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BUQC THUC HIEN PUNG HQP PONG DO VI PHAM HQP PONG KINH
DOANH BAT PONG SAN

TOm tat:

Buoc thuc hién ding hop dong 1a
ché tai c6 chirc nang dam bao cho hop
ddng duoc thuc hién nhu thoa thuan dé
bén bi vi pham nghia vu dat dugc muc
dich dit ra ban dau khi xac 1ap hop
dong. Ché tai nay da duoc phap luat
Viét Nam ghi nhan tai B luat Dan su
nam 2015, Luat Thuong mai nam 2005
va d6i véi hop dong kinh doanh bat
dong san thi trong cac noi dung thoa
thuan tai cac hop dong mau trong kinh
doanh bat dong san duoc ban hanh
theo Nghi dinh 96/2024/ND-CP, ngay
24/7/2024 cta Chinh phu Quy dinh chi
tiét mot sd diéu cua Luat Kinh doanh
bat dong san ciing di c6 nhiing thoa
thuan ghi nhan quyén caa bén bi vi
pham yéu cau bén vi pham tiép tuc
thuc hién hop ddéng. Tuy nhién, thuc té
&p dung cac quy dinh phap luat vé ché
tai nay khi giai quyét tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san con
nhiéu bat cip, nhiéu quan diém chua
thdng nhat din dén ton tai nhiing
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Abstract:

Compelling the performance of
contractual obligations is a remedy that
functions to ensure that a contract is
performed as agreed, thereby allowing
the aggrieved party to achieve the
purpose initially set out when
concluding the contract. This remedy
has been codified under the 2015 Civil
Code and the 2005 Commercial Law of
Vietnam. In the context of real estate
business contracts, template contracts
promulgated under Decree  No.
96/2024/ND-CP dated July 24, 2024, of
the

provisions of the Law on Real Estate

Government, detailing certain
Business, also recognize the right of the
aggrieved party to require the breaching
the

In practice, the

party to continue performing
contract. However,
application of these legal provisions in
resolving disputes arising from real
contracts  remains
with

interpretations leading to inconsistent

estate  business

problematic, divergent
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huéng giai quyét chua thuc sy bao vé
duoc bén bi vi pham va chua dam bao
can bang quyén lgi cua cac bén tham
gia hop dong.

Bai viét tap trung phan tich thuc
trang cac quy dinh phap luat Viét Nam
vé ché tai buoc thuc hién ding hop
ddng va thyc tién van dung cac quy
dinh nay dé giai quyét tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san; tir do,
tac gia kién nghi cac giai phap hoan
thién phap luat vé ché tai nay.

Tar khoa:

Budc thuc hién dung hop ddng,
vi pham hop déng, hop dong kinh
doanh bat dong san.

1. Pit van dé

solutions that have yet to adequately
protect the interests of the aggrieved
party and ensure a fair balance of rights
and obligations between the contracting
parties.

This article focuses on analyzing
the current provisions of Vietnamese
law on the remedy of compelling the
performance of contractual obligations
and the practical application thereof in
resolving disputes over real estate
business contracts. On that basis, the
author proposes solutions to improve
the legal framework governing this
remedy.

Keywords:

Compelling  performance  of
contract, breach of contract, real estate

business contracts.

Hop dong kinh doanh bat dong san la su thoa thuan bang van ban gita to

chuc, ca nhan kinh doanh bat dong san c6 du diéu kién theo quy dinh caa Luat

Kinh doanh bat dong san vai to chire, ca nhan khac dé mua ban, cho thué, cho

thué mua nha &, céng trinh xay dung; chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai

quyén st dung dat da c6 ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san; chuyén

nhuong todn b hoic mot phan dy &n bat dong san (khoan 8 Piéu 3 Luat Kinh

doanh bat dong san nam 2023). Hop dong kinh doanh bat dong san 1a mot can cir

phét sinh quan hé nghia vu gitra cac chu thé tham gia loai hop dong nay, dugc

xac dinh 1a “luat” ciia cac bén; cac bén thoa thuan cac quyén dugce hudng, nghia

vu phai thuc hién va céc thoa thuan nay co hiéu luc bat budc céc bén phai tuan

30



TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HOC HUE

thi. Bén c6 nghia vu néu vi pham nghia vu thi phai chju trach nhiém phap 1y d6i
véi bén bi vi pham va bén bi vi pham cé quyén yéu cau ap dung cac ché tai duoc
cac bén thoa thuan hoic phap luat quy dinh dé bao vé quyén loi cia minh, trong
d6 c6 ché tai budc bén vi pham thyc hién ding hop dong.

Ché tai budc thuc hién ding hop dong thudng dugc bén bi vi pham wu
tién ap dung do viéc ap dung ché tai nay huéng dén cic bén dat dugc muc dich
ban dau khi giao két hop dong, dac biét ddi véi hop dong kinh doanh bat dong
san voi d6i twong giao dich 1a cac bat dong san cd tinh duy nhat, khong thé thay
thé duoc thi viéc bén bi vi pham nghia vu hop dong wu tién ap dung ché tai nay
cang rd nét. Thuc té nay da dat ra van dé can nghién ciu, ra soat va co dinh
huéng hoan thién phap luat quy dinh vé ché tai nay dé nang cao hiéu qua ap dung
thuc tién, bao vé loi ich chinh dang cta bén bi vi pham va dam bao can bang
quyén loi cua cac bén.

