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PHAN MO PAU
1. Tinh cap thiét cia deé tai.

X& hoi ngay cang tién bo thi viéc con ngudi ching ta bat dau quan tam
nhiéu hon dén c4c gi4 tri vat chit va doi hoi mot su khit khe véi nhiing viéc c6
thé mang lai loi ich cling nhu bat lgi cho c& nhan. Nhitng gié tri vat chat 6 dugc
thé hién mot cach rd rang qua viéc trao ddi va mua ban, néu nhu trd lai nhitng
nam vé trudc viéc trao doi nay duogc thé hién qua viéc trao do6i gitra vat va vat
hoac nhiing thir c6 gid tri trong duong thi ngay nay moi thr duoc quy hét vé gia
tri tién té. Nhu cau trao d6i, mua ban cac vat pham, tai san ¢ gia tri [on ngay mot
nhiéu va trg nén pho bién trong xa hoi thi ciing 1a lic mot loai vian ban mang gia
tri phap 1y ra doi: D6 1a Hop ddng giao dich dan sy. Chu dich ctia Hop dong giao
dich dan sy 1a sy thoa thuan gitra cac bén chi thé, cac bén tham gia dé tir ¢6 nham
bao vé tai san, quyén loi va nghia vu cta cac bén tham gia hop dong giao dich
dan su. N6 ciing dugc coi 1a diéu can thiét caa cac loai hinh van ban phap ly. Phap
luat vé hop dong ciing dang ngay mot xay dung va hoan thién dé dap ang nhu cau
thuc tién cua mot xa hai tién bo.

Khi giao két hop ddng dan sy, cac bén giao két déu co nguyén vong thuc
hién xong hop dong. Thong thuong, hop dong dan sy cham dut theo y chi ciia cac
bén giao két. Hop dong thong thuong cham dat khi cac bén da thuc hién xong
cong viéc, xong nghia vu hop dong trong thoi han da thoa thuan tai hop dong, khi
cac bén déu di dat duoc mong mudn, muc dich ctia minh, céac nghia vu da duoc
thuc hién toan b, cac quyén twong tng di duoc dap ung. Cac bén két thic hop
ddng trong "vui vé" khi cac bén déu dap tmg duoc muc dich caa nhau. Hop dong
dan sy ciing c6 thé cham dut "giita ching" theo thoa thuan cua cac bén khi nghia
vu trong hop dong chua hoan thanh hay thoi han cia hop dong chua hét. Tuy
nhién, con c6 nhitng hop déng dan sy két thic do y chi cia mot bén. Trong nén
kinh té thi truong, ddi tuong cua hop dong, thoi han, chu thé, quyén va nghia vu,
cach thuc thuc hién hop dong, su kién khach quan tac dong téi hop dong rat da
dang va phuc tap nén viéc thuc hién hop dong khéng phai lc nao ciing dé dang,
sudn sé. Do d6, khi hop dong dang thuc hién, xay ra viéc mot bén trong hop dong
mudn (va can) cham dut hop dong ngay dé bao vé quyén loi cho minh khi ho c6
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quyén thi du bén kia van mudn tiép tuc thuc hién hop dong ciing khong duy tri
hop dong duoc, d6 1a don phuong cham dut thuc hién hop ddng.

Pon phuong cham dut hop dong la can thiét vi trong hop dong duoc giao
két, cac bén da xac 1ap quyén va nghia vu voi nhau, nghia vu cta bén ndy tuong
ing V&i quyén cua bén kia. Dé dam bao quyén loi cua bén c6 quyén thi can dé
cao trach nhiém cua bén c6 nghia vu. Khi hop dong da giao két, dang trong qua
trinh thuc hién ma vi Iy do nao d6 nhu: bén ddi tac vi pham hop ddng hoic vi ly
do khéch quan (khéng ai c6 16i), tham chi ca trudng hgp mot bén thay "khéng c6
loi" thi mot bén c6 quyén don phuong cham dut hop dong ay, bai vi néu tiép tuc
thuc hién hop dong sé anh huong dén quyén loi cia chinh ho hoic ngudi khéc,
cong dong. Quyén don phuong cham dut hop ddng phai dua trén co so sy thoa
thuan caa chinh ca chu thé hop dong ay hoac phap luat c6 quy dinh. Quyén nay
c6 ¥ nghia quan trong trong viéc bao vé quyén loi chinh dang cho chu thé caa hop
d6ng dan su va ngay cang dugc chil y, quan tdm. Chinh vi vay, phap luat vé hop
dong dan sy ¢ nudc ta di timg budc ghi nhan, hoan thién quy dinh vé don phuong
cham dut thuc hién hop dong dan su. Pon phuong cham duat hop dong dan su
duoc quy dinh tai Biéu 428 B luat Dan sy nam 2015, ngoai ra con dugc quy dinh
rai rac trong mot sé hop dong dan su chuyén biét trong Bo luat dan su hay Ié té
trong mot sé van ban phap luat khac. Tuy nhién, cho dén nay van chua c6 mot
van ban quy pham phép luat nao quy dinh mot cach rd rang, day da céac vé diéu
kién, nguyén nhan, hau qua, trinh tu thu tuc don phuong cham dut hop dong, chua
xay dung nén nhitng nguyén tic cho van dé nay.

Pon phuong chidm dut hop dong dan sy trén thuc tidn con gap nhiéu bat
cap, cac bén chua con hiéu rd quyén va nghia vu ciia minh nén diéu d6 khién cho
viéc thi hanh ciing nhu ap dung quy dinh con gap nhiéu han ché ciing nhu xay ra
tranh c&i. Tir thuc trang noi trén, tac gia da lua chon dé tai “Pon phwong chdm
dizt hop dong dan sitheo phap ludt Vigt Nam — Ly Lugn va thgec tién” 1am luan
van tot nghiép dé phan tich ciing nhu lam rd vé khai niém, nguyén tic, diéu kién
va hau qua phat sinh vé van dé nay dé cac bén co thé ty bao vé quyén loi cia minh
cling nhu gitp cac co quan c6 tham quyén xem xét va giai quyét cac vu viéc co
lién quan.



2. Tinh hinh nghién ciu caa dé tai.

Sau khi lya chon dé tai trén, nhan thay tinh cap thiét ciing nhu mirc 6 quan
trong cua dé tai, tdc gia tim hiéu dugc mot sd bai viét cling nhu coéng trinh
nghién ciu da duoc cdng b trén mang internet. Cu thé nhu sau:

- “Pon phwong cham diit thuc hién hgp dong theo phap lugt dan su Viét
Nam”, Luan vin thac si hoc — Nguyén Thi Ngoc Oanh (2010); Luan vin d3 lam
sang to nhiing van dé Iy luan co ban vé don phuong cham dut hop dong, phan
tich sau vé don phuong chdm dut hop déng c6 su vi pham ctia bén dbi tac va don
phuong cham dut hop dong khdng ¢6 sy vi pham ciia bén d6i tac theo quy dinh
cua Bo luat dén sy nam 2005. Tuy nhién, luan van chua tap trung di sau phan tich
va danh gia thuc trang quy dinh caa Bo luat dan syu hién hanh vé don phuong
cham dut hop déng dan su theo cac goc do khac nhau

“Pon phwong cham dit thyc hién hop dong theo quy dinh cia Bé lugt
dan sy nam 2005, Luan van thac si hoc — Poan Viét Dling (2011); Luan van da
lam rd vé cac van dé co ban cia don phuwong chidm dat hop dong dan su theo quy
dinh ctia Bo luat dan sy nam 2005, phan tich vé quyén don phuong, hau qua phéap
Iy ciing nhu cac quy trinh, tha tyc lién quan dén van dé don phuong cham dut hop
déng. Tuy nhién, Bo luat dan sy nim 2005 d3 duoc thay thé bang Bo luat dan sy
nim 2015, vi vay luan van khong con phu hop véi thoi diém hién tai.

- “Hoan thién quy dinh vé trach nhiém cia nguoi sir dung lao déng don
phwrong cham dit hop dong trai phap luds”, nghién cau lap phap, Van phong
Quéc hoi — Tran Hoang Hai, B3 Hai Ha (2011); Bai viét tap trung vao van dé don
phuong cham dit hop dong trai phap luat cua nguoi lao ddng nén khong du bao
quéat toan bo van dé cua don phuong cham dut hop dong.

- “Binh ludn khoa hoc nhitng diém méi mé cua Bé ludt Dan s 20157,
Nha xuat ban Hong Buc, Ha Noi — DS Van Pai (2016); Bai viét nhan xét mot
cach khach quan vé hop dong, ciing nhu giai thich rd tinh hop phép ciing nhu sy
phl hop cua hop dong trong Bo luat Dan sy nam 2015. Tuy nhién, tac gia lai
khong di sau vao van dé don phuong cham dut hop dong, su phat trién cia don



phuong cham dat hop ddng trong Bo luat Dan sy nam 2015 so véi cac bo luat
trudc day.

“Pon phwong cham dit thuc hién hop dong theo phap lugt Viét Nam
hién nay”, Luan vin thac si hoc — Nguyén L& Tan Huy, 2018. Luan vin mang
tinh chat khach quan cao, 1am rd cac van dé co ban cia don phuong cham dat hop
ddng, ddng thoi cling néu rd thyc trang cua quy dinh don phuong cham dut hop
déng hién nay.

- “Pon phwong cham dit hop dong lao dong ciia nguwoi lao déng theo
phap ludt lao dong Viét Nam hién nay ”, Luan van thac si hoc — Nguyén Duy Vinh
Quang, Luan vin chi mang dugc mot trong nhiing linh vuc cua dan su 1a lao dong
nén pham vi con hep, chua bao quat duoc toan bo van dé trong Bo luat dan su.

Pay 1a mot s6 cdng trinh nghién ctu cling nhu bai viét mang tinh chét tong
hop ciing nhu 1am rd duoc cac van dé trong don phuong cham dit hop ddng. Téac
gia lya chon nghién ctru dé tai nay dé mang cai nhin khach quan cling nhu lua
chon céch thirc dé tiép can hon cho moi nguoi tuy nhién ciing s& phan tich cac
van dé lién quan dén don phuong cham dut hop ddng dan sur.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru dé tai

Muc dich nghién ctu cua dé tai dua ra, phan tich va 1am sang to cac quy
dinh hién hanh vé ché tai don phuong cham dut thuc hién hop dong dan sy, thuc
trang phap luat Viét Nam vé don phuong cham dut thuc hién hop dong ciing nhu
nhitng bat cap trong thuc tién xir Iy cac vu viée c6 lién quan dén don phuong
cham dat hop ddng. Qua @6, luan van s& dé xuat mot sé phuong huéng hoan thién
cac quy dinh hién hanh vé don phuong cham dat hop dong dan su.

Véi muc dich nghién ctru nén trén, nhiém vy nghién ciru dé tai sé tap trung
lam rd mot s van dé nhu sau:

- Tht nhat: Nghién ctiu céc van dé ly ludn lién quan dén don phuwong cham
dut hop ddng dan su nhu: lich sir hinh thanh, khai niém, dic diém caa don phuong
cham dut hop dong dan sy, noi dung cua don phuong cham dut hop dong dan su,
cin ctr va hé qua phap Iy caa don phuong cham dut hop dong dan su.

- Thit hai: Phan tich, 1am rd cac quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh
vé viéc don phuong cham dut hop ddng dan su.



- Thir ba: Néu 1&n thuc trang ap dung quy dinh cua phép luat vé don phuong
cham dat hop ddng hién nay. Bdng thoi vién dan, phan tich cac ban an co lién
quan dén don phuong chdm dut hop dong dan sy trén thuc té.

- Thir tu: Dua trén co s6 |y luan, phan tich ca nhan ciing nhu thuc trang vé
ché tai don phuong cham dat thuc hién hop dong dan su, tac gia dwa ra mot s6 dé
Xuat vé phuong phudng hoan thién cac quy dinh phap luat hién hanh ciing nhu co
ché bao dam thuc hién thién cac quy dinh vé don phuong cham dut hop dong dan
su.

4. Pdi tweng va pham vi nghién ciru.

Pbi tuong nghién ciu caa luan van 1a cac quy dinh cua Bo luat Dan su

2015 vé viéc don phuong cham dat hop déng dan sy; thuc trang viéc &p dung quy
dinh cua B luat Dan sy 2015 vé don phuong cham dut hop dong dan su va cac
phuong hudéng cai thién, bién phap sira d6i bo sung quy dinh cua phap luat vé don
phuong cham dut hop dong dan su.
Pham vi nghién ctu cua dé tai bao gom: - Céac van dé ly luan co ban vé
DPCDHDDS nhu: khai niém, dic diém, phan loai, trinh ty, hau qua cua
DPCDHDDS; so sanh PPCDHDBDS vdi huy bo HPDS, so sainh PPCDHDDS véi
DPCDHDP khac. - Phan tich thuc trang cac quy dinh cia BLDS nim 2005 vé
DPCDHDDS ¢6 so sanh vi cac van ban phap luat nudce ta va nudc ngoai co lién
quan - Bé xuat va kién nghi hoan thién cac quy dinh cua BLDS vé DPPCDHD.

Pham vi nghién ctu cua luan van 1a co so Iy luan vé don phuong cham dut
hop ddng thuc hién hop ddng dan su, phan tich cac quy dinh caa phap luat hién
hanh. Trong d6, tac gia s& chii yéu nghién ctru trong pham vi Bo luat Dan sy 2015,
Bo luat Dan su 2005 dong thoi tham khao thém cac an pham nghién ciu, phan
tich, cac luat chuyén nganh khac va mot sé van ban phap luat (néu cé). Trong
pham vi ctia dé tai, tic gia ciing s& néu Ién thuc trang, dwa ra giai phap, néu ra dé
xuat, kién nghi dé gop phan hoan thién cac quy pham phép luat vé don phuong
cham dut hop ddng dan su.

5. Phwong phap nghién ctru dé tai.



Trong qué trinh nghién cau, tac gia da st dung mot sé phuong phap nhu:
didn giai, phan tich, suy luan logic, tong hop, binh luan, ddi chiéu, so sanh,... dé
lam rd nhitng van dé& nghién ctu trong pham vi cua dé tai.

Dong thoi, tac gia cling swu tim mot s6 ban an thyc té vé don phuong chim
dut hop ddng dan su.

6. Nhirng diém méi cia dé tai.

Luén vin 1a cong trinh nghién ctu 6 tinh hé thdng nhitng van dé lién quan
dén don phuong cham dat hop dong dan su.

Trong luan vin c6 nhitng diém méi sau day:

- V& y nghia 1y luan: Tap trung phan tich, danh gia thuc trang quy dinh cua
BLDS niam 2015 vé don phuwong chdm dut hop dong dan su, so sanh voi quy dinh
cua phap luat dan sy nudc ta trude d6 va quy dinh cua phap luat mot s6 nudc vé
van dé nay

- Vé v nghia thyc tién: Dé xuat mot s6 y kién nham hoan thién cac quy
dinh caa BLDS vé don phuwong cham dat hop dong dan su.

7. Cau trdc caa luin vin.

Luan van gébm 3 chuwong chinh:

- Chuong 1: Nhitng véan dé ly luan co ban vé don phuong chdm dut hop
déng dan sy.

- Chuong 2: Pon phuong cham dit hop dong dan sy theo quy dinh cua B
luat dan sy 2015.

- Chuong 3: D& xuit c4c giai phap hoan thién phap luat vé don phuong
cham dut hop ddng dan su.



CHUONG 1: NHUNG VAN PE LY LUAN CO BAN VE
PON PHUONG CHAM DUT HQP PONG DAN SU

1.1. Khéai quat vé don phwong cham ditt hep dong dan sw.
1.1.1. Khéi niém vé hgp dong dan su.

Trong cudc séng hang ngay, dé dap (ing nhu cau ciia minh ching ta thiét lap
véi nhau nhitng trao d6i, giao dich thdng qua cac hinh thirc khac nhau. Trong céc
hinh thie giao dich d6 c6 mot hinh thic phap Iy goi 1a hop déng. Trong x& hoi hién
dai va ngay cang hoi nhap véi thé gisi hién nay, hinh thirc phap Iy nay ngay cang thé
hién duoc vai trd quan trong cia minh trong viéc xac lap, rang budc, diéu chinh céc
giao dich dan sy, thuong mai, dic biét 1a trong trao d6i hang hodc, dich vu giira cac
ca nhan, doanh nghiép voi nhau, thiic day nén kinh té phat trién manh mé hon.

Do d6, nghién cttu vé phap luat vé hop dong 1a diéu rat can thiét va quan
trong. Vi pham vi ciia hop dong, tac gia xin dé cap dén mot khia canh trong phap
luat cua hop dong - D6 1a van dé don phuong cham dut hop dong dan su. Dé tim
hiéu vé van dé nay, trudc tién ching ta nén tim hiéu thé nao 1a hop déng dan su, dac
diém caa hop dong dan sy, quyén va nghia vu cac bén trong hop ddng dan su.

Pé t6n tai va phat trién, mdi ca nhan ciing nhu mdi to chirc phai tham gia nhiéu
mbi quan hé x& hoi khac nhau. Trong d6, viéc cac bén thiét 1ap véi nhau nhitng quan
hé dé qua d6 chuyén giao cho nhau cac loi ich vat chat nham dap @ng nhu cau sinh
hoat, tiéu dung, dong mét vai tro quan trong, 1a mot tat yéu déi voi moi doi séng xa
hoi. Tuy nhién, viéc chuyén giao cac loi ich vat chat d6 khong phai ty nhién hinh
thanh boi tai san (von 1a hién than cuaa céc loi ich vat chat) khdng thé tu tim dén véi
nhau dé thiét 1ap cac quan hé. Cac quan hé tai san chi duoc hinh thanh tir nhitng hanh
vi ¢0 y chi caa céac cha thé. C.MAac ndi rang: “Tu ching, hang hda khdng thé di dén
thi truong va trao d6i v6i nhau dugc. Mudn cho nhiing vat do trao doi véi nhau thi
nhitng nguoi giir chiing phai déi xir véi nhau nhu nhimg ngudi ma y chi nam trong
cac vat’'4, Mat khéc, néu chi c6 mot bén thé hién ¥ chi cia minh ma khong dugc
bén kia chap nhan ciing khong thé hinh thanh mot quan hé dé qua d6 thuc hién viéc
chuyén giao tai san hodc 1am mot cdng viéc ddi véi nhau duge. Do @6, chi khi nao
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c6 su thé hién va thdng nhat y chi giira cac bén thi quan hé trao ddi lgi ich vat chat
méi duoc hinh thanh. Quan hé d6 duoc goi 1a hop dong dan su. Nhu vay, co so dau
tién dé hinh thanh mot hop ddng dan su 1a viéc thoa thuan bang y chi ty nguyén cua
cac bén. Tuy nhién, hop ddng @6 chi c6 hiéu luc phép luat (chi dugc phap luat cong
nhan va bao vé) khi y chi cua cac bén phu hop vai y chi cia Nha nude. Cac bén dugc
tu do thoa thuan dé thiét 1ap hop dong nhung sy "t do” ay phai duoc dit trong gidi
han bai loi ich ciia ngudi khéc, loi ich chung caa x& hoi va trat ty cong cong. Néu dé
cac bén tu do v han thi hop dong dan su sé tré thanh phuong tién dé ké giau boc 16t
ngudi nghéo va sé 1a nguy co ddi véi loi ich chung cua xa hoi. Vi vay, phai di xa hon
nita trong van dé ting cudng su can thiép ciia nha nudc vao cac "quan hé phéap luat
tu", cac viéc dan su... khong dugc bo qua mot kha ning tdi thiéu nao dé ma rong su
can thiép cua nha nudc vao nhitng quan hé dan luat"3l, Khiy chi cta cac bén trong
hop dong phi hop véi Y chi cia Nha nudce thi hop dong dan sy ¢6 hiéu luc nhu phap
luat di véi céc bén giao két. Nghia 14, tir lac d6, cac bén da ty nhan vé minh nhiing
nghia vy phap Ii nhat dinh. Sy "can thiép" ctia nha nudc khdng nhiing la viéc buoc
cac bén phai giao két hop dong phi hop véi loi ich chung va dao dirc x4 hoi ma con
budc céc bén phai thuc hién hop dong dung véi nhitng cam két ma ho da thoa thuan.
Theo ndi dung da cam két, dudi sy hd tro cua phap luat, cac bén phai thuc hién dbi
véi nhau cac quyén va nghia vy dan su.

Khai niém vé hop dong dan su can phai duoc xem xét & nhiéu phuong dién
khac nhau. Theo phuong dién khach quan thi hop ddng déan su 1a do cac quy pham
phap luat cuia Nha nuéc ban hanh nham diéu chinh cac quan hé xa hoi phat sinh trong
qué trinh dich chuyén céc lgi ich vat chét gitra cac chu thé véi nhaul*2.

Theo phuong dién chii quan, hop dong dan su 1a mot giao dich dan su ma trong
d6 cac bén tu trao d6i y chi vai nhau nham di dén su thoa thuan dé cung nhau lam
phét sinh c&c quyén va nghia vu dan su nhat dinh. Theo phuong dién nay, hop dong
dan sy vira dugc xem xét ¢ dang cu thé vira duoc xem xét & dang khai quat. Diéu 1
Phap lénh hop dong dan sy nam 1991 dinh nghia cy thé nhu sau: "hgp dong dan s
la su thod thudn gigza cac bén vé viéc xac ldp, thay doi hay cham dit cac quyén va
nghia vu Cia cdc bén trong mua ban, thué, vay, mwon, tang, cho tai san, lam mgt
viéc hogc khdng lam mét viéc, dich vu hogc cac thoad thugn khdc ma trong dé mot
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hodc c&c bén nham ddp g nhu cdu sinh hogt, tiéu dung"l. Sy liét ké cu thé bao
gio ciing roi vao tinh trang khong day du va dé quy dinh caa phép luat c6 thé bao
trum dugc toan bd cac hop dong dan su xay ra trong thuc té, Diéu 385 Bo luat dan
su 2015 d3 dinh nghia n6 & dang khai quat hon: “Hop dong dan sy 1a su théa thudn
giira cac bén vé viéc xac ldp, thay doi va cham dit cac quyén va nghia vu dan su”.
Nhu vay, hop ddng dan sy khéng chi 1a su thoa thuan dé mot bén chuyén giao tai
san, thuc hién mot cong viéc cho bén kia ma c6 thé con 1a sy thoa thuan dé thay doi
hay cham diit cac nghia vu d6. Tuy nhién, hop dong dan su va phép luat vé hop dong
dan su 1a hai khai niém khong déng nhat véi nhau. Hop ddng dan su theo nghia chu
quan 1a mot quan hé xa hoi duoc hinh thanh tir sy thoa thuan cua cac bén dé thoa
man nhu cau trao doi trong giao luu dan su. Con phap luat vé hop dong dan sy 1a su
thira nhan, 1a yéu cau caa nha nudc d6i véi cac giao luu dan su d6. Cac bo ¢ luat da
ting ton tai ¢ Viét Nam (nhu Bo luat Hong Buc, Bo luat Gia Long) khéng c6 quy
dinh riéng vé hop dongl®l. Nghia 14, trong cac thoi ki d6, & Viét Nam chua c6 “luat
riéng” vé hop dong dan sy, mic du trong thyuc té hinh thanh rat nhiéu quan hé hop
ddng giira cac chu thé voi nhau. Cac quy dinh cua hop ddng khéng nhiéu, cha yéu
quy dinh vé mua béan cho vay, ngoai ra, cac nguyén tac chung vé giao két thuc hién
hop dong duoc quy dinh xen k& trong cac quy dinh hinh su. Hanh vi pham hop dong
la hanh vi vi pham phép luat, cho nén ngudi vi pham phai chiu trach nhiém hinh su.
1.1.2. Pdc diém cia hop dong dan sw.

