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LOI CAM DOAN

Em xin cam doan rang khoa luan t6t nghiép véi dé tai “Trdch nhiém ciia cdc
bén trong hop dong mua bdn tdi san theo B ludt Dén sw 2015 - Quy dinh phdp ludt
va thuc tién ap dung” la két qua nghién ctru cua riéng em, dugc thuc hién dudi su
huéng dan khoa hoc ctia Th.S Vii Thi Thanh Lan. Toan bo ndi dung, két qua va két
luan nghién ctru trong khéa luan dugc hinh thanh tir qua trinh tu nghién ctru, phan
tich ctia em trén co s& tham khdao céc tai liéu khoa hoc, vin ban phap luat va ngudn
tu lidu duogc trich din day du, chinh xac theo dung quy dinh. Néu phat hién c6 bat
ky vi pham no lién quan dén tinh trung thuc hoc thuat, em xin hoan toan chiu trach

nhiém trudc nha truong va quy dinh cua phap luat.



LOI CAM ON

Trong qué trinh nghién ctru va hoan thanh khoa luan tét nghiép ndy, em da
nhan duge su quan tm, huéng din va hd tro quy bau tir Quy thay cd, gia dinh va
ban bé. Trude hét, em xin bay t6 long biét on sau sic tdi cac thﬁy, 6 to bd mon Luét,
Trudng Pai hoc Quan 1y va Cong nghé Hai Phong, nhitng nguoi di tan tam truyén
dat cho em nén tang kién thirc vitng chic, phuong phap tu duy khoa hoc va thai do
nghiém tuc trong hoc tap va nghién ctru. Pac biét, em xin gui 101 tri an chan thanh
dén giang vién hudng dan c6 Th.S Vil Thi Thanh Lan - ngudi da tan tinh chi béo,
dinh huéng va danh nhiéu thoi gian gop ¥ dé em hoan thién khoa luan. Nhimg ¥ kién
chuyén mén quy bau ctia ¢6 khong chi giup em hoan thanh dé tai nay ma con 1a hanh

trang quan trong cho ching dudng hoc tip va nghé nghiép sau nay.

Mic du da rat cd ging, khoa luan khé tranh khoi nhimg han ché nhat dinh.
Em mong tiép tuc nhan duoc su dong gop ¥ kién ctia Quy thay c6 dé hoan thién hon

trong tuong lai.

Em xin chan thanh cam on!
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DANH MUC CHU VIET TAT

BLDS B0 luat Dan su
LTM Luat Thuong mai
TAND Toa an nhan dan

VKSND Vién kiém sat nhan dan
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PHAN MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Trong bdi canh nén kinh té thi trudng ¢ Viét Nam phat trién manh mg, cac
giao dich dan sy dién ra ngay cang da dang va phong pht. Trong sé d6, hop dong
mua ban tai san 1a mot trong nhiing loai hop dong duoc sir dung phd bién nhét trong
doi séng hang ngay, tir cac giao dich nho 1é giita c4 nhan v6i ca nhan cho t6i nhimg
hop ddng co gia tri 10n gitta to chtrc, doanh nghiép. Viéc xac dinh dung quyén, nghia
vu va trach nhiém phap 1y ctia cic bén trong hop ddng mua ban tai san c6 ¥ nghia
quan trong trong viéc bao dam an toan phép 1y cho giao dich, bao vé quyén va loi

ich hop phap ciia cac chu thé, gop phan 6n dinh trat ty trong doi séng dan su.

Bo luat Dan sy 2015 d& danh mot muyc riéng dé diéu chinh vé hop dong mua
ban tai san, quy dinh twong ddi ddy du vé khai niém, dbi tuong, quyén va nghia vu
clia cac bén, cling nhu cac van dé lién quan dén thyuc hién hop dong va trach nhiém
phap 1y khi c6 vi pham. Tuy nhién, trén thuc té, tranh chap lién quan dén trach nhiém
ctia cac bén trong hop ddng mua ban tai san van xdy ra thudng xuyén véi nhiéu dang
hinh thirc khac nhau, nhu: bén ban khong giao tai san hodc giao tai san khong dang
thoa thuan vé sb luong, chat lwong, chung loai; bén mua cham thanh toan hoac khong
thanh toan; cac bén tranh chap vé thoi diém chiu rai ro, vé quyén so hitu doi véi tai

san dugc chuyén giao.

Thue tién xét xir cho thay, khong it truong hop cac bén tham gia giao dich
chua nhan thirc day du vé quyén, nghia vu va trach nhiém cta minh trong hop dong
mua béan tai san, dan dén viéc thoa thuan khong chit ché, khé khan khi giai quyét
tranh chip. Bén canh d6, mot sé quy dinh cta phap luat hién hanh mic du di co
nhung con khai quat, thiéu huodng dan cu thé, khién cho qué trinh 4p dung trong thuc

tién con gip lung tung.

Xuat phat tir y nghia ly luan va thyc tién cta van de€, viéc nghién ctiru moét cach

cO h¢ thong vé “Trdach nhiém cua cac bén trong hop dong mua ban tai san theo Bo



ludt Ddn sw 2015 - Quy dinh phdp ludt va thuec tién dp dung” 14 can thiét. Dé tai gop
phan 1am sang t6 hon co s& 1y luan, ndi dung cac quy dinh phéap luat hién hanh, dong
thoi danh gia thuc tién ap dung va dé xudt cac giai phap hoan thién, qua d6 bao dam
tdt hon quyén va loi ich hop phép cua cc chi thé trong quan hé hop ddng mua ban

tai san.

2. Muc dich nghién ciru

Muc dich cua tac gia khoa luan cha yéu 1a 1am rd co s 1y luan va phap luat
vé trach nhiém cia cac bén trong hop dong mua ban tai san theo BLDS 2015, phan
tich thuc trang ap dung cac quy dinh nay trong thyc tién, tir d6 dé xuat mot sb giai

phap nhiam hoan thién phéap lut va nang cao hiéu qua ap dung.

3. Cau héi nghién ciru
1. Hop déng mua ban tai san theo BO luat Dan sy nam 2015 duoc hiéu nhu

thé ndo va c6 nhitng dic diém phép 1y co ban nao?

2. Cac nghia vu chu yéu ctia bén ban va bén mua trong hop dong mua ban tai

san theo B0 luat Dan sy nam 2015 1a gi?

3. Piéu kién phat sinh trach nhiém ciia cic bén trong hop dong mua bén tai

san theo B0 luat Dan sy nam 2015 dugc quy dinh nhu thé nao?

4. Nhimng han ché, vuéng mac trong thyc tién ap dung cac quy dinh vé trach

nhiém cua cac bén trong hgp dong mua ban tai san la gi?

5. Can c6 nhiig dé xuét, kién nghi nao nham hoan thién phap luat va nang
cao hiu qua ap dung cac quy dinh vé trach nhiém ctia cac bén trong hop déong mua

ban tai san theo B0 luat Dan sy nam 2015?

4. Poi twong va pham vi nghién ciru
Péi tugng nghién ctru ctia khoa luan 1a cac quy dinh phéap lut hién hanh cua
Viét Nam vé hop dong mua ban tai san va trach nhiém cua cac bén trong hop dong

mua ban tai san, trong tam 1a cac quy dinh cia BLDS 2015, cung véi cac van ban
2



phap luat c6 lién quan. Bén canh d6, d6i twong nghién ctru con bao gdm thuc tién ap
dung cac quy dinh nay thong qua hoat dong giai quyét tranh chép cta toa an va thuc

tién giao két, thyc hién hop dong mua ban tai san trong doi séng xa hoi.

V¢é pham vi nghién ctru, khoéa luan dugc gidi han trén ba phuong dién: ndi

dung, khong gian va thoi gian.

Vé ndi dung, khoa luan tap trung nghién ctru trach nhiém cua bén ban va bén
mua trong hop dong mua ban tai san theo quy dinh ctia BLDS 2015, cha yéu duéi
g6c do nghia vu va trach nhiém dan sy do vi pham nghia vu. Cac van dé thudc céc
hop dong chuyén biét co lién quan nhu hgp dong mua ban hang héa theo LTM hop
d6ng mua ban nha &, chuyén nhuong quyén st dung dat chi duoc dé cap & muc do

tham chiéu khi can thiét dé lam rd thém ndi dung nghién ctru.

Vé khong gian, dé tai nghién ctru trong pham vi 1anh tho Viét Nam, thong qua
viéc phan tich cac quy dinh phap luat ctia Viét Nam va mot sé ban an, quyét dinh

cua toa an nhan dan cac cap.

Vé thoi gian, khoa ludn tap trung xem xét cac quy dinh ctia phap luat va thuc
tién 4p dung ké tir khi BLDS 2015 ¢6 hiéu lyc thi hanh, tirc 14 tir ngay 01 thang 01

nam 2017 cho dén thoi diém nghién ctru.

5. Phuwong phap nghién ctru

Trong qua trinh thuc hién, tac gia khoa luan st dung chu yéu phuong phap
phan tich, tong hop dé 1am rd ndi dung cac quy dinh ciia BLDS 2015 va cac van ban
lién quan vé trach nhiém cta cac bén trong hop déng mua ban tai san, két hop hé
théng hoa cac quan diém 1y luén c6 gia tri tham khdo. Song song, khoa luan van
dung phuong phap so sanh phap luat dé ddi chiéu gitta BLDS 2015 véi cac quy dinh
c6 lién quan nham chi ra nhitng diém tuong dong, khac biét va van dé dit ra. Phuong
phéap nghién ctru tinh huéng, binh luan ban an duogc dung dé phan tich mdt s6 vu an
cu thé, qua d6 danh gia thuc tién ap dung cac quy dinh vé trach nhiém cta bén ban,

bén mua. Ngoai ra, khoa luén con st dung & mutrc do phu hop phuong phép thong



ké, hé thdng héa va lap luan logic dé khai quat cac dang tranh chap phd bién, danh
gia thuc trang va dé xuét cac giai phap, kién nghi hoan thién phap lut va nang cao
hiéu qua 4p dung.

6. NOi dung ctia khoa luan

Khoéa luan duoc két ciu thanh ba chuong chinh:

Chuong 1: Co s6 1y luan vé trach nhiém ciia cac bén trong hop ddng mua ban tai san

Chuong 2: Thuc trang phap luat va thuc tién ap dung vé trach nhiém cta cic bén

trong hop dong mua bén tai san

Chuong 3: Dé xuat hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung



CHUONG 1. KHAI QUAT CHUNG VE HQP PONG MUA BAN TAI SAN
VA TRACH NHIEM CUA CAC BEN

1.1. Khai quat chung vé hop dong mua bén tai san

1.1.1. Khai niém hop dong mua ban tai san

Trong khoa hoc phap 1y dan su, hop dong néi chung dugc hiéu 1a su thoa
thuan giita cac bén nham 1am phat sinh, thay doi hodc chdm dirt quyén, nghia vu dan
su. Trén co so khai niém hop déng dan su, hop déng mua ban tai san dugc xem la
mot dang hop dong dién hinh, gin lién v6i hoat dong trao d6i, luu thong tai san trong
x4 hoi. Theo quy dinh ciia BLDS 2015 tai Diéu 430 “Hop dong mua bdn tai san la
sw théa thudn giita cdc bén, theo dé bén bdan c6 nghia vu giao tai san va chuyén
quyén so hitu tai san cho bén mua, con bén mua cé nghia vu nhdn tdi san va tra tién

)

cho bén ban theo thoa thuan.’

Tir quy dinh cta phap luat va cic quan diém trong 1y luan, c6 thé hiéu mot
cach khai quat rang, hop dong mua ban tai san 13 sy thoa thuan gitta bén ban va bén
mua vé viéc chuyén quyén s& hitu ddi vai tai san tir bén ban sang bén mua, kém theo
nghia vu thanh todn mot khoan tién twong tmg véi gid tri tai san d6. Thong qua hop
d6ng mua ban tai san, tai san dugc dich chuyén tir chu thé nay sang chu thé khac,
g6p phan thuc ddy giao luu dan su, thuong mai va dap tng nhu cau ctia cac bén trong
doi séng kinh té — x4 héi.

Hop dong mua ban tai san c¢6 pham vi ap dung rat rong, bao gdm tir nhiing
giao dich don gian trong sinh hoat hang ngay dén cac hop dong co gia trj 1on lién
quan dén tai san 1a dong san, bat dong san. Do do6, viéc nhan dién chinh xé&c khai
niém va ndi dung co ban ctia hop ddng mua ban tai san 1a co sd quan trong dé nghién
ctru van dé nghia vu va trach nhiém cta cic bén trong loai hop dong nay. Trong
khuon khé BLDS 2015, hop dong mua ban tai san duoc diéu chinh nhu mot ché dinh
nén tang; trén co s do, phap luat chuyén nganh phat trién nhiéu dang hop déng mua
ban dic thu nhu: Hop ddng mua ban hang héa trong LTM 2005; Hop dong mua ban
nha ¢ trong Luat Nha ¢; Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat trong Luét

5



Dat dai...Diéu nay cho thiy hop ddong mua ban tai san vira 1 mo hinh chung, vira 13
“khung chuan” dé cac lut chuyén nganh xay dung quy dinh chi tiét twong tmg véi
tung loai tai san, tung linh vuc.
1.1.2. Pic diém phap 1y ciia hop dong mua ban tii sin
1.1.2.1. Hop déng mua ban tai san la hop dong song vu, ¢é dén bi, ung thudn

Xét vé ban chat phap 1y, hop dong mua ban tai san 13 mot dang hop dong dan
su dién hinh. Theo Diéu 385 BLDS 2015, hop dong 1a su thoa thuén giira cac bén vé
viéc xéc lap, thay d6i hodc cham dut quyén, nghia vu dan su. Riéng d6i voi hop dong
mua ban tai san, Diéu 430 BLDS 2015 quy dinh: “Hop dong mua bdn tai san la sw
théa thudn giita cac bén, theo d6 bén ban chuyén quyén sé hitu tai san cho bén mua
va bén mua trd tién cho bén ban”. T cac quy dinh nay, c6 thé thay hop dong mua

ban tai san mang madt s6 dac diém phap ly co ban sau:

Thit nhdt, hop dong mua ban tai san 1a hop dong song vu. Hop dong song vu
1a hop dong ma trong d6 mdi bén vira ¢6 quyén, vira ¢6 nghia vu d6i Gmg véi bén
kia. Trong hop dong mua ban tai san bén ban c6 nghia vu giao tai san, chuyén quyén
so hitu, bao dam quyén so hitu va chét luong tai san cho bén mua; déng thoi co
quyén yéu ciu bén mua thanh toan, nhan tai san, hop tac hoan tat thu tuc; Bén mua
c6 nghia vu thanh toan, nhan tai san, hop tac lam thu tuc dong thoi co quyén yéu cau
bén ban giao dung tai san, dang sb luong, chét luong, chung loai, thoi han, dia diém,
bao hanh, bdi thudng thiét hai khi c6 vi pham. Su “ddi tng” gitta quyén va nghia vu
nhu vay thé hién rd tinh chat song vu ciia hgp dong mua ban tai san. Pay 13 co so

quan trong dé xac dinh trach nhiém cta timg bén khi ¢6 vi pham nghia vuy. [1]

Thit hai, hop dong mua ban tai san 1a hop dong c6 dén bu (hop dong co dbi
gi4). Yéu t6 dén bu thé hién & chd viéc chuyén giao tai san ctia bén ban luén gin véi
nghia vu tra tién ctia bén mua. Gia ca va phuong thtrc thanh toan dugc quy dinh tai
cac diéu vé gia va thanh toan trong muc hop ddng mua ban tai san ctia BLDS 2015.
Chinh yéu t6 dén bu gitp phan biét hop dong mua ban tai san véi cac hop dong
khong c6 dén bu nhu hop dong ting cho. Trong ting cho, bén nhén tai san khong
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phai tra tién hoac loi ich twrong duong; con trong mua ban, viéc chuyén giao tai san

ludn gan véi khoan ti€n ma bén mua phai tra cho bén ban.

Thir ba, hop ddng mua ban tai san 13 hop dong ung thuan. V& nguyén tic, hop
d6ng mua ban tai san dugc hinh thanh ké tir thoi diém cac bén dat dugc su thoa thuan
vé nhitng noi dung chu yéu, khong phu thudc vao viée tai san da duoc giao hay chua,
trir truong hop phép ludt quy dinh hop dong phai tuan tha hinh thirc bat budce vi du
mua ban nha &, quyén str dung dat. Khai niém hop dong tai Piéu 385 BLDS 2015
cung véi quy dinh chung vé giao dich dan su tai Piéu 119 (giao dich c6 thé bang 16i
n6i, bang vin ban hodc bang hanh vi cu thé) cho thay tinh chat ung thuén cta hop
dong dan su néi chung, trong d6 c6 hop dong mua ban tai san. Tinh ung thuan co y
nghia quan trong trén thuc té giup xac dinh thoi diém phét sinh quyén, nghia vu cia
cac bén; La co s& dé xem xét cac van dé nhu trach nhiém do khong giao két hodc
giao két khong dung cam két, trach nhiém do vi pham nghia vu trude hoic trong khi

giao tai san. [3]

1.1.2.2. Hop dong mua ban tai sdan la hop dong chuyén giao quyén sé hitu doi véi
tai san

Theo quy dinh tai Diéu 430 BLDS 2015, hgp d6ng mua ban tai san 1a sy thoa
thuan giita cic bén, theo d6 bén ban cb nghia vu giao tai san va chuyén quyén sé
hiru tai sdn cho bén mua, con bén mua c6 nghia vy tra tién cho bén ban va nhan tai
san. Quy dinh nay cho thdy, chuyén giao quyén s¢ hiru khong chi 1a hé qua tat yéu
ma con 1 dau hiéu phap 1y dic trung, lam co s& dé phan biét hgp dong mua ban tai
san véi cac loai hop ddng chuyén giao tai san khac nhu hop dong thué tai san, hop
d6ng muon tai san hodc hop déng guri giit tai san, trong d6 quyén so hitu khong duoc

chuyén tir bén giao sang bén nhan.

Viéc chuyén giao quyén sé hitu trong hgp dong mua ban tai san duge thuc
hién trén co s& su thoa thuan hop phap ctia cac bén va tuan thi cac diéu kién do phap
luat quy dinh. Thoi diém chuyén giao quyén sé hitu c¢6 thé dugc xac dinh theo thoa
thuan hoic theo quy dinh cta phap luat, dong thoi gin lién véi viée giao tai san va

hoan thanh nghia vy thanh toan, trir trudng hop phap lut c6 quy dinh khac. Piéu
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nay bao dam su ro rang vé chu thé c6 quyén chiém hiru, sir dung va dinh doat tai

san, qua d6 gop phan bao dam an toan phap 1y trong luu thong dan su.

1.1.2.3. Déi twong ciia hop dong mua ban tai sin

Déi twong ctia hop dong mua ban tai san rat da dang va duoc hiéu theo nghia
rong cta khai niém “tai san” trong BLDS 2015. DPiéu 431 BLDS 2015 quy dinh:
“Tai san dwoc quy dinh tai Bo ludt nay deu cé thé la doi tuong cua hop dé‘ng mua
ban; truwong hop theo quy dinh cua luat, tai san bi cam hodc bi han ché chuyén
nhiwrong thi tai san la doi twong cia hop dong mua ban phdi phit hop véi cdc quy
dinh d6”. Piéu 105 BLDS 2015 xac dinh tai san 1a vat, tién, gidy to co gid va quyén
tai san; tai san bao gom bat dong san va dong san, va c6 thé 1a tai san hién c6 hoic
tai san hinh thanh trong twong lai. Tir d6 ¢ thé rit ra dbi tuong cta hop dong mua
ban khong chi 1 vat hitu hinh ma con c6 thé 1a quyén tai san; d6i tuong co thé 1a tai
san hién c6 hodc tai san hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh tai Diéu 108 BLDS
2015. [4]

Tuy nhién, phap luat ciing dit ra nhitng giéi han quan trong: Tai san bi cAm
hodc bi han ché chuyén nhuong nhu vii khi, ma tay, mét s6 loai dat dai, tai nguyeén...
khong thé tré thanh ddi twong hop phép cta hop déng mua ban hodc chi duoc mua
béan trong pham vi luat cho phép; dbi tugng phai xac dinh duoc hoic c6 thé xac dinh
duoc vé loai, s6 luong, chét luong, vi tri... dé bao dam kha nang thuc hién va giai

quyét tranh chap.

1.1.2.4. Gid va phwong thirc thanh todn ciia hop dong mua bén tai san

Gia va phuong thirc thanh toan trong hop dong mua ban tai san 13 nhitng noi
dung co ban, thé hién sy trao d6i gia tri giita cdc bén va lam can clr xac dinh quyén,
nghia vu hgp dong quy dinh tai Diéu 433 BLDS 2015. Gia mua ban do cic bén thoa
thuan phd hop voi nguyén tic ty do cam két, trir trudng hop phép luat c6 quy dinh
khéc; néu khong co6 thdéa thudn hodc thoa thuan khong rd rang thi gid dugc xac dinh

theo gid thi truong tai thoi diém va dia diém giao két hop dong.



