BO TU PHAP
CHUONG TRINH HO TRQ PHAP LY
LIEN NGANH CHO DOANH NGHIEP NHO VA VUA
GIAI POAN 2021 - 2025

HOI NGHI
M@t s6 vwedng mic, bat cap cia phap luat vé hep dong
va giai quyét tranh chap hep dong trong bdi canh
dich COVID-19: Khuyén nghi ddi véi doanh nghiép
va giai phap hoan thién

Ha Ngi, ngay 24 thang 12 nim 2021
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BO TU PHAP
BAN QUAN LY CHUONG TRINH
HO TRQ PHAP LY LIEN NGANH
CHO DOANH NGHIEP NHO VA VUA
GIAI POAN 2021-2025

CHUONG TRINH TO CHUC DIEN PAN
“MOQT SO VUONG MAC, BAT CAP CUA PHAP LUAT VE HOP PONG VA
GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG TRONG BOI CANH DICH
COVID-19: KHUYEN NGHI POI VOI DOANH NGHIEP VA GIAl PHAP
HOAN THIEN”

Thai gian: 08h30 ngay 24 thadng 12 nam 2021 (thir Sau).

Dja diém:

- Tham du truc tiép: Hoi truong tﬁng 2 Nha khéch Trung uong, s6 8 Chu Vin An,

Ba Dinh, Ha Noi.

- Tham du tryc tuyén: Qua phan mém Zoom theo dia chi:

https://zoom.us/}/94421833679?pwd=ZUgwZmMwRUpHOGYO0cmRHOERITIBKQT09
ID cudc hop: 944 2183 3679; Mat ma: 2412

Thai gian Noi dung Ngwoi thuc hién

08h00-08h30 | Pang ky dai biéu Ban T6 chic

Tuyén bd Iy do, gidi thiéu dai biéu

X N Ban T6 chuc
va muc dich cuaa hoi nghi

08h30-08h35

TS. Nguyén Thanh Ta, Vu
truéng

Vu Phép luat dan sy - kinh té
(Bo Tu phap); Pho Trudéng Ban
Quan 1y Chuong trinh hd tro
phap ly cho doanh nghiép nho
va vira giai doan 2021-2025
(Chuong trinh HTPLLN).

08h35 - 08h45 | Phét biéu khai mac va chu tri

Chuyén gia trinh bay chuyén dé

Mot s6 van dé luu y vé giao két, thuc
08h45 - 0930 | hién, stra doi, cham duat hop dong trong | TS. Nguyén Thanh T
bdi canh COVID - 19

Luat su Nguyén Hung Quang

Cha tich Trung tdm Hoa giai

thuong mai qubc té Viét Nam
(VICMC)

Luat su sang lap va diéu hanh

Thuc hién hop dong trong bdi canh

09h30 - 10h00 phong chong dich bénh COVID -19




Cong ty Luat NHQuang va
Cong su

10h00 - 10h30

Mot s6 bat cap cua phap luat vé hop dong
va dinh hudng hoan thién

Th.s Lé Thi Hoang Thanh -
Truong phong Phong Phép luat
dan sy, Vu Phép luat dan su -
kinh té, B6 Tu phap

10h30 - 11h00

Trao ddi, thao luan véi cac dai biéu

Céc dai biéu tham dy hoi nghi

11h00 - 11h15

Két luan va bé mac hoi nghi

TS. Nguyén Thanh T4
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MUC LUC
STT NOQI DUNG SO
‘ TRANG
1 o ~ CHUYEN BE o 5
Mot sO van dé luzq y vé giao Két, thuc hién, stra doi, cham dut hop
dong trong boi canh COVID - 19
2 Thuc hién hop dong trong boi canh phong chong dich bénh 13
COVID - 19
3 o CHUYEN PE 26
Mot so bat cap caa phap luat vé hop dong va dinh huéng
hoan thién
B. TAI LIEU KEM THEO
4 DU THAO BAO CAO 47

Vé tong thé thuc trang phép luat hop dong, phap luat giai quyét
tranh chap hop déng bang phuong thirc trong tai thuwong mai, hoa
giai thuong mai cua Viét Nam va giai phap hoan thién hé thdng
phap luat cé lién quan
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A. CAC CHUYEN DE
CHUYEN PE 1

MOT SO VAN PE LUU Y VE GIAO KET,
THUC HIEN, SUA POI, CHAM DUT
HQP PONG TRONG BOI CANH COVID-19

TS. Nguyén Thanh Ta
Vu Phapluatdan sy- Kinhté, B Tw phap*

Hoi nghi “Mot s6 vwedng mic, bét cip ciia phap ludt vé hop ddng va giai quyét tranh chép hop
ddng trong bdi canh dich COVID-19: Khuyén nghi d6i véi doanh nghiép va giai phap hoan thi¢n”
Ha Néi, ngay 24/12/2021

*Baitrinhbaychiphdndnhquandiémed nhin

1. HE THONG PHAP LUAT HQP PONG

—

Quy dinh chung vé hop dong
Quy dinh “bd tr¢” vé hop dong —4. An 1§

Quy dinh chuyén nganh vé hop dong



HE THONG PHAPLUAT HOP DPONG

Quy dinh chung vé hgp dong (BLDS 2015)

5 o \ VU VIEC
. Pha'n lll‘(nghla vu va hgp dong) BLDS 1. Aky Hop déng e =
= Giao két hop ddng (D.385 -408) - .
« Thuc hién hep dong (D.409 -420) cong Chm{g HD, .
« Sira ddi, chim dirt hop dong (D421 -429) - B chua lam thu tuc thay doi giay
= M{t sé hop ding thing dung -13 loai hop ddng (D.430 -569) dﬁng k}” Xe .
=Phéin I (nhitng quy dinh chung) BLDS 2. B ky Hop dong ban xe cho C?
Lot ionoy CLIIE e e din ki xe?
* Gino dich i o (D116-133) Mua bén tai sin md h¢a - 'hay do1Liay dang Ky xe.
= Dgi dién (D.134 -143)' (CRYPTO ASSETS) J
R ) 3. Thong tuw so 58/2020/TT-BCA
=Phan II (QSH va quyén khac d/v TS) BLDS Pidu 19: 4inh hoat” dén31/12/2021

= Bdo vé & gi6i han quyén sé hiru (Piéu 163-178)
= Phiin V BLDS: Hyp ding c6 yéu t§ nwie ngoai: (D.663 -687)

HE THONG PI:;AP LUAT HOP DONG

Quy dinh “bo tro” vé hop dong

+ Ludt Giao dich diéntir 2005
“*Luat Céng chl'mg 2014

+»Nghi dinh s623/2015/NBPCP v& céip ban sao tir s6 gbe, chimg thue ban sao tir ban chinh, ching
thue chir ky va chimg thuc hop ddng, giao dich (Chwong IIT)

“*Phép luat vé dang ky tai san
»Nghi dinh s 102/2017/ND -CP vé ding ky bién phap bao dam
»Nghi dinh sb 63/2006/ND -CP (11/2012/ND -CP) vé giao dich bao dam (dang sira)
»Ché dinh vé diing ky tai san trong phép luit chuyén nganh (d4t dai, hing hai, hang khong ...)
+» Nghi dinh 6 19/2019/NBCP v& hui, ho, biéu, phuong VU VIEC
<+ Luat DAu gid tai san 2016. .. UBND X tb chirc ban déu gia 16 dat — A
tring déu gia => ky Hop dong; chdm thanh
todn mpt phiin => higu lwc cua HD?



HE THONG PHAPLUAT HOP PONG
Quy dinh chuyén nganh vé hop dong
VU VIEC
<*Luit Canh tranh 1. A(phat dién) — B (mua dién):
- oo A . HD?
) '1:11‘ doﬂglao kethfhp dong & Luit Canh tratlh? ’ . . 2 Truyén tai dién (EVN): HD?
B0 luat Lao dong & & VBQPPL ban huéng dan thi hanh 3 yp ps hay xiy dung
<+Luat Dién luc & VBQPPL ban hudng dan thi hanh VBQPPL chuyén nganh?
“»Luat Vién théng & VBQPPL ban hudng din thi hanh

“Luat Thuong mai Quyét dinh s6 12/2019/KDTM -GPT ngay 24/9/2019
<+ Luat Xay dung... Toa dn cdp so tham lai Gp dung Ludt Thuong mai dé gidi quyét vu én

la khéng ding. Trong truomg hop nay, cdn xdac dinh quan hé tranh chdp
lién quan dén linh viec xéy dwng, nén can ap dung phdp Iudt xay dung.
Truwong hop phap ludt xdy dung khong quy dinh thi ap dung B ludt

_ din sw dé gidi quyét I

HE THONG PHAPLUAT HOP PONG

Anlé

“*Khodn 3 Diéu 104 Hién phap 2013: Toa 4n nhan dan t6i cao thuc hién viéc tong két thuc tién
xét xir, bao dam ap dung thong nhat phap luat trong xét xir

“Diéme khoiin 2 Diéu22 Lujt To chirc TAND (nhiém wu, quyen han ctia HDTP TANDTC)
Lwa chon quyét dinh glam dbc thim cua HDTP TANDTC, ban én, quyet dinh da c6 hi¢u luc phap
ludt, ¢6 tinh chuin muc cia céc Toa 4n, tong két phat trién thanh 4n 1é va cong bd an 1& dé cac
Toa an nghién ciu, 4p dung trong xét xir

“*Nghi quyét s6 04/2019/NQHPTP & quy trinh lwa chon, cong bé va ap dung 4n 18

“Anlk l nhlmg lap ludn, phan quyet trong bin 4n, quyét dinh da ¢6 hiéu luc phap ludit clia Toa an vé mat
vu vige cu the dugc Hoi dong Thim phan Toa 4n nhan din téi cao lya chon va duge Chanh 4n Toa dn
nhén dén i cao cong bd Ia 4n 1& dé cdc Toa dn nghién citu, dp dung trong xét  xir

27/43 An 1é da céng bd lién quan dén hop ddng

“+https//anle.toaan.gov.vn



HE THONG PHAPLUAT HOP DONG
An 1€ $643/202VAL

Vé hiéu lwe cia hop dong the chip trong truong ho‘p tai san thé chip
12 nha dit do bén thé chap nhin chuyén nhuong cia nguoi khac
nhung chua thanh toan di tién cho bén ban

Khai quat ngi dung an 1¢:

- Tinh huéng dn 1¢:

Ho'p ddng chuyén nhugng quyén so hiru nha ¢ va quyén sir dung dit & da
dugc cong chimg, bén mua da dugc cap gidy chimg nhan quyén s¢ hiru nha ¢ va
quyén sir dung dat & nhung mai thanh toan duge mot phan tién mua nha dat; cac
bén chua thyc hién ylcc’glao nhan nha. Bén mua thé chap nha dat cho Ngan
hang, c6 dang ky the chap theo dung quy dinh cua phap luat; bén ban bict va
dong N dé bén mua the chap nha dat nhlmg sau d6 lai co yéu cau huy hop dong
chuyén nhuong quyén sé hiru nha & va quyén sir dung dét 6.

- Gidi phdp phdap ly:

Trudng hop nay, phai xac dinh hop dong thé chap c6 hi¢u luc phap ludt,
khong chip nhan yéu ciu huy hop dong chuyén nhugng quyén sé hiru nha ¢ va

- quyén sir dung dat o. -

HE THONG PHAPLUAT HOP DONG
An 1€ s037/2020/AL )
vé hiéu lyc cuia hop dong bao hiém tai san trong truwong hop bén mua bao hiém
dong phi bdo hiém sau khi ket thiic thoi han dong phi bdo hiém

Khai quat noi dung an lé:

- Tinh huéng dn l¢:

Sau khi két thic thoi han dong phi bao hiém theo thoa thudn trong hop dong
bao hiém tai san, bén mua bao hiem méi dong phi bao hiem cho doanh nghiép bao
hiém. Doanh nghiép bao hiem khong ¢6 y kien gi, khong ¢6 van ban thong bao cho
bén mua bao hiém vé viée cham dirt hop dong ma van nhén phi bao hiém, xuat hoa
don gia tr gia tang va bao cdo thue ve khoan tien dong phi bao hiém. Sau do, sy
kién bao hiém xay ra

- Giai phdp phap ly:

Truomg hop nay, hop dong bao hiém ¢6 hiéu lyc thi hanh, doanh nghi¢p
bao hiém phm chiu trach nhiém béi thwong thiét hai cho ngudi duge bao hiém.

"



2. DICH BENH COVID-19 VA PHAP LUAT HQOP PONG
Piéu 156 BLDS 2015

Théi gian khong tinh vao thoi hiéu khéi kién vu dn dan s, thoi hiéu yéu cau giai
quyet viéc dan sw 1a khoang thoi gian xay ra mét trong cac su kién sau day:

L. Su kién bat kha khang hodc tro ngal khach quan lam cho chu thé c6 quyén khai kién,
quyén yéu cau khong thé khai kién, yéu cau trong pham vi thoi higu.

Su ki¢n bat kha khang la su kién xay ra mét cach khdach quan khong thé lu’(mér tricdc
dwge va khéng thé khac phuc dwoc mic du da dp dung moi bién phdp can thiét va khd

nang cho pheép.

