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Tém tit: Hop dong khi duoc cac bén tu do, tu nguyén thoa thuan hop phap thi c6 hiéu luc va
rang bugc trach nhiém tuan thu thuwc hién cta cac bén d€ dam bao mdi bén dat dwoc cac 1oi ich
ma minh mong mudn khi xac lap giao dich d6. Khi c6 bén khong thuc hién hodc thuc hién
khong dung nghia vu thi bi coi la vi pham nghia vu va sé phai chiu trach nhiém dan sy d6i véi
bén c6 quyén. Tuy nhién, phép luéat cing c¢6 quy dinh bao vé bén vi pham trong nhitng treong
hop vi pham xay ra do nhitng s¢ ¢6 nam ngoai kha nang du doan, kiém soat ctia bén vi pham.
Khi xay ra cac treong hop nay, bén vi pham sé khong phai ganh chiu nhiing hau qua bat loi do
bi ap dung céc ché tai vi pham nghia vu, d6 la cac treong hop loai trir trach nhiém do vi pham
nghia vu. Bai viét tap trung phan tich cac bat cap khi 4p dung cac truong hop loai trix trach
nhiém phap ly do vi pham mot dang hop dong cu thé'1a hop dong kinh doanh bat dong san, ti
d6 kién nghi cac giai phap hoan thién phap luat vé ché dinh nay.
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Abstract: When the parties freely and voluntarily enter into an agreement within the bounds of legality,
the contract becomes effective. It binds the parties to adhere to its terms, ensuring that each party obtains
the expected benefits when entering into the transaction. It is considered a breach of obligation if a party
fails to perform or improperly performs its contractual obligations. Additionally, the breaching party will
bear civil liability to the aggrieved party. However, the protection for the breaching party is also stipulated
by the law if the breach occurs for unforeseeable and uncontrollable events. In such cases, the breaching
party is not subjected to the adverse consequences of penalty sanctions for breaching obligations. These
are referred to as exclusions of liability for breach of obligation. This article focuses on analyzing the
shortcomings in applying exclusions of liability in a specific type of contract, namely real estate trading

contracts, and recommends some solutions for improving the legal framework on this matter.
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1. Ban chit cac treong hop loai trir trach nhiém do vi pham nghia vu trong
hgp dong kinh doanh bit dong san

Kinh doanh bat dong san duoc hiéu la viéc dau tu von dé€ thuce hién hoat ddng xay dung,
mua, nhan chuyén nhuong d€ ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat
dong san; thuc hién dich vu moi gidi bat dong san; dich vu san giao dich bat dong san; dich vu
tw van bat dong san hodc quan ly bat dong san nham muc dich sinh loi [Khoan 1 Piéu 3 Luét
Kinh doanh bat déng san ndm 2024]. Day 1a hoat dong thuwong mai déc thi, chiu sy diéu chinh
truc ti€p cua Luat Kinh doanh bat dong san nhung tai ludt nay khong quy dinh cu thé cac trach
nhiém phap ly do vi pham hop déng kinh doanh bat dong san. Can c quy dinh tai Diéu 4 Luat
Thuong mai ndm 2005 thi viéc xem xét ché€ dinh nay trong hop dong kinh doanh bat dong san
sé tudn theo Luat Thuwong mai ndm 2005 va phdp luat c6 lién quan; treong hop Luat Thuong
mai va trong cac luat khac khéng quy dinh thi ap dung quy dinh ctia B6 luat Dan su.

Tai Luat Thwong mai nam 2005 da st dung thuat ngtt “mién trach nhiém” d€ chi cic
truong hop mang ban chét cta loai trit trach nhiém [Khoan 1 Diéu 294]. Trong khi d6, Bo luat
Dan su qua cac nam lai st dung thuat ng “khong phai chiu trach nhiém dan s¢” véi quy dinh
“Trwong hop bén c6 nghia vy khong thiec hién ding nghia vy do sw kién bat khd khing thi khong phdi
chiu trich nhiém dan sw, triv truong hop ¢d théa thudn khdc hodc phdp ludt cé quy dinh khic” [Khoan 2
Pbiéu 308 Bo6 luat Dan sw ndm 1995; Khoan 2 Diéu 302 Bo luat Dan sw nam 2005 va Khoan 2 Piéu
351 Bo ludt Dan sw nam 2015] hodc quy dinh “Bén cé nghia vu khong phdi chiu trach nhigm din si
néu chitng minh dwoc nghia vy khong thuwc hi¢n duwgc la hoan toan do 16i ciia bén c6 quyén” [Khoan 3
biéu 308 Bo luat Dan sy nam 1995; Khoan 3 Diéu 302 B luat Dan su ndm 2005 va Khoan 3
Diéu 351 Bo luat Dan sw nam 2015].

Ban chét cua cac treong hop duoc Luat Thuwong mai nam 2005 va Bo luat Dan sy ndam
2015 quy dinh la bén vi pham nghia vu dang 1é phai ganh chiu toan b$ va day dua trach nhiém

dan su cho bén bi vi pham, tuy nhién do vi pham xay ra trong nhing diéu kién, hoan canh nhat
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dinh da dwgc phap luat quy dinh hodc cac bén da thoa thuan trudc do, nén khi roi vao cac
truong hop nay mdc nhién bén vi pham nghia vu duoc coi 1a khong c6 vi pham ma khong can
phai cho doi y kién ctia bén bi vi pham. Néu st dung thuat ngie “mién trach nhiém” sé khong
that su phtu hop boi “mién” duoc hiéu 1a “cho khéi phai chiu, khoi phai lam” [10, Tr. 631],
“mién trir” duoc hiéu 1a “mién cho khoi” nghia la da phat sinh trach nhiém phap ly doi véi bén
vi pham nghia vu nhung dwgc bén bi vi pham mién cho khoi phai chiu trach nhiém. Stt dung
thuét ngtr “loai trit” voi nghia “lam cho mat di, hét cai xau, cai doi lap” [10, Tr. 574] 1a phu hop
hon, gan dung ban chat hon thuat ngt “mién trach nhiém” cho cac treong hop nay. Tt phan
tich nay, tac gia thong nhat st dung thuat ng “loai trtr trach nhiém” hay “khéng phai chiu
trach nhiém” do vi pham hop dong kinh doanh bat dong san thay vi dung thuat ngit “mién

trtt” nhw Luat Thwong mai nam 2005 dang quy dinh.