Phuong thirc thanh toan 1a cach thirc bén mua thuc hién nghia vu tra tién cho
bén ban theo théa thuan, co thé béng tién mat, chuyén khoan, trd gép hoac céc hinh
thirc hop phéap khac. Viéc quy dinh r6 gid va phuong thure thanh todn c6 y nghia quan
trong trong viéc bao dam thuc hi¢n hop déng, xac dinh thoi diém hoan thanh nghia

vu va lam can ctr 4p dung trach nhiém dan su khi xay ra vi pham.

1.1.2.5. Thoi han va dia diém giao nhan tai san

Thoi han va dja diém giao nhén tai san trong hop dong mua ban tai san 13
nhitg diéu khoan quan trong nham xac dinh thoi diém va khéng gian thyc hién
nghia vu cua cac bén. Thoi han giao nhén tai san do cac bén théa thudn; truong hop
khong c6 thoa thuén thi viéc giao tai san phai dugc thuc hién trong thoi han hop 1y
ké tir thoi diém giao két hop dong tai Piéu 434 BLDS 2015. Viéc xac dinh rd thoi
han giao nhén c6 y nghia bao dam tién do thyc hién hop dong va 1a cin cir xac dinh

trach nhi€ém dan sy khi xay ra vi pham.

Pija diém giao nhan tai san ciing do cac bén thoa thuan; néu khong co thoa
thuan thi dia diém giao tai san dugc xac dinh theo noi c6 bt dong san, néu d6i tuong
ctia nghia vu 1 bat dong san; noi cu tri hodc tru s ctia bén c6 quyén, néu doi tuong
ctia nghia vu khong phai 1 bat dong san quy dinh tai Piéu 435 va Piéu 277 BLDS
2015. Quy dinh rd thoi han va dia diém giao nhan tai san gop phan bao dam tinh
minh bach, han ché tranh chap va bao dam an toan phap 1y trong quan hé mua ban
tai san.
1.1.2.6. Phuong thirc giao tai san

Phuong thire giao tai san trong hop dong mua ban tai san 1a cach thirc ma bén
ban thyc hién nghia vu giao tai sdn cho bén mua theo théa thuén hoac theo quy dinh
ctia phap luat tai Diéu 436 BLDS 2015. Phuong thirc giao tai san co thé duoc thuc
hién thong qua viéc giao truc tiép, giao thong qua ngudi thir ba hodc thong qua céc
phuong thitc hgp phap khac pht hop véi tinh chét cua tai san va diéu kién thuc hién

hop ddng. Viéc xac dinh rd phuong thirc giao tai san cd ¥ nghia quan trong trong



viéc bao dam thuc hién dung nghia vu giao tai san va han ché cac tranh chap phat

sinh.

Trudng hop cac bén khong c6 thoa thuin vé phuong thirc giao tai san thi tai
san do bén ban giao mat lan va truc tiép cho bén mua, bdo dam tai san dugc giao
dung ching loai, s6 luong, chat lugng va tinh trang da thoa thuan. Phuong thirc giao
tai san ciing 13 cin ct dé xac dinh thoi diém chuyén giao rui ro va trach nhiém dan
su clia cac bén trong trudng hop xdy ra vi pham hop dong.

1.1.3. Phén loai hop dong mua bdn tai sin

Tuy theo nhiing tiéu chi khac nhau, hop dong mua ban tai san cé thé dugc
phan loai thanh nhiéu loai khac nhau. Viéc phan loai khong chi c6 ¥ nghia vé mat 1y
luan ma con gitp xac dinh chinh xac ché d6 phap 1y ap dung, tir d6 1am co sé xem

x¢€t trach nhi€m cua cac bén khi c6 vi pham nghia vu.

1.1.3.1. Phdn logi hop dong mua bdn tai san theo déi tieong tdi san

1. Hop dong mua ban hang hoa

Hop df’)ng nay co ddi tuong la dong san, bao gé)m ca tai san da hién hiru hoac
hinh thanh trong tuong lai, ciing nhu vat gan lién véi dat trong mot sé trudng hop
dic biét. Thuong c6 sy tham gia ctia thuong nhan hodc t6 chirc kinh doanh véi muc
dich sinh loi tir hoat dong mua ban. Loai hop dé)ng nay duogc diéu chinh chu yéu boi
LTM 2005 va BLDS 2015, trong d6 nhan manh cac nghia vu vé giao nhan, nghiém
thu, bao dam chat lugng, thanh toan, phat vi pham va boi thuong thiét hai.[4]

2. Hop dong mua ban tai san

Khai niém nay rong hon, khong chi gidi han ¢ dong san ma con bao gom bét
dong san, quyén tai san, gidy td c6 gia, tién, vat hinh thanh trong tuong lai, ap dung
cho ca muc dich tiéu dung, dé ¢ hoic sinh loi. Pay 1a phan loai tong quat, cho phép
phap luat diéu chinh cac giao dich dan sy thong thudng va ca giao dich co gia tri
16n. Theo BLDS 2015 (Diéu 430-436), hop dong mua ban tai san chung quy dinh

r0 cac quyén va nghia vu co ban: bén ban giao tai san dung chat luong, bén mua
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thanh toan dﬁy du; déng thoi, cac ché tai nhu bdi thuong thiét hai, phat vi pham, tra
141 cham thanh toan, don phuong chdm dat hodc hity b hop ddng dugce ap dung khi

c6 vi pham. [5]
3. Hop dong mua ban nha &

Hop dong nay 1a truong hop cu thé ciia hop ddng mua ban bat dong san,
thuong ap dung cho nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Loai hop dong nay cé quy
dinh riéng vé noi dung hop ddng, trach nhiém bao hanh, nghia vu ban giao, thoi han
va diéu kién nghiém thu theo Luat Kinh doanh Bat dong san 2014 va Nghi dinh
huéng dan. Bén canh d6, hop dong mua ban nha ¢ dit ning tinh an toan phap 1y,
quyén so hitu, ding ky giao dich, va trach nhiém bao dam tién do xay dung, nham
bao vé quyén loi ctia ngudi mua va tao co s phap 1y cho viée xir Iy tranh chap phat

sinh.
1.1.3.2. Phédn loai hop dong mua bdn tai san theo chii thé

1. Hop d6ng mua béan trong nudc

Hop dong mua ban trong nudc 12 hgp dong ma ca bén ban va bén mua déu 1a
chu thé cu tri hodc tru s& chinh tai Viét Nam. Loai hop dé)ng nay dugc diéu chinh
cht yéu boi BLDS 2015, cling céc ludt chuyén nganh nhu LTM 2005 d6i véi thuong
nhan, Luat Kinh doanh Bt dong san 2014 ddi v6i nha ¢. Cac chi thé trong nudc dé
dang thuc hién quyén va nghia vy, bao gém giao nhan, thanh toan, kiém tra chat
luong, boi thuong thiét hai, phat vi pham, va don phuong cham dut hop dong khi vi
pham nghiém trong.

2. Hop d6ng mua ban qubc té

Hop dong mua ban qudc té 1a hop déng ma it nhat mot bén tham gia co qubc
tich nudc ngoai, hodc co tru s¢ chinh & nude ngoai, hoic khi giao dich c¢6 yéu t6
xuyén bién gi6i. Loai hop dong nay chiu sy diéu chinh ciia LTM qudc té, Cong udc
Lién Hiép Qudc vé Hop dong mua ban hang héa qudc té (CISG 1980), ciing cac quy

dinh vé ngoai thuong va hai quan cta Viét Nam. Piém dic trung 13 can luu ¥ cac
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van dé vé luat ap dung, lya chon trong tai, chuyén rui ro, giao nhan quoc té va thanh

toan bang phuong thirc qudc té. [6]
3. Hop dong mua ban thuong mai

Hop ddng mua ban thuong mai 12 hop dong ma it nhit mot bén 13 thuong
nhan, doanh nghiép hoac t6 chuc kinh doanh nham muc dich sinh 1gi tir hoat dong
mua ban. Phan loai nay tip trung vao cac giao dich c6 tinh chét kinh té — thuong
mai, do d6 phap luat 4p dung nhitng quy dinh vé thuong nhan, hoa don, ching tir
thuong mai, bdo dam thanh toan, phat vi pham va boi thuong thiét hai theo LTM
2005 va BLDS 2015. Hop dong thuong mai thuong phtc tap, gia tri cao va c6 tinh
rui ro kinh té, vi vay yéu cau cac bén thoa thuan rd rang vé quyén lg1, nghia vy, bién

phap bao dam va co ché giai quyét tranh chép.
4. Hop ddng mua ban dan sy

Hop dong mua ban dan su 14 hop dong giita cac ca nhan hoic to chic khong
nhét thiét 1a thuong nhan, muc dich giao dich da dang nhu tiéu dung, tang cho, hoac
trao d6i tai san ca nhan. Loai hop dong nay dugc diéu chinh chu yéu boi BLDS
2015, véi trong tim 14 xac 1ap quyén so hitu, nghia vy thanh toan, biao dam tai san,
trach nhiém bdi thuong khi vi pham, quyén hity bo hop dong.

1.1.3.3. Phdn loqi theo tinh chdt phép 1y va hinh thirc
1. Hop d6ng song vu
Hop ddng song vu 14 loai hop ddong ma mdi bén déu c6 quyén va nghia vu ddi
rng: bén ban c6 nghia vu giao tai san va chuyén quyén sé hiru, con bén mua c6 nghia
vu tra tién day dii va dung han. Pay 14 hinh thtic pho bién trong giao dich mua ban
hang hoa va bat dong san. Tinh song vu thé hién tinh ddi ung va rang budc 14n nhau,
dong thoi 1a co so phap 1y cho viée ap dung cac ché dinh trach nhiém dan su khi vi

pham nghia vu theo Piéu 351, 360, 361 BLDS 2015.

2. Hop dong c6 dén bu
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Hop dong c6 dén bu 1a hop dong ma trong d6 co su trao ddi loi ich giita cac
bén, nghia 1a mot bén chuyén giao tai san hodc quyén loi, bén kia thanh toan bang
tién hodc tai san tuong ung. Pay 13 hinh thirc hop dong mang tinh thuong mai va
kinh t&, nhdn manh tinh loi ich kinh té va muc dich sinh lgi. Viéc x4c dinh dén bu 1o
rang gitp cac bén du liéu trudc rii ro phap 1y va tao co so cho viée ap dung ché tai

bdi thuong khi c6 vi pham.
3. Hop dong c6 diéu kién

Hop ddng c6 diéu kién 1a hop dong ma viéc thuc hién quyén va nghia vu phu
thudc vao mot sy kién nhéat dinh xay ra hodc khong xdy ra. Vi du, hop déng mua ban
tai san hinh thanh trong tuong lai c6 diéu kién 1 tai san phai hoan thién dung tiéu
chuan k¥ thuat trude khi ban giao. Hop dong c6 diéu kién thé hién tinh linh hoat va
du phong rai ro, dong thoi yéu cau phap luat xac dinh 1 hiéu luc cua hop dong,

quyén huy bo hoidc diéu chinh nghia vu néu diéu kién khong xay ra.
4. Hop d6ng chinh va hop dong phu

Hop dong chinh 13 hop dong co ban xac 1ap quan hé mua ban, con hop dong
phu 13 hop d6ng phat sinh nham dam béo, bd sung hoic mé rong quyén va nghia vy
ctia hop ddng chinh. Hop ddng phu thuong phu thudc vao hiéu luc va ton tai ctia hop
dong chinh, chang han nhu hop déng bao hanh, hop dong bao dam thanh toan hoic
hop ddng tam tmg. Viéc phan biét ndy giup phap luat va cac chi thé nhan biét moi
quan hé uu tién, quyén loi va trach nhiém khi xay ra tranh chap, tranh viéc ap dung

khong thong nhat cac ché dinh phap 1y.
1.1.3.4. Phdn logi hop dong mua bdn tai san theo muc dich
1. Hop déng mua ban nham muc dich sinh loi

bay 1a hop déng ma muc tiéu chinh cua cac bén la kinh doanh, tao 191 nhuan
hoic tdi da hoa loi ich kinh té. Thudng it nhat mot bén tham gia 1a thuwong nhan hoic
t6 chirc kinh doanh, giao dich mang tinh thuong mai, thuong xuyén, co gia tri 1on.

Hop dong loai nay chiu su diéu chinh két hop caa BLDS 2015 va LTM 2005/2020,
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nhdn manh cac quy dinh vé nghia vu thanh toan, 1ai cham tra, phat vi pham, boi

thudng thiét hai va bao dam quyén loi cac bén.
2. Hop d6ng mua ban vi muc dich khac

Loai hop ddng nay cha yéu phuc vu nhu cau tiéu dung, dé ¢, ting cho hoic
phuc vu cac muc dich phi thuong mai. Cac bén thuong la ca nhan, to chuc khong
chuyén kinh doanh va khong nhat thiét vi loi nhuan. Trong trudng hop nay, hop dong
chu yéu chiu sy diéu chinh ctua Bo luat Dan sy 2015, nhdn manh cac nguyén tic co

ban: tu nguyén, binh déng, thién chi va cong béng.
1.1.4. Quyén va nghia vu cdc ciia bén trong hop dong mua bdn tai sin

1.1.4.1. Quyén va nghia vu ciia bén bdn

1. Quyén cua bén ban

Quyén nhan tién 13 quyén co ban va quan trong nhét ctia bén ban, phat sinh
tryc tiép tir ban chat d6i gia ciia hop dong mua ban tai san. Theo d6, bén ban co
quyén yéu ciu bén mua thanh toan day du, ding thoi han, dung dia diém va ding
phuong thirc nhu da thoéa thuan trong hop dong hodc theo quy dinh cta phap lut.
BLDS 2015 ghi nhan nghia vu thanh toan ctia bén mua tai Diéu 440, dong thoi gian
tiép khang dinh quyén tuong tng cia bén ban duoc nhan tién khi da thuc hién hoic
san sang thyc hién nghia vy giao tai san. Truong hop bén mua cham thanh toan hodc
khong thanh toan, bén ban c6 quyén ap dung cac bién phap bao vé quyén loi hop
phap ctia minh nhu yéu ciu tra 14i cham tra, yéu cau boi thudng thiét hai hodc khoi
kién yéu cau Toa an giai quyét theo quy dinh chung vé trach nhiém dan sy do vi

pham nghia vu. [7]

Bén canh quyén nhén tién, bén ban con co quyén yéu cau bén mua thuc hién
nghia vu nhan tai san theo dung thoi gian, dia diém va phuong thiic da thoa thuan.
Quyén nay co6 ¥ nghia quan trong trong viéc bao dam qua trinh thuc hién hop dong
dién ra thong sudt, tranh tinh trang tai san bi ton dong, xudng cip hodc phat sinh chi

phi bao quan khong can thiét cho bén ban. Theo Diéu 441 va Diéu 442 BLDS 2015,
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viéc giao nhan tai san gan lién véi thoi diém chuyén giao rai ro va quyén sé hitu. Do
do, néu bén mua khong nhén tai san ding han ma khong c6 1y do chinh dang, bén
ban c6 quyén yéu cau bén mua nhan tai san, dong thoi ¢o thé yéu cau boi thuong

thiét hai phat sinh do hanh vi cham tré hoic tur chdi nhan tai san gay ra.

2. Nghia vu cua bén ban

BLDS 2015 quy dinh bén ban ¢6 nghia vu giao tai san cho bén mua dang sb
lugng, chét lugng, chung loai, thoi han va dia diém ma céc bén d3 thoa thuan. Truong
hop khong c6 thoa thuan cu thé thi 4p dung cac quy dinh vé thoi han, dia diém va
phuong thirc giao tai san tai cac diéu vé hop dong mua ban néi chung (Piéu 434
BLDS 2015). Vé s lugng, néu bén ban giao khong dung sé luong thi bén mua co
thé: nhan phan di giao va yéu cau giao tiép phan con thiéu, yéu cau boi thuong thiét
hai, hoac huy bo hop déng néu viée vi pham lam cho muc dich giao két khong dat
dugc; Vé chung loai va tinh déng bd, néu tai san duoc giao khong dung chung loai
hodc khong dong bd 1am cho muc dich sir dung khong dat duoc thi bén mua c6 quyén
yéu cau giao dung, yéu cau bdi thudng, hodn thanh toan phan di nhan, hodc huy bo
hop dong dbi v6i phan vi pham; Vé chat luong, Diéu 445 BLDS 2015 yéu cau bén
ban phai bao dam gia tr1 sir dung hodc cac dac tinh ctia vat phu hop véi thdéa thuan,
mo ta, mau hang hodc tiéu chuan cong bd; néu co khuyét tat 1am mat hodc giam gia
tri st dung thi bén mua c6 quyén yéu cau stra chita, d6i hang, giam gia hodc boi

thuong thiét hai.

Nghia vu cung cap thong tin can thiét va huéng dan cach st dung cho bén
mua, dic biét d6i v6i nhitng loai tai san ma viéc str dung khong dung cach c6 thé
lam giam gia tri sir dung, gy mat an toan hodc phat sinh rai ro cho ngudi sir dung
tai Diéu 443 BLDS 2015.

Nghia vu bao dam quyén sé hitu, bao dam khong c6 tranh chip voi bén thir
ba. Diéu 444 BLDS 2015 quy dinh bén ban c¢6 nghia vu bao dam quyén s hitu ciia
bén mua ddi voi tai san mua ban khong bi ngudi thir ba tranh chip; néu tai san bi
nguoi thi ba yéu cau, khiéu kién thi bén ban phai dung vé phia bén mua dé bao vé
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quyén loi ctia bén mua. Trudng hop ngudi thi ba ¢d quyén d6i véi mot phan hodc
toan b tai san thi bén mua c6 quyén hiy bo hop dong va yéu cau bdi thuong thiét
hai. Quy dinh nay tao ra mot nghia vu bao dam phép 1y rat quan trong ctia bén bén:
khong chi bao dam “chét luong vét chat” ma con phai bao dam “tinh trang phap 1y
clia tai san, tranh truong hop tai san dang bi ké bién, thé chap, dang c6 tranh chap

ma khong dugc thong tin day du cho bén mua. [8]

Theo quy dinh cta Diéu 445 BLDS 2015, Bén ban phai bao dam gia tri sir
dung hodc céac dac tinh ctia vat mua ban; néu sau khi mua ma bén mua phat hién
khuyét tat 1am mat gid tri hodc giam sut gia tri st dung ctia vat di mua thi phai bao
ngay cho bén ban khi phat hién ra khuyét tit va c6 quyén yéu cau bén ban stra chira,
d6i vat co khuyét tat 1ay vat khac, giam gia va bdi thuong thiét hai, trir trudng hop

co thoa thuan khac.

Piéu 446 BLDS 2015 budc bén ban phai thuc hién nghia vu bao hanh ddi voi
vat mua ban trong mot thoi han xac dinh. Thot1 han bao hanh thuong duoc tinh tir
thoi diém bén mua co nghia vu nhan tai san. Trong thoi han bao hanh, néu phat hién
khuyét tat, bén mua c6 quyén yéu cau bén ban sira chira, thay thé, khic phuc ma

khong phai tra chi phi.
1.1.4.2. Quyén va nghia vu ciia bén mua

1. Quyén cua bén mua

Quyén co ban va tryc tiép nhat cia bén mua trong hgp dong mua ban tai san
1a quyén duoc nhan tai san va cac gidy to lién quan theo diing ndi dung di thoa thuan
trong hop dong. Theo quy dinh ciia B9 luat Dan sy nim 2015, bén ban c6 nghia vu
giao tai san dung sd luong, chat lugng, chiing loai, tinh trang, thoi han va dia diém
d3 cam két; twong ng véi d6, bén mua c6 quyén yéu cau bén ban thuc hién dy da
nghia vu giao tai san theo thoa thuan. Quyén nay duoc ghi nhan tai Diéu 431 va Diéu
433 BLDS 2015, thé hién nguyén tdc bao dam loi ich chinh dang cua bén mua trong

quan hé hop dong mua ban tai san.
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Quyén yéu cau bén ban bao hanh tai san dbi véi tai san mua ban, bao gdm
quyén yéu cdu sira chita, d6i hang, giam gid, boi thuong thiét hai khi tai san c6 khuyét
tat trong thoi han bao hanh hodc trong thoi han hop 1y sau khi phat hién khuyét tat
quy dinh tai Piéu 447 BLDS 2015.

Bén mua c6 quyén kiém tra tai san trude khi nhan nhim xac dinh sy phu hop
clia tai san voi cac thoa thuan trong hop déng. Quyén kiém tra tai san gitp bén mua
kip thoi phat hién nhiing sai I¢ch vé s6 lugng, chét lugng, chung loai hoac tinh trang
clia tai san, tir d6 co co so phap 1y dé yéu cau bén ban khic phuc. Quyén nay khong
chi bao vé loi ich ctia bén mua ma con gop phan han ché tranh chip phét sinh sau
khi tai san da duoc giao. Can ct phap 1y ctia quyén kiém tra tai san duoc thé hién
gian tiép thong qua cac quy dinh vé nghia vu giao tai san va thoi diém chuyén giao

rui ro tai Diéu 441 va Piéu 442 BLDS 2015.