Tro ngal khich quan 1a nhitng tr6 ngai do_hedn canh khdch quan tac dpng 1am cho
nguoi co quyen, nghia vu dan su khéng thé biét vé vigc quyen, lgi ich hop phap chia
minh bi xidm pham hogic khong thé thuc hign dwgc quyén, nghia vu din sw ciia minh

2. DICH BENH COVID-19 VA PHAP LUAT HQP PONG

Luit Xir 1y vi pham hanh chinh
#+ khéng xir phat vi pham hanh chinh néu thue hién hanh vi vi pham hanh chinh do su kién bat kha
khang (khoan 4 Pidu 11)
%+ duge giam, mién tién phat trong truong hop gip kho khan dic biét hodc dét xudt vé kinh té do
thién tai, tham hoa, hoa hoan, dich bénh (biéu 77)

Luiit Quén 1y thué
“ Trudng hop bat kha khang: NglIO’l ndp thué bj thiét hai vat chit do gip thién tai, thim hoa, dich
bénh, hoa hoan, tai nan bat ngor (diém a khoan 27 Diéu 3)
w Ngutou nop thué phai ndp tién cham nép theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay dwoe mién tién chim
ndp trong trucmg hop bit kha khing quy dinh tai khoan 27 Diéu 3 ciia Luit nay (khoan 8 Bidu 59)

o Nghl dinh sb 125/2020/ND-CP ngay 19/10/2020 cuia Chinh phu quy dinh xur phat vi pham hanh chinh
vé thue, hoéa don (duoc stra déi, bd sung boi Neghi dinh sb 102/2021/ND-CP ngay 16/11/2021): mién,
giam tién phat vi pham hanh chinh vé thué, hoa don trong truémg hgp ngudi ndp thué bi thiét hai trong
truong hop bit kha khing (Diéu 43)



10

2. DICH BENH COVIBI9 VA PHAP LUAT HQP PONG

Diéu 420 BLDS 2015: Thye hién hop dong khi hoan canh thay ddi co ban
1. Hoan cinh thay ddi co ban khi c6 du céc diéu kién sau day:
a) Sur thay ddi hoan canh do nguyén nhén khach quan xay ra sau khi giao két hop dong;
b) Tai thoi diém giao két hop dong, cic bén khong thé luong trude duge vé su thay déi
hoan canh;
¢) Hoan canh thay déi lon dén mirc néu nhu cac bén biét trudc thi hop dong da khéng
duoc giao két hodc duge giao két nhung véi ndi dung hoan toan khac;
d) Viée tiép tuc thuc hién hop dong ma khong co su thay doi ndi dung hop dong sé  gay
thiét hai nghiém trong cho mot bén ;

&) Bén co loiich bi anh hucfng da ap dung moi bién phap can thiét trong kha nang cho
phép, phu hop véi tinh chat cua hop ddng ma khong thé ngan chin, giam thiéu mic do
anh huong dén loi ich.

Piéu 420 BLDS 2015 _
Thuc hién hop dong khi hoan canh thay d6i co ban

2. Trong truéng hop hoan canh thay \déi co ban, bén ¢6 lgi ich bi anh hudng c6 quyén
yéu cau bén kia dam phén lai hgp dong trong mot thoi han hop 1y.

3. Truong hop cic bén khong thé thoa thuin duge vé viée stra doi hop dong trong mot
thot han hop 1y, mét trong cac bén co thé yéu cau Toa an:

a) Cham dut hop dong tai mét thoi diém xac dinh;
b) Stra d6i hop dong dé cin bang quyeén va lgi ich hop phép ciia cic bén do hoan canh
thay doi co ban.
Toa an chi duoc quyét dinh viée sira doi hop dong trong truong hop viée cham dit

hop dong s& gay thiét hai Ién hon so vdi cac chi phi dé thuc hién hop dong néu duoc sira
doi.

4. Trong qua trinh dam phan stra d6i, cham dirt hop ddng, Toa an giai quyét vu viée, cac
bén van phai tiép tuc thuc hién nghia vu ctiia minh theo hop dong, trir truong hop co
thoa thuan khac.
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2. DICH BENH COVIBI19 VA PHAP LUAT HQP PONG

LUAT XAY DUNG - Piéu 143 (Piéu chinh hop dong xay dung)
1. Diéu chinh hop dong xay dung gom diéu chinh vé khdi lugng, tiéq do, don gia hop
dong va cac ndi dung khac do cac bén thoa thuan trong hop dong. Dicu chinh hop dong
xay dung chi dugc ap dung trong thoi gian thuc hién hgp dong.
2. Cac truong hop duoc diéu chinh hop df")ng xay dung:
a) Do céac bén thoa thuén trong hop ddng phii hop véi cac quy dinh clia Luat nay va phap
luat khac co lién quan;
b) Khi Nha nuédce thay déi cac chinh‘séch lam anh huong truc tiép dén viée thuc hién hop
dong, trur treong hop cac bén hop dong co thoa thuan khac;
c) Khi du an dugc diéu chinh c6 anh hudng dén hop ddng, trir trudng hop cac bén hop
dong co thoa thuan khac;

d) Cac truong hop bat kha khang theo quy dinh cta phap luat .

2. DICH BENH COVIBI9 VA PHAP LUAT HQP PONG
MOT SO LUUY

»Thue hi€én, stra doi, cham dit hop dong
 Hop ddng xdy dung (Nghi dinh s 37/2015/NBCP & 50/2021/NBCP)
> Hop ddng tron gbi
> Hop ddng theo don gid cddinh
> Hop ddng theo don gia diduchinh
> Hop ddng theo thoi gian
> Hop ddng theo chi phi céngphi
> Hop ddng x4y dung khac

»Giao két hop dong méi
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MOT SO VAN PE LUU Y VE GIAO KET, THU'C HIEN, SUA POI,
CHAMDUT HOPPONG TRONG BOI CANH COVH®

TRAO POI, THAO LUAN
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CHUYEN DE 2

Nguoi trinh bay: Luat sw Nguyén Hung Quang
Chu tich Trung tdm Hoa gidi thwong mai quéc té Viéet Nam (VICMC)
Luat sw sang lap va diéu hanh Céng ty luat NHQuang&Cong sv

| NOI DUNG TRINH BAY

ANH HUONG CUA CAC BIEN PHAP CHONG DICH DEN MOI QUAN HE HOP DONG
THUONG MAI

TO CHU'C THY'C HIEN HOP DONG THUONG MAI TRONG BOI CANH PHONG CHONG
COVID-19



Day la giai doan Viét Nam ap dung chién lroc “zero COVID” nén rét quyét liét khi c6 cac ca bénh
dinh dwong tinh (FO) ¢ céng dong.
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CAC BIEN PHAP CHONG DICH QUA TUNG GIAI DOAN
Giai doan 2020 dén thdng 3/2021 v&i 03 dot bung phét du tién:

Ngay 23/01/2020 & Viét Nam xac dinh cé ca bénh viém phdi cap tinh dau tién do virus corona
chlng m&i gayra. Ngay 01/4/2020 Thi twéng Chinh pha ky quyét dinh céng bd dich COVIB

toan quéc. Quyét dinh s6 447/QETTg cla Tha twéng Chinh phd ngay 01/04/2020 vé cong bd dich
COVID-19.

Sau khi dich cé dau hiéu bung phat 1an th» nhat, Thi twéng Chinh phi da ban hanh cac van ban
chi dao nhw Chi thi s 15/CTTTg ngay 27/3/2020 v& quyét liét thiee hién dot cao diém phong,
chdng dich COVID-19, Chi thj s6 16/CTTTg ngay 31/03/2020 vé thwc hién cac bién phap cap bach
phéng, chéng dich COVID-19. Mat s6 cac bién phap can thiét nhdm phang, chbéng dich nhuw cac
didu kién v& tap trung déng ngui, khoang cach an toan téi thidu, hoat dong clia cac co s& kinh
doanh, hoat ddng van tai, hoat d8ng tén gido va |& héi... trong nhirng thoi diém khac nhau. Chi thi
s& 16 1a van ban thé hién sw quyét liét nhat v@ cong tac phong chéng dich wi bién phap “cach ly
toan xa hoi”.

Sau khi dich ¢ d4u hiéu dwoc kiém soat, Chi thi s6 19/0Tg ngay 24/4/2020vé tiép tuc thuc
hién cac bién phap phong, chéng dich COVIEI9 trong tinh hinh m&i.

CAC BIEN PHAP CHONG DICH QUA TUNG GIAI POAN

ii. Giai doan chéng dich tir thdng 4/2021 v&i dot bing phét thir 4:

Dénthé,ng 42021, Viet Nam phai ganh chiu mét dgt dich COVHDI bung phat 1an thir tw voi
bién thé Delta & dién réng v&i nhirng thach thirc dbi véi céng tac phong, chéng dich

Quyét dinh s 2686/QBBCHQG ngay 31/5/2021 ban hanh Quy dinh danh gid mirc dd nguyco
chi déng quyét dinh va chi dao cap dwéi ap dung nghiém cac giadi phap twong (ng vé&i cac mirc
dd nguy co theo tinh thAncacChi thisd15, 16, 19 clia Thi twéng Chinh phi v&i phwong cham

¢6 thé ap dung sém hon, cao hon nhung khong dwgc cham hon, thap hon trong viéc ap dung
cac bién phap phong, chéng dich, dac biét 14 thuc hién gian cach xa hio phép dia phuang cin
ctt vao chi dao clia Trung voell ddng ban hanh theo thdm quyén cac quy dinh v& phong, chéng
dich, bdo dam ddng bd, nhat quan, hiéu luc, hiéu qua, phu hop véi yéu ciu phong, chéng dich
trén dia ban.

Ngay 11/10/2021, Chinh phu da ban hanh Nghi quyét s 128/NIP Quy dinh tam th&i thich
(*ng an toan, linh hoat, kiém soat hiéu qua dich COMI®, trong dd, xac dinh chuyén hwéng
chién lvgc phong chéng dich véi tdng thé cac bién phap chéng dich dwoc ap dung trén pham vi
toan qudc phi hop v&i 4 cép dd dich Ia nguy co thap, nguy co trung binh, nguy co cao va ngu
co ratcao
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ANH HUONG CUA CAC BIEN PHAP
CHONG DICH DEN MOI QUAN HE
HOP PONG THUONG MAI

MOI QUAN HE HOP PONG
Tinh huéng1: Chdm dirt cho thué mat béng kinh doanh

DAu nanR018, Cong ty Bt déng san Biu trei xanh ky hop déng cho thué m3tbang lam trung tdm tiéng Anh
v&i thei ha@ nam voi Cong tfsido duc X Doai véi téng dién tich 00m2. Cong ty Gido duc X& Doai

d5 cai tao mdt bing phucvu cho muctidu gido duc véi phong cach hién dai. Cdng ty X&r Doai cling nhap kh
gido trinh gidng day tr mdét tdp doan gido duc clia Singapore, va ap dung mirc hoc phi cao, danh cho nhirn,
gia dinh cd thu nhép cao tai khu vuec.

Gia thué nha hai bén ky trong hop d68§0:000.000/ND/thang v&i sw chirng kién clia cong chirng
vién. Ngoai ra, cac bén théng nhat1a dé& bao dam thwe hién hop ddng thué nha thi Céng ty Xt Doai
phaidit coc200 triéu

Sau khi xay r®jch Covid19 va cé Chi thil5va Chi thil6 ciia Thu tudng Chinh phi vé gidn céch x3 hdi, cach
ly x& héi, trong d6 ctam dirng hoat ddng cla cac co sé& giao duc vao cudi thasg020. Cong ty

Giado duc Xt Poaibudc phai tardirng hoat dong. Dén ifta thang/2020, khi khéng thay Cong t@ido

duc Xtr Poaithanh toan tién thué nha theo thai han, Cong ty BAt déng san BAu trdi xanh |am cong va
nghi Cong tyGido duc X(r Dodithanh toan. Cong tBido duc XU Doai choring do dai dicklp y&u cau
vé& cach ly xa hoi néntrung tdm ti€ng Anh phai déng aaday |a truomg hop bat kha khaBgng ty
Gigo duc Xir Doaicho rdng minhduoc mié&n tracmhi@mveé viéc khéng trd tién thué nha.
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MOI QUAN HE HOP DBNGI
Tinh huéng chdm dut cho thué mét béng kinh doanh (tiép)

Céng ty Bat ddng san Bau trdi xanh khéng ddng y va cho rang trong Hop ddng cé didu khoan bat kha
khang, nhing trong diéu khoan nay khéng co quy dinh Vélich bénH 1a bat kha khang nén Bén B
(Cong tyGido duc X Doa) vln phai thanh toan tién nha.

