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1. Đặt vấn đề
Kinh doanh bất động sản (KDBĐS) là hoạt động 

có ảnh hưởng sâu, rộng đến nền kinh tế - xã hội. 
Xét về bản chất, hoạt động này được thực hiện dưới 
hình thức pháp lý là hợp đồng dân sự. Hơn nữa, 
dưới góc độ pháp lý và thực tiễn, hợp đồng mua bán 
nhà ở hình thành trong tương lai (NƠHTTTL) là cơ 
sở pháp lý làm phát sinh các quyền và nghĩa vụ của 
các bên trong giao dịch mua bán NƠHTTTL. Đồng 
thời, đây là căn cứ để các cơ quan tài phán (Tòa án, 
trọng tài) tiến hành giải quyết tranh chấp.

Thực tế hiện nay, hợp đồng mua bán NƠHTTTL 
đa số là hợp đồng mẫu (HĐM) do bên bán soạn sẵn 
với đội ngũ chuyên gia pháp lý thực hiện. Trong 
đó, phần lớn các nội dung này thường được soạn 

thảo theo hướng có lợi cho bên bán và gây bất lợi 
cho người mua, đặc biệt là khi xảy ra tranh chấp1. 
Với ý nghĩa đó, việc điều chỉnh bằng pháp luật đối 
với mua bán NƠHTTTL là vấn đề thực sự cần thiết 
nhằm bảo vệ bên mua mua bán NƠHTTTL - với tư 
cách là người tiêu dùng cũng đồng thời là bên yếu 
thế trong quan hệ hợp đồng, qua đó cân bằng, hài 
hòa quyền lợi giữa các bên và hạn chế, ngăn ngừa 
các tranh chấp.  

Quy định về HĐM trong giao dịch mua bán 
NƠHTTTL nhằm bảo vệ quyền lợi của người mua 
NƠHTTTL chính thức được ghi nhận tại Bộ luật 
Dân sự năm 2015 và các luật chuyên ngành khác 
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đó là Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014), 
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Luật Bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng năm 2023 
(trước đó là Luật Bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng 
năm 2010). Điểm đặc biệt, pháp luật hiện hành có 
quy định khá chi tiết, cụ thể và rõ về HĐM trong 
KDBĐS so với những giai đoạn trước đó. Đơn cử, 
Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã dành ra 
Chương VI (từ Điều 44 đến Điều 52) để quy định 
về hợp đồng KDBĐS. Trong đó, có những quy định 
mang tính mới về nội dung như khái niệm hợp đồng 
KDBĐS, việc sử dụng hợp đồng KDBĐS. 

Như vậy, đến thời điểm hiện tại, khung pháp 
lý điều chỉnh HĐM trong giao dịch mua bán 
NƠHTTTL nhằm bảo vệ quyền lợi của người mua 
NƠHTTTL được quy định ở nhiều văn bản pháp lý 
khác nhau, ngày càng hoàn thiện hơn, theo hướng 
hài hòa, cân bằng quyền lợi của các bên, hạn chế 
các rủi ro pháp lý hơn cho người mua. Trong bối 
cảnh hiện nay khi thị trường bất động sản ngày càng 
trở nên trầm lắng, ảm đạm thì sự xuất hiện của quy 
định về HĐM trong giao dịch mua bán NƠHTTTL 
trở thành điểm sáng nổi bật, có ý nghĩa rất lớn. 
Quy định này một mặt góp phần bảo vệ người mua 
NƠHTTTL, đồng thời, củng cố niềm tin của khách 
hàng đối với các doanh nghiệp KDBĐS và thị 
trường bất động sản.