Luét Kinh doanh bat dong san nam 2014 khéng quy dinh cac truong hop loai trir trach
nhiém do vi pham hop déng nhung tai cdc mau hop dong ban, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué mua, cho thué lai bat dong san va chuyén nhuwong du an bat dong san dwoc ban hanh theo
Nghi dinh 02/2022/ND-CP ngay 06/01/2022 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luét Kinh
doanh bat dong san c6 diéu khoan quy dinh vé truong hop bat kha khang va xac dinh néu bén
bi tac dong boi bat kha khang khong thue hién nghia vu ciia minh “sé khong bi coi 1a vi pham
nghia vu theo hop dong”; hiéu la khong c6 hanh vi vi pham xay ra. Quy dinh nay dan dén cach
hiéu khac so véi quy dinh vé loai trir trach nhiém phap ly nhw da néu trén khi cho r.:ng Vi roi
vao bat kha khang nén du ¢ khong thuc hién hop dong hodc cham thuc hién hop dong thi van
khong phai la vi pham nghia vu nén khong dat ra van dé vé xem xét trach nhiém phap ly. Theo
tac gia, cach hiéu nay la chua pht hop va can stta d6i d€ cac thoa thuén trong hop dong phu
hop véi quy dinh phap luét.

2. Mot s6 han ché va bat cap lién quan dén cac treong hop loai trir trach
nhiém phap 1y do vi pham hgp dong kinh doanh bat dong san

Cac treong hop loai trir trach nhiém phap ly do vi pham hgp dong kinh doanh bét dong
san chiéu theo quy dinh tai Luat Thueong mai nam 2005 bao gom: Loai trir trach nhiém theo
thoa thuén cta cac bén; loai trit trach nhiém do su kién bat kha khang; loai trir trach nhiém do
hanh vi vi pham cia mot bén hoan toan do 15i ctia bén bi vi pham va loai tri¢ trach nhiém do
thiee hién theo quyét dinh ctia co quan nha nuwéc ¢6 tham quyén. Khi van dung mdi truong hop

nay vao hop dong kinh doanh bét ddng san sé c6 cac han ché va bat cap.

2.1. Mot s6 han ché va bit cdp lién quan dén truong hop logi trir trach nhiém theo thoa thudn
ctia cdc bén
Luat Thuong mai nam 2005 tai Diém a Khoan 1 Diéu 294 ¢6 quy dinh bén bi vi pham

duoc loai trir trach nhiém la khi xay ra cac truong hop ma cac bén da ty thoéa thuan trong hop
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dong nhiing diéu kién d€ loai trir trach nhiém d6i véi hanh vi vi pham hop dong théa man céc
diéu kién dé. Loai trir trach nhiém tir chinh thoa thuan ctia cac bén 1a phit hop véi nguyén tac
cac bén duoc ty do thoa thuan va chiu sw rang budc phai thwee hién ddi véi cac ndi dung da thoa
thuén khong vi pham diéu cdm cua luét, khong trai dao dic xa hoi. Tuy nhién néu phap luat
chi ditng lai & quy dinh mang tinh nguyén tic nhu hién nay thi khi van dung vao hop dong
kinh doanh bat dong san sé c6 nhiéu rti ro phap 1y cho bén bi vi pham. Nhiéu y kién cho rang
cac thoa thuan loai trir trdch nhiém cé chiic ndng ngan chdn mét bén thyc hién quyén yéu cau
bén vi pham nghia vu phai chiu trach nhiém phdp ly nén néu khong c6 su can thiép ctia phap
luét vao cac thoa thudn nay thi cac thoa thuan loai trtr nay cé thé tré thanh phuong tién dé€ mot
bén 1an tranh trach nhiém; gay ra bat binh dang cho doanh nghiép chura c6 kinh nghiém va cac
doanh nghiép da cé nhiéu kinh nghiém trong hoat dong thuong mai [4, Tr. 29] va tao ra su
khéng cong bang [2].

Cu thé, ddi vdi cac hoat dong ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué mua, cho thué lai
bat dong san va chuyén nhuong du an bat dong san thi phai duoc lap thanh hop dong theo
mau phap luat quy dinh va trong cac mau hop dong nay khong gidi han quyén thoa thuan ctia
céc bén vé cac truong hop giai thodt trach nhiém phép ly cho nhau mién sao cic ndi dung nay
khong trai véi cac ndi dung da duoc quy dinh trong hop dong mau va phai phit hop véi quy
dinh ctia phap luéat, khoéng trai dao dire xa hoi. Déi véi hgp dong kinh doanh bat dong san khac
phap luat khong quy dinh mau ma chi yéu cau cac ndi dung chinh hop dong can cé nén cc bén
duoc tu do théa thuan vé ndi dung nay va ciing trén nguyén tac dam bao khong trai phap luat
va dao dtic xa hdi. Tuy nhién, nguyén tac tu do thoa thuan trong cac hop dong kinh doanh bat
dong san thuong bi han ché do vi tri phap ly yéu thé€ cua khach hang véi chu dau tu nén ddc
trung ctia hgp dong nay thuong chi do mét bén la chu dau tu soan thao, khach hang khong
dwoc hodc bi han ché quyén théa thuan ndi dung hop dong. Chu dau twe ban hanh mau hop
dong va thiét ké cac diéu khoan mién, gidm trach nhiém c6 1¢i cho ho, han ché quyén 4p dung
cac ché tai xir ly do vi pham nghia vu ctia bén kia va dua vao diéu khoan nay dé€ ¢6 y vi pham

hop dong ma khong phai chiu trach nhiém dan su.