Hai bén tranh cai nhwng dén tan thang 5/2020 vAn khang co két qua. Coéng ty B4t dong san Bau treyi
xanh yéu cau néu dén cudi thang 5/2020, Cdng iao duc Xr Doaivan khéng thanh toan thi Céng ty
B4t déng s&n BAu trdi xanh sé& chdm dit hop ddng do Cong®ao duc X Doaivi pham nghia wi
thanh toan, khéng tra tién dat coc 200 triéu. Céng ty Bt ddng san Bau trdi xanh cho rang Coéng ty
Gi4o duc X Doaikinh doanh kém hiéu qua, tir khi triwée dai dich d4 it hoc sinh, nén khéng co tién dé
fra tién nha, chir khdng phai do dai dich.

Céng tyGiao duc X(» Doaikhdng déng y v&i cac 1ap luan cla Cong ty B4t ddng san Bau tréi xanh.
Céng ty Giao duc X Doaicho rang minh khéng vi pham hop ddng nén néu Céng ty B4t dong san Bau
fr&i xanh chdm dit Hop déng thi phai tra tién dat coc 200 triéu. Ngoai ra, CongGigo duc X Doai

ciing da dau tw khoang 2 ty ddng vao strahira, nang cap vandi that clia ngdi nha dé phuc wi cho
trung tdm tiéng Anh, nén néu cham dut Hop déng thi Cong ty B4t ddng s&n Bau tréi xanh phai hoan
fra cho minh khoan tién nay.

MOI QUAN HE HOP DbNG|

Y YAY 4

B4t kha khang Hoan canh thay dbi

. Xayra mét cach khach
Xayra mét cach khach quan;
quan; . Khong thé lvong trwée
Khéng thé lwong trude duoc;
duoc; ' Hoan canh thay déi I6n

Khéng thé khac phuc Méi quan . Tiép tuc HD gaythiét hai

dwoc mac du da ap hé hop cho moét Qén .

dung moi bién phap déng . Khong thé khac phuc dwoc

can thiét va kha nang mé&c di da ap dung moi

cho phép. bién phap can thiét va kha
nang cho phép.
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MOI QUAN HE HOP DE‘)NG|

LY Y i

Bét kha khang

Hoan canh thay dbi

Hau qua phap ly:

« Bén c6 loi ich bi anh hwéng cé quyén
yéu cau bén kia dam phan lai hgp
ddng trong mGt thai han hop ly.

« Néu khéng thoa thuan lai hop déng,
mot trong céc bén co thé yéu céu Toa
an:

v Chamdit hop ddng tai mot thoi
diém xac dinh;

v Stra dbi hop ddng dé can bang
quyén va lgi ich hop phap ctia_
céc bén do hoan canh thay doi

Hau qua phap ly

+ Bén chiu tac ddng khéng ‘
thé tiép tuc thye hién ho| e
déng RS REEE Mdbi quan
Bén gay thiét hai khong hé hop
phai chiu trach nhiém bbi dong
thuong thiét hai néu thiét
hai phat sinh.

MO QUAN HE HOP DbNG|
Tinh huéng chdm durt cho thué mat bdng kinh doanh:

Cong ty Gido duc Xir Doai— bén bi anh huwdng do cac bién phap phong chéng dich ctia Nha nwéc (Chi
thi 15, Chi thi 16) &nh hwdng téi hoat ddng gido duc phai chiPng minh nhirng yéu té sau:

- Thoi diém cac bén ky két hop ddng thué thi Dai dich COVHDI chwa xay ra va v&i kién thirc clia
ca hai bén déu chwa biét dén cac hau qua cuta dich bénh twong tu.

- Céc chi dao v& bién phap chéng dich clia Nha nwdohw cach ly yté, tam dirng kinh doanh, gidn
céach xa hoi, cach ly xa hdi...)cling chua co tién 18.

- Ching minh sy thiét hai da lam cho doanh nghiép khéng thé dat dwoc mong muén khi ky va thuc
hién hop ddng voi bén con lai nhw doanh thu sut giam dang ké, khong co kha nang dé trang trai
tién thué méat bang, thanh toan lwong cho céng nhan....

- Ching minh va chi ra duoc voi déi tac kinh doanh “Viéc tiép tuc thyc hién hop déng ma khong
thay d6i ndi dung hop déng sé gay thiét hai nghiém trong” cho doanh nghiép minh. Va cho du
Cong ty Giao duc X Doai da “ap dung moi bién phap can thiét trong kha nang cho phép”, chang
han nhu thu hep hoat dong kinh doanh, giam sé lwong ngudi lao dong hay thay déi phuong thirc
kinh doanh (dao tao trwc tuyén...) nhung van khéng thé cé doanh thu twong (ng vé&i chi phi dé d
tri hoat dong theo hop ddng da ky
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. ‘ MOI QUAN HE HOP PONG
Tinh hudng cham dut cho thué mat bang kinh doanh:

Cong ty B4t ddng san Bau trévi xank- bén bj anh huéng do cac bién phap phong chéng dich cua Nha
nwéc (Chi thi 15, Chi thi 16) anh hwéng t&i hoat déng kinh doanh bat ddng san phai chirfng minh
nhirng yéu té:

- Tai thoi diém cac bén ky két hop dong thué thi cac bén cé thao luan vé cac treong hop batkha
khang hay khong?Pac biét |14 tinh hudng dich bénh truyén nhiém da dwoc thao luan chua va co
duoc coi la bat kha khang hay khéng?.

- Khi cac bién phap chdng dich cia Nha nudehw cach lyyté, tam dirng kinh doanh...) cac bén da
¢6 nhivng trao déi v&i nhau v& cac bién phap giam thiéu thiét hai cho cac bén chwa? Dac biétla
Céng tyGido duc Xr Doai da thong badCong ty Bat déng san Bau tréi xanh v& nhirng van dé,
thiét hai ma ho gép phai cling nhu céc bién phap gidm thiéu thiét hai ma ho da ap dung

LU'U Y CHO CAC DOANH NGHIEPI

+ Cén theo ddi cac bién phap phong chéng dich dwgc ban hénh\
tai trng thoi diém

« Cap nhéat thwéng xuyén thong tin v thay déi cdp dé dich trén
dia ban madoanhnghiépthyrc hiénsanxuat kinh doanh;

+ C6 phwong an phong, chéng dich clia doanh nghiép (vi du
phuongan lam viéc tai nha, phwong an chia ca san xuét, khir
khuén,x ly khicoé FO, F1...;

+ Thao luan, thong lveng hodc hoa gidi véi dbitac trén tinh than

thiénchi )

Can chudnbj can than cac chidng clr, tai liéu dé théng bao cho dfh

tac hoacdé giaiquyét tranh chap néu co:

+ Cécvan ban cia Nha nuéc v@ bién phap phongchbngdich qua
tirng thoi ky:

+ Théng bao glri cac ddi tac khi cac bién phap chéng dich duoc
dwara (vi duviéc congbd cap do dichtheo tivng dia ban);

« Cacbiénphapdo doanhnghiépxay dwngdé phongngtrardiro;

« Panhgiavé hiéuqua ctia céng tac phongngtra rii ro clia doanh
nghiépnhuwngkhéngthé han ché dwocriro. /




"ﬂ

TO CHU’C THU'C HIE
THUONG MAL TRONG
DUNG CAC BIEN PHAP

MOI QUAN HE HQP BONG
Tinh huéng2: tranh chdp hop déng x4y dung

Céng ty c6 phan A hoat déng trong linh vuc dédu tw xdy dung kinh doanh béat déng san, ky hop déng mua ban can hé
v6i céc khéch hang. Theo néi dung hop ddng, céc diéu khodn sau dédy dugc céc bén théng nhét thuc hién:

Thoi diém ban giao cén hé la hét Quy a2 1;

Phat vi pham ban giao cén hé:
- Mdc phat cham ban giaobdng: 0,05%/ngay (x) vdéi s6 ngdy chdm ban (x) vdi téng s6 tien dd nép;
- Céc hanh vi vi pham khac08% tinh trén gié tri cia phdn nghia vu bj vi pham

Bdi thuong thiét hai: Bén vi phamphai bdi thuong toan bé thiét hai phéat sinh thuc té va truc tiép tirviéc vi pham
nghia vu theo hop dbng nay;

Sw kién bat kha khang: néi dung cia diéu khodn bét kha khang cé néi dung (i) dich bénhpigi(ihlc hién quyét
dinh cta co quan nha nudc cé thdm quyén khéng do 167 cia mét Bén hodc cdc trudng hop khdc do phdp ludt quy dinh 1& mbt
trong nhiing su kién cé thé duoc xem xét 1a sw kién bat kha khang. Khi gap su kién bét kha khéang, Céng ty cé pha
A phai phai théng béo béng van ban cho khéch hang biét trong thoitbgmudi) ngay, ké tir ngay xdy ra Su Kién
Bat Kha Khang va xuét trinh gidy t& chimg minh vé Iy do bét kha khang.



BO luat Dan sw 2015

Tw do thoa thuan;

Khéng vi pham diéu cam;
Khéng trai dao dirc xa hai;
Tw chiu trach nhiém vé
viéc thwc hién hoac khong
thwe hién nghia vu dan sir.

BO luat Dan sw 2015

Phat vi pham

Phat vi pham la sw thoa
thuan gilra cac bén, theo
do bén vi pham nghia vu
phai nép mot khoan tién
cho bén bi vi pham. Mirc
phat vi phamdo cac bén
thda thuan, trir trwong hop
luét lién quan co quy dinh
khac.

20

LY Y i

MOI QUAN HE HOP DBNG|

4

Nguyén tic

giao két va
thuwe hién
hop dong

Y AT W

L

Ché tai doi
v&i vi pham
nghia vu theo

hop déng

Luat Thwong mai 2005

¢« Twdo thoa thuan;
+ Khéng vi pham diéu c&dm;
« Khong trai dao dirc xa hoi

MOI QUAN HE HOP D‘C‘)NG|

Luat Thwong mai 2005

Phat vi pham

+ 8% gia tri phan nghta wu bj vi
pham.
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MO1 QUAN HE HOP B‘ﬁNG|

LY Y i

Bo luat Dan sw 2015 Luat Thwong mai 2005

Bbi thwong thiét hai

o . . - . Bbi thudrng thiét hai
+ Thiét hai do vi pham nghia vu gay ra - AL
thi bén cé nghfa vu phai bdi thuéng
toan bo thiét hai, trir tredng hop cé
théa thuén khac hodc luat cé quy dinh
khac. _ - Ché tai déi
* Nguoi cé quyén co thé yéu cau boi thudng v&i vi pham
thiét hai cho lgi ich ma Ié ra minh sé duoc = T
: - S nghia vu theo
huéng do hgp déng mang lai, co thé yéu Ror df:)n
cAu ngudi cé nghia vu chi tra chi phi phat P g

+  Bbi thudng thiét hai 14 viéc bén vi pham bdi
thwéng nhiing tén that do hanh vi vi pham
hop déng gdy ra cho bén bi vi pham.

Gia tri béi thwéng thiét hai bao gém gia tri
ton that thuwe té, truc tiéma bén bi vi
pham phai chiu do bén vi pham gay ra va
khodn loi trwc tiép ma bén bi vi pham dang
1& dugc hwdng néu khéng co hanh vi vi
pham

sinh do khéng hoan thanh nghia vy hop
déng ma khéng trung l3p véi mirc boi
thwéng thiét hai cho lgiich ma hop déng
mang lai.

MOI QUAN HE HOP D‘(")NG|

Y A W

Bo luat Dan sw 2015 Luat Thwong mai 2005

Nguyén tac ap dung phat vi .

pham va bdi thwérng thiét Boi thwérng thiét hai

hai ‘ «  Trwdng hgp cac bén khéng co thoa
thuan phat vi pham thi bén bj vi pham
chi cé quyén yéu cau béi thweng thiét
hai. Trweong hop cac bén co thoa thuan
phat vi pham thi bén bj vi pham co6
quyén ap dung ca ché tai phat vi pham

Chi cho phép &p dung Ché tai dbi
phat vi pham va boi v &i vi pham
thwong thiét hai néu cac nghia vu theo
bén co thod thuén ca hai hop dong
trach nlliém nay (Diéu va budc béi thuerng thiét hai, trie treérng
418). Neu khéng thi chi co hep Luat nay cé quy dinh kha¢307)

thé phat vi pham (418)
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TO CHU'C THY'C HIEN HOP DONG|
CAC TAC BONG TIEU CU’'C CUA COVID - 19 BEN VIEC TO CHIPC THUY'C HIEN HOP DONG
i.  Khokhantrong viéc té chirc sanxuét kinh doanhdo cac bién phap chéngdich, nhw gian cach
trong s&n xuét, han ché hoat ddng san xuat kinh doanh (d6i v&i nhitng mat hang khéng thiét
yéu, khongphaila hangxuét khau...), cachly toan xa hdi...
ii. Khokhantrongngudncungnguyénvat liéudauvao;
iii. Khokhantrongvan chuydnhanghoa
iv. Thiéuhutvén kinh doanhdo ngudnthanhtoan cham

v. Thiéuhutlaodéng

VA nhiéurdiro khac........