2. Khung pháp lý điều chỉnh hợp đồng mẫu trong 
giao dịch mua bán nhà ở hình thành trong tương lai

2.1. Khái niệm hợp đồng mẫu trong giao dịch 
mua bán nhà ở hình thành trong tương lai

Hợp đồng KDBĐS được hiểu là “sự thỏa thuận 
bằng văn bản giữa tổ chức, cá nhân kinh doanh bất 
động sản có đủ điều kiện theo quy định của Luật này 
với tổ chức, cá nhân khác để: mua bán, cho thuê, 
cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng; chuyển 
nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất đã 
có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản; chuyển 

nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản”2.
Về cơ bản, hợp đồng mua bán NƠHTTTL là 

một dạng của hợp đồng KDBĐS nhằm phân biệt 
với hợp đồng kinh doanh dịch vụ bất động sản. 
Song, phải đến khi Luật Kinh doanh bất động sản 
năm 2023 được ban hành thì khái niệm hợp đồng 
KDBĐS mới được làm rõ về nội hàm. Tương ứng 
với mỗi hình thức kinh doanh, Luật Kinh doanh bất 
động sản năm 2023 có sự phân biệt rõ ràng giữa hai 
hình thức kinh doanh hàng hóa bất động sản và kinh 
doanh dịch vụ bất động sản.

Hiện nay, hiểu thế nào là HĐM vẫn còn nhiều 
quan điểm tranh cãi, chưa thống nhất giữa Bộ luật 
Dân sự năm 2015 và Luật Kinh doanh bất động sản 
năm 2023. Quan điểm thứ nhất cho rằng, “HĐM 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 được 
coi như chấp nhận toàn bộ nội dung hợp đồng theo 
mẫu mà bên đề nghị đã đưa ra”3. Ngược lại, quan 
điểm thứ hai cho rằng, HĐM là hợp đồng được 
xây dựng dựa trên cơ sở khung pháp lý về các điều 
khoản mẫu do Nhà nước ban hành, còn nội dung cụ 
thể trong từng điều khoản do bên bán soạn thảo sẵn 
và đưa ra để bên mua ký kết4.

Theo quan điểm của nhóm nghiên cứu, khái 
niệm HĐM nên được hiểu theo nghĩa rộng. HĐM 
trong mua bán NƠHTTTL được hiểu là sự thỏa 
thuận bằng văn bản giữa doanh nghiệp kinh doanh 
bất động sản (bên bán nhà ở) và khách hàng (bên 
mua nhà ở) về việc bán NƠHTTTL nhằm mục đích 
sinh lợi. Trong đó, HĐM sẽ do bên bán soạn thảo 
các điều khoản chi tiết và đưa ra áp dụng với bên 
mua. Tuy nhiên, cơ sở để bên bán xây dựng và soạn 
thảo các điều khoản này là các điều khoản mẫu do 
Nhà nước ban hành. 
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2.2. Việc sử dụng hợp đồng mẫu trong giao 
dịch mua bán nhà ở hình thành trong tương lai

Về lý luận, việc sử dụng loại hợp đồng nào phụ 
thuộc vào sự thỏa thuận giữa các bên, nhằm hướng 
đến việc tôn trọng, đề cao sự thỏa thuận giữa các 
bên5. Chính vì vậy, để bảo vệ quyền lợi bên mua 
trước khả năng bị “cài cắm” bởi những nội dung 
được soạn sẵn theo ý chí của bên bán, pháp luật 
KDBĐS có các quy định nhằm bảo vệ cho người 
tiêu dùng trong trường hợp này. Cụ thể, theo quy 
định tại Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 
và các văn bản hướng dẫn thi hành, việc sử dụng 
HĐM chỉ mang tính chất tham khảo trong quá trình 
giao kết hợp đồng miễn hợp đồng có đầy đủ các nội 
dung chính được quy định và không được trái với 
quy định của pháp luật. 

Tuy nhiên, đến Nghị định số 02/2022/NĐ-CP 
ngày 06/01/2022 của Chính phủ quy định chi tiết 
thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bất 
động sản (Nghị định số 02/2022/NĐ-CP) lại có 
nội dung quy định việc sử dụng HĐM giữa các bên 
mang tính chất bắt buộc mà không còn tham khảo 
như trước đây. Cụ thể, “việc bán bất động sản phải 
lập thành hợp đồng theo mẫu quy định dưới đây: 
Hợp đồng mua bán, thuê mua căn hộ chung cư quy 
định tại Mẫu số 01 Phụ lục ban hành kèm theo 
Nghị định này”. 

Tinh thần này cũng được quy định và lặp lại 
trong Luật Bảo vệ người tiêu dùng năm 2023: 
“Hình thức hợp đồng giao kết với người tiêu dùng, 
hợp đồng theo mẫu, điều kiện giao dịch chung được 
thực hiện theo quy định của pháp luật về dân sự và 
quy định khác của pháp luật có liên quan”. Kế thừa 
nội dung trên, Luật Kinh doanh bất động sản năm 
2023 đã chính thức luật hóa quy định tại Điều 6 
Nghị định số 02/2022/NĐ-CP. Theo đó, “chủ đầu 

tư dự án bất động sản, doanh nghiệp kinh doanh bất 
động sản sử dụng HĐM quy định tại Điều 44 của 
Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023”. Do đó, 
việc bắt buộc chủ đầu tư dự án bất động sản, doanh 
nghiệp KDBĐS sử dụng HĐM là cần thiết nhằm 
hạn chế rủi ro theo hướng bất lợi cho người mua, 
nâng cao vị thế bình đẳng giữa các bên trong hợp 
đồng mua bán nhà ở, giảm thiểu các tranh chấp xảy 
ra trên thực tế. 

2.3 Hình thức của hợp đồng mẫu trong giao 
dịch mua bán nhà ở hình thành trong tương lai

Về nguyên tắc, Nhà nước đã ban hành và chuẩn 
hóa các loại HĐM làm cơ sở cho việc giao kết mua 
bán NƠHTTTL giữa các bên. 

Hiện nay, quy định về khái niệm hợp đồng 
KDBĐS, thời điểm có hiệu lực của hợp đồng trong 
Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 (Điều 44) 
cho thấy, hợp đồng mua bán NƠHTTTL bắt buộc 
phải được lập thành văn bản. Thêm vào đó, thông 
qua quy định tại khoản 2 Điều 45 Luật Kinh doanh 
bất động sản năm 2023 cho thấy, chủ đầu tư dự án 
bất động sản, doanh nghiệp bất động sản phải sử 
dụng HĐM quy định tại Điều 44 Luật Kinh doanh 
bất động sản năm 2023 và công khai các hợp đồng 
này trước khi áp dụng chúng theo quy định tại điểm 
d khoản 2 Điều 6 Luật Kinh doanh bất động sản 
năm 2023 về công khai thông tin HĐM. Cách quy 
định này của Luật Kinh doanh bất động sản năm 
2023 phù hợp với các văn bản luật liên quan như 
Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Bảo vệ quyền lợi 
người tiêu dùng năm 2023. Cụ thể, theo quy định tại 
khoản 1 Điều 405 Bộ luật Dân sự năm 2015 thì “hợp 
đồng theo mẫu phải được công khai để bên được đề 
nghị biết hoặc phải biết về những nội dung của hợp 
đồng”. Bên cạnh đó, khoản 1 Điều 28 Luật Bảo vệ 
quyền lợi người tiêu dùng năm 2023 (về kiểm soát 
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hợp đồng theo mẫu và giao dịch chung) cũng có 
quy định: “Tổ chức, cá nhân kinh doanh sản phẩm, 
hàng hóa, dịch vụ có số lượng lớn người tiêu dùng 
mua, sử dụng thường xuyên, liên tục, có tác động 
trực tiếp, lâu dài đến người tiêu dùng phải đăng ký 
hợp đồng theo mẫu, điều kiện giao dịch chung với 
cơ quan quản lý nhà nước về bảo vệ quyền lợi người 
tiêu dùng trước khi sử dụng để giao kết với người 
tiêu dùng”. 

Sở dĩ Luật Kinh doanh bất động sản năm 
2023 có quy định bắt buộc giao dịch mua bán 
NƠHTTTL phải lập bằng văn bản và phải đăng 
ký, công khai hợp đồng theo mẫu là vì những 
hình thức này cho phép bảo vệ tốt hơn quyền và 
nghĩa vụ của các bên trong giao dịch, đặc biệt là 
bên mua, hạn chế và ngăn ngừa các tranh chấp 
xảy ra, tạo chứng cứ thuận lợi cho việc giải quyết 
các tranh chấp (nếu có). Mặt khác, cũng cần lưu 
ý, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 không 
bắt buộc các bên phải tiến hành công chứng, 
chứng thực hợp đồng mua bán NƠHTTTL tại tổ 
chức hành nghề công chứng mà chỉ dừng lại ở 
việc quy định bắt buộc các bên giao kết bằng 
HĐM bằng văn bản. Vì thế, việc công chứng hợp 
đồng mua bán NƠHTTTL phụ thuộc vào sự thỏa 
thuận giữa các bên.

2.4. Nội dung của hợp đồng mẫu trong giao 
dịch mua bán nhà ở hình thành trong tương lai

Điều 46 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 
quy định nội dung chính của hợp đồng trong KDBĐS 
bao gồm: Tên, địa chỉ của các bên; các thông tin 
về bất động sản; giá bán; phương thức và thời hạn 
thanh toán; bảo lãnh của ngân hàng bảo lãnh cho 
nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với trường hợp 
bán NƠHTTTL; thời hạn giao nhận bất động sản và 
hồ sơ kèm theo; bảo hành; quyền và nghĩa vụ của 

các bên; trách nhiệm do vi phạm hợp đồng; phạt vi 
phạm; các trường hợp chấm dứt, hủy bỏ hợp đồng 
và biện pháp xử lý; phương thức giải quyết tranh 
chấp; thời điểm có hiệu lực của hợp đồng.

So sánh các nội dung của Luật Kinh doanh bất 
động sản năm 2023 với Luật Kinh doanh bất động 
sản năm 2014 có thể thấy, một số nội dung của hợp 
đồng mua bán NƠHTTTL có nhiều điểm mới như: 
Các thông tin về thanh toán, bàn giao bất động sản 
và hồ sơ. Những sự thay đổi này thể hiện sự điều 
chỉnh phù hợp của pháp luật đối với giao dịch mua 
bán NƠHTTTL. Tuy nhiên, yếu tố tự do thỏa thuận 
trong hợp đồng mua bán NƠHTTTL không mang 
tính tuyệt đối mà bị hạn chế bởi ý chí của Nhà nước 
thông qua các quy định cụ thể như sau:

Một là, điều khoản thanh toán trong mua bán 
NƠHTTTL là một trong những điểm mới đột phá 
của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023. Trước 
tiên, về tiến độ thanh toán, Luật mới đã bổ sung nội 
dung về đặt cọc đang gặp nhiều sai phạm trong thời 
gian qua. Theo đó, chủ đầu tư dự án bất động sản 
chỉ được thu tiền đặt cọc tối đa 5% giá trị hợp đồng. 
Ngoài ra, Luật Kinh doanh bất động sản có sự thay 
đổi theo hướng giảm tỷ lệ thanh toán ở lần thanh 
toán đầu tiên, thu không quá 30% giá trị hợp đồng 
(gồm cả tiền đặt cọc), những lần tiếp theo phải phù 
hợp với tiến độ xây dựng nhưng không quá 70% giá 
trị hợp đồng khi chưa bàn giao nhà ở (nếu là tổ chức 
kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài thì chỉ được thu 
không quá 50% giá trị hợp đồng), không quá 95% 
giá trị hợp đồng khi bên mua chưa được cấp giấy 
chứng nhận. Quy định này về cơ bản kế thừa tinh 
thần của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 
nhưng có sự bổ sung, điều chỉnh theo hướng khống 
chế tỷ lệ tiền đặt cọc, tỷ lệ tiền thanh toán của chủ 
đầu tư, tránh tình trạng chiếm dụng vốn hoặc lừa 
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đảo chiếm đoạt tài sản của chủ đầu tư, qua đó giúp 
bảo vệ quyền lợi bên mua.

Hai là, điều khoản về bàn giao NƠHTTTL. Theo 
đó, việc bàn giao nhà ở phải được lập thành biên 
bản kèm theo các giấy tờ pháp lý liên quan đến mua 
nhà (Điều 25 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 
24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều 
của Luật Nhà ở). Quy định về bàn giao NƠHTTTL 
của bên bán là một trong những điểm mới tiến bộ 
của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, nhằm 
nâng cao trách nhiệm của bên bán, bảo vệ quyền lợi 
của người mua trước những vi phạm từ bên bán. Trên 
thực tế, đây là điều khoản rất dễ bị vi phạm do bên 
bán không thực hiện hoặc chậm thực hiện việc bàn 
giao nhà ở dẫn đến phát sinh tranh chấp giữa các bên. 
Thậm chí, trong nhiều hợp đồng mua bán NƠHTTTL 
bên bán sử dụng các cụm từ “dự kiến thời gian bàn 
giao nhà” với mục đích giải phóng cho chính mình 
thoát khỏi nghĩa vụ bàn giao nhà trong trường hợp 
bên bán là bên vi phạm nghĩa vụ này. 

2.5. Hiệu lực pháp lý của hợp đồng mẫu 
trong giao dịch mua bán nhà ở hình thành trong 
tương lai

Hiệu lực của HĐM trong giao dịch mua bán 
NƠHTTTL là một trong những vấn đề quan trọng 
nhất, mang tính bản chất của hợp đồng. Vì suy cho 
cùng, các bên thiết lập hợp đồng không ngoài mục 
đích ràng buộc quyền và nghĩa vụ đối với nhau6, 
nghĩa là hợp đồng giao kết phải phát sinh hiệu lực 
pháp lý. Hiện nay, Luật Kinh doanh bất động năm 
2023 không có quy định về hiệu lực pháp lý của các 
HĐM trong KDBĐS nói chung và HĐM trong giao 
dịch mua bán NƠHTTTL nói riêng. Chính vì vậy, 
việc xác định hiệu lực pháp lý của HĐM trong giao 
dịch mua bán NƠHTTTL sẽ căn cứ vào các quy 
định chung của Bộ luật Dân sự năm 2015. 

Căn cứ vào Điều 117 Bộ luật Dân sự năm 2015, 
các điều kiện phát sinh hiệu lực pháp lý của hợp 
đồng mua bán NƠHTTTL bao gồm: (i) Bên bán và 
bên mua NƠHTTTL phải có năng lực chủ thể giao 
kết hợp đồng mua bán NƠHTTTL; (ii) Việc giao 
kết HĐM dựa trên sự tự nguyện, thiện chí; (iii) Nội 
dung của HĐM không vi phạm điều cấm của luật và 
không trái đạo đức xã hội; (iv) Hình thức HĐM phù 
hợp với quy định của pháp luật. 

Ngoài ra, trước khi giao kết HĐM, bên bán phải 
công khai thông tin này để bên mua biết7 theo quy 
định tại Điều 45 Luật Kinh doanh bất động sản năm 
2023 quy định về thủ tục đăng ký, sử dụng HĐM 
trước khi áp dụng. Trong đó: (i) Thời điểm công 
khai thông tin: Doanh nghiệp kinh doanh bất động 
sản trước khi ký kết hợp đồng bán, chuyển nhượng, 
cho thuê, cho thuê mua bất động sản, chuyển nhượng 
dự án bất động sản có trách nhiệm phải công khai 
đầy đủ các thông tin theo quy định tại Điều 6 Luật 
Kinh doanh bất động sản; (ii) Phương thức, hình 
thức công khai thông tin: Doanh nghiệp kinh doanh 
bất động sản phải công khai đầy đủ, trung thực và 
chính xác thông tin trên hệ thống thông tin về nhà ở 
và thị trường bất động sản theo quy định của pháp 
luật về kinh doanh bất động sản và trên trang thông 
tin điện tử của doanh nghiệp8.

Đồng thời, Luật Kinh doanh bất động sản năm 
2023 còn khẳng định trách nhiệm của chủ đầu tư 
thông qua yêu cầu về đăng ký HĐM với cơ quan quản 
lý nhà nước có thẩm quyền và công khai theo đúng 
quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Bảo 
vệ quyền lợi người tiêu dùng năm 2023 và được cụ 
thể hóa trực tiếp tại Quyết định số 07/2024/QĐ-TTg 
ngày 20/6/2024 của Thủ tướng Chính phủ ban hành 
danh mục sản phẩm hàng hóa, dịch vụ phải đăng ký 
hợp đồng theo mẫu, điều kiện giao dịch chung (sau 
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đây gọi tắt là Quyết định số 07/2024/QĐ-TTg). Cụ 
thể, tại Quyết định số 07/2024/QĐ-TTg quy định về 
08 loại sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ phải đăng ký 
HĐM, trong đó có mua bán nhà chung cư (bao gồm 
nhà ở chung cư có sẵn và nhà ở chung cư hình thành 
trong tương lai). Như vậy, thông qua các quy định 
trên, có thể thấy rằng hợp đồng mua bán nhà ở chung 
cư được pháp luật kiểm soát chặt chẽ vì đây là những 
hàng hóa có giá trị lớn, dễ phát sinh tranh chấp giữa 
các bên, ảnh hưởng lớn đến kinh tế - xã hội và quyền 
lợi của người tiêu dùng nên cần có cơ chế kiểm soát 
đặc thù. Đây được xem là nội dung thể hiện tinh thần 
bảo vệ người mua NƠHTTTL và là điều kiện bắt 
buộc làm phát sinh hiệu lực pháp lý của hợp đồng 
mua bán NƠHTTTL. 

2.6. Chế tài xử lý đối với các vi phạm liên quan 
đến hợp đồng mẫu trong giao dịch mua bán nhà ở 
hình thành trong tương lai

Trong thực tế, hành vi vi phạm các quy định 
liên quan đến hợp đồng mua bán NƠHTTTL được 
thể hiện dưới các hình thức chủ yếu như sau: 
Không giao kết hợp đồng KDBĐS bằng văn bản 
hoặc nội dung của hợp đồng không có đầy đủ các 
nội dung chính do pháp luật quy định hoặc giao 
kết hợp đồng theo mẫu nhưng không tuân thủ các 
quy định về giao kết hợp đồng theo mẫu, điều kiện 
giao dịch chung.

Hiện nay, chế tài xử lý đối với những hành vi 
này được quy định tại Nghị định số 16/2022/NĐ-CP 
ngày 28/01/2022 của Chính phủ quy định về xử phạt 
vi phạm hành chính về lĩnh vực xây dựng. Mặc dù, 
pháp luật đã có chế tài xử lý vi phạm hành chính rõ 
ràng đối với từng hành vi vi phạm nhưng những chế 
tài này chưa thực sự hiệu quả, chưa đủ sức răn đe 
các vi phạm của chủ đầu tư vì mức xử phạt còn quá 
thấp. Trong đó, mức xử phạt cao nhất đối với hành 

vi vi phạm các quy định về HĐM trong mua bán 
NƠHTTTL chỉ bị xử phạt đến 600 triệu đồng. Điều 
này có thể dẫn đến việc bên bán bất chấp, sẵn sàng 
vi phạm, qua đó vô hiệu hóa các quy định về việc sử 
dụng HĐM, gây thiệt hại cho người mua.

3. Một số kiến nghị và đề xuất hoàn thiện 
pháp luật về hợp đồng mẫu trong giao dịch mua 
bán nhà ở hình thành trong tương lai

Thứ nhất, Chính phủ cần khẩn trương, sớm ban 
hành văn bản quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành 
đối với các HĐM trong KDBĐS. Việc sớm ban 
hành văn bản hướng dẫn thi hành sẽ tạo cơ sở pháp 
lý giúp các bên áp dụng đúng pháp luật trong hoạt 
động mua bán NƠHTTTL. Có như vậy, mới tạo ra 
công cụ pháp lý kịp thời bảo vệ quyền lợi của người 
mua, trong bối cảnh người mua thiếu các thông tin 
hay trình độ hiểu biết pháp luật còn hạn chế.

Thứ hai, tăng cường các biện pháp quản lý 
hành chính nhà nước đối với các doanh nghiệp 
KDBĐS về các điều kiện giao dịch và hàng hóa 
bất động sản đưa vào giao dịch9. Đơn cử, theo Luật 
Kinh doanh bất động sản năm 2023, có thể kể đến 
việc kiểm soát doanh nghiệp KDBĐS trong việc 
công khai HĐM trước khi các bên giao kết mua 
bán NƠHTTTL là một trong các điều kiện làm 
phát sinh hiệu lực pháp lý của các hợp đồng trong 
KDBĐS. Tuy nhiên, quy định này trên thực tế rất 
dễ bị vi phạm bởi bên bán, nếu pháp luật thiếu cơ 
chế kiểm soát chặt chẽ. Vì vậy, theo nhóm nghiên 
cứu, ngoài việc bên bán có nghĩa vụ công khai các 
HĐM, theo quy định cần có biên bản thỏa thuận 
giữa bên bán (chủ đầu tư) và bên mua về việc bên 
bán đã thực hiện nghĩa vụ công khai thông tin trước 
khách hàng. Nếu quy định này được thực hiện triệt 
để như trên thì quyền lợi của người mua sẽ hoàn 
toàn được bảo đảm, từ đó có thể giúp bên mua có 
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đầy đủ các thông tin và cân nhắc, quyết định việc 
giao kết hợp đồng.

Thứ ba, tăng mức xử phạt vi phạm hành chính 
đối với các hành vi vi phạm các quy định về HĐM 
lên nhiều lần (5 - 10 lần) đối với các vi phạm của 
bên bán trong trường hợp bên bán không thực hiện 
đúng các quy định có liên quan đến HĐM. Trong 
đó, mức xử phạt vi phạm hành chính cần dựa trên 
hậu quả do hành vi vi phạm gây ra. Đồng thời, 
các chế tài xử lý vi phạm cần thể hiện tính răn đe 
nghiêm khắc đối với các vi phạm của bên bán, có 
tác dụng hạn chế, ngăn ngừa các hành vi vi phạm 
hành chính từ phía bên bán. 

Thứ tư, ban hành án lệ hướng dẫn giải quyết 
các tranh chấp trong giao dịch hợp đồng mua bán 
NƠHTTTL. Thực tế, các tranh chấp phát sinh trong 
hoạt động mua bán NƠHTTTL ngày càng trở nên 
phổ biến, với tính chất phức tạp, ảnh hưởng lớn đến 
trật tự xã hội. Trong khi đó, số lượng các án lệ nói 
chung và án lệ trong giải quyết các tranh chấp trong 
giao dịch mua bán NƠHTTTL còn chưa nhiều. 

Trong thời gian tới, Hội đồng Thẩm phán Tòa án 
nhân dân tối cao cần nghiên cứu và tiến tới ban 
hành các án lệ làm cơ sở cho việc giải quyết các 
tranh chấp trong giao dịch mua bán NƠHTTTL. Từ 
đó, thống nhất về đường lối xét xử nhằm bảo vệ tốt 
hơn quyền lợi của các bên trong giao dịch mua bán 
NƠHTTTL, nhất là bên mua.

4. Kết luận
Cùng với sự ra đời của Luật Kinh doanh bất động 

sản năm 2023, HĐM trong mua bán NƠHTTTL đã 
trở thành công cụ pháp lý hữu hiệu trong việc bảo 
vệ quyền lợi của người mua mua bán NƠHTTTL. 
Hợp đồng mua bán NƠHTTTL đã kiến tạo khung 
pháp lý cơ bản, cần thiết để bảo vệ người mua 
NƠHTTTL bằng việc đưa ra các tiêu chuẩn tối thiểu 
buộc bên bán phải tuân thủ. Những tiêu chuẩn này 
có tác dụng hạn chế, ngăn ngừa những vi phạm từ 
phía bên bán, giảm thiểu xung đột lợi ích giữa các 
bên. Tuy nhiên, khung pháp lý này vẫn chưa hoàn 
thiện nên cần sớm được sửa đổi, bổ sung nhằm bảo 
vệ quyền lợi của người mua NƠHTTTL 
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