- Hop ddng dan sy 1a su thoa thuan gitra hai hay nhiéu bén, nhung 14 sy thoa
thuan thdng nhat ¥ chi va ¥ chi d6 phai phu hop véi y chi cia Nha nuéc. Hop dong
dan sy 1a su thoa thuan giira hai hodc nhiéu ngudi ma tao 1ap nén mot nghia vy lam
hoac khéng lam mot viéc cu thé, néu chi 1a y chi caia mot bén thi 6 dugc goi 13 hanh
vi phap Iy don phuong. Tuy nhién, thoa thuan khdng dya trén sy tu nguyén ctia cac
bén, tac 1a khdng cd su théng nhat y chi thi hop déng dan sy d6 bi tuyén vo hiéu khi
c6 yéu cau. Nguyén tic cua phap luat dan sy 1a binh dang, dya trén su thoa thuan,
tu nguyén, thién chi cua cac bén nén néu khong cé su théng nhat y chi thi khéng
duoc coi 1a hop dong dan sy. Chi khi thong nhat y chi thi quyén va nghia vu dan su
mai phat sinh. Bong thoi, su thoa thuan théng nhat v chi con phai pht hop vai y chi



ctia Nha nudce dé Nha nude kiém soét va cho phép Hop ddng dan sy phat sinh trén
thuc té.

Hop ddng dan su 1a mot su kién phap ly 1am phéat sinh hau qua phap ly: Xac
lap, thay doi, chAm dirt quyén va nghia vu dan sy caa cac bén cha thé. Su kién phap
ly 1 sy kién hodc hanh vi ma phap luat quy dinh khi xuét hién thi s& xac lap, thay
d6i hay cham dat quan hé phap luat. Hop dong dan su 1a mot sy kién phap ly, theo
d6 cac bén khi c6 nhu cau tham gia giao lwu dan sy nham thoa man muyc dich cua
minh s& tién hanh thuc hién.

Nghia vu dan sy duoc phat sinh tir hai ngudn géc 1a hanh vi phap Iy hoic su
kién phap ly. Su kién phap ly bao gom cac su kién, hoic ty nguyén (nhu vi pham)
hoic khong tu nguyén; hop phép hoic khéng hop phap ma hau qua phép Iy cu thé
cua chung dugc xac dinh khéng phai boi cac bén ma bai phap luat. Tu nguyén trong
su kién phép Iy chi I tu nguyén ddi vai hau qua thiét hai chir khéng tu nguyén di
véi hau qua phép ly.

Hanh vi phép Iy 1a mot sy thé hién y chi nham lam phat sinh ra mot hau qua
phap 1y, c6 nghia 13 1am phat sinh, thay d6i hay chdm duat mot quyén loi. Su thé hién
y chi cd thé 1a don phuong (nhu dé nghi giao két hop dong) hoic cd thé 1a da phuong,
hay con goi 1a sy thdng nhat ¥ chi, c6 nghia 13 su théa thuan, ma sy thoa thuan cé
muc dich xé4c lap, thay doi hay cham dat quyén loi duoc goi 1a hop dong. Vay nén
hop dong thuong duoc dinh nghia 1a sy thoa thuan gitra hai hay nhiéu ngudi xac 1ap
nham thay ddi, chim diit quyén va nghia vu dan su ctia cac bén chu thé.

- Muc dich huéng t6i cua cac bén khi tham gia hop dong 1a dé xac lap, thay
d6i hodc cham dut quyén, nghia vu dan sy. Quyén va nghia vu dan sy trong hop déng
c6 pham vi rat rong, trudc day trong Diéu 1 Phéap lénh hop dong dan sy ngay
29/4/1991 quy dinh hop dong dan sy 1a su thoa thuan cia cac bén vé xac lap, thay
d6i hay chdm dut cac quyén va nghia vu cua cac bén trong mua ban, thué, vay, muon,
tang, cho tai san, lam mot hoac khéng lam céng viéc, dich vu hoac cac thoa thuan
khac ma trong d6 mot hoic céc bén nham dap ung dap ang nhu cau sinh hoat, tiéu
dung. Theo quy dinh caa phap luat hién hanh thi kndng liét ké cu thé cac quyén va
nghia vu d6 tuy nhién vé ban chat thi cac quyén va nghia vu ma céc bén hudéng toi
khi giao két, thuc hién hop ddng 1a nhitng quyén va nghia vu dé dap ¢ng, thoa man
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nhu cau trong sinh hoat, tiéu dung d6 ciing chinh 1a mét trong nhimg dic diém co
ban dé phan biét giita hop dong dan su véi cac hop dong kinh té, thuong mai. Yéu
t6 nay gilp phan biét hop déng dan sy véi hop dong kinh té. Muc dich cta hop dong
kinh té khi cac bén chu thé tham gia 1a muc dich kinh doanh nham phat sinh lgi nhuan
trong khi d6, hop ddng dan su c4c bén tham gia nham thoa man nhu cau sinh hoat,
tiéu dung.

- Noi dung cua hop ddng dan su 12 quyén va nghia vu ma cac bén chu thé quy
dinh cho nhau.

Hop ddng la su théng nhat cua y chi cac chu thé tham gia giao két, noi dung
cua hop dong thé hién rd y chi d6 cua cac bén trong phan quyén va nghia vu cu thé.
Vi vay, hop dong it nhat phai c6 hai bén chu dong cting nhau tao 1ap mét quan hé
nghia vu phap 1y cu thé. Néu phan tich hop dong tir cac 16i hira hay su cam két, thi
hop dong c6 thé duoc xem 13 mot phuong thire ma theo d6 nguoi nay thuong lwong
véi nguoi khac dé ¢ thé tao ra su dam bao rang nhiing 1oi htra hay su cam két caa
ho c6 doi sdng dai 1au hon so véi nhiing trang thai dé thay doi trong suy nghi cua
ho. Piéu nay nghia 13 khi 3 cam két thuc sy va mong muén tao 1ap ra mot hau qua
phap ly, nhitng ngudi cam két bi rang budc vao cam két caa minh (trir truong hop
tré ngai khach quan, bat kha khang) ma phép luét goi d6 1a nghia vu.

1.2. Nguyén tic co ban trong hop dong dan su.

Cac nguyén tic co ban cua phép luat dan su trong BLDS nam 2015, ¢6 thé rit
ra hai nguyén tic co ban cuaa luat tu 12 nguyén tic tu do y chi (khoan 2) va nguyén

tac thién chi (khoan 3). Trong d6, nguyén tac tu do ¥ chi 1a co so cho hai tiéu nguyén
tac cta né 1a nguyén tac hiéu luc rang budc cua hop dong va tu do y chi ¢d su gidi
han béi cé4c trat tu cong cong (khoan 4). Biéu 5. Ap dung tap quéan cua Bo luat tuy
khong duoc coi 1a “nguyén tic co ban” cua phap luat dan sy, nhung ¢ cap do ché
dinh hop dong, né 1a mot quy dinh chung mang tinh khai quat p dung cho ca ché
dinh thi vAn nén duoc coi 12 nguyén tic co ban caa phap luat vé hop dong. Nhu vay,
phap luat hop dong Viét Nam c6 ba nguyén tic co ban: nguyén tac tu do y chi, nguyén
tac thién chi va nguyén tic ap dung tap quant.
1.2.1. Nguyén tdc tw do y chi hay tw do hop déng
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Nguyeén tic tu do y chi trong phap luat hop dong dugc hiéu 1a cac bén duoc tu
do giao két hop dong hay thoa thuan vé viéc xac 1ap quyén va nghia vy dan su theo
y chi cia minh mién 1a n6 khong tréi vai trat tu cong cong. Nguyeén tac nay khi chiéu
vao viéc thuc hién nghia vu dan su phat sinh tir hop dong lai mang mot sic théi khac,
lam phéat sinh mét tiéu nguyén tic 1a nguyén tac hiéu luc rang budc caa hop dongt.
Theo mat s tai liéu ma tac gia doc dugc, nguyén tic tu do y chi trong luat hop dong
la mot san pham lich sir cua cac ly thuyét vé ty do thé ky 18, anh huong manh mé
dén céc BLDS cua Phap va Pucl®!, gian tiép anh huong téi phép luat hop dong cua
Viét Nam. Ly thuyét nay ung ho tu do y chi vo giéi han vi tin rang su tu do thuong
lugng giita cac ca nhan véi nhau dé rang budc chinh minh s& mang lai cong bang va
su tu do canh tranh s& mang lai su thinh vugng vé kinh tél*l, &3 dan t&i hé qua la coi
hop dong va hanh vi phap 1y don phuong 14 mét ngudn géc quan trong ciia nghia vu
(dé cao nghia vu dan sy thay vi nghia vu phap dinh) vi n6 dén tir chinh y chi caa chu
thé bi rang budc. D6 ciing 13 hai cin ctr phét sinh nghia vu dau tién trong BLDS Viét
Nam niam 2015 tai Diéu 275.

Mot ngudi c6 quyén tu do giao két hop dong, nghia 14 tu do quyét dinh minh
s& bi rang budc nhu thé ndo. Va mot khi da tuyén bd y chi vé sy ty rang budc thi
nguoi d6 khong con duoc ty do thuc hién nghia vu nira, ma s& bi cudng ché thuc
hién. Hiéu luc rang budc cua hop dong con duoc goi dudi cai tén Latin pacta sunt
servanda, duoc hiéu don gian 1a “cam két phai duoc t6n trong”'%. Khoan 2 Diéu 3
Bo luat Dan su Viét Nam ndm 2015 quy dinh vé nguyén tic ty do ¥ chi nhu sau: “Ca
nhan, phap nhan xac 1ap, thuc hién, cham dut quyén, nghia vu dan sy ciia minh trén
co s& ty do, tu nguyén cam két, thoa thuan. Moi cam két, thoa thuan khéng vi pham
diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi ¢ hiéu lyc thuc hién ddi véi cac bén va
phai duoc chua thé khéac ton trong”. Thur nhat, viéc gop chung nhdm xéc lap, thuc
hién, chdm dut quyén déu dit trén co sé tu do, ty nguyén cam két, thoa thuan cé thé
tao ra rai ro phap ly khi mot nguoi ¢ thé tu do thuc hién va cham dit nghia vu dan
su cua minh chir khéng phai la su rang budc phai thuc hién nghia vu dan su do. Co
1& khi &p dung, cac tham phan can hiéu cum tir “trén co s¢” mot cach linh hoat.

Tht hai 1a sy mé rong tu do y chi caa cac bén gy ra sy mau thuan trong chinh
bo luat. BLDS nim 2005 & Diéu 4 quy dinh “Cam két, thoa thuan hop phap cé hiéu
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luc bat budc thuc hién ddi véi cac bén va phai dugc ca nhan, phap nhan, cha thé khéac
tén trong”. Su thay doi thuat ngir tir “hop phap” thanh “khéng vi pham diéu cdm cua
luat, khong trai dao dirc x& hoi” khién khoan 2 Piéu 3 BLDS Viét Nam nam 2015 co
thé bé qua quy dinh vé nhitng diéu kién c6 hiéu luc caa hgp ddng ma van cong nhan
hiéu luc cia hop dong. Chang han diéu kién vé hinh thic phai céng chieng. Mot hop
ddng theo luat phai cong ching mai ¢é hiéu luc, thi ¢ thé coi sy khdng cong chang
la vi pham diéu cdm cua luat hay khdngP®l? C6 thé thiy quy dinh nay chua chi y dén
su khac biét gitra noi ham cta cac cum tur “trai phap luat”, “khong hop phap” va “vi
pham diéu ciAm cua luat”.

Tha ba 1 sy bo di tir “bat budce” trong cum tir “hiéu luc bat budc thuc hién”,
khién cum tir “hiéu luc thuc hién” khong rd nghial®l. Sy rang budc thuc hién dén tir
su ty do y chi va 1a mot yéu t quan trong cua hop déng néi riéng va hanh vi phap Iy
no6i chung. Vi vay can nhan manh sy rang budc & trong nguyén tic co ban caa phap
luat dan su.

1.2.2. Nguyén tdic thién chi

“Thién chi” bat ngudn tir thuat ngit Latin “bona fide”, trong tiéng Anh 12 “good
faith”, 1a thuat ngit triru tuong va chi duoc 1am rd nghia khi gan chat véi hoan canh
cu thé ciia mot tng xir cu thél %, Thién chi khong dugc dinh nghia boi luat, mang
nghia vé mat luan ly nhiéu hon véi lién hé gan giii vé sy trung thyuc, khdng c6 su &c
¥ hay tu loi bat chinh.

Piéu 6 BLDS nam 2005 quy dinh vé nguyén tic thién chi nhu sau: “Trong
quan hé dan su, cac bén phai thién chi, trung thuc trong viéc xac 1ap, thuc hién quyeén,
nghia vu dan sy, khong bén nao duoc lira ddi bén nao”. Khoan 2 Piéu 3 BLDS nim
2015 da luoc bét doan “khong bén nao duoc lira ddi bén nao” ra khoi nguyén tac
thién chi: “Ca nhan, phap nhan phai xac 1ap, thuc hién, chim dut quyén, nghia vu
dan su cua minh maét cach thién chi, trung thuc”.

Nguyén tac thién chi & BLDS nam 2005 nhan manh vé yéu t6 phi lira dbi cua
su thién chi, tic 1a cach thuc hanh xir chit khéng nhan manh vao déng co hay muc
dich ctia hanh vi. Con theo quy dinh mai ciia BLDS nam 2015 vé nguyén tac thién
chi rang, nguyén tic nay chua du 16n khi khong dé cap toi thién chi trong giai quyét
tranh chap va trong mét s trudong hop dic biét khacll. Sy bo sung thém vao nguyén
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tic rang giai doan chim dut quyén, nghia vu dan s, cac bén ciing phai tuan thi nghia
vu thién chi c6 thé coi 1a mot nd luc khai quat hoa thién chi cho tat ca cac giai doan
ciia mot hop ddéng, nhung khong nhac dén thién chi trong viéc giai quyét tranh chap
ma bao gém nhiéu phuong thtrc khac nhau tir thuong lwong, hoa giai dic biét can su
thién chi, dén trong tai, toa &n thi van con thiéu sot.

Vi ndi ham cuaa thuat ngit “thién chi” khong rd rang, can phai giai nghia trong
nhitng truong hop cu thé nén viéc xac dinh noi dung cta nguyén tic thién chi can
phai duoc giao cho tda an. Ngay nay cac tda an & Hoa Ky c6 khuynh huéng tiép can
hoc thuyét vé su thién chi theo hai khia canh vé su cong bang va khia canh kinh té
hocl™. Twong déng nhu vay, Vii Van Mau nhan xét rang, mot su thi hanh thanh y
khong thé trai voi su cong bang. Con vé mat kinh té, khi su thi hanh qué thiét cho
trai chu va qua loi cho nguoi thu trai thi bi coi la khong thanh yit1,

Trong linh vyc luat hop dong, dic biét 1a ¢ giai doan giao két, nguyén tic thién
chi duoc giai thich gan giii voi nguyén tic tu do ¥ chi, c6 nghia 1a viéc xac 1ap hop
dong va cac diéu kién ciia no phu thudc vao y chi cia cac bén. Trong giai doan thuc
hién hop ddng, nguyén tic nay c6 thé khong gan véi y chi cia cac bén luc dau ma lai
gan vai sy cdng bang vé loi ich gitra cac bén hoic véi viéc chap nhan sy thuc hién
cha yéu chir khéng phai thuc hién dung va diy du cac nghia vu cia hop déng, thién
chi 1a sy thdng cam cho nhitng thiéu s6t khi thuc hién nghia vu ciia d6i phuong. Pic
biét su van dung nguyén tac nay trong mot s6 hoan canh dic thd co thé coi la tao ra
ngoai 1é cho nguyén tic hiéu luc rang budc caa hop dong, dé 1a trong trudng hop
thuc hién hop dong khi hoan canh thay di (hardship)!l.

1.2.3. Nguyén tdc ap dung t@p quan

Nguyeén tac nay trong khoa hoc phap 1y dugc mét s6 hoc gia dé cap nhu 1a mot
trong nhitng nguyén tic co ban cua phéap luat hop dong nadi riéng va phap luat dan su
noi chung. Mot nén phap luat theo hé thong dan luat thuong ¢ hai ngudn co ban la
luat thanh van va tap quan phap. Bo luat Dan sy nam Viét Nam dat thir ty vu tién ap
dung cua tap quan chi sau théa thuan caa cac bén va luat thanh van. Tap quan dong
vai trd quan trong trong viéc bd khuyét nhitng khoang trong hay giai thich nhiing van
dé chua 1 rang ciia hop dong, néu phap luat thuc dinh ciing khong c6 giai phap cho
van dé d6. Dinh nghia vé tap quén trong khoan 1 Biéu 5 Bo luat Dan sy nim 2015
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néu ra ba dic diém chinh yéu cua tap quan, d6 1a c6 ndi dung rd rang du dé xac dinh
quyén va nghia vu caa chu thé, dugc hinh thanh va lap di 1ap lai nhiéu 1an trong thoi
gian dai va dugc moi nguoi cling thira nhan nhu 1a nhitng quy tic rang budc. Theo
khoan 2 Diéu 5 B luat Dan sy nam 2015 thi hai diéu kién dé ap dung tap quén la:

- Thiéu vang giai phap cho van dé phap Iy tir cAc ngudn gdc nghia vu cé tinh
uu tién cao hon la sy thoa thuan va quy dinh phép luat;

- Tap quén khong trai vai cac nguyén tic co ban cua phép luat dan su.

C6 1& chinh vi yéu té tht hai nén nha 1am luat Viét Nam da khong xép quy
dinh &p dung tap quan vao nhirng nguyén tic co ban cua Bo luat hay cua phap luat
dan su noi chung.

Quy dinh chung vé ap dung tap quan tuy di duoc cong nhan tir 1au nhung van
dé chinh yéu cua nguyén tac nay la cu thé hda n6. Su ap dung tap quan cé dic diém
khac biét dac thu véi céc ap dung céc ngudn phap luat khac nhu luat va an 18, bai 18
n6 khong “thanh van” ca vé nghia phap 1y va nghia thong dung. Tap quéan cé khi
khong duoc ghi nhan trong mot van ban ndo ca ma chi la mot quy tic dugc nhiéu
nguoi ngam dinh tudn tha. Trong mot tranh chap can vién dén tap quén tat yéu s&
Xuat hién van dé chiing minh tap quan. Nhu vay can c6 nhiing quy dinh chi tiét dé
huéng dan cac toa an trong viéc danh gia tinh xac thuc caa nhitng quy pham duoc
cac bén vién dan xem chung c6 dap tmg du diéu kién cua mot tap quan hay khong,
bén nao c6 nghia vu ching minh tap quan, v.v..

Khéi niém don phwong cham dit hep dong. Pic diém cia don phwong cham
dirt hop dong.
Khéi niém ciia don phwong cham diit hop dong

Khi dé cap dén tir “don phuong” , chung ta thuong hiéu la su biéu 19, su mong
mudn tir mot phia. Bé tim hiéu vé “don phuong”, tac gia xin duoc trich din mot sb
dinh nghia tai mot cudn “Tur dién tiéng Viét”. Theo d6, don phuong c6 nghia 1a “tir
mot bén, khdng cd su thoa thuan hodc tham gia caa bén d6i dich”. Viéc giai thich
nhu vay khong thé giai quyét duoc toan bo ¥ nghia cua tir “don phuwong” vi khong
phai luc nao bén kia cling 1a bén dbi dich. Theo mot cuén tir dién nam 2004, giai
thich vé tir “don phuong” nhu sau”: Pay 1a mot tinh tir ¢6 tinh chat cua mét bén,
phan biét v4i song phuong. Viéc giai thich nhu vay tuy rang c6 phan sat nghia hon
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nhung ma van han ché vi muc dich, y chi cia mét bén va khéng chi phan biét véi
“song phuong” ma con phan biét véi “da phuong”“,

Pon phuong cham dat hop dong dan su truée hét 1a viéc cham dut hop dong
dan su theo y chi cua “riéng mot bén”1%, Pay 1a hanh dong c6 ¥ chi, ¥ chi d6 thé
hién sy mong muén, nguyén vong cua bén c6 hanh dong don phuong. Hop dong dan
su ciing gidng nhu cac su Vat, hién tugng néi chung trong thé gioi vat chat, trai qua
qua trinh phét sinh, phat trién va chdm dut nhung giao két hop dong dan sy I1a hanh
Vi ctia c4 nhan c6 day du niang lyc hanh vi dan su nén viéc giao két, thuc hién va
cham dat hop ddng dan sy phét sinh tir nhitng hanh vi c6 y thire cua cac bén giao két.
Hanh vi ¢6 y thite d6 c6 khi do hai bén cung thong nhat, c¢d khi 12 do y chi cua mot
bén nhung ¥ chi d6 phai “ding”. Vi thé ma bén kia méi chap nhan. Néu viéc cham
dut hop dong do hai bén ciing thoa thuan khi hop dong dang thuc hién thi kndng phai
1a Pon phuong chdm duat hop dong.

Viéc cham dat hop dong dan su do mot bén mong muédn, yéu cau dién ra “nta
ching” khi hop déng dan su da giao két, dang trong qua trinh thyc hién, chua thuc
hién xong nghia vu hop ddng va chua hét thoi han hop dong. Khi hop dong dan su
giao két, dang trong qua trinh thuc hién, chua thuc hién xong nghia vu hop dong va
chua hét thoi han hop dong. Khi giao két hop dong dan su, hai bén déu c6 muc dich
nhat dinh, huéng téi loi ich nhat dinh nén déu mong muén hop déng dé dugc thuc
hién xong vai nhitng nghia vu dugc hoan thanh, nhiing quyén loi twong dwong dugc
dap tng. Nhung cham dat hop ddng dan sy do don phuong yéu cau la cham dut “nia
ching” - cham dat khi da thuc hién duoc “mot phan” nhitng gi thoa thuan, ké ca
nghia vu va thoi han; hop dong da giao két, dang thuc hién nhung chua xong thi
cham dut, con dang dang do so véi thoa thuan ban dau.