2. Thuc trang va thuc tién 4p dung phép luat vé budc thuc hién ding hop
dong do vi pham hegp @éng kinh doanh bat dong san

Ché tai buoc thuc hién dung hop ddng c6 thé dugc mot bén yéu cau &p
dung d6i véi bat ky vi pham nghia vu nao cua bén con lai trong hop dong kinh
doanh bat dong san ma khong can phai xac dinh d6 13 vi pham co ban hay vi
pham khong co ban va ciing khong can phai c¢é thoa thuan truéc méi duoc ap
dung. Mot bén trong hop ddng khdng thuc hién hoic thuc hién khong ding nghia
vu da thoa thuan trong hop dong kinh doanh bat dong san hoic quy dinh phép
luat 13 cin ctr & bén bi vi pham yéu cau ap dung ché tai budc thuc hién dung hop
dong.

Biéu hién cu thé cua viéc ap dung ché tai nay 1a bén vi pham ngirng ngay
viéc vi pham, bén bi vi pham yéu cau bén vi pham tiép tuc thuc hién dung cac
thoa thuan trong hop dong hoic bén bi vi pham c6 thé ding cac bién phéap khac
dé hop dong duoc thyuc hién va bén vi pham phai chiu chi phi phat sinh (khoan 1
biéu 297 Luat Thuong mai ndm 2005 va biéu 352 B Luat Dan sy nim 2015).

Cung véi do, vi bat dong san la vat dic dinh nén quy dinh tai khoan 1 Biéu 356
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Bo6 Luat Dan su ndm 2015 vé truong hop nghia vu giao vat dic dinh khéng duoc
thue hién thi bén bi vi pham c6 quyén yéu cau bén vi pham phai giao ding vat d6
cling 1 cin c&r dé bén bi vi pham trong hop dong kinh doanh bit dong san yéu
cau bén vi pham tiép tuc thuc hién hop dong va thuc hién nghia vu ban giao dung
bit dong san di duogc thoa thuan.

Lu4t Kinh doanh bat dong san nim 2023 khéng c6 diéu khoan riéng quy
dinh vé ché tai budc thyuc hién ding hop ddng nhung xuét phat tir dic diém la
mét hop ddng song vu nén quyén cia mot bén trong céc hop dong kinh doanh bat
dong san dugc dam bao bang viéc bén con lai thuc thi ding nghia vu. Do vay ma
ty noi dung giao dich 1a mua ban, cho thué hay cho thué mua bat dong san thi
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 déu cé cac quy dinh mot bén duoc yéu
cau bén con lai thyc hién mot sé cac nghia vu nhat dinh trong d6 tap trung vao
cac nghia vu co ban. Déi véi cac giao dich mua ban, cho thué mua bat dong san,
bén ban, bén cho thué mua cé quyén yéu cau bén mua, bén thué mua thanh toan
du tién theo thoi han, phuong thic da thoa thuan va nhan bat dong san dung han
(diém a, diém b khoan 1 Diéu 18; diém d khoan 2 Piéu 23 Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2023) con bén mua, bén thué mua co quyén yéu cau bén ban, bén
cho thué mua ban giao bat dong san ding thoi han, chat lugng va cac diéu kién
khac da thoa thuan trong hop dong; giao giy to chi quyén bat dong san va thuc
hién cac thii tuc mua ban theo dtng thoa thuan (diém a, diém b khoan 1 Biéu 20
va diém e khoan 1 Diéu 23 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023). Bdi Véi
giao dich thué bat dong san, ngoai quy dinh yéu cau bén thué tra du, dung han
tién thué, nhan bat dong san cho thué dung han thi Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 con quy dinh bén cho thué c6 quyén yéu cau bén thué bao quan, su
dung bat dong san cho thué theo thoa thuan trong hop ddng (diém b khoan 2
Piéu 18); va vai bén thué, ngoai cac quyén co ban dugc nhan ban giao dung han,
dung chat luong bat dong san thué thi con c6 quyén yéu cau bén cho thué sira
chira hu hong bat dong san thué ma khdng phai do 18i minh gay ra (diém a khoan
2 Piéu 20).
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Ddng thoi, tai cac hop ddng mau trong kinh doanh bat dong san duoc ban
hanh theo Nghi dinh 96/2024/ND-CP, ngay 24/7/2024 Quy dinh chi tiét mot s6
diéu cua Luét Kinh doanh bat dong san khi thiét ké diéu khoan thoa thuan xir ly
cho truong hop bén ban, bén cho thué, bén cho thué mua cham ban giao bat dong
san da dé cap dén quyén cua bén mua, bén thué, thué mua khi xay ra vi pham nay
1a dwoc quyén budc bén ban, bén cho thué, cho thué mua tiép tuc thuc hién hop
d6ng hoic duoc don phuong cham dut hop dong. Tuy nhién diéu khoan hop
d6ng mau lai dinh huéng thoi diém ban giao bat dong san méi duoc xac lap trén
co s& thoa thuan bd sung cua cac bén. Vay trong truong hop bén béan, bén cho
thué, cho thué mua 1a bén di vi pham nghia vu ban giao bat dong san tiép tuc
khong thdng nhat vé thoi diém ban giao mai thi bén bi vi pham ciing khong duoc
thuc hién quyén caa minh. Viéc dit diéu kién dé bén bi vi pham duoc tiép tuc
thuc hién hop dong cin ci trén thién chi cia bén vi pham s& han ché quyén cua
bén bi vi pham; diéu nay hoan toan khac véi Luat Thuong mai ndm 2005 bai luat
nay quy dinh viéc gia han thyc hién nghia vu khong phai la théa thuan ma la
quyén don phuong cua bén bi vi pham "truong hop budc thuc hién dung hop
dong, bén bi vi pham cd thé gia han mot thoi gian hop 1y dé bén vi pham thyc
hién nghia vu hop dong" (khoan 2 Diéu 298).

