chất của giao dịch mua 
bán căn hộ chung cư HTTTL, nơi mà quyền sở hữu của người mua chỉ thực sự được hoàn thiện sau khi 
đáp ứng đầy đủ các điều kiện luật định và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận.

5. Kết luận
Khái niệm nhà ở HTTTL cần được nhận diện không chỉ từ trạng thái xây dựng, nghiệm thu của công 

trình, mà còn từ thời điểm xác lập đầy đủ quyền sở hữu của người mua đối với nhà ở. Việc hoàn thiện khái 
niệm này theo hướng thống nhất với BLDS 2015 sẽ góp phần bảo đảm tính đồng bộ của hệ thống pháp luật, 
khắc phục khoảng trống trong giai đoạn chuyển tiếp và tăng cường cơ sở pháp lý bảo vệ người mua nhà n
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