TO CHU'C THYU'C HIEN HOP DONG|
CAC TAC DONG TIEU CU’'C CUA COVID - 19 BEN VIEC TO CHU’C THU'C HIEN HOP BDONG
i.  Khoékhantrong viéc té chirc sanxuét kinh doanhdo cac bién phap chéngdich, nhw gidncach
trong san xuét, han ché hoat dong san xuét kinh doanh (d6i v&i nhitng mat hang khong thiét
yéu, khongphaila hangxuét khau...), cach ly toanxa hoi...
ii. Khdékhantrong ngudncungnguyén vat liéu dau vao;
iii. Khékhantrongvan chuyénhanghoa
iv. Thiéuhutvén kinhdoanhdo ngudnthanhtoan cham

v. Thiéuhutlaodéng

VA nhidurdiro khac........
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LU'U ¥ TO CHU'C THYU'C HIEN HOP DONG |

Khoé khén trong viéc té chire san xuét kinh doanh do cac bién phap chéng dich, nhw gian
cach trong san xuét, han ché hoat dong san xuét kinh doanh (déi v&i nhiPng mét hang
khéng thiét yéu, khéng phai la hang xuatkhiu...), cachly toan xa hdi...

« Cantheo d&icacbién phap phangchdngdich dwoc ban hanhtai tivng thevi diém

+ Capnhatthudngxuyén thdngtin vé thay déi cap d6 dich trén dia ban madoanhnghiépthye
hiénsanxuat kinh doanh

« C6 phwong an phang, chéng dich clia doanh nghiép (vi du phwong an lam viéc tai nha,
phuongan chia ca sanxuat, khir khudn, xir ly khi cé FO, F1.. Hodcphwongan td chirc san
xuat kinh doanh theo phuong cham “3 tai chd” két hop “1 cung dudng - 2 diém dén” >
doanh nghiép can tinh toan cac chi phi lién quan dé xac dinh chi phi san xuat. Mbt s6 dia
phuongcd hwéngdan cu thé ddi véi van dé nay.

« Thamvan y kién, théngtin clia co quan phongchdngdich dia phwong,ban quan |y khu céng
nghiép,khu ché xuét, khu kinhté... v& cacbiénphapphangchdngdich.

« Théngb&ocho déitac v& cac khd khantrong td chivc sanxuét, kinh doanh

LU'U ¥ TG CHU'C THY'C HIEN HOP DONG]|
Khé khin trong ngudn cung nguyén vat liéu diu vao
«  Can phaitinh toan xac dinh v& kha nang cung (bng clia nguyén vat liéu dau vao trong viéc té
chirc sanxuét, dac biét cac nguyén vat liéu dwoc nhap khAu hoactir cac viing ¢6 cap dé dich
¢6 nguy cao hoac nguy co rat cao = dé xac dinh chi phi ting thém, thei gian thue hién hop
déng

+  Thoathuanlai hop ddngcung (rng hodchop ddngban hanghoa (néu dwoc va can thiét)

«  Théngbdao cho dbitac v& kho khan dbi vei nguyén vat liéu ddu vao (néu cd), khd nangthay déi
nguyénliéu,kha nangthay déi thi giancung cAp sanpham
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LUU Y TO CHU'C THY'C HIEN HQP DONG |
Kho khan trong van chuyén hang hoa
«  Can phaitinh toan xac dinh v& kho khan trong van chuyén hang hoa do cac chinh sach vé&
phongchbngdich clia cac dia phwongla khacnhauho&cdo sy khac biétgitra cac dia phwong

V& cap do dich = dé xac dinhchi phiting thém,thdi gianthwe hiénhop déng

«  Thoathuan lai hgp déng cung ng ho&c hop ddng ban hang hoa, hop ddng van chuyén (néu
dwocva can thiét)

«  Théngbao cho dbi tac v& kho khan déi véi van chuyén hang hoa (néu cé), kha nang thay doi
thi gianva chi phivan chuyén.

LUU Y TO CHU'C THYC HIEN HQP DONG]|
Thiéu hut lao déng

«  Canphaitinh toan xac dinhvé cac phwongan lao ddngtrong cac cap dd dich cé kha ndngxay
ra trén dia ban (nhw nguwdilao ddngbi cach ly, giancach, phongtoa hoacphailamviéc tai nha,
tang ca hoac chia ca, hodc phwongan té chirc sadnxuéat kinh doanhtheo phwongcham “3 tai

A n

chd’ két hop “1 cung duwdng- 2 diémdén’ = doanhnghiépcan tinh toan cac chi philiénquan
dé xac dinhchi phisanxuét.

«  Chuédnbicacphuongan “thué lailao dong’ hodchop ddngdich w dé co lao dongtam thoi

«  Théngbéaocho dbitac v& khé khanvé ngudnlao dong(néuco)
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NHU’NG VAN DE CAN NHO

« Can theo déi cac bién phap phong chéng dich dwoc ban hanh tai
tirng thoi diém;

+ Cap nhat thwong xuyén thong tin vé thay déi cp do dich trén dia
ban ma doanh nghiép thwc hién san xuét kinh doanh;

+ C6 phuong an phong, chéng dich cia doanh nghiép;

« Thwong xuyén cap nhat théng tin véi khach hang, chi dong thao
luan, thwong lwong hodc hoa gidi véi ddi tac trén tinh than thién
chi néu cé vudng mac, kho khan phat sinh.

« Can luu gitr cac chirng ct vé van ban chinh sach ctia Nha nuéc
(bao gdbm Trung wong, cac dia phwong ¢ lién quan dén chudi
san xuét) dé c6 thé chirng minh nhitng khé khan, vwéng méc,
rdi ro @& tranh bi coi 1a vi pham nghia vu theo hop déng.

« Luwu gilr cac chirng clr vé thiét hai phat sinh (néu cd) dé co thé
thuc hién dwoc quyén yéu ciu doi bdi thuwong thiét hai.

CAM ON

Ngui trinh bay: LS. Nguyén Hwng Quang
Chu tich Trung tdm Hoa gidi thwong mai qudc té Viét Nam (VICMC)
Luat sw sang 1ap va diéu hanh VPLS NHQuang&Cong sy
Email: quang@nhquang.com
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CHUYEN DPE 3

MQT SO BAT CAP CUA PHAP LUAT VE HQP PONG VA PINH
HUONG HOAN THIEN

Ngueoi thuc hién: Lé Thi Hoang Thanh
Vu Phép ludt dan si - kinh te, B¢ Tw phap

Dan de

Thé ché phap luat vé hop dong duoc coi 1a mot trong cac van dé quan trong
nhit cua thé ché phap luat dan sy, kinh té. Trong thoi gian qua hé théng phap
luat vé hop dong nudc ta lién tuc duoc ra soat, sira doi, bo sung, hoan thién.
Trong béi canh nhiéu Nghi quyét ciia Pang® dang duoc trién khai, hé thong phéap
luat ndi chung va phap luat vé hop dong ndi riéng sé tiép tuc duoc hoan thién
trong thoi gian téi. Bai viét nay xin duoc gigi thiéu vé nhimg vudng mac bat cap
cua hé thong phép luat vé hop dong va dinh huéng, 16 trinh hoan thién.

I. MOT SO BAT CAP CUA PHAP LUAT VE HOP DONG

Cac van ban quy pham phép luat diéu chinh quan hé hop dong vé tong thé
da dam bao bao quat phan 16n cac linh vuc giao dich, hop déng trong cac linh
vuc cia doi song xa hoi; phi hop véi chi truong, dinh hudng vé phat trién kinh
té thi truong, thic day giao luu dan sy, han ché sy can thiép cta nha nudc. Tuy
nhién, viéc trién khai thi hanh Hién phap nim 2013 va Bo luat Dan su (BLDS)
nam 2015 da dat ra nhitng van dé vé dam bao su hai hoa cua hé théng phap luat?
va doi hoi phép luat hop ddng trong cac luat chuyén nganh can tiép tuc duoc
hoan thién dé dam bao tinh dong bd, hiéu luc, hiéu qua trong viéc thuc thi, kip
thoi diéu chinh cac van dé méi phat sinh. Qua hoat dong ra soat hé théng phép
luat vé& hop dong cho thay con ton tai mot sé bat cap chinh sau day:

1. Phéap luit vé hop dong con c6 nhiéu quy dinh dwéi luat

Két qua thong ké chua day da cho thay hién c6 khoang 161 vian ban diéu
chinh truc tiép quan hé hop déng trong mét s linh vuc pho bién, trong dé c6
nhiéu quy dinh duéi luat diéu chinh quan hé hop dong (119/161 vin ban dudi

! nhu: Van kién Pai hoi Dang toan quéc lan thir XI11; Nghi quyét sé 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 cia Hoi nghi
lan thr nam Ban Chap hanh Trung wong Dang khéa XI1 vé hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh huéng x&
hoi chii nghia; Nghi quyét s6 10-NQ/TW ngay 03/6/2017 ciia Hoi nghi lan thir nim Ban Chip hanh Trung
wong Pang khoa X1 vé phat trién kinh té tu nhan tr thanh mot dong luc quan trong cua nén kinh té thi truong
dinh huéng x& hoi chi nghia; Nghi quyét s 52-NQ/TW ngay 27/9/2019 cua By Chinh tri vé mot s6 chu
truong, chinh sach chu dong tham gia cuoc Cach mang cong nghiép lan thir tu; Nghi quyét s6 39-NQ/TW ngay
15/01/2019 cua Bo Chinh tri vé nang cao hiéu qua quan ly, khai théc, sir dung va phét huy cac ngudn lyc kinh
te

2 Do dc thu bdi canh & nuéc ta 1a hé théng phép luat chuyén nganh duoc xay dung, phét trién trudc khi quy dinh
chung dugc ban hanh, hoan thién. Béi vay, nhitng quy dinh mdi mang tinh dot pha cia BLDS nam 2015 ¢6 thé
chua duoc cap nhat, thé hién trong phap lut chuyén nganh. Diéu nay doi hoi c6 sy nghién ctru, phan tich, danh
gi4 ky ludng dé hoan thién hé thong phép luat duoc ddng bg, thdng nhat, dam bao cho nhimg tu twéng maéi,
tién bo dugc lan toa, khdng bi gay khc.
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luat®). V& ly thuyét, dic thu cua cac quy pham phép luat vé hop dong la chia
dung nhiéu quy dinh vé quyén, nghia vu, trach nhiém cua cac bén trong quan hé
hop dong, bai vay, co thé han ché quyén dan sy caa mot hoac mot sé chu thé. Sb
liéu ndy cho thay nguyén tic viéc gisi han quyén dan sy phai bang luat* hoic
nguyén tic khong ay quyén tiép nhiém vu 1ap phéap® it nhiéu bi anh huéng va thuc
té cac quy dinh phap luat vé hop ddng cho thiy trong mot sb trudng hop nhét dinh
d3 ton tai cac quy dinh mang tinh gigi han quyén hoic “b6 hep” hon quy dinh caa
luat.

2. Con c6 chang lan, chwa rd rang vé pham vi diéu chinh gitra cac dao
luat va sw trung lap giira cac van ban luat

2.1. Qua nghién ctu, ra soat cho thay giira cac van ban luat co diéu chinh
quan hé hop dong con chua tach bach, con c6 sy chong lan vé pham vi, doi
twong diéu chinh. Dan dén tinh trang mot quan hé cu thé cé thé duoc diéu chinh
boi nhiéu vian ban khac nhau véi cac quy dinh khac nhau ma co quan c6 tham
quyén, cac bén trong hop ddng khong thé quyét dinh duoc van ban nao s& diéu
chinh cho quan hé caa minh. Cu thé:

(1) Luat Dat dai nam 2013 c6 pham vi diéu chinh rét rong, c6 lién quan dén
nhiéu quan hé phap luat vé quyén si dung dat trong linh vuc 1am nghiém,
khoang san, dau tu, xay dung, kinh doanh bat dong san, nha ¢... dan dén mot
quan hé hop dong, nhu hop dong lién quan dén du an dau tu co sir dung dat chiu
su diéu chinh cta nhiéu dao luat véi nhitng quy dinh hét strc phuc tap.

Luat Pat dai nam 2013 con thé hién sy khac biét, thiéu nhat quan trong
cach tiép can. Vi du, BLDS niam 2015, Luat Doanh nghiép nim 2020, Luat Dau
tu nam 2020, vé& nguyén tac, co su tach bach gitta tich bach giita van dé so hitu
tai san, diéu kién tham gia giao dich véi diéu kién dé van hanh, khai thac tai san;
theo d6, mot ngudi muon nhan chuyén nhuong du an cé quyén su dung dat
khong nhat thiét phai dam bao du diéu kién dé kinh doanh, khai thac tai san do.
Tuy nhién, Luat Dat dai nam 2013 lai c6 cach tiép can khac khi coi viéc dap tng
cac diéu kién khai thac tai san (quyén st dung dat) 1a diéu kién tién quyét dé
dugc tham gia giao dich; tuy truong hop ma ngudi st dung dat phai dap ung cac
diéu kién nhat dinh dé c6 quyén st dung dat.t Quy dinh vé viéc ngudi mudn co
quyén sir dung dat phai dap tmg cac diéu kién khai théc, st dung dét dai nhu vay

3 nhur nghi dinh ciia Chinh phu; thong tu cua Bo truong bd, nganh; Nghi quyét cua hoi dong tham phan Toa én
nhan dan t6i cao.