Cac hop dong mau trong kinh doanh bat dong san goi y huéng phai thoa
thuan thoi han méi dé tiép tuc thuc hién hop déng nhung chua c6 quy dinh xir ly
cho trudong hop khi cac bén trong hop dong kinh doanh bat dong san di thoa
thuan vé thoi han moi thi d6i véi sy vi pham thoi han géc ban dau, bén bi vi
pham c6 dugc yéu cau &p dung cac ché tai phat vi pham, bdi thuong thiét hai
khong? Ap dung cac quy dinh tai Luat Thuong mai nim 2005, néu cac bén
khong c6 thoa thuan khéc thi trong thoi gian &p dung ché tai budc thuc hién diung
hop dong, bén bi vi pham c6 quyén yéu cau boi thuong thiét hai va phat vi pham
nhung khong duoc ap dung céc ché tai khac (khoan 1 Biéu 299). Tuy nhién, theo
tac gia, quy dinh nay cua Luat Thuong mai nam 2005 ciing chwa that sy day du

vi chi cdng nhan quyén yéu cau bdi thudng thiét hai, phat vi pham ma khéng xem
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xét dén céc ché tai khac bén bi vi pham ciing c6 thé 4p dung khi chirc ning cua
cac ché tai nay khong trai nguoc véi ché tai budc thuc hién dung hop dong.
Chang han, bén mua nha cé thé tam ngung viéc thanh toan gia tri hop dong cho
dén khi bén ban nha giao nha dtng thoi han.

cung véi @6, phap luat Viét Nam hién hanh chwa c6 quy dinh vé cac
truong hop khong dugc ap dung ché tai budc thuc hién dung hop dong. C6 tac
gia da nhan dinh trach nhiém tiép tuc thyc hién nghia vu chi c6 thé dugc &p dung
khi nghia vu van c6 thé tiép tuc duoc thuc hién; con trong trudng hop nghia vu
khong thé tiép tuc duoc thyc hién thi ciing khong thé &p dung loai trach nhiém
nay®. Song néu nhu cin ctr vao kha ning tiép tuc nghia vu cua bén vi pham dé
yéu cau chinh bén vi pham tiép tuc nghia vu thi ciing s& mo hd khi van dung vao
thuc tién. Ngoai ra, cac ché tai bo sung (bién phap phat “astreinte”) dé tao ra co
ché bo sung co du sirc ran de bén vi pham can thi hanh quyét dinh cua Toa vé
viéc bugc thyuc hién dung hop ddng néu khéng muén tiép tuc ganh chiu thém hau
qua bat loi nita ciing chua dugc phap luat Viét Nam quy dinh trong khi phap luat
cuia mot sb cac qudc gia trén thé gisi da quy dinh vé van dé nay. Vi nhu Bo Luat
Dan sy Trung Qudc nam 2020 tai Picu 561 quy dinh nghia vu tra lai va chi phi
khac lién quan dén viéc thi hanh nghia vu cta bén vi pham nghia vu thanh toan
ngoai nghia vu chinh.2 B4 nguyén tac UNIDROIT vé hop dong thuong mai quéc
té co quy dinh chung Toa &n quyét dinh bén c6 nghia vu phai hoan thanh nghia
vu ctia minh ciing c6 thé budc bén cé nghia vu tra mot khoan tién phat néu bén
nay khong tuan thu quyét dinh caa tda va nhan manh viéc bén vi pham thanh
toan tién phat khong 1am mat di quyén doi boi thuong thiét hai cua bén cé quyén
(Piéu 7.2.4).3 Khi nghién ciru vé phap luat Phap, c6 tac gia ciing c6 nhan dinh

Toa an tai Phap dd hinh thanh mot an 18 1a sau khi budc bén c6 nghia vu tiép tuc

1 Nguyén Van Cir - Tran Thi Hué (déng chu bién, 2017), Binh ludn khoa hoc Bé ludt dan sy nam 2015
cua nude Cong hoa xa héi chi nghia Viét Nam, NXB Cdng an nhan dan, tr.544.

2 L Khanh Linh, Truong Huynh Nga, Nguyén Minh Tam, Hoang Thao Anh, Tran Kién (2024), B¢ ludt
Dan su Trung Quéc 2020 - Ban dich va loe giai, NXB Dai hoc Qudc gia Ha Noi, tr.165.

3 Nguyén Minh Hang, Ngb Qudc Chién, Nguyén Ngoc Ha, Nguyén Hiru Huyén, DS Viét Anh Thai, Pao
Thi Thu Hién, Tran Thi Thu Thiy, Nguyén Thi Viét Ha, Lé Vin Luyén (2021), Bé Nguyén tic
UNIDROIT vé Hop dong thwong mai quéc té 2016, NXB Dai hoc Kinh té Qudc dan, tr.631
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thue hién hop dong, Toa an c6 thé dua ra mot hinh phat theo mét don vi thoi gian
(ngay, tuan, thang...) ddi vai truong hop bén cé nghia vu khong thuc hién theo
yéu cau cua Toa 4n*. B6 Luat Dan sy Phap nam 2018 tai Diéu 10 di quy dinh rd
“M0bi ca nhan déu phai c6 trach nhiém hd trg Toa an dé 1am rd sy that. Ngudi nao
khi duoc yéu cau thuc hién nghia vu nay theo quy dinh cua phap luat ma khong
thuc hién va khong c6 1y do chinh dang, thi ¢ thé bi budc thuc hién nghia vu dé
va trong trudng hop can thiét, c6 thé bi phat tién, khdng ké cac khoan boi thuong
thiét hai®.