B6 luat Dan su ndam 2015 tai Khoan 3 Diéu 405 cling c¢6 quy dinh giai phap cho truong
hop hop dong theo mau c6 diéu khoan mién trach nhiém ctia bén dua ra hop dong, ting trach
nhiém hodc loai bo quyén loi chinh ddng cua bén kia thi diéu khoan nay khong cé hiéu luc, tuy
nhién hiéu nhu thé nao 1a “chinh dang” thi phap luat chua quy dinh 16 va chinh diéu ludt nay
cling ¢ quy dinh wu tién quyén thoa thuan cta cac bén. Dong thoi, quy dinh tai Bo luat Dan sy
nam 2015 moi chi dua ra hudng giai quyét cho cac diéu khoan bat hop ly, ting quyén, giam
tradch nhiém ctia bén dua ra mau hop déng con d6i véi treong hop trong hop déng mau khong
6 cac diéu khoan bao vé quyén chinh dang cua bén yéu thé ma cac quyén nay phap luét cing
dang quy dinh theo huéng chi phét sinh khi c6 su thoa thuan ctia cac bén thi diéu luat trong Bo

luat Dan sy ndm 2015 chwa diéu chinh. Néu trong hgp dong kinh doanh bat déng san, chu dau
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tw c8 y dua diéu khoan khach hang dong y véi cac thda thuan mién, giam trach nhiém cta moi
bén dong thoi khong quy dinh khach hang duoc quyén yéu cau ap dung ché tai phat vi pham
khi chu dau tw vi pham nghia vu thi diéu luat néu trén lai khong thé duoc ap dung va cling
khong thé tré thanh co sé phap ly dé€ bao vé quyén loi chinh dang ctia khach hang. Khach hang
yéu cau xem xét lai hiéu luc ctia cac diéu khoan nay sé khong c6 co sé phép ly con néu Toa cong
nhén hiéu lwc cac diéu khoan nay, bé qua quyén lgi chinh dang cua khach hang thi ro rang lai
gay thiét hai cho bén bi thiét hai.

Viéc cong nhan cac thda thuan loai trir trach nhiém khi vi pham nghia vu khong chi phap
luat Viét Nam quy dinh ma phdp luat nhiéu qudc gia, cic dao luat mau ciing cong nhan nhung
kem theo d6 la cac quy dinh gidi han diéu khoan thoa thuan, quy dinh cac truong hop khong
ap dung diéu khoan thoa thudn loai trtr trdch nhiém. B luat Dan su Dtc tai Diéu 276(3) quy
dinh bén vi pham khong dwoc mién trir trdch nhiém ddi véi hanh vi ¢8 y vi pham. Cac toa an
Hoa Ky ciing khong thtta nhan hiéu lwc cta thoa thuan mién trir trach nhiém d&i véi hanh vi vi
pham véi 16i c& y, 16i bat can nghiém trong va nhing vi pham nghia vu co ban cta hop dong
[1]. B6 nguyén tac UNIDROIT vé Hop dong thuong mai qudc t& tai Diéu 7.1.6 ¢6 quy dinh diéu
khoan mién trir va quy dinh cac treong hop trong d6 diéu khoan mién trtr bi loai bo khi viéc &p
dung sé 1o rang bat binh dang thé hién & 02 phuong dién: ban than diéu khoan d6 la bat binh
dang hodc khi 4p dung diéu khoan d6 sé dan t6i sy mat can bang hién nhién gitta cic nghia vu
cta cac bén hodc thuee t&€ c6 thé ton tai nhitng hoan canh ma theo d6 sé khong thé vién dan mot
diéu khoan ngay ca khi ban than diéu khoan d6 khong bat binh dang. Tuu chung lai, viéc xem
xét hiéu luc ctia diéu khoan thoa thuén loai triv trach nhiém do vi pham nghia vu hop dong sé
phai xét d&n muc dich cua hop dong va dac biét la mong mudn chinh dang ctia mdi bén tir viéc
thuc hién hop dong [9, Tr. 366-367]. V6i Ludt cia Vuong quéc Anh, nhitng thoa thuan mién trir
trach nhiém do vi pham nhitng diéu kién co ban ctia hgp dong thi duoc coi la khong c6 hiéu luc
phap ly.

Cung v6i dd, véi cac truong hop loai trir trach nhiém khéc nhw bat kha khéng, do thuc
hién quyét dinh ctia co quan nha nuwéc hay vi pham xdy ra do 15i hoan toan ctia bén cé quyén
déu c6 mang yéu td khong luong trede duoc cac bén vi pham, bén vi pham bi budc roi vao tinh
canh vi pham ma khong c6 y. Do vy, theo tac gia, loai trtr trach nhiém khi thudc cac truong
hop cac bén da thoa thudn sé khong phat sinh d6i v6i nhitng thoa thudn loai trir trach nhiém do
vi pham nghia vu co ban cta hop dong va chi ¢6 can ct ap dung néu bén vi pham chiing minh
duoc du 02 diéu kién: diéu kién can — cac bén c6 thoa thuan vé treong hop loai trir trach nhiém
d6 va diéu kién da — bén vi pham khong cd y thuc hién hanh vi vi pham. Diéu nay sé gitp han
ch€ tinh trang chu dau tu thiét ké diéu khoan mién trach nhiém c6 loi khong chinh dang va cd y
vi pham vi ché tai ap dung khi vi pham thap hon nhiéu so véi nhitng nghia vu phai thuc hién
khi ti€p tuc hop dong hodc thap hon loi ich ma cha dau tu sé dwoc huong khi cham dat hop
dong.
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2.2. Mot s6 han ché va bdt cdp lién quan dén truong hop loai trir trach nhiém do bit khd
khang

Bat kha khang 1a mét treong hop cac bén hay vién dan dé khong phai chiu cdc ché tai xte
ly khi vi pham hop déng. Du vay nhung khai niém vé bat kha khang trong phap luat Viét Nam
la con kha so sai. Luat Thuong mai 2005 c6 quy dinh mdt trong cac treong hop bén vi pham
duoc mién trach nhiém la khi xay ra su kién bat kha khang nhung nhu thé nao 1a bat kha khang
thi khong dé cap. Con véi Bo ludt Dan sw 2015, khéi niém bat kha khéng c6 dwoc quy dinh
nhung lai d€ xac dinh vé thoi gian khong tinh vao thoi hiéu khoi kién vu an dan s, thoi hiéu
yéu cau giai quyét viéc dan su. Theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu 156 B6 luat Dan sw 2015, mét sw
kién phap ly xay ra duoc xac dinh 1a bat kha khang khi héi tu da 03 diéu kién: (i) La sy kién xay
ra mot cach khach quan; (ii) La su kién khach quan khong thé luong trudc duogc va (iii) Sw kién
xay ra khong thé khac phuc duegc méc du da 4p dung moi bién phap can thiét va kha nang cho
phép.