Y chi cham dat hop dong “ntra chimg” ctia mot bén nao d6 phai “dang”, tic
1a bén d6 co quyén don phuong cham dat hop dong. Quyén d6 thé hién bén don
phuong chiam dut hop dong dan sy dugce 1am nhu vay va bén kia khong dwgc phan
dbi, can tré. Khoan 1 Diéu 29 Phap Iénh nim 1991 quy dinh nhu sau: “Mot bén co
quyén don phuong dinh chi thuc hién hop dong theo diéu Kién ma cac bén di thoa
thuan trong hop dong hoic do phép luat quy dinh”. Sau d6 Bo luat dan su 1995 quy
dinh quy dinh tai khoan 1 Diéu 420: “Mot bén c6 quyén don phuong dinh chi thuc
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hién hop dong va khong phai bdi thuong thiét hai khi bén kia vi pham hop ddng 1a
diéu kién dinh chi ma cac bén di thoa thuan hoac phap luat co quy dinh”. Nam 2005,
Bo luat dan su quy dinh quyén nay tai khoan 1 Diéu 426: “Mot bén c6 quyén don
phuong chdm dit thuc hién hop ddng néu cac bén c6 thoa thuan hodc phap luat quy
dinh”. Khoan 1 Diéu 428 Bo luat dan su 2015 quy dinh nhu sau vé& don phuong cham
dut hop dong dan su: “Mot bén cé quyén don phuong cham dit thuc hién hop dong
va khong phai boi thuong thiét hai khi bén kia vi pham nghiém trong nghia vu trong
hop ddng hoac céac bén co thoa thuan hoic phap luat cé quy dinh”. Nhu vay, quyén
don phwong chdm dut hop dong dan sy duoc ghi lai trong bén van ban quy pham
phap luat cha yéu caa nganh luat dan su trong ting thoi ky khac nhau, déu khang
dinh quyén don phuong cham dut hop d6ng dan su c6 duoc do thoéa thuan trong hop
d6ng hoac phap luat quy dinh. Trén co s& do, néu & diéu kién, hoan canh da thoa
thuan hodc phap luat quy dinh mot bén c6 quyén don phwong cham dut hop dong
dan sy thi bén dé c6 quyén nay, y chi cua bén d6 1a dang va bén kia budc phai chap
nhan, nghia 1a sy dong y caa bén con lai 1a khdng can thiét, moi thoa thuan déu khdng
con mang tinh chat rang budc, cac bén khéng phai tiép tuc thuc hién hop déng. Mot
trong hai co s& cua quyén nay I su thoa thuan tir trude khi giao két hop dong dan
su, c6 nghia né xuat phat tir y chi cua cac bén tham gia hop ddng. Khi giao két hop
dong dan sy, cac bén da théng nhat y chi 12 trong nhitng truong hop nhat dinh thi
mot bén cd quyén don phuong cham dat hop dong, vi “hgp dong dan su 12 12 sir
thda thudn giza cac bén vé viéc xac ldp, thay déi va cham diit cac quyén va nghia vu
dan si” nén viéc thoa thuan cham duat hop dong dan su ludn duogc coi trong. Do do,
quyén don phuong chdm dut tir su thoa thuan khi giao két dwoc ghi nhan, Ngoai su
thoa thuan, quyén don phuong cham dut hop dong con duoc dya trén co s cia quy
dinh phap luat. Theo quy dinh tai Bo luat dan su 2015, thi quyén don phuong cham
dit hop dong phat sinh khi mot trong hai bén vi pham nghia vu trong hop dong dan
su. biéu nay lam anh hudng dén quyén loi va nghia vu cta bén con lai trong qué
trinh thuc hién hop dong. Tuy nhién, bén don phuwong cham dut thyc hién hop dong
phai théng béo ngay cho bén con lai dé biét vé viéc cham dat hop dong, néu khdng
thong bao ma gay thiét hai thi phai bdi thuong (Khoan 2 Biéu 428). Thoi diém ma
bén kia nhan duoc thong bao cham dat hop dong dan su ciing 13 thoi diém céc bén
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khong phai tiép tuc thuc hién nghia vu, trir thoa thuan vé phat vi pham, bdi thuong
thiét hai va thoa thuan dé giai quyét tranh chap. Bén di thuc hién nghia vu ¢6 quyén
yéu cau bén kia thanh toan phan nghia vu di thuc hién. Bén bi anh hudong hay bén bi
thiét hai do hanh vi khong dung cuia bén kia s& dugc nhan boi thuong (theo thoa thuan
cua cac bén hoic theo quy dinh phép luat - Diéu 13 B luat dan sy 2015) Néu nhu
trong trudng hop viéc don phuong cham dat thuc hién hop dong khong co cin ctr
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 428 thi bén don phwong cham dat hop déng dan su
duogc xac dinh 12 bén vi pham nghia vu cua hop dong va phai thuc hién trach nhiém
dan su theo quy dinh cta phéap luat.

1.2.4. Pdc diém ciia don phwong chédm dit hop dong dan su.

Pon phuong chidm dut hgp dong co cac dic diém M sau:

a) Hop dong dan sir dwroc cham dit do ¥ chi cia mét bén chu thé
Pay 1a dac diém can dé cap dau tién vi nd thé hién tinh "don phuong" cta sy Viéc,
hanh dong. Néu nhu HPDS dugc cham dut khi hop dong di hoan thanh hay duoc
cham dut khi dang thuc hién do cac bén cing thoéa thuan thi khdng phai 1a don
phuong cham dat ma do y chi cua cac bén (song phuong hodc da phuong). HDDS
cham dut theo y chi caa cac bén chu thé thé hién sy dong y, nhat tri, thong nhit vé
viéc cham dut hop dong; cac bén déu thoa thuan tir truéc hay thoa thuan vao thoi
diém nao d6 dang thuc hién vi thé ciing mong muén két thic. Véi BPPCDHDDS thi
vao thoi diém HDDS dang thyc hién, mot bén théng bao cham dut do chinh ban than
ho mong muén va dé dat, tic 1a thé hién y chi cua minh. Vao thoi diém thé hién y
chi nay thi y chi mang tinh don phuong nhung néu viéc PPCDHPDS d3 duoc thoa
thuan tir khi giao két hop dong thi ban dau lai 1a y chi caa cac bén.

b) Bén thé hién y chi cham durt hop dong phdi c6 quyén don phwong cham dirt
thuec hién hop dong dan sue.

Do HPDS dang ¢6 hiéu luc nén dé thé hién mong mudn cham dut nd, bén thé
hién y chi d6 phai ¢6 quyén DPPCDHPDS. Chinh nhd quyén d6 ma bén kia hoic ca
nhitng chi thé co lién quan khac méi cong nhan viéc BPPCDHPDS 1a ding, khong
can tré duoc, phai bdi thuong thiét hai (BTTH) (néu c6). Quyén DPPCDHDDS cua
bén d6 c6 duoc co thé do thoa thuan trong hop dong hoic dugc phap luat quy dinh,
trén co s& d6 mot bén dugc phép thé hién y chi vé viéc chim dut hop dong trong

18



diéu kién nhét dinh. Chinh nho sy thoa thuan hay quy dinh caa phap luat ma goi la
quyén, bén kia khong thé can tré y chi cham dat hop dong vi né dung. Khi quyén
nay duoc thuc hién, sy déng y cta bén kia la khdng can thiét va cac bén khéng tiép
tuc thuc hién nghia vu nira.

¢) Hop dong dan su bi cham dirt ¢6 thoi han thuec hién nhdt dinh.

Thaoi han thuc hién HPDS 1a khoang thoi gian duoc cac bén thoa thuan HBDS
c6 hiéu luc, trong khoang thoi gian do bén c6 nghia vu phai thuc hién nghia vu ding
nhu da thoa thuan. Vi khoang thoi gian d6, mdt bén dinh lugng dugc muirc d6 anh
hudng cua viéc tiép tuc thyc hién HPDS véi minh nén ¢6 y chi PPCDHP. Vi nguy
co quyén loi cia minh bi anh huong so voi muc dich ban dau khi giao két hop dong
ma bén DPPCDHPDS mubn viéc thuc hién "ding lai" cang sém cang tét, d6 khong
chi 1a mdc vé hoat dong (thuc hién nghia vu dén dau) ma con 1a mdc vé thoi gian. Vi
thé DPPCDHDPDS 1a cham dat "ntra chimg" HPDS. Déi véi nhitng hop dong duoc
cac bén thyuc hién ngay sau khi hop dong c6 hiéu luc, thoi han thuc hién qua ngan thi
hop dong duoc hoan thanh ngay, nhanh chong va cham dat. Do dé, chi véi nhiing
hop dong cd thoi han thuc hién nhat dinh thi van d¢ BPCDHD moi duoc dit ra. Viéc
dit ra PPCDHDDS trudc khi hét thoi han thuc hién hop dong khi thay rd mot bén
s& vi pham hop ddng hoic c6 thé dy bao thiét hai xay ra trong tuwong lai néu tiép tuc
thuc hién hop dong hoic sau khi hét thoi han thuc hién hop dong ma quyén va loi
ich hop phap cua cac bén khong dat dugc vi hop dong khong dugc thyc hién nhu du
tinh.

d) Muc dich, nguyén vong ban dau ciia mét hodc cac bén khi giao két thirong
chwa ddp ing dwoc tron ven khi hop dong cham dirt HPDS la sir théa thudn gida
cac bén vé viéc xac ldp, thay d@oi hogc cham dizt quyén, NVDS.

Do d6, khi giao két hop dong, cac bén déu hudng toi mot loi ich nhat dinh,
déu muén dat duoc muc dich nao dé nhu: trong hop dong mua ban tai san, mot bén
mudn ban tai san lay tién con mot bén mudn mua tai san bang tién... Loi ich d6 chi
dat duoc khi hop dong duoc thuc hién ding nhu du kién ban dau cua cac bén (thuc
hién day da vé nghia vu, thoi gian...) khi giao két. Nhung nhiéu hop dong da giao
két ma mot hoac cac bén cé su vi pham hop déng nhu vi pham vé thyuc hién nghia vu
V6i nhau, nghia vu voi nha nudc. .. khién cho bén kia bi anh huong dén quyén loi
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ban dau du kién hodc cé nhitng hop dong ma tiép tuc thuc hién co6 thé gay ra mot
thiét hai trong tuwong lai. Vi thé, dé dam bao loi ich caa minh ma mot bén chu thé co
thé dua ra yéu cau chdm dat hop dong va bén kia khong dugc phép tir chdi. Mac du
loi ich cua cac bén it nhiéu duoc bao dam (néu so vai viéc tiép tuc thuc hién hop
dong 4y) do PPCDHDPDS nhung bao gid cling thap hon so véi truong hop cham dut
hop dong khi hop dong da dugc hoan thanh 1a do cac bén chua thyc hién xong céc
nghia vu phét sinh tir hop dong. HPDS hoan thanh va cham dut dap Gmg day du muc
dich, nguyén vong ban dau cua cac bén. Vi chua dap ung tron ven muc dich, nguyén
vong cua mot hodc cac bén nén mac do "vui vé" véi viéc cham dut HPDS d6 1a
khong cao vai bén chua dugce dap tng tron ven muc dich, nguyén vong d6. Néu cac
bén déu da dugc dap ung tron ven muc dich ban dau caa minh thi hop dong cham
dut theo thoa thuan cia cac bén, ké ca khi chua hét thoi han hop dong.

e) Nham bao vé quyén loi cho bén c6 quyén don phirong chdm dit thyc hién
hop déng dan su.

Ban chat va cling 1a ¥ nghia 16n nhat cua viéc luat dan su quy dinh vé
DPCDHDDS chinh 14 nham bao vé quyén lgi cho bén ¢ quyén DPCDHDDS vi qua
viéc thuc hién quyén ndy ma quyén loi cia bén c6 quyén DPPCDHDDS duoc dam
bao, han ché mtrc do thiét thoi cho ho so véi viéc tiép tuc thuc hién hop dong trong
nhitng diéu kién, tinh thé de doa dén quyeén loi cua bén d6. HPDS (1a sy biéu hién
va thong nhét y chi gitta cac bén) duoc hinh thanh, nghia 1a duoc Nha nudc bao vé
loi ich cho cac bén thong qua cac quy dinh cua phap luat. Do d6 viéc hinh thanh,
thay d6i hay cham dt hop ddng la két qua cua sy thoa thuan cua cac bén va dap ung
quyén loi caa cac bén. Tuy nhién véi BPPCDHPDS thi muc dich chinh 1a bao vé
quyén loi cho bén c6 quyén cham dut hop dong. Quy dinh quyén PPCDHPDS nham
bao vé quyén lgi cho bén c6 quyén DPPCDHDDS thé hién dudi hai goc do sau:

- Khi ¢6 hoic s& ¢ su vi pham cua bén ddi tac: thi PPCDHD bao vé quyén
loi cho bén kia nhung dugc coi nhu 13 mot ché tai ddi véi bén vi pham va vi chiu ché
tai nay nén quyén loi ciia bén vi pham khong duoc dam bao.

- Khi khéng c6 su vi pham ciia bén ddi tic nhung theo du béo thi néu viéc
tiép tuc thuc hién hop dong s& gay ra mot thiét hai cho bén mot hoic cac bén: Néu
hop ddng tiép tuc thuc hién thi ¢ thé mot bén hodc cac bén bi thiét hai nhung chu
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yéu 1a bén cé quyén don phuong chdm dat hop ddng. Vi thé don phuong chidm dat
hop dong duoc coi 1a mot bién phap mang tinh dé phong, ngan ngura rai ro, han ché
thiét hai xay ra trong tuong lai.
1.2.5. Cin cir don phwong chdm ditt hop dong.

Thong thuong, hop dong co thé bi don phuong chidm dit thuc hién khi c6 cac
can cu sau day:

+ Mot bén vi pham nghiém trong nghia vu hop déng. Khoan 2 Biéu 423 Bo
luat Dan sy ndm 2015 d dua ra dinh nghia vé “vi pham nghiém trong”. Theo d6, “vi
pham nghiém trong la viéc khdng thuc hién ding nghia vu cia mot bén dén muc lam
cho bén kia khong dat dugc muc dich cua viéc giao két hop dong”. Luat Thuong mai
2005 ciing c6 mot thuat ngir mang tinh chat twong tu, d6 1a thuat ngi “vi pham co
ban” khi quy dinh vé truong hop mot bén c¢d quyén dinh chi thuc hién hop dong néu
bén kia “vi pham co ban nghia vu hop dong”. Bong thoi Luat Thuong mai cling dua
ra dinh nghia vé “vi pham co ban” tai Khoan 13 Diéu 3, theo d6 “vi pham co ban Ia
su vi pham hop dong caa mot bén gay thiét hai cho bén kia dén muac 1am cho bén kia
khong dat duoc muc dich cua viéc giao két hop dong”. Viéc Bo luat Dan su 2015 str
dung thuat ngir “vi pham nghiém trong” ma khong str dung thuat ngir “vi pham co
ban” nhu trong Luat Thuong mai xuét phat tir nhiéu nguyén nhan khac nhau. V& mat
ban chat, khéi niém “vi pham nghiém trong” trong Bo luat Dan sy va “vi pham co
ban” trong Luat Thuong mai la twong tu nhau. Khac véi quy dinh trong PICC khi
dua ra dinh nghia vé “vi pham nghiém trong” theo hudng liét ké, Bo luat Dan su
2015 dua ra dinh nghia vé “vi pham nghiém trong” mang tinh chit bao quat duoc
cac trudng hop c6 thé xay ra trén thuc té khi cac bén thuc hién hop dong®. “Muc
dich cua viéc giao két hop dong” 1a cac lgi ich ma cac bén tham gia quan hé hop
d6ng mong mudn dat dugc. Muc dich cua viéc giao két hop dong ciing 1a ngudn goc
cua moi giao dich dan su. Do d6 viéc quy dinh mot bén vi pham nghia vu trong hop
ddng 1am cho bén kia khong dat dugc muc dich cua viéc giao két hop ddng thi cau
thanh mot “vi pham nghiém trong” 13 hoan toan thuyét phuc. Nhu vay, khi mot bén
vi pham nghiém trong nghia vu trong hop déng thi bén kia c6 quyén don phuong
cham dut hop dong. Va nguoc lai, néu mot bén vi pham nghia vy nhung khong phai
1a “nghia vu nghiém trong” thi bén kia khéng c6 quyén don phuong cham dut hop
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ddng (néu cac bén khong cd thoa thuan khac). Bén cham dut hop ddng trong trudng
hop nay sé& dugc xac dinh 1a bén vi pham hop dong va phai chiu trach nhiém dan su
cho viéc vi pham nghia vu cua minh theo khoan 5 Piéu 428 Bo luat Dan sy nam
2015.

+ C4c bén co thoa thuan vé can ctir ¢ mot bén don phuong cham dut hop dong
trudc thoi han. Can ctr tha hai cho viéc don phuong chdm dut hop dong la thoa thuan
ctia cac bén. Cac bén c6 thé thoa thuan vé hanh vi vi pham 13 diéu kién d¢é mot bén
c6 quyén don phuong cham dat thuc hién hop dong. Thoa thuan nay, nhu di phan
tich & quyén tu do hop ddng, phai khong trai vai didu cam cua luat va khong tréi voi
dao duc x& hoi. Cac bén c6 thé tu do thoa thuin vé cac trudng hop, diéu kién cho
viéc don phuong cham dat thuc hién hop dong tdy theo muc dich, diéu kién, nhu cau
giao két hop ddng cua céc bén, di vi pham ma céc bén thoa thuan cd thé 1a vi pham
nghiém trong hoac khéng nghiém trong. Vi du, bén A nhan gia cong cho bén B 1000
cay du c6 in logo cua bén B dé bén B 1am qua tang tri &n cho khéach hang, hai bén cé
thé thoa thuan vé viéc trong truong hop néu bén B phat hién ra viéc bén A ciing nhan
gia cdng cay du cho mét cdng ty ndo khac véi kiéu dang gidng véi kiéu dang cua bén
B thi bén B ¢ quyén don phuong cham dat thuc hién hop dong. R8 rang vi pham
ma hai bén théa thuan trong treong hop nay khéng phai la vi pham nghiém trong (vi
khong lam mat muc dich cua viéc giao két hgp dong cua bén B) nhung van 1a cin cir
dé bén B ¢ quyén don phuong cham dut hop dong vi hai bén di cé thoa thuan.

+ Phap luat c6 quy dinh vé can ctr don phuwong cham dit hop dong ma can cir
d6 da phat sinh. Néu cac bén khdng co thoa thuan vé don phuong cham dat hop
do6ng, mot bén vi pham nghia vu trong hop déng nhung khéng phai 1a vi pham
nghiém trong, thi cac bén van cd quyén don phuong cham dut hop dong trong truong
hop phap luat c6 quy dinh. BLDS 2015 trong chuong XVI - M6t s6 hop dong thong
dung, c6 vai quy dinh vé quyén don phuong cham dut thuc hién hop ddng trong mot
s6 truong hop cu thé. Vi du nhu quy dinh tai khoan 2 Biéu 481 B6 luat Dan sy nim
2015 vé hop dong thué tai san thi: “Trudng hop cac bén thoa thuan viéc tra tién thué
theo ky han thi bén cho thué c6 quyén don phuwong cham dut thuc hién hop dong,
néu bén thué khong tra tién trong ba ky lién tiép, trir truong hop co thoa thuan khac
hoac phép luat c6 quy dinh khac”. Do d6 trong treong hop cac bén khéng co thoa
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thuan, khéng c6 hanh vi vi pham nghiém trong nghia vu thi céc bén c6 thé ap dung
quy dinh ndy 1am cin ¢t cho viéc don phwong cham dut thuc hién hop dong. Hoic
tai khoan 1 Diéu 520 B¢ luat Dan su nam 2015 quy dinh vé don phuong cham dat
hop ddng dich vu: “Trudong hop viéc tiép tuc thuc hién cong viéc khong co lgi cho
bén str dung dich vu thi bén sir dung dich vu ¢ quyén don phuong cham dut thuc
hién hop dong, nhung phai béo cho bén cung tng dich vy biét trusc mot thoi gian
hop ly; bén st dung dich vu phai tra tién cong theo phan dich vu ma bén cung &ng
dich vu da thyc hién va bdi thuong thiét hai”. Do d6, can ctr quy dinh nay thi néu cac
bén khong cé thoa thuan, khéng cé hanh vi vi pham nghiém trong nghia vu thi bén
st dung dich vu van c6 quyén don phuong cham dut thyuc hién hgp dong néu xét thay
viéc tiép tuc thuc hién hop cong viéc khéng co loi cho minh.

Muc dich cta giao dich dan sy néi chung hay hop dong néi riéng l1a loi ich ma
cac bén mong muén dat duoc tir viéc xac 1ap cac giao dich dan sy hay hop dong do.
Do d6, khi mot bén vi pham nghiém trong nghia vu hop dong, lam cho muc dich khi
xéac 1ap hop dong cua bén con lai khong dat duoc nita thi bén con lai khong con ly
do dé tiép tuc thuc hién hop déng. Va do do, bén con lai con c6 quyén don phuong
cham dut thyuc hién hop dong. Hop ddng ciing c6 thé bj don phuong cham dut thuc
hién trong truong hop cac bén co thoéa thuan hoac phap luat c6 quy dinh nhu da phan
tich & phan trén. Bén canh cac cin cit @& mot bén don phuong cham dat hop dong
thi huéng xtr 1y truong hop mot bén don phuong cham dut hop doéng khong c6 can
ctr cling can dugc dat ra. Thong thuong, khi mot bén don phuong cham dit hop dong
khong c6 can ctr thi dugc xem la bén vi pham nghia vu va phai chiu trach nhiém dan
su do hanh vi vi pham nghia vu ctia minh theo quy dinh.

1.2.6. So sanh giita don phwong cham dit hop dong dan su va hiy bé hep dong
dan su.

Pon phuong cham dut hop ddng dan su va hiy bo hop déng dan su 1 hai ché
dinh vé hop dong khéac nhau tuy nhién van cé nhiéu ngudi nham Ian giira hai ché
dinh nay vi n6 déu mang ¥ nghia cho viéc hop dong s& khong duoc tiép tuc thuc hién
nhung ban chat va hanh vi phap Iy cua khai niém nay lai khac nhau.

a) Sur giong nhau ciia don phirong cham dizt hop dong va hiy bé hop dong.
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- Déu 12 hanh vi phap ly cua mot bén trong hop dong lam cin cir cham dut hop
d6ng khi c6 nhing diéu kién do phép luat quy dinh hoic cac bén c6 thoa thuan;

- Bén huay bo, bén don phuong cham dut hop dong phai théng bao ngay cho
bén kia biét vé viéc huy bo, néu khong thdng bao ma gay thiét hai thi phai boi thuong;

- Hau qua phap ly cua don phuong chidm dat hop dong va huy bé hop ddng la
viéc két thic viéc thuc hién hop dong;

- Ca hai déu do mot bén thuc hién;

- Chi khéng phai bdi thudng khi mot bén vi pham nghiém trong nghia vu trong
hop dong. Day ciing 1a diéu kién dé &p dung viéc hiy bo hay don phuong cham dut
hop dong.

b) Piém khéc nhau giita don phwong cham dit hop dong va huiy bé hop dong.

- V& can cu phép Iy:

+ Pon phuong cham dut hop déng quy dinh tai Diéu 428 Bo luat dan su 2015;

+ Hay bo hop dong quy dinh tai Diéu 423 B6 luat dan su 2015.

- Cac truong hop hay bo hoac don phuong cham dut hop dong.

+ Pon phuong cham dut hop dong: Khi mét bén vi pham nghiém trong nghia
vu trong hop d6ng; Do hai bén thoa thuan hoic theo quy dinh cua phéap lut.

+ Huy bo hop déng: Mot bén c6 quyén hay bo hop dong va khdng phai bdi
thuong thiét hai trong cac truong hop sau: Bén kia vi pham hop dong 1a diéu kién
hity bo ma cac bén da thoa thuan; Bén kia vi pham nghiém trong nghia vu hop dong
hoac do phap luat quy dinh. Cu thé nhu cham thyc hién nghia vu caa minh trong hop
d6ng hoac khong c6 kha ning lam, do tai san bi hu hai, bi hong, bi mat.

- biéu kién ap dung:

+ Pon phuong cham dut hop dong: Mot bén vi pham nghiém trong nghia vu
trong hop dong hoic cac bén co thoéa thuan hoic phap luat c6 quy dinh. C6 nghia 1a,
don phuong cham dut hop dong c6 thé dua trén su thoa thuan caa cac bén hoic theo
quy dinh caa phap luat ma khéng can xuét phat tir su vi pham hop dong; Khdng bt
budc phai c6 su vi pham hop dong bai hai bén c6 thé thoa thuan hoic do phép luat
quy dinh.

+ Hay bo hop dong: Mot bén vi pham hop dong 1a diéu kién hay bé ma céc
bén di thoa thuan; Mot bén vi pham nghiém trong nghia vu hop dong; Cac trudng
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hop phép luat c6 quy dinh, nhu: Cham thuc hién nghia vy, hop dong khong c6 kha
nang thuc hién, tai san bi mat, hu hong. Nhu vay diéu kién ap dung dé hay bo hop
d6ng phai c6 su vi pham hop dong.