Thuce té khi giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san
tai Viét Nam, nhiéu phan quyét ctua co quan giai quyét tranh chap da ap dung cac
quy dinh cua Luat Thuong mai nim 2005, Bo luat Dan sy nim 2015 néu trén dé
chap nhan hoic khdng chap nhan yéu cau cta mot bén duong sy vé viéc budc
bén con lai tiép tuc thuc hién hop dong nhung van con nhiéu van dé can phai
xem xét lai khi dat trong bdi canh lam sao dé ché tai nay tro thanh giai phap hitu
hién nhat bao vé bén bi vi pham.

Trong vu &4n Cong ty cd phan B khai kién dén Toa an dé yéu cau cham
dat Hop dong moi gidi san pham sé: 14/2017/HPPC/BPA-CN da ky ngiy
14/7/2017 véi Cong ty ¢b phan dau tu H lién quan dén hoat dong moi gidi san
pham Du an Khu d6 thi 7B mé rong c6 283 nguoi ¢ quyén loi va nghia vu lién
quan 14 cac khach hang di mua céac 16 dat tai Dy an nay do Céng ty H méi gigi
va ho déu dé nghi Toa an budc tiép tuc thuc hién hop dong, budc 02 cong ty nay
sém hoan tat du an dé giao Giay chitng nhan quyén sir dung dat va giao dat cho
ho.

Pénh gia cac giao dich chuyén nhuong cac 16 dat nén nay, ca Toa an so
tham va Toa &n phlc thim déu nhan dinh theo hudng cac 16 dat chuyén nhugng
chua hop phap nhung van cdng nhan cac giao dich nay véi 03 yéu té: (i) viéc

chuyén nhuong dién ra céng khai, ngay tinh trén cac san rao ban bat dong san,

*Pd Van bai (2019), Cdc bién phap xit Iy viéc khong thuc hién diing hop dong trong phap ludt Viét Nam,
NXB Hong Dtic - Hoi Luat gia Viét Nam, tr.63.
® Pai st quan Phap tai Viét Nam (2018), Bdn dich B¢ ludt Dén sy Phdp, tr.7.
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cac co quan chuc ning va lién quan déu phai biét; (i) nhitng nguoi nhan chuyén
nhuong da thuc hién 95% nghia vu trong giao dich va (iii) 4p dung Diéu 133 B
luat Dan sy nam 2015 dé bao vé quyén loi cia nguoi thir ba ngay tinh. Tir do,
bén canh phan quyét yéu cau Cong ty B c6 trach nhiém lién hé cac s ban nganh
c¢6 lién quan dé thuc hién viéc giao nhan dat, 1ap cac thu tuc dé cap gidy ching
nhan quyén str dung dét cho nhiing ngudi di mua dat thi Toa an 02 cip déu tuyén
nhitng ngudi mua dat duoc quyén lién hé voi cac co quan nha nuéc, Cong ty B,
Cong ty H dé 1am thu tuc nhan dat, cip gidy chiang nhan quyén sir dung dbi véi
16 d4t da nhan chuyén nhuong va thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh.®

Nhin tir két qua giai quyét vu an nay, co thé thay:

Mgt 1, tai thoi diém phét sinh céc giao dich mua ban dat nén du an, ca
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 va phép luat dat dai déu c6 quy dinh cac
diéu kién dé quyén st dung dat dugc dua vao kinh doanh va diéu kién dé dy an
dau tu xay dung nha ¢ dé ban dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh
thizc phan 16, ban nén nén khi cac bén xac 1ap céc giao dich khong dam bao cac
diéu kién néu trén thi Toa an c6 quyén can ct Didu 123 Bo luat Dan sy nam 2015
dé tuyén cac giao dich nay vé hiéu do vi pham diéu cam cua luat ma khong can
phai c6 yéu cau tir cac bén trong giao dich. Thuc té, viéc mot bén khai kién yéu
cau Toa budc bén con lai tiép tuc thuc hién hop déng nhung Toa an sau khi danh
gia ho so xac dinh giao dich khong du diéu kién c6 hiéu luc di tuyén vo hiéu
giao dich tir d6 khong chap nhan yéu cau khoi kién khong phai 1a hiém gap. Nhu
trong vu an tranh chap giita ong Truong T va Cong ty ¢6 phan dau tu kinh doanh
nha P, do Cong ty P cham ky cong chung hop ddng chuyén nhwong va ban giao
Gidy chitng nhan quyén str dung dat cho 16 dat 6ng d¢a mua theo Hop dong gop
vén Dy 4an Khu d6 thi Thanh Hoang sé 516/HPGV-PGT-PC, ngay 22/5/2017,

6 - Toa 4n nhan déan thanh phd Pa Nang (2019), Ban dn sé 18/2019/KDTM-ST, ngay 28/11/2019 cua V/v
Tranh chap hop dong méi giGi ddt nén giita nguyén don - Cong ty ¢é phan B va Bi don - Céng ty C6 phan
Dau tw H.