Quyén yéu cau bdi thudng thiét hai, hity bé hop dong khi bén ban vi pham
nghiém trong nghia vu, khong khic phuc trong thdi han hop 1y hodc lam cho bén
mua khong dat dugc muc dich cua viéc giao két, theo cac can clr huy bo hop déng

dugc quy dinh tai cac diéu 423, 424, 425, 426 BLDS 2015.
2. Nghia vu cua bén mua

Nghia vu co ban va quan trong nhat ciia bén mua 1a nghia vu tra tién. Piéu
440 BLDS 2015 quy dinh bén mua phai thanh toan tién theo thoi han, dia diém va
mure tién duoc quy dinh trong hop ddng. Néu cac bén khong thoa thudn rd, bén mua
phai thanh todn ngay tai thoi diém nhan tai san hoic nhan gidy to ching nhan quyén
so hitu. Truong hop bén mua chdm thanh toan thi phai tra 13i ddi voi sé tién cham
trd theo quy dinh vé trach nhiém do cham thuc hién nghia vy tra tién tai Piéu 357
BLDS 2015, véi muc 13i suat do cac bén théa thuan nhung khong vuot qua tran 1ai
suit duoc quy dinh, néu khong co thoa thuan thi 4p dung mirc 13i suat phap dinh. [9]

Dbi tng véi nghia vu giao tai san cua bén ban, bén mua c6 nghia vy nhan tai
san theo thoi han, dia diém va phuong thirc do cac bén thoa thuan; néu khong co
thoa thuan thi ap dung cac quy dinh chung cua BLDS vé dia diém, thoi diém thuc
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hién nghia vu. Khi bén mua cham tiép nhan tai san, BLDS cho phép bén ban ap dung
cac bién phap can thiét dé bao quan tai san, gui gitr hodc ban tai san c6 nguy co hu
hong, ddng thoi yéu ciu bén mua thanh toan chi phi hop 1y phat sinh. Trong thuc té,
nghia vu nhén tai san ding han con gin v6i quy dinh vé thoi diém chiu rui ro: Diéu
441 BLDS 2015 xéc dinh bén mua chiu riii ro dbi véi tai san ké tir thoi diém nhan
tai san, trir khi c6 thoa thuan khac; do d6, viéc ¢d tinh tri hodn nhén tai san c6 thé
1am thay doi phan bd rui ro gitta cac bén.

Bén mua c6 nghia vu chiu rai ro vé mat mat, hu hong tai san ké tir thoi diém
rii ro duoc chuyén giao theo quy dinh cta phap luat hodc theo thoa thuin trong hop
dong. Theo Diéu 441 BLDS 2015, trir truong hop c¢6 thoa thuan khac, rui ro dbi véi
tai san duoc chuyén tir bén ban sang bén mua ké tir thoi diém tai san duoc giao cho
bén mua. Ddi v6i nhitng tai san phai dang ky quyén sé hitu, rai ro duge chuyén giao

ké tir thoi diém hoan thanh thu tuc dang ky, trir khi phap luat c6 quy dinh khac.

1.2. Co s& 1y luan vé trach nhiém ciia cac bén trong hop dong mua bén tai san

1.2.1. Khdi niém trach nhiém din sw trong hop dong mua bdn tai sin

B¢ luat Dan sy 2015 khong dua ra mot diéu luat duy nhét dinh nghia “trach
nhiém dan su trong hop déng”, nhung cin ¢ cac quy dinh vé vi pham nghia vu Diéu
351, trach nhiém do vi pham nghia vu Piéu 360, boi thuong thiét hai Piéu 361 va
cac diéu tiép theo, co thé hiéu trach nhiém dan sy trong hop dong 1a hau qua phap 1y
bat loi ma bén vi pham nghia vu hop doéng phai ganh chiju dbi véi bén con lai, thé
hién & viéc phai tiép tuc hodc thuc hién ding nghia vu da cam két, boi thudng thiét
hai, tra 13i, chiu phat vi pham hodc chap nhan cic ché tai khac theo thoa thuan va

theo quy dinh cua phap luat.

1.2.2. Pic diém ciia trach nhiém dan sw trong hop dong mua bdn tai sin

Tt cac quy dinh cua B0 luat Dan sy 2015 vé vi pham nghia vu va boi thuong
thiét hai, ¢ thé khai quat mot s6 dic diém co ban cua trach nhiém dan sy trong hop

dong nhu sau:
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Thir nhdt, trach nhiém dan sy trong hop ddng chi phét sinh trén co s¢ mot
quan hé hop dong hop phap di ton tai trude d6. Khi mot bén khong thuc hién, thuc
hién khong dang hodc khong day du nghia vu di dugc ghi nhan trong hop dong thi
hanh vi d6 mdi bi coi 1a vi pham nghia vy va lam phat sinh trach nhi¢m dan su trong
hop ddng. Néu hop dong bi tuyén vo hiéu, viéc xir Iy hau qua chi yéu s& theo cac
quy dinh vé giao dich dan su v6 hiéu chir khong xir 1y theo co ché "trach nhiém do
vi pham hop ddng". Vi vay, tinh hop phap va hiéu luc cia hop dong 1a didu kién tién

quyét dé xem xét trach nhiém dan sy trong hop dong. [8]

Thit hai, trach nhiém dan sy trong hop déng mang tinh tai san 1a cha yéu.
Noi dung cta trach nhiém dan su trong hop dong chu yéu thé hién thong qua cac
nghia vu v tai san, cu thé nhu: Nghia vy boi thuong thiét hai bﬁng tién hodc bﬁng
tai san tuong duong khi hanh vi vi pham nghia vu gay thi¢t hai cho bén con lai;
Nghia vu tra 1ai do cham thuc hién nghia vu thanh toan; Nghia vu chiu phat vi pham
néu hop dong co thoa thuan vé phat vi pham; Nghia vu hoan tra nhiing gi d4 nhan
hodc chap nhan viéc giam gia, sira chita, thay thé tai san trong mot s6 trudng hop cu
thé. Cac bién phap nay déu nham bu dip ton that vé loi ich vat chat cho bén bi vi
pham va khoi phuc phan nao trang thai cAn bang ma 18 ra cac bén dugc huong néu

hop dong duoc thuc hién dung. [2]

Thit ba, tinh chat ddi tng ctia quan hé hop dong. Hop dong mua ban tai san 1a
loai hop ddng c6 dén b, trong d6 viée chuyén giao quyén sé hitu tai san ctia bén
ban ludn gan lién véi nghia vy thanh toan tién cta bén mua. Su trao doi nay duoc
xdy dung trén co s loi ich twong xtng va ngang gia gitta cac bén tham gia hop dong.
Chinh dic trung c6 dén bu nay 1am phét sinh co s& phap 1y cta trach nhiém boi
thuong khi xay ra vi pham nghia vy, béi 1€ khi mot bén khong thuc hi¢n hodc thyc
hién khong ding nghia vy, su can béng lgi ich ban dau gilta cac bén bi pha vo. Do
d6, trach nhiém dan su, dic biét 1a trach nhiém bdi thudng thiét hai trong hop dong
mua ban tai san, nham khoi phuc lai su can béng loi ich d4 bi xam hai. Dic diém nay

cling 14 d4u hiéu co ban dé phan biét hop dong mua ban tai san véi cac hop dong
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khéng c6 dén bu nhu hop ddng ting cho, noi nghia vy va trach nhiém cta cac bén

duogc dit ra theo co ché phap 1y hoan toan khac.

Thir tu, trach nhiém mang tinh c6 dén bu, hudéng t6i khoi phuc su can bang
loi ich. Trach nhiém trong hop ddng mua ban tai san trudc hét nham bu dép thiét
hai va khoi phuc su can bﬁng loi ich da bi xam hai do hanh vi vi pham nghia vu
gy ra. Khi mot bén khong thuc hién dung nghia vy, su trao doi loi ich ngang gia
gifra tai san va tién bi pha vo, tr do phat sinh yéu cau ap dung trach nhiém dan sy,
dic biét 1a trach nhiém boi thuong thiét hai va cac bién phap bao dam quyén loi
cua bén bi vi pham. Day la dic diém ndi bat cta trach nhiém trong hop déng mua

ban tai san so vadi cac quan hé hop dong khong cd dén bu.

1.2.3. Nguyén tic thwe hién trach nhiém ciia cdc bén trong hop dong mua bdn
tai sdn

Viée xdc lap va thuc hién trach nhiém cua cac bén trong hop déng mua ban
tai san phai tuan thu nhitng nguyén tic co ban cta phap luat dan sy, nham bao dam
tinh cong bang, an toan phap 1y va on dinh cho cac quan hé mua ban tai san trong
doi séng kinh té — x4 héi.

Thit nhdt, nguyén tac tu nguyén va binh dang. Hop dong mua ban tai san dugc
hinh thanh trén co s& su tu nguyén thoa thuan cua cac bén, khong bi ép budc, lira
déi hay de doa theo Piéu 3 BLDS 2015. Theo d6, cac bén hoan toan c6 quyén tu do
thoa thuin vé ndi dung hop déng nhu ddi tuong, gia ca, phuong thic thanh toan,
thoi han va dia diém thuc hién nghia vu, mién 13 cac théa thuan nay khong trai quy
dinh cta phéap luat, khong vi pham diéu cdm cua luat va khong trai dao dirc xa hoi.
Pay 13 co so quan trong bao dam cho hop dong mua bén tai san duoc hinh thanh va
thuc hién trén nén tang ¥ chi tu do, trung thuc va thién chi cta cac chu thé, qua do

han ché tranh chip phat sinh trong qué trinh thuc hién hop dong.

Thit hai, nguyén tic thuc hién dang va diy da nghia vu da cam két theo Piéu
274 BLDS 2015. Trong hgp d6ng mua ban tai san, bén ban c6 nghia vu giao tai san

dung ching loai, s6 luong, chat lwong, thoi han va dia diém da thoa thudn; dong thoi
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bao dam quyén s& hiru hop phap ddi véi tai san va thuc hién nghia vy bao hanh theo
thoa thuin hodc theo quy dinh ctia phap luat (Diéu 434, 435, 446 BLDS 2015).
Nguoc lai, bén mua cé nghia vu thanh toan tién ding phuong thtrc, dia diém, thoi
han va muc tién d3 thoa thuan, cling nhu c6 trach nhiém phéi hop tiép nhan, kiém

tra tai san theo hop dong (Piéu 440, 441 BLDS 2015).

Thir ba, nguyén tic chiu trach nhiém dan sy khi vi pham nghia vu tai biéu
351 BLDS 2015. Khi mot bén vi pham nghia vu hop dong, bén d6 phai chiu trach
nhiém dan sy tuong tng vdi tinh chit va muc do6 vi pham, bao gém budc tiép tuc
thuc hién nghia vu, boi thuong thiét hai, phat vi pham, tra 1ai do cham tra hoac huy
bo hop déng. DP6i v6i bén ban, trach nhiém con bao gém viéc chiju trach nhiém vé
cac khuyét tat, thiéu sot clia tai san ton tai trude thoi diém chuyén rui ro, trir truong
hop bén mua di biét hodc phai biét vé cac khuyét tat 6 (Piéu 445 BLDS 2015). Bdi
v6i bén mua, phap luat thira nhan quyén tam nging thanh toan trong trudong hop co
can cu r0 rang ching minh bén ban giao tai san khong phu hop hoac c6 hanh vi gian

do61, nham bao vé 1oi ich hop phéap cua bén mua.

Thir tur, nguyén tic chuyén giao rui ro doi voi tai san mua ban tai Diéu 441
BLDS 2015. Rui ro dbi véi tai san mua ban duoc phan dinh dua trén thoi diém
chuyén giao tai san. Theo nguyén tic chung, bén ban chiu riii ro d6i vi tai san trude
thoi diém giao, con bén mua chiu rui ro ké tir thoi diém nhan tai san, trir truong hop
cac bén c6 thoa thuan khac hodc phap luat ¢ quy dinh riéng, dic biét ddi véi tai san
phai dang ky quyén so hitu. Nguyén tic nay gop phan lam rd trach nhiém cua céc
bén khi tai san bi mat mat, hu hong do sy kién bat kha khang hodc nguyén nhan

khach quan, tir d6 han ché tranh chip phat sinh trong thyc tién.

1.2.4. Piéu kién phdt sinh trach nhiém ciia cdc bén trong hop dong mua bdn tai
sdn

1.2.4.1. Hanh vi vi pham nghia vu hop dong mua bdn tdi san

Trong hgp dong mua ban tai san, nghia vu cua cac bén da duoc xac dinh trong

hop ddng va trong cac quy dinh phéap luat c6 lién quan (BLDS 2015, luat chuyén
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nganh). Hanh vi vi pham nghia vu trong hop dong mua bén tai san 14 hanh vi cta
mot bén trong hop déng khong thuc hién, thuc hién khong dung hodc thuc hi¢n
khong ddy du nghia vu ma minh da cam két theo thoa thuan trong hop dong hodc
theo quy dinh cua phép luat vé mua ban tai san, din dén thiét hai hodc nguy co thiét

hai cho bén con lai.
a) Khong thyc hién nghia vu (Piéu 351 BLDS 2015).

Khong thyc hién nghia vu 1a truong hop bén cé nghia vu hoan toan khong
thuc hién hanh vi ma minh d3 cam két. Trong quan hé mua ban tai san, cé thé ké dén
cac vi du dién hinh: Bén ban khong giao tai san nhu da thoa thuan du da dén thoi
han; Bén mua khong thanh toan tién hang, khong nhan tai san; Mot bén khong thuc
hién nghia vu bao hanh, khong thuc hién thi tuc chuyén quyén sé hitu...0 goc do
phap 1y, day 1a dang vi pham & mirc do cao, thuong 1a co s& dé bén kia xem xét ap
dung cac ché tai manh nhu: budc thuc hién dang hop déng, don phuong chim dt,

huy bo hop dong, yéu cau boi thuong thiét hai.
b) Thuc hién khong dung nghia vy (Piéu 352 BLDS 2015).

Thuc hién khong ding nghia vu 1a truong hop bén c6 nghia vu co6 thuc hién,
nhung khong pht hop noi dung da thoa thuan vé mot hodc nhiéu yéu tb ciia nghia
vu. Trong hop dong mua bén tai san, vi pham dang nay thuong thé hién o: Giao tai
san sai thoi han; Giao tai san sai dija diém so v&i thoa thuan hodc so véi quy dinh
ctia phap luat; Giao tai san khong dang sd luong, chat luong, ching loai, quy cach,
bao bi...; Thanh todn khong dung thoi han, khong dung phuong thirc, tra tién bang

loai tién khac, trong di€u kién khac voi thoa thuan...

Trong nhiéu truong hop, nghia vu duoc thyc hién khong diing van c6 thé duoc
khic phuc (giao bd sung, sta chira, thay thé tai san, gia han thoi gian...), va muc do

vi pham c6 thé duoc can nhic khi quyét dinh ap dung ché tai.

¢) Thuc hién khong day du nghia vu
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Theo Piéu 353 BLDS 2015 thuc hién khong day du nghia vu 1a trudng hop
bén c6 nghia vu da thuc hién nghia vu nhung viéc thuc hién do chi dap ing mot
phan. Trong hop ddng mua ban tai san, vi pham dang nay thudng thé hién o: Bén
ban giao thiéu s6 luong tai san so v6i hop ddng; Bén mua méi thanh todn mot phan
tién hang, phan con lai kéo dai ma khong c6 1y do hop phap; Bén ban chi thyc hién
mot phan nghia vu bao hanh, tir chéi khac phuc triét dé khiém khuyét cua tai
san...Dang vi pham ndy trong thuc tién rit pho bién, nhét 1a trong tranh chép vé
cham thanh toan, thanh toan khong du, giao thiéu hang. Tuy muc do, toa an c6 thé
budc tiép tuc thuc hién phﬁn nghia vu con lai, déng thoi xem xét boi thuong thiét

hai, tra 1a1 do cham thuc hién.

Tom lai, hanh vi vi pham nghia vu la di€u kién dau tién va bat budc dé xem
x¢€t trach nhiém. Néu khong c6 hanh vi vi pham, thi v€ nguyén tac, trach nhiém dan

su trong hop dong khong phat sinh.

1.2.4.2. Thiét hai thuc té va loi ich bi mat, bi gidm siit

Thiét hai trong hop dong mua ban tai san 1a nhiing ton that vé vat chat va loi
ich hop phap ctia mot bén phat sinh do vi¢c bén kia khong thuc hién hoac thuc hién
khong diing, khong ddy du nghia vu da cam két trong hop ddng. Thiét hai bao gdm
thiét hai thuc té d3 xdy ra va loi ich bi mat hodc bi giam sut ma bén bi vi pham déng

1& duoc hudng néu hop dong dugc thuc hién dung

1) Thiét hai thuc té duoc hiéu 1a nhirng ton that vat chat da xay ra, xac dinh
duge mot cach cy thé va co thé quy doi thanh tién tai thoi diém giai quyét tranh chép,
bao gdom ton that vé tai san, chi phi hop 1y dé ngan chin, han ché va khac phuyc thiét

hai va thu nhap thuc té bj mat hodc giam sut.

1. Ton that vé tai san: 1a gia tri tai san bi méat mat, hu hong hoac bi giam sut
do hanh vi vi pham nghia vu hop dong gay ra.

2. Chi phi hop Iy dé ngan chin, han ché va khéc phuc thiét hai: khoan chi can
thiét, phu hop va tuong xtmg, dugc bén bi vi pham thuc té bo ra hodc budc

phai bo ra nham ngan chan thiét hai tiép tuc phat sinh, han ché muc do
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thi¢t hai, hoac khoéi phuc lai tinh trang tai san bi xam hai do hanh vi vi
pham hop ddng gay ra.

3. Thu nhap bi mét hoic bi giam sut: khoan loi ich vat chat hop phap ma bén
bi vi pham hop ddng 18 ra dugc huong néu hop ddong mua ban tai san duoc
thuc hi¢n dting, nhung trén thuc té khong dat duoc hodc bi giam di do hanh

vi vi pham nghia vu cua bén con lai.

Nhu véy, thiét hai thuc té phan anh nhitng ton that da hién hitu, do luong dugc
bang chtng tir, héa don, ching tir tai chinh, bao cdo doanh thu... chitr khong bao
gb6m cac khoan suy doan mo hd, khé chimg minh.

ii) Loi ich bi mat, bi giam st

Bén canh thiét hai thuc t&, BLDS 2015 cho phép bén c6 quyén yéu cau boi
thuong céa loi ich ma 18 ra minh s& dugc hudng do hop dong mang lai, theo khoan 2
Diéu 419 BLDS 2015 quy dinh: “Nguoi ¢ quyén cé thé yéu cdu béi thirong thiét
hai cho loi ich ma 1é ra minh sé dwoc hwong do hop dong mang lai. Ngwoi ¢é quyén
con ¢é thé yéu cau ngwoi cé nghia vu chi tra chi phi phdt sinh do khéng hoan thanh
nghia vu hop dong ma khéng tring Idp véi mike boi thieong thiét hai cho loi ich ma
hop dong mang lai.”. V& ban chit, day 1 co sd dé bdi thuong loi nhuan thyc té bi

mat va bi giam st khi hop ddng khong duoc thuc hién dung, day du.

1. Loi nhuan thuc té bi mat: 1a khoan loi nhuan rong ma bén bj vi pham c6
thé chimg minh hop 1y 1a s& thu duoc néu hop ddéng duogc thuc hién ding
han, dang chat luong va diéu kién da thoa thuan

2. Lot ich bi giam sut: 1a nhitng hoa 1g1, 191 tirc ma bén bi vi pham da c6 kha
nang thuc té dat duoc tir viéc thuc hién hop déng, nhung do hanh vi vi
pham nghia vu cua bén kia, mirc lgi ich d6 bi suy giam so voi gia tri dang
1& dat duoc. Cach tiép can nay tuong thich voi khai niém “loi ich gan lién
Vvoi viéc su dung, khai thdc tai san bi mat, bi giam sut” tai khoan 2 biéu

589 BLDS 2015.
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1.2.4.3. Mé6i quan hé nhén qua giita hanh vi vi pham va thiét hai

Trong hop dong mua ban tai san, trach nhiém dan sy phat sinh khi mot bén vi
pham nghia vu va gay ra thiét hai cho bén kia. Viéc xac dinh mbi quan hé nhan qua
gitra hanh vi vi pham va thiét hai l1a co s¢ dé ap dung cac ché tai dan sy nhu boi
thuong thiét hai, phat vi pham, tra 13i cham tra hay don phuong cham dut/hity bo
hop ddng.