4 ghi nhan tai khoan 2 Piéu 14 Hién phap nam 2013, khoan 2 Piéu 2 BLDS nidm 2015

5 Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 11 Luat Ban hanh vin ban QPPL niam 2015 (sira d6i bd sung ndm 2020) truong
hop luat giao cho Chinh phu quy dinh chi tiét luat thi “co quan dwoc giao ban hanh vin ban chi tiét khong duwoc
1y quyeén tiep”.

® Vi du, ngudi dugc Nha nudc giao dét, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dét dé thyc hién dy an
déu tu phai dap ung cac didu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 Luat D4t dai; ngudi mua tai san gin lién voi
dat dugc Nha nuée cho thué thu tién thué dit hang nam phai dam bao di cac diéu kién quy dinh tai khoan 2
Diéu 189 Luat Dat dai.
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da dan d¢én mot s6 vudng mic trong thuc tién, khong thuc su can thiét bai phap
luat dat dai co thé quy dinh ngudi tiép can, co6 duoc quyén sir dung dat phai dap
tmg diéu kién st dung khi bat dau van hanh, khai thac dat dai, truong hop ho
khong dat diéu kién va khong thé khai thac duoc dat thi da co cac ché tai vé thu
hoi dat do vi pham thoi han sir dung dat; chua thuc day, tao su linh hoat, tao
nhiéu lua chon cho cha thé c6 quyén so hitu tai san bai chua thé c¢d quyén si
dung dat néu khong du diéu kién dé khai thac dat c6 thé lya chon mot sé cach
thire thire khac dé khai théc tai san cua minh, nhu gop vén, hop tac kinh doanh
Véi chi thé co du diéu kién...

Bén canh do, cac quy dinh cta Luat dat dai khong chi diéu chinh quan hé
giita nha nudc va cac chu thé sir dung dat (thi truong so cip) ma con diéu chinh
ca quan hé gitra cac chu thé str dung dét (thj truong tha cap) trong khi d6 ban bat
mdi quan hé hop ddng giira cac chu thé nay nén duogc diéu chinh boi phéap luat
dan sy. Véan dé nay ciing xay ra twong ty v4i Luat Kinh doanh bat dong san nim
2015, Luat Nha ¢ ndm 2014 (duogc stra d6i, bd sung mot sb diéu boi Luat Dau tu
nam 2020, Luat dau tu theo phuong thic ddi tac cong tu nam 2020)’.

(2) Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 chwa 1am r& duoc pham vi
diéu chinh cua luat; chua co quy dinh vé nguyén tac &p dung phép luat khi co su
mau thuan, chong chéo cua Luat véi cac luat co lién quan d6i véi cac noi dung,
quy dinh vé kinh doanh bat dong san; cac quy dinh van c6 su giao thoa vé pham
vi diéu chinh, &p dung vai phép luat vé dat dai®, nha ¢°, dau tu'®, xay dung dan
dén c6 su phan tan, chong chéo vé quy dinh gitra cac dao luat va ngay trong mot
dao luat; gdy kho khin cho céc to chirc, co quan, c4 nhan trong viéc nam bit,
hiéu rd va lya chon &p dung quy dinh phap luat.

7 Sau day viét tat 1a Luat Nha ¢ nam 2014

8 Cac quy dinh vé kinh doanh quyén sir dung dat trong Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2014 hién hanh chua
cu thé, rd rang va con co su giao thoa gitra kinh doanh quyen sir dung dét theo phap luat vé KDBDS véi
chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dit theo phép luat vé dét dai.

9 Hoat dong kinh doanh nha & thuong mai vira dwoc diéu chinh bai Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014,

ddng thoi ciing duge quy dinh, didu chinh boi Luat Nha ¢ nam 2014; trong khi Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 khong quy dinh riéng vé kinh doanh nha & ma quy dinh gop chung, tron Ian kinh doanh nha & véi
kinh doanh c6ng trinh xay dung.
Nhiéu quan hé x& hi, nhiéu noi dung lién quan dén hoat dong kinh doanh nha ¢ thwong mai hién nay vira phai
tuan thu, thyuc hién theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, ddng thoi lai vira phai tuan tha,
thuc hién theo quy dinh cuia Luat nha & nam 2014 (Vi du nhu cac hoat dong lién quan dén huy dong vén théng
qua hop dong kinh doanh nha &, ky hop dong mua ban nha & thwong mai, chu dau tu dy &n thuc hién thi tuc
thong bao va dugc s xay dung dia phuong xac nhan nha ¢ hinh thanh trong tuong lai tai dyu an da diéu kién
dua vao kinh doanh, quyén va trach nhiém cua chi du tu dy an, ddi twong duoc mua nha ¢ tai dy 4n...). Do
Luat Kinh doanh bit dong san trong nhiéu truong hop cé dan chiéu sang thuc hién theo quy dinh cua Luat Nha
&; cAc tb chire, ca nhén, cac co quan kho xac dinh dugc cac quy dinh ndo trong Luat Kinh doanh bat dong san
duogc &p dung ddi véi kinh doanh nha ¢ (vi du nhu truedng hop thuc hién quy dinh vé bét budc hay khong bét
bugc phai cong ching hop ddng ban nha ¢, chuyen nhuong hop ddng ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai...).

10 Thy tyc chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du 4n bat dong san hién nay dwoc thuc hién theo hai trinh ty
thu tuc dugc quy dinh theo hai luat 1a Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Dau tu 2020 va c6 quy dinh khac
nhau gitra cac luat
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(3) Mot s6 noi dung vé giao dich nha ¢ trong Luat Nha & c6 su chong lan
vé pham vi diéu chinh véi Luat kinh doanh bat dong san.

(4) Vé 4p dung Luat Thuong mai nim 2005 va ludt c6 lién quan: quy dinh
tai Piéu 4 Luat Thuong mai nim 2005 cho thdy Luat Thuong mai nim 2005
vira chira dung nhiing quy dinh mang tinh chuyén nganh vé hop ddng trong quan
hé vé hop ddng véi BLDS, vira chira dung nhiing quy dinh mang tinh chung trong
quan hé véi mot sé quy dinh vé hop ddng trong céc luat khac. Cach tiép can nay
lam cho hé théng phap luat tré nén nhiéu taing nac, khé &p dung bai nhiéu quy
dinh cua Luat Thuong mai nam 2005 mang tinh chung chung, kho &p dung trén
thuc té trong khi hoat dong xay dung, du gia hang héa, dau thau hang hoa, dich
vy, quang cdo thuong mai di duoc diéu chinh boi Luat Xay dung nim 2014
(duoc stra doi, bd sung nim 2020), Luat DAu gia tai san nam 2016, Luat Dau thau
niam 2013, Luat Quang c4o nam 2012, Luat Du lich nam 2017. Thyc tién &p dung
phap luat cho thay, véi quy dinh tai Diéu 4 Luat Thuong mai nim 2005, Diéu 4
BLDS nam 2015 va ghi nhan “hop dong xay dung 1a hop ddng dan su” tai Diéu
138 Luat Xay dyng nam 2014 (sira d6i, b6 sung nam 2020) dan dén viéc cach
hiéu rang nhitng van dé phap Iy nao lién quan hop dong xay dung ma khong
duoc quy dinh trong Luat Xay dung thi ap dung quy dinh cua BLDS vi vay bo
qua cac quy dinh vé ché tai trong thuong mai cua Luat Thuong mai naim 2005
va &p dung truc tiép cac quy dinh cia BLDS nam 2015 vé trach nhiém d6i vai vi
pham nghia vu'.

(5) Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung nim 2010 chwa dugc xac dinh vi
tri trong hé théng phap luat, chua duoc lam ré vé méi quan hé voi cac Luat
chuyén nganh.

2.2. Ton tai mot sé quy dinh trang 1ap hodc quy dinh nhic lai quy dinh tai
cac luat khac nhung khong chinh xéac, khong day du, ¢ thé dan dén mau thuan
vé ndi dung, tham chi léch hudng ndi dung cua luat chung; doi hoi sém co diéu
chinh, hoan thién. Chang han:

(1) Luat Thuong mai nim 2005 c6 nhiéu quy dinh vé hop déng mua béan
hang hoa (Piéu 24 dén Diéu 62), hop dong dai dién cho thuong nhan (Piéu 141
dén Biéu 177), hop dong cho thué hang hoa (Piéu 269 dén Piéu 283), hop dong
gia cong hang hoéa trung véi BLDS niam 2015; quy dinh vé quang céo thuong
mai (tir Diéu 102 dén Piéu 140) trung vai nhiéu quy dinh cua Luat Quang céo

L «pjéu 4. Ap dung Ludt thiwong mai va phap ludt c6 lién quan

1. Hoat dong thuong mai phai tuan theo Ludt thuwong mai va phap ludt co lién quan.

2. Hoat dong thuwong mai ddc thu dwoc quy dinh trong ludt khac thi &p dung quy dinh cua ludt do.

3. Hoaqt dong thuwong mai khong dwoc quy dinh trong Ludt thwong mai va trong cac lugt khac thi &p dung quy
dinh cuia BLDS”

12 Chang han tai Quyét dinh s 12/2019/KDTM-GBT ngay 24/9/2019 ve giai quyét tranh chip phét sinh tir hop
ddng xay dung, Hoi dong tham phan Toa an nhan dan toi cao cho rang “Trong truong hop nay, can xdc dinh
quan hé tranh chdp lién quan dén linh vuc xay dung, nén can ap dung phap lugt xay dung. Truong hop phép
lugt xay dung khéng quy dinh thi p dung BLDS dé giai quyét”, tic da bo qua Luat Thuong mai nim 2005.
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nam 2012; Luat Nha & ndm 2014 quy dinh vé thué, mua ban, ting cho nha ¢ c6
nhiéu quy dinh tring lap vi BLDS nam 2015.

(2) BLDS nam 2015, Luat Nha ¢ nam 2015, Luat Dat Dai nam 2013 déu c6
nhitng vé quy dinh vé cac thoi diém lién quan dén hop dong, quy dinh vé thoi
diém chuyén quyén ddi voi tai san tuy nhién cac thoi diém nay con thé hién su
mau thuan, thiéu théng nhét.

(3) Theo quy dinh caa BLDS nim 2015, Itra déi trong giao dich 1a mot
trong nhitng loai giao dich dan su vo hiéu twong d6i. Tuy nhién, mot sé quy dinh
trong phéap luat chuy@n nganh lai chép lai BLDS nhung lai nang tim thanh quy
dinh “cam lira d6i”, diéu nay lam chuyén héa giao dich dan sy vo hiéu twong doi
thanh giao dich dan sy v hiéu tuyét dbi, chang han, quy dinh tai khoan 1 Biéu
10 Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung nam 2010.

(4) V& hinh thtc hop dong kinh doanh bat dong san'®, khoan 2 Piéu 17
Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh hop dong kinh doanh bat dong
san phai dugc 1ap thanh van ban, viéc cong chung, ching thuc hop dong do cac
bén thoa thuan; tuy nhién, hop dong mua ban, thué mua nha, cong trinh xay
dung, hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat ma cac bén 1a ho gia dinh, ca
nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat déng san quy mo nho,
khong thuong xuyén thi phai cong chirng hodc chimg thuc. Quy dinh ndy con co
diém vira tring 13p, vira thiéu thong nhat véi quy dinh cua Luat Nha ¢ nam 2014
vé cong chimg, chimg thuc hop dong vé nha ¢

3. Mét so vin ban phap luat trong linh vuc cu thé con ¢6 quy dinh khac
véi quy dinh ciia BLDS niam 2015 va can nghién ciu hoan thién

Trong mot hé théng phép luat cé thé ton tai quy dinh khac nhau gitra cac
van ban quy pham phap luat diéu chinh cac ddi tuong, quan hé xa hoi khac
nhau; viéc ton tai quy dinh khéc nhau khdng phai ludn ludn dugc coi la sy mau

13 Cong van 6 337/CPKQGDGBD-QLNV ngay 08/10/2021 cia Cuc Pang ky quéc gia giao dich bao dam vé
viéc gop y du thao Bao cdo tong thé thuc trang phap luat hop ddng, phap luat giai quyét tranh chap hop ddng.

14 pidu 112 Luat Nha ¢ nam 2014:
“]. Trwong hop mua ban, tang cho, dsi, gop von, thé chdp nha ¢, chuyén nhwong hop dong mua ban nha &
thwong mai thi phdi thuc hién cong ching, chiing thuc hop dong, trir trieong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu
nay.
Poi véi cac giao dich quy dinh tgi khoan ndy thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong la thei diém cong ching,
chiing thuec hop dong.
2. PO Véi truong hop 6 chirc tang cho nha tinh nghia, nha tinh thwong; mua bdn, cho thué mua nha ¢ thugc
s¢ hitu nha nwéc; mua ban, cho thué mua nha ¢ xa hgi, nha ¢ phuc vu tdi dinh cu; gép von bang nha ¢ ma co
mét bén 1 t6 chire; cho thué, cho muon, cho ¢ nho, iy quyen quan Iy nha ¢ thi khdng bdt bugc phdi cong
ching, chung thuc hop dong, trir trwong hop cac bén cé nhu cau.
Déi véi céc giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong 1a do cac bén théa thudn;
truong hop céc bén khong cé théa thudn thi thoi diém c6 hiéu lic ciia hop dong 1a thoi diém ky két hop dong.
3. Van ban thira ké nha ¢ duoc cdng ching hodc ching thuee theo quy dinh cia phap lugt vé dan su.