- Toda 4n nhan dan cip cao tai Pa Nang (2020), Ban dn s6 09/2020/KDTM-PT, ngay 08/05/2020 V.v
Tranh chdp hop dong méi giéi ddt nén gitta nguyén don - Céng ty c¢6 phan B va Bi don - Céng ty Co phan
Dau fwr H; link ban an: https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta485468t1cvn/chi-tiet-ban-an; truy cap lan
cudi ngay 12/09/2025.
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ong di yéu cau Toa &n tuyén budc Cong ty P tiép tuc thuc hién Hop dong nay
theo hudng sira d6i mot phan noi dung hop dong dé can bang quyén va lgi ich
cta hai bén do thay doi hoan canh co ban dong thoi tuyén 6ng duoc lién hé cac
co quan ban nganh thyc hién thi tuc cap gidy to chu quyén ddi véi 16 dat da mua.
Toa an nhan dan 02 cip déu can cir vao tinh trang phap ly cua Dy an Khu db thi
Thanh Hoang tai thoi diém ky két Hop dong gop vén chua du diéu kién mua ban
va UBND thanh phb Pa Ning di c6 Quyét dinh xir phat Cong ty P hanh vi huy
dong vén khong ding quy dinh dé tuyén giao dich mua ban dat nén giita 6ng T
va Cong ty P vd hiéu, khdng chap nhan yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong cua
ong Truong T.” Quay tro lai vu 4n dang dugc phan tich néu trén, Toa 4n di cong
nhan giao dich gitra Cong ty H va khéach hang, buoc Cong ty H, Cong ty B tiép
tuc thyc hién dung hop dong dong thoi con tuyén cic co quan Nha nudc lién
quan phai cd trach nhiém ban hanh cac van ban lién quan dén Dy an 7B mé rong.
Thoi diém céc phan quyét nay duoc tuyén di nhan duoc sy dong tinh rat 16n cua
nhitng nguoi mua dat va du luan.®

Hai 13, theo noi dung phan quyét, vi du &n tai thoi diém xét xur chua du

diéu kién chuyén nhwong nén nhitng ngudi mua dat khong duong nhién duoc

" - Tda 4n nhan dan quén Lién Chiéu, thanh pho Pa Ning (2024) Ban an $6 44/2024/DS-ST, ngay
10/7/2024 V.v tranh chap lién quan dén Yéu cau tuyén hop d‘ong gop von Vo hi¢u va giai quyet hdu qua
hop d‘ong vé hiéu; yéu cau sira doi va tiép tuc thue hién hop dong gép von, yéu cau tuyén bé hop. dong thé
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nhan dit hay duoc cdp Gidy chung nhan quyén st dung dét ngay sau khi an dugc
tuyén ma phai chd doi Cong ty B tién hanh cac thu tuc véi co quan Nha nude 6
tham quyén dé dat du diéu kién dwa dat phan 16 ban nén vao kinh doanh. Qua
trinh t6 chac thi hanh an hoan toan phu thudc vao su thién chi va kha ning cua
cha dau tu dy &n nén khi chu dau tu lai khdng tiép tuc thuc hién cac trach nhiém
cta minh thi nhitmg ngudi mua dét lai tiép tuc roi vao vong luan quan, c6 hop
dong da ky két nhung chu dau tu khong thuc hién va cd phan quyét Toa tuyén
nhung chii dau tu khong thi hanh. Cac co quan Nha nudc ciing khong thé quyét
dinh mét trudng hop ngoai 18 nao dé giao dat chwa ding tha tuc, chua nop tién sir
dung dat cho nguoi mua dat. Vi vy an nay, dén nay da gan 06 nim nhung ban
an van chua duoc thi hanh, quyén loi cia ngudi mua dat chwa duoc thuc thi®; néu
cha dau tu tiép tuc khdng thuc hién nghia vu cia minh thi ngudi mua dat dang
truéc nguy co khong duoc nhan dat ma ciing khong thé khoi kién doi lai duoc
tién do sy viéc da duoc giai quyét bang ban an da c6 hiéu luc cua Toa an.

Tur thyc té nay doi hoi, d6i voi cac yéu cau budc chi dau tu thuc hién
nghia vu theo céc cam két trong hop dong kinh doanh bat dong san, viéc danh gia
kha niang thuc hién nghia vu cua chi dau tu khong thé thuc hién sau khi da két
an, da qua giai doan thi hanh &n ma trong qua trinh giai quyét vu an tai Toa én,
Trong tai thuong mai da can phai dugc danh gid, xem xét dé 1a can cir 6 tuyén
tiép tuc thuc hién hop dong hay khong. Nhu trong Ban an sé 425/20223/DS-PT,
ngay 24,30/8/2023 cua Toda an nhan dan thanh phé Ha No6i V/v “tranh chap Hop
d6ng mua ban cin ho” gitta nguyén don - ba Lé Thi Thanh H va Bi don - Cong ty
TNHH H, d6i voi yéu cau khang céo cua Cong ty TNHH H khong chap nhan
cham dit Hop dong mua ban cin ho chung cu dy an Hoa Binh Green Pa Ning
s6 326/HDMB/HDGDN-2520, ngay 10/5/2017, Toa an da khong ddng ¥ véi Iy

9  Téin Nguyén (2024), Gidi quyét dit diém vu "treo s6" kéo dai, Bado Nhan dan, link:
https://nhandan.vn/giai-quyet-dut-diem-vu-treo-so-do-keo-dai-post832786.html, truy cdp lan cubi ngay
11/9/2025;

- Tan Viét (2025), Thuec trang 3 dir dn "bé boi" véi 1.000 khach hang tai Qudang Nam, Bao Kinh té d6 thi,
link:  https://kinhtedothi.vn/thuc-trang-3-du-an-be-boi-voi-1-000-khach-hang-tai-quang-nam.html, truy
cap 1an ngay 11/9/2025.
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do mic du Céng ty TNHH H khang dinh ba H hoan toan cé thé duoc cap Gidy
chang nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khéac gan lién véi
dat cho can ho di mua “nhung dén khi ndo Cong ty H mai thuc hién duoc cam
két thi Cong ty H khong khang dinh dugc”®. Hoac trong vu an “Tranh chip hop
ddng htra mua - htra ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai” gitta nguyén don ba
Lé Thi Kim O va bi don Céng ty c¢b phan F da dugc Toa an nhan dan tinh DBong
Nai xét xir phtc tham theo Ban an sé 233/2023/DS-PT, ngay 25/10/2023, ba O
khoi kién yéu cau huy Hop dong LKV36-13/PK.D/2018/KB vé viéc “Hop ddng
dat coc hira mua, hira ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai” ky ngay 25/5/2018
do Coéng ty co phan F gian ddi. Cong ty c¢6 phan F khong dong y yéu cau khoi
kién va mong mudn cac bén tiép tuc thuc hién hop dong di ky. Trudc cac yéu
cau cua cac duong su, sau khi xac dinh ban chat hop dong hai bén da ky két la
hop d6ng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén si dung dat hinh thanh trong
tuong lai, Toa 4n di ap dung quy dinh vé diéu kién dua bat dong san ra kinh
doanh theo Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, xac dinh bi don
chua du diéu kién dé ky két hop ddong mua ban véi ba O. Tiép do, Toa cin clr vao
tinh hinh “bi don dang con no thué Nha nuéc va khdng thé thuc hién viéc ky hop
d6ng chuyén nhuong cdng chimg sang tén cho ba O dtng tén do cac chinh sach
dat dai da thay doi chu dau tu phai hoan tat cac co so ha tang, hoan thién nha méi
cap do cho chu dau tu” dé két luan “hop dong khong thé tiép tuc thuc hién ma
phai tuyén bd vé higu”. 1!