Thir nhdt, hanh vi vi pham Ia nguyén nhan truc tiép dan dén thiét hai. Vi du
bén ban giao hang khong ding chat luong, khong du sé lugng hodc giao tré han thi
bén mua chiu thiét hai vé gia tri tai san, chi phi thay thé, stra chira hodc loi ich bi mat
do cham str dung tai san. Nguoc lai, néu bén mua cham thanh toan hodc tir chdi nhan
hang, bén ban co thé bi thiét hai vé vén luu dong, 13i du kién hodc chi phi bao quan
hang héa. Theo Piéu 360, 361 BLDS 2015, bén vi pham nghia vu phai boi thuong

toan bo thiét hai do hanh vi vi pham tryc tiép gay ra.

Thit hai, thiét hai phai 12 hdu qua d& du liéu va lién quan truc tiép dén hanh vi
vi pham. Toa an khi xét xir thuong phan tich xem thiét hai phat sinh c6 phai 1a két
qua tat yéu ctia hanh vi vi pham hay chi 1a két qua gian tiép, phi Iy. Vi du, néu bén
ban giao hang kém chat lugng nhung bén mua khéng thuc hién thi tuc kiém tra hodc
bao quan sai cach dan dén hu hong thém, tda an s€ phan dinh trach nhiém dua trén

mbi quan hé nhan qua gitra hanh vi vi pham va thié¢t hai thuc té. [10]

Thit ba, trong cac giao dich phtc tap nhu mua ban nha, ¢t hoic hang héa ki
thuat, mbi quan hé nhan qua d6i khi bi anh huong bdi cac yéu té khach quan. Chang
han, rii ro mit mat, thién tai, hodc 15i ctia bén thi ba c6 thé lam gian doan vié€c xac
dinh thiét hai phat sinh tir hanh vi vi pham hop dong. Do d6, phap luat quy dinh 1
nguyén tic mién trach nhiém va gidi han boi thuong trong truong hop thiét hai khong
do 16i hodc khéng truc tiép lién quan dén hanh vi vi pham tai Diéu 360, 361 BLDS
2015.

Thar tu, xac dinh mo1 quan hé nhan qua con dong vai tro quan trong trong vi¢e

bao vé quyén loi hop phap va du liéu trude rii ro cho cac chu thé. Khi hanh vi vi

25



pham va thiét hai duoc xac 14p rd rang, cac bén c6 co s¢ phap 1y dé thuong luong,
yéu cau boi thudng hodc ap dung cac bién phap xir Iy hop ddng phu hop. Pong thoi,
toa an dua vao mdi quan hé nhan qua dé danh gia ching ctr, xac dinh pham vi va

murc d boi thudng, han ché tranh chip kéo dai va dam bao coéng bang.

Nhu vdy, mdi quan hé nhan qua trong hop ddng mua ban tai san 1a lién két
truc tiép gitra hanh vi vi pham va thiét hai phat sinh, ddng thoi 14 cin ctr phap 1y dé
ap dung cac ché tai dan su va bao vé quyén loi hop phap cia cac bén. Viéc phan dinh
rd nhan qua khong chi dam bao cong bang trong xét Xtr ma con nang cao hiéu qua

phong ngtra vi pham va 6n dinh giao dich déan sy, thuong mai. [11]

1.2.4.4. Léi ciia bén vi pham

Lbi 1a mot trong nhitng diéu kién co ban 1am phat sinh trach nhiém cia cac
bén trong hop dong mua ban tai san. Theo quy dinh cua BLDS 2015, bén vi pham
nghia vu hop dong chi phai chiu trach nhiém dan su khi c6 161, trir trudng hop phap
luat c6 quy dinh khac. Can ctr Diéu 364 BLDS 2015 va cach tiép can cta khoa hoc
phap 1y, co thé hiéu 18i trong vi pham hop dong duoc hiéu 13 trang thai tm 1y cua
chu thé ddi véi hanh vi vi pham va hau qua do hanh vi d6 gay ra, thé hién dudi hai
hinh thire 13 16i ¢6 ¥ hodc 161 vo ¥. Ldi ¢b ¥ xay ra khi bén vi pham nhan thic o
hanh vi ctia minh 1 trai véi nghia vu di cam két nhung van thuc hién; 16i v6 ¥ xay
ra khi chu thé khong thay trude hodc khong ludng hét duoc hau qua cia hanh vi vi

pham mic du c6 nghia vy phai biét hoic c6 thé biét truéc hau qua do.

Trong quan hé hop dong mua ban tai san, yéu t6 16i ctia bén vi pham thuong
duoc suy doan la co, trur truong hop bén vi pham ching minh dugc viée vi pham
nghia vu la do su kién bat kha khang, do 16i hoan toan cua bén kia hoic do cac cin
ctr mién trach nhiém khac theo quy dinh ctia phap luat. Cach tiép can nay nham bao
dam hiéu qua bao vé quyén, loi ich hop phap cia bén bi vi pham, dong thoi phu hop

voi tinh chat c6 dén bu va doi ing cua hop dong mua ban tai san.

Tuy nhién, trong mot sb truong hop dic biét, phap luat quy dinh trach nhiém

dan su khong phu thudc vao yéu té 1i, dién hinh 14 trach nhiém boi thudng thiét hai
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do san pham, hang hoa c6 khuyét tat giy ra. Trong nhimg truong hop nay, chi can
xac dinh ¢6 hanh vi vi pham nghia vu va c6 thiét hai xay ra cung mdi quan hé nhan
qua gitra hanh vi va thiét hai 1a du dé lam phat sinh trach nhiém cia bén c6 nghia vy,
khéng can xem xét dén 16i chu quan cia ho. Quy dinh nay phan anh xu huéng ting
cuong bao vé bén yéu thé trong quan h¢ mua ban tai san, dac biét 1a nguoi tiéu dung,
d6ng thoi gop phan nang cao trach nhiém cua chu thé kinh doanh trong viéc bao dam

chat luong, an toan ctia hang hoa luu thong trén thi truong.

1.2.5. Vai tro, y nghia ciia trdach nhiém dén sw trong hop dong mua bdn tai sin
1. Vai tro

Thir nhat, bao vé quyén va lo1 ich hop phép ctua bén bi thiét hai. Trach nhi€ém
dan su trong hop ddng mua ban tai san giit vai tro trung tAm trong viéc bao vé quyén
va loi ich hop phap cua bén bi vi pham. Khi mot bén khong thuc hién hodc thyc hién
khong dung nghia vu hop dong, chang han bén ban giao tai san sai chung loai, khong
bao dam chét luong, hoac bén mua vi pham nghia vu thanh toan, trach nhiém dan su
budc bén co 16i phai ganh chiu hau qua phéap 1y twong ing. Thong qua cic ché tai
nhu budc thyc hién dung hop dong, boi thuong thiét hai, tra 13i do cham thanh toan
hodc phat vi pham, phap luit bao dam rang bén bj thiét hai khong phai tu minh ganh
chiu toan bo hau qua bat lgi do hanh vi vi pham gay ra. Vai tro nay dugc thé hién rd
trong cac quy dinh tai Diéu 351, Diéu 360 va Piéu 361 BLDS 2015, theo d6 trach
nhiém dan sy phat sinh khi c6 hanh vi vi pham nghia vy va thiét hai thuc té xay ra,

qua doé khoi phuc va bao vé loi ich hgp phap cua bén bi vi pham. [12]

Thit hai, bao dam viéc thuc hién ding va dy dii nghia vu hop dong. Khi giao
két hop dong, cac bén tu do thoa thuan vé d6i tuong, gia ca, phuong thirc thanh toan,
thoi han va quyén, nghia vu tuong tng. Viéc phéap luat quy dinh rd hau qua phap 1y
dbi v6i hanh vi vi pham nghia vu, nhu bugc thuc hién dung hop déng, phat vi pham
hodc bdi thudng thiét hai, tao ra co ché rang budc phap 1y, tir 6 thuc diy cac bén

tuan thi nghiém tic nhitng cam két da xac lap.
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Thit ba, khoi phuc trat tu phap 1y va bao dam su cong bang trong quan hé hop
ddng trach nhiém dén su trong hop ddng mua ban tai san con ¢6 vai trd quan trong
trong viéc khoi phuc trat tu phap 1y bi xdm pham do hanh vi vi pham nghia vu. Thong
qua cac bién phap trach nhiém nhu budc hoan tra tai san, boi thuong thiét hai, hoac
huy b6 hop dong, phap luat hudng tdi viée dua cac bén trd vé trang théi loi ich gin
nhat so v6i truong hop hop dong duoc thuc hién dung. Viée bude bén vi pham phai
chiu trach nhiém khong chi nham khic phuc hau qua cu thé ma con thé hién yéu cau
bao dam su cong bang va can bang 1oi ich gitta cac bén trong quan hé hop dong. Vai
tro nay duoc thé hién rd tai Picu 423 va Piéu 427 BLDS 2015 vé hau qua phap 1y

ctia viéc huy bo hop dong va hoan tra nhiing gi da nhan.

Thur tw, gop phén bao dam sy 6n dinh va phat trién trong giao luu dan su,
thuong mai. Trong bdi canh nén kinh té thi truong, hop déng mua ban tai san 12 cong
cu phap 1y co ban dé tai san va hang hoa dugc luu thong. Trach nhiém dan su, véi
hé théng quy dinh twong ddi day du va rd rang vé can ct phat sinh, hinh thic va
pham vi trach nhiém, gop phan tao dung niém tin cho cac chi thé khi tham gia giao

két va thuc hién hop dong.

2. Y nghia

Thi nhdt, y nghia phong ngtra vi pham va nang cao y thuc tuan thii phap luat..
Khi mot bén khong thuc hién hodc thue hién khong dung, khong day du nghia vu da
cam két, phap luat budc bén dé phai ganh chiu nhitng hau qua phéap 1y bat loi nhu
boi thuong thiét hai, phat vi pham, trd 1ai do cham thuc hién nghia vu hoac bi huy
b6 hop dong. Chinh nguy co phai chiu nhitng hdu quéa nay tao ra tac dung ran de va
phong ngira, budc cac chu thé phai than trong, can nhac ky ludng khi giao két va

nghiém tdc trong qua trinh thuc hién hop dong.

Thit hai, ¥ nghia phuc hdi va tai tao loi ich cho bén bi vi pham. M6t y nghia
quan trong khac ctia trach nhiém déan sy 1a khéi phuc va bu dip thiét hai cho bén bi
xam hai quyén va loi ich hop phap. Thong qua co ché bdi thudng thiét hai, tra 13i
hodc hoan tra tai san, trach nhi€ém dan sy hudng t41 viéc dua bén bi vi pham trd lai
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vi tri loi ich gan nhat so véi trudng hop hop ddng dugc thuc hién ding. Khong chi
dung lai ¢ viéc bu dép ton that vat chat, trong mot $6 truong hop, trach nhiém dan
su con gdp phan bu dip nhing thiét hai vé tinh than va cac chi phi hop 1y phat sinh

nham han ché, khic phuc hau qua vi pham.

Thit ba, trach nhiém dan sy dong vai tro 1 nén tang phéap 1y cho viéc giai
quyét cac tranh chép phat sinh tir hop dong. Cac quy dinh vé cin ¢ phat sinh trach
nhiém, hinh thirc va pham vi trach nhiém gitp Toa 4n va cic co quan c6 thim quyén
c6 co s6 10 rang dé xac dinh hanh vi vi pham, danh gia mic do thiét hai va ap dung
ché tai phu hop. Nho d6, cac diéu khoan trong hop dong khong chi mang tinh cam
két hinh thirc ma con c6 gia tri rang budc phéap 1y thuc sy, bio dam rang moi hanh
vi vi pham déu duge xur 1y theo nhing chuan myc phap luat da duoc du li¢u trudce.

Piéu ndy gop phan nang cao tinh dy doan duoc va 6n dinh ciia quan hé hop dong.

Thit tw, trach nhiém dan sy thé hién 13 vai tro thuc thi cong 1y trong quan hé
dan sy n6i chung va hop dong mua ban tai san néi riéng. Viéc budc bén co 161 phai
chiu trach nhiém phap 1y khéng chi nham bu dép thiét hai cho bén bj vi pham, ma
con khang dinh nguyén tic cong bang chi thé ndo vi pham nghia vu thi phai gdnh
chiu hau qua twong tmg. Thong qua d6, trach nhiém din su gdp phan cing c6 niém
tin ctia cac chu thé vao sy cong bang va hiéu lyc cua phéap luat, khuyén khich viéc
tuan tha nghia vu hop déng va bao dam su van hanh lanh manh cta cac quan hé dan

su trong nén kinh té thi truong. [13]

1.2.6. Lich sii hinh thanh va phat trién ciia ché dinh hop dong mua bdn tai sén

Vé phuong dién lich sir, hop dong mua ban tai san dugc coi 14 mot trong
nhimg hinh thirc giao dich xuat hién sém nhat trong doi séng xa hoi. Ngay tir khi
con nguoi ¢6 nhu cau trao doi san pham lao dong, cac quan hé “do6i vat lay vat” da
hinh thanh, sau d6 dan dan phat trién thanh hinh thirc mua ban c6 st dung tién lam
vat ngang gia. Khi cac giao dich tré nén thuong xuyén, co gia tri 1én va phtc tap
hon, nha nudc budc phai can thiép bang cic quy pham phap luat nham ghi nhan,
diéu chinh va bao dam an toan phép 1y cho hoat dong mua ban.
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Trong lich sir phép luét thé gidi, ché dinh hop ddng mua ban duge xay dung
tuong d6i sém trong cac hé thong phap luat thanh vian, dic biét 1a trong truyén thong
luat La Ma va hé théng phap luat chau Au luc dia. O do, hop déng mua ban duoc
ghi nhan 14 mot trong nhing loai hop ddng co ban, 1am co s& cho viée phat trién cac
quy dinh chi tiét vé ddi twong, gia ca, thoi diém chuyén quyén s¢ hitu, rui ro, trach
nhiém cua cac bén khi vi pham nghia vu. Nhitng tu tuong, ki thuat 1ap phap nay vé
sau c6 anh hudng ro nét dén nhiéu bo luat dan sy hién dai, trong do6 co phap luat dan

su Viét Nam. [14]

O Viét Nam, quan hé mua ban tai san von di ton tai 1au doi trong thuc tién
trao doi hang héa truyén thdng, nhung chi thuc sy dugc phap dién hoa mot cach hé
thong tir khi du nhap mé hinh phap luat dan su kiéu chau Au luc dia trong thoi ky
Phép thuoc. Cac bo dan luat va thuong luat do chinh quyén thudc dia ban hanh da
budc dau ghi nhan ché dinh hop dong mua ban véi tu cach 1a mot loai hop dong dién
hinh, dit nén tang cho viéc xay dung cac quy dinh hién dai hon sau nay. Sau Cach
mang thang Tam nam 1945, cung véi qua trinh hoan thién hé théng phap luat dan
su, ché dinh hop déng mua ban tai san dan duoc tiép tuc ké thira, diéu chinh cho phu
hop véi diéu kién kinh té — x4 hoi mai.

Budc ngoat quan trong 1a sy ra do1 cua B luat Dan sy nam 1995, lan dau tién
xay dyung tuong ddi toan dién ché dinh hop dong dan sy néi chung va hop dong mua
ban tai san néi riéng & tm b¢ luat. Cac B¢ luat Dan sy ndm 2005 va ndm 2015 tiép
tuc ké thira, sira d6i va hoan thién cac quy dinh nay theo huéng tiém can co ché kinh
té thi trudng, ting cudng bao vé quyén tu do hop dong, quyén so hitu va an toan
giao dich. Pén BLDS 2015, hop déng mua ban tai san duoc quy dinh trong mot muc
riéng tir Diéu 430 dén Diéu 454, gan két chat ché véi cac quy dinh chung vé nghia
vy, trach nhiém dan sy do vi pham nghia vu, qua d6 phan dnh qua trinh phat trién tir
nhu cau trao doi gian don trong lich sir dén mot ché dinh phap 1y hoan chinh, mang

tinh nén tang cho cac giao dich dan sy, thuong mai hién nay. [15], [16]
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CHUONG 2: TRACH NHIEM CUA CAC BEN TRONG HQOP PONG MUA
BAN TAI SAN THEO QUY PINH BO LUAT DAN SU 2015

2.1. Trach nhiém ciia bén ban trong hop dong mua bén tai san

Trong quan hé hop déng mua ban tai san, bén ban giit vai trd trung tim trong
viéc bao dam cho muc dich giao dich cta cac bén dugc hién thyc hoa. Viéc chuyén
giao tai san tir bén ban sang bén mua khong chi don thuan 13 hanh vi giao nhan vt
chat, ma con kéo theo hang loat nghia vu phap 1y lién quan dén quyén s& hitu, chat
lugng, gié tri st dung va tinh an toan phap 1y cta tai san. Do do, phéap luét dan su
Viét Nam da xay dung mot hé thong cac quy dinh twong ddi ddy di nham xac dinh
rd trach nhiém ctia bén ban, qua d6 bao vé quyén va loi ich hop phéap cua bén mua

cling nhu bao dam trat tu, an toan cho giao luu dan su.

Trach nhiém ctia bén ban trong hop déng mua ban tai san khong chi don thuan
1a nghia vy giao tai san va nhéan tién, ma con bao gém hang loat nghia vu phap 1y
khac lién quan dén tinh trang phap 1y, chat luong, sd luong, ngudn gbc, quyén s
hiru, cling nhu viéc bao dam quyén loi chinh dang cta bén mua trong sudt qua trinh
thuc hién hgp dong. BLDS 2015 da danh mot chuong riéng dé quy dinh vé hop dong
mua ban tai san, trong d6 cic nghia vu cta bén ban duoc quy dinh twong déi toan

dién, thé hién sy ké thira va phat trién so véi BLDS 2005.

Viéc nghién ctru trach nhiém cta bén ban trong hop dong mua ban tai san c6
y nghia quan trong ca vé mit 1y luan va thuc tién. V& mat 1y luan, ndi dung nay gép
phan lam rd nguyén tac ty do, tu nguyén cam két, thoa thuan va nguyén tac thién
chi, trung thuc trong giao két va thyc hién hop ddng. Vé mit thyc tién, viée xac dinh
dung va day du trach nhiém cta bén ban 13 co s¢ dé giai quyét cac tranh chap phat
sinh, bao vé quyén va loi ich hop phap ctia bén mua, dong thoi gdp phan bao dam

su 6n dinh va an toan phép 1y trong cac giao dich dan su.

2.1.1. Trach nhiém giao tai san

Trach nhiém co ban va quan trong nhat ctia bén ban trong hop dong mua ban

tai san 1a nghia vu giao tai san dung theo thoa thuan da duoc xac 1ap trong hop dong.
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Theo khoan 1 Diéu 430 BLDS 2015 quy dinh: “Hop dong mua ban tai san la sw
théa thudn giita cdc bén, theo dé bén bdan chuyén quyén s hitu tdi san cho bén
mua.” Nghia vu giao tai san duoc cu thé hoa thong qua cac yéu cau vé ching loai,

sb luong, chét luong, tinh trang, thoi han, dia diém giao tai san.

Thir nhdt, bén ban c6 trach nhiém giao tai san ding chung loai va sd luong da
cam két. Piéu 431 BLDS 2015 quy dinh rang tai san giao phai phu hop v&i mo ta
trong hop dong; trudng hop khong c6 thoa thuan cu thé thi phai phu hop véi muc
dich str dung thong thudng cia loai tai san d6. Viéc giao sai chung loai hodc thiéu
s6 luong dugc xem 1a hanh vi vi pham nghia vu hop dong, lam phat sinh quyén yéu

cau khic phuc, giam gia, hity hop dong hodc boi thudng thiét hai ciia bén mua.

Thur hai, nghia vy giao tai sdn con bao ham yé€u cau ve chat lugng va tinh trang

ctia tai san. Theo Diéu 432 BLDS 2015 quy dinh vé chét luong cta tai san mua ban
“I. Chat luwong cua tai san mua ban do cdc bén thoa thuan.

2. Truong hop tiéu chudn vé chdt lwong cia tai san di dwoc cong bo hodc
dwoc co quan nha nuée cé tham quyén quy dinh thi théa thudn ciia cdc bén vé chat
lwong cua tai san khong dwoc thép hon chat lwong cua tai san duwoc xdc dinh theo

tiéu chuan da cong bo hoac theo quy dinh cua co quan nha nuwdc co tham quyén.

3. Khi cdc bén khéng cé théa thudn hodc théa thudn khéng ré rang vé chat
lwong tai san mua ban thi chat lwong cua tai san mua ban dwoc xac dinh theo tiéu
chudn vé chat lwong cua tai san da dwoc cong bo, quy dinh ciia co quan nha miede

c6 tham quyén hodc theo tiéu chudan nganh nghé.

Trwong hop khong cé tiéu chudn vé chat lwong ciia tai san da dwoc cong bo,
quy dinh cia co quan nha medc cé tham quyén va tiéu chuan nganh nghé thi chat
luwong cua tai san mua ban dwoc xac dinh theo tiéu chudn thong thuwong hodc theo
tiéu chudn riéng phu hop voi muc dich giao két hop déng va theo quy dinh cua Ludt

bao vé quyén loi nguoi tiéu dung.”
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Diéu nay c6 ¥ nghia dic biét quan trong dbi voi cac hop ddng mua bén tai san
c6 gid tri 16n hodc tai san chuyén dung, boi chat luong tai san anh hudng truc tiép

dén kha nang dat dugc muc dich giao két hop dong ctia bén mua.