4. Viéc cong chiing hop dong vé nha ¢ duwoc thuc hién tai té chic hanh nghé cong ching; viéc ching thuc hop
dong vé nha ¢ durgc thuc hién tgi Uy ban nhan dan cdp xa noi ¢é nha 6.
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thuan, chong chéo cua hé thdng phép luat!®. Khoan 2 va khoan 3 Diéu 156 Luat
Ban hanh van ban quy pham phép luat nam 2015 (stra d6i ndm 2020) d3 c6 quy
dinh vé nguyén tic ap dung trong trudng hop co quy dinh khac nhau giita vin
ban ban hanh sau va van ban ban hanh truéc; Diéu 4 BLDS nam 2015, Diéu 4
Luat Pau tu nam 2020 c6 quy dinh v& nguyén tic uu tién 4p dung luat chuyén
nganh. Tuy nhién, qua ra soat quy dinh phap lut vé hop ddng cho thiy, con cé
nhitng quy dinh khéc nhau, thiéu pht hop giira BLDS nam 2015 véi luat chuyén
nganh, gitta cac vin ban trong cac linh vuc co lién quan dén nhau ma su khéc
biét nay chua thé hién rd su can thiét phai c6 quy dinh mang tinh dic thu cua
phap luat chuyén nganh, su khéc biét (hay dac thi) nay trong mot sé truong hop
cu thé co thé gay nén sy thiéu théng nhat, dong bo véi cac quy dinh ¢ tinh nén
tang ciia BLDS niam 2015; doi hoi hé théng phép luat diéu chinh quan hé hop
dong can dugc ra soat, sira d6i, bo sung dé dam bao tinh twong thich, théng nhat
Véi cac quy dinh mang tinh nguyén tac chung. Chang han:

(1) Mot s luat quy dinh nguyén tac xac lap, thuc hién hop dong “khong
trai phap luat” 1a khong ding véi quy dinh tai Biéu 3 BLDS nam 2015. Theo do,
khoan 2 Piéu 3 BLDS niam 2015 quy dinh nguyén tic: “Moi cam két, théa thudn
khéng vi pham diéu cam cua lugty’, khéng trdi dao dirc x& héi cb hiéu luc thuc
hién doi véi cac bén va phdi dioc chi thé khac ton trong ”. Tuy nhién, khoan 1
Piéu 11 Luat Thuong mai ndm 2005, diém a khoan 2 Diéu 138 Luat Xay dung
nam 2014'°, khoan 1 Piéu 4 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014%° quy dinh
nguyén tac trong cac quan hé phap luat thudc linh vuc cu thé 1a “khdng trai phap
lugt”. Vé nguyén tic, cac to chirc, ca nhan duoc xac 1ap, thuc hién hop dong trén
co so tu do, tw nguyén cam két, thoa thuan, mién 1a cac thoa thuan do khong vi
pham diéu cAm cua luat, khong trai dao duc xa hoi. Do dé, quy dinh cac bén c6
quyén ty do thoa thuan khong tréi véi quy dinh caa phap luat 1a chua phu hop véi
quy dinh v& nguyén tic co ban cua phap luat dan sy quy dinh tai BLDS nim
2015.

(2) Vé thoi diém c6 hiéu lyc cia hop dong:

15 Tai Nhat Ban, BLDS duoc coi la hién phép cua luat tu didu chinh quan hé x& hoi xac 1ap trén co so binh ding,
thoa thuan. Céc luat khac trong linh vuc tu dugce ban hanh diéu chinh quan hé xa hoi khdng han binh ding giira
céc chu thé (vi du giira thwong nhan va nguoi tiéu dung), bai vay viéc cac luat nay c6 quy dinh khéc, tham chi
mau thuan véi BLDS dugc coi 1a duong nhién, diéu nay khong coi 1a sy thiéu thong nhat, dong bo hay mau
thuan chong chéo trong hé théng phép luat caa Nhat Ban.

16 Nhu: quy dinh vé thoi hiéu khoi kién, thoi diém c6 hiéu luc cua hgp dong, quy dinh vé yéu té 15i trong boi
thuong thiét hai.

17 pidu 123 BLDS niam 2015 ciing c6 quy dinh 1 hon vé khéi niém diéu cdm, theo d6 khang dinh rd “Diéu cam
cua ludt 1a nhitng quy dinh cia lugt khdng cho phép chu thé thuc hién nhing hanh vi nhdt dinh”.

18 Khoan 1 Piédu 11 Luat Thuong mai ndim 2005 quy dinh nguyén tic “cac bén co quyén tu do thoa thudn khong
trai voi cac quy dinh cua phap luat...”.

19 piém a khoan 2 Didu 138 Luat Xay dung nim 2014 quy dinh nguyén tic ky két, thuc hién hop ddng xay dung
la “khong trai phép luat”.

20 Khoan 1 Diéu 4 Lu4t Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh mot trong nhung nguyén tac kinh doanh bt
ddng san 1a “Binh déng trude phap luat; tu do thoéa thuan trén co sé ton trong quyén va loi ich hop phap cua
cac bén thong qua hop dong, khong trai quy dinh ciia phap luat”.
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Déi véi hop dong co ddi tuong 1a quyén sir dung dat, Bo luat Dan sy nim
2015 da c6 nhiéu quy dinh rd rang cac loai thoi diém khac nhau lién quan dén
hop ddng?. Tuy nhién, khoan 3 Diéu 188 Luat Pat dai nim 2013 quy dinh:
“Viéc chuyén dai, chuyén nhwrong, cho thué, cho thué lgi, thira ké, tang cho, thé
chdp quyén sir dung dat, gop von bang quyeén si dung dat phdi ding ky tai co
quan dang ky dat dai va cé hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao sé dia chinh”.
Nhu vay, Luat Dat dai quy dinh mot thoi diém co hiéu luc cua nhiéu loai hop
ddng vé quyén sir dung dat; khdng phan tach thoi diém cé hiéu luc cua hop dong
vé quyén sir dung dat (thoi diém 1am phat sinh quyén va nghia vu giita cac bén
trong hop dong vé quyén sir dung dat), thoi diém chuyén dich quyén sé hitu,
thoi diém c6 hiéu luc ddi khang voi nguoi thi ba. Quy dinh ndy cua Luat Dat
dai nam 2013 dan dén nhiéu kho khan, ling tang, thiéu théng nhat trong thuc tién
ap dung, dac biét 1a giai quyét tranh chap phat sinh.

Vé thoi diém ¢6 hiéu lyc cua hop déng mua ban nha &, khoan 2 Diéu 122
Luat Nha & quy dinh, “...Déi vdi cdc giao dich quy dinh tai khodn nay thi thoi
diém c6 hiéu luc cia hop dong la do cdc bén théa thudn; truong hop cdc bén
khéng cé théa thudn thi thoi diém cé hiéu luc cia hop dong la thoi diém ky két
hop déng”. Trong khi d6, BLDS nam 2015 quy dinh: “Hop dong dwoc giao két
hop phdp c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, trir truong hop cé théa thudn khdc
hodc ludt lién quan cé quy dinh khdc” (khoan 1 Diéu 401); “Thoi diém giao két
hop dong bang véin ban la thoi diém bén sau cung Ky vao vin ban hay bang hinh
thirc chdp nhdn khéc dwoc thé hién trén van ban” (khoan 1 Diéu 400). Nhu vay,
quy dinh tai khoan 2 Diéu 122 Luat Nha ¢ nim 2014 con chua dam bao bao quat
cac thoi diém giao két hop dong theo quy dinh cia BLDS niam 2015.

Khoan 1 Piéu 5 Luat Coéng ching nam 2014 quy dinh “Van bdn céng
chitng ¢6 hiéu luc ké tir ngay dwoc cong chirng vién ky va déng dau ciia t6 chirc
hanh nghé céng chirng”. Quy dinh nay cua Luat Cong chimg nam 2014 chua ghi
nhan thoa thun cua cic bén vé thoi diém co hiéu luc cua hop déng va dan dén
thoi diém c6 hiéu luc cta hop dong dugc cong chimg theo yéu cau (nhiing hop
dong phap luat khong bat budc phai cong chimg) ¢6 hiéu lyc mudn hon so véi
viéc hop dong d6 khong dugc cong chung theo quy dinh tai Piéu 401 BLDS
nam 2015%,

21 Bg luat Dan sy nam 2015 da quy dinh vé: (1) thoi diém c6 hiéu luc cta dé nghi giao két hop dong (Diéu 388),
(2) thoi diém giao két hop dong (Diéu 400), (3) thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong ddi véi cac bén tham gia
quan hé (Piéu 401), (4) thoi diém xéac 1ap quyén s hiru, quyén khac dbi voi tai san (Diéu 161, khoan 3 Didu
450), (5) thoi diém c6 hiéu lyc dbi khang véi ngudi thir ba (khoan 1 Biéu 297, Biéu 298, khoan 2 Piéu 310,
khoan 2 Didu 319, khoan 2 Diéu 331, khoan 2 Pidu 347), (6) thoi diém chuyén dich rui ro (khoan 1 Pidu
441). ..

22 «pjdu 401. Hiéu lyc cua hop ddng
1. Hop dong dwoc giao két hop phap c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, trir trirong hop cé thoa thudn khac hodc
lugt lién quan c6 quy dinh khac”.
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(3) Vé thoi hiéu khai kién, Biéu 319 Luat Thu:ong mai nam 2005 quy dinh:
“Thoi hi¢u khoi klen ap dung doi véi cac tranh chdp thwong mai la hai nam, ké
tir thoi diém quyén va loi ich hop phéap bi xam pham, ... ”; Biéu 30 Luat Kinh
doanh bao hiém nam 2000 (sira doi, b6 sung nam 2010, 2019) quy dinh: “Thoi
hiéu khai kién vé hop dong bdo hiém la 3 nam, ké tir thoi diém phét sinh tranh
chdp ”; khoan 3 Biéu 92 Luit Giao thong duong thuy noi dia nim 2004 (dugc
stra d6i, bo sung nam 2014) quy dinh: “Thoi hiéu khéi kién... la mét nam, ké tir
ngay hét thoi han gidi quyét yéu cau boi thuong...” va Biéu 33 Luat Trong tai
thuong mai nam 2010 quy dinh: “...zhoi hiéu khai kién theo thu tuc trong tai la
2 nam, ké tir thoi diém quyén va loi ich hop phap bi xdm pham ”. Cac quy dinh
nay duoc xay dung trong bdi canh thuc hién quy dinh tai Biéu 427 cia BLDS
nam 2005. Tuy nhién, hi¢n tai, Piéu 429 BLDS nam 2015 quy dinh: “Thoi hiéeu
khoi kién dé yéu cau Toa an gidi quyét tranh chap hop dong la 03 nam, ké tir
ngay nguwoi ¢O quyén yéu cdu biét hogc phdi biét quyén va loi ich hop phap cua
minh bj Xam pham ”. Nhu vay, trong bdi canh quy dinh vé thoi hiéu khai kién tai
BLDS di c6 diém khéc so véi trude day, quy dinh tai Luat Thuong mai, Luat
Kinh doanh bao hiém, Luat Giao thong duong thuy noi dia va Luat Trong tai
thuong mai ciing can dugc nghién ctu sira doi dé ¢am bao sy thong nhat.

(4) Mot s6 quy dinh cta Luat Thuong mai ndm 2005 con ¢6 diém dac tho
S0 v6i BLDS nam 2015 va chua thuc sy hop ly:

a) Vé phat vi pham hop dong, Luat Thuong mai nim 2005 quy dinh vé
muc phat ddi vai vi pham nghia vu hop ddng hoic téng mic phat déi véi nhiéu
vi pham do cac bén thoa thuan trong hop dong nhung khong quéa 8% gia tri phan
nghia vu hop dong bi vi pham (Piéu 301). Quy dinh nhu vay chua phu hop Vi
tinh than cia BLDS niam 2015, theo d6 khoan 2 Piéu 418 BLDS niam 2015
khong c6 giéi han muc phat vi pham hop dong va ciing khong han ché tu do
thoa thuan cta cac bén trong hop dong (mac di khoan 2 Piéu 418 B luat Dan
sy nam 2015 quy dinh “... trar truong hop ludr lién quan co quy dinh khac”
nhung viéc quy dinh gigi han nhu vay la khdng can thiét). Ngoai ra, theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 418 Bo luat Dan sy nim 2015, truong hop cac bén cé thoa
thuan vé phat vi pham nhung khong théa thuan vé viéc vira phai chiu phat vi
pham va vira phai boi thuong thiét hai thi bén vi pham nghia vu chi phai chiu
phat vi pham. Tuy nhién, khoan 2 Diéu 307 Luat Thuong mai nim 2005 quy
dinh: “Truong hop cac bén co thoa thugn phat vi pham thi bén bi vi pham cé
quyén &p dung cd ché tai phat vi pham va bugc béi thuwong thiét hai, trir trieong
hop Ludt nay c6 quy dinh khdac”. Boi vay , can danh gia su can thiét duy tri cac
quy dinh mang tinh dic thu, can thiép y chi cac bén trong hop ddng, tinh phu
hop thuc tién caa cac luat nay dé hoan thién trong thoi gian téi, huéng dén sta
d6i quy dinh tai Piéu 301, Piéu 307 Luat Thuong mai nim 2005 vé phat vi
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pham va bdi thuong thiét hai do vi pham hop dong dé phi hop véi nguyén tic
thoa thuan tu nguyén cua cac bén.

b) V& hodn thuc hién hop dong: theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 354, biéu
411 BLDS 2015 hoén thuc hién nghia vu khéng don thuan thuoc pham tri “trach
nhiém dan su” vai v nghia 1a hau qua phap ly do vi pham nghia vu. Tuy nhién,
Luat Thuong mai nam 2005 quy dinh khac, b6 hep hon so véi BLDS, theo d6 tam
nging thuc hién hop dong? duge quy dinh tai Diéu 308 Luat Thuong mai nim
2005 c6 tinh chét 12 mot loai ché tai va chi dit ra trong trudng hop ¢d vi pham
hop dong. Theo d6, mot bén duoc tam nging thuc hién nghia vu caa minh khi: (i)
bén kia cd hanh vi vi pham thudc trudng hop cac bén da thoa thuan 1a diéu kién
dé tam ngung thuc hién hop dong, hoic (i) bén kia vi pham co ban nghia vu hop
ddng (trir truong hop bén vi pham duge miédn trach nhiém).

¢) Vé don phuong cham dut thyc hién hop dong: Luat Thuong mai nim
2005 quy dinh khéc véi BLDS nam 2015 vé don phuong cham dat hop dong &
mot sb diém sau:

Theo quy dinh tai Piéu 310 va Piéu 311 Luat Thuong mai nam 2005, dinh
chi thuc hién hop ddng?* c6 tinh chat 1a mot loai ché tai trong thwong mai - ludn
phai gan véi hanh vi vi pham ciia mot bén. Trong khi d6, Piéu 428 BLDS niam
2015 quy dinh don phuong chdam dit hop dong theo céch tiép can khdng chi
thuan tay 1a quy dinh vé trach nhiém dan sy, ma bao ham ca trudng hop cham dut
hop déng khong do hanh vi vi pham nghia vu hop déng (c6 thé do cac bén thoa
thuan hodc do phap luat c6 quy dinh). Cu thé Luat Thuong mai nim 2005 quy
dinh cac bén chi cd thé thoa thuan viéc dinh chi thuc hién hop dong khi xay ra hanh
vi vi pham caa mét bén, con theo BLDS nim 2015 cac bén c6 thé thoa thuan
truong hop don phuong cham dit thuc hién hop déng ma khong phu thudc co hay
khéng hanh vi vi pham nghia vu hop dong.

Khoan 3 Diéu 428 BLDS nim 2015 ghi nhan khi don phuong cham dut thuc
hién hop ddng thi thoa thuan vé phat vi pham, bdi thuong thiét hai va giai quyét
tranh chap van c6 thé duoc giit nguyén hiéu luc; tuy nhién Piéu 311 Luat Thuong
mai nam 2005 lai khong c6 quy dinh mot cach rd rang vé giir nguyén hiéu luc
(Mot cach mac nhién) caa thoa thuan vé phat vi pham, bdi thuong thiét hai va thoa
thuan vé giai quyét tranh chép trong trudng hop dinh chi thuc hién hop dong.

d) V& quyén cua bén thé chap: khoan 4 Diéu 321 BLDS nam 2015 quy dinh
bén thé chap c6 quyén “Puoc ban, thay thé, trao doi tai san thé chap, néu tai san
d6 1a hang héa luan chuyén trong qua trinh san xuét, kinh doanh. Trong trudng
hop nay, quyén yéu cau bén mua thanh toan tién, sé tién thu duogc, tai san hinh

23 L_uat Thwong mai nam 2005 khong sir dung thuat ngit “hoén thyc hién nghia vu” ma quy dinh v& tam ngirng thuc
hién hop ddng.

24 L_uat Thuong mai nim 2005 khong sir dung thuat ngir “don phwong chdm dut thyc hién hop ddng” ma st dung
thuat ngir “dinh chi thyc hién hop dong”
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thanh tir s6 tién thu duoc, tai san duoc thay thé hodc duoc trao doi tro thanh tai
san thé chap. Truong hop tai san thé chap 1a kho hang thi bén thé chap duogc
quyén thay thé hang hoa trong kho, nhung phai bao dam gid tri cua hang hda
trong kho ding nhu théa thuan”. Tuy nhién, Diéu 48 Luat Thuong mai ndm 2005
quy dinh: “Truong hop hang héa duoc ban 1a dbi twong caa bién phap bao dam
thuc hién nghia vu dan su thi bén ban phai théng bao cho bén mua vé bién phap
bao dam va phai duoc sy dong ¥ cua bén nhan bao dam vé viéc ban hang hoa d6”.
Quy dinh nay 1a chua tuong thich vai quy dinh cia BLDS nam 2015 bai theo quy
dinh cua BLDS, bén thé chap c6 quyén ban tai san thé chap 1a hang hda luan
chuyén trong qué trinh san xuat, kinh doanh, kho hang hoic tai san khéac theo quy
dinh cua luat ma khdng can co sy dong y cua bén nhan thé chap.

d) V& li suét trong truong hop cham thyuc hién nghia vu, khoan 2 Diéu 357
BLDS nam 2015 quy dinh lai suat phét sinh do cham tra tién duoc xéac dinh theo
thoa thuan cua cac bén nhung khong duoc vuot qua muc 18i suat dugce quy dinh
tai khoan 1 Diéu 468 cua Bo luat nay (khong vuot qua 20%/nam caa khoan tién
cham thanh toan); néu khdng co thoa thuan thi thyc hién theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 468 cua Bo luat nay (10%/nam caa khoan tién cham thanh toan). Trong
khi d6, Piéu 306 Luat Thuong mai nim 2005 quy dinh “Trwong hop bén vi pham
hop déng chdm thanh toan tién hang hay chdm thanh toan thi lao dich vu va cac
chi phi hop ly khéc thi bén bj vi pham hop déng cé quyén yéu cau tra tien 14i trén
sé tién chdm tra dé theo ldi sudt no QU han trung binh trén th freong tai thoi
diém thanh todn twong vmg Véi thoi gian chdm tra, trir trieong hep c6 thod thudn
khac hogc phép ludt cé quy dinh khac”. Quy dinh nay khong mau thuin voéi
BLDS niam 2015 bai Diéu 468 da ghi nhan “.trir trudng hop luat khac co lién
quan quy dinh khac”. Tuy nhién, can nghién ctru, danh gia vé su can thiét duy tri
quy dinh co tinh khac biét nay.

(5) Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2015 con c¢6 quy dinh khac véi BLDS
nam 2015 vé yéu t 15i trong trach nhiém bdi thuong thiét hai do vi pham nghia
vu: theo quy dinh tai Biéu 360 BLDS nam 2015 vé trach nhiém bdi thuong thiét
hai do vi pham nghia vu “Truong hop cé thiét hai do vi pham nghia vu gay ra thi
bén ¢6 nghia vy phdi béi thiong toan bé thiét hai, trir trwong hop c6 théa thugn
khac hogc ludt co quy dinh kh&c”. Theo quy dinh nay, can ctr phat sinh trach
nhiém bdi thuong thiét hai theo nguyén tic suy doan 15i. Bén cd yéu cau chi can
chang minh c6 thiét hai thuc té va thiét hai 1a do hanh vi cia nguoi vi pham gay
ra. Tuy nhién, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 (khoan 5 Diéu 21, khoan
6 Diéu 22, khoan 5 Diéu 24, khoan 4 Diéu 26, khoan 5 Diéu 27, khoan 7 Diéu 28,
khoan 6 Piéu 29,...) quy dinh theo huéng bén vi pham chi phai boi thuong thiét
hai do 156i cia minh gay ra (quy dinh nay khéng méu thuan véi BLDS nam 2015
boi Piéu 360 da ghi nhan trir truong hop luat lién quan co quy dinh khac). Tuy
nhién, trong bdi canh quy dinh vé can ct phat sinh trach nhiém BTTH tai BLDS
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d3 co diém khac so véi trude day (ap dung nguyén tic suy doan 16i, nguoi bi thiét
hai khong cé trach nhiém ching minh 16i cua bén gay ra thiét hai nita), do do, quy
dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 ciing can dwoc nghién cuu,
hoan thién dé dam bao sy théng nhat.

Ngoai ra, con ton tai quy dinh mau thuin véi BLDS niam 2015. Chang han,
theo quy dinh cia BLDS niam 2015%, viéc mot ngudi iy quyén cho ngudi khéac
dinh doat tai san cia minh, trong d6 c6 quyén chuyén nhuong tai san thi quan hé
nay khdng phai la hop dong chuyén nhuong quyén so hiru d6i véi tai san; loai
hop dong nay khéng chuyén giao quyén s¢ hitu tai san cho nguoi duoc uy
quyén.?® Quan hé nay khéac véi hop dong chuyén quyén so hiru tai san. Tuy
nhién, Nghi dinh s6 65/2013/NB-CP ngay 27/6/2013 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét mot sé diéu cua Luat Thué thu nhap ca nhan va Luat sira doi, bd sung
mot s6 dieu cua Luat Thué thu nhap ca nhan (khoan 5 Diéu 3) quy dinh thu nhap
chiu thué cua ca nhan dbi véi thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san theo
huéng thu nhap chiu thué “bao gém cd khoan thu nhdp ter viéc iy quyén qudn 1y
bdt dong san ma ngwoi dwoc 1y quyen co quyén chuyén nhwong bdt dong sdan
hodc ¢ quyén nhw nguwoi o hitu bdt déng san theo quy dinh cua phap ludt”.
Quy dinh nay dan dén viéc thu thué thu nhap c& nhan véi ngudi uy quyén trong
truong hop Gy quyén cho ngudi khac toan quyén quan 1y va dinh doat bat dong
san, chua ding v6i nguyén tac cua phap luat dan su va phap luat vé thué.

4. Hé thong phap luat con chira dwng mot sé quy dinh chwa rd rang,
chwa phit hop din dén thuc tién 4p dung con giap nhiéu khé khin, chua
thuc day phat trién

(1) Luat Dat dai nam 2013 c6 nhiing quy dinh con chua rd rang, bat cap
nhu:

- Quy dinh vé 7 quyén cua cht thé sir dung dét tai Diéu 167 Luat Dat dai
nam 2013 chua thé hién 16 tinh than cua luat 1a ngoai cac quyén nay thi cac chu
thé str dung dat co quyén xac lap, thyc hién cac hgp dong khac hay khong.

- Quy dinh vé khai niém ho gia dinh sir dung dat tai khoan 29 Piéu 3 Luat
Pat dai ndm 2013 chua rd rang dan dén nhitng khé khan phire tap kéo dai nhiéu
niam qua lién quan dén xac din thanh vién ho gia dinh trong quan hé hop dong vé
quyén st dung dat?’,

% Piéu 134, Dicu 135, Diéu 138, Dicu 139 dén Diéu 143, Diéu 562 dén Diéu 569 Bo Luat Dan sy nam 2015.

26 Néu céac bén che dau mét giao dich khéc s& bi xir 1y theo quy dinh phap luat vé hop dong vo hiéu do gia tao (Diéu
124 B0 luat Dan sy nam 2015). Bén canh d6 quan hé iy quyen c6 thé cham dut theo y chi cua bén uy quyén hozc
trong trudng hop bén uy quyen chét thi quan hé uy quyén ciing cham dut va tai san thugc quyén s& hitu cua cac
ngudi thira ké cua bén vy quyén; nhu vay ton tai nhitng rai ro cho cac bén néu mubn xéc 1ap quan hé ay quyén dé
thuc hién mot giao dich khéc va cac bén phai tu chiu trach nhiém vé viéc nay.

21 BLDS niam 2015 da thay d6i cach tiép can so v6i BLDS niam 2005. Theo Diéu 101 BLDS nim 2015, hé gia
dinh 1a thuc thé phap ly tham gia quan hé dan su thdng qua hanh vi xac 1ap giao dich dan su cua cac ca nhan
thanh vién (chir khong con l1a cha thé doc lap cia quan hé phap luat dan sy nhu hai BLDS trudc d6); tuy nhién,
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- Piéu 191 cta Luat Pat dai nam 2013 quy dinh t6 chirc kinh té khong
dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trong lta, dit rimg phong ho, dat
rung dic dung cia ho gia dinh, cd nhan; ho gia dinh, c4 nhan khong truc tiép san
xudt nong nghiép khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén sir
dung dat trong 1da. Quy dinh ndy dang phan nao han ché ngudn lyc du tu vao
dat nong nghiép dé phat trién nong nghiép nhu mét nganh kinh té

(2) Luat Nha & nim 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014:

- V& loai hinh nha &, bat dong san c6 san, quy dinh “nha ¢ ¢6 san 1a nha ¢
da hodn thanh viéc dau tw xdy dung va dwa vdo sir dung” tai khoan 18 Diéu 3
Luat Nha & nim 2014 va quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 3 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 vé “nha, cdng trinh xay dung c6 san 1a nha, cong
trinh xay dung da hoan thanh viéc xay dung va dwa vao su dung”’; “nha, cong
trinh X&y dung hinh thanh trong twong lai la nha, cong trinh xdy dung dang
trong qua trinh xay dung va chua dwoc nghiém thu dwa vao sw dung” 1a chua ro
rang nha &, bat dong san o6 san 12 loai tai san hién c6 hay tai san hinh thanh trong
tuong lai?®. Trong khi d6, néu cin cir theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 108 BLDS
nam 2015 thi nha, cong trinh xay dung c6 sin thuéc nhoém tai san hinh thanh
trong tuong lai. Cac quy dinh néu trén cia Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014, Luat Nha ¢ nam 2014 dan dén thyc té kho dua nha, cong trinh xdy dung
c6 san vao giao dich do khong xac dinh dugc mot cach rd rang tinh chat phap ly
cua loai tai san nay.

- V& hop dong chuyén nhugng bat dong san khong phai 14 nha & hinh thanh
trong twong lai, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 méi quy dinh vé viéc
chuyén nhugng hop déng mua ban nha & (Piéu 59) ma chua quy dinh vé viéc
chuyén nhugng hop dong mua ban cong trinh xay dung (khong phai nha &) hinh
thanh trong tuong lai; trong khi d6, viéc mua ban cong trinh xay dung nay dién
ra kha pho bién trén thi truong.

BLDS niam 2015 (khoan 2 Diéu 101) lai phai quy dinh “viéc xac dinh chu thé cia quan hé dan si c6 s tham
gia cua hg gia dinh sur dung ddt dwoc thuc hién theo quy dinh cua Ludt Pat dai”. Dléu nay khién cho cac bét
cap, vudng méc lién quan dén ho gia dinh st dung dat trong Luat Dit dai nam 2013 van chua duoc giai quyet
Bo Tai nguyén va Moi truorng da nd lyc giai quyét cac bat cap, vuéng mac nay ¢ tim Thong tu (Théng tu s0
33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 cia Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong quy dinh chi tiét Nghi dinh
6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta Chinh phi sira d6i, b6 sung mot s nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dt dai va sira doi, b6 sung mot sé didu cia cac thong tu huorng dan thi hanh Luat Dt dai) nhung vi
nhiéu ly do da phai ngung hiéu luc thi hanh quy dinh méi nay. Chlnh Vi vdy, trong dé nghi xay dung Luat Dat
dai (stra d6i) gan day, Bo Tai nguyén va Moi truong da dé xuat “stra doi, bo sung quy dinh viéc sir dung dt
cua ho gia dinh cho ddng bo, thong nhat véi quy dinh caa BLDS” (B4o c4o s6 56/BC-BTNMT ngay 05/7/2021
cua Bo Tai nguyén va Moi truong danh gia tac dong cua chinh sach xay dung Luat Dét dai (sira d6i), tr. 13).

28 khéi niém tai san hinh thanh trong twong lai da dugc ghi nhan tai khoan 2 Biéu 108 B6 luat Dan su nam 2015,
theo d6 “Tai san hinh thanh trong tuwong lai bao gom: a) Tai san chwa hinh thanh; b) Tai san da hinh thanh
nhung chii thé xac 1ap quyén s hau tai san sau thoi diém xéac ldp giao dich”. Khoan 19 Piéu 3 Luat Nha & nim
2014 ciing ¢6 quy dinh: “Nh& & hinh thanh trong tiong lai la nha & dang trong qud trinh dau tw xdy dung va
chua duoc nghiém thu dua vao si dung”
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- Luat Kinh doanh bt dong san nim 2014 chua khic phuc dugc tinh trang
chuyén nhuong du &n bat dong san thdng qua hinh thicc mua béan sap nhap dé so
hitu von cdng ty du an qua d6 s& hiru du &n, ban chét 1a chuyén nhuong dy an
bat dong san.

- Piém a khoan 1 Diéu 10 Luat Nha ¢ quy dinh chi so hitu nha ¢ 1a t6
chuc, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai co
quyén “bat kha xam pham vé quyén s¢ hiru nha & ciia minh” ma chua c6 ngoai
1& vé gidi han thuc hién quyén ndy 1a chua thuc su théng nhét voi luat hién hanh
(ching han truong hop nha nudc thu hoi dat va tai san gin lién v6i dét theo quy
dinh cua Luét Dat dai nam 2013; truong hop td chire tin dung thu giir tai san bao
dam cuia khoan ng xau quy dinh tai Diéu 7 Nghi quyét s6 42/2017/QH14 vé thi
diém xir 1y ng x4u ctia céc td chirc tin dung).

- Khoan 2 Piéu 148 Luat Nha ¢ quy dinh “Viéc thé chdp dy an dau tw xdy
dung nha & va thé chap nha & hinh thanh trong twong lai chi dwoc thuc hién
theo quy dinh tai Ludt nay, cdc trwong hop thé chdp tai san la di én dau tw xdy
dung nha ¢ hodac nha ¢ hinh thanh trong twong lai khong dung voi quy dinh tai
Ludat nay thi khong co gia tri phdap Iy ”. Quy dinh nay chua bao quat dugc cac
quy dinh phap 1y diéu chinh quan hé thé chap du an dau tu xay dyng nha & va
thé chp nha & hinh thanh trong tuong lai, boi vi: (i) viéc thé chip du an dau tu
xdy dyung nha & va thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai khong chi dugc
diéu chinh boi Luat Nha ¢ ndm 2014 ma con dugc diéu chinh bdi quy dinh cua
phap luat lién quan nhu BLDS nam 2015 (Vé chu thé, vé dai dién, vé hiéu luc
cua giao dich dan su, vé bao dam thuc hién nghia vu, vé hop déng,...), Luat
Cong chimg nam 2014.... (ii) theo quy dinh tai Piéu 132 BLDS nam 2015, viéc
mot giao dich dan sy (trong d6 c6 giao dich thé chip du an dau tu xay dung nha
& va thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai) c6 bi tuyén 1a v hiéu hay khong
thudc tham quyén cta Toa an.

(3) Luat Cong ching nim 2014 chua c6 nhimg quy dinh cu thé vé cong
chtng hop dong co ddi tugng 1a tai san hinh thanh trong twong lai, dic biét 1a
cac hop dong lién quan dén nha & hinh thanh trong twong lai (nhu hop dong ban,
cho thué mua nha & xa hoi hinh thanh trong twong lai (khoan 2 Diéu 118 Luat
Nha ¢ nam 2014); mua ban, thé chp nha ¢ hinh thanh trong tuong lai (diém a
khoan 2 Piéu 118 Luat Nha & nim 2014)) dan dén trén thuc té viéc ap dung
phap luat con c¢6 nhiing khé khan hodc khong thuc hién dugc viéc cong ching.
Bén canh d6, Luat Cong chting nam 2014 chua c6 quy dinh vé phuong thirc
cong chung dién tir; cong ching hop dong dién tir.
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5. Quy dinh phap luat hgp dong chua dam bao nguyén tic tw do y chi
trong quan hé hep dong

Vai trd nha nuée kién tao phat trién, xay dung va hoan thién hanh lang
phap ly da dugc khang dinh tai nhiéu Nghi quyét ctia Chinh phu trong thoi gian
qua, tuy nhién, mot sé quy dinh phap luat lién quan dén hop dong van con it
nhiéu thé hién sy can thiép vao quyén tu do hop dong. Quy dinh phap luat vé
hop ddng do nhidu Bo, nganh soan thao, ban hanh hodc trinh co quan ¢6 thim
quyén ban hanh. Tir d6, d3 c6 mot s6 quy dinh c6 tinh chat quan 1y cta nha
nuédc, “hanh chinh héa” quan hé hop dong, can thiép vao quyén tu do kinh
doanh cua doanh nghi¢p mét cach chua thuc su hop ly. Chrfmg han, Nha nudc da
ban hanh vin ban phap luat quy dinh mot sé6 hop dong mau? trong linh vuc mua
ban dién mat troi, quan 1y van hanh hé thong chiéu sang d6 thi, hop dong tu van
xay dung, thi cong xdy dung trong khi ddy 1a cac loai hop dong khong thudc
danh muc hop ddng theo miu va hop dong phai ding ky®,... nhiing quy dinh
nay co thuc su can thiét hay khong, c6 phai 13 sy can thiép qua muc can thiét
vao tu do hop dong hay khong 1a van dé con phai phan tich thau ddo, toan dién.
Boi vdy, trong thoi gian t&i can nghién ctru, danh gia ky ludng va luge bo néu
cac quy dinh thé hién su can thiép khong can thiét cia Nha nudc vao quan hé
hop dong.

6. Phap luat vé hep ddng con c6 mét sé khoang tréng, con thiéu quy
dinh diéu chinh c&c van dé méi phat sinh trong bdi canh méi.
6.1. Vé ding ky tai san
Hé thong phap luat hién hanh cé nhiéu quy dinh vé van dé dang ky doi voi
tai san tai Bo luat Dan sy nam 2015, Luat Dat dai nam 2013, Luat Nha & nim
2014, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, B luat Hang hai Viét Nam nam
2015, Luat Giao thong duong thuy noi dia nam 20043, Luat Thay san ndm
2017, Luat Hang khong dan dung Viét Nam nim 2006, Luat Pudng sit nim
2017, Luat Di san van héa nam 2001 (sira doi, b sung nam 2009), Luat Quan ly
sir dung vii khi, vat liéu no, céng cu hd trg 2017, Luat Chung khoan nam 2019,
Luét S& hitu tri tué (stra d6i, b sung nim 2019)... Theo d6, c6 thé phan chia
thanh dang ky sé hitu tai san (dang ky bat budc va dang ky theo yéu cau) va
dang ky dé quan 1y nha nudc, cho phép luu hanh. V& co ban, hé thong phép luat

29 /& 1y thuyét, viéc ban hanh céac loai hgp dong theo mau la cach thirc Nha nudc can thiégp nham bao vé quyén
lgi nguoi tiéu dung, han ché tinh trang doanh nghiép loi dung vi tri ciia minh trong quan hé dé dua nhiing diéu
khoan bét loi cho ddi tac.

3 Danh muc hang héa, dich vu thiét yéu phai dang ky hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung dwoc quy
dinh tai Quyét dinh s6 02/2012/QD-TTg ngay 13/01/2012 cua Thu tuéng Chinh phu; Quyét dinh sé
35/2015/QB-TTg ngay 20/8/2015 vé viéc stra ddi, bd sung Quyét dinh s 02/2012/QB-TTg; Quyét dinh sb
38/2018/QD-TTg ngay 05/9/2018 cua Thi twéng Chinh phu vé sira d6i Quyét dinh s6 35/2015/QD-TTg.

3L duoc stra ddi, bd sung boi Luat sira d6i, bd sung mot s didu cua Luat Giao thong dudng thiy ndi dia nim
2014; Luat Phi va 1& phi nam 2015; Luat stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua 37 luét c6 lién quan dén quy hoach
nam 2018; Luat Phong, chng tac hai cia ruou, bia naim 2019
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vé dang ky tai san kha day du, bao quat dugc hau hét cac linh vuc tai san trong
nén kinh té va trong sinh hoat tiéu dung, trong quan hé giira tai san thuoc so hiru
toan dan vai tai san thuoc s¢ hitu ctia nguoi dan, cua cac thanh phan Kinh té.

Tuy nhién, van dé con bat cap cta hé thong ding ky tai san & Viét Nam tai
thoi diém nay 1a: (1) thiéu sy dong bo, théng nhét vé gia tri phap ly cua viéc
dang ky tai san, giao dich (dang ky dé xac 1ap quyén so hitu, quyén khac ddi voi
tai san hay dang ky dé cong khai, xac 1ap hiéu luc d6i khang voi ngudi thir ba);
(2) con thiéu sy lién thng giita cac hé thdng dang ky tai san, giao dich vai nhau,
giita cac hé thong dang ky tai san, giao dich véi hé thong bo tro tu phap (cong
chtng, dau gia, giam dinh); gitta cac hé théng dang ky tai san, giao dich véi cac
hé thong quan 1y nha nudc, thi hanh phap luat va tu phap (Co quan kiém toan,
thanh tra, giam sat; Thi hanh &n, Toa an, Trong tai...); (3) thiéu co ché phap ly
théng nhat vé trao d6i thdng tin gitta co quan dang ky tai san, giao dich véi cac
co quan, t6 chirc ¢d tham quyén khac; thiéu co ché cung cap thdng tin hiéu qua
cho ngudi dan, doanh nghiép tiép can dugc véi chi phi thap va kip thoi ddi tai
san, giao dich duoc dang ky; (4) chua co quy dinh vé dang ky theo yéu cau doi
v6i mot s6 loai tