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HOAN THIEN PHAP LUAT VE CACDAC TRUNG
CUA HOP PONG KINH DOANH BAT DONG SAN

LE VAN CAO *

Bai viét phén tich cdc ddc trung ctia hgp dong kinh doanh b4t djng san va tdc dong ctia cic
déc trung ndy dén co sé phét sinh nghia vu ctia cdc bén tham gia hop dong. Tir nhiing vin dé
Iy luan duoc phén tich, tdc gid dé xuét cdc khia canh phdp Iy cdn xem xét dén khi xédc dinh trdch
nhiém phdp Iy do vi pham nghia vu trong hgp dong kinh doanh bat dong san, trén co s¢ do,
bdo vé quyén lgi ctia bén bj vi pham tir dic trumg ctia hop dong kinh doanh bét dong san.
Tirkhoéa: Kinh doanh bat dong san; hop dong kinh doanh bat dong san; nghia vu; co so phat
sinh nghia vu hop dong.

The article analyzes the key characteristics of real estate business contracts and their impact
on the basis for establishing obligations between contracting parties. Drawing on the
theoretical issues discussed, the author proposes legal considerations to be taken into
account when determining liability for breaches of contractual obligations in real estate
business contracts, thereby protecting the rights and interests of the aggrieved party, given
the inherent characteristics of such contracts.
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1. D4t vin @é

Su thoa thudn cua céc bén trong hop
dong va quy dinh phép luat lién quan la co
sO phat sinh nghia vu cia moi bén doi voi
bén con lai khi xac lap va thuc hién hop
dong. Doi voi hop dong kinh doanh bat dong
san co cdc ddc trung riéng biét c6 tdc dong
truc ti€ép dén viéc xem xét dén cac thoa thuan
cua cac bén khi xac lap hgp dong. Do do, can
¢ céac quy dinh phap luat diéu chinh cu thé
vira d€ bao dam ton trong sur thoa thuéan cta
cac bén vira bao vé dugc bén yéu thé trong
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hop dong khi bi bén kia thuc hién hanh vi vi
pham nghia vu hop dong.

2. Céc déc trung hop dong kinh doanh
bdt dong san

Theo khoéan 8 Diéu 3 Ludt Kinh doanh
bat dong san nam 2023: “Hop dong kinh
doanh bat dong san la sy théa thuan bang
van ban gitta t0 chtic, cd nhan kinh doanh
bat dong san c6 du diéu kién theo quy dinh
cta Luat nay véi t6 chiic, ca nhan khac dé:
mua bdan, cho thué, cho thué mua nha o,
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cong trinh xay dung; chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai quyén st dung dat da co
ha tang ky thuat trong du an bat dong san;
chuyén nhuong toan b hodc mot phan duw
an bat dong san”. Tirkhai niém vé hop dong
kinh doanh bat dong san, chi ra nhiing van
dé c6 mai lién hé lién quan gitta cac dac
trung ciia hop dong véi trach nhiém phép ly
phat sinh.

Nghia vu dan sy duoc xem xét & hai goc
do: (1) Nghia vu dan su voi tu cach la mot
quan hé phép luat dan su véi cac yéu to cau
thanh la chu thé, ndi dung nghia vu va khéch
thé ctia nghia vy; (2) Nghia vu dan sirla nghia
vy, bon phan ctia mot trong cdc bén tham
gia quan hé phap luat dan su'. Duéi goc do
la nghia vu cia mot trong cac bén tham gia
quan hé phép luat thi can ct phét sinh nghia
vu la hop dong va cac quy dinh phap luat quy
dinh vé nghia vu ciia mot bén doi voi cac bén
con lai trong quan hé hgp dong.

Nhu vay, hgp dong la can ctt phat sinh
nghia vu ctia cdc bén béi hop dongla su thoa
thuan nham xdac lap cac quyén va nghia vu
doi voi nhau. Cac thoa thuan nay cta cac
bén trong hop dong khong vi pham diéu cam
cta luat, khong tréai dao dac xa hoi thi dugc
phép luat cong nhan co6 hiéu luc. Hop dong
kinh doanh bat dong san c6 nhiing dac trung
riéng biét va céc dac trung nay co tac dong
dén viéc phét sinh nghia vu cua cac bén xac
lap hop dong, nhu:

Mot I, dac trung vé chi thé tham gia hop
dong kinh doanh bat dong san.

Tty loai hgp dong ma mét bén trong hop
dong la bén ban, bén chuyén nhugng, bén
cho thué, cho thué lai sé la cac doanh
nghiép kinh doanh bat dong san dugc thanh
lap dé thuc hién hoat dong kinh doanh mot
cach chuyén nghiép. Tuy nhién, trén thuc té€,
hang ngan giao dich trén thi truong bat dong
san cho thdy, nhiing hop dong dugc ky két
béi cac chu thé khong can xting théng tin,
khong can xtmg kinh nghiém da tao ra cac

thoa thuan khong can doi. Bén con lai trong
hop dong it c6 kha nang phan doi hop dong
do doanh nghiép soan thao nén thuong
chdp nhan khong thoéa thuan ché tai xtt ly
hodc c6 cac théa thuan mo hé vé hau qua
phéap Iy ma doanh nghiép phai chiu khi vi
pham hop dong.

Hai la, ddc trung vé doi tuong ctia hop
dong kinh doanh bat dong san.

Cén ct vao thoi diém hinh thanh bat
dong san la doi tugng giao dich, hop dong
kinh doanh bat dong san duoc phan thanh
hai loai: (1) Hgp dong kinh doanh bat dong
san c6 san la cac hop dong chuyén nhuong,
mua ban, cho thué mua, cho thué, cho thué
lai nha 6... dugc doanh nghiép dua vao kinh
doanh; (2) Hop dong kinh doanh bat dong
san hinh thanh trong tuong lai 1a céc hop
dong mua bén, cho thué mua nha &, cong
trinh xay dung dang trong quad trinh dau tu
xay dung hodc chua dugc nghiém thu dua
vao st dung theo quy dinh ctia phép luat vé
xay dung. Thoi gian thuc hién hop dong c6
doi tugng la bat dong san hinh thanh trong
tuong lai sé kéo dai hon va thoi diém hoan
thanh cac nghia vu ctia doanh nghiép céch xa
thoi diém két udc hgp dong dé doanh nghiép
thuc hién cac nghia vu cho dén khi bat dong
san hoan thanh du diéu kién ban giao va xac
lap quyén cho bén mua, bén thué mua.

Ba la, ddc trung vé hinh thiic hop dong
kinh doanh bat dong san.

Hop dong kinh doanh bdt dong san vira
la hop dong trong hinh thic virala hop dong
theo mau nén su thoa thuan thuec té ctia cac
chti thé tham gia hop dong nay thuong han
ché hon so voi cac hop dong khac. Mau hop
dong dugc phép luat ban hanh chtta cac diéu
khoan bt bugc ma doanh nghiép c6 nghia
vu tuan thu ding, khong dugc thay déi noi
dung hop dong mau; truong hop trong céc
hop dong mau c6 ndi dung dé doanh nghiép
kinh doanh bat dong san dugc bé sung thi
viéc bo sung noi dung hop dong phai bao
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dam tuan thu nguyén tdc khong vi pham
diéu cdm cua luat, khong trai dao duc xa hoi
va khong lam thay doi hodc trdi voi ngi dung
da c6 trong hop dong mau (di€ém c khoan 3
Diéu 12 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP ngay
24/7/2024). Méc du da néu han ché ctia hgp
dong theo mau khi thuc tién kinh doanh
thuong vuot ra ngoai nhting mo hinh do nha
lam luét da thiét ké sén? nhung d6i voi hop
dong kinh doanh bat dong san, viéc quy dinh
mau hgp dong va yéu cau tuan thtt mau hop
dong da c6 lam han ché quyén tu do thoa
thuan cua cac bén song van nhan dugc
nhiéu quan diém tan thanh ctia cac nha
nghién cttu vi cho rang, day la tai san co gia
tri 1on va ban chat hgp dong lién quan dén
bat dong san la giao dich phép ly rat phiic
tap c6 thé 1am nay sinh nhiéu tranh chap ve
quyén va nghia vu gitta cdc bén3.

Bon 1a, hop dong kinh doanh bat dong
san dugc doanh nghiép xdc 1ap dé nham tim
kiém loi nhuan.

bay 1a mot hgp dong dan sy nhung khéac
voi dai da so cac hop dong dan su khéc duoc
xac lap dé dap tng cac nhu cau loi ich vat
chat, lgi ich tinh than hoac phuc vu sinh hoat
héng ngay thi hop dong kinh doanh bat dong
san dugc doanh nghiép stt dung nhu la mot
cong cu dé thuc hién hoat dong kinh doanh
voi muc dich tim kiém lgi nhuan nhat dinh.
Clng 1a mot hgp dong nhung néu muc dich
dé phuc vu nhu cau sinh hoat, tiéu dung thi
do6 1a mot hgp dong dan sy thuan tay, nhung
néu chu thé tham gia hop dong la doanh
nghiép kinh doanh bat dong san thi d6 1a hop
dong kinh doanh bat dong san v6i doanh
nghiép ludn xac lap dé tim kiém loi nhuan.

3. Mot s6 dé xudt

Thit nhat, b6 sung diéu kién ap dung
bién phap budc thuc hién ding hop dong va
co ché thuc thi quyén yéu cau budc thuc
hién ding hop dong.

Khi xay ra vi pham nghia vu trong hop
dong kinh doanh bat dong san, céc ché tai,
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nhw: phat vi pham, boi thuong thiét hai
thuong khong thé bu dap thoa dang dugc
cho bén mua, bén thué, bén thué mua vi tat
ca bat dong san déu duogc coi la duy nhat.
Ddc tinh nay doi hdi dé bao dam dat dugc
muc dich giao két hgp dong cua bén bi vi
pham thi khong c6 ché tai nao httu hiéu va
thuyét phuc hon la buoc bén vi pham tiép
tuc thuc hién hop dong.

Luat Thuong mai nam 2005 va B¢ luat
Dan sundm 2015 hién nay chi dang quy dinh
nguyén tac 4p dung ché tai nay ma chua tinh
dén céc diéu kién cu thé trong giao dich gita
cac bén nén nhiéu truong hop, ché tai nay
khong duoc 4p dung hodc duogc dp dung
khong phu hgp. Tham khao hoat dong lap
phédp ctia mdt s6 qudc gia trén thé gidi cho
thay, ché tai nay sé dugc chdp nhan néu: (1)
Khi thyc hién ché tai nay doi hoi bén vi pham
phai chiu mdt khoan chi phi bat hop ly qué
mitc so voi lgi ich ma bén bi vi pham dat
duoc hoac (2) Bén bi vi pham khong yéu cau
thuc hién hgp dong trong mot thoi gian hop
ly ké tit thoi diém biét hodc phai biét vé viéc
vi pham nghia vu.

Néu chi dung lai & nguyén tac 4p dung
ma khong quy dinh bién phap bao dam cho
co ché thuc thi quyén yéu cau budc thuc
hién diung hop dong c6 thé lam giam hiéu
qua ap dung cta bién phdp nay trén thuc té.
Do d6, can xem xét nghién ctru va bo sung
quy dinh &p dung céc ché tai bo sung (bién
phép phat “astreinte” - phat cuong ché, nhu:
tra ng, giao tai san... néu cham tré, vi pham
quy dinh thi hinh phat te dong tang theo thoi
gian). Co ché b6 sung nay c6 du stc ran de
bén vi pham can thi hanh quyét dinh cta
Toa vé viéc budc thuc hién ding hgp dong
néu khong mudn tiép tuc ganh chiu thém
hau qua bt lgi (quy dinh tai Diéu 7.2.4 Bo
Nguyén tdc UNIDROIT vé hop dong thuong
mai quoc té).

Thit hai, b6 sung quy dinh phép luat xac
dinh vi pham nghia vu trudc thoi han va ché
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tai bén bi vi pham duoc dp dung khi mot bén
vi pham nghia vu trudc thoi han.

Theo diém a, b khoan 1 Diéu 71, khoan 1
Diéu 72, khoan 2 Diéu 73 Cong udc vién Lién
Hiép quoc vé hop dong mua ban hang hoa
quoc té nam 1980 vi pham nghia vu trudc
thoi han duoc x4c dinh thong qua mot trong
hai can ct: (1) Truéc thoi han thuc hién
nghia vu, mot bén trong hop dong c6 ddu
hiéu ro6 rang sé khong thuc hién, khong c6
kha ndng thuc hién nghia vu dén han; (2)
Trudc thoi han thuc hién nghia vy, mot bén
trong hgp dong thong béo (tuyén bo) khong
thuc hién, khong c6 kha nang thuc hién
nghia vu. Phép luat ctia Dtc thi can chiré 3
can ct: (1) Khi bén c6 quyén chic chén la
viéc thuc hién nghia vu la khong thé; (2) Khi
bén c6 quyen doi thuc hién nghia vy, tir cac
moi quan hé rang budc ctia minh doi voi bén
c6 nghia vy, phai hiéu duogc la bén c6 nghia
vu sé khong thuc hién hodc thuc hién khong
ding nghia vy; (3) Néu bén c6 quyén c6 du
ly do dé lo sg rang bén c6 nghia vu sé tht bai
trong viéc thuc hién nghia vu (Diéu 323 B
luat Dan su Duc). Khi xay ra vi pham trudéc
thoi han, theo Cong uéc vién Lién Hiép quoc
vé hop dong mua ban hang héa quoc té thi
bén bi vi pham c6 quyén yéu cau ap dung hai
bién phép xtt 1y 1a tam ngung thuc hién hop
dong hoac hay bo hop dong va yéu cau boi
thuong thiét hai (Diéu 71, 72, 73 Cong uéc
vién Lién Hop qudc vé hop dong mua ban
hang hoéa quoc té), trong khi d6, Bo Iudt Dan
s Dirc va Bo luat Dan su Trung Quoc quy
dinh bén c6 quyén dugc quyén yéu cau hly
bé hop dong.

Tht ba, b6 sung quy dinh cac truong
hop khong ap dung loai trir trach nhiém do
thoa thuén.

Trong cdc mau hgp dong kinh doanh bat
dong san phap luat dang quy dinh thi khong
gi6i han quyén thoa thuan cia cac bén vé cac
truong hop giai thoat trach nhiém phép ly
cho nhau, mién sao cac ngi dung nay khong

trai voi cac noi dung da dugc quy dinh trong
hop dong mau va phai phit hgp quy dinh ctia
phép luat, khong trdi dao dic xa hoi. Tuy
nhién, dac trung ctia hgp dong kinh doanh
bédt dong san thuong chi do mot bén la chu
dau tu soan thao, khach hang khong dugc
hodc bi han ché& quyén thoa thuan ndi dung
hop dong nén bén soan thao thuong thiét ké
céc diéu khoan mién, giam trach nhiém c6 lgi
cho ho, han ché quyén ap dung céc ché tai xi
ly do vi pham nghia vu ctia bén kia va dua vao
diéu khoan nay dé co y vi pham hop dong ma
khong phai chiu trach nhiém dan sy. Khoan
3 Diéu 405 Bg luat Dan suynam 2015 ciing c6
quy dinh giai phép cho truong hop hgp dong
theo mau c6 diéu khoan mién trach nhiém
cta bén dua ra hop dong, tang trach nhiém
hodc loai bé quyén loi chinh déang ctia bén kia
thi diéu khoan nay khong c6 hiéu luc, tuy
nhién, hiéu nhu thé nao 1a “chinh dang” thi
phép luat chua quy dinh 16 va chinh diéu luat
nay clng c6 quy dinh uu tién quyén thoa
thuén ctia céc bén.

Viéc cong nhan céc thoa thuan loai trir
trach nhiém khi vi pham nghia vu khong chi
phép luat Viéet Nam quy dinh ma phap luat
nhiéu quéc gia cting cong nhan nhung kém
theo do la cac quy dinh gi6i han diéu khoan
thoa thuén, quy dinh céc truong hgp khong
ap dung diéu khoan théa thuan loai trir trach
nhiém. Viét Nam can nghién ctu quy dinh
bén vi pham khong dugc mién trir trach
nhiém déi voi hanh vi ¢d y vi pham theo quy
dinh trong B¢ Ludt Dan su ctia Dtic. Doi voi
Hoa Ky, céc toa 4n cting khong thtra nhan
hiéu luc cda thoa thuan mién trit trach
nhiém doi véi hanh vi vi pham v6i 16i c6 ¥, 16
bédt cdn nghiém trong va nhing vi pham
nghia vu co ban ctia hgp déng*.