Thir ba, bén ban phai giao tai san dung thoi han va dia diém da thoa thuén.
Theo Diéu 434 BLDS 2015 quy dinh vé thoi han thyc hién hop déng mua ban nhu

sau:

“1. Thoi han thuc hién hop déng mua ban do cac bén thoa thudan. Bén ban
phai giao tai san cho bén mua dung thoi han da thoa thudn; bén ban chi duoc giao

tai san truwoc hodac sau thoi han néu dwoc bén mua dong y.

2. Khi cac bén khong thoa thudn thoi han giao tai san thi bén mua co quyén
yéu cau bén ban giao tai san va bén ban ciing co quyén yéu cau bén mua nhdn tai

sdan bat cir lic ndo, nhung phdi bdo trude cho nhau mét thoi gian hop Iy.

3. Bén mua thanh todn tién mua theo thoi gian théa thudn. Néu khong xdc
dinh hodc xac dinh khong ro rang thoi gian thanh todn thi bén mua phai thanh todn
ngay tai thoi diém nhdn tai san mua hodc nhdn gidy to chirng nhdn quyén sé hiru tdi

’»

san.

Va biéu 435 BLDS 2015 quy dinh rang viéc giao tai san phai duoc thuc hién
tai dia diém va thoi diém do cac bén thoa thuan; néu khong c6 thoa thuan thi 4p dung
cac quy dinh suy doan cua phép luat. Viéc giao tai san cham thoi han hodc sai dia
diém khong chi lam phat sinh trach nhiém boi thuong thiét hai ma con c6 thé dan
dén viéc bén mua dugce quyén don phuong cham dut hodc hiy bo hop dong néu vi

pham 1am cho muc dich hop dong khong dat duoc.

2.1.2. Trdch nhiém cung cdp théng tin va huéng dan sir dung

Bén canh nghia vu giao tai san, bén ban con cé trach nhiém cung cap day du,
trung thuc thong tin lién quan dén tai san va hudéng dan st dung tai san khi can thiét.
Pay 1a nghia vu mang tinh bd tro nhung c¢6 ¥ nghia quyét dinh d6i véi hidu qua sir
dung tai san ctia bén mua. Bén ban phai cung cip cho bén mua thong tin can thiét vé

tai san, cach van hanh, sir dung va bdo quan tai Diéu 443 BLDS 2015 quy dinh: “
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Bén ban c¢6 nghia vu cung cdp cho bén mua théng tin can thiét vé tai san mua bdn
va hudng dan cach sir dung tai san d6; néu bén ban khong thue hién nghia vu nay
thi bén mua cé quyén yéu cau bén ban phai thyc hién trong mot thoi han hop Iy; néu
bén ban van khong thwc hién lam cho bén mua khong dat dwoc muc dich giao két
hop dong thi bén mua cé quyén hity bé hop dong va yéu cau boéi thwong thiét hai.”.
Nghia vu nay nham bao dam quyén loi hop phap va an toan cho bén mua, déng thoi
tao co so phap 1y dé xac dinh trach nhiém khi c6 thiét hai xay ra do thong tin khong
day da hodc huéng dan sai 1éch. Doi véi cac tai san c6 tinh k§ thuat cao, tai san may
méc, thiét bj hodc tai san co yeu cau dic biét vé an toan, nghia vu huéng dan sir dung
cang trd nén quan trong, bdi viée thiéu thong tin co thé dan dén thiét hai vé tai san,
tham chi xam pham dén strc khoe, tinh mang ctia ngudi str dung. Viée khong cung
cap hodc cung cip thong tin sai léch, khéng diy du dugce xem 1a hanh vi vi pham
nghia vu hop dong, 1am phat sinh trach nhiém boi thudng thiét hai ctia bén ban néu
gay ra ton that cho bén mua. Trong thuc tién xét xir, nhiéu tranh chap phét sinh tir
viéc bén ban che giau thong tin vé khuyét tat cla tai san hoiac khong canh bao day
dua cac rai ro tiém 4n, dan dén hau qua phap 1y bat loi cho chinh bén ban.
2.1.3. Trdch nhiém bdo dam quyén sé hitu doi véi tai san

Mot trong nhitng trach nhi€ém c6 y nghia dac bi¢t quan trong ctua bén ban 1a
nghia vu bao dam quyén s& hitu ddi véi tai san ban, con duoc goi la trach nhi¢m bao
dam quyén truy doi cua ngudi thir ba. Theo Diéu 444 BLDS 2015 quy dinh:

“]. Bén ban cé nghia vy bdo dam quyén sé hitu doi véi tai san dd ban cho bén
mua khong bi nguwoi thir ba tranh chdp.

2. Trueong hop tai san bi nguwoi thir ba tranh chdp thi bén ban phdi ditng vé
phia bén mua dé bao vé quyén loi ciia bén mua; néu nguwoi thir ba cé quyén sé hiru
mét phan hodc toan bé tai san mua bdan thi bén mua cé quyén hity bé hop dong va

yéu cau bén ban boi thuong thiét hai.
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3. Truong hop bén mua biét hodc phai biét tai san mua ban thuoc so hitu cua
nguoi thir ba ma van mua thi phdi tra lai tai san cho chu so hitu va khong co quyén

)

yéu cdau boi thuwong thiét hai.’

Nghia vu nay thé hién nguyén tic co ban ctia phap luat mua ban tai san: bén
mua phai dugc bao dam tré thanh chu s hiru hop phap va on dinh d6i véi tai san
sau khi giao két va thuc hién hop dong. Néu tai san ban dang thudc quyén so hitu
cua nguoi khac, dang bi tranh chép hodc bi han ché chuyén dich ma bén ban khong
thong bao cho bén mua, thi bén ban phai chiu trach nhiém phap 1y ddi véi nhiing
thiét hai phat sinh. Trong truong hop bén thr ba c6 quyén hop phap ddi véi tai san
va yéu cau doi lai tai san, bén mua co6 quyén yéu cau bén ban hoan tra tién, boi
thuong thiét hai hodc hity bo hop ddng. Tuy theo murc d va tinh chét cia tranh chép,
bén mua c6 quyén yéu cau bén ban hoan tra tién, boi thudng thiét hai hodc ap dung
cac bién phap phap 1y khac theo quy dinh. Piéu nay phan anh nguyén tic phan bod
rti ro hop 1y trong hop déng, theo d6 rai ro lién quan dén ngudn gde phép 1y cta tai
san thudc vé bén ban — chu thé c6 diéu kién kiém soat va hiéu rd nhat tinh trang phap
1y cua tai san.

Mic du trach nhiém bao dam quyén so hiru 12 nghia vu bat budc ctia bén ban,
song phap luat ciing dit ra mot sd giéi han nhéat dinh nham bao dam su cong bang
gitra cac bén. Cu thé, trong truong hop bén mua biét hodc phai biét vé viéc tai san
c6 tranh chap, bi han ché quyén so hiru nhung van chap nhan giao két hop dong, thi
bén ban ¢6 thé dugc mién hodc giam trach nhiém dbi véi nhitng tranh chap do. Quy
dinh nay thé hién sy ton trong ¥ chi tu do, ty nguyén ctia cc bén trong giao két hop
ddng, dong thoi ngan ngira viée loi dung quy dinh vé bao dam quyén s hiru dé trén
trdnh nghia vu hoac truc lgi khong chinh dang.

Vé mit 1y luan, trach nhiém bao dam quyén s¢ hiru dbi véi tai san gop phan
cting cb nguyén tic an toan phép 1y trong giao dich dan sy, bao dam cho sy luu théng
tai sdn dugc thong subt va on dinh. Vé mit thuc tién, quy dinh nay tao niém tin cho
cac chu thé khi tham gia hop dong mua ban tai san, dac biét 1a cac giao dich c6 gia

tri 16n nhu mua ban nha &, quyén st dung dat hodc tai san c6 ding ky quyén sé hitu.
35



Ngoai ra, trach nhiém bao dam quyén sé hitu con 1 co s& phap 1y quan trong
dé Toa an giai quyét tranh chip, xac dinh rd trach nhiém cua bén ban va bao vé kip

thoi quyén loi ctia bén mua trong trudng hop phat sinh vi pham.

2.1.4. Trach nhiém bdo dam chat lwong va bao hanh

Trach nhiém bao dam chat lugng tai san duoc quy dinh tai Diéu 445 BLDS
2015:

“1. Bén ban phai bao dam gia tri sur dung hodc cdc dac tinh cua vat mua ban;
néu sau khi mua ma bén mua phat hién khuyét tat lam mat gid tri hodc giam sit gid
tri st dung cia vat dia mua thi phdi bdo ngay cho bén ban khi phat hién ra khuyét
14t va cé quyén yéu cau bén ban sira chiva, doi vt c6 khuyét it ldy vit khdc, gidm
gid va boi thirong thiét hai, trir truong hop cé théa thudn khdc.

2. Bén ban phai bao dam vdt ban phu hop voi sy mo ta trén bao bi, nhan hiéu

b

hang héa hodc phiv hop véi mdau ma bén mua da liea chon.’

Khéng chi ding lai & thoi diém giao tai san ma con kéo dai trong mot khoang
thoi gian nhat dinh thong qua ché dinh bao hanh. Theo Piéu 446 BLDS 2015 con
quy dinh: “ Bén ban c6 nghia vu bao hanh doi voi vt mua ban trong mot thoi han,
goi la thoi han bao hanh, néu viéc bao hanh do cdc bén théa thudn hodc phap luat
c6 quy dinh. Thoi han bdo hanh dwoc tinh ké tir thoi diém bén mua cé nghia vu phdi
nhdn vdt.” Bao hanh 1a co ché phap 1y nhim bao vé bén mua trude nhitng khuyét tat
tiém an cua tai san ma tai thoi diém giao nhan chua thé phat hién duogc. Trong thoi
han bao hanh, néu tai san c6 khuyét tat lam giam gia tri hoic cong dung, bén mua co
quyén yéu cau bén ban sira chira, thay thé, giam gia hodc hity bé hop dong, tiy theo
muc d0 vi pham. Trach nhi€ém bao hanh ctia bén ban thé hién su phan bo ri ro hop
ly giita cac bén, theo d6 bén ban phai chiu trach nhiém ddi v6i nhimg khiém khuyét
c6 nguyén nhan t6n tai trudc thoi diém chuyén giao rii ro. Piéu nay gép phan nang
cao trach nhi¢m cua bén ban trong viéc kiém soat chét luong tai san va bao v¢ quyén

lg1 chinh dang ctia bén mua. [9]
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Nhu vy, trach nhiém cta bén ban trong hop déng mua ban tai san khong chi
1a giao tai san ding nhu thoa thuan, ma con bao gdm cac nghia vu bao dam quyén
so hitu, chat luong, cung cap thong tin va bao hanh. Viéc thuc hién ddy du nhimg
trach nhiém nay 1 yéu t6 trung tdm dé phong ngira tranh chap, bao vé quyén loi cta
cac bén va nang cao hiéu qua cua giao dich dan sy — thuong mai. Pong thoi, co ché
trach nhiém déan su twong Ung tao ra sic ran de va nén tang phap ly on dinh, dam

bao tinh minh bach, cong bang va du doan dugc cia cac quan h¢ mua ban tai san.

2.2. Trach nhiém ciia bén mua trong hop dong mua ban tii sin

Néu nhu trach nhiém cuia bén ban tap trung vao viéc chuyén giao tai san hop
phap, dung thoa thuan, thi trach nhiém cta bén mua cha yéu xoay quanh nghia vu
thanh toan, tiép nhan tai san, cling nhu hop tac thién chi trong qua trinh thuc hién
hop ddng. Trach nhiém cua bén mua khong chi mang ¥ nghia nghia vu don thuén,
ma con 1a co s& phép 1y dé xac dinh hau quéa phéap 1y khi hop ddng bi vi pham, dong
thoi bao dam sy 6n dinh va an toan phép 1y cho cac giao dich dan su. Trong quan hé
mua ban tai san, bén mua khong chi 14 chii thé thanh toan, ma con 1a ngudi tham gia
tich cyc dam bao thuc hién hop dong, gop phan duy tri tinh 6n dinh va hiéu qua cia

giao dich. Trach nhiém ctia bén mua bao gdm cac nghia vy cbt 18i sau:
2.2.1. Trdch nhiém thanh todn tién
Thi nhdt, theo Diéu 440 BLDS 2015 quy dinh vé trach nhiém thanh toan tién:
“ 1. Bén mua co nghia vy thanh todn tién thoi han, dia diém va miec tién dwoc
quy dinh trong hop dong.

2. Truong hop cdc bén chi ¢é théa thudn vé thoi han giao tai san thi thoi han
thanh todn tién ciing dwgc xdc dinh twong g véi thoi han giao tai san. Néu cdc
bén khong co thoa thugn vé thoi han giao tai san va thoi han thanh toan tién thi bén

mua phdi thanh toan tién tai thoi diém nhdn tai san.

3. Truong hop bén mua khéng thuwe hién ding nghia vu trd tién thi phdi tra

lGi trén sé tién chdm trd theo quy dinh tai Piéu 357 ciia Bé ludt nay.”
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Pay 1a nghia vu co ban va quan trong nhit ctia bén mua, phan anh ban chét
d6i tng cua hop déng mua ban tai san.Viée thyuc hién diy du nghia vy thanh toén
khong chi bao vé quyén loi ciia bén ban ma con gbp phan ngin ngira tranh chap vé
cong no va 1ai cham tra. Khi bén mua cham thanh todn, phap luat quy dinh ap dung
trach nhiém tra 13i do cham thanh toan, bdi thuong thiét hai, va trong truong hop
nghiém trong, bén ban c6 quyén don phuong hity bé hop dong (Piéu 357, Diéu 360
va Piéu 423 BLDS 2015). Do d6, nghia vu thanh toan c6 vai trd rin de va dam bao

tinh nghiém tuc trong quan h¢ dan sy — thuong mai.

Thir hai, bén mua khong chi c6 nghia vu thanh toan du s tién ma con phai
thanh toan dang tho1 han va dling phuong thirc da thoa thuan. Viéc thanh toan cham
hoic thanh toan khong diing phuong thic vi du: tra bang tién mat trong khi hgp dong
quy dinh chuyén khoan déu c6 thé bi coi 12 vi pham nghia vu hop déng. Bén mua
phai hop tac vai bén ban dé nhan tai san dung han va theo phuong thirc da thoa thuan
can cu tai Pidu 433 BLDS 2015 quy dinh:

“ 1. Gid, phuwong thurc thanh toan do cac bén thoa thudn hodac do nguoi thu
ba xdc dinh theo yéu cau cia cac bén. Truong hop phdp ludt quy dinh gid, phirong
thitc thanh todn phdi theo quy dinh ciia co quan nha nuéc cé tham quyén thi théa

thudn cua cac bén phai phu hop voi quy dinh do.

2. Truong hop khéng c6 théa thudn hodc théa thudn khéng ré rang vé gid,
phuwong thiec thanh toan thi gia dwoc xdc dinh theo gia thi truong, phuwong thirc
thanh todan dwoc xac dinh theo tap quan tai dia diém va thoi diém giao két hop

dong.”

Theo quy dinh tai Piéu 357 BLDS 2015, trudng hop bén mua cham thuc hién
nghia vy tra tién thi phai tra 131 d6i v6i s tién cham tra, trir truong hop c6 thoa thuan
khac hodc phap luat co quy dinh khac. Quy dinh ndy nham bao dam quyén loi chinh
dang ciia bén ban, dong thoi nang cao ¥ thirc tuan thi nghia vu clia bén mua trong

quan hé hop dong.
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2.2.2. Trach nhiém nhan tai san

Bén mua c6 nghia vu nhén tai san theo ding thoi diém va dia diém da thoa
thuan trong hop ddéng. Truong hop khong co thoa thuan cuy thé thi viée xac dinh thoi
diém, dia diém nhan tai san duoc thuc hién theo quy dinh cua phép luét. Viéc bén
mua khong nhén tai sdn hodc cham nhan tai san co thé gay thiét hai cho bén ban,
dic biét 1a trong cac hop ddong mua ban tai san d& hu hong hodc tai san c6 chi phi
bao quan cao. Trong trudng hop nay, bén mua c6 thé phai chiu trach nhiém boi
thuong thiét hai phat sinh do viéc khong nhan hodc cham nhan tai san gay ra nhu chi

phi bao quan, Iuu kho, van chuyén hoic céac chi phi hop 1y khac.

Thit nhat, trudong hop tai san dugc giao khong dung ching loai thi bén mua

c6 mot trong cac quyén sau theo Pidu 439 BLDS 2015 quy dinh:
“1. Nhan va thanh todn theo gid do cdc bén thoa thuan.
2. Yéu cdu giao tai san ding chiing loai va boi thuwong thiét hai.

3. Hity b6 hop dong va yéu cdu boi thwong thiét hai néu viéc giao khong diing

chung loai lam cho bén mua khong dat dwoc muc dich giao két hop déng.

Truwong hop tai san gom nhiéu chiing loai ma bén ban khéng giao diing véi
théa thudn doi véi mét hodc mét sé loai thi bén mua cé thé hiy bé phan hop dong

)

lién quan dén loai tai san do va yéu cau boi thuwong thiét hai.’

Néu bén ban giao tai san khéng dung ching loai da thoa thuan, bén mua cd
quyén tir chdi nhan tai san d6 va yéu cau bén ban giao dung loai tai san theo hop
dong. Quyén nay xuat phat tir nguyén tac thyuc hién ding nghia vy hgp dong va bao

dam muyc dich giao két hop dong ctia bén mua.

Thit hai, trudong hop giao thira sé luong. Khi bén ban giao tai san vuot qué sd
luong da théa thuan, bén mua co quyén nhan hodc khong nhan phén déi ra, néu nhan
thi phai thanh toan d6i voi phan doi ra theo gid dugc thoa thuan trong hop dong, trir
truong hop co thoa thuan khac. Trur trudng hop cac bén co6 thda thuan khac quy dinh
tai khoan 1 DPiéu 437 BLDS 2015 nhiam béo vé bén nhan khoi viéc phai ganh chiu
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nhitng chi phi hodc nghia vu phat sinh ngoai y chi ban dau, ddng thoi van ton trong

quyén tu do thoa thudn cua cac bén.

Thit ba, trudng hop giao thiéu sé luong. Trong truong hop bén ban giao thiéu
s6 luong tai san so voi hop dong, bén mua c6 quyén nhan phan da giao va dinh thoi
han dé bén ban giao tiép phan con thiéu; Nhin phan d3 giao va yéu cau bdi thuong
thiét hai; Hay bo hop dong va yéu cau boi thudng thiét hai néu viéc vi pham lam cho
bén mua khong dat dugc muc dich giao két hop dong quy dinh tai khoan 2 Piéu 437
BLDS 2015. Péi véi cac hop dong mang tinh thuong mai, phap luat cho phép bén
ban duoc bd sung s6 lwong con thiéu nham bao dam kha nang thyc hién hop dong,
trir truong hop viée giao thiéu 1am cho bén nhan khong dat dugc muc dich cia hop

dong.

Thit tu, trudng hop giao tai san khong dong bd quy dinh tai Piéu 438 BLDS
2015:

“ ]. Truong hop vit dwoc giao khéng dong bé lam cho muc dich sir dung ciia

vat khong dat dweoc thi bén mua co mot trong cdc quyén sau day:

a) Nhdn va yéu cau bén ban giao tiép phan hodc bé phdn con thiéu, yéu cau
boi thwong thiét hai va hoan thanh toan phc”in hodc bo phan da nhan cho dén khi vit

dwoc giao dong bg;
b) Hity b6 hop dong va yéu cau boi thuong thiét hai.

2. Truong hop bén mua da tra tién nhung chwa nhdn vit do giao khéng dong
bé thi dwoc tra lGi doi véi sé tién da tra theo lGi sudt théa thudn gitta cdc bén nhung
khong dwoc vuot quda mue ldi sudt dwoc quy dinh tai khoadn 1 Piéu 468 ciia Bo ludt
nay;, néu khong co thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 ciia
Bé ludt nay va yéu cau bén ban boi thuong thiét hai do giao vt khéng dong bo, ké

tir thoi diém phdi thuce hién hop do”‘ng cho dén khi vt dwoc giao déng bo.”

Trong trudng hop tai san dugc giao khong dong bo, bén nhan tai san c6 quyén

xéc dinh rang tai san duoc giao chua phi hop véi ndi dung hop dong, boi viée thiéu
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phu kién hodc bd phéan cAu thanh c6 thé lam cho tai sén khong thé van hanh hoic
khéng dat duoc muc dich giao két hop dong. Khi d6, bén mua co quyén yéu ciu bén
ban thuc hién cac bién phap khic phuc phi hop, bao gom: bd sung day du cac bo
phan con thiéu, stra chita dé bao dam tinh déng b0, hoac thay thé béng tal san khac
dap tng day du cac yéu cau di thoa thuan. Trong trudng hop viéc giao tai san khong
déng b lam cho bén mua khong dat dugc muc dich ctia hop déng, hodc bén ban
khong thé hodc khong khic phuc trong thoi han hop 1y, hanh vi nay c6 thé bi coi la
vi pham nghiém trong nghia vu hop dong. Khi d6, bén mua c6 quyén ap dung céc
ché tai phap 1y nhu yéu cau boi thuong thiét hai, tam ngimg thuc hién nghia vy thanh

toan, hodc hity bo hop dong theo quy dinh ctia phap luat dan su.
2.2.3 Trdch nhiém kiém tra tai san

Nghia vu kiém tra tai san 1a mot trong nhitng nghia vu quan trong ctia bén
mua trong hop dong mua ban tai san, thé hién nguyén tic thién chi, trung thyuc va
hop tac trong qua trinh thyc hi¢n hop déng. Theo quy dinh cua B luat Dan sy nam
2015, viéc kiém tra tai san khong chi 1a quyén ma trong nhiéu truong hop con 1a
nghia vu phap 1y ctia bén mua, nham bao dam sy phi hop cia tai san voi cac thoa
thuan da dugc xac 1ap trong hop dong. Nghia vy kiém tra tai san cia bén mua khong
chi nham phét hién khiém khuyét vé mat vat chat ciia tai san ma con bao ham viéc
danh gia sy phu hgp cua tai san véi muc dich st dung da dugc xac dinh trong hop
dong. Viéc thuc hién day du nghia vu nay gop phan bao dam sy can bang loi ich giita
cac bén, han ché hanh vi loi dung khiém khuyét cla tai san dé tri hodn hodc tron

tranh nghia vu thanh toén.

Gan lién v&i nghia vy kiém tra tai san 12 nghia vu thong bao khiém khuyét cua
bén mua. BLDS 2015 quy dinh rang, khi phat hién tai san khong phu hop voi hop
ddng hodc c6 khiém khuyét ma khong thé phat hién duoc bang viéc kiém tra théng
thuong, bén mua phai thong bao kip thoi cho bén ban. Nghia vu thong bao nay co y
nghia dac biét quan trong trong viéc xac dinh trach nhiém ctia bén ban va bao v¢

quyén loi hop phép cua cac bén.
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Nhu vay, bén mua trong hop dong mua ban tai san khong chi thyc hién nghia
vu thanh toan, ma con c6 trach nhiém chu dong phéi hop nhéan va kiém tra tai san,
nham dam bao quyén loi hop phap ctia minh va duy tri tinh can bang, minh bach va
hiéu qua trong quan hé dan sy — thuong mai. Sy phéi hop chit ché gitra trach nhiém
ctia bén mua va bén ban tao ra co ché song song, bd tro 1an nhau, giam thiéu tranh
chap va ciing cb niém tin cta céc chi thé vao hé théng phap luat vé hop déng mua
ban tai san.

2.3. Trach nhiém dén sw do vi pham hop dong mua ban tai san

Trach nhiém dan su do vi pham hop dong mua ban tai san 1a hé qua phap 1y
bat loi ma bén vi pham phai ganh chiu khi khong thuc hién, thuc hién khong ding
hoic khong day du nghia vu d3 cam két trong hop dong. Ché dinh nay vira mang y
nghia bao vé quyén, loi ich hop phap ctia bén bi vi pham, vira giir vai trd bao dam
ky luat hop déng va On dinh trét tu giao luu dan sy — thuong mai. Trén co sé quy
dinh cua Bo luat Dan sy nim 2015 va thuc tién ap dung, trach nhiém dan sy trong

hop dong mua ban tai san dugc thé hién qua cac hinh thuc chu yéu sau:

2.3.1. Trach nhiém tié;D tuc thuce hién nghia vu (buoc thuc hién dung hop d&ng).

Buoc tiép tuc thuc hién nghia vu 1a hinh thirc trach nhiém co ban, thé hién rd
nguyén tic ton trong va bao dam hiéu luc ctia hop dong. Theo nguyén tic chung cta
phap luat dan sy, khi ¢ vi pham nghia vy, muc tiéu dau tién khong phai la cham dut
quan hé hop déng ma 1a khoi phuc viéc thue hién hop déng dung nhu cam két ban
dau, néu diéu d6 van con kha thi. Piéu nay thé hién rd quan diém cua BLDS 2015
trong vi¢c dé cao gia tri 6n dinh cua giao dich va ton trong y chi ban dau cua cac
bén. Theo Piéu 351 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh khi mot bén vi pham nghia
vu khong thyuc hi¢n, thuc hién khong déy du, khong ding ndi dung, khong dung thoi
han, bén c6 quyén co quyén yéu cau bén vi pham chiu trach nhiém dan su, bao gdm
ca viéc budc tiép tuc thuc hién ding nghia vu néu nghia vu chua dugc thuc hién,
khong gay thiét hai hodc yéu cau bdi thudng thiét hai néu co. Trong hop ddong mua
ban tai san, hinh thire trach nhiém nay thuong dugc 4p dung trong cac truong hop

nhu budc giao tai sdn ding chat luong, du $6 luong; bude thuc hién nghia vu thanh
42



toan tién con thiéu hodc chadm thanh toan. Viéc wu tién ap dung bién phap budc thuc
hién nghia vu phan anh muc tiéu c6t 16i ctia phap luat hop dong 1a hudng t6i viée
duy tri va hoan thanh giao dich, thay vi chim dut quan hé hop ddng mot cach tiy
tién.

V& ban chét phap 1y, budc thuc hién dung hop dong khong mang tinh trimg
phat ma mang tinh khac phuc va bao dam thyc hién nghia vu. Hinh thtc trach nhiém
nay hudng téi viée dua quan hé hop dong tré lai dung quy dao da duogc cac bén du
liéu, qua do6 bao v¢ g1 ich cia bén bi vi pham ma khong lam phé v& hoan toan quan
hé hop déng. Chinh vi vay, trong thuc tién xét xtr, Toa an thuong uu tién ap dung
bién phap budc thyc hién dang hop dong trude khi xem xét dén cac ché tai nghiém
khic hon nhu hity bé hop dong. Tuy nhién, viéc budc thuc hién dung hop dong chi
c6 thé ap dung khi viéc tiép tuc thuc hién nghia vu con kha thi vé mat thuc té va
phap 1y. Trong truong hop tai san da bi tiéu huy, khong con kha ning thay thé, hoic
viée tiép tuc thuc hién hop dong khong con ¥ nghia ddi v6i bén bi vi pham, hinh
thure trach nhiém nay s€ khong con phu hop.

2.3.2. Trdach nhiém boi thuong thiét hai.
Boi thuong thiét hai 14 hinh thic trach nhiém dan su phd bién va co ¥ nghia

bu dép truc tiép cho bén bi vi pham. Theo Piéu 361 Bo luat Dan sy nam 2015 quy
dinh:

“1. Thiét hai do vi pham nghia vu bao gém thiét hai vé vdt chat va thiét hai

vé tinh than.

2. Thiét hai vé vdt chat la ton that vdt chat thuce té xdc dinh dwoc, bao gém
ton that vé tai san, chi phi hop Iy de ngan chan, han ché, khac phuc thiét hai, thu

nhap thuc té bi mat hodc bi giam sut.

3. Thiét hai vé tinh than la ton that vé tinh than do bi xam pham dén tinh mang,
swe khoe, danh duw, nhan phcfm, uy tin va cac loi ich nhan than khac cua mot chu

thé.”

43



Diéu 360 Bo luat Dan sy 2015 quy dinh bén vi pham nghia vu phai bdi thuong
toan bd thiét hai néu hanh vi vi pham gay ra thiét hai thuc té cho bén kia, trir truong
hop c6 thoa thuan khac hodc phap luat c6 quy dinh khac. Dé phat sinh trach nhiém
bdi thudng thiét hai trong hop dong mua ban tai san, can c6 day du cac diéu kién: co
hanh vi vi pham nghia vy, c6 thiét hai thuc té xay ra, co mbi quan h¢ nhan qua gitra
hanh vi vi pham va thiét hai, va c6 15i ctia bén vi pham. Thiét hai duoc boi thuong
bao gdm ton that vé tai san, chi phi hop 1y dé ngan chin, han ché va khic phuc thiét
hai, ciing véi loi ich ma bén b vi pham 1& ra duoc hudng néu hop dong dugc thuc

hién dung theo Piéu 13, Picu 419 va Piéu 585 Bo luat Dan su nim 2015.

Vé ban chat, boi thudng thiét hai mang tinh khoi phuc can bang loi ich giita
cac bén. Khac vai phat vi pham, bdi thuong thiét hai gin chit v6i hau qua thyc té
cua hanh vi vi pham va do1 hoi bén bi vi pham phai chirmg minh thiét hai ciia minh.
Diéu ndy dit ra khong it kho khan trong thuc tién, dic biét ddi véi viée chirng minh
thiét hai gian tiép hodc loi nhuan bi mat trong cac hop dong mua bén tai san c6 quy
mo 16n. Tuy con ton tai nhitng vudng méc trong ap dung, boi thudng thiét hai van 1a
ché tai quan trong nhat dé bao vé quyén loi ctia bén bi vi pham, déng thoi thé hién

rd nguyén tic cong bang va trach nhiém c4 nhan trong phap luat dan suy.

2.3.3. Trach nhiém phat vi pham.
Phat vi pham la ché tai dan su quan trong dugc ap dung khi c6 hanh vi vi
pham nghia vu hop dong mua ban tai san, chi phat sinh khi cac bén c6 thoa thuan

trong hop dong. Theo Piéu 418 B luat Dan sy nam 2015 quy dinh:

“ 1. Phat vi pham la sy thoa thuan gitra cac bén trong hop déng, theo do bén

vi pham nghia vu phai nop mot khodn tien cho bén bi vi pham.

2. Murc phat vi pham do cac bén thoa thuan, trir truong hop ludt lién quan co

quy dinh khac.

3. Cdc bén 6 thé théa thudn vé viéc bén vi pham nghia vu chi phai chiu phat
vi pham ma khéng phdi boi thuong thiét hai hodc vira phai chiu phat vi pham va vira
phdi boi thirong thiét hai.
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Truong hop cdc bén cé théoa thudn vé phat vi pham nhung khéng théa thudn
vé viéc vira phai chiu phat vi pham va viea phai boi thwong thiét hai thi bén vi pham

)

nghia vu chi phdi chiu phat vi pham.’

Phat vi pham 1a ché tai doc lap voi boi thudng thiét hai. Viéc ap dung dong
thoi hay khong hai ché tai nay phu thudc vao thoa thuan cta cac bén hodc quy dinh
ctia phap luat. Trong trudng hop co thoa thuan vira phat vi pham vira bdi thuong
thiét hai, bén vi pham phai thyc hién ca hai nghia vu. Nguoc lai, néu chi c6 thoa
thuan vé phat vi pham thi bén bi vi pham khong c6 quyén yéu cau boi thuong, trix

truong hop phap lut c6 quy dinh khac.

Khac v6i bdi thuong thiét hai, phat vi pham khong nham muc dich truc tiép
bu dip t6n that ma chu yéu mang y nghia ran de va phong ngira vi pham. Viéc cac
bén thoa thudn trudc mirc phat tao ra mot “ap luc phap 1y bude cac chu thé phai can
nhic k¥ ludng khi vi pham nghia vu, dic biét trong cac hop dong mua ban tai san co
gia tri 10n hodc c6 ¥ nghia quan trong d6i véi hoat dong san xuat, kinh doanh. Trong
hop ddng mua ban tai san, phat vi pham thuong duoc ap dung d6i véi cac hanh vi
nhu cham giao tai san, giao tai san khong dung chat lwong, cham thanh toan, hoic
vi pham nghia vu bao hanh. Pong thoi, hanh vi vi pham khong thudc cac truong hop
duoc mién trach nhiém theo quy dinh cua phap luat, nhu do sy kién bat kha khang

hoac do 161 hoan toan cua bén kia.

Vé mirc phat vi pham, phap luat dan sy hién hanh ton trong nguyén tac tu do
thoa thuan cua cac bén. Theo B0 luat Dan sy nam 2015, cac bén c6 quyén thoa thuan
murc phat ma khong bi gidi han, trir truong hop phap luat chuyén nganh c¢6 quy dinh
khac. Do mang tinh théa thuan, phat vi pham chi dugc &p dung khi trong hop déng

c6 diéu khoan quy dinh cu thé vé hinh thirc va murc phat.
2.3.4. Tam ngirng, dinh chi hodc hiiy bé hop dong va cdc hé qua phdp Iy.

Tam ngimg, dinh chi hodc hity bé hop dong 14 nhiing hinh thire trach nhiém
c6 hau qua phap 1y sau rong, bai chiing truc tiép anh huong dén su ton tai va hiéu

luc ctia quan hé hop dong. Cac bién phap nay thuong dugc ap dung khi hanh vi vi
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pham mang tinh nghiém trong, 1am cho muc dich cta hop dong khong dat duoc hodc

khéng thé tiép tuc thuc hién.

Tam ngung thuc hién hop dong 13 bién phap cho phép mét bén tam thoi khong
thuc hién nghia vu ctia minh khi bén kia vi pham nghia vu, trong khi hgp déng van
con hiéu luc theo Diéu 441 Quyén hodn thuc hién nghia vu trong hop dong song vu

BLDS 2015 duoc quy dinh:

“ 1. Bén phai thuc hién nghia vu trudc co quyén hoan thuc hién nghia vu, néu
kha ndng thuwe hién nghia vu ciia bén kia da bi giam siit nghiém trong dén mikc khéng
thé thuwe hién dwoc nghia vu nhw da cam két cho dén khi bén kia cé kha nang thuc
hién dwoc nghia vu hodc co bién phap bao dam thuc hién nghia vu.

2. Bén phai thyc hién nghia vu sau co quyén hoan thuc hién nghia vu dén han

b

néu bén thuc hién nghia vu triwoc chua thyc hién nghia vu cua minh khi dén han.’

Pinh chi hop dong 1a viéc mot bén chadm dut thue hién nghia vu hop dong khi
bén kia vi pham nghiém trong nghia vu hoic khi c6 thoa thuan, khién hop déng cham
dut hiéu lyc tai thoi diém thong bao, khac véi hay bo va tam ngimg . Viée dinh chi
gitip bén bi vi pham bao vé quyén loi, c6 thé yéu cau boi thudng va thanh toan phan

nghia vy da thuc hién theo Luat Thuong mai 2005.

Khi hop dong bi dinh chi, cac hau qua phap 1y phat sinh nham xéac dinh rd
pham vi quyén va nghia vu ctia cic bén, dong thoi bao dam nguyén tic cong bang

va bao v¢ bén bi vi pham.

Thit nhat, cham dit hiéu luc ctia hop dong ké tir thoi diém dinh chi. Hop dong
cham dut hiéu luc ddi véi phan nghia vu chua thuc hién ké tir thoi diém bén vi pham
nhan dugc thong bao dinh chi cua bén kia. Khac véi huy bo hop déng, dinh chi
khong 1am mét di hoan toan hiéu luc cta hop dong ké tir thoi diém giao két ma chi

lam cham durt viée tiép tuc thuc hién nghia vu trong tuong lai.

Thit hai, chAm dit nghia vu tiép tuc thuc hién hop déng. Sau khi hop dong bi

dinh chi, cac bén khong phai tiép tuc thuc hién cac nghia vu chua phat sinh, trur

46



truong hop cac bén co thoa thuan khac hodc phéap ludt co quy dinh vé viéc xir 1y hau
qua cua dinh chi, nhu nghia vu boi thuong thiét hai hodc nghia vu thanh toan ddi voi

phan hop dong da duoc thyc hién.

Thit ba, bao dam quyén loi ciia cac bén. Bén da thyc hién xong nghia vu cia
minh trude thoi diém dinh chi ¢ quyén yéu cau bén kia thanh toan hodc thyc hién
nghia vu ddi tng tuong ung. Pong thoi, bén bi thiét hai do hanh vi vi pham hop
ddng co quyén yéu cau bdi thuong thiét hai theo quy dinh cua phap luat dan su, bao
gém ca thiét hai thuc té va loi ich ma 18 ra duoc huong néu hop déng duoc thuc hién

ding.

Thir tw, nghia vu thong bao dinh chi hop dong. Bén thyc hién quyén dinh chi
c6 trach nhiém thong bao ngay bang vin ban cho bén kia vé viéc dinh chi hop dong.
Truong hop khong thong béao kip thoi hodc thong bao khong phu hgp gay thiét hai
cho bén con lai, bén dinh chi phai chiu trach nhiém boi thuong thi¢t hai phat sinh.
Quy dinh nay nham ngan ngira viéc lam dung quyén dinh chi va bao dam tinh minh

bach, thién chi trong quan hé hop dong.
Can ctr Biéu 423 BLDS 2015 quy dinh vé hity bé hop dong:

“]. Mét bén cé quyén hity bé hop dong va khéng phdi béi thuong thiét hai
trong truong hop sau day:

a) Bén kia vi pham hop dong la diéu kién hity bé ma cdac bén da théa thudn;
b) Bén kia vi pham nghiém trong nghia vu hop dong;
c) Truong hop khac do ludt quy dinh.

2. Vi pham nghiém trong la viéc khong thuc hién dung nghia vu cua mot bén

dén mirc lam cho bén kia khéng dat dwoc muc dich ciia viéc giao két hop dong.

3. Bén hity bé hop dong phdi théng bdo ngay cho bén kia biét vé viéc hiyy bo,
néu khéng théng bdo ma gay thiét hai thi phdi boi thwong.”
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Huy bo hop ddng 1 bién phap phap 1y nghiém khic nhét trong cac ché tai do
vi pham hop dong. Khi hop ddng bi hay bo duoc coi 1a chdm dit hiéu luc cuia mot
hop dong da giao két hop phap, thuong xay ra khi mot bén vi pham nghiém trong
nghia vu hop déng, khién cac bén khong dat dugc muc dich giao két hodc theo thoa
thuan/quy dinh phap luat, 1am cho hop dong khong c6 hiéu lyc tir thoi diém ban dau.

Ngoai nghia vu hoan tra, bén vi pham con c¢6 thé phai chiu cac ché tai khac
nhu phat vi pham (néu c6 thda thuan) va boi thuong toan bd thiét hai phat sinh. Vi¢c
hty bé hop dong vi vi pham co ban nghia vu khong chi nham khéi phuc lai tinh
trang ban dau vé mit tai san, ma con thé hién rd nguyén tic cong bang va bao vé bén

bi vi pham trong quan hé hop dong.

Cac hinh thtc trach nhiém dan sy do vi pham hop déng mua ban tai san c6
mbi quan hé bo tro va ké tiép nhau, tir nhe dén nang, tuy thudc vao muc dg vi pham
va kha ning khic phuc hau qua. Tam ngimg hudng t6i viéc bao toan quan hé hop
dong; dinh chi cham dut viéc thuc hién trong twong lai; con hity bo nham x6a bo
hoan toan hiéu luc hop dong va khoi phuc tinh trang ban dau. Viéc ap dung ding
dan, linh hoat cac hinh thtrc trach nhiém nay khong chi gép phan giai quyét tranh
chap hiéu qua, ma con nang cao y thirc tuan thi hop dong, cung cb niém tin clia cac

chu thé vao phdp luat va sy an toan cua giao luu dan sy — thuong mai.
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CHUONG 3. THUC TRANG AP DUNG PHAP LUAT VA KIEN NGHI
HOAN THIEN

3.1. Panh gia thyc trang cac quy dinh ciia B§ luat Dan sy 2015 vé trach nhiém

cua cac bén trong hgp dong mua ban tai san

3.1.1. Nhitng wu diém

Trude hét, Bo luat Dan sy nim 2015 da xay dung dugc mot h¢ théng quy dinh
tuong dbi ré rang va toan dién vé nghia vu ctia cac bén trong hop dong mua ban tai
san, qua do6 tao nén tang phap 1y viing chic dé xac dinh trach nhiém khi xay ra vi

pham.

Thit nhat, quy dinh 1 rang, toan dién vé nghia vu clia cac bén. Déi vdi bén
ban, BLDS 2015 quy dinh cu thé nghia vu giao tai san ding voi thoa thuén vé sb
lugng, chét luong, chung loai, tinh trang, cong dung, dia diém va thoi han giao tai
san (Diéu 431, Diéu 433). Viéc phap luat liét ké chi tiét cac tiéu chi ctia nghia vu
giao tai san khong chi gitip bén ban nhan dién day du pham vi trach nhiém ctia minh,
ma con tao cin ct phap 1y rd rang dé xac dinh hanh vi vi pham trong thuc tién giai
quyét tranh chap. Pdi voi bén mua, nghia vu thanh toan tién va nhan tai san dugc
quy dinh tuong d6i minh bach tai Didu 439 va Diéu 440 BLDS 2015. Cac quy dinh
nay lam rd trach nhi€ém cua bén mua trong viéc thuc hién duang phuong thirc, thoi
han va dia diém thanh toan, dong thoi nhdn manh nghia vu phdi hop nhan tai san
theo thoa thuan. Su x4c dinh ranh mach nghia vu cta ca hai bén gép phan han ché

tinh trang tranh chap phat sinh do cach hiéu khac nhau vé ndi dung hop dong.