Ba 13, cac ban 4n da tuyén Cong ty B phai tiép tuc thuc hién hop dong ma
khong 4p dung ché tai bd sung néu Cong ty B khdng thi hanh. Thyc tién xét xu
nay Xuat phat tir thyuc trang phap luat Viét Nam hién nay chi c6 quy dinh &p dung

ché tai bo sung tra 14i d6i véi bén co nghia vu vé tai san cham thi hanh an, cu thé,

10 Toa 4n nhan dén thanh phd Ha Noi (2023), Béan 4n s 425/2023/DS-PT, ngay 24,30/8/2023 V/v tranh
chip Hop ddng mua ban cin ho giita nguyén don - ba Lé Thi Thanh H va Bi don - Céng ty TNHH H; link
ban  an:  https://static3.luatvietnam.vn/uploaded/LawJudgs/docs/2023/08/30/ban-an-425-2023-ds-pt-
133519.pdf; truy cap lan cubi ngay 12/9/2025.

11 Toa an nhan dan tinh Dong Nai (2023), Ban dn s6 233/2023/DS-PT, ngay 25/10/2023 V/v Tranh chip
hop dong hira mua -hita ban nha 6 hinh thanh trong tuwong lai gitta nguyén don - ba Lé Thi Kim O va bj
don - Céng ty 6 phan F.
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Nghi quyét 01/2019/NQ-HDPTP, ngay 11/01/2019 Huéng dan ap dung mét sé quy
dinh cua phap luat vé 14i, 14i suat, phat vi pham d quy dinh, déi véi cac phan
quyét, quyét dinh cia Toa &n tuyén mot bén phai tra mot khoan tién cho bén
dugc thi hanh thi du trude do cac bén khong co thoa thuan tra 1ai thi Toa an cling
tuyén bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 1i cua s tién con phai thi
hanh an theo muc 3i suit quy dinh tai Diéu 357, Biéu 468 Bo luat Dan sy nim
2015 ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ciia ngudi duge thi hanh an. Con dbi
Vvé6i cac phan quyét bén c6 nghia vu phai thuc hién mot cong viéc nhit dinh thi
phap luat hién nay chwa c6 quy dinh ché tai bd sung khi bén c6 nghia vu khong
thi hanh phan quyét.

3. Mét s6 giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung phap
luat vé ché tai bugc thuc hién ding hep dong do vi pham hep ddng kinh
doanh bat dong san

Véi céc phan tich néu trén co thé thiy, cac quy dinh phap luat vé ché tai
budc thyc hién ding hop ddng do vi pham hop ddng kinh doanh bat dong san con
nhiéu diém chua thdng nhat gittra Luat Thuong mai nam 2005, Bo luat Dan sy
nam 2015 va luat chuyén nganh kinh doanh bat dong san dan dén khi ap dung
phap luat con nhiéu quan diém khac nhau va chua thuc sy bao dam dwgc quyén
loi cua bén bi vi pham. Tur thuc tién do, tac gia c6 cac kién nghi hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé ché tai nay nhu sau:

Tha nhat, kién nghi bd sung quy dinh tai Diéu 297 Luat Thuong mai nim
2005 va Diéu 352 Bo luat Dan su nam 2015 theo huong:

Mot 13, b6 sung cac truong hop khéng &p dung ché tai buoc thuc hién
dung hop dong. Thay vi liét ké cac truong hop dugc ap dung ché tai nay, viéc bo
sung quy dinh cac trudng hop khong dugc &p dung 1a phi hop véi nguyén tic
thién chi thuc hién hop dong, bao vé duoc bén bi vi pham & mirc d6 cao nhat 13
dat duoc muc dich hudng dén tai thoi diém xac lap giao dich; déng thoi giam bét
tinh trang cac co quan giai quyét tranh chap tir chdi ap dung ché tai nady ma

khong ¢6 can ctr phap ly. Tham khao kinh nghiém phap luat cua cac quéc gia
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khac d3 c6 quy dinh ché tai budc thuc hién dung hop dong chi khong dugc chap
nhan néu xay ra treong hop: (i) khi thuc hién ché tai nay doi hoi bén vi pham
phai chiu mot khoan chi phi bat hop ly qué mirc so véi lgi ich ma bén bj vi pham
dat duoc hoic (ii) bén bi vi pham khong yéu cau thuc hién hop dong trong mot
thoi gian hop ly ké tir thoi diém biét hoac phai biét vé viéc vi pham nghia vu.

Hai 13, bd sung quy dinh vé ché tai bd sung trong treong hop bén vi pham
khong thi hanh quyét dinh budc thuc hién hop dong cua co quan giai quyét tranh
chap. V& Iy luan, viéc thém ché tai b6 sung khi bén vi pham tiép tuc khdng thuc
hién hop dong ciing 14 hop ly béi ban chat cua ché tai buoc thuc hién hop dong
khong mang dén hau qua phap Iy bat loi nao cho bén vi pham vi ho chi dang thyuc
hién nghia vu ma dang 1€ ra ho phai thuc hién trudc do6, cing mdt nghia vu nhung
vi chua 1am trude thi dén nay bugc phai lam. Trong khi d6, ché tai bo sung ¢ thé
dugc coi la trach nhiém phap ly ma bén vi pham phai ganh chiu vi day la nghia
vu bd sung ap dat do ¢ hanh vi vi pham nghia vu hop dong. Tham khao kinh
nghiém Iap phap cua mot sé cac qudc gia trén thé gisi vé noi dung nay véi quy
dinh co quan giai quyét tranh chap c6 quyén tly timg truong hop, vu viéc cu thé
dé quyét dinh bén c6 nghia vu phai tra mot khoan tién phat, tién 13i s& phi hop dé
vira c6 can cur phap luat vira linh dong van dung.

Thi hai, sira d6i quy dinh tai khoan 1 Piéu 299 Luat Thuong mai nim
2005 theo huéng trong thoi gian &p dung ché tai budc thyuc hién dang hop dong,
bén bi vi pham ngoai quyén yéu cau bdi thuong thiét hai va phat vi pham thi con
c6 quyén yéu cau ap dung ché tai tam nging thuc hién hop dong.

Thi ba, tai cac hop ddong mau trong kinh doanh bat dong san dwoc quy
dinh tai Nghi dinh 96/2024/ND-CP, ngay 24/7/2024 Quy dinh chi tiét mot s6 diéu
cua Luat Kinh doanh bat dong san, tac gia kién nghi sira d6i cac noi dung goi y
thoa thuan ddi véi trudong hop bén ban, bén cho thué, bén cho thué mua cham ban
giao bt dong san theo huéng bén mua, bén thué, bén thué mua c6 quyén tiép tuc

thuc hién hop dong va c6 quyén gia han thoi han ban giao bat dong san hop ly
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ddng thoi co quyén tam nging thanh toan cho dén khi bén béan, bén cho thué, bén
thué mua thyuc hién dtng thoa thuan.

Thi tu, ting cudng hoat dong kiém tra thuc hién nghia vu hop déng kinh
doanh bat dong san cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san vai khach hang;
dic biét 1a cac nghia vu ban giao bt dong san, giao gidy to chu quyén bat dong
san, nghia vu bao hanh, bao tri... dé nang cao y thuc thuc hién ding nghia vy dai
cam két dong thoi kip thoi quan 1y hoat dong kinh doanh bat dong san, xu ly cac
sai pham phat sinh.

4. Két luan

Trong dong chay soi dong cua thi truong bat dong san Viét Nam, hop
d6ng kinh doanh bat dong san khong chi 1a cong cu phap Iy xac lap quyén va
nghia vu gitra cac bén ma con 1a thudc do mirc do tdn trong phép luat, dao dac
nghé nghiép va tinh chuyén nghiép trong hoat dong kinh doanh. Khi doanh
nghiép kinh doanh bit dong san vi pham cac nghia vu da cam két véi khach
hang, hau qua khéng chi dirng lai ¢ su thiét hai don 1¢ ctia khach hang ma con lan
rong, anh huong dén 10ng tin thi treong, 1am suy giam uy tin nganh va can tro
tién trinh phat trién bén virng. Chd trong va hoan thién cac quy dinh phap luat vé
ché tai budc thuc hién dang hop dong do vi pham hop dong kinh doanh bat dong
san sé& 1a co s& dé van dung phap luat théng nhat bao vé bén bi vi pham va dam
bao can bang quyén loi clia cac bén khi tham gia giao dich nay.

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO
1. Quéc hoi (2005), Luat Thuong mai s6 36/2005/QH11, ngay 14/6/2005.
2. Quéc hoi (2015), Bo luat Dan su sé 91/2015/QH13, ngay 24/11/2015.
3. Quéc hoi (2023), Luat Kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15, ngay
28/11/2023.
4. Chinh phu (2024), Nghi dinh s§ 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 quy dinh

chi tiét mot s6 diéu caa Luat Kinh doanh bat dong san.

42



TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HOC HUE

5. Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan téi cao (2019), Nghi quyét s6
01/2019/NQ-HPTP ngay 11/01/2019 hudng dan ap dung mot sé quy dinh cua
phap luat vé I4i, 14i suat, phat vi pham.

6. Dai sir quan Phap tai Viét Nam (2018), Ban dich Bo luat Dan su Phép.

7. Poan Cuong (2019), Toa tuyén bac don kién cua Bdach Pat An va Hoang
Nhdt Nam, Tubi tré Online, link: https://tuoitre.vn/toa-tuyen-bac-don-kien-cua-
bach-dat-an-voi-hoang-nhat-nam-20191128193955929.htm, truy cap lan cudi
ngay 11/9/2025;

8. P6 Vin Dai (2019), Cac bién phap xi Iy viéc khong thuc hién diing hop
dong trong phap lugt Viét Nam, NXB Hong Puc - Hoi Luat gia Viét Nam;

9. Huong An (2019), Sw cdng tdm ciia TAND TP Pa Nang thuyét phuc ngueoi
dan, Bao dién t To quédc, link: https://toquoc.vn/su-cong-tam-cua-tand-tp-da-
nang-thuyet-phuc-nguoi-dan-20191203221330383.htm, truy cap lan cudi ngay
11/9/2025;

10.Lé Khanh Linh, Truong Huynh Nga, Nguyén Minh Tam, Hoang Thao
Anh, Tran Kién (2024), B¢ lugt Dan si Trung Quéoc 2020 - Ban dich va lwoc
giai, NXB Pai hoc Quéc gia Ha Noi;

11.Nguyén Minh Hang, Ngd Qudc Chién, Nguyén Ngoc Ha, Nguyén Hiu
Huyén, D6 Viét Anh Thai, Pao Thi Thu Hién, Tran Thi Thu Thay, Nguyén Thi
Viét Ha, Lé Van Luyén (2021), Bé Nguyén tac UNIDROIT vé Hop dong thirong
mai quéc té 2016, NXB Dai hoc Kinh té Québc dan;

12.Nguyén Van Cur - Tran Thi Hué (d¢6ng chu bién, 2017), Binh lugn khoa
hoc B¢ ludt Dan sy nam 2015 cua nuwoc Cong hoa xa hgi chu nghia Viét Nam,
NXB Céng an nhan dan;

13.Tam An (2020), Toa tuyén an, nhiéu nguwoi ding ngodi cong vé tay, Béo
dién tir Phap luat thanh phd HS Chi Minh, link: https:/plo.vn/toa-tuyen-an-nhieu-
nguoi-dung-ngoai-cong-vo-tay-post574708.html, truy cap lan cudi ngay
11/9/2025;

43



TAP CHi PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 65/2025

14.T4n Nguyén (2024), Gidgi quyét dirt diém vu "treo sé" kéo dai, Bao Nhan
dan, link: https://nhandan.vn/giai-quyet-dut-diem-vu-treo-so-do-keo-dai-
post832786.html, truy cap lan cudi ngay 11/9/2025;

15.Tan Viét (2025), Thuc trang 3 dir 4n "bé boi" véi 1.000 khach hang tai
Quang Nam, Béo Kinh té d6 thi, link: https://kinhtedothi.vn/thuc-trang-3-du-an-
be-boi-voi-1-000-khach-hang-tai-quang-nam.html, truy cap lan ngay 11/9/2025;

16.Toa 4n nhan dan cap cao tai Da Néng (2020), Ban &n sé 09/2020/KDTM-
PT, ngay 08/05/2020 V.v Tranh chdp hop dong mdi gidi dat nén giita nguyén don
- Cong ty cé phan B va Bj don - Cong ty Co phan Pau tw H; link ban an:
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta485468t1cvn/chi-tiet-ban-an; truy cdp lan
cusi ngay 12/09/2025;

17.Toa an nhan dan quan Lién Chiéu, thanh ph Pa Nang (2024), Bdn an sé
44/2024/DS-ST, ngay 10/7/2024 V.v tranh chdp lién quan dén yéu cau tuyén hop
dong gop von vd hiéu va gidi quyét hdu qua hgp dong vo hiéu; yéu cau sica doi
va tiép tuc thuc hién hop dong gop von, yéu cau tuyén bé hop dong thé chdp
quyén si dung dat vo hiéu giita nguyén don éng Trwong T. va bi don la Céng ty
cé phdn dau tw kinh doanh nha P; vO hiéu giita nguyén don éng Truwong T. va bi
don la Céng ty c¢6 phan diu tw kinh doanh nha P; link ban an:
https://congbobanan.toaan.gov.vn/5tal719876tlcvn/PHU_GIA THINH__TRUO
NG_TONmh2.pdf, truy cdp lan cudi ngay 12/09/2025;

18.Toa an nhan dan thanh phé Pa Ning (2019), Ban an sé 18/2019/KDTM-
ST, ngay 28/11/2019 cua V/v Tranh chap hop dong mdi gidi dat nén giira nguyén
don - Cong ty cé phan B va Bj don - Cong ty Cé phdn Pdu tw H;

19. Toa an nhan dan thanh phd Pa Ning (2024), Ban an s6 211/2024/DS-PT,
ngay 26/12/2024 \.v tranh chdp lién quan d@én yéu cau tuyén hop dong gop vén
vd hiéu va gidi quyét hdu qua hop dong vo hiéu; yéu cdu sira doi va tiép tuc thuc
hién hop dong gop vén, yéu cau tuyén bé hop dong thé chdp quyén siz dung dat
vd hiéu gitta nguyén don éng Trwong T. va bi don la Céng ty c6 phan dau tir kinh

doanh nha P; link ban an:

44


https://nhandan.vn/giai-quyet-dut-diem-vu-treo-so-do-keo-dai-post832786.html
https://nhandan.vn/giai-quyet-dut-diem-vu-treo-so-do-keo-dai-post832786.html

TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HOC HUE

https://congbobanan.toaan.gov.vn/5tal719876tlcvn/PHU_GIA THINH__TRUO
NG_TONmh2.pdf, truy cdp lan cudi ngay 12/9/2025.

20. Toa &n nhan dan thanh phd Ha Néi (2023), Ban an sé 425/2023/DS-PT,
ngay 24,30/8/2023 V/v tranh chap Hop déng mua ban can hé giita nguyén don -
ba Lé Th; Thanh H va Bj don - COng ty TNHH H; link ban an:
https://static3.luatvietnam.vn/uploaded/LawJudgs/docs/2023/08/30/ban-an-425-
2023-ds-pt-133519.pdf; truy cdp lan cudi ngay 12/9/2025.

21.Toa &n nhan dan tinh Bong Nai (2023), Ban an sé 233/2023/DS-PT, ngay
25/10/2023 VIV Tranh chdp hop dong hira mua -hiza ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai giiva nguyén don - ba L& Thi Kim O va bj don - Cong ty cé phan F.

45