- Hé qua phép ly:

+ Pon phuong cham dat hop ddng: Hop dong cham dut ké tir thoi diém bén
kia nhan dugc théng bao cham dut. Cac bén khong phai tiép tuc thuc hién nghia vu.
Hop d6ng cd hiéu luc cho dén thoi diém théng bao cham dat. Hop dong ding thuc
hién va cham dut hiéu luc caa hop dong. Bén da thuc hién nghia vu c6 quyén yéu
cau bén kia thanh toan phan nghia vu da thyc hién.

+ Huy bo hop dong: Hop dong khdng co hiéu luc tir thoi diém giao két, cac
bén khdng phai thuc hién nghia vu da thoa thuan; Hoan tra cho nhau nhing gi da
nhan sau khi trir di chi phi;

Nhu vay, Hop dong khdng c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, cac bén khdng
phai thuc hién nghia vy di thoa thuan. C6 nghia 13, hop dong coi nhu khong ton tai
tir trudc. Hop dong sé bi tiéu huy, hiy bé hoan toan. Cac bén hoan tra cho nhau
nhiing gi da nhan.
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CHUONG 2: PON PHUONG CHAM DUT HQP PONG
THEO QUY PINH CUA BQ LUAT DAN SU 2015

2.1. Thuc trang phap luét vé don phwong cham dirt hgp dong dan su.

Phap luat va xa hoi 12 hai thar ludn di song hanh véi nhau, néu nhu xa hoi ngay
mot phét trién ngdy mot doi mai thi phap luat ciing phai tién bo ciing phai cai thién
dé bam sat véi tinh hinh x& hoi thoi diém day. Chinh vi thé lubn c6 nhitng Bo luat
méi, van ban stra doi bo sung méi nham dap @ng nhu cau phaét trién va 1a nén tang
viing chic dé diéu chinh cac hoat dong cua xa hoi. Phap luat vé hop dong ciing nhu
vay, khi ma moi ngudi cang chu trong vao céc giao dich dan su thi phap luat vé hop
ddng cang can phai tap trung nghién ctiu nhiéu hon, ciing nhu da viing chic dé nham
dam bao quyén loi cua cac bén tham gia giao dich dan su. Trai qua nhiéu thoi Ki tir
Dan luat Bac Ky 1931 cho dén Bo Luat Dan su nim 2015 1a mot cdng trinh phéat
trién vi dai nham mang minh cong bang, minh bach ciing nhu bao vé quyén va dam
bao vé nghia vu cho cac bén chi thé. Bo Dan luat Bac Ky nam 1931 dén Bo luat Viét
Nam Cong hoa nam 1972 déu cd nhitng quy dinh néi vé hop dong dan su hay ding
mét thuat ngir khac d6 1a “Khé udc”™. Tuy nhién, diu cho c6 quy dinh vé khé udc
nhung nhitng bo luat trén lai khong dé cap sau dén khé uéc ciing nhu don phuong
cham dut. Bén Phap lénh Hop dong dan sy thi méi c6 nhitng su quan tm nhiéu dén
hop dong dan sy ciing nhu viéc don phuong dinh chi hop dong. Bo luat Dan sy nam
1995 1a budc tién 1én vo cung quan trong vé cac quy dinh doi véi hop dong dan su
n6i chung va don phuong dinh chi hop dong néi riéng so véi Phap 1énh hop dong
dan sy nam 1991.

Budc tién 16n 14 vay nhung ma Bo luat Dan sy nam 1995 thé hién ra nhiéu mat
bat cap kim ham su phat trién cua x& hoi ciing nhu khong con du chac chan dé lam
hanh lang phap ly cho céc giao dich dan su. Tir do, Bo luat Dan sy nam 2005 duoc
thay thé voi nhiéu diém méi mé hon so véi Bo luat Dan sy 1995 dong thoi ciing dé
cao y chi tw nguyén, tinh binh dang va tu do trong qua trinh tham gia, ddm phan, giao
két, cham dit hop dong dan su. Bo luat dan sy nim 2005 cho mét cai nhin siu sac
Vvé quyén va nghia vu ciia cac bén tham gia hop dong dan sy va ké thira nhiing quy
dinh vé don phuong cham dut hop ddng dan su tir cac bo luat cii dong thoi thay doi,
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phat trién no dé tré nén hop Iy va phi hop véi xa hoi hon. Mudi ndm cho su phét
trién, Bo luat Dan su nim 2015 mang dén cho chding ta mot cai nhin khach quan hon,
cu thé hon lién quan dén céc quy dinh vé don phuong cham dat hop dong. C6 thé
noi, bao nhiéu két tinh tir Bo Dan luat Bic ky cho dén bo luat gan nhat 1a Bo Luat
Dan su ndm 2005 déu duoc goi lai va giai thich mot tuong tan trong Bo luat Dan su
nam 2015. Tuy nhién duéi sy phat trién chdng mat ctia x& hoi cing véi sy hoi nhap
véi cac qudc gia trén thé gioi, cac quy dinh vé don phuong chdm dat hop dong dan
su trong Bo luat Dan sy nam 2015 van boc 16 nhiéu thiéu sét, bt cap trong viéc hiéu
va &p dung dé giai quyét cac vu viéc lién quan dén van dé nay.

Duéi su tim hiéu va nghién ctu cia tac gia, sau day luan vian s& di sau vao
phan tich, danh gia khach quan cac quy dinh vé don phuwong cham dut hop ddng dan
su trong Bo luat Dan sy nam 2015. Trong d9, tac gia s& ¢b gang dem chung so sanh,
dbi chiéu véi cac quy dinh trong Bo luat Dan sy nam 2005, B luat dan sy nam 1995
va Phap 1énh nam 1991 va mot s6 van ban quy pham phép luat hién hanh khac.

Piéu 428 Bo luat Dan su nam 2015 quy dinh: “Maot bén c6 quyén don phuong
cham dat thuc hién hop dong va khdng phai boi thuong thiét hai khi bén kia vi pham
nghiém trong nghia vu trong hop ddng hoac cac bén co thoa thuan hoic phép luat cé
quy dinh”. Vi pham nghiém trong la viéc khdng thuc hién dung nghia vu cua mét
bén dén muc 1am cho bén kia khong dat dugc muc dich cua viéc giao két hop dong.

Bén don phuong cham dut thyc hién hop dong phai théng béo ngay cho bén
kia biét vé viéc cham dut hop ddng, néu khong thdng bao ma gay thiét hai thi phai
bdi thuong. Khi hop dong bi don phuong cham dat thuc hién thi hop déng cham dut
ké tir thoi diém bén kia nhan duoc théng bao cham dut. Cac bén khdng phai tiép tuc
thuc hién nghia vu, trir théa thuan vé phat vi pham, boi thuong thiét hai va théa thuan
vé giai quyét tranh chap. Bén da thuc hién nghia vu c6 quyén yéu cau bén kia thanh
toan phan nghia vu da thuc hién. Bén bi thiét hai do hanh vi khéng thuc hién dung
nghia vu trong hop dong cuia bén kia dugc boi thudng. Truong hop viéc don phuong
cham dut thuc hién hop dong khong c6 can ctr quy dinh tai khoan 1 Biéu 428 thi bén
don phuong cham dit thyuc hién hop dong dugc xac dinh 12 bén vi pham nghia vu va
phai thuc hién trach nhiém dén su theo quy dinh cua B¢ luat nay, luat khac co lién
quan do khéng thuc hién dung nghia vu trong hgp dong.
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Nhu vay, quy dinh vé don phuong cham dut hop ddng tai Biéu 428 theo cach
tiép can khdng chi thuan tdy 1a quy dinh vé trach nhiém dan sy, ma bao ham ca
truong hop cham dat hop dong ma khéng do hanh vi vi pham nghia vu hop déng.

Khoan 1 Piéu 156 BLDS nam 2015 dinh nghia ‘sy kién bat kha khang” 1a su
kién xay ra mot cach khach quan khong thé ludong trude duoc va khong thé khac
phuc duoc mic du di 4p dung moi bién phap can thiét va kha ning cho phép. Mic
du quy dinh nay thudc cac quy dinh lién quan dén thoi hiéu, dinh nghia nay van duogc
ap dung rong rdi trong cic quan hé phap luat dan sy va thuong mai.

Theo dinh nghia trén, mot sy kién duoc xem su kién bat kha khang néu hoi tu
da 03 yéu té: khach quan, khdng thé luong trude, va khdng thé khac phuc. Tuy nhién,
B luat Dan su 2015 khong quy dinh tiéu chi xac dinh cu thé cho ting yéu tb, viéc
danh gia mot su kién c6 hoi tu cac yéu té caa mot su kién bat kha khang hay khéng
phu thudc vao quan diém cua co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chap (Toa &n
hoac Trong tai Thuong mai) khi c6 tranh chap xay ra. Mot s vian ban phéap luat trong
mot sd linh vuc co quy dinh vé su kién bat kha khang, vi du cac truong hop cu thé
duoc xem su kién bat kha khang gom: céc sy kién tu nhién (nhu dong dat, bio, 1,
lut, séng than, hoa hoan, dich hoa,...) va cac su kién do con nguoi tao nén (nhu bao
dong, noi loan, chién su, chong dbi, pha hoai, cAm van, bao vay, phong toa, bét ct
hanh dong chién tranh ndo hoic hanh déng tha dich cong dong cho du chién tranh cé
duoc tuyén bo hay khong...).

Hau qua cua su kién bat kha khang chinh 1a 1am cho bén bi anh huong khéng
thé thyc hién nghia vu theo hop ddng. Khoan 2 Piéu 351 BLDS nam 2015 quy dinh:
“Truong hop bén co nghia vu khéng thuc hién ding nghia vu do sy kién bét kha
khang thi khdng phai chiu trach nhiém dan sy, tri truong hop co thoa thuan khac
hoac phép luat c6 quy dinh khac.”

Trong quan hé hop ddng thuong mai, Luat Thuong mai nim 2005 khong dé
cap dén don phuong chadm dut thuc hién hop ddng ma quy dinh vé dinh chi thuc hién
hop dong (Piéu 310 va biéu 311), véi tinh chat 1a mét loai ché tai trong thuong mai
lubn phai gan véi hanh vi vi pham ciia mot bén; dinh chi thuc hién hop dong trong
quan hé thuong mai c6 hau qua phap 1y twong tu don phuong cham dut hop déng tai
BLDS nam 2015. Bén canh do, Luat Thuong mai nam 2005 quy dinh cac bén chi co

28



thé thoa thuan viéc dinh chi thuc hién hop dong khi xay ra hanh vi vi pham cua mot
bén, con theo BLDS niam 2015 cac bén c6 thé thoa thuan truong hop don phuong
cham duat thuc hién hop dong ma khong phu thudc c6 hay khong hanh vi vi pham
nghia vu hop dong. Ngoai ra, BLDS niam 2015 ghi nhan khi don phuong cham dut
thuc hién hop dong thi thoa thuan vé phat vi pham, bdi thuong thiét hai va giai quyét
tranh chap van c6 thé duoc giir nguyén hiéu lyc. Tuy nhién, Luat Thuong mai nim
2005 lai khéng c6 quy dinh mot cach rd rang vé gitr nguyén hiéu luc (mot cach mac
nhién) cua thoa thuan vé phat vi pham, boi thuong thiét hai va thoa thuan vé giai
quyét tranh chép trong truong hop dinh chi thyc hién hop dong. Diéu d6 giy lung
tiing va bat nhat trong giai quyét tranh chap phat sinh tir hop dong chiu sy diéu chinh
cua Luat Thuong mai nam 2005, dac biét lién quan dén van dé khi hgp dong bi dinh
chi thuc hién thi bén dinh chi c6 quyén yéu cau tra tién phat vi pham theo thoa thuan
nita hay khong. Nhu vay, c6 thé thay cach tiép can cua Luat Thuong mai nim 2005
c¢6 xu huéng hep hon quy dinh diéu chinh quan hé dan sy théng thuong.

So véi cac bo luat trude day thi cac quy dinh vé don phuwong cham dut hop
d6ng dan sy trong Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh mot cach cu thé va chi tiét
hon[:

Trong do:

(1) V& can ctr dé don phuong cham dut thuc hién hop dong, Bo luat quy dinh,
mot bén c6 quyén don phuong cham dut thyc hién hop dong va khdng phai BTTH
khi bén kia vi pham nghiém trong nghia vu trong hop ddng hoic cac bén cé thoa
thuan hoac phap luat c6 quy dinh;

(2) Vé hau qua cua viéc don phuong cham dut thuc hién hop ddng, Bo luat
quy dinh, khi hop dong bi don phuong chdm dut thuc hién thi hop déng cham dut ké
tir thoi diém bén kia nhan duoc thdng bao cham dat. Cac bén khong phai tiép tuc
thuc hién nghia vu, trir théa thuan vé phat vi pham, BTTH va thoa thuan vé giai quyét
tranh chap. Bén da thuc hién nghia vu c6 quyén yéu cau bén kia thanh toan phan
nghia vu da thuc hién;

(3) Viéc bdi thuong cho bén bj thiét hai khéng dua trén co sé 1i caa bén vi
pham ma cin ctr vao nguyén tac bén bi thiét hai do hanh vi khong thuc hién ding
nghia vu ctia bén kia dugc bdi thuong;
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(4) Trudng hop viéc don phuong chdm dut thuc hién hop dong khong c6 can
ctr quy dinh tai Bo luat (khoan 1 Diéu 428) thi bén don phuong cham dut thuc hién
hop dong duoc xac dinh 1a bén vi pham nghia vu va phai thuc hién trach nhiém dan
su theo quy dinh cua BLDS, luat khac c6 lién quan do khéng thuc hién dung nghia
vu trong hop dong.

Bo luat da c6 cach tiép can méi vé loai trach nhiém dan sy, nhu:

B6 sung nguyén tic truong hop co thiét hai do vi pham nghia vu gay ra thi bén
c6 nghia vu phai bdi thuong toan bo thiét hai, trir trudng hop c6 thoa thuan khac hoic
luat c6 quy dinh khac. Quy dinh nay cing véi quy dinh tai Diéu 13 “Ca nhan, phap
nhan cé quyén dan su bi xam pham duoc bdi thudng toan b thiét hai, trir trudng hop
cac bén co thoa thuan khac hoac luat c6 quy dinh khac” va viéc khong quy dinh lai
noi dung “nguoi khong thuc hién hoac thuc hién khong dang nghia vu dan su thi
phai chiu trach nhiém dan su khi c6 15i ¢ y hoic 15i vo y, trir trudng hop c6 thoa
thuan khéc hoic phap luat co quy dinh khac” tai khoan 1 Diéu 308 cua BLDS nim
2005 cho thay, Bo luat di c6 cach tiép can méi co ban vé van dé nay trén hai phuong
dién:

+ Thtr nhat, Bo luat da chap nhan cho céc bén trong quan hé nghia vu thoa
thuan muc boi thuong, truong hop cac bén khong thoa thuan mic boi thuong nay thi
méi can cir vao thiét hai thuc té hoic quy dinh coa luat;

+ Thi hai, Bo luat da khong rang budc yéu t6 16i 1a diéu kién, nghia vu ching
minh bt budc caa bén bj thiét hai khi c6 yéu cau ap dung trach nhiém BTTH ddi v6i
bén vi pham ma tiép can theo nguyén tic suy doan 16i ddi v6i bén vi pham nghia vu,
néu luat khong c6 quy dinh khac. Nguyén tic nay duoc thé hién rd qua quy dinh vé
cac truong hop bén vi pham duoc loai trir trach nhiém BTTH khi thiét hai phat sinh
la do su kién bat kha khang hoac hoan toan do 18i ciia bén c6 quyén, trir truong hop
c6 thoa thuan khéc hoac luat c6 quy dinh khac (khoan 2, khoan 3 Biéu 351, khoan 2,
khoan 4 Diéu 584).

Nhu vay, néu khong cd sy kién bat kha khang hoac 15i thuoc vé bén cé quyén
ma luat khong c6 quy dinh khéac thi bén vi pham phai chiu trach nhiém dan su. Quy
dinh vé cin ci phét sinh trach nhiém BTTH ngoai hop dong caa Bo luat da thé hién
rd tinh than ndy bang viéc thay vi quy dinh “Ngudi ndo do 15i ¢b y hoic 16i vd ¥ xam
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pham tinh mang, stc kho¢, danh dy, nhan pham, uy tin, tai san, quyén, loi ich hop
phap khac cua cd nhan, xam pham danh du, uy tin, tai san cua phap nhan hoac chu
thé khac ma gay thiét hai thi phai bdi thuong” tai khoan 1 Piéu 604 BLDS niam 2005
thi da quy dinh “Nguoi nao ¢d hanh vi xdm pham tinh mang, suc khoé¢, danh du,
nhan pham, uy tin, tai san, quyén, lgi ich hop phap khéc caa ngudi khac ma gay thiét
hai thi phai bdi thuong, trir truong hop Bo luat nay, luat khac o lién quan quy dinh
khac” (khoan 1 Diéu 584).

+ Thi ba, b6 sung thém Diéu 361 vé thiét hai do vi pham nghia vy, diém méi
cua Diéu 361 nay la khang dinh ton thét tinh than khi cac nghia vu trong hop déng
bi vi pham(116). - Bé cu thé hda nguyén tac thién chi, trung thuc, Bo luat bo sung
quy dinh vé nghia vu cta bén c6 quyén la phai &p dung cac bién phap Bo luat bd
sung quy dinh “Cac bén trong hop dong khong duoc tiét 16 théng tin vé doi séng
riéng tu, bi mat ca nhan, bi mat gia dinh ctia nhau ma da biét trong qué trinh xac 1ap,
thuc hién hop dong, trir truong hop c6 thoa thuan khac” (khoan 4 Biéu 38) va céac
bén phai cung cap thong tin c6 anh hudng dén viéc chap nhan giao két hop dong;
quy dinh vé giir bi mat thong tin va quy dinh vé BTTH néu vi pham nghia vu vé
thong tin (Diéu 387).

Trén co sé quy dinh chung nay, trong cac hop déng thong dung, Bo luat bo
sung quy dinh vé trach nhiém cua cac bén trong viéc cung cap théng tin. Vi du: Biéu
443 quy dinh vé nghia vu cung cip thong tin can thiét vé tai san ban; khoan 2 Biéu
536 quy dinh bén van chuyén phai cung cap thong tin can thiét lién quan dén tai san
van chuyén dé bao dam an toan cho tai san van chuyén.

*\/& van dé bdi thuong thiét hai.

BLDS nim 2015 tiép can can ci phat sinh trach nhiém bdi thuong thiét hai
theo hudng nguoi nao co hanh vi xadm pham tinh mang, suc kho¢, danh dy, nhéan
pham, uy tin, tai san, quyén, loi ich hop phéap khac cia ngudi khac ma gay thiét hai
thi phai boi thuong, trir truong hop BLDS, luat khac c6 lién quan quy dinh khéc
(khoan 1 Biéu 584). Pay duoc coi la noi dung thé hién sy thay d6i 16n nhat cia BLDS
nam 2015 so véi BLDS nam 2005 trong phan trach nhiém BTTH ngoai hop dong.
Trong BLDS nam 2005 “16i” 1a mot trong bdn yéu t6 cau thanh nén trach nhiém
BTTH ngoai hop dong va nguoi bi thiét hai phai chtimg minh ngudi ¢6 hanh vi gay
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thiét hai c6 16i, cu thé Diéu 604 B luat Dan sy nam 2005 quy dinh “Ngudi nao do
15i ¢b y hoac 16i v6 ¥...”, Diéu 584 Bo luat Dan sy 2015 da sira d6i thanh “Ngudi nao
c6 hanh vi xam pham ...”

Theo quy dinh trén, cin ct dé xac dinh trach nhiém bdi thuong la:

- C6 thiét hai xay ra trén thuc té;

- C6 hanh vi trai phap luat;

- C6 quan hé nhan qua gitra hanh vi trai phép luat va thiét hai thuc té xay ra.

Nhu vay, c6 thé thay, theo quy dinh cua B¢ luat Dan su nam 2015 “1i” cua
ngudi gay thiét hai khong con 1a yéu té bat budc ma nguoi bi thiét hai phai chang
minh dé xac dinh trach nhiém Boi thuong thiét hai ngoai hop dong. Diéu nay khong
c6 nghia 12 Bo luat Dan sy nam 2015 da bo yéu t6 15i trong trach nhiém Bbi thudng
thiét hai ngoai hop dong, minh ching 1a yéu té 15i van dugc hién dién trong nhiéu
quy dinh vé cac trudng hop bdi thuong thiét hai cy thé: Biém méi nira vé can ctr phét
sinh trach nhiém boi thuong thiét hai 1a quy dinh “Nguoi gay thiét hai khdng phai
chiu trach nhiém bdi thuong thiét hai trong truong hop thiét hai phat sinh 1a do su
kién bat kha khang hoic hoan toan do 13i cua bén bi thiét hai, trir trudng hop c6 thoa
thuan khéc hoic luat co quy dinh khac”(Khoan 2 Diéu 584 Bo luat Dan sy nim 2015).

Nhu vy, Bo luat Dan sy nim 2015 da chuyén noi dung khdng phai bdi thuong
thiét hai trong truong hop 16i hoan toan ctia ngudi bi thiét hai tai Diéu 617 Bo luat
Dan sy nam 2005 vao diéu luat nay. Ngoai ra, ngudi gay ra thiét hai trong truong
hop bat kha khang nhu: thién tai, dich bénh, ... cling khong phai bdi thuong khi gay
ra thiét hai. Bén canh d6, Bo luat huéng téi sy tach biét 2 nhom trudng hop boi
thuong thiét hai do hanh vi gay ra va boi thuong thiét hai do tai san gay ra. Ngoai ra,
khoan 3 Piéu 584 Bo luat Dan sy nam 2015 con quy dinh truong hop tai san gay
thiét hai thi chu s& hitu, ngudi chiém hitu tai san phai chiu trach nhiém béi thuong
thiét hai. Nhu vay, trach nhiém béi thuong thiét hai dwoc ap dung vai ca cha sé hitu
va ngudi chiém hitu tai san trong treong hop tai san gay ra thiét hai. Pay 1a can dé
xéac dinh bdi thuong thiét hai ngoai hop dong ddi véi cac trudang hop thiét hai do tai
san gy ra, nhu: boi thuong thiét hai do nguon nguy hiém cao do gay ra; bdi thudng
thiét hai do sUc vat gay ra; boi thuong thiét hai do cay cbi gay ra; boi thuong thiét
hai do nha cra, cong trinh xay dung khac gay ra. Bo luat dan sy nim 2015 d3 lam tét
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c4c van dé lién quan dén vi pham nghia vu trong hop dong, trach nhiém dan sy ciing
nhu cac van dé lién quan dén boi thuong thiét hai. Tuy rang van con mét sé thiéu sot
va mot s6 dinh nghia van chua dugc 1am rd mot cach cu thé nhung nhiing quy dinh
vé don phuong cham dit hop dong dan sy trong B luat Dan su nam 2015 van dang
lam kha t6t vai trd caa né trong hoat dong giao dich dan su.