Thit hai, ting cudng bao vé quyén loi ciia bén mua. Mot diém tién bo dang
ghi nhan cua BLDS 2015 1a co ché béo vé bén mua duoc thiét ké rd rang va hi¢u
qua hon so véi cac quy dinh trudc dy. Theo Diéu 438, bén ban c6 nghia vu bao dam
quyén s& hiru di voi tai san duoc chuyén giao, tirc 13 tai san phai thudc quyén s
hitu hop phap ctia bén ban va khong bi tranh chip boi bén thr ba. Quy dinh nay co
y nghia quan trong trong viéc bao v¢ bén mua ngay tinh, dac biét trong cac giao dich
c6 gid trj 16n hodc tai san c6 dang ky quyén sé hiru. Bén canh d6, BLDS 2015 con
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quy dinh kha day du vé trach nhiém cta bén ban dbi véi tai san c6 khiém khuyét.
Khi tai san khong phu hop véi hop dong, bén mua c6 quyén yéu cau stra chira, thay
thé, giam gia hodc huy bo hop dong tiy theo tinh chat va mirc 46 vi pham. Cach tiép
can nay khong chi bao vé quyén loi vat chit ciia bén mua ma con bao dam sy linh
hoat trong viéc lua chon bién phap khac phuc pht hop voi hoan canh cy thé cia ting

vu viéc.

Thi ba, quy dinh twong d6i rd rang vé rui ro va thoi diém chuyén giao rui ro.
BLDS 2015 d3 xé4c dinh kha rd thoi diém chuyén giao rii ro d6i véi tai san mua ban,
gin lién véi viée giao tai san cho bén mua (Piéu 441, Pidu 442). Viéc 1am rd thoi
diém nay co ¥ nghia then chdt trong viéc xac dinh bén nao phai chiu thiét hai khi tai
san bi mat mat, hu hong do su kién khach quan. Nho d6, phap luat gitp han ché
tranh chip va tao co s théng nhét cho viéc 4p dung trach nhiém trong thyc tién xét
XUr.

Thit tur, quy dinh twong dbi day du vé trach nhiém do vi pham nghia vu. BLDS
2015 da thiét 1ap hé théng ché tai twong ddi hoan chinh ddi v6i hanh vi vi pham
nghia vy trong hop dong mua ban tai san, bao gdm boi thudng thiét hai, phat vi pham
va cac hinh thire trach nhiém khéac. Pic biét, cac diéu 360, 361 va 362 khang dinh
nguyén tic boi thuong toan bo thiét hai, trong d6 bao gdm ca loi ich ma bén bi vi

pham déng 1& duoc huong néu hop dong duoc thuc hién dung.

3.1.2. Nhitng han ché, vuwéng mic
Mic du Bo luat Dan sy ndam 2015 dé c¢6 nhiéu budc tién trong viéc hoan thién
cac quy dinh vé trach nhiém cta cac bén trong hgp dong mua ban tai san, song trén
thue tién ap dung van con ton tai mot sd han ché va vuong méc nhit dinh, 4nh huodng
dén hiéu qua diéu chinh phap luat.
Thir nhat, tinh linh hoat trong thoa thuan cta cac bén tuy dugc dé cao nhung
van thiéu hudng dan cu thé trong mot sb tinh hubng phap 1y phirc tap. BLDS 2015
ghi nhan nguyén tac tu do, tu nguyén cam két, thoa thuan (Biéu 3, Piéu 385), cho

phép cac bén thoa thuan vé ndi dung hop déng, quyén va nghia vu. Tuy nhién, trong
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thue té, khong it truong hop thoa thuén bi vo hiéu do bén ban khéng c6 quyén dinh
doat tai san, tai san dang tranh chép hodc bj han ché chuyén dich. Cac quy dinh hién
hanh chua c6 huéng dan chi tiét dé xir Iy hau qua phap 1y trong nhimng trudng hop
nay, dic biét 1a viéc xac dinh trach nhiém boi thudng thiét hai va phan bd rui ro

gitra cac bén, dan dén cach hiéu va ap dung chua thong nhat.

Thir hai, quy dinh vé trach nhiém ddi véi tai san hinh thanh trong tuong lai
con mang tinh khung, chua cu thé. BLDS 2015 d3 thira nhan giao dich déi voi tai
san hinh thanh trong twong lai (Piéu 108, Piéu 331), song cac quy dinh vé chat
luong, gia tri, thoi diém chuyén giao quyén s hiru, ciing nhu thoi diém chuyén rui
ro d6i voi loai tai san nay chua dugc quy dinh r6 rang. Trén thuc té, cac hop dong
mua ban nha ¢, du 4n bat dong san hinh thanh trong twong lai thudng phat sinh tranh
chép lién quan dén viéc cham tién do, khong bdo dam chat luong hoac thay ddi thiét
ké, trong khi co s phap 1y dé xac dinh trach nhiém cu thé ctia bén ban theo BLDS

2015 van con thiéu tinh chi tiét va kha ning dy liéu.

Thir ba, viéc xac dinh va xur ly thi€t hai trong truong hop vi pham nghia vy
con gap nhiéu kho khian. Mic diu BLDS 2015 quy dinh nguyén tic boi thuong toan
bo thiét hai, bao gdm ca thiét hai thuc té va loi ich ma bén bi vi pham 18 ra dugc
huong (Piéu 360, Pidu 361, Diéu 362), song viéc ching minh thiét hai, dic biét 1a
thiét hai gian tiép va loi ich bi bo 18, trong cac hop dong mua ban tai san co gia tri
16n van 1a van dé phirc tap. Thuc tién xét xir cho thiy cac Toa an doi khi ap dung
khac nhau trong viéc xac dinh pham vi thiét hai dugc boi thuong, lam giam tinh du
doan va 6n dinh cua phap luat, doi héi can c6 su phat trién an 1é hodc huéng dan

théng nhat tir co quan c6 tham quyén.

Thir tur, cac quy dinh vé trach nhiém trong mua bén tai san sé va quyén so
hiru tri tué chua theo kip su phat trién cta thyc tién. BLDS 2015 chil yéu xay dung
cac quy dinh dya trén mé hinh tai san truyén thong, trong khi cac giao dich mua ban
phan mém, dit liéu sd, tai san sb hoidc quyén khai thac tai san tri tué ngdy cang phd
bién. Hién nay, phap luat chua c6 quy dinh cu thé vé trach nhiém bao dam quyén

so hiru, pham vi st dung, cling nhu xir Iy vi pham ddi v6i loai tai san nay trong
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khuon khé hop ddng mua ban, dan dén khoang tréng phap 1y va kho khan trong viée

bao vé quyén loi hop phéap cua cac bén.

Tt nhitng han ché trén c6 thé théy rﬁng, mac du BLDS 2015 da tao dung nén
tang phap 1y twong ddi day du cho viéc xac dinh trach nhiém cua cac bén trong hop
ddng mua ban tai san, song van can tiép tuc duoc hoan thién théng qua cac vin ban
huéng dan, an 1 va su bd sung cac quy dinh pht hop véi sy phét trién ctia nén kinh
té va cac loai hinh tai sén moi.

3.2. Thuee tién gidi quyét tranh chép vé trach nhiém hop dong tai Toa dn

Thuc tién ap dung qua mot s6 ban an, vu viéc cu thé

3.2.1 Nhém ban én vé giao tai san khéng diing chat lwong, ching logi

Ban an 287/2020/KDTM-PT ngay 13/5/2020 ciia TAND TP. Ho Chi Minh — “Tranh
chap hop dong mua ban hang hoa. [17]

Vu an phat sinh tir viéc hang hoa giao khong dat chat lugng theo thoa thuan
trong hop dong mua ban hang hoa. Cu thé, bén ban giao 16 hoi nhung khi dua vao
st dung thi khong dat cong suét nhu cam két, 1am cho muc dich giao két hop déng
ctia bén mua khong dat dugc. Trude tinh trang d6, cac bén da thong nhat huy hop
déng, bén ban nhan lai hang va cam két hoan tra toan bo sd tién d3 nhan trong thot
han nhét dinh. Tuy nhién, bén ban khong thuc hién nghia vu hoan tién dtng han, dan

dén tranh chép vé nghia vu thanh toan va phat sinh viéc khoi kién tai Toa an.
Bdi canh va yéu cau khai kién:
« Chu thé va giao dich: Cong ty TNHH Giat tii NX bén mua va Coéng ty TNHH

TM DV KT co khi P bén ban ky Hop dong mua ban 16 hoi s 028 ngay
18/11/2016.

« Thuc hién hop dong: Bén ban giao 10 hoi, bén mua di thanh toan tong
617.500.000 ddng.
« Véan dé chat lugng: Khi dua vao st dung, 10 hoi “bi truc trac, khong chay du

cong sudt nhu thoa thuan”. Hai bén thdng nhat cham dat/huy hop dong bén
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ban nhan lai 10 hoi va cam két hoan tra 617.500.000 dé)ng cham nhéat
30/8/2018 theo bién ban huy hop ddng ngay 01/8/2017.
« Vi pham tiép theo: Bén ban khong hoan tra tién ding cam két, nén bén mua
khoi kién yéu cau:
o No gbe: 617.500.000 dong
o No lai: 617.500.000 x 9% x 01 nam = 55.575.000 dong

o Téng: 673.075.000 déng, yéu cAu tra mot 1an sau khi an ¢ hiéu lyc
Giai trinh va tranh luan cta céc bén:

e Nguyén don Cong ty NX khoi kién yéu cau Cong ty P:
o Hoan tra 617.500.000 dong tién di thanh toan.

o Tra tién 1ai cham tra. Ban dau tam tinh 10%/nam trong 1 thang, sau d6
tai phién toa so thAm yéu cau 1di 9%/nam trong 1 nam (tir 30/8/2018
dén 30/8/2019) = 55.575.000 dong.

o Tong cong: 673.075.000 dong, tra mot 1an sau khi ban an c6 hiéu luc.

e Bidon Cong ty P: Thura nhan ¢6 ky hop dé)ng, da thuc hi¢n, da nghiém thu va

bén mua da dua vao su dung.

« PDai dién Cong ty P thira nhan c6 hop dong mua ban 10 hoi s6 028 ngay
18/11/2016, 10 hot da dugc giao va Cong ty NX da dua vao st dung.

o Tuy nhién, bi don cho réng:

o Thang 4/2017, Cong ty NX d& nghi ban lai 10 hoi cho P véi gia
200.000.000 dong, Cong ty P dong v va hen 6 thang sau sé tra.

o Do sau 6 thang khong cé tién tra nén hai bén 1ap Bién ban huy hop dong
ngay 01/8/2017 chi dé “quyét toan tién thué”,

o Vi vay Céng ty P chi ddng ¥ hoan tra 200.000.000 dong, khong chap
nhan nghia vu 617.500.000 dong nhu nguyén don yéu cau.
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Phan quyét ctia Toa 4n:
Két qua so tham:
e Chap nhan yéu cau khai kién cia Cong ty NX.

e Budc Cong ty P tra 617.500.000 ddng tién gdc + 55.575.000 dong tién i,

téng cong 673.075.000 déng, tra mot 1an sau khi ban an c6 hiéu luc.
Khang nghi va phiic tham:

o Vién truong VKSND Quéan Go Vap khang nghi chi vé cach tuyén 13i sau khi
thi hanh 4n, cho rang phan tuyén lai “n¢ qué han trung binh trén thi trudong”
ciia ban 4n so tham chua dung Diém a khoan 1 Piéu 13 Nghi quyét
01/2019/NQ-HDTP.

o Tai phuc thém, dai dien VKSND TP.HCM danh gia khang nghi chua chinh

xac nén rut khang nghi.

« Hoi dong xét xir phuc tham cin cir khoan 2 Diéu 289, khoan 1 Piéu 312
BLTTDS 2015 dinh chi xét xir phuc tham; ban an so thim c6 hiéu lyc phap
luat tir ngay 13/5/2020.

o Khi dua vao str dung, 10 hoi bi truc tric, khong chay du cong suit nhu thoa

thuan trong hop dong.
Thoa thuan hay hop dong:
. Hai bén thong nhit cham dut hop dong:
o Cong ty P nhan lai 10 hoi.

o Cong ty P cam két hoan tra cho Cong ty NX toan bo 617.500.000 dong,
thoi han cham nhét ngay 30/8/2018, theo Bién ban hily hop dong ngay
01/8/2017. Tuy nhién, Cong ty P khong hoan tra s6 tién nhu di cam két.

Nhan dinh phép 1y: Trach nhiém do hang khong dat chat luong dan t&i cham dat/hity
hop ddng.
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« Sukién hang “khong dat cong suat” 13 cin nguyén; nhung khi hai bén di théng
nhat hiy hop ddng va bén ban nhan lai hang, thi quan hé chuyén sang nghia

vu hoan trd theo thoa thuan huy.

« Vi vay, tranh chép tai Toa khong con tap trung “bat stra chita hay d6i hang”,
ma chuyén trong tAm sang: bén ban c6 nghia vu tra lai tién theo bién ban hiy

hop ddng.
Trach nhiém do khong hoan tra tién diing han.

e Bén ban cam két han hoan tién (30/8/2018) nhung khong thyc hién, phat sinh

nghia vu trd gdc va 1ai do cham tra/chiém dung von.
Qua nhom vu an nay co thé rat ra:

Toa ap dung két hop Pidu 432, 433 BLDS 2015 (vé chat luong, sé luong), Didu
439-440 (khuyét tat cta tai san) cing cac quy dinh vé boi thuong thiét hai.

Tuy nhién, viéc xac dinh thiét hai do chat lwong kém (chi phi thu hoi, xtr 1y hang,
mat khach hang, mat uy tin...) van con han ché, vi da sd toa chi chap nhén thiét hai

c6 hoa don chung tir ro rang.

3.2.2. Nhém ban dn vé chdm giao hang, chdm thanh todn, phat vi pham

Vu an dién hinh: Ban 4n 2491/2021/KDTM-ST ngay 17/12/2021 ctia TAND TP. Thu
Puc, TP. H6 Chi Minh — “Tranh chap hop dong mua ban hang héa (cham thanh toan
tién hang)”. [18]

Vu an phat sinh tir viéc vi pham nghia vy thanh toan tién hang trong hop déng
mua ban hang hoa. Cu thé, gitra bén ban Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu N va
bén ban Cong ty C6 phan Cong nghiép Hb tro M d3 ky hop dong mua ban vin phong
pham, theo d6 bén ban c6 nghia vu giao hang, bén mua c6 nghia vu thanh toan trong
thoi han 30 ngay ké tir ngdy giao du hang. Trén thuc té, bén ban da thyc hién viéc
giao hang va xuat héa don theo thoa thuan. Tuy nhién, bén mua khong thanh toén
dung han ddi voi cac dot giao hang vao thang 9 va thang 10 nim 2019, mac du da
duoc bén ban nhiéu 1an nhic nhé va yéu cau thanh toan. Viéc chadm thanh toan kéo
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dai 1am phat sinh tranh chip, budc bén ban phai khoi kién ra Toa an dé yéu cau bao

vé quyén va loi ich hop phap ctiia minh.
Bdi canh va yéu cau khai kién:
« Quan hé hop ddng: Ngay 08/01/2019, Cong ty N bén ban va Cong ty M bén

mua ky hop dong mua ban vin phong pham, giao hang theo don dat, thoi han
giao 03 ngdy, thanh toan 30 ngay ké tir ngdy giao dt hang qua chuyén khoan.

« Su kién vi pham: Dot giao hang thang 9/2019 va 10/2019, Cong ty M khong
thanh toan dtng han du Céng ty N lién hé nhiéu lan.

« Yéu cau khai kién: Ban dau nguyén don yéu cau tong 25.882.887 ddng, gdm
ng gbc 24.459.106 dong 03 hoa don gia tri gia ting va 13i cham tra 1.426.781
dong (tinh tir 23/11/2019 dén 23/6/2020, 13i suat 10%/nim); nguyén don
khong yéu cau 13i tir 24/6/2020 tré di va yéu cau thanh toan mot 1an khi an c6

hi¢u luc.
Giai trinh va tranh luan ctia cac bén:

« Nguyén don Cong ty N: Xuat trinh hop dong, phiéu giao hang, hoa don gié tri
gia tang, d6i chiéu cong no va cac van ban doi thanh toan; khang dinh da giao

hang day du, bén mua cham thanh toan.

« Bidon Cong ty M: Vang mit trong qua trinh t tung va tai phién toa, khong
c6 van ban phan hoi yéu cau khoi kién. Toa xét xtr vang mat bi don theo thu
tuc tb tung.

Phéan quyét ctia Toa an:

e Tda chip nhan toan bd yéu cau ctia nguyén don, budc Cong ty M thanh toan
25.882.887 dong, gdbm ng goc: 24.459.106 dong va 1ai cham tra: 1.426.781
dong

e Ngoaira, ké tir khi c6 don yéu cAu thi hanh 4n, sb tién cham thi hanh tiép tuc

chiu 14i theo Piéu 306 Luat Thuong mai.
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Nhéan dinh phap 1y:
Xac 1ap quan h¢ mua ban hop phap va nghia vu thanh toan bi vi pham:

o Toa dua vao chudi ching cr hop ddng, phiéu giao hang, hoa don, dbi chiéu
cong ng, thong bao hen tra. .. dé khéng dinh giao dich mua ban la c6 that va

hop phap, bén ban da giao hang, bén mua con ng 24.459.106 dong.

« Can ct biéu 50 va biéu 55 Luat Thuong mai, Toa budc bén mua phai tra tién

hang con no.
Xac dinh thoi diém bét dau “cham thanh toan” theo hop déng va Luat Thuong mai

« Tda ddi chiéu: Khoan 1 Piéu 55 LTM quy dinh vé thoi han thanh toan: “Bén
mua phai thanh toan cho bén ban vao thdi diém bén ban giao hang hodc giao
chtng tir lién quan dén hang hoa”; Khoan 3 Piéu 2 Hop dong quy dinh “Thoi
han thanh toan: 30 ngay ké tir ngay giao du hang”; Cac phiéu giao nhan hang,
Hoéa don GTGT s6 0000201 ngay 28/9/2019, s6 0000306 va s6 0000307 cling
ngay 23/10/2019 do Cong ty N phat hanh va 161 khai cta dai dién nguyén don
thi dt co so dé xac dinh: Coéng ty M da vi pham thoi han thanh toan ctia Hoa
don s6 0000201 ngay 28/9/2019 tir ngay 29/10/2019 va 02 Héa don so
0000306, s6 0000307 ngay 23/10/2019 tir ngay 23/11/2019.

Co so tinh 13i cham tra, tham chiéu “l3i no qué han trung binh” va an 18
« Toa ap dung Piéu 306 LTM vé quyén yéu cau l4i trén khoan tién cham tra.

o Tuy nhién, do nguyén don tu nguyén chi yéu cau 1di 10%/nam trong giai doan
23/11/2019-23/6/2020 va khong yéu cau phan 13i sau d6, Toa chap nhan vi
“co loi cho bi don” va phu hop phép luét.
Vé phuong dién thyc tién:
e Ban an cho thay trong tranh chdp cham thanh toén tién hang, Toa 4n thudng
dat trong tdm vao chirng ctr giao hang va xac nhan cong ng, thay vi phu thudc

vao viéc bi don c6 tham gia t6 tung hay khong. Khi chudi chimg cir thé hién
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r0 vi¢c giao nhan va dén han thanh toan, viéc bi don “im lang” thuong dan
dén két qua bt loi cho bi don.

e Veé ché tai, Toa wu tién ap dung 1ai cham tra theo Diéu 306 Luat Thuong mai
nhu mot chuan thuc tién dé bao vé bén bi chiém dung von; déng thoi cach
Toda xé4c dinh méc tinh 14i theo timg hoa don thé hién xu hudng xt Iy rd mdc,

ro sO tién, thuan loi cho thi hanh an.

3.2.3. Nhém ban dn vé tranh chdp quyén sé hitu tai san mua bdn

Tiéu bicu 1a Ban an 537/2021/DS-PT cta TAND TP. H6 Chi Minh — “Tranh
chap hop dong mua ban nha va chuyén nhuong quyén sir dung dat”. [19].

Vu an phat sinh tir viéc bén ban vi pham nghia vu chuyén quyén s& hiru nha
& va quyén st dung dat trong hop dong mua ban nha, dat. Cu thé, sau khi cac bén ky
két hop dong mua ban nha gan lién véi quyén st dung dat va bén mua di thanh toan
tién theo thoa thuan, bén ban khong thuc hién hodc thuc hién khong dﬁy du viéc ban
giao nha dung tinh trang phap 1y va khong hoan tat thu tuc sang tén cho bén mua.
Viéc cham tré, né tranh thuc hién nghia vy nay lam cho muyc dich giao két hop déng
ctia bén mua khong dat duoc, tir d6 phét sinh tranh chap va dan dén viéc khoi kién

ta1 Toa an.
Boi canh va yéu cau khai kién:

e Quan hé tranh chap: Tranh chap phat sinh tir hop dong mua ban nha & gan lién
v6i quyén str dung dat giira ca nhan véi ca nhan.

e Noi dung giao dich: Cac bén ky hop dong mua ban nha, dat; bén mua di thanh
toan mot phﬁn hodc toan bd tién theo thoa thuan; bén ban co nghia vy ban giao
nha dat va thuc hién thi tuc sang tén quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢
cho bén mua.