Thit tu, b6 sung cac truong hop khong
ap dung loai trit trach nhiém do thuc hién
theo quyét dinh cta co quan nha nuéc c6
thdm quyén.

Thuc hién theo quyét dinh cta co quan
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nha nudc c6 thdm quyén la mot truong hop
loai trit trach nhiém khi vi pham hop dong vi
tinh phap ly va cuong ché thuc hién bang
quyén lgi Nha nuoc ctia cac quyét dinh nay
c6 thé tao ra nhiing can tré hoac buoc mot
bén khong thé thuc hién dugc cac nghia vu
trong hop dong kinh doanh bdt dong san.
Tuy nhién, néu chi dung lai & quy dinh xac
dinh moi quyét dinh ctia co quan nha nuéc
c6 thdm quyén ma cac bén khong biét dugc
tai thoi diém giao két hop dong déu tré
thanh mot truong hop loai trir trdch nhiém
thi s€ gay ra kho khdn trong viéc xéc dinh
mot quyét dinh nao d6 ctua co quan nha
nudc c6 thdm quyén co phai la truong hop
loai trir trach nhiém hay khong.

Nhin ttr goc do phap luat dat dai thi Nha
nudc dugc quyen thu hoi dat trong nhiéu
treong hop va cdn ctt vao muc dich, ly do.
Tuy nhién, néu thu hoi dat do chinh chu dau
tw c6 hanh vi vi pham phéap luat dat thuoc
truong hop bi thu hai thi chta dau tu khong
thé dung quyét dinh thu hoi nay dé thodi
thac trdch nhiém voi cac khach hang. Tai
thoi diém cht dau tu thuc hién cac hanh vi
vi pham phap luat dat dai da phai luong
trudc dugce hau qua phap ly c6 thé xay dén
ma van thuc hién hodc khong khéac phuc
trong thoi gian phép luét cho phép, do do,
can xac dinh khong thudc truong hop dé loai
trit trach nhiém cho bén vi pham. Phéap luat
Hoa Ky cho thdy, mot quyét dinh cta co
quan nha nudc c6 thdm quyén dugce xac
dinh 1a mot tré ngai khach quan khi ma mot
bén thuc hién khong ding hoac khong day
du do tré ngai khach quan lam cho viéc thuc
hién hop dong tré nén kho khan hon hoac
néu thyc hién sé ton kém chi phi dén mic
bén c6 nghia vu sé chiu thiét hai ddng ké thi
bén c6 nghia vu sé dugc mién trir trach
nhiém?®. C4c dao luat hoic céc quy dinh lam
cho viéc thuc hién hop dong tré nén kho
khdn hay lam cho tinh lgi nhuédn bi kém di
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thi khong phai la can ctt d€ mién thuc hién
nghia vu hop dong®.

Do vay, can phan tach va xac dinh cu thé
bén vi pham chi khong phai chiu trach
nhiém dan sy khi thuc hién theo cac quyét
dinh ctia co quan c6 thdm quyén tac dong
truc tiép dén kha nang thuc hién nghia vu
cta ho, méi quan hé nhan qua gitta quyét
dinh ctia co quan nha nudc véi viéc vi pham
nghia vu hop dong thi méi bao dam dugc
tinh chinh xac trong viéc ap dung.

4. Két luan

Tl goc do dac trung ctia hop dong kinh
doanh bdt dong san cho thdy, mdi tuong
quan v6i van dé nghia vu ctia cac cht thé
tham gia hgp dong nay va cac co ché xtr Iy vi
pham cting nhu céc truong hop loai trit trach
nhiém. Qua d6, goi m& nhiing giai phap can
hoan thién phép luat dé bao vé bén bi vi
pham va bao dam can bang quyén loi ctia
céc céc chu thé tham gia loai hgp dong nay,
ttr do, gop phan thtc day thi truong bat dong
san phat trién lanh manh, 6n dinh va bao
dam cong bang xa hoi(J
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