2.2. Thuc tién thi hanh quy dinh vé don phwong cham dit hep dong.

2.2.1. Thuc tién thi hanh vé don phwong cham dizt hep dong.

Duéi sy 1anh dao ctia Pang va Nha nuéc cling voi sy du nhap caa cac cha dau
tu nudc ngoai, nén kinh té Viét Nam ngay mot 6n dinh va trén da phat trién. Tir do,
doi song cua ngudi dan cling dugc dan dugc cai thién nhiéu hon déng thoi nhu cau
vé vat chit ciing nhu tinh than duoc boc 16 mot cach ré nét hon nhu giai tri, tiéu
ding, kinh doanh san xuét, ... Quy dinh vé hop dong dan su 1a mét vi du cu thé cho
viéc diéu chinh cac mdi quan hé d6. Cac quan hé hop dong dan su trong nudc ta
phét trién nhanh nhung hé thong va co ché thuc hién phap luat vé hop dong dan su
con nhiéu diém gap kho khin, khong theo kip thuc té nén trong qua trinh giao két,
thuc hién va cham duat hop ddng dan su con phaét sinh nhiéu van dé, xay ra céc tranh
chap va chiém phan khong nho trong d6 1a céc tranh chip c6 lién quan dén van dé
don phuong chdm dut hop dong dan sy. Theo nhu cac bao céo cua Toa an nhan dan
ma tac gia tim hiéu duoc thi cac van dé tranh chap lién quan dén don phuong chdm
dut hop dong xay ra kha nhiéu va da dang, c6 thé ké dén nhu:

- Tranh chap vé hop dong tin dung;

- Tranh chap vé hop dong cho thué tai chinh;

- Tranh chap vé hop dong mua béan/ vay tai san;

- Tranh chap vé hop dong thué tai san;

- Tranh chap vé hop dong thué khoan;

- Tranh chap vé hop dong hop téc;

- Tranh chip vé hop dong van chuyén;

Nhin chung thi cac tranh chap lién quan dén don phuong cham dit hop dong
dan sy thi hau hét xay ra 1a do c6 sy vi pham ctia bén déi tac, cd thé 1a vi pham viéc
khéng thuc hién nghia vu hop dong, khéng thuc hién ding thoi han hodc khong thuc
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hién dung ndi dung cua hop dong hoic 1a cac vi pham lién quan dén tai san, hang
hoéa, dich vu,... Tuy nhién van c6 nhiing tranh chap xay ra do c4c vi pham khac
nhung s& gip kho khan nhiéu hon tron qua trinh giai quyét vu viéc vi quy dinh con
nhiéu diém gap kho khin. Dong thoi, trén thuc thé, c6 mot sb loai hop déng khdng
dé cap dé viéc don phuong cham dit hop dong nén ciing s& gip kho khin trong viéc
xéc dinh ching cling nhu giai quyét chiing theo phuong an thoa thuan ma phai ra Toa
an dé giai quyét, diéu nay khién tn thoi gian, tién bac va anh huong nhiéu dén céac
bén.

Mac du B luat Dan sy nam 2015 di tién b hon rat nhiéu so véi cac van ban
phap luat ban hanh trudc d6 nhung boc 16 ra nhiéu han ché khién cho viéc &p dung
khdng d& dang va con gay nham I13n. T4c gia xin dua ra hai vu viéc tranh chap lién
quan dén don phuong chidm dut hop dong va viéc giai quyét cua Toa &n nhan dan
can cu theo Bo luat Dan su 2015:

Vu viéc thir nhdt: Tranh chdp hep déng thué nha giira Cong ty trach nhigm
hi#u han A va 6ng X, ba Y va Bdn an 03/2018/DSPT ngay 07/02/2018 criia Toa an
nhan dan tinh Thai Nguyén vé gidgi quyét tranh chdp.

*Noi dung vu viéc:

Cong ty trach nhiém hiru han A (sau day goi la Cong ty) khaoi kién 6ng X va
ba Y vé viéc yéu cau cham dut hop dong thué nha va yéu cau tra lai tién dat coc thué
nha. Ba Nguyén Thi F, chtic vu: Giam ddc cong ty, dai dién theo phap luat caa Cong
ty va 1a giam d6c chi nhanh cua Cong ty chi nhanh tai tinh L trinh bay: Ngay
20/11/2015 Céng ty TNHH A, Chi nhanh L ky hop ddng thué nha véi éng X va Y
c6 dia chi tai T6 H, phuong |, thi x4 K, tinh L.. Hai bén théng nhat 6ng X, ba Y cho
Chi nhanh L - Cong ty TNHH A thué tang 2 cin nha cta 6ng ba 1am san gon dién ti.
Tang 1 cua can nha 6ng ba str dung kinh doanh an uéng (nha hang XX).

Péi tugng cua hop dong 1 toan bo tang 2 cta can nha c6 dién tich 320m2 va
ctra ra vao tang 1, thoi han thué 2 nam, gia thué 25.000.000d/thang, tra tién thué nha
theo dinh ky 6 thang/lan va tra vao 10 ngay dau tién cua thang cudi cua ky trudc, sd
tién dat coc trude 1a 25.000.000d. Chi nhanh ctia Cong ty di tra tién thué nha cho
6ng X, ba Y ky dau tién sb tién 150.000.000d va tién hanh hoat dong kinh doanh, 2
thang dau thi quan hé giira 2 bén tét dep, hai thang tiép theo do kinh doanh cua 6ng
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X, ba'Y c6 thém giai tri Karaoke cho khach hang tai dia diém an uéng nén gay am i,
dan dén khach dén choi gon dién tir phan nan, tham chi khdng quay lai, gay ton that
cho Céng ty. Tir ngay 9 thang 4 nim 2016 6ng X, ba Y tién hanh sta chita tang 1
ctia can nha cho thué ma khong hé théng bao cho Cong ty biét. Trong qua trinh thi
cong da thao bién quang cdo cua Cong ty lap dit trén twong cua ting 2 nha cho thué
dé xubng dat ma khdng c6 bat ky giai thich ndo.Trong thai gian gan 1 thang tiép theo
do viéc thi cong nén da gy can tré nghiém trong cho viéc khai thac tang 2 cua can
nha, dan gido xay dung, cac déng vat liéu 1an chiém, can 16i di 1én tang 2. Hau qua,
tir 9/4/2016 Cong ty khong thuc hién dugc hoat dong kinh doanh, hau hét khach hang
truyén théng khdng tré lai dan dén Cong ty c6 nguy co pha san. Cudi thang 4/2015
Cong ty khéng c6 kha nang ndp tién thué nha cua ky tht 2 (tir thang 7 dén thang
12/2016).

Ngay 22/4/2016 tai nha hang XX (tang 1 can nha cho thué) Cong ty ¢ budi
lam viéc vai 6ng X, ba Y trén tinh than hop tac, giai quyét nhitng vudng mac. Nhung
6ng X, ba Y khong hop téac, ton trong, ma con xuc pham dén Cong ty. Hoi 15 gio
ngay 23/4/2016 phia Cong ty da 1ap 01 “bién ban 1am viéc” nham xac dinh nhiing
tré ngai cua viéc thuc hién hop ddéng, nhung nguoi dai dién cua dng X ba Y khong
nhét tri véi 1y do khong dtng véi trinh ty 1ap bién ban va hinh thirc bién ban. Ngay
08/5/2016 Cong ty gui “thong bao vé viéc cham dut hop dong thué nha” cho éng X,
ba.

Ngay 16/5/2016 dng X, ba Y phan d6i “Thong bao vé viéc cham dat hop dong
thué nha”. Tir ngay 20/5/2016 dén nay quan hé giita 2 bén hét strc cang thang, Cong
ty da tam nging kinh doanh va ¢ nguyén vong cham dat hop dong thué nha truéc
thoi han.

* Nhdn dinh cua Toa an

Sau khi nghién ctru cac tai liéu ¢ trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
tda, nghe 15i trinh bay cua duong su. Sau khi nghe y kién phat biéu cua dai dién Vién
kiém sat va can ct két qua tranh tung phién toa, Hoi déng xét xir nhan dinh:

- VVé t6 tung: Pon khang cio ctia nguyén don, ngudi dai dién theo uy quyén
cua bi don 1am trong han luat dinh da nop du phi khang cao, la hop 1€ dugc xem xét
theo trinh tu phic tham.
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- V& ndi dung: Ngay 20/11/2015, chi nhanh Cong ty A, ngudi dai dién theo
phap luat 1a ba Nguyén Thi F - chirc vu: Giam ddc Cong ty va dong X va ba Y ¢o dia
chi & T6 H, phuong 1, thi x4 K, tinh L ¢d tu nguyén cing nhau ky két hop déng thué
nha, hop ddng lap thanh van ban nhung khong co cong ching, chiing thuc. Theo noi
dung cua hop ddng: Bén cho thué 6ng X va ba Y (goi 12 bén A)...Bén thué nhanh
Cong ty TNHH A, Chi nhanh L (goi la bén B)...

Piéu 2: Thoi han cho thué 13 02 niam, ké tir ngay 20/11/2015 dén ngay
20/11/2017 (hop ddng khdng ¢ cbng chang hoic ching thuc va khong dang ky).

Piéu 3: Gia thué 25.000.000d/thang, tra tién thué nha theo dinh ky 6 thang/lan
va tra vao 10 ngay dau tién cia thang cudi caa ky trudc, sb tién dat coc trude la
25.000.000d (Chi nhanh cua Cong ty da tra tién thué nha cho 6ng X, ba Y ky dau
tién s tién 150.000.0004).

Diéu 4 va Piéu 5: Quyén va nghia vu caa cac bén.

Piéu 6: Cham dut hop dong.

“6.1: Trong thoi gian hop dong c6 hiéu luc, néu mét bén muén cham dzit hop
dong trieéc thoi han phdi thdng bao cho bén kia biét trueéc it nhat 30 (ba muoi) ngay,
cac bén van phdi thuc hién nghia vu ciia minh dén thoi diém cham duit, quyén loi cia
cdc bén dwoc gidi quyét nhu sau:

- Trirong hop bén At cham diit hop dong trieéc thoi han: Sé boi thwong thiét
hai 50% sé tai san ké bién theo hop dong va sé tién dat coc 1 thang la 25.000.000d
cho bén B (sé tién dat coc Cong ty da giao cho éng X, ba Y).

- Triong hop bén Bt chdm ditt hop dong trieéc thoi han: Sé béi thuwong thiét
hai 50% s6 tai san ké bién theo hop déng cho bén A. Toan bg sé tai san ké khai trong
bang phu luc hop dong sé thuge vé bén B. Bén B phadi tra hién trang lai cin nha cho
bén A trong vong 5 ngay... .

Diéu 7 va 8 cua hop dong 1a cam doan cua cac bén va diéu khoan chung.

Kém hop dong 1a “Bién ban ban giao tai san bén cho thué nha (A) cho bén
muon nha (B). Bao gom 10 hang muc, tong tri gia hai bén xac dinh 1 286.597.1004d
va “tai san bén A giao cho bén B ty quan”, gom 12 hang muc nhu: Tham trai san, ta
dién, cua sb, voi sen...
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Déi véi yéu cau cua Cong ty yéu cau ong X, ba Y duoc cham dat hop dong
thué nha truéc thoi han do bén A vi pham Diéu 4 caa Hop ddng. Cu thé tai Diéu 4
cuia Hop dong thué nha ngay 20/11/2015 ghi:

Nghia vu cta bén A: ... Tao moi diéu kién dé bén B duwoc sir dung can nha
thugn ti¢n, khong 1am danh hwdng dén hoat déng kinh doanh cuia bén B, hé trobén B
cac thu tuc phap Iy lién quan dén viéc sir dung cdn nha (néu co).

Nguyén don dua ra dan chang: Ké tir khi hai bén ky hop dong, trong hai thang
dau quan hé gitra hai bén tét dep, hai thang tiép theo do bén A c6 ca viéc kinh doanh
Karaoke cho khach hang tai dia diém an udng nén gay am i, khach hang cua Cong ty
da phan nan rat nhiéu, tham chi mot s6 khach hang khdng quay tro lai, gay ton hai
cho Cong ty.

Dén thang tha 5, tir ngay 09/4/2016 dng X, ba Y tién hanh sira chira tang 1 cua
can nha cho thué ma khong hé thong bao cho Céng ty biét. Trong qua trinh thi céng
6ng X, ba Y cho thao bién quang céo cua Cong ty lap trén tuong tang hai cua can
nha cho thué ma Coéng ty c6 quyeén str dung theo hop dong dé xudng dat, khong co
bat cr su giai thich nao.Trong gan 01 thang tiép theo 6ng X, ba Y cho tho thi cong
gay can tré nghiém trong cho viéc khai thac ting 2 cua cin nha. Hang ngdy nhan
vién va khach hang caa Cong ty phai budc qua cac dong vt liéu xay dung, tham tri
phai chui qua dan gido xay dung dé vao dia diém kinh doanh. Cong ty da nhiéu lan
dé nghi 6ng X, ba Y phai thu xép danh 16i di 1én tang 2 nhung khong duoc 6ng X, ba
Y thuc hién vi thé ma Céng ty da phai chup mot sé bic anh dé 1am can ctr (c6 ban
anh gui kém theo hd so).

Hau qua tir ngay 09/4/2016 dén nay Chi nhanh L - Céng ty TNHH A khong
thuc hién dugc hoat dong kinh doanh, hau hét khach hang truyén théng khong tro lai
dan dén Cong ty c6 nguy co bi pha san, vi vay dén cudi thang 4 nam 2016 Cong ty
khong c6 kha ning ndp tién thué nha caa ky thir hai (tir thang 7 dén thang 12 nim
2016).

Ngay 22/4/2016 Cong ty c6 1am viéc véi 6ng X, ba Y vai tinh than hop tac dé
giai quyét cac vudng mac. Qua trinh 1am viéc 6ng X, ba Y khéng hop tac.

Ngay 23/4/2016 Cong ty c6 1ap mot bién ban 1am viéc véi dng X, ba Y nham
xéac dinh nhitng tré ngai caa viéc thuc hién hop ddng. Budi 1am viéc d6 c6 mit ngudi
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dai dién cua ong X, ba Y, nhung nguoi dai dién khdng nhat tri vai bién ban 1am viéc
do6 vai ndi dung khong dung trinh tu va hinh thac 1ap bién ban.

Ngay 08/5/2016 Cong ty da gui théng bao vé viéc cham dat hop dong thué nha cho
ong X, ba Y.

Phia ngudi dai dién cua bi don ba M va ba N thira nhan: Ngay 09/4/2016 éng
X, ba'Y c6 tién hanh sira chira ting 1 ctia ngdi nha ma tang 2 da cho Chi nhanh cong
ty TNHH A thué. Nhung cho rang viéc sta chita d6 chi trong vai ngay chir khong
phai lién tuc va viéc sira chira d6 khong lam anh huéng gi dén viéc di lai va kinh
doanh cua Cong ty. Cac ban anh phia nguyén don dua ra dai dién bi don thira nhan
nhung cho rang cac ban anh d6 chi chung minh & mot thoi diém nhat dinh, khong
phan anh dugc ca qua trinh.

Bi don ciing thira nhan hai bén da c6 budi lam viéc vao ngay 22/4/2016, nhung
tai budi l1am viéc, phia Cong ty di don phuong ap dit y chi va tu ¥ dua ra mot to bién
ban ma khdng hé co chix ky xac nhan cua dai dién ho kinh doanh. Tai budi 1am viéc
ba Y ciing khong dong y véi bat ky noi dung nao, Doanh nghiép tu ky va dong dau
vao bién ban do.

Bi don ciing thira nhan da duoc Cong ty gui thdng béo vé viéc cham dut hop
d6ng thué nha va da c6 thong bao khong chap nhan vao ngay 16/5/2016.

Piéu 6.1 cia Hop dong thué nha ciing quy dinh: “Trong thoi gian hop dong
c6 hiéu lyc, néu mgt bén muon cham dirt hop dong triréc thoi han phdi thong béo
cho bén kia biéz triec it nhdt 30 (ba muwoi) ngay, cde bén van phdi thuc hién nghia
Vu Ciia minh dén thoi diém cham dut...

Piéu 4 ctia Hop ddng thué nha ngay 20/11/2015 quy dinh:

Nghia vu Cia bén A: ... “Ta0 moi diéu Kién dé bén B dwoc sir dung cdn nha thudn
tign, khdng 1am dnh huong dén hoat dong kinh doanh cia bén B, hé tro bén B céc
tht tuc phdp 1y lién quan d@én viéc sir dung can nha (néu cé) .

Trong qué trinh giai quyét vu &n va tai phién toa dai dién caa bi don thira nhan,
ngay 12/4/2016 6ng X, ba Y da thyc hién viéc stra chira ting 1, thi cong do toan bo
san phia truéc nha, dién tich 48m2 Thé hién chi tiét tai ban hop dong thué khoan
viéc (But luc s6 111).
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Nguoi lam chimg anh T trinh bay: vao thang 4 nam 2016 anh c6 lam cho 6ng
X, ba Y dién tich d6 bé tdng khoang 48m?, khi thuc hién 1am 2 lan, mdi lan céch
nhau 4 dén 5 ngay.

Cac ban anh do nguyén don cung cip duoc bi don xac nhan 1a ding, thé hién
viéc c0 sira chita phan san truéc ctra ting 1 cua ngdi nha 6ng X, ba Y dé cho cong ty
thué ¢ trén tang 2.

Nhu vay c6 viéc stra chita nha ctia bén cho thué di lam anh huong dén viéc
kinh doanh cta bén thué nha 1a Cong ty TNHH A. Cong ty ciling da lam van ban
thong bao don phuong chidm dit hop ddng, (ngay 08/5/2016 ) thoi han béao trude 1a
30, thong bao nay ciing da giri dén 6ng X, ba Y.

Toda so tham chap nhan yéu cau khoi kién caa Cong ty xac dinh viéc Cong ty
don phuong cham dit hop dong 1a do 13i cia bén cho thué nha 1a éng X, ba Y. Tuy
nhién khong budc 6ng X, ba Y phai tra lai cho Cong ty tién dit coc 25.000.0004 1a
lam anh huong dén quyén loi ciia Cong ty, vi sb tién dit coc do Cong ty dit cho bén
cho thué nha va hai bén théa thuan, bén nao co 16i phai chiu trach nhiém. Do vay
chap nhan mot phan yéu cau khang cao cua Cong ty, budc dng X ba Y phai tra lai
tién dat coc 25.000.000d. Bac khang céo ctia ngudi dai dién theo ay quyén cua bi
don 13 ba Van vé viéc yéu cau Cong ty phai bdi thuong cho 6ng X, ba 'Y 586.854.050,
do hanh vi don phuong cham dut hop dong caa Cong ty trai phap luat.

*Ban an cua Toa an nhan dan tinh Thai Nguyén

Toa an nhan dan tinh Thai Nguyén quyét dinh:

Chdp nhdn yéu cdu cia nguyén don, cham diit hop dong thué nha giiza Cong
ty TNHH A, nguoi dai dién theo phap lugt ba Nguyén Thi F (bén thué nha) véi 6ng
X va ba F ky két ngay 20 thang 11 nam 2015; Bugc 6ng X va ba Y phdi tra lai sé tién
dat coc theo hop dong la 25.000.000d (hai muwoi lam triéu dong) cho Céng ty TNHH
A nguoi dai dién theo phap lugt ba Nguyen Th; F.

Déi véi yéu cau phan té cua bi don: Chdp nhdn yéu cau phan té cua bi don
ong X va ba Y doivéi Cong ty TNHH A nguoi dai dién theo phap lugdt ba Nguyén Th;
F: Bugc Cong ty TNHH A, chi nhanh cong ty A tai L, nguoi dai dién theo phap lugt
ba Nguyén Th; F c6 trach nhiém thanh toén cho dng X va ba Y tién thué nha 01 thang
la 25.000.000d (hai muwoi lam triéu dong).
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béng thoi bac bé yéu cau phdn té cia bi don vé viéc:

- Bugc Cong ty TNHH A phdi chiu phat hop dong theo khodn 6.1, Biéu 6 Hop dong
1a 50% tai san ké khai theo Hop dong la 143.298.550d. Theo bién ban ban giao tai
san kém theo Hop dong thué nha thi gia tri so tai sdn la 286.597.100d.

- Bugc thuc hién nghia vu, tra tién thué nha cho dng X, ba Y dén thoi diém ngay
20/11/2017 la 425.000.000d (trong dé6 da khau trir di 25.000.000d tién dt coc).

- Bugc thanh toén tién 13i cho sé tién chdam tra déi véi sé tien nha cia Cong ty phdi
thanh toan cho 6ng X, ba Y tir ngay 20/5/2016 dén ngay 17/4/2017 la 18.412.5004,
cu thé: Nghia vu thanh todn 150.000.0004 ky thué nha thi hai tinh d@én ngay Toa an
dwa vy an ra xét xu la 150.000.000d x 322 ngay x 9% : 360 ngay = 12.075.000d;
Nghia vu thanh todn 150.000.0004 ky thué nha thiz 3 tinh dén ngay Toa dn dwa vu
an ra xét xi la 150.000.000d x 169 ngay x 9 % : 360 ngay = 63.375.000d

* Binh lugn mét sé tinh tiét lién quan dén don phirong cham dirt hop dong ¢
Vu Viéc.

Bi don sira chira tang 1 gay can tra nghiém trong cho viéc khai thac tang 2 cua
cin nha, dan gido xdy dung, cac déng vat liéu 1an chiém, can 15i di 1én tang 2 13 vi
pham nghia vu ctua bén A dya trén Diéu 4 ciia Hop dong thué nha giira Cong ty A va
ong X, bay.

Theo Diéu 472 B6 luat Dan sy nim 2015 quy dinh vé hop dong thué tai san
nhu sau: “Hop dong thué tai san 1 thoa thuan giita cac bén, theo d6 bén cho thué
giao tai san cho bén thué dé str dung trong mét thai han bén thué phai tra tién thué”.
Hop ddng thué nha ciing 1a mot dang cua hop dong thué tai san, mot loai hop dong
thong dung duoc quy dinh tai muc 5, chuong XVI cua Bo luat Dan sy nam 2015
nhung lai khéng c6 mot quy dinh cu thé nao cho viéc don phuong cham duat hop
dong. Tuy nhién, hop dong thué nha ciing 1a mot dang hop dong thué tai san “dic
biét” vi n6 con lién quan dén bat dong san. Khoan 3 Biéu 132 Luat Nha ¢ nim 2014
quy dinh nhu sau vé quyén don phuong cham dat hop dong thué nha caa bén thué:
“Bén thué nha ¢ c6 quyén don phirong cham dit thuc hién hop dong thué nha ¢ khi
bén cho thué nha ¢ c6 mét trong cac hanh vi sau day:

a) Khong swa chira nha ¢ khi co hwr hong nang;
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b) Tang gid thué nha ¢ bat hop Iy hodc tang gid thué ma khéng théng bdo cho bén
thué nha & biét truoc theo thoa thudn:;

¢) Khi quyén si dung nha ¢ bi han ché do loi ich cia nguoi thir ba”

Theo nhu khoan 3 Diéu 132 Luat nha & nim 2014 thi 6ng X, ba Y khéng c6 bat ct
hanh vi ndo trén tuy nhién, dya trén Diéu 4 Hop ddng thué nha gitra 6ng X, ba Y voi
cong ty X ngay 20/11/2015 vé nghia vu ciia Bén A “Tao moi diéu Kién dé bén B durgc
sir dung cdn nha thudn tién, khdng 1am dnh hwong dén hoat déng kinh doanh cua
bén B, hé trorbén B cac thu tuc phdp 1y lién quan dén viéc sir dung cdan nha (néu cd)”’
va dya theo khoan 1 Diéu 428 B¢ luat Dan sy nam 2015 quy dinh vé don phuong
cham dut hop dong: “Mdt bén cé quyén don phirong cham dit thuc hién hop dong
va khong phdi boi thurong thiét hai khi bén kia vi pham nghiém trong nghia vu trong
hop dong hodc cac bén c6 théa thudn hogc phap ludt ¢é quy dinh” thi 6ng X, ba Y
d3 vi pham nghiém trong nghia vu trong hop dong thué nha ngay 20/11/2015 va
Cong ty A c6 quyén don phuong cham dat hop dong thué nha.

O day tac gia s& khong phan tich ciing nhu dua danh gia vé viéc hop dong nay
chua duoc céng ching vi theo Piéu 121 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh hinh thic cua
hop dong vé nha & phai duoc lap thanh van ban, khdng yéu cau céng ching hoic
chung thuc va viéc chi nhanh Cong ty A chua lam dang ky ma s€ chi tap trung vao
van dé don phuong cham dut hop dong thué nha.

Xét theo vu viéc trén, nguyén don — Cong ty A c6 dua ra dan chang rang nhan
vién va khach hang cua cong ty A thudng xuy@n phai bude qua déng vat liéu xay
dung, tham chi phai chui qua dan gido xay dung dé budc vao dia diém kinh doanh.
Pdng thoi trong Trong qua trinh thi cdng 6ng X, ba Y cho thao bién quang céo cua
Cong ty lap trén tudng tang hai cia cin nha cho thué ma Céng ty c6 quyén sir dung
theo hop dong dé xudng dat, khéng cé bat ctr sy giai thich nao. Tuy nhién, trong ban
an cling nhu noi dung cua ban an lai khéng nhic dén su viéc ndy mic du diéu d6 1am
anh huong dén viéc kinh doanh cua Cong ty A.

Cong ty A hoan toan c6 quyén don phuong chdm dut hop ddng thué nha vi
cac ly do trén. Theo khoan 4 Piéu 428 Bo luat Dan sy nam 2015 thi Cong ty A c6
quyén yéu cau boi thuong vi 6ng X, ba Y da vi pham nghia vu hop dong thué nha
lam anh huong dén viéc thué nha ciing nhu kinh doanh ctia Cong ty A. Tuy nhién
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ban &n cua Toa an nhan dan tinh Thai Nguyén lai khdng c6 quyét dinh bdi thuong
cho Cong ty A.

Phan ban &n cua Toa an nhan dan, Toa dua ra quyét dinh cham dat hop dong
1a pht hop Vvéi quy dinh tuy nhién chua rd 1a haty bo hop déng hay 1a don phuong
cham dut hop ddng. Bdng thoi, qua vu viéc trén ching ta thay rang, phap luat vé don
phuong chdm dut hop déng con chua day du, chua rd rang. Hop dong thué tai san
trong B luat dan su nim 2015 khong c6 quy dinh cu thé cho viéc don phuong cham
dut hop dong trén nén trong mot sb tinh hudng dic biét, viéc nay con giap kho khan
nhiéu trong viéc giai quyét ciing nhu dua ra phan doan chinh xac cho vu viéc. Toa
an nhan dinh viéc don phuong cham dut hop dong thué ciia Cong ty A 1a diing nhung
viéc can dung tir “Pon phuong chidm dut hop dong thué nha s6 ...” thay cho viéc
“Cham dut hop dong thué nha s ...” dé khang dinh day 1a don phuong cham dut
hop ddng thué nha cht khdng phai hay bo hop dong hay cham dat hop dong trudc
thoi han do thoa thuan.

Vu viéc thiz hai: Tranh chdp Hop dong mua ban cin hé giga anh Nguyén
Ngec H va Céng ty cé phdan Thwong mai - Qudng céo - Xay dung - Pia éc V va
Bdn an sé 06/2019/DSST ngay 25/4/2019 cia Toa an nhan qudgn Bdc T Liém,
thanh phé Ha Ngi.

* Noi dung vu viéc

Ngay 25 thang 4 nam 2019 tai Tru s& Toa 4n nhan dan quan Bac Tur Liém, xét
xtr so tham coéng khai vu an dan su so tham thu Iy sé 86/2017/TLST-DS ngay
03/11/2017 vé viéc “Tranh chip Hop dong mua ban cin hd”. Theo Quyét dinh dwa
vu an ra xét xa so 14/2019/QDXX-DS ngay 11/4/2019, gitra: Nguyén don: Ong
Nguyén Ngoc H, sinh naim 1970; Dia chi : S6 186 phé Q, phuong Q, Ba Pinh, Ha
Noi; Nguoi bio vé quyén va loi ich hop phdp ctua dng Nguyén Ngoc H: Luit su
Nguyén Vin Quang ctia Cong ty Luat hop danh V.I.P thudc Poan luét su Thanh phd
Ha Noi. Bi don: Cong ty ¢ phan Thuong mai - Quang cdo - Xay dung - Dia 6c V
(goi tat 1a Cong ty V) Pia chi try s¢: S6 202 HO Tung Mau, phudng Pha Dién, quan
Bic Tir Liém, Thanh phé Ha Noi.

- Nguyén don trinh bay:
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Ngay 27/5/2015 tdi va Cong ty V ¢6 ky Hop dong mua ban cin hd chung cu
s 3415, tang 34, toa nha RUBY 4 theo Hop dong mua ban cin ho chung cu sd
GM/RUBY4.34.3415/2015/HPMB cua dy 4n Goldmark City tai 136 H6 Tung Mau,
quan Bac Tur Liém, Ha Noi.

Qua hon hai nim thuc hién hop ddng t6i ludn tuan thu dang va day du nghia
vu ctia bén mua cin ho theo Hop dong di ky. Theo hop dong thoi diém bat dau ban
giao can ho du kién vao ngay 31/3/2017 va cham nhat 1a ngay 30/6/2017. Bén ngay
22/5/2017 t6i nhan duogc thdng bdo moi dén ban giao cin ho vao ngay 09/6/2017.
Ngay 11/6/2017 t6i da dén nghiém thu lan thir nhat, ngay sau khi nghiém thu t6i nhan
thay cin ho chua du diéu kién ban giao nhu tudng bi nut phia bén trén ctra chinh,
day diéu hoa va day dién cho quéa ngan, vé sinh cdng nghiép lai. Toi da co y kién voi
Cong ty V trong phiéu tiép nhan y kién cu dan cing ngay. Ngay 30/6/2017 1a thoi
han cudi cuing theo hop ddng dé bén mua tra hét tién va bén ban ban giao can ho, toi
da thanh toan day du so tién mua can ho cho Cong ty V va 2% kinh phi bao tri, tuy
nhién ti thay can ho van chua duoc sira chita khac phuc céc 16i ma t6i da yéu cau,
t6i tu kiém tra can ho thay chat luong vira trat can ho rat kém. Ngay 29/7/2017 theo
thong bao ban giao can ho 1an 3 t6i dén nhan ban giao cin ho nhung cin ho van chua
dap Gmg du nhitng yéu cau dé ban giao, cu thé nhu sau:

Thir nhat: Khoan 4 Diéu 4 Hop dong mua ban cin ho chung cu quy dinh:
Bén ban phdi hoan thanh viéc xay duwng cac cong trinh hg tang phuc vu nhu cau ¢
thiét yéu cia Bén Mua tai khu nha chung cw theo néi dung dir &n va tién dé da dwoc
phé duyét trudc ngay Bén Bdn ban giao can hé cho Bén Mua, bao gom: hé thong
duwong giao théng; hé thong dién chiéu sang cdng cong, dién sinh hoat; hé thong
cung cdp nwdc sinh hoat, nwéc thai; hé théng cung cap chdr dot; hé thang théng tin
lien lgc; hé thang cong trinh ha tang X& héi nhuwe: trung tém thwong mai, van ph ng,
san choi, vieon hoa theo tién d@é dir dn da dwroc phé duyét. Tuy nhién dén thoi han
ban giao cudi 1a ngay 30/9/2017 C6ng ty V van chua hoan thanh viéc xay dung cac
cong trinh k§y thuat va ha ting x& hdi phuc vu du an.

Thir hai: Tai Diéu 8 Hop dong quy dinh khi ban giao can ho hai bén phai lap
bién ban ban giao va cac giay to phap ly co lién quan. Tai budi lam viéc ngay
29/7/2017, toi dén kiém tra thiy vira trat can ho khong dam bao, t6i tu do thay thiéu
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01m2 va dé nghi dai dién Cong ty V ctr nguoi dai dién theo phap luat cua V (c6 gidy
ty quyén) do dac lai dién tich thuc té can ho khi nhan ban giao; Lap bién ban ban
giao theo mau trong Hop dong; Cung cap “Ban thiét ké” can ho R4.3415 va Bién ban
nghiém thu cong trinh dua vao sir dung theo quy dinh cua phap luat;

Tuy nhién, dai dién Cong ty V cho rang dé nghi cua toi 1a khéng thé chap nhan duoc
vi vay t0i khdng nhan ban giao can hd.

Thi ba: Theo Thong béo s6 55/GD-GP2 ngay 14/7/2017 ctia Cuc giam dinh
Nha nudc vé chat lugng cdng trinh xay dung két luan: Cong trinh KO1 (Khu A) con
mot s khiém khuyét lién quan dén cong tac trat teong, tran thach cao, nut tai vi tri
giao giita vach bé tong va tuong xay chua duoc khac phyc triét dé.

Tai don khai kién ngay 07/8/2017, t6i yéu cau Toa &n giai quyét buoc Cong ty V
phai thanh toan tra tdi khoan tién phat va boi thuong Hop dong 13 118.618.398 dong
(tinh dén thoi diém nop don khoi kién) bao gdm cac khoan tién sau:

1- Khoan tién phat vi pham 1a: 3.085.178.851 dong x 0,05%/ngay = 1.542.589
dong/ngay

1.542.589 ddng/ngay x 38 ngay (tir ngay 01/7/2017 dén ngay 07/8/2017) =
58.618.398 ddng.

2- Khoan tién boi thuong thiét hai do cham ban giao 1a:

- Phi moi luat su: 30.000.000 dong:

- Tién cho thué nha: 2 thang x 15.000.000 dong/1 thang = 30.000.000 dong.

Ngay 12/12/2017, t6i b6 sung yéu cau khai kién 1a do tinh dén thoi diém nay,
Cong ty V khdng thuc hién va thuc hién khong dung nhitng cam két trong Hop dong
mua ban can ho.

Pén ngay 27/9/2018, khi Toa &n tién hanh xem xét, tham dinh hién trang can
ho R4.3415 t6i thdy tuong ctia can ho da duoc trat lai, phia bén Cong ty V cling cam
két sé& thyuc hién dang nhitng nodi dung toi da dé nghi tai budi lam viéc ngay 29/7/2017
(bao gom: Po dac lai dién tich thuc té can ho khi nhan ban giao. Lap bién ban ban
giao theo mau trong Hop dong. Cung cap “Ban thiét k& can ho R4.3415; Bién ban
nghiém thu cong trinh dua vao sir dung” theo quy dinh cta phép luat va “Gidy uy
quyén” ctia ngudi dai dién theo phap luat cia Cong ty V cho ngudi Ky Bién ban ban
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giao v6i bén mua). Nhung dén thoi diém nay di qua thoi gian ban giao nha nén toi
khong chap nhan nhitng dé nghi cia Cong ty V.

-Cong ty cé phdn thiwong mai, qudng cao, xay dung dia 6¢ V trinh bay:

Ngay 11/05/2010, UBND thanh phé Ha Noi ban hanh Quyét dinh s6 2106/QD-
UBND “v/A phé duyét quy hogach chi tiét xay dung ty Ié 1/500 khu nha & Vin phong
Dich vu tai dia diém s¢ 136 Hé Tung Mdu, th; trdn Cdu Dién, huyén Tur Liém, Ha
Ngi dong y vé mat chu truong dé Cong ty V thuc hién Dy an dau tu “Khu nha ¢ -
Van phong- dich vu” (Du &n Goldmark City).

Cu thé, toan bo khu vuc du 4n dau tu Goldmark City dugc phan chia nhu sau:
Pit truong tiéu hoc va trung hoc co sd duoc thiét ké xay dung cong trinh cao tir 4 -
10 tang; Khu dit thwong mai - van phong - ¢éng trinh cdng cong cao tir 3-5-40 tang;
Pat nha & cong trinh cao 40 tang;

Ngay 27/01/2015, Cong ty V ¢6 van ban s 28/TB-VH “vé viéc cong khai
chao ban cac can ho thuge Toa 102, 103 thuge Khu A Dy an Goldmark City théng
qua cac san giao dich bat dong san. Trong thoi gian nay, ng Nguyén Ngoc H hoan
toan c6 du thoi gian va diéu kién dé tim hiéu ki thdng tin vé Du an Goldmark City
va nhitng van dé phap 1y lién quan.

Ngay 27/5/2015 6ng H va Cong ty V da ky hop ddng mua can ho chung cu sb
3415, tang 34, tda nha RUBY 4 theo Hop dong mua ban cin ho chung cu sd
GM/RUBY4. 34.3415/2015/HPMB ctia du 4n Goldmark City tai 136 H6 Tung Mau,
quan Bac Tur Liém, Ha Noi. Theo noi dung Hop ddng, thoi diém ban giao can ho 1a
ngay 31/3/2017, thoi gian dugc cham khong qua 90 ngay. Nhu vay, thoi gian cham
nhat dé Cong ty V ban giao cin ho 1a ngay 30/6/2017.

Ngay 22/5/2017, Cong ty V di thong bao cho 6ng H vé viéc ban giao cin ho
s6 3415, tang 34, toa nha RUBY4 vao ngay 09/6/2017. Ngay 11/6/2017, 6ng H da
dén kiém tra can ho va tir chdi nhan ban giao vi ly do: Ngudi ky bién ban ban giao
phai dung thim quyén, co s& ha ting chua hoan thién, chat luong cong trinh khdng
dung, can do dac lai dién tich, cung cap ban vé& thiét ké mat bang can ho R4.3415;
Bién ban nghiém thu cong trinh dua vao st dung...Diéu nay di vi pham nghia vu
nhan ban giao theo thoa thuan trong Hop dong. Vé ba yéu cau 6ng H néu ra dé khdng
nhan ban giao cin ho, Cong ty V ¢ y kién nhu sau:
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Thi nhat: Vé viéc Cong ty V chua thuc hién xay dung xong cac cong trinh
ha tang phuc vu nhu cau ¢ thiét yéu trong Dy 4n Goldmark City. Tai thoi diém ban
giao, Cong ty V da hoan thién xong toan bo ha tang ki thuat cua Toa nha R4 khu A
Du 4n Goldmark City. Trén thuc té, cac hé thdng ki thuat ha tang Du an nhu: duong
giao thdng noi bd; hé thdng dién chiéu sang céng cong, hé théng cung cip nudce sinh
hoat, hé théng cung cap chat ddt, hé théng thong tin lién lac di dugc dua vao sir dung
6n dinh trong thoi gian dai. Khu vuc bén duéi cac Toa nha déu dugc Chu dau tu bd
tri nhiéu siéu thi tién ich, ctra hang bén ¢, truong hoc, khu vui choi cong cong...dé
phuc vu cho nhu cau sinh hoat, giai tri va da dam bao c&c nhu cau thiét yéu cua toan
bo cu dan. Khu K01 (Khu A) ciing da dugc Chi cuc Bao vé méi truong - S¢ Tai
nguyén va mdi truong Ha Noi xac nhan hoan thanh hang muc cong trinh xt Iy nudc
thai tai Van ban s6 544/CCBVMT-KSON ngay 23/6/2015. Hién nay, Cuc giam dinh
vé chat luong cong trinh di c6 Thong bao 55/GD- GD2 chap thuan két qua nghiém
thu hoan thanh cong trinh Khu K01 (Khu A). Béi véi phan con lai caa Dy an, Cha
dau tu cling dang tiép tuc trién khai dé dua vao khai thac, st dung trong thoi gian
sém nhat. Vi vay, yéu cau phai hoan thién tat ca moi hang muc cong trinh méi nhan
ban giao nha cta 6ng H la khéng phu hop.

Thir hai: Ngay 29/7/2017, 6ng H dén nhan ban giao cin ho di ¢6 hanh vi tu
y ding tévit choc tuong phong bép, phong ngu va cho rang vira trat can ho khong
dam bao, can ho thiéu 01m2 va khong nhan ban giao cin ho. Piéu nay di vi pham
nghia vu nhan ban giao theo thoa thuan trong Hop déng vi néu trudong hop can ho
con ton tai mot s6 151 tai thoi diém kiém tra ban giao thi chi dau tu va nha thau xay
dung c6 nghia vu khiac phuc hoan thién trong thoi gian tbi da tir 7 dén 15 ngay ké tur
ngay khach hang ky bién ban ban giao can ho. Viéc 6ng H yéu cau ngudi ban giao
can ho phai cd giay ty quyén cua Cong ty V 1a khong ding vi trong Thong bao ban
giao Cong ty da ghi rd moi thong tin lién quan dén viéc ban giao, Cong ty ban giao
hang tram can ho khéng thé 1am gidy ay quyén cho timg can ho. Ong H yéu cau V
do lai dién tich va cung cap nhitng van ban nhu: Lap bién ban ban giao theo mau
trong Hop ddng, Cung cap “Ban thiét ké” can ho R4.3415; Bién ban nghiém thu cong
trinh dua vao sir dung theo quy dinh ctia phép luat. Ngay 27/9/2018 Hoi dong dinh
gia cua Toa an quan Bac Tir Liém da dén kiém tra xem xét tham dinh cin hd, tai budi
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tham dinh éng H khéng yéu cau do lai dién tich ciing nhu khong c6 ¥ kién gi vé vira
trat can ho. Phia Cong ty ciing san sang cung cap nhitng van ban 6ng H yéu cau
nhung 6ng H tir chdi.

Thir ba Ong H cin ct theo Thong béo s6 55/GP - GP2 ngay 14/7/2017 cua
Cuc giam dinh Nha nudc vé chat luong cdng trinh xay dung khéng nhan ban giao
can ho véi ly do cdng trinh KO1 (Khu A) con maot sé khiém khuyét 1a khong dung
vi day 1a két qua kiém tra chung cua ca cong trinh chit khéng phai riéng can ho cua
6ng H va két luan cudi cling cua Cuc giam dinh 1a “chap thuan két qua nghiém thu
hoan thanh cong trinh dé dua vao sir dung”.

*Nhdn dinh cua Toa an

Sau khi nghién ciru cac tai liéu, chiing ctr ¢6 trong hd so vu 4n da dugc tham
tra tai phién toa va can cir vao két qua tranh luan céng khai tai phién toa, Hoi dong
Xét Xtr nhan dinh:

- V& t6 tung: Cin cir vao yéu cau khai kién ciua nguyén don, cac tai liéu chang
ctr do cac bén duong sy cung cap cling cac tai liéu Toa an xac minh thu thap dugc
xac dinh day 1a vu an dan sy tranh chap vé Hop déng mua ban can ho chung cu.
cong ty V ¢ tru s¢ tai s6 202 H6 Tung Mau, phuong Phi Dién, quan Bac Tir Liém,
Ha Nai. Vi vay, Toa an nhan dan quan Béc Tur Liém thu ly giai quyét vu an 1a ding
tham quyén duoc quy dinh tai diéu 26; diém a khoan 1 diéu 35; diém a khoan 1 Diéu
39 B luat té tung dan sy 2015.

- V& noi dung vu an:

Ngay 27/5/2015, dng Nguyén Ngoc H va Céng ty V da ky Hop ddng sb
GM/RUBY4.3415/2015/HPMB dé mua can ho chung cu sd: 3415 tang 34 toa R4 tai
Du an Goldmark City. Trong qua trinh thuc hién, ong H d nop tong sb tién 1a:
3.085.178.851 dong (Ba ty, khong tram tdm muoi ldm triéu, mot traim bay tam nghin,
tam tram nim mdt dong). Ngay 22/5/2017, Cong ty V di thong bao cho éng H vé
viéc ban giao can ho sé 3415, tang 34, tda nha RUBY4 vao ngay 09/6/2017. Ngay
11/6/2017, 6ng H da dén kiém tra can ho va tir chdi nhan ban giao vi Iy do co so ha
tang chua hoan thién, chat lugng cong trinh khong dung, chua dugc cung cap ban vé
thiét ké mat bang can ho R4.3415; Bién ban nghiém thu cong trinh dua vao sir dung. ..
Ngay 07/8/2017, 6ng Nguyén Ngoc H di khoi kién ra Toa an quan Bac Tur Liém,
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yBu cau Toa an giai quyét buoc Cong ty V phai thanh toan tra khoan tién phat va boi
thuong Hop dong 1a 118.618.398 ddng (tinh dén thoi diém nop don khoi kién) bao
gom céc khoan tién sau:

1- Khoan tién phat vi pham Ia: 3.085.178.851 dong x 0,05%/ngay = 1.542.589
ddng/ngay 1.542.589 dong/ngay x 38 ngay (tir ngay 01/7/2017 d&én ngay 07/8/2017)
= 58.618.398 ddng.

2- Khoan tién boi thuong thiét hai do cham ban giao 1a:

- Phi moi luat su: 30.000.000 ddng:

- Tién cho thué nha: 2 thang x 15.000.000 ddng/1 thang = 30.000.000 ddng.

Ngay 12/12/2017, 6ng H b sung yéu cau khoi kién dé nghi don phuong cham
dut Hop déng s6 GM/RUBY4.3415/2015/HPMB tai Dy 4n Goldmark City ky ngay
27/5/2015 gitra 6ng v6i Cong ty V, dé nghi Toa an giai quyét buoc Cong ty V phai
thanh toan cac khoan tién sau:

1- Toan bo tién da thanh toan cho Cong ty V: 3.085.178.851 dong;

2- Tién phat vi pham Hop dong theo cong thirc 3.085.178.851 dong x 0,05%/ngay =
1.542.589 dong/ngay; 1.542.589 dong/ngay x 175 ngay (tir ngay 01/7/2017 d&én ngay
12/12/2017) = 269.953.075 dong;

3- Tién bdi thuong thiét hai theo Hop ddng bing 20% tong sé tién da nop cho V:
3.085.178.851 dong x 20% = 617.035.770 dong;

4- Tién boi thuong thiét hai ngoai Hop dong:

- Phi moi luat su: 06 thang x 10.000.000 dong/1 thang = 60.000.000 dong;

- Tién cho thué nha: 06 thang x 15.000.000 dong/1 thang = 90.000.000 dong;

Toéng cong: 3.085.178.851 dong + 269.953.075 dong + 617.035.770 ddng +
150.000.000 dong = 4.122.167.696 d¢ong (bdn ty, mot traim hai muoi hai triéu, mot
trim sau muoi bay nghin, sau tram chin sau dong).

Hoi dong xét xtr xét thay:

1/ Tai khoan 4 Diéu 4 Hop dong mua ban cin ho chung cu ky két giita hai bén
quy dinh: “Bén Ban phai hoan thanh viéc xay dung cac cong trinh hg tang phuc vu
nhu cau ¢ thiét yéu caa Bén Mua tai khu nha chung cu theo ndi dung du &n va tién
d6 da dugc phé duyét trude ngay Bén Ban ban giao can ho cho Bén Mua, bao gom:
hé théng duong giao thong; hé thong dién chiéu sang cong cong, dién sinh hoat; hé
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théng cung cap nudc sinh hoat, nude thai; hé théng cung cap chét dét; hé thong théng
tin lién lac; hé théng cong trinh ha ting x& hoi nhu: trung tim thuong mai, van phong,
san choi, vudn hoa theo tién d6 dy an da dugc phé duyét . Pén nay, Cong ty V da
hoan thién xong toan bo ha tang ky thuat cua Toa nha R4 khu A Dy an Goldmark
City. Trén thuc té, cac hé thdng k§ thuat ha tang Dy an nhu: dudng giao thong noi
bo; hé thdng dién chiéu sang cong cong, hé thdng cung cap nudc sinh hoat, hé thong
cung cap chat dét, hé thong théng tin lién lac da dugce dua vao sir dung 6n dinh trong
thoi gian dai. Khu vuc bén dudi cac Toda nha déu duoc Cha dau tu bé tri nhiéu siéu
thi tién ich, cira hang ban 1¢, truong hoc, khu vui choi cong cong, ....dé phuc vu cho
nhu cau sinh hoat, giai tri. Nhu vay, Cong ty V “da dam bao cac nhu cau thiét yéu
cia toan b cu ddn” trong du an Goldmark City. Vi thé, can ctr ciia 6ng Hoang dua
ra & don phwong cham dut hop dong mua ban cin ho néu trén khong duoc Hoi dong
xét xtr chap nhan.

2/ Tai khoan 2 diéu 8 cia Hop dong mua ban can ho giita 6ng Hoang va Cong
ty V ¢ quy dinh “Bén ban ban giao cin ho cho bén mua du kién ngay 31/3/2017, c6
thé sém hon hodc mudn hon khéng qua 90 ngay. Cac truong hop ban giao sau ngay
30/6/2017 mai coi la cham ban giao...”. Ngay 22/5/2017 Cong ty V ra thong bao
ban giao can ho va ngay 11/6/2017 hai bén d3 cing nhau kiém tra va ban giao cin
ho nhung 6ng H khong nhan va dua ra mot s6 yéu cau nhu do lai dién tich can ho va
cung cap nhitng van ban bao gom: Lap bién ban ban giao theo mau trong Hop dong,
Cung cap “Ban thiét ké” can ho R4.3415; Bién ban nghiém thu cong trinh dua vao
st dung theo quy dinh cua phép luat va “Gidy uy quyén” ctia ngudi dai dién theo
phap luat cia Cong ty V cho nguoi ky Bién ban ban giao véi bén mua, phia V da co
thién chi dap ung cac yéu cau nhung ong H khong chap nhan. Nhu vay, Cong ty V
da thuc hién dung theo diéu 8 ciia hgp dong vé ban giao can ho. Do d6 can cir nay
cua 6ng H dua ra dé dé nghi don phuwong cham dut Hop dong mua ban can ho giira
hai bén khong dugc Hoi ddng xét xtr chap nhan.

3/ Can ctr theo Thong béo s6 55/GP - GD2 ngay 14/7/2017 cua Cuc giam dinh
Nha nudc vé chat lugng cong trinh xay khu KO1 (Khu A) thi tai thoi diém kiém tra
cong trinh con mot s6 khiém khuyét lién quan dén cong tac trat tudng, tran thach cao,
nat tai vi tri giao gitta vach bétong va tudng xay chua dugc khic phuc triét dé nhung
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cong trinh d3 du diéu kién dé dua vao st dung va c6 két luan cua Cuc giam dinh 12
“chap thuan két qua nghiém thu hoan thanh cong trinh dé dua vao str dung”. Tir C4c
phan tich néu trén thay ring Cong ty V da thuc hién day du va dam bao dung cac
diéu khoan tai Hop dong mua ban can ho s6 GM/RUBY4.3415/2015/HPMB ngay
27/5/2017 gitra 6ng Nguyén Ngoc H va Cong ty V. Viéc dng H dua ra cac 1y do co
s& ha tang chua hoan thién, chat luong cong trinh khong dam bao. .. dé don phuong
cham dit Hop ddng mua ban cin ho 1a khong co can ctr dé Hoi ddng xét xir xem xeét
chap nhan.

Do khong c6 cin ctr dé hiy Hop ddng mua ban can ho gitta 6ng Nguyén Ngoc
H va Cong ty V nén Hoi dong xét xir khdng chap nhan yéu cau kheoi kién cia 6ng H
dé nghi don phuong cham diat Hop ddng s6 GM/RUBY4.3415/2015/HDMB ky ngay
27/5/2017 vé viéc mua cin ho 15, ting 34 Toa nha R4 tai Dy 4n Goldmark City.

Xét yéu cau cta 6ng H y&u cau Toa an budc Cong ty V tra lai cho 6ng sé tién
d3 thanh toan cho Cong ty V: 3.085.178.851 dong; Tién phat vi pham Hop dong theo
cong thirc 3.085.178.851 dong x 0,05%/ngay = 1.542.589 ddng/ngay x 175 ngay (tir
ngay 01/7/2017 dén ngay 12/12/2017) = 269.953.075 dong; Tién bdi thuong thiét hai
theo Hop ddng bang 20% tong sé tién da ndp cho V: 3.085.178.851 déng x 20% =
617.035.770 dong; Tién boi thuong thiét hai ngoai Hop dong gdm: Phi moi luat su:
06 thang x 10.000.000 dong/1 thang = 60.000.000 déng; Tién cho thué nha: 06 thang
x 15.000.000 dong/1 thang = 90.000.000 dong; Tong cong la 4.122.167.696 dong
(bén ty, mot tram hai muoi hai triéu, mot trim sau muoi bay nghin, sau trim chin
sau dong).

Hoi dong xét xir xét thay do khdng chap nhan yéu cau don phuong cham dut
hop déng mua ban can ho giita 6ng Nguyén Ngoc H va Cong ty V nén khong chap
nhan yéu cau nay cua ong H.

*Ban &n cua Toa an nhan dan qudn Bac Tir Liém, thanh phé Ha Ngi

Toa an nhan dan quan Bac Tir Liém, thanh phé Ha Noi quyét dinh:

- Khéng chdp nhdn yéu cdu khai kién cia 6ng Nguyén Ngoc H doi véi Cong
ty ¢é phan thuwong mai qudang céo xay dung dia oc V Vé viéc don phirong cham dirt
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Hop dong s6 GM/RUBY4.3415/2015/HPMB ky ngay 27/5/2017 mua cin hé 15, tang
34 Toa nha R4 tgi Dy &n Goldmark City.

- Khéng chdp nhdn yéu cau khdi kién cia dng Nguyen Ngoc H doi véi yéu cau
phat vi pham hop dong theo quy dinh tai diém b khodn 2 Diéu 12 Hop dong mua ban
can hé chung cur la 1.036.988.845 dong bao gom tién phat vi pham Hop dong (tir
ngay 01/7/2017 dén ngay 12/12/2017) la 269.953.075 dong; Tién boi thwong thiét
hai theo Hop dong bang 20% tong sé tién da nép cho Cong ty Via 617.035.770 dong;
Tién boi thwong thiét hai ngoai Hop dong gom: Phi moi ludt sw la 60.000.000 dong;
Tién cho thué nha la 90.000.000 dong;

- Ong Nguyén Ngoc H va Cong ty ¢é phdn thwong mai quang céo xay dung
dia oc V tiép tuc thuc hién Hop dong sé GM/RUBY4.3415/2015/HPMB ky ngdy
27/5/2017 mua cin hé 15, tang 34 Tda nha R4 tai Dy &n Goldmark City.

* Binh lugn mét sé tinh tiét lién quan dén don phirong cham dirt hop dong ¢
Vu Viéc.

O ban &n nay, c6 hai van dé phai giai quyét d6 1a viéc don phuong cham dut
hop dong mua ban can ho va viéc yéu cau boi thuong caa dng Nguyén Ngoc H. Tuy
nhién, tac gia s& chi binh luan vé van dé don phuong cham dat hop dong mua ban
can hg.

Ong Nguyén Ngoc H c6 dua ra 3 1y do dé yéu cau don phuong cham dat hop
d6ng mua ban cin ho trén dya trén khoan 4 Diéu 4, Diéu 8 cua hop dong mua béan
cin ho va Thdng bao s6 55/GD-GD2 ngay 14/7/2017 cua Cuyc giam dinh Nha nuéc
vé chat luong cong trinh xay dung.

- Ong Nguyén Ngoc H trinh bay thi Cong ty V van chua hoan thanh viéc xay
dung céac cong trinh k¥ thuat va ha tang xa hoi phuc vu du an cho dén thoi han ban
giao cudi la ngay 30/9/2017 theo nhu khoan 4 Diéu 4 Hop dong mua ban cin ho tuy
nhién trén thyuc té cong ty V da dam bao cac nhu cau thiét yéu cua toan bd cu dan
trong du an Goldmark City.

- Cong ty V lap bién ban ban giao theo mau trong Hop dong, Cung cap “Ban
thiét ké” can ho R4.3415; Bién ban nghiém thu cong trinh dua vao sir dung theo quy
dinh cua phap luat va “Gidy ay quyén” cua nguoi dai dién theo phap luat cia Cong
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ty V cho nguoi ky Bién ban ban giao véi bén mua, phia V da co6 thién chi dap tng
cac yéu cau nhung 6ng H khong chap nhan.

- Theo nhu két luan ctia Cuc giam dinh Nha nudc vé chat lugng céng trinh xay
khu KO1 (Khu A) thi cin ho ¢6 thé duoc dua vao st dung.

Tir d6, thi 6ng Nguyén Ngoc H khdng thé yéu cau don phuong cham dut hop
d6ng mua ban can ho vi Cong ty khdng vi pham nghia vu trong hop dong. Toa an
nhan dan quan Bac Tir Liém, thanh phé Ha Noi dua ra quyét dinh khong chap nhan
yéu cau don phuong cham dut hop dong mua ban cin ho 13 dang. Tuy nhién, phap
luat vé hop dong néi chung ciing nhu vé don phuong cham dut hop ddng dan su con
mot vai chd so hd, ¢d thé khién cho nguoi khac loi dung diéu d6 dé dem lai loi ich
cho minh,

2.2.2. Bét cdp ciia cdc quy dinh vé don phwong cham diit hop dong.

Hop dong dan su ciing trai qua cac giai doan phét sinh, phét trién va cham dut.
Tuy nhién, khéac vai cac sy vat, hién tugng khac, hop dong dan sy bao gio ciing dugc
phat sinh tir nhitng hanh vi c6 y thac cua cac cha thé. Vi vay, céac su kién 1am cham
dut mot hop dong dan sy khong phai 1a cac bién sinh do sy van dong cua tu nhién
ma d6 1a nhitng su kién duoc xuat hién tir hanh vi ¢6 thuc caa cac chu thé hoic do
phép luat quy dinh,

- Céc can ctt quy dinh tai Diéu 423, Piéu 424, Biéu 425, Diéu 426 cua BLDS
2015. Thuc té cho thay da phat sinh nhitng van dé nhu sau:

Mot 13, trong qua trinh thuc hién hop ddng, hop ddng cé thé bi cham dat hoac
bi hity b, tuy nhién, hau qua phéap ly caa viéc huy bo hop dong sé tro nén rat bat loi
cho bén vi pham, bai I& khi hop ddng bi hay bo, hop dong c6 thé khdng c6 hiéu luc
toan bo hozc mot phan. Tuy nhién véi hop déng duoc coi 1a khdng c6 hiéu lec mot
phan néu trong hop dong c6 thoa thuan vé phat vi pham, thoa thuan vé boi thuong
thiét hai cling nhu thoa thuan vé giai quyét tranh chap. Quy dinh nay cho thay chi
mot su vi pham nhung cé thé xay ra nhiéu hau qua nhu: hop dong bi hay bo, bén vi
pham bi phat vi pham, bén vi pham phai bdi thuong thiét hai va nhiing thoa thuan vé
giai quyét tranh chap. Viéc quy dinh hau qua caa hay bo hop dong nhu vay con chua
phU hop vi n6 khién bén vi pham du nang hay nhe ciing phai chiu qué nhiéu hau qua.
Piéu nay khdng phl hop véi nguyén tic binh dang dugc quy dinh tai Diéu 3 BLDS
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2015, dong thoi ciing khong phu hop véi 18 cdng bang ma cac quan hé dan su déu
hudng toi.

Hai 13, BLDS 2015 d3 bao ham mét s6 diéu khoan vé cham dut, hay bo hop
ddng nhung chua day du. Trong phép luat nhidu nuéc trén thé gigi, bén canh phan
diéu chinh cho phép cham dut, hiy bo hop dong khi mét bén khdng thuc hién dung
hop ddng, con chia dung nhimg diéu khoan quy dinh mot cach bao quét nhing
truong hop duoc hiy bo hop dong khi mot bén khong duoc thyuc hién dung hop dong.
Cach diéu chinh nay s& cho phép hay bo, chadm dut hop ddng khi cac quy pham diéu
chinh hop déng théng dung khéng day du hoic khi hop ddong khdng phai 1a hop dong
théng dung ma phan riéng c6 dé cap. Vi vay, trén thuc té co nhiéu truong hop co
hanh vi vi pham c6 thé dan dén hau qua chdm dat hop dong nhung lai khong duoc
quy dinh trong BLDS 2015, cu thé nhu sau:

Theo quy dinh cua khoan 1 Diéu 428 BLDS 2015, hanh vi don phuong cham
dut hop dong duoc thira nhan trong ba truong hop:

(1) Bén kia vi pham nghiém trong nghia vu trong hop dong;

(2) Xay ra diéu kién ma cac bén da thoa thuan truéc;

(3) Xay ra diéu kién do phép luat quy dinh.

Céc hanh vi don phuong chadm dat hop dong ndm ngoai ba trudng hop nay bi
coi la hanh vi vi pham hop dong va bén vi pham sé& phai chiu trach nhiém phap ly
theo quy dinh cua phap luat. Nhu vy, theo quy dinh nay, mot bén ¢ quyén don
phuong chdm dit hop déng va khéng phai bdi thuong thiét hai khi bén kia vi pham
nghiém trong nghia vu trong hop ddng hoac cac bén co thoa thuan hoic phép luat c6
quy dinh. Thong thudng, theo nguyén tac chung thuc hién hop dong thi hanh vi don
phuong cham dut hop dong khong phai 1 hanh vi hop phap va bi coi 1a vi pham hop
dong. Tuy nhién, trong nhiing truong hop nhat dinh, dé bao vé quyén lgi cua mot
bén nao d6 (cha yéu 1a bén bi vi pham), phap luat quy dinh quyén duoc don phuong
cham dut hop dong caa bén do.

Theo quy dinh, bén don phuong cham dit thyuc hién hgp dong phai théng bao
ngay cho bén kia biét vé viéc cham dut hop dong, néu khong théng bao ma gay thiét
hai thi phai boi thuong. Khi hop ddng bi don phuong cham dt thuc hién thi hop
dong cham dut ké tir thoi diém bén kia nhan dugc thong bao cham dt. Pay chinh l1a
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diém khac biét gitra huy bo hop dong va don phuong cham dat hop dong. Trén thuc
té, quy dinh nay van phat sinh nhitng vuéng mac sau:

Thir nhat, khoan 1 Diéu 428 BLDS 2015 quy dinh quyén nay c6 dugc: “... néu
cac bén co thoa thuan hodc phap luat co quy dinh”. Quy dinh d6 ngin gon va hop ly
nhung chua tru liéu dén trudng hop céc bén khdng thoa thuan néu rd cac diéu kién
dé mot bén c6 quyén don phuong chdm dut hop dong.

Thir hai, BLDS 2015 chua quy dinh vé truong hop don phuong cham dut hop
dong véi cac loai hop dong nhu: hop déng mua ban tai san, hop dong vay tai san,
hop dong muon tai san, hop dong hop tac. ..

Thir ba, khoan 2 Piéu 428 BLDS 2015 quy dinh: “Bén don phuwong cham dut
thuc hién hop dong phai théng bao ngay cho bén kia biét vé viéc cham dut hop dong,
néu khong thdng bao ma gay thiét hai thi phai bdi thudng”. Tuy nhién, BLDS 2015
chua quy dinh rd mét sé van dé c6 lién quan nhu: thoi gian théng bao, noi dung thong
bao va trong thai han thdng bao cham dat hop dong thi cac bén cé thuc hién tiép
nghia vu cua hop dong hay khéng.

Thir tw, BLDS 2015 chua quy dinh 13 cin ¢ X4c 1ap trach nhiém bdi thuong,
cach thtrc xac dinh trach nhiém bdi thuong va mac bdi thuong thiét hai khi cac bén
duong phuong cham dut thuc hién hop dong.

Hau qua phép ly caa cham duat hop dong

“Hau qua”, hiéu theo nghia thong thuong, 1a két qua khong hay vé sau.

Hau qua cua viéc cham dat hop dong 1a nhirng két qua khdng hay ma mot bén
hoac cac bén tham gia hop dong phai ganh chiu khi hgp déng bi cham dat. Hop dong
bi cham dut, c6 thé dan dén nhiéu hau qua khac nhau, trong d6 dang chu y, ¢6 y nghia
quan trong va tat yéu dbi vai cac bén 1a hau qua phép ly. Hop dong bi cham dut, s&
dan dén nhiing tac dong nhat dinh dén quyén va nghia vu cua céc bén tham gia hop
ddng. Chinh vi thé, dé bao vé quyén loi cho cac bén khi hgp dng bi cham dut, phap
luat can c6 quy dinh vé hau qua cua viéc cham dat hop dong.

BLDS 2015 van giit nguyén quy dinh cia BLDS 2005 vé nghia vu hoan tra
bang hién vat, néu khdng hoan tra duoc bang hién vat thi duoc tri gia thanh tién dé
hoan tra. Tuy nhién, Bo luat khong quy dinh rd viéc hoan tra c6 bao gom nhiing hoa
loi, loi tiic ma bén kia nhan duoc tir viéc thuc hién hop déng bi hay bo, dic biét khi
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d6i twong phai hoan lai 1a mot khoan tién thi van dé 13i suat s& duoc giai quyét nhu
thé nao?

Trong céc hinh thirc trach nhiém dan su khi chdm duat hop dong thi phat vi
pham hop d6ng, bdi thuang thiét hai hop dong 1a nhitng hinh thuc trach nhiém thong
dung nhat. P4y 1a hinh thtc trach nhiém dan su cho cac bén thoa thuan ghi trong hop
ddng, nham bugdc bén ¢ hanh vi gay ra thiét hai phai khic phuc hau qua bang cach
dén bu ton that cho bén bi thiét hai. Trén thuc té giao két hop dong dan su hién nay,
hau hét déu c6 thoa thuan vi pham hop ddng; bdi thuong thiét hai do cham dut hop
ddng, hoac cac bién phap nay duoc thoa thuan kém theo vai bién phap cham dat hop
dong.

Piéu 418 BLDS 2015, quy dinh vé phat vi pham. Nghién cau noi dung quy
dinh nay c6 thé hiéu, khéng c6 gidi han vé mac phat vi pham trong dan sy khi cham
dut hop ddng, cac bén cd thé thoa thuan chi bi phat vi pham ma khéng phai boi
thuong thiét hai. Néu trong truong hop ¢d thoa thuan phat vi pham, nhung khong dé
cap viéc van phai boi thuong thiét hai thi bén vi pham s& khéng phai bdi thuong thiét
hai.

Theo quy dinh tai Diéu 418 BLDS 2015, cac bén cd thé thoa thuan vé viéc bén
vi pham nghia vu chi phai chiu phat vi pham ma khong phai bdi thuong thiét hai hoac
vira phai chiu phat vi pham vira phai boi thuong thiét hai. Cac bén co thé thoa thuan
trudc vé viéc boi thuong thiét hai ciing nhu x4c dinh truéc trong hop dong mot mac
bdi thuong cu thé bang tién. Tuy nhién, khac voi phat vi pham 1 chi dugc &p dung
néu nhu cac bén c6 thoa thudn trudc vé phat vi pham, ddi vai bdi thuong thiét hai,
cho du cac bén c6 thoa thuan vé van dé bdi thuong thiét hai do vi pham hop déng
hay khong, thi khi xay ra thiét hai, bén gay thiét hai van phai boi thuong theo quy
dinh cta phap luat. Trach nhiém bdi thuong thiét hai nham téi muc dich quan trong
nhat 13 bdi hoan, bu dap, khdi phuc loi ich vat chat bi thiét hai cho bén bi vi pham.
Nhu vay, bdi thuong thiét hai 1a ché tai quan trong va co ban nhat nham bao dam lgi
ich cho céc bén khi hop dong bi vi pham, tao ra kha niang ¢am bao lgi ich mot cach
t6i da cho moi bén co lién quan trong quan hé hop dong. Chinh vi thé, ché tai nay
duogc &p dung cho hau hét cac hanh vi 1am cham duat hop dong.
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Piéu 13 BLDS 2015 quy dinh: “Ca nhan, phap nhan c6 quyén dan su bj xam
pham duoc bdi thuong toan bo thiét hai, trir truong hop cac bén c6 thoa thuan khac
hoic luat co6 quy dinh khac”. Piéu 360 BLDS 2015 quy dinh vé trach nhiém bdi
thuong thiét hai do vi pham nghia vu: “Truong hop cé thiét hai do vi pham nghia vu
gay ra thi bén c6 nghia vu phai boi thuong toan b thiét hai, trir trudng hop c6 thoa
thuan khac hoac luat c6 quy dinh khac”.

Quy dinh nay duoc hiéu: Bén vi pham nghia vu 1am cham dat hop dong, ma
hanh vi vi pham gay thiét hai cho bén khi, thi phai c6 trach nhiém boi thuong thiét
hai. Trir khi cac bén c6 thoa thuan khac, hoac luat co6 quy dinh khac.

Theo khoan 1 Biéu 419 BLDS 2015, thiét hai dugc boi thuong do vi pham

nghia vu theo hgp déng duoc xac dinh theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 419; Piéu 13
va Piéu 360 BLDS 2015. Trong khi d6, Diéu 13 va biéu 360 BLDS 2015 chi néu
nguyén tic chung l1a néu mot bén gay thiét hai cho mot bén khéc thi phai bdi thuong
cho bén nay toan bg thiét hai, trir truong hop co thoéa thuan khac hay luat co6 quy dinh
khac. Khoan 2 Biéu 419 BLDS 2015 chi d¢ cap thiét hai 1a loi ich ma I8 ra ngudi ¢6
quyén (bén bi vi pham) s& duoc huang do hop ddng mang lai va cac chi phi phét sinh
do khong hoan thanh nghia vu 1am cham dut hop ddng ma khdng tring 13p véi mic
bdi thuong thiét hai cho loi ich ma hop dong mang lai. Theo ching t6i, rat kho dé
xéac dinh dugc cac loai thiét hai ma bén bi vi pham cd thé yéu cau boi thuong tir cac
quy dinh nay. Vi vay, dé &p dung nhitng quy dinh nay trén thuc té, can ban hanh
huéng dan 1am co s thong nhat vé& nhan thic va p dung khi co quan nha nudc co
tham quyén giai quyét tranh chap lién quan dén noi dung nay.
Bén canh d6, Piéu 362 BLDS 2015 quy dinh: “Bén c6 quyén phai &p dung cac bién
phap can thiét, hop 1y dé thiét hai khong xay ra hoic han ché thiét hai cho minh”.
Nghién ciru noi dung quy dinh nay cé thé thay su bat loi danh cho bén cé quyén va
néu &p dung trong thuc té s& khong kha thi. Boi theo quy dinh, bén c6 quyén phai c6
nghia vu 4p dung cac bién phap can thiét, hop 1y dé thiét hai khdng xay ra. Noi dung
nay c6 thé bi bén vi pham cham dut hop dong s& loi dung, dan téi viéc bén bi vi pham
c6 thé s& khong nhan duoc khoan tién boi thuong thiét hai ndo ca.

Hop dong bi cham dit, huy bé ¢ thé c6 nhitng tac dong, anh huong nhat dinh
dén quyén nhan than cua céc bén c6 lién quan nhu quyén duoc bao vé nhan pham,

56



danh du, uy tin; quyén vé doi song riéng tu, bi mat c& nhan, bi mat gia dinh... BLDS
2015 quy dinh “viéc giai quyét hau qua caa viéc huy bo hop dong lién quan dén
quyén nhan than do BLDS hoic luat khac c6 lién quan quy dinh”. Pay c6 thé n6i la
quy dinh kha méi caa BLDS 2015 trong hé thong phap luat dan su Viét Nam. Tuy
nhién, do chua c6 van ban huéng dan cu thé nén van dé nay van rat kho thyc thi.
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CHUONG 3: PE XUAT CAC GIAI PHAP HOAN THIEN
PHAP LUAT VE PON PHUONG CHAM DU'T
HQP PONG DAN SU

3.1. Yéu cau hoan thién phap luit.

Thuc té cho thay, vai nén kinh té thi trudng ngay cang phat trién thi quan hé
HPDS ciing ngay cang da dang, rong mé, dac biét 1a sau khi hop nhat cac loai hop
d6ng kinh té - thwong mai - dan su tir khi BLDS niam 2005 ¢6 hiéu luc. Khi soan thao
hop dong, cac chi thé dua trén quy dinh cua phap luat dan sy va thuc té nhu cau, kha
nang, tinh hinh cta ho dé thoa thuan noi dung cia HPDS. Tuy nhién, "can phai nhin
nhan hop déng khong phai 14 mot gia tri bat bién ma né 1a mot cong cu linh hoat,
uyén chuyén. Qua trinh thuc hién hop ddng co thé phét sinh nhirng tinh tiét ma cac
bén can phai xem xét". Vi thé, "trén thuc té khi ky hop dong, céc bén khong thé tién
licu trude duogc tat ca cac tinh hudng vi pham hop dong dan téi quyén don phuong
cham dut thuc hién hop dong”. khéng phai chu thé nao ciing nam viing va van dung
hop 1y cac quy dinh cua phap luat dan su trong giao két, thuc hién va cham dut hop
d6ng va ho ciing kho dy liéu hét nhitng dién bién tinh hinh xay ra nén nhiing thoa
thuan vé don phuong cham dat hop déng thuong thiéu va khdng hop ly, tham chi
nhiéu hop dong con khong c6 thoa thuan vé DPPCDHD. Vi thé khi ¢ nhiing van dé
phat sinh mot bén mudn cham duat hop dong gap it nhiéu kho khan, nhiéu vu viéc dan
dén tranh chap phuc tap phai yéu cau TAND giai quyét vira ton kém thai gian, tién
ctia ma co khi khdng thuyét phuc

Trong khi d6, thuc trang quy dinh cua phap luat vé PPCDHPDS ciing c6 nhiéu
bat cap. Mac du ¢ nudc ta, viée diéu chinh quan hé HPDS bang phép luat da dién ra
tir 1au, song né chi duoc hoan thién hon va phat trién manh khi nudc ta budc vao
cdng cude ddi mai vai nén kinh té thi truong nhiéu thanh phan theo dinh hudng xa
hoi chii nghia. Chi tinh tir nam 1989 dén nay Nha nuéc da quan tdm ban hanh nhiéu
van ban luat nhu: Phap 1énh Hop dong kinh té nam 1989, Phap 1énh HPDS niam
1991, BLDS nam 1995, Luat Thuong mai 1997, Luat Thuong mai nam 2005, BLDS
nam 2005, BLDS niam 2015 ciing nhu nhiéu van ban duéi luat nhu nghi dinh, théng
tu dé diéu chinh cac quan hé HPDS noi chung va don phuong chdm dut hop dong
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dan sy n6i riéng. Tuy nhién, do c¢d nhitng han ché vé mat khach quan, cha quan ma
nhitng van ban phap luat d6 chua thuc su mang tinh "chuan muc", quy dinh vé don
phuong cham dit hop ddng dan su con nhiéu bat cap, thiéu hop 1y. D6 1a mot nguyén
nhan co ban dan dén nhiing thiéu sét, truc tric, tranh chap trong viéc thoa thuan va
thuc hién viéc don phuong cham dat hop dong ¢ rat nhiéu HPDS ciing nhu viéc 4p
dung phép luat giai quyét nhitng van dé lién quan dén don phuwong cham dat hop
déng.

3.2. Cac dé xuat giai phap.

3.2.1. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé don phwong chim diet hop dong.

Thir nhat, vé thoi diém cham dut hop dong, khoan 3 Diéu 428 BLDS 2015
hién hanh quy dinh: “khi hop dong bi don phuwong cham dut thuc hién thi hop dong
cham dut ké tir thoi diém bén kia nhan duoc théng béo cham dat”. Tuy nhién, trén
thuc té c6 truong hop bén vi pham cé tinh né tranh viéc nhan théng béo cham duat
cuia bén bi vi pham. Trong truong hop céac bén trong hop dong la ca nhan thi cang dé
xay ra tinh trang né tranh nay. Khi biét mot bén c6 y dinh don phuong cham dat hop
d6ng, bén kia lay 1y do di cong tac nudc ngoai hoac ban viéc hoac vi mot ly do hop
ly khac ma khong kiém tra email, tra loi dién thoai hay ¢6 mat ¢ dia chi lién hé dé
nhan duoc thdng bao cham dut. Do d6 dé khic phuc tinh trang ndy, can sua d6i quy
dinh trén nhu sau: “khi hop déng bi don phuong cham dut thuc hién thi hop dong
cham dut ké tir thoi diém c6 can cit cho rang bén kia da nhan duoc thong bao".

Thir hai, vé cac can ctr don phuong cham dat thyuc hién hop déng. BLDS 2015
hién hanh quy dinh ba can ct, trong d6 bao gdm: mot bén vi pham nghiém trong
nghia vu hop dong, cac bén co thoa thuan hoic phap luat co quy dinh. Tuy nhién,
trén thuc té phét sinh mot sé truong hop, nhu ¢6 dau hiéu rd rang cho thay rang bén
kia c6 kha nang khong thyuc hién duoc nghia vy chii yéu cia minh (chi sap vi pham
ma chua vi pham nghiém trong nghia vu hop d6ng) va cac bén khdng co thoéa thuan
vé diéu kién nay 1am cin cr cho viéc don phuong cham dut hop dong, phap luat ciing
khong c6 quy dinh. Tir d6 cho thdy, nham ngan ngira rai ro va thiét hai ma c6 kha
nang cao sé Xay ra. Pong thoi gup bao vé tot hon quyén loi chinh dang cua bén bi vi
pham, ching ta nén xem xét, bo sung Mot can ctr cho viéc don phuong cham dut
thuc hién hop déng. Theo dé, chi can ¢ du hiéu rd rang cho thay bén kia c6 kha
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nang khong thuc hién duoc nghia vu chu yéu caa minh theo hop ddng hodc ¢6 can
ctr rd rang cho thay bén kia s& vi pham nghiém trong nghia vu hop dong thi bén con
lai c6 quyén don phuong cham dut thuc hién hop dong.

Thi ba, vé hau qua phap ly cia don phuong chdm dut thuc hién hop ddng,
khoan 3 DBiéu 428 BLDS 2015 quy dinh: “cac bén khong phai tiép tuc thuc hién nghia
vu trong hop dong, trir thoa thuan vé phat vi pham, boi thudng thiét hai va thoa thuan
vé giai quyét tranh chap. Bén da thuc hién nghia vu c6 quyén yéu cau bén kia thanh
toan phan nghia vu da thyc hién". Quy dinh trén cho thay, bén da thyc hién nghia vu
chi c6 “quyén yéu cau" bén vi pham thanh toan phan nghia vy, con viéc ¢é thanh
toan hay khdng thi Bo luat dan su chwa xac dinh. Quy dinh trén con qua mo ho, co
phan dam bao quyén loi cho bén bi thiét hai nhung lai khong 16 rang, cling nhu khong
quy dinh mot cach cu thé cho bén vi pham hop dng vé van dé thanh toan bdi thuong
thiét hai.

Thir tu, vé hau qua phap Iy caa don phuong cham dat thuc hién hop dong,
khoan 3 Piéu 428 BLDS 2015 quy dinh: “cac bén khong phai tiép tuc thuc hién nghia
vu trong hop déng, trir thoa thuan vé phat vi pham, boi thuang thiét hai va thoa thuan
vé giai quyét tranh chap. Bén da thuc hién nghia vu c6 quyén yéu cau bén kia thanh
toan phan nghia vy di thuc hién”. Quy dinh trén cho thay, bén da thuc hién nghia vu
chi c¢6 “quyén yéu cau” bén vi pham thanh toan phan nghia vy, con viéc ¢é thanh
toan hay khong thi B¢ luat dan su chua xac dinh. Quy dinh nay la chua hop ly vi khi
ca nhan bj thiét hai thi da c6 “quyén” yéu cau bdi thuong cho thiét hai do, bat ké 1a
bdi thudng trong hop dong hay ngoai hop dong. Do dé, viéc quy dinh bén da thuc
hién nghia vu chi “coé quyén yéu cau” bdi thudng nhu trén 1a khong can thiét. Nén
quy dinh theo huéng khi mot bén don phuong cham dit hop dong dung luat, co can
ctr rd rang rang da thuc hién mot phan nghia vu thi bén d6 ¢6 quyén yéu cau bén kia
thanh toan va bén kia phai c6 nghia vu thanh toan.

Thir nam, vé nghia vu théng bao khi thuc hién quyén don phuong chim dut
thuc hién hop dong, BLDS 2015 can quy dinh cu thé hon vé thoi diém nhan théng
bao don phuong cham dut hop dong dé tinh thoi diém cham dut hop déng. Bén canh
d6, BLDS 2015 ciing can quy dinh vé hinh thirc, cach thuc giri, nhan théng bao.
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Thir sau, trong phan quy dinh vé cac loai hop dong théng dung trong Bo luat
dan su 2015 thi van co nhiéu loai hgp dong khong cé quy dinh vé don phwong chdm
dut thue hién hop dong. Vi du nhu hop d6ng mua ban tai san, hop dong trao doi tai
san, hop ddng tang cho tai san, hop dong vay tai san,. ... Do d6, can b sung quy dinh
vé don phuong chim dut thuc hién hop ddng ddi véi cac loai hop ddng nay.

3.2.2. Cdc gidi phdp néng cao hiéu qud thi hanh cdc quyét dinh vé don phwong
chim diet hop dong dén su.

a) Hoan thi¢n phdp ludt lién quan

- Can b6 sung quy dinh vé& don phuong cham dat hop dong d6i véi mot s6 hop
dong dan su thong dung khac va mot s6 hop dong dan su khong thong dung. Vi duy:
hop dong mua ban tai san, hop dong vay tai san, hgp dong van chuyén tai san, hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Can cu thé hoa vé cham dut hop dong dan
sy tai cac luat co lién quan dén hop déng dan sy nhu: Luat Nha &, Luat Cac to chuc
tin dung. .. va cic Nghi dinh huéng dan thi hanh. Noi dung ctia cac viin ban phép luat
vé cting mdt van dé phai khong chong chéo, mau thuan véi nhau.

- Can nghién ctru ban hanh huéng dan quy dinh giéi han tran mirc phat vi
pham khi chdm dut hop dong.

- Can huong dan, chép nhan thoa thuin cia cic bén vé mot mirc bdi thuong
thiét hai c6 dinh khi chidm dat hop dong ngay thoi diém ky két hop dong, d6 co thé
1a mot khoan tién nhat dinh hodc 1a mét cach tinh thiét hai duoc du ligu trudc.

- Can ban hanh vin ban huong dan thuc hién Diéu 420 theo huong han ché tbi
da viéc loi dung diéu khoan nay lam cham dut hop dong. Cac chu thé 4p dung phap
luat chi duoc ap dung trong cac truong hop that sy ngoai 18, hiém hoi ma su thay doi
co ban ctia hoan canh 1am anh hudng nghiém trong dén viéc tiép tuc.

- Can quy dinh rd cac cin ct x4c 1ap, xac dinh mutrc boi thudng, trach nhiém
bdi thudng thiét hai trong trudng hop cham dut hop dong lam phat sinh trach nhiém
bdi thudng thiét hai.

- Can bo sung thém cac quy dinh tinh khoan 1i trong hop dong vay tai san khi
xtr Iy hau qua phap 1y cham dut, hity bé hop dong vay tai san.

- Can quy dinh hudng dan 4p dung giai quyét hau qua viéc cham dat hop dong
lién quan dén quyén nhén than./.
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b) Ban hanh cdc dn 1é mdu trong xir 1y.

Qua mot thai gian thyuc hién, hién nay van ton tai nhiing bat cap trong nhan
thire vé an 18 va nhitng vuéng méc trong thuc tién &p dung an 18 ¢ Viét Nam nhu sau:
Thir nhit, s6 luong &n 1& & Viét Nam chua nhiéu, chua dap tung duoc yéu cau cua
thuc tién xét xt. Hién nay, ching ta chi c6 43 an 1& da dugc cong b, con sé nay con
qua khiém tén so véi sé luong ban an, quyét dinh hang nim cta TAND céc cap da
cong bd (763.343 ban an)?%. Sb lugng &n 1¢ qué it 12 kho khian khong nho trong viéc
giai quyét vu an dan sy trong truong hop chua co diéu luat dé &p dung. Khong nhiing
vay, s6 luong an 1& duoc cdng b ciing chi tap trung vao linh vuc luat dan sy va luat
kinh doanh, thuong mai chiém dén 35 an ¢, cac linh vuc phap luat khac chiém sé
lwgng rét it, cu thé linh vyc luat hinh sy chiém 6 &n I¢, linh vuc luat hanh chinh chi
c6 2 &n 18. Do la ché dinh mé&i, mot sé Toa an chua quan tAm ding mirc dén viéc ra
soat, phat hién cac ban an, quyét dinh cé hiéu luc phap luat dé dé xuit phat trién
thanh an 1& nén con cham tré trong viéc gui bao céo két qua ra soat, phat hién céac
ban &n, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat dé dé xuat phat trién thanh an 1¢ vé Toa an
nhan dan tbi cao

Phap luat Viét Nam can co céc 4n 1é mau trong viéc xur 1y cac vu viéc lién quan
dén don phuong chim dat hop ddng dan su. Tir d6 dé tao nén su théng nhat giira cac
ban 4n, dong thoi xay dung 18n cac 4n 18 tinh hé thong cling nhu nang cao chat lugng
xét X{r ctia cac ban an ndi chung va cac ban an vé don phuong chdm dut hop dong
dan néi riéng. Lau nay ta chi quan tim mét chiéu dén viéc dua an 18 vao giang day
trong cac co s& dao tao. Pidu nay ding, nhung chua du. Tac gia cho rang, ngoai viéc
dua an 1€ vao gidng day trong cac co s& dao tao, thi chinh nhitng co sé dao tao, co
s& nghién ctru can tich cuce dua cac két qua nghién ctru cia minh vé an 1& dé phuc vu
cho nganh Toa an. Nhiing nghién ctru vé kinh nghiém nudc ngoai, nhitng binh luan
vé cac an 186 di cong bd, nhitng nghién ctru vé dinh hudng, chién luge phat trién
nganh Toa an v.v... s& gop phan khong nho trong viéc nang cao chat luong hoat dong
xét xur, gitip hoat dong xét xuir dam bao tinh khoa hoc, tinh thuc tién, cling nhu gitp
hoat dong dao tao khong xa roi thyc tién, thoat ly thuc tién. Nhu vay, xay dung an 1&
va &p dung an 1¢ 1a nhu cau tat yéu trong hoat dong ap dung phap luat & Viét Nam
hién nay. Tuy di c6 nhitng van ban huéng dan so khai tir Nghi quyét s6 49/NQ-TW
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ngay 2/6/2005 ctiia B6 Chinh tri vé Chién luoc cai cach tu phap dén nim 2010, nhung
dén nam 2016, nude ta mdi co nhitng an 1é dau tién. Do thoi gian 4p dung an 16
con ngan, nén viée ap dung an 1é van con nhidu méi mé va gip nhiéu kho khin. Dé
khic phuc nhiing han ché, bat cap, can trao quyén nhiéu hon cho Toa 4n, quan niém
lai vé nguén an I¢ trong hé théng cac loai nguén phap luat, cu thé hoa va déng bd
hoa nhimng quy dinh con chua rd vé an 1¢ va tiép tuc nang cao chat luong xét xir cua
Toa an thong qua viéc dao tao thim phan, tich cuc cong bd cac két qua nghién ctru
vé an 18, phuc vu cho nganh Toa an.

¢) Ndng cao trinh dé ciia cdc co quan trong viée gidi quyét cac tranh chdp vé
don phwong cham dit hop dong.

Cac co quan tién hanh giai quyét tranh chip 1a nim mét vai tro hét sticc quan
trong, doi hoi nhitng nguoi trong co quan tién hanh phai 1a nhiing ngudi ¢6 nang luc
chuyé&n mon viing vang, c6 kinh nghiém v&i kha nang sang tao, doc 1ap va dam chiu
trach nhiém. Pé giai quyét cac van dé mot cach chinh xac ciing nhu hoat dong mot
cach khach quan doi hoi cac cé nhan phai thuc sy ¢o trinh dd cao, c6 kha nang phan
tich, danh gia va dua cac quyét dinh chinh xac, tir 46 méi c6 nang cao trinh do giai
quyét vu viéc cta cic co quan tién hanh. Chung ta can phai tim va xay dung mot doi
ngfi thich hop, du tam, du tam va phai dam bao tinh minh bach, khach quan, doc lap
khi giai quyét cac tranh chap vé don phuong cham dit hop dong.

d) Tuyén truyén phé bién néng cao y thirc ciia cac chii thé trong viéc thuwc hién
hop dong dan su.

Mbi cong dan déu c6 kha niang 1a chi thé trong giao dich dan sy nén viéc phd
bién phép luat trd nén hét sirc can thiét. Co rat nhiéu cach dé pho bién phap luat nhu
tuyén truyén miéng, qua cac hé thong truyén thanh co sd, bao in, bao hinh, tai liéu
phap luat,... Tuy nhién, ban than chung lai mang nhiing han ché nhat dinh cho viéc
tiép can phap luat ctia cong dan. Tuyén truyén miéng mang lai d6 bao phu rét cao
déng thot tinh linh hoat cua ching dem lai hi¢u qua kha tdt nhung tinh chinh xéc lai
bi giam di rat nhiéu. V& cac hé théng truyén thanh, béo in, bao hinh, tai liéu phap
luat thi mang lai ngudn thong tin twong ddi chinh xéac tuy nhién thi mirc ¢ pho bién
va dugc ngudi dan tiép can con nhiéu han ché. Dé khac phuc nhing diéu nay, tac gia
cho r@ing phap luat Viét Nam nén c6 mdt phuong tién dai chung théng nhat, mot hé
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théng phap luat day dt ma moi ngudi déu c6 thé dé dang tiép can duoc Pong thoi,
nén dua mot phan vao trong viéc giang day ctia nha trudng dé hoc sinh, sinh vién
biét vé trach nhiém va nghia vu cia minh khi tham gia cac hoat dong xa hdi. Cac to
chtrc hanh nghé ciing nén c6 trach nhiém giai thich cho cac cong dan khi ho tham gia
vao céc giao dich dan sy dé co thé tu bao vé quyén va nghia vu ciia minh dong thoi
cling c6 trach nhiém hon khi tham gia giao dich dan sy. Cac co quan chinh quyén dja
phuong co thé léng ghép céc budi hoc tap phap luat véi cac cude hop thon, ban, to
dan phd dé ngudi dan trude tién 13 biét dén phap luat ndi chung ciing nhu cac van dé
giao dich dan su noi riéng. Nhu vy, viéc ning cao ¥ thirc ctia cong dan s& gop phan
nang cao trach nhiém phap luat doi véi timg ca nhan ciing nhu v6i xa hoi. Tur do, co

thé han ché cac mau thuln, tranh chip khong déng co xay ra.

64



KET LUAN

Qua qua trinh nghién ctru dé tai ndy, tac gia xin dua ra mot sé két luan nhu sau:

- Tha nhat, tir viéc nghién cau nhitng van dé Iy luan vé don phuong cham dut
thuc hién hop ddng, tac gia nhan thdy don phuong chdm dut thuc hién hop dong
trudc hét 13 mot “quyén” dan sy cta con ngudi. Ma di 1a quyén dan su thi khdng thé
bi tly tién gidi han bai luat, ngoai trir nhimg truong hop can thiét dé ¢am bao an toan
x& hoi, quéc phong, an ninh quéc gia, trat tw, an toan x& hoi, dao duc va sic khoe
cta cong dong. Bén canh d6, don phuwong cham dut thuc hién hop ddng 1a mot trong
nhitng bién phap dé xir Iy viéc khdng thuc hién dung hop dong caa bén vi pham hop
dong, ché dinh nay gidp bao vé quyén va lgi ich hop phép, chinh dang cta bén bj vi
pham. Dong thoi thuc day cac bén trong quan hé hop ddng thuc hién dung nhitng gi
d3 thoa thuan, vi néu khong thuc hién dang thi s& ganh chiu nhitng hau qua phap Iy
bat loi. V& cin ctr, “quyén” don phuong cham dut thuc hién hop dong xuét phat tir
thoa thuan cua cac bén trong hop dong, cac bén co thé tu do thoa thuan vé can cu,
diéu kién dé thyc hién quyén don phuwong cham dut hop dong mién 1a thoa thuan nay
khong vi pham diéu cam cua luat va trai dao duc x& hoi. Vé hé qua phap 1y, vi don
phuong cham dut thuc hién hop dong 1a cham dat nira ching viéc thuc hién hop
dong nén céac bén phai cé trach nhiém thanh toan cho nhau nhitng nghia vu ma mdi
bén da thuc hién va khong phai tiép tuc thyc hién cac nghia vu trong hop dong.

- Thu hai, qua qué trinh phan tich thuc trang phap luat hién hanh vé don phuong
cham dut thyc hién hop dong, tac gia nhan thiy cac quy dinh vé van dé nay, dic biét
la trong B luat dan sy 2015, da dugce chinh stra, bd sung va hoan thién hon so voi
cac quy dinh caa phap luat trudc day. Tuy nhién, khi di sdu vao phan tich, so sanh
thi thdy van con ton tai mot s bat cap can phai duogc sira doi, bo sung dé diéu chinh
t6t hon vé van dé don phuong cham dut thuc hién hop dong. Bén canh do, tac gia
cling phan tich thuc trang cua viéc &p dung phép luat vé don phuwong cham dut hop
ddng théng qua viéc trich dan va binh luan mot sb ban an trén thuc té trong thoi gian
gan day.

- Thir ba, tir viéc phan tich thuc trang quy dinh cua phap luat, tac gia nhan thay
con nhiéu diém bat cap, chua hop 1y trong quy dinh vé don phuong cham dut thyc
hién hop dong. Trén co s¢ do, tac gia co dé xuat, kién nghi mot sé phuong hudéng va
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giai phap dé bo sung, stra doi phap luat vé don phwong chim dut thuc hién hop déng
trong tinh hinh hién nay. Miac du ¢ay mdéi chi 1 nhitng thién kién mang tinh c& nhan,
nhung da thé hién duoc su ¢d gang cua tac gia trong qué trinh nghién cau vé dé tai
nay.

- Thu tu, tac gia chua co diéu kién nghién ctru sdu vé cac hau qua phap ly caa
don phuong chdm dut hop dong. Do van dé vé don phuong cham dut thuc hién hop
ddng co it nguoi nghién cuau, it tai liéu tham khao va do hiéu biét cua tac gia con han
ché nén rat mong cac Thay, C6, ban bé thong cam bo qua nhirng thiéu sét cua luan
van, gop v, stra d6i dé luan van nay ngay mot hoan thién va cé gia tri hon.
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