° Nguén géc tranh chép: Sau khi nhan tién, bén ban khong thuc hién hodc thuc
hién khong day du nghia vu chuyén quyén, cham hoic khong phédi hop 1am
thi tyc sang tén, dan dén viéc bén mua khong thé xac 1ap quyén sé hiru, st
dung hop phap ddi véi nha dat da mua.
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Yéu cau khoi kién:

e Bén mua yéu ciu Toa an budc bén ban tiép tuc thuc hién hop déng, cu thé 1a
hoan tat thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dit va quyén sé hitu nha &;
e Trudng hop khong thé thuc hién, yéu cu tuyén huy hop dong, hoan tra tién

d3 nhan va bdi thuong thiét hai.

Giai trinh va tranh luan cua cac bén:
Quan diém cua nguyén don:

e Khing dinh hop dong mua ban dugc xac 1ap tu nguyén, cé gidy to, co giao
nhan tién thuc té;

e Viéc bén ban khong thuc hién thi tuc sang tén 1a vi pham nghia vu chuyén
quyén so hitu va quyén st dung dat, lam anh hudng nghiém trong dén quyén
lo1 cua bén mua;

e Yéu cau bao vé quyén loi theo ding ndi dung hop dong da ky.
Quan diém ctia bj don:

e Cho rang hop dong chua du diéu kién phap 1y dé chuyén nhuong (vi du: dét
chua du diéu kién sang tén, vudng quy hoach, nghia vu tai chinh chua hoan
thanh...);

e Hoic cho rang giao dich chi 14 thoa thuan dat coc/chuyén nhuong bang gidy
tay, khong phai hop dong mua ban hoan chinh;

e Dé nghi khong tiép tuc thuc hién hop dong, hoic yéu cau tuyén hop dong vo
hiéu.

Phén quyét ctia Toa 4n

e Toa an cap phuc tham nhan dinh hgp dong mua ban nha, dat dugc xac lap trén
co s& ty nguyén, cé ndi dung rd rang vé doi tugng, gia ca va nghia vu cac bén.
e Toa xac dinh bén ban da nhan tién nhung khong hoan tat viéc chuyén quyén,

day 1a hanh vi vi pham nghia vu hop dong theo Piéu 351 BLDS 2015
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Trén co s& do, Toa: budc bén ban tiép tuc thuc hién hop dé)ng theo Diéu 297
BLDS 2015 phdi hop 1am thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén so
hitu nha & cho bén mua; Trudng hop khong thé tiép tuc thuc hién, 4p dung hau qua
phap 1y cua viéc huy hop ddng, budc hoan tra tién va giai quyét trach nhiém phat
sinh theo quy dinh phap luat Diéu 427 BLDS 2015 Nguyén don yéu ciu tuyén hop

déng mua ban nha va chuyén nhuong QSDD vo6 hi¢u do gia tao, doi lai nha dat;
Nhan dinh phap ly:

o Ban an thé hién rd0 nguyén tac: trong hop dong mua ban nha, dat, nghia vu
chuyén quyén sé hitu va quyén sur dung dat 1a nghia vu c6t 161 cia bén ban,

gan truc tiép voi quyeén loi ciia bén mua.

« Viéc bén ban d3 nhan tién nhung khong thuc hién thu tuc sang tén dugc xem
1a vi pham nghiém trong nghia vu hop dong, lam phat sinh trach nhiém dan

su theo Piéu 351 BLDS 2015.

o Toa an uu tién bao vé gia tri thuc té cua giao dich, khong may moc phu nhan
hop dong chi vi ton tai mot s6 thi€u sot vé tha tuc, néu cac bén da thuc hién

phan 16n nghia vy trén thyc té.

Ban an phan anh thyc trang pho bién trong cac giao dich mua ban nha, dat:

hop dong ky két xong nhung viéc sang tén bi kéo dai, né tranh hodc khong thyc hién.
Thure tién xét xtr cho thiy Toa 4n c6 xu hudng:

e U tién budc tiép tuc thyc hién hop dong néu con kha ning khic phuc

e Chi tuyén hity hop dong khi vi pham khong thé khic phuc hodc myc dich giao
két khong dat dugc.

e Ban an la co s tham khao quan trong khi danh gia trach nhiém ctuia bén ban
trong hop déng mua ban tai san 1a nha, dat, dic biét 1a nghia vu chuyén quyén

va hau qua phép 1y cua viéc khong thuc hién nghia vu nay.

60



3.2.4. Phan tich nhan dinh va lap luan phap ly cua Toa dan
Qua viéc phan tich ba ban 4n & trén, cho thdy mot mo hinh 14p luin kha nhat

quan cta Toa an trong thyc tién tranh chip hop dong mua ban tai san hién nay.

Thir nhat, Toa an ludn dit van dé hiéu luc cta hop déng lam co s& tién dé cho
viéc xem x¢ét trach nhiém dan sy cua cac bén. Trong ca ba ban an, Toa déu tién hanh
danh gia k¥ ludng cac diéu kién c6 hiéu lyc cia hop dong theo quy dinh ctia Bo luat
Dan sy nam 2015, bao gém nang luc chu thé, su tu nguyén khi giao két, muc dich
va nodi dung ctia hop dong khong vi pham diéu cdm cua luat, khong trai dao dic x4
hoi. Chi khi x4c dinh hop dong duoc giao két hop phap, Toa an méi tiép tuc xem xét
hanh vi vi pham nghia vu va hau qua phap 1y twong tmg. Cach tiép can nay thé hién
su tuan thu chit ché nguyén tic phap 1y co ban cua luat hop ddng, dong thoi bao

dam tinh logic va nhat quan trong qua trinh xét xu.

Thit hai, viéc x4c dinh hanh vi vi pham nghia vu hop dong khong chi dua trén
hinh thirc vi pham ma con gan chit véi muc dich giao két hop dong. Trong cac ban
an vé tranh chap hop dong mua ban hang hoa, Toa an khong don thuan dimg lai ¢
viéc d6i chiéu hanh vi giao hang hodc thanh toan véi cac diéu khoan cu thé ctia hop
déng, ma con xem xét mirc do vi pham do c¢é lam cho bén kia khong dat dugc muc
dich giao két hop dong hay khong. Nhiing vi pham lam anh hudng nghiém trong dén
kha nang sir dung tai san, khai thac gia tri kinh té cua hang hoéa hodc lam mat di loi
ich chinh ma bén kia hudng t&i khi giao két hop ddng thuong duoc Toa an danh gia
1a vi pham co ban, tir d6 lam phat sinh cac ché tai nghiém khic hon nhu huy hop

ddng hodc bdi thudng thiét hai toan bo.

Thuwr ba, Toa an c6 xu hudng uu tién ap dung bién phap budc thuc hi¢n ding
hop dong trude khi xem xét cac ché tai khac, dic biét 1a trong cac tranh chdp mua
ban hang hoa. Trong trudng hop nghia vu van c6 kha ning thuc hién, Toa thudng
budc bén vi pham phai tiép tuc thuc hién nghia vu giao hang, thanh toan hoic khic
phuc sai sét theo ding thoa thuan. Chi khi vi¢c tiép tuc thuc hién hop déng khong
con kha thi hodc khong bao dam muc dich ctia bén bi vi pham, Toa an méi xem xét

dén céc bién phap chadm dut hop dong va boi thuong thiét hai. Cach tiép can nay phu
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hop véi tinh than cua B luat Dan sy 2015, nhdm béo vé su 6n dinh cia giao dich

dan sy va han ché tbi da viéc cham dut quan hé hop déng mot cach tuy tién.

Thir tu, viéc xac dinh va phan bd trach nhiém bdi thuong thiét hai dugc Toa
an thuc hién trén co sé xem xét ddy di méi quan hé nhan qua gitra hanh vi vi pham
va thiét hai thyuc té phat sinh. Trong c4c ban an dugc nghién ctru, Toa an yéu cau bén
yéu cau boi thuong phai chimg minh dwogc thiét hai thuc té, bao gdm ton that vé tai
san, chi phi hop 1y dé khac phuc thiét hai va loi ich 18 ra dugc huong néu hop dong
duoc thuc hién dung. Pong thoi, Toa cling danh gia mirc d6 16i cua cac bén, tranh
tinh trang ap dat trach nhiém boi thuong mot cach may moéc. Tuy nhién, thuc tién
x&t xur cho théy van ton tai su khac biét nhat dinh trong vi¢c danh gia pham vi thiét
hai dugc bdi thuong, dac biét 1a dbi voi loi ich bi mat hodc bi giam sit, diéu nay dat

ra yéu cau can c¢6 huéng dan théng nhat hon trong thoi gian toi.

Thir nam, 6i voi hop ddng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung
dat, Toa an thé hién thai d6 than trong va nghiém khéc hon dbi véi trach nhiém cua
bén ban. Trong Ban an s6 537/2021/DS-PT, Toa an dic biét nhdn manh nghia vu bao
dam quyén sé hitu, quyén st dung hop phap ddi véi tai san chuyén giao. Viéc bén
ban khong bao dam diéu kién phéap 1y cta tai san khong chi bi coi 13 vi pham nghia
vu hop ddéng, ma con 1 can ctr dé tuyén hiy hop déng va budc hoan tra nhimg gi da
nhan. Cach tiép can nay cho thay xu hudng bao vé bén mua va bao dam an toan phap
Iy cho céc giao dich bat dong san, linh vyc tiém an nhiéu rii ro va tranh chap trong

thuc tién.

Thir sdu, c6 thé nhan théy réng viéc &p dung B0 luat Dan sy 2015 trong giai
quyét tranh chap hop dong mua ban tai san nhin chung di dat duoc su thong nhét vé
nguyén tic, song van con phu thudc déang ké vao nhan dinh cua Toa an trong ting
vu viée cu thé. Su khéc biét vé cach danh gia muc do vi pham, thi¢t hai va pham vi
trach nhiém cho thay phap luat vé hop dong mua ban tai san van can tiép tuc dugc
hoan thién thong qua viéc ban hanh cac vin ban hudng dan chi tiét hon hodc phat

trién an I¢ dé nang cao tinh du dodn va 6n dinh cua phap luét.
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3.3. Pé xudt, kién nghi hoan thién phdp ludt va ning cao hi¢u qud thwe thi
3.3.1. Dé xudt, kién nghi hoan thi¢n phap lugt

Thir nhat, can 1am rd cac khai niém va tiéu chi phap 1y lién quan dén vi pham
nghia vu hop dong. Phap luat hién hanh chua c6 quy dinh cu thé, thong nhat vé viéc
xac dinh cac khai niém nhu “vi pham nghiém trong”, “vi pham lam cho muc dich
ctia hop dong khong dat duoc”. Pay 1a nhimng cin cir quan trong dé ap dung céc ché
tai ning nhu hity bo hop dong, chim dut hop dong, nhung lai chit yéu duoc giao cho
Tda an danh gia trong ting vu viée cu thé, dan dén cach hiéu va ap dung khong théng
nhat trong thuc tién xét xir. Do d6, can bo sung cac tiéu chi mang tinh dinh hudng
trong van ban phéap luat hoic vian ban huéng din ap dung nham bao dam sy théng

nhat va nang cao tinh du doan trudc cta phap lut.

Thi hai, hoan thién cic quy dinh lién quan dén pham vi bdi thudng thiét hai,
phuong phap xac dinh thiét hai thuc té va 1gi nhun bi mét, cling nhu nghia vu ching
minh thiét hai cta cac bén. Ddi vai truong hop cham thanh toan, can ¢6 huodng dan
théng nhat vé viéc ap dung 1di suat, thoi diém tinh 13i va cin ct xac dinh mac 13

pht hop, nham tranh tinh trang ap dung khong thong nhét trong thuc tién xét .

Thir ba, bao dam su théng nhét gitta B luat Dan sy nam 2015 va cac luat
chuyén nganh. Hién nay, cdc quy dinh vé trach nhiém trong hop dong mua ban tai
san con chiu su diéu chinh dong thoi cua BO luat Dan sy nim 2015 va nhiéu luat
chuyén nganh nhu Luat Thuong mai ndm 2005, Luat Nha &, Luat Dit dai, Luét Bao
vé quyén loi ngudi tiéu dung. Sy thiéu théng nhat hodc chong chéo giita cac vin ban
nay trong mot sd trudng hop da gay lung tiing cho cac co quan 4p dung phép luat.
Do d6, can ra soat, stra d6i va hudng dan ap dung theo hudng 1am 16 mdi quan hé
gitra phap luat chung va phdp luat chuyén nganh, xac dinh o6 pham vi uu tién ap

dung nhim tranh xung d6t phap luit trong thuc tién.

Thir tu, hoan thién co ché huéng dan va ap dung phap luat trong thuc tién xét
xtr. Bén canh viéc hoan thién cac quy dinh phap luat, can ting cudng ban hanh céc

an 1¢, nghi quyét huong dan cia Toa an nhan dan t6i1 cao lién quan dén trach nhi¢m
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trong hop dong mua ban tai san. Diéu nay khong chi gbp phan thng nhit nhan thirc
va ap dung phép ludt trong xét xir ma con giup cac chu thé tham gia hop dong c6 co

so tham khao, dy liéu trudc rii ro phap 1y khi giao két va thuc hién hop dong.

3.3.2. Gidi phap ndng cao hiéu qua thwc thi

Thit nhdt, can nang cao nhan thtrc phap luat cia cac chu thé khi giao két va
thuc hién hop dong. Trong nhiéu truong hop, vi pham nghia vu hop dong xuat phat
tir sy thiéu hiéu biét phap luat hodc nhan thic chwa day du vé quyén va nghia vu cua
cac bén. Vi vay, viéc ddy manh cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat vé hop
dong, dic biét 1a cac quy dinh lién quan dén trach nhiém phéap 1y khi vi pham hop
dong, 1a hét sirc can thiét. Pong thoi, cac chi thé khi tham gia giao két hop dong can
chu dong tim hiéu phap luat, tham van ¥ kién cia cac chuyén gia phap 1y nham han
ché riii ro va phong ngira tranh chip phét sinh. Viéc nang cao y thirc phap luat khong
chi gop phan bao dam an toan phap 1y cho cic bén ma con thic day su 6n dinh, lanh

manh cua cac quan h¢ dan sy, thuong mai trong nén kinh té thi truong.

Thit hai, cAn ting cudng cong tac dao tao, boi dudng chuyén mon cho doi ngii
Tham phan, Kiém sat vién, Luat su va cac cha thé tham gia giai quyét tranh chap
hop ddng. Viéc ndm ving ban chit phap 1y ctia hop déng mua ban tai san va cac
diéu kién phét sinh trach nhiém déan su s& giup viéc danh gia hanh vi vi pham, xéac
dinh trach nhi€m va 4p dung ché tai duogc chinh x4c, khach quan, han ché tinh trang

ap dung may moc hodc thiéu nhat quan.

Thit ba, cAn nang cao chat luong ap dung phap luét ctia cac co quan giai quyét
tranh chap. Trong thuc tién xét x{r, cing mdt hanh vi vi pham nghia vy trong hop
d6ng mua ban tai san nhung c6 thé din dén nhitng cach hiéu va ap dung phap luat
khéac nhau giita cac Toa 4n, dic biét trong viéc xac dinh 16i, thiét hai va mirc boi
thuong. Do dé, viée ting cudng hudng dan ap dung théng nhét phap luat thong qua
an 18, nghi quyét ctia Hoi dong Tham phan Toa an nhan déan tdi cao 1a giai phap can
thiét, gop phan bao dam tinh dy doan trudc ctia phap lut va quyén loi hop phép cua
céc bén trong quan hé hop dong.
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Thir tu, nang cao chat lugng soan thao va giao két hop dong trong thuc tién.
Céc chu thé can chi trong xay dung ndi dung hop déng 0 rang, cu thé, dic biét 1a
cac diéu khoan vé nghia vu, trach nhiém do vi pham hop dong, boi thuong thiét hai
va phuong thtrc giai quyét tranh chip. Viéc quy dinh chi tiét ngay tir giai doan giao
két s& tao co s& phap 1y vitng chic cho qua trinh thuc hién hop dong, dong thoi

gidm thiéu rai ro khi xay ra vi pham.

Thir nam, ddy manh viéc ap dung cong nghé thong tin trong quan 1y va thuc
thi phap luat vé hop dong. Viéc s6 hoa ban an, quyét dinh cua Toa an, xdy dung co
s& dir liéu vé tranh chép hop déng mua ban tai san sé tao diéu kién thuan lgi cho viée
tra ciru, tham khao va ap dung phap luat thong nhat, dong thoi gép phan nang cao

tinh minh bach va hi¢u qua trong hoat dong tu phap.
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KET LUAN
Hop dong mua ban tai san 1a loai hop dong duoc str dung phd bién trong doi
séng dan sy va c6 vai trd quan trong trong viéc diéu chinh cac quan hé trao d6i tai
san giita cac chu thé. Xuat phat tir y nghia d6, khoa luan voi dé tai “Trdch nhiém cia
cdc bén trong hop déng mua ban tai san theo B¢ ludt Dan sy nam 2015 — Quy dinh
phdp ludt va thuee tién dp dung” duge thyc hién nham 1am rd co s phap 1y va thuce
tién 4p dung cac quy dinh vé trach nhiém ctia cic bén trong loai hop dong nay, qua

d6 gop phan bao dam an toan phép 1y cho céc giao dich dan su.

Trén co s& nghién ctru cac quy dinh cua BS luat Dan sy nam 2015, khoéa luan
d3 hé thong hoa va phan tich nhimg van dé 1y luan va phap 1y co ban vé hop dong
mua ban tai san va trach nhiém cta cac bén trong hop dong. Noi dung nghién ciru
tap trung 1am rd cac nghia vy chu yéu ciia bén ban va bén mua; diéu kién phat sinh
trach nhiém do vi pham nghia vu hop dong; cac hinh thirc trach nhiém phap 1y theo
quy dinh cua phap luat. Qua do cho théy, Bo luat Dan sy nam 2015 da xay dung
duoc khung phap 1y twong d6i day du, bao dam nguyén tic tu do, tu nguyén cam
két, thoa thuan, dong thoi tao co s phap 1y quan trong cho viéc giai quyét cac tranh

chép phat sinh tir hop dong mua bén tai san trong thuc tién.

Bén canh nhitng két qua dat duoc, thong qua viéc phan tich thyc tién ap dung
phap luat, khéa luan ciling chi ra mot s6 han ché, vuong méc trong qua trinh thyc
hién va ap dung cac quy dinh phap luat hién hanh, nhu sy chua thong nhat trong viéc
xac dinh hanh vi vi pham nghia vy, kho khan trong viéc chirng minh thiét hai va mbi
quan hé nhan qua giita hanh vi vi pham va thiét hai, cling nhu viéc ap dung cac ché
tai trach nhiém trong mot ) truong hop con chua that sy 16 rang. Thuc tién xét xur
tai toa an ciing cho thay su khong dong déu trong cach hiéu va ap dung phap luat
gilra cac vu vi¢c tuong tu, dac bi¢t & nhiing van dé lién quan dén chimg minh thiét
hai, giam dinh chat lugng tai san, xac dinh thoi diém chuyén rui ro, hodc xir Iy truong
hop bén ban — bén mua khong thuc hién dung nghia vu da cam két. Tur thuc trang
d6, khoa luan dé xuat mot sé nhom giai phap trong tim, bao gém: 1am rd nhitng quy
dinh con mang tinh khai quéat hodc gy cach hiéu khac nhau; théng nhat hoa co ché
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ap dung giita phat vi pham va boi thuong thiét hai nham tranh tinh trang van dung
tiy nghi; hoan thién huéng dan vé thu tuc giam dinh tai san, trinh tu xac dinh 15i va
rti ro; dong thoi ting cuong phat trién 4n 18 va cong khai hoa ban 4n nham tao chuan
muc phap 1y thdng nhat. Bén canh d6, viéc nang cao nhén thirc phap 1y ctia doanh
nghiép, ca nhan giao két hop dong ciing duoc xem 1a yéu t6 quan trong gdp phan

giam thiéu tranh chap va nang cao hiéu qua ap dung phap luat.

Twr nhitng phan tich néu trén, khoa luan da dé xuat mot sb kién nghi nham gop
phan hoan thién phap luat vé trach nhiém cua cac bén trong hop dong mua ban tai
san theo BO luat Dan su nam 2015, dong thoi nang cao hiéu qua 4p dung phap luat
trong thuc tién thong qua viéc ting cudng hudng dan ap dung thong nhat va nang
cao ¥ thire tuan thi phap luat cua cac chu thé tham gia giao két va thuc hién hop

dong mua ban tai san.
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