Dai véi cac hoat dong mua ban, thué mua bat dong san, chuyén nhuong quyén st dung
dat, cho thué, cho thué lai quyén st dung dét va chuyén nhuong toan bd (hodc mot phéan) duw an
bat dong san thi bat kha khang trong cac diéu khoan mau caa cac hop déng quy dinh budc phai
bao gom cdc su kién: (i) Do chién tranh hodc do thién tai hodc do thay d6i chinh sach phap luat
cua Nha nudc; (ii) Do phai thuc hién quyét dinh ctia co quan nha nude ¢é tham quyén hodc céc
truong hop khac do phap luat quy dinh va (iii) Do tai nan, 8m dau thudc dién phai di cdp ctu
tai co so y t€. Bén bi tac dong boi bat kha khang ¢ nghia vu thong bao su kién bat kha khang
kem gidy to chiing minh néu chiing minh duoc va sé khong bi coi la vi pham nghia vu theo hop
dong néu khong thuc hién duoc nghia vu do tac dong cua bat kha khang; bén con lai ciing
khong duoc quyén chdm dut hop dong. Hop dong chi dwgc chdm dit theo yéu cau cua hai bén
hodc mot trong cac bén khi bén bi tac ddng boi su kién bat kha khang khong thé khic phuc
duoc dé tiép tuc thuc hién nghia vu trong mot thoi han nhédt dinh va hai bén khong c6 thoa
thuan khac.

Diéu khoan vé bat kha khang tai mau hop dong thué nha, cong trinh xay dung khac véi
cac hop dong kinh doanh bat dong san néu trén ¢ 04 khia canh: (i) Su kién bat kha khang duoc
quy dinh theo dang vi du va c6 quy dinh bao ham chung la cac truong hop khac ma khong phai
do 16i ctia cac bén gay ra; (ii) Khong bat budc nghia vu thong béo su kién bat kha khang ctia bén
bi tac dong; (iii) Hanh vi sé khong bi coi 1a hanh vi vi pham hop dong khong chi c6 hanh vi
khong thuce hién cac nghia vu duoc cac bén thoa thuan trong hop déng ma con c¢6 hanh vi cham
thuc hién nghia vu va (iv) Néu rd khi roi vao truong hop bat kha khang thi bén bi tac ddong sé
khong bi phat hodc khong phai chiu trach nhiém boi thuong thiét hai. Thoa thuan mau vé bat
kha khang va hau qua phap ly khi xay ra bat kha khang nhu néu trén gitra cac hoat dong kinh
doanh bat dong san cd su khac nhau ma theo tac gia la khong can thi€t phai quy dinh khéc

nhau khi cling can budc bén bi tac dong cd nghia vu théng bao sy kién bat kha khang cho bén
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(cac bén) con lai trong hgp dong cho thué nha, cong trinh xay dung va bd sung thém thda thuan

rang budc cach thic xtx ly khi bén bi tdc dong khong thiec hién nghia vy thong bao.

Nghia vu cta cac bén trong hop dong kinh doanh bat dong san cé ddc trung la cdc nghia
vu khong budc phai thyc hién ngay tai thoi diém xac 1ap hop dong. Chu dau tw du an bat dong
san cd thé ban giao can hd, cong trinh xay dung, hoan thién phap ly du 4n va ban giao gidy to
cht quyén bat déng san cho bén mua, bén thué mua sau mét thoi gian dai ké tir luc nhan duoc
tién mua, tién thué mua cua khach hang. Diéu nay xuat phat tir phép luat khong c6 quy dinh
bat budc chtt dau twe phai thuc hién ngay, cac hop dong kinh doanh bt dong san véi ddi tuong
giao dich 1a bat dong san hinh thanh trong twong lai cling dwoc xem la mét hinh thic huy dong
von dé chu dau tu c6 nguodn von tiép tuc phat trién chinh du 4n d6 va cting phéan vi cac nghia
vu nay khong thé thuc hién trong mot thoi gian ngém. Trong thoi gian thiec hién cac nghia vu
nay co thé xay ra rat nhiéu tinh hudng phéap ly khac nhau, vay tinh huéng nhuw thé nao dé du
diéu kién la mot sy kién bat kha khang dé€ loai trir trach nhiém thi khong phai khi nao trén thuc
t€ cling dé dang xac dinh duoc. Vu an néu dudi day la mot vi du cho thdy cac quan diém khéac

nhau cta cac cdp Toa an trong viéc xac dinh Covid-19 c6 phai la sy kién bat kha khang.

Ngay 24/03/2020, Ba Ngoc D va ba Yén H da ky Hop dong thué cin nha véi ndi dung ba Ngoc D
thué dé'mé co sé dao tao kinh doanh trong thoi han 03 ndm. Ba Ngoc D dd trd di tién thué nha 03 nim
va diu tw trang thiét bi chudn bi cho hoat djng kinh doanh. Dén ngay 26/02/2021, ba Ngoc D phdt vin
ban thoéng bdo chdm dirt hop dong thué nha ké tiv ngay 01/03/2021 vdi Iy do la do anh hwéng cua dich
Covid-19 va ba Ngoc D yéu ciu: tinh tién thué nha thic té'co triv di thoi gian dnh hwéng dich Covid-19
con 8.5 thing, téng tién thué nha thuc té'la 552.500.000 dong. Sotién thué nha con lai ba Ngoc D yéu
cau ba Yén H hoan trd lgi toan by dong thoi yéu ciu khong chiu boi thieong thi¢t hai do ba dd chim dirt
hop dong trweée han khong do 16i chil quan.

Ba Yén H khong dong y vdi cdc yéu ciu trén nén ba Ngoc D da khoi kién yéu ciu tuyén Hop dong
thué nha ngay 24/03/2020 chim dirt hiéu lyec tir ngay 01/03/2021 do dai dich Covid-19 la sw kién bit kha
khing; budc ba Yén H hoan tra lgi s0'tién thué ba di thanh todn dw la 1.907.500.000 dong va dé nghi Toa

xem xét ba dwoc mién trie trach nhiém theo Khodn 2 Diéu 351 B¢ ludt Dén sir.

Ngay 29/9/2021, Toa dn nhin din thanh phd H, tinh QN di xét xi¢ so thim vu dn, chi chdp nhin
mot phiin yéu ciu khoi kign ciia ba Ngoc D: chidm dirt hop dong thué nha, khong chip nhin viéc hop dong
cham dirt do dgi dich Covid-19 la s kién bat kha khding dé mién triv bdi thwong thiét hai theo quy dinh
tai Khoan 2 Diéu 351 Bg ludt Dan sw 2015 nén ba Ngoc D chi duwoc tri lgi s6'tién 775.000.000 dong sau
khi triv i khodn tién boi thwong thiét hai [5].

Sau khi xét xi¢ so tham, ba Ngoc D khing cdo mdt phin ban dn so tham, yéu ciu Toa dn chi chdp
nhdn thoi gian thué nha la 8,5 thing va khong budc ba phdi boi thieong cho ba Yén H sd'tien 840.000.000
dong vi sy kién bit khd khdng.
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Ngay 24/02/2022, Toa dn nhin din tinh QN xét xi¢ phiic thim theo hwéng da xdc dinh dich
Covid-19 la sw kién bat khai khding va dong y xdc dinh ba Ngoc D khong phai boi thieong thiét hai cho ba
Yén H. Tir d6, cdp phiic thdm siva ban dn so thdm véi ndi dung so tién ba Yén H phdi hoan trd cho ba
Ngoc D khong phdi 775.000.000 dong ma la 1.771.000.000 dong [6]. Ngay 25/07/2022, Vién truwéng
Vign kiém sit nhin dan cdp cao tai Da Niang da khing nghi ban dn phiic thdm va dé nghi Uy ban Thim
phén Toa dn nhdn din cdp cao tai Da Nang xét xir gidm doc tham, stea mot phiin ban dn phiic thdm budc
ba Yén H trd cho ba D so'tién 729.000.000 déng va sira phin dn phi cho phit hpp. Ngay 09/09/2022, Uy
ban Tham phin Toa dn nhin din cdp cao tai Da Ning di ban hanh Quyét dinh gidm doc thdm so’
48/2022/DS-GDT khong chip nhin khing nghi cia Vién triwéng Vién kiém sdt nhin dén cdp cao tai Da
Ndng, giir nguyén ban dn phiic tham [8].

Trong vu viéc nay, ba Yén H la cd nhan cho thué tai san thudc quyén so hitu hop phap
cua minh vi muc dich lgi nhuan nén day ciing dugc xac dinh la hoat dong kinh doanh bat dong
san [Khoan 2 Diéu 10 Luéat Kinh doanh bat dong san nam 2014 va Khoan 5 Diéu 5 Nghi dinh
02/2022/ND-CP] nén c¢6 thé van dung cac quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha
0, Bo luat Dan sy dé€ giai quyét. Qua cac phan quyét ctia vu an nay, c6 thé thay dich bénh
Covid-19 1a mét sy kién xay ra trong khoang thoi gian dai va khong phai moi thoi diém xay ra
dich Covid-19 déu la sy kién bat kha khang. C6 nhiing thoi diém vi phong chong dich Covid-19
dan dén cic co quan Nha nudc ban hanh cdc 1énh cam, 1énh han ché di lai, tam ngung, déng
ctra cac hoat ddng kinh doanh nhu trong vu an nay la thoi gian thuc hién theo Chi thi s6 16/CT-
TTg va gian cach xa hoi theo Chi thi sd 15/CT-TTg cta Thu twdng Chinh phu hodc chinh sach
tai tinh Quang Nam gay anh hudng truc tiép dén hoat déng cta bén vi pham hop dong mdi
duoc xac dinh la su kién bat kha khang. Quan diém nay theo tac gia la hop ly d€ vira bao vé
duwoc quyeén 1gi chinh dédng cta bén vi pham khong c6 16i khi vi pham hop dong vira han ché

tinh trang loi dung sy kién bat kha khang dé loai trir trach nhiém.

2.3. M@t s6 han ché va bit cdp lién quan dén truong hop loai trir trach nhiém do hanh vi vi
pham ctia mot bén hoan toan do 16i ciia bén bi vi pham

Phép luat c¢6 quy dinh bén cé nghia vu khong phai chiu trdch nhiém dan sy néu ching
minh duoc nghia vu khong thuc hién duoc hoan toan do 16i cua bén ¢ quyeén. Can ctt d€ loai
trir trach nhiém dan sy trong treong hop nay 1a yéu t& 18i va néu xét trén cau chit ctia quy dinh
thi bén vi pham chi khong phai chiu trach nhiém néu dong thoi chiing minh dugc minh khong
¢6 18i va 16i hoan toan thudc vé bén con lai trong hop dong. Thuc t€ hoan toan cé thé xay ra
truong hop nghia vu khong thuc hién duge nhw da thoa thuén la do ca bén ¢é quyén va bén c6
nghia vu cling co6 15i, vay treong hop nay bén cé nghia vu c6 phai chiu toan b trach nhiém hay
bén cd quyén ciing sé phai ganh chiu mét phan trach nhiém thi phap luat chwa c6 quy dinh

nguyén tac chung.
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Noi la phép luat chua c6 quy dinh chung 1a béi vi d6i véi trach nhiém bdi thuong thiét
hai do vi pham hop dong, Bo luat Dan sw 2015 da c6 quy dinh treong hgp vi pham nghia vu va
co thiét hai la do mét phan 15i ctia bén bi vi pham thi bén vi pham chi phai b6i thuong thiét hai
twong tng véi mic d6 16i ctia minh. Tuy nhién viéc chi quy dinh tai mot ché tai cu thé sé dé
dan dén cach hiéu rang chi véi ché tai boi thuong thiét hai thi méi duoc ap dung quy dinh vé
xé&c dinh mttc d6 bodi thuong can c trén 16i cta hai bén do phép luat da cé quy dinh con ddi véi
nguyén tac chung ap dung hodc cac ché tai khac nhu phat vi pham do phép luat khong quy
dinh nén khong duoc ap dung. Tac gia cho rang nguyén tic khong thé buoc mot chui thé khong
c6 16i phai ganh chiu trach nhiém do 16i ctia chu thé khac gay ra can dugc xem xét & ca khia
canh khi cé vi pham xay ra can phan tach 16i ctia bén c¢6 nghia vu va bén c6 quyén d€ xac dinh
pham vi chiu trach nhiém dan su cua moi bén, bén cb nghia vu chi phai chiu cac ché tai, mc do
4p dung céc ché tai trén phan 18i ctia minh va cac ché tai & day khong chi gisi han & bbi thuong
thiét hai nhw hién nay, dac biét doi vdi ché tai phat vi pham theo tac gia cting can dwgc ap

dung.

Cung véi d6, véi quy dinh hién nay 1a “hoan toan do 15i ctia bén kia” thi cé thé hiéu bén
vi pham chi dwoc loai trit trach nhiém néu 15i hoan toan ctia bén con lai trong hop dong. Vay
néu truong hop bén ¢ nghia vu vi pham nghia vu nhung viéc vi pham la do bén thit ba thi bén
vi pham c6 duoc loai triv trach nhiém hay khong? Trong van dé nghién ctru vé xac dinh xem
viéc mot bén vi pham nghia vu trong hop dong do 16i ctia bén thi ba c6 phai la cén ctt loai trie
trach nhiém ctia bén vi pham nhiéu chuyén gia cho r.:ng diéu nay 1a khong phu hop véi nguyén
tac chiu trdch nhiém tai san truec ti€p gitta cac bén trong quan hé hop dong. Céc bén tham gia
quan hé phai tu minh ganh chiu cac nghia vu cling nhw loi ich vé mat tai san phat sinh tir quan
hé d6 [7]. Tuy nhién néu ap dung nguyén tac nay trong cac giao dich kinh doanh bat dong san
sé thdy bat cap khi thuc t€ chu dau tw thuwong sé khong truc ti€p ky cac hop dong dat coc, git
chd véi khach hang ma giao cho mot don vi moéi gidi, phan phdi ky két hgp dong, thu tién
khach hang va chuyén tién cua khach hang cho chu dau tu. Trong cac hop dong ky véi khach
hang, bén méi gidi cam két thoi han chu dau tu ky cdng chiing hgp dong, thoi han chu dau tw
ra Gidy ching nhan quyén st dung dat dung tén khach hang va khach hang ciing can ct vao
cac cam két nay dé€ budc bén moi gidi thuc hién. Loi ich kinh t€ ma bén moi gidi nhan duoc
khong phai la cac khoan tién nhan ctia khach hang ma 1a cac phi moéi gidi, tién hoa hong do chu
dau tu chi tra. Do vay, theo tac gia trong truong hop nay khong thé xem xét riéng 1é chi hop
dong gitra bén mdi gidi va khach hang ma can dat hop dong nay trong tong thé moi quan hé
giao dich c6 phat sinh quyén va nghia vu ddi véi mot chu thé khac 1a chu déau tu du an. Néu
cht dau tu da nhan cac khoan tién khach hang thanh toan thong qua bén méi gidi, da biét va
dong y voi cac cam két cua bén mdi gidi voi khach hang vé cac nghia vu chu dau tu can dam
bao thi can thiét xac dinh chu dau tw la cht thé vi pham nghia vu véi khach hang va ciing 1a
cht thé phai chiu trach nhiém phap ly khi vi pham nghia vu. Bén méi gidi chi dong vai tro la

bén nhan uy quyén cua chu dau tw, thuc hién trong pham vi cong viéc uy quyén chu dau tu
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giao nén sé chi chiu trach nhiém véi cac hanh vi, dich vu ndm ngoai pham vi tly quyén. Diéu
nay pht hop véi 1& cong bang bén hudng loi ich tir giao dich sé 1a bén chiu trach nhiém do vi
pham, dong thoi van dé nay ciing dam bao kha nang thi hanh an thyce t€ sau nay cua khach

hang khi bén mo6i gidi vi pham cac cam két.

24. Mot s6 han ché va bat cdp lién quan dén truong hop loai trix trdch nhiém do thuc hién
quyét dinh ciia co quan quén 1y nha nudc c6 tham quyén ma cdc bén khong thé biét duoc
vdo thoi diém giao két

Ban chét cua treong hop nay ciing la loai trix trach nhiém do bat kha khang vi ¢é tinh
khong luong truede duge cua cac bén doi véi quyét dinh ctia co quan quan ly nha nuwdc tai thoi
diém giao két hop dong. Tai cdc mau hop dong mua ban, thué mua bat dong san, chuyén
nhuong quyén st dung dat, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat va chuyén nhuong toan
bd (hodc mot phéan) duw an bat dong san ciing thé hién vi pham nghia vu do thuc hién theo quyét

dinh cta co quan nha nudc c6 thdm quyén la mét trong nhirng truong hop bat kha khang.

Ngoai dap tng tiéu chi khong luong trudc duoc, d€ du can ctt loai trir trach nhiém, bén
vi pham con phai chiing minh duoc mée d6 gy anh hudng ctia quyét dinh doi voi viéc thue
hién nghia vu. Tham khao B¢ luat Thuong mai thong nhat Hoa Ky vé van dé nay quy dinh néu
mot dao luat hodc mot quy dinh caa chinh phu dugce ban hanh sau khi hgp dong duoc thanh
lap, khién cho viéc thyc hién nghia vu ctia mét bén la bat hop phap, thi thu trai dwogc mién thuc
hién nghia vu. Cac dao luat hodc cac quy dinh ma chi lam cho viéc thuc hién hop dong tré nén
kho khan hay lam cho tinh 1oi nhudn bi kém di thi khong phai la can c¢ dé mién thyc hién
nghia vu hop déng [3, Tr. 29]. Téc gia cho rang viéc phan tach va xac dinh cu thé bén vi pham
chi khong phai chiu trdch nhiém dan sy khi thuc hién theo cac quyét dinh cua co quan c6 tham
quyén tac dong truc ti€p dén kha nang thuc hién nghia vu ctia ho, méi quan hé nhan qua gita
quyét dinh ctua co quan nha nuwdc véi viée vi pham nghia vu hgp dong thi méi dam bao duoc

tinh chinh xac trong viéc ap dung trieong hop nay.

Dbbéng thoi, cling can xem xét dén nguyén ¢4 va muc dich co quan nha nwdc ban hanh céc
quyét dinh nay. Thuc t€ ¢ thé xay ra treong hop chu dau tu da ky két hgp dong mua ban nha
¢ hinh thanh trong twong lai, da nhén tién cta khach hang nhung khi dang thuc hién hop dong
thi co quan nha nuwde c6 thdm quyén ban hanh quyét dinh thu hoi dat. Van dé phap ly datrala
quyét dinh thu hoi nay la dung phap luat thi cac hgp déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai sé duoc giai quyét nhuw thé nao va néu chdm duit hop dong nay khach hang c6 dwoc
quyén budc chu dau tu chiu cac ché tai nhu phat vi pham, boi thuong thiét hai hay khong? Hay
chu dau tu duoc quyén st dung quyét dinh nay dé giai thoat khoi cac trach nhiém phép ly véi
khéch hang?

Nhin tir goéc d0 phap luat dat dai thi Nha nuwéc duwge quyén thu hoi dat trong nhiéu
truong hop va can ¢t vao muc dich, ly do thu hoi ma phan thanh 04 nhém, gém: (i) thu hoi dat
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vi muc dich qudc phong, an ninh; (ii) thu hoi dat dé€ phat trién kinh t& — xa hoi vi loi ich qudc
gia, cong cong; (iii) thu hoi dat do vi pham phap luat dat dai va (iv) thu hoi dat do cham dut
viéc st dung dat theo phap luat, tw nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi.
Trong do6 d6i véi cac truong hop thu hoi dat vi 1oi ich chung cta xa hoi nhu vi dam bao qudc
phong, an ninh, phat trién kinh t&€ — xa h¢i hodc thu hoi dat tranh nguy co de doa tinh mang con
nguoi la cac truong hop ma chtt dau tu khong thé luvong trude duoc nén cd thé xac dinh chu
dau tw khong phai chiu trdch nhiém phap ly véi khach hang khi cham dut hop dong da ky két.
Tuy nhién néu thu hoi dat do chinh chu dau tw c6 hanh vi vi pham phap luat dat thudc truong
hop bi thu hoi thi theo tac gia, chu dau tu khong thé dung quyét dinh thu hdi nay dé€ thoai thac
trach nhiém véi cac khach hang. Boi tai thoi diém chu dau tu thuc hién cac hanh vi vi pham
phap luat dat dai da phai luong trede duoc hau qua phép 1y c6 thé xay dén ma van thuc hién
hodc khong khac phuc trong thoi gian phéap luat cho phép. Vi yéu t& “khong luong truedc dwoc”
trong treong hop nay la khong dam bao va quyét dinh duoc ban hanh 1a d€ xu ly hanh vi vi
pham phap ludt ciia mot bén nén can duoc xac dinh khong thudc treong hop dé€ loai triv trach

nhiém cho bén vi pham.

3. Mot s6 kién nghi hoan thién phép luit vé cac truong hop loai trir trach
nhiém do vi pham hgp déng kinh doanh bt dong san

Vi cac phan tich néu trén c6 thé thdy, cac quy dinh phép luat vé truong hop loai trir
trach nhiém do vi pham hgp dong méi chi ding lai 6 viéc liét ké cac treong hop ma chua c6
huéng dan cu thé nén thuc t& van dung quy dinh d€ giai quyét cac vu an tranh chap hop déong,
trong d6 c6 hop dong kinh doanh bat dong san con nhiéu vudng mac, bat cap, nhiéu truong
hop chua bao dam quyén loi ctia bén bi vi pham. Tt thuee tién do, tac gia c6 cac kién nghi hoan

thién phap luat vé ché dinh nay nhw sau:

Thw nhat, kién nghi thong nhat st dung thuat ngr “khong phai chiu trach nhiém” nhw
B6 ludt Dan sy hién hanh thay thé thuat ngt “mién trach nhiém” tai cac treong hop néu tai
biéu 294 Luat Thuong mai 2005 d€ dua cac treong hgp nay vé dang ban chat 1a loai trir trach

nhiém ctia bén vi pham hop dong.

Tht hai, cic mau hop dong ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua, cho thué lai
bat dong san va chuyén nhuong duw an bat ddng san quy dinh tai Nghi dinh 02/2022/ND-CP
duoc xem la “luat” d€ cac bén van dung va thiét 1ap hop dong. Véi muc dich cu thé, tuong
minh céac théa thuan dé dé dang van dung, tac gia kién nghi stta d6i cdc mau hop dong kinh
doanh bat dong san tai Nghi dinh nay theo hudng;:

(i) BO sung mot diéu khoan cu thé vé cac truong hop bén vi pham khong phai chiu trach
nhiém phép ly va lam rd ndi ham céc treong hop nay theo cac kién nghi dudi day. Bong thoi,

dé€ dam bao xac dinh dung ban chét cac treong hop loai trir trach nhiém tac gia kién nghi trong
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thoa thuan vé sy kién bat kha khang tai cac hop dong mAu stra doi cum tir “sé khong bi coi la vi
pham nghia vu theo hop dong” thanh cum tir “sé khong phai chiu trach nhiém dan sw do vi
pham nghia vu theo hop dong”.

(ii) Déi véi truong hop loai trir trach nhiém theo thoa thuan cua cac bén, tac gia kién nghi
thiét lap diéu khoan thda thudn nay véi ndi dung “bén vi pham khong phai chiu trdch nhiém
khi xay ra cac trwong hop cac bén da thoa thuén, triv treong hop bén vi pham ¢ y vi pham

nghia vu”.

(iii) D&i vdi truong hop loai trir trdch nhiém do bat kha khang, cac hop dong mau da c6
diéu khoan thoa thuan tuy nhién tac gia kién nghi bd sung thém khai niém vé sy kién bat kha
khang trén tinh than van dung quy dinh cua B luat Dan sy nam 2015 d€ cac bén trong hop
déng c6 cach hiéu va xac dinh dung truong hop bat kha khang. Trong mdt s6 cac mau hop
dong kinh doanh bt dong san da quy dinh nghia vu ctia bén bi tac dong bdi truong hop bat
kha khang phai thong bao cho bén con lai biét trong thoi han thoa thuan nhung chua quy dinh
truong hop bén bi tac dong bdi bat kha khang khong thuc hién nghia vu thong bao thi ché tai
xt ly nhu thé nao. Do vy, tac gia kién nghi b6 sung ché tai xt 1y treong hop bén bi tdc dong
khong thue hién nghia vu thong bao su kién bat kha khang va khong gui gidy to ching minh
truong hop chitng minh duwoc cho cac bén con lai trong hop dong theo huwdéng néu khong thong
bao trong thoi han hai bén da thoa thudn thi phai cing ganh chiu cac thiét hai phat sinh.

Cung véi d6, d6i véi mau hop dong thué nha, cong trinh xay dung hién nay chua c6 thoa
thudn vé nghia vu thong bdo sy kién bat kha khang cta bén vi pham do vay tac gia kién nghi bo
sung nghia vu nay va ché tai xit ly cho hanh vi vi pham nghia vu thdng bdo nhuw da néu trén.

Tht ba, tac gia kién nghi can ¢ van ban ctia Héi dong thdm phén Toa an nhan dan tdi
cao hudéng dan cu thé vé truong hop bat kha khang do anh huong ctia dai dich Covid-19 dé lam

co sO thong nhét van dung phép luat.

Th tu, trong mét s6 hop dong, giao dich gitta bén moi gidi/bén phan phdi ky véi cac
khach hang c6 cac cam két, nghia vu ma cha dau tw sé thuc hién véi khach hang. Chu dau tw
biét rd cac nghia vu cht dau tu sé thyc hién véi cac khach hang da duoc bén moi gidi/bén phan
phoi cam két; cac khoan tién khach hang nop déu dugc bén mdi gidi/bén phan phdi chuyén vé
cht dau tu; chu dau tw nhan duoc loi ich phat sinh tir giao dich gitta bén mdi gidi véi khach
hang va chi thanh toan lai phi hoa hong, phi méi gidi theo thoa thuan véi bén méi gidi/bén
phén phdi. Néu ¢ treong hop nghia vu thudc cam két cua chu dau tu trong cac hop dong gitta
bén moi gidi/bén phan phoi ky véi khach hang bi vi pham, thi theo tac gia can xac dinh chu thé
c6 hanh vi vi pham nghia vu la chu dau tw, tit d6 xac dinh chi thé ¢6 trdch nhiém chiu céc trach
nhiém phdp ly véi khach hang 1a chu dau tw. T4c gia kién nghi ¢6 van ban hudéng dan ctia Hoi

dong Tham phan Toa an nhan dan tdi cao vé ndi dung nay.

60



Jos.hueuni.edu.vn Tap 134, S6 6S - 2, 2025

Tht nam, tac gia kién nghi cung voi diéu kién tai thoi diém ky két hop dong cac bén
khong thé biét dugc quyét dinh ctia co quan quan ly nha nudc c6 thdm quyeén thi can cé van
ban huéng dan cu thé vé diéu kién 4p dung truong hop loai trir nay 1a bén vi pham chi duoc
loai trtr trach nhiém khi ndi dung cac quyét dinh cua co quan nha nudc c¢6 tham quyén phai
truc tiép tac dong dén kha nang thuc hién nghia vu ctia bén vi pham va day la cac quyét dinh vi
loi ich chung, khong xuat phat hanh vi vi pham phap luét ctua cac bén. Noi dung nay c6 thé cu

thé dwdi hinh thitc An 18 d€ Toa 4n ¢6 cin ctt van dung giai quyét cac vu viéc trén thuc té.
4. Két luan

Hién nay, cac quy dinh ctia B6 luat Dan sy nam 2015, Luat Thuwong mai nam 2005 vé
loai trtr trach nhiém phap ly do vi pham nghia vu hgp déng khi van dung giai quyét déi véi
hop dong kinh doanh bat dong san sé phat sinh nhiéu virdng méc, bt cap xuét phat tir chinh
sw chua hoan thién ctia cac quy dinh phap luat nay va dac trung cta loai hop dong kinh doanh
bat dong san. Bai viét da chi ra cac van dé vé loai trir trach nhiém phap ly do vi pham hop dong
kinh doanh bat dong san, néu nhitng vudng mac, bat cap ctia cac quy dinh hién hanh va dé ra
nam giai phap d€ hoan thién phap luat cho vdn dé ma bai bao dit ra. Tac gia cho rang, viéc
hoan thién cac quy dinh phép luat vé noi dung nay sé la mot giai phap phap ly thiét thwe dé
bao vé bén bi vi pham, dam bao can bang quyén loi ctia cac bén khi tham gia giao dich tir d6
gop phan thuc day thi treong bat dong san phat trién lanh manh, én dinh va dam bao céng

bang xa hoi.
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