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lý. Trong dài hạn, cần lồng ghép yếu tố giới vào
các chương trình phát triển kinh tế - xã hội cấp
vùng và quốc gia, theo nguyên tắc phát triển
bao trùm.

Thứ năm, thúc đẩy bình đẳng cơ hội thực
chất, bên cạnh các biện pháp cụ thể bảo đảm
cơ hội bình đẳng thực sự cho phụ nữ trong
tuyển dụng, đào tạo và thăng tiến. Việc
khuyến khích các doanh nghiệp áp dụng các
chính sách bình đẳng giới, thiết lập các mục
tiêu về sự đa dạng giới trong lực lượng lao
động và các vị trí lãnh đạo cũng như triển
khai các chương trình cố vấn và hỗ trợ phát
triển nghề nghiệp cho phụ nữ.

Thứ sáu, tăng cường dữ liệu về giới và
nghiên cứu thực chứng về bất bình đẳng giới
trong lao động. Hiện nay, việc thiếu dữ liệu
phân tách theo giới ở nhiều lĩnh vực khiến
cho các chính sách khó đánh giá được hiệu
quả và không bắt trúng vấn đề. Nhà nước
cần đầu tư phát triển hệ thống thống kê giới
trong lao động, bao gồm cả khu vực chính
thức và phi chính thức; đồng thời, khuyến
khích các tổ chức nghiên cứu độc lập, viện
nghiên cứu, trường đại học, tổ chức phi
chính phủ thực hiện khảo sát chuyên sâu về
các vấn đề như quấy rối tình dục tại nơi làm
việc, chênh lệch thu nhập và rào cản thăng
tiến của phụ nữ. Kết quả nghiên cứu sẽ là cơ
sở quan trọng để hoạch định chính sách và
giám sát việc thực hiện các cam kết về bình
đẳng giới.

55..  KKếếtt  lluuậậnn
Các quyền của lao động nữ ở Việt Nam đã

được pháp luật bảo vệ, đặc biệt là trong lĩnh
vực thai sản và chăm sóc con nhỏ. Tuy nhiên,
tình hình thực tế cho thấy, vẫn còn tồn tại
những khoảng cách giới đáng kể trong thị
trường lao động về cơ hội việc làm, mức
lương và sự thăng tiến. Mặc dù khung pháp
lý đã tạo ra một nền tảng quan trọng nhưng
vẫn chưa đủ để bảo đảm bình đẳng giới thực
chất trong lao động. 

Việc tăng cường bảo vệ bình đẳng giới
trong lao động đòi hỏi một cách tiếp cận tổng
thể, kết hợp giữa việc hoàn thiện pháp luật,
nâng cao hiệu quả thực thi, thay đổi nhận
thức xã hội và phát triển các chính sách hỗ
trợ toàn diện. Đây không chỉ là trách nhiệm
của Nhà nước mà còn là cam kết của toàn xã
hội trong việc xây dựng một thị trường lao
động công bằng, bền vững và nhân văn, nơi
mọi người không phân biệt giới tính đều có
cơ hội phát triển bình đẳngr
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Việt Nam năm 2024 bao nhiêu? https://thuvien-
phapluat.vn/, truy cập ngày 22/6/2025.

4. Tăng cường vai trò của phụ nữ trong nền
kinh tế là mục tiêu quan trọng của Việt Nam.
https://vietnamnews.vn, truy cập ngày 20/6/2025.

5.  Báo cáo nghiên cứu: Việc làm phi chính thức
ở Việt Nam dưới góc nhìn giới.  https://www.ilo.org,
truy cập ngày 20/6/2025.

6. Thông cáo báo chí về tình hình lao động,
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11..  ĐĐặặtt  vvấấnn  đđềề
Sự thỏa thuận của các bên trong hợp

đồng và quy định pháp luật liên quan là cơ
sở phát sinh nghĩa vụ của mỗi bên đối với
bên còn lại khi xác lập và thực hiện hợp
đồng. Đối với hợp đồng kinh doanh bất động
sản có các đặc trưng riêng biệt có tác động
trực tiếp đến việc xem xét đến các thỏa thuận
của các bên khi xác lập hợp đồng. Do đó, cần
có các quy định pháp luật điều chỉnh cụ thể
vừa để bảo đảm tôn trọng sự thỏa thuận của
các bên vừa bảo vệ được bên yếu thế trong

hợp đồng khi bị bên kia thực hiện hành vi vi
phạm nghĩa vụ hợp đồng.

22..  CCáácc  đđặặcc  ttrrưưnngg  hhợợpp  đđồồnngg  kkiinnhh  ddooaannhh
bbấấtt  đđộộnngg  ssảảnn

Theo khoản 8 Điều 3 Luật Kinh doanh
bất động sản năm 2023: “Hợp đồng kinh
doanh bất động sản 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,

hoàn thiện pháp luật về các đặc trưng
của hợp đồng kinh doanh bất động sản 

Lê Văn cao *

* NCS của Trường Đại học Luật, Đại học Huế

BBààii  vviiếếtt  pphhâânn  ttíícchh  ccáácc  đđặặcc  ttrrưưnngg  ccủủaa  hhợợpp  đđồồnngg  kkiinnhh  ddooaannhh  bbấấtt  đđộộnngg  ssảảnn  vvàà  ttáácc  đđộộnngg  ccủủaa  ccáácc
đđặặcc  ttrrưưnngg  nnààyy  đđếếnn  ccơơ  ssởở  pphháátt  ssiinnhh  nngghhĩĩaa  vvụụ  ccủủaa  ccáácc  bbêênn  tthhaamm  ggiiaa  hhợợpp  đđồồnngg..  TTừừ  nnhhữữnngg  vvấấnn  đđềề
llýý  lluuậậnn  đđưượợcc  pphhâânn  ttíícchh,,  ttáácc  ggiiảả  đđềề  xxuuấấtt  ccáácc  kkhhííaa  ccạạnnhh  pphháápp  llýý  ccầầnn  xxeemm  xxéétt  đđếếnn  kkhhii  xxáácc  đđịịnnhh  ttrráácchh
nnhhiiệệmm  pphháápp  llýý  ddoo  vvii  pphhạạmm  nngghhĩĩaa  vvụụ  ttrroonngg  hhợợpp  đđồồnngg  kkiinnhh  ddooaannhh  bbấấtt  đđộộnngg  ssảảnn,,  ttrrêênn  ccơơ  ssởở  đđóó,,
bbảảoo  vvệệ  qquuyyềềnn  llợợii  ccủủaa  bbêênn  bbịị  vvii  pphhạạmm  ttừừ  đđặặcc  ttrrưưnngg  ccủủaa  hhợợpp  đđồồnngg  kkiinnhh  ddooaannhh  bbấấtt  đđộộnngg  ssảảnn..
TTừừ  kkhhóóaa::  Kinh doanh bất động sản; hợp đồng kinh doanh bất động sản; nghĩa vụ; cơ sở phát
sinh nghĩa vụ hợp đồng.
TThhee  aarrttiiccllee  aannaallyyzzeess  tthhee  kkeeyy  cchhaarraacctteerriissttiiccss  ooff  rreeaall  eessttaattee  bbuussiinneessss  ccoonnttrraaccttss  aanndd  tthheeiirr  iimmppaacctt
oonn  tthhee  bbaassiiss  ffoorr  eessttaabblliisshhiinngg  oobblliiggaattiioonnss  bbeettwweeeenn  ccoonnttrraaccttiinngg  ppaarrttiieess..  DDrraawwiinngg  oonn  tthhee
tthheeoorreettiiccaall  iissssuueess  ddiissccuusssseedd,,  tthhee  aauutthhoorr  pprrooppoosseess  lleeggaall  ccoonnssiiddeerraattiioonnss  ttoo  bbee  ttaakkeenn  iinnttoo
aaccccoouunntt  wwhheenn  ddeetteerrmmiinniinngg  lliiaabbiilliittyy  ffoorr  bbrreeaacchheess  ooff  ccoonnttrraaccttuuaall  oobblliiggaattiioonnss  iinn  rreeaall  eessttaattee
bbuussiinneessss  ccoonnttrraaccttss,,  tthheerreebbyy  pprrootteeccttiinngg  tthhee  rriigghhttss  aanndd  iinntteerreessttss  ooff  tthhee  aaggggrriieevveedd  ppaarrttyy,,  ggiivveenn
tthhee  iinnhheerreenntt  cchhaarraacctteerriissttiiccss  ooff  ssuucchh  ccoonnttrraaccttss..
KKeeyywwoorrddss::  Real estate business; real estate business contract; obligation; basis for contractual
obligations.

NNGGÀÀYY  NNHHẬẬNN::  0066//88//22002255                        NNGGÀÀYY  PPHHẢẢNN  BBIIỆỆNN,,  ĐĐÁÁNNHH  GGIIÁÁ::  1177//1111//22002255                    NNGGÀÀYY  DDUUYYỆỆTT::  1166//1122//22002255
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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”. Từ khái niệm về hợp đồng
kinh doanh bất động sản, chỉ ra những vấn
đề có mối liên hệ liên quan giữa các đặc
trưng của hợp đồng với trách nhiệm pháp lý
phát sinh. 

Nghĩa vụ dân sự được xem xét ở hai góc
độ: (1) Nghĩa vụ dân sự với tư cách là một
quan hệ pháp luật dân sự với các yếu tố cấu
thành là chủ thể, nội dung nghĩa vụ và khách
thể của nghĩa vụ; (2) Nghĩa vụ dân sự là nghĩa
vụ, bổn phận của một trong các bên tham
gia quan hệ pháp luật dân sự1. Dưới góc độ
là nghĩa vụ của một trong các bên tham gia
quan hệ pháp luật thì căn cứ phát sinh nghĩa
vụ là hợp đồng và các quy định pháp luật quy
định về nghĩa vụ của một bên đối với các bên
còn lại trong quan hệ hợp đồng. 

Như vậy, hợp đồng là căn cứ phát sinh
nghĩa vụ của các bên bởi hợp đồng là sự thỏa
thuận  nhằm xác lập các quyền và nghĩa vụ
đối với nhau. Các thỏa thuận này của các
bên trong hợp đồng không vi phạm điều cấm
của luật, không trái đạo đức xã hội thì được
pháp luật công nhận có hiệu lực. Hợp đồng
kinh doanh bất động sản có những đặc trưng
riêng biệt và các đặc trưng này có tác động
đến việc phát sinh nghĩa vụ của các bên xác
lập hợp đồng, như: 

Một là, đặc trưng về chủ thế tham gia hợp
đồng kinh doanh bất động sản. 

Tùy loại hợp đồng mà một bên trong hợp
đồng là bên bán, bên chuyển nhượng, bên
cho thuê, cho thuê lại sẽ là các doanh
nghiệp kinh doanh bất động sản được thành
lập để thực hiện hoạt động kinh doanh một
cách chuyên nghiệp. Tuy nhiên, trên thực tế,
hàng ngàn giao dịch trên thị trường bất động
sản cho thấy, những hợp đồng được ký kết
bởi các chủ thể không cân xứng thông tin,
không cân xứng kinh nghiệm đã tạo ra các

thỏa thuận không cân đối. Bên còn lại trong
hợp đồng ít có khả năng phản đối hợp đồng
do doanh nghiệp soạn thảo nên thường
chấp nhận không thỏa thuận chế tài xử lý
hoặc có các thỏa thuận mơ hồ về hậu quả
pháp lý mà doanh nghiệp phải chịu khi vi
phạm hợp đồng. 

Hai là, đặc trưng về đối tượng của hợp
đồng kinh doanh bất động sản.

Căn cứ vào thời điểm hình thành bất
động sản là đối tượng giao dịch, hợp đồng
kinh doanh bất động sản được phân thành
hai loại: (1) Hợp đồng kinh doanh bất động
sản có sẵn là các hợp đồng chuyển nhượng,
mua bán, cho thuê mua, cho thuê, cho thuê
lại nhà ở... được doanh nghiệp đưa vào kinh
doanh; (2) Hợp đồng kinh doanh bất động
sản hình thành trong tương lai là các hợp
đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở, công
trình xây dựng 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. Thời gian thực hiện hợp đồng có
đối tượng là bất động sản hình thành trong
tương lai sẽ kéo dài hơn và thời điểm hoàn
thành các nghĩa vụ của doanh nghiệp cách xa
thời điểm kết ước hợp đồng để doanh nghiệp
thực hiện các nghĩa vụ cho đến khi bất động
sản hoàn thành đủ điều kiện bàn giao và xác
lập quyền cho bên mua, bên thuê mua.

Ba là, đặc trưng về hình thức hợp đồng
kinh doanh bất động sản.

Hợp đồng kinh doanh bất động sản vừa
là hợp đồng trọng hình thức vừa là hợp đồng
theo mẫu nên sự thỏa thuận thực tế của các
chủ thể tham gia hợp đồng này thường hạn
chế hơn so với các hợp đồng khác. Mẫu hợp
đồng được pháp luật ban hành chứa các điều
khoản bắt buộc mà doanh nghiệp có nghĩa
vụ tuân thủ đúng, không được thay đổi nội
dung hợp đồng mẫu; trường hợp trong các
hợp đồng mẫu có nội dung để doanh nghiệp
kinh doanh bất động sản được bổ sung thì
việc bổ sung nội dung hợp đồng phải bảo
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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”. Từ khái niệm về hợp đồng
kinh doanh bất động sản, chỉ ra những vấn
đề có mối liên hệ liên quan giữa các đặc
trưng của hợp đồng với trách nhiệm pháp lý
phát sinh. 

Nghĩa vụ dân sự được xem xét ở hai góc
độ: (1) Nghĩa vụ dân sự với tư cách là một
quan hệ pháp luật dân sự với các yếu tố cấu
thành là chủ thể, nội dung nghĩa vụ và khách
thể của nghĩa vụ; (2) Nghĩa vụ dân sự là nghĩa
vụ, bổn phận của một trong các bên tham
gia quan hệ pháp luật dân sự1. Dưới góc độ
là nghĩa vụ của một trong các bên tham gia
quan hệ pháp luật thì căn cứ phát sinh nghĩa
vụ là hợp đồng và các quy định pháp luật quy
định về nghĩa vụ của một bên đối với các bên
còn lại trong quan hệ hợp đồng. 

Như vậy, hợp đồng là căn cứ phát sinh
nghĩa vụ của các bên bởi hợp đồng là sự thỏa
thuận  nhằm xác lập các quyền và nghĩa vụ
đối với nhau. Các thỏa thuận này của các
bên trong hợp đồng không vi phạm điều cấm
của luật, không trái đạo đức xã hội thì được
pháp luật công nhận có hiệu lực. Hợp đồng
kinh doanh bất động sản có những đặc trưng
riêng biệt và các đặc trưng này có tác động
đến việc phát sinh nghĩa vụ của các bên xác
lập hợp đồng, như: 

Một là, đặc trưng về chủ thế tham gia hợp
đồng kinh doanh bất động sản. 

Tùy loại hợp đồng mà một bên trong hợp
đồng là bên bán, bên chuyển nhượng, bên
cho thuê, cho thuê lại sẽ là các doanh
nghiệp kinh doanh bất động sản được thành
lập để thực hiện hoạt động kinh doanh một
cách chuyên nghiệp. Tuy nhiên, trên thực tế,
hàng ngàn giao dịch trên thị trường bất động
sản cho thấy, những hợp đồng được ký kết
bởi các chủ thể không cân xứng thông tin,
không cân xứng kinh nghiệm đã tạo ra các

thỏa thuận không cân đối. Bên còn lại trong
hợp đồng ít có khả năng phản đối hợp đồng
do doanh nghiệp soạn thảo nên thường
chấp nhận không thỏa thuận chế tài xử lý
hoặc có các thỏa thuận mơ hồ về hậu quả
pháp lý mà doanh nghiệp phải chịu khi vi
phạm hợp đồng. 

Hai là, đặc trưng về đối tượng của hợp
đồng kinh doanh bất động sản.

Căn cứ vào thời điểm hình thành bất
động sản là đối tượng giao dịch, hợp đồng
kinh doanh bất động sản được phân thành
hai loại: (1) Hợp đồng kinh doanh bất động
sản có sẵn là các hợp đồng chuyển nhượng,
mua bán, cho thuê mua, cho thuê, cho thuê
lại nhà ở... được doanh nghiệp đưa vào kinh
doanh; (2) Hợp đồng kinh doanh bất động
sản hình thành trong tương lai là các hợp
đồng mua bán, cho thuê mua nhà ở, công
trình xây dựng 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. Thời gian thực hiện hợp đồng có
đối tượng là bất động sản hình thành trong
tương lai sẽ kéo dài hơn và thời điểm hoàn
thành các nghĩa vụ của doanh nghiệp cách xa
thời điểm kết ước hợp đồng để doanh nghiệp
thực hiện các nghĩa vụ cho đến khi bất động
sản hoàn thành đủ điều kiện bàn giao và xác
lập quyền cho bên mua, bên thuê mua.

Ba là, đặc trưng về hình thức hợp đồng
kinh doanh bất động sản.

Hợp đồng kinh doanh bất động sản vừa
là hợp đồng trọng hình thức vừa là hợp đồng
theo mẫu nên sự thỏa thuận thực tế của các
chủ thể tham gia hợp đồng này thường hạn
chế hơn so với các hợp đồng khác. Mẫu hợp
đồng được pháp luật ban hành chứa các điều
khoản bắt buộc mà doanh nghiệp có nghĩa
vụ tuân thủ đúng, không được thay đổi nội
dung hợp đồng mẫu; trường hợp trong các
hợp đồng mẫu có nội dung để doanh nghiệp
kinh doanh bất động sản được bổ sung thì
việc bổ sung nội dung hợp đồng phải bảo

đảm tuân thủ nguyên tắc không vi phạm
điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội
và không làm thay đổi hoặc trái với nội dung
đã có trong hợp đồng mẫu (điểm c khoản 3
Điều 12 Nghị định số 96/2024/NĐ-CP ngày
24/7/2024). Mặc dù đã nêu hạn chế của hợp
đồng theo mẫu khi thực tiễn kinh doanh
thường vượt ra ngoài những mô hình do nhà
làm luật đã thiết kế sẵn2 nhưng đối với hợp
đồng kinh doanh bất động sản, việc quy định
mẫu hợp đồng và yêu cầu tuân thủ mẫu hợp
đồng đã có làm hạn chế quyền tự do thỏa
thuận của các bên song vẫn nhận được
nhiều quan điểm tán thành của các nhà
nghiên cứu vì cho rằng, đây là tài sản có giá
trị lớn và bản chất hợp đồng liên quan đến
bất động sản là giao dịch pháp lý rất phức
tạp có thể làm nảy sinh nhiều tranh chấp về
quyền và nghĩa vụ giữa các bên3.

Bốn là, hợp đồng kinh doanh bất động
sản được doanh nghiệp xác lập để nhằm tìm
kiếm lợi nhuận. 

Đây là một hợp đồng dân sự nhưng khác
với đại đa số các hợp đồng dân sự khác được
xác lập để đáp ứng các nhu cầu lợi ích vật
chất, lợi ích tinh thần hoặc phục vụ sinh hoạt
hằng ngày thì hợp đồng kinh doanh bất động
sản được doanh nghiệp sử dụng như là một
công cụ để thực hiện hoạt động kinh doanh
với mục đích tìm kiếm lợi nhuận nhất định.
Cùng là một hợp đồng nhưng nếu mục đích
để phục vụ nhu cầu sinh hoạt, tiêu dùng thì
đó là một hợp đồng dân sự thuần túy, nhưng
nếu chủ thể tham gia hợp đồng là doanh
nghiệp kinh doanh bất động sản thì đó là hợp
đồng kinh doanh bất động sản với doanh
nghiệp luôn xác lập để tìm kiếm lợi nhuận.

33..  MMộộtt  ssốố  đđềề  xxuuấấtt  
Thứ nhất, bổ sung điều kiện áp dụng

biện pháp buộc thực hiện đúng hợp đồng và
cơ chế thực thi quyền yêu cầu buộc thực
hiện đúng hợp đồng. 

Khi xảy ra vi phạm nghĩa vụ trong hợp
đồng kinh doanh bất động sản, các chế tài,

như: phạt vi phạm, bồi thường thiệt hại
thường không thể bù đắp thỏa đáng được
cho bên mua, bên thuê, bên thuê mua vì tất
cả bất động sản đều được coi là duy nhất.
Đặc tính này đòi hỏi để bảo đảm đạt được
mục đích giao kết hợp đồng của bên bị vi
phạm thì không có chế tài nào hữu hiệu và
thuyết phục hơn là buộc bên vi phạm tiếp
tục thực hiện hợp đồng.

Luật Thương mại năm 2005 và Bộ luật
Dân sự năm 2015 hiện nay chỉ đang quy định
nguyên tắc áp dụng chế tài này mà chưa tính
đến các điều kiện cụ thể trong giao dịch giữa
các bên nên nhiều trường hợp, chế tài này
không được áp dụng hoặc được áp dụng
không phù hợp. Tham khảo hoạt động lập
pháp của một số quốc gia trên thế giới cho
thấy, chế tài này sẽ được chấp nhận nếu: (1)
Khi thực hiện chế tài này đòi hỏi bên vi phạm
phải chịu một khoản chi phí bất hợp lý quá
mức so với lợi ích mà bên bị vi phạm đạt
được hoặc (2) Bên bị vi phạm không yêu cầu
thực hiện hợp đồng trong một thời gian hợp
lý kể từ thời điểm biết hoặc phải biết về việc
vi phạm nghĩa vụ. 

Nếu chỉ dừng lại ở nguyên tắc áp dụng
mà không quy định biện pháp bảo đảm cho
cơ chế thực thi quyền yêu cầu buộc thực
hiện đúng hợp đồng có thể làm giảm hiệu
quả áp dụng của biện pháp này trên thực tế.
Do đó, cần xem xét nghiên cứu và bổ sung
quy định áp dụng các chế tài bổ sung (biện
pháp phạt “astreinte” - phạt cưỡng chế, như:
trả nợ, giao tài sản... nếu chậm trễ, vi phạm
quy định thì hình phạt tự động tăng theo thời
gian). Cơ chế bổ sung này có đủ sức răn đe
bên vi phạm cần thi hành quyết định của
Tòa về việc buộc thực hiện đúng hợp đồng
nếu không muốn tiếp tục gánh chịu thêm
hậu quả bất lợi (quy định tại Điều 7.2.4 Bộ
Nguyên tắc UNIDROIT về hợp đồng thương
mại quốc tế).

Thứ hai, bổ sung quy định pháp luật xác
định vi phạm nghĩa vụ trước thời hạn và chế
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tài bên bị vi phạm được áp dụng khi một bên
vi phạm nghĩa vụ trước thời hạn.

Theo điểm a, b khoản 1 Điều 71, khoản 1
Điều 72, khoản 2 Điều 73 Công ước viên Liên
Hiệp quốc về hợp đồng mua bán hàng hóa
quốc tế năm 1980 vi phạm nghĩa vụ trước
thời hạn được xác định thông qua một trong
hai căn cứ: (1) Trước thời hạn thực hiện
nghĩa vụ, một bên trong hợp đồng có dấu
hiệu rõ ràng sẽ không thực hiện, không có
khả năng thực hiện nghĩa vụ đến hạn; (2)
Trước thời hạn thực hiện nghĩa vụ, một bên
trong hợp đồng thông báo (tuyên bố) không
thực hiện, không có khả năng thực hiện
nghĩa vụ. Pháp luật của Đức thì cần chỉ rõ 3
căn cứ: (1) Khi bên có quyền chắc chắn là
việc thực hiện nghĩa vụ là không thể; (2) Khi
bên có quyền đòi thực hiện nghĩa vụ, từ các
mối quan hệ ràng buộc của mình đối với bên
có nghĩa vụ, phải hiểu được là bên có nghĩa
vụ sẽ không thực hiện hoặc thực hiện không
đúng nghĩa vụ; (3) Nếu bên có quyền có đủ
lý do để lo sợ rằng bên có nghĩa vụ sẽ thất bại
trong việc thực hiện nghĩa vụ (Điều 323 Bộ
luật Dân sự Đức). Khi xảy ra vi phạm trước
thời hạn, theo Công ước viên Liên Hiệp quốc
về hợp đồng mua bán hàng hóa quốc tế thì
bên bị vi phạm có quyền yêu cầu áp dụng hai
biện pháp xử lý là tạm ngưng thực hiện hợp
đồng hoặc hủy bỏ hợp đồng và yêu cầu bồi
thường thiệt hại (Điều 71, 72, 73 Công ước
viên Liên Hợp quốc về hợp đồng mua bán
hàng hóa quốc tế), trong khi đó, Bộ luật Dân
sự Đức và Bộ luật Dân sự Trung Quốc quy
định bên có quyền được quyền yêu cầu hủy
bỏ hợp đồng. 

Thứ ba, bổ sung quy định các trường
hợp không áp dụng loại trừ trách nhiệm do
thỏa thuận.

Trong các mẫu hợp đồng kinh doanh bất
động sản pháp luật đang quy định thì không
giới hạn quyền thỏa thuận của các bên về các
trường hợp giải thoát trách nhiệm pháp lý
cho nhau, miễn sao các nội dung này không

trái với các nội dung đã được quy định trong
hợp đồng mẫu và phải phù hợp quy định của
pháp luật, không trái đạo đức xã hội. Tuy
nhiên, đặc trưng của hợp đồng kinh doanh
bất động sản thường chỉ do một bên là chủ
đầu tư soạn thảo, khách hàng không được
hoặc bị hạn chế quyền thỏa thuận nội dung
hợp đồng nên bên soạn thảo thường thiết kế
các điều khoản miễn, giảm trách nhiệm có lợi
cho họ, hạn chế quyền áp dụng các chế tài xử
lý do vi phạm nghĩa vụ của bên kia và dựa vào
điều khoản này để cố ý vi phạm hợp đồng mà
không phải chịu trách nhiệm dân sự. Khoản
3 Điều 405 Bộ luật Dân sự năm 2015 cũng có
quy định giải pháp cho trường hợp hợp đồng
theo mẫu có điều khoản miễn trách nhiệm
của bên đưa ra hợp đồng, tăng trách nhiệm
hoặc loại bỏ quyền lợi chính đáng của bên kia
thì điều khoản này không có hiệu lực, tuy
nhiên, hiểu như thế nào là “chính đáng” thì
pháp luật chưa quy định rõ và chính điều luật
này cũng có quy định ưu tiên quyền thỏa
thuận của các bên.

Việc công nhận các thỏa thuận loại trừ
trách nhiệm khi vi phạm nghĩa vụ không chỉ
pháp luật Việt Nam quy định mà pháp luật
nhiều quốc gia cũng công nhận nhưng kèm
theo đó là các quy định giới hạn điều khoản
thỏa thuận, quy định các trường hợp không
áp dụng điều khoản thỏa thuận loại trừ trách
nhiệm. Việt Nam cần nghiên cứu quy định
bên vi phạm không được miễn trừ trách
nhiệm đối với hành vi cố ý vi phạm theo quy
định trong Bộ Luật Dân sự của Đức. Đối với
Hoa Kỳ, các tòa án cũng không thừa nhận
hiệu lực của thỏa thuận miễn trừ trách
nhiệm đối với hành vi vi phạm với lỗi cố ý, lỗi
bất cẩn nghiêm trọng và những vi phạm
nghĩa vụ cơ bản của hợp đồng4. 

Thứ tư, bổ sung các trường hợp không
áp dụng loại trừ trách nhiệm do thực hiện
theo quyết định của cơ quan nhà nước có
thẩm quyền.

Thực hiện theo quyết định của cơ quan
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tài bên bị vi phạm được áp dụng khi một bên
vi phạm nghĩa vụ trước thời hạn.

Theo điểm a, b khoản 1 Điều 71, khoản 1
Điều 72, khoản 2 Điều 73 Công ước viên Liên
Hiệp quốc về hợp đồng mua bán hàng hóa
quốc tế năm 1980 vi phạm nghĩa vụ trước
thời hạn được xác định thông qua một trong
hai căn cứ: (1) Trước thời hạn thực hiện
nghĩa vụ, một bên trong hợp đồng có dấu
hiệu rõ ràng sẽ không thực hiện, không có
khả năng thực hiện nghĩa vụ đến hạn; (2)
Trước thời hạn thực hiện nghĩa vụ, một bên
trong hợp đồng thông báo (tuyên bố) không
thực hiện, không có khả năng thực hiện
nghĩa vụ. Pháp luật của Đức thì cần chỉ rõ 3
căn cứ: (1) Khi bên có quyền chắc chắn là
việc thực hiện nghĩa vụ là không thể; (2) Khi
bên có quyền đòi thực hiện nghĩa vụ, từ các
mối quan hệ ràng buộc của mình đối với bên
có nghĩa vụ, phải hiểu được là bên có nghĩa
vụ sẽ không thực hiện hoặc thực hiện không
đúng nghĩa vụ; (3) Nếu bên có quyền có đủ
lý do để lo sợ rằng bên có nghĩa vụ sẽ thất bại
trong việc thực hiện nghĩa vụ (Điều 323 Bộ
luật Dân sự Đức). Khi xảy ra vi phạm trước
thời hạn, theo Công ước viên Liên Hiệp quốc
về hợp đồng mua bán hàng hóa quốc tế thì
bên bị vi phạm có quyền yêu cầu áp dụng hai
biện pháp xử lý là tạm ngưng thực hiện hợp
đồng hoặc hủy bỏ hợp đồng và yêu cầu bồi
thường thiệt hại (Điều 71, 72, 73 Công ước
viên Liên Hợp quốc về hợp đồng mua bán
hàng hóa quốc tế), trong khi đó, Bộ luật Dân
sự Đức và Bộ luật Dân sự Trung Quốc quy
định bên có quyền được quyền yêu cầu hủy
bỏ hợp đồng. 

Thứ ba, bổ sung quy định các trường
hợp không áp dụng loại trừ trách nhiệm do
thỏa thuận.

Trong các mẫu hợp đồng kinh doanh bất
động sản pháp luật đang quy định thì không
giới hạn quyền thỏa thuận của các bên về các
trường hợp giải thoát trách nhiệm pháp lý
cho nhau, miễn sao các nội dung này không

trái với các nội dung đã được quy định trong
hợp đồng mẫu và phải phù hợp quy định của
pháp luật, không trái đạo đức xã hội. Tuy
nhiên, đặc trưng của hợp đồng kinh doanh
bất động sản thường chỉ do một bên là chủ
đầu tư soạn thảo, khách hàng không được
hoặc bị hạn chế quyền thỏa thuận nội dung
hợp đồng nên bên soạn thảo thường thiết kế
các điều khoản miễn, giảm trách nhiệm có lợi
cho họ, hạn chế quyền áp dụng các chế tài xử
lý do vi phạm nghĩa vụ của bên kia và dựa vào
điều khoản này để cố ý vi phạm hợp đồng mà
không phải chịu trách nhiệm dân sự. Khoản
3 Điều 405 Bộ luật Dân sự năm 2015 cũng có
quy định giải pháp cho trường hợp hợp đồng
theo mẫu có điều khoản miễn trách nhiệm
của bên đưa ra hợp đồng, tăng trách nhiệm
hoặc loại bỏ quyền lợi chính đáng của bên kia
thì điều khoản này không có hiệu lực, tuy
nhiên, hiểu như thế nào là “chính đáng” thì
pháp luật chưa quy định rõ và chính điều luật
này cũng có quy định ưu tiên quyền thỏa
thuận của các bên.

Việc công nhận các thỏa thuận loại trừ
trách nhiệm khi vi phạm nghĩa vụ không chỉ
pháp luật Việt Nam quy định mà pháp luật
nhiều quốc gia cũng công nhận nhưng kèm
theo đó là các quy định giới hạn điều khoản
thỏa thuận, quy định các trường hợp không
áp dụng điều khoản thỏa thuận loại trừ trách
nhiệm. Việt Nam cần nghiên cứu quy định
bên vi phạm không được miễn trừ trách
nhiệm đối với hành vi cố ý vi phạm theo quy
định trong Bộ Luật Dân sự của Đức. Đối với
Hoa Kỳ, các tòa án cũng không thừa nhận
hiệu lực của thỏa thuận miễn trừ trách
nhiệm đối với hành vi vi phạm với lỗi cố ý, lỗi
bất cẩn nghiêm trọng và những vi phạm
nghĩa vụ cơ bản của hợp đồng4. 

Thứ tư, bổ sung các trường hợp không
áp dụng loại trừ trách nhiệm do thực hiện
theo quyết định của cơ quan nhà nước có
thẩm quyền.

Thực hiện theo quyết định của cơ quan
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nhà nước có thẩm quyền là một trường hợp
loại trừ trách nhiệm khi vi phạm hợp đồng vì
tính pháp lý và cưỡng chế thực hiện bằng
quyền lợi Nhà nước của các quyết định này
có thể tạo ra những cản trở hoặc buộc một
bên không thể thực hiện được các nghĩa vụ
trong hợp đồng kinh doanh bất động sản.
Tuy nhiên, nếu chỉ dừng lại ở quy định xác
định mọi quyết định của cơ quan nhà nước
có thẩm quyền mà các bên không biết được
tại thời điểm giao kết hợp đồng đều trở
thành một trường hợp loại trừ trách nhiệm
thì sẽ gây ra khó khăn trong việc xác định
một quyết định nào đó của cơ quan nhà
nước có thẩm quyền có phải là trường hợp
loại trừ trách nhiệm hay không. 

Nhìn từ góc độ pháp luật đất đai thì Nhà
nước được quyền thu hồi đất trong nhiều
trường hợp và căn cứ vào mục đích, lý do.
Tuy nhiên, nếu thu hồi đất do chính chủ đầu
tư có hành vi vi phạm pháp luật đất thuộc
trường hợp bị thu hồi thì chủ đầu tư không
thể dùng quyết định thu hồi này để thoái
thác trách nhiệm với các khách hàng. Tại
thời điểm chủ đầu tư thực hiện các hành vi
vi phạm pháp luật đất đai đã phải lường
trước được hậu quả pháp lý có thể xảy đến
mà vẫn thực hiện hoặc không khắc phục
trong thời gian pháp luật cho phép, do đó,
cần xác định không thuộc trường hợp để loại
trừ trách nhiệm cho bên vi phạm. Pháp luật
Hoa Kỳ cho thấy, một quyết định của cơ
quan nhà nước có thẩm quyền được xác
định là một trở ngại khách quan khi mà một
bên thực hiện không đúng hoặc không đầy
đủ do trở ngại khách quan làm cho việc thực
hiện hợp đồng trở nên khó khăn hơn hoặc
nếu thực hiện sẽ tốn kém chi phí đến mức
bên có nghĩa vụ sẽ chịu thiệt hại đáng kể thì
bên có nghĩa vụ sẽ được miễn trừ trách
nhiệm5. Các đạo luật hoặc các quy định làm
cho việc thực hiện hợp đồng trở nên khó
khăn hay làm cho tính lợi nhuận bị kém đi

thì không phải là căn cứ để miễn thực hiện
nghĩa vụ hợp đồng6. 

Do vậy, cần phân tách và xác định cụ thể
bên vi phạm chỉ không phải chịu trách
nhiệm dân sự khi thực hiện theo các quyết
định của cơ quan có thẩm quyền tác động
trực tiếp đến khả năng thực hiện nghĩa vụ
của họ, mối quan hệ nhân quả giữa quyết
định của cơ quan nhà nước với việc vi phạm
nghĩa vụ hợp đồng thì mới bảo đảm được
tính chính xác trong việc áp dụng.

44..  KKếếtt  lluuậậnn
Từ góc độ đặc trưng của hợp đồng kinh

doanh bất động sản cho thấy, mối tương
quan với vấn đề nghĩa vụ của các chủ thể
tham gia hợp đồng này và các cơ chế xử lý vi
phạm cũng như các trường hợp loại trừ trách
nhiệm. Qua đó, gợi mở những giải pháp cần
hoàn thiện pháp luật để bảo vệ bên bị vi
phạm và bảo đảm cân bằng quyền lợi của
các các chủ thể tham gia loại hợp đồng này,
từ đó, góp phần thúc đầy thị trường bất động
sản phát triển lành mạnh, ổn định và bảo
đảm công bằng xã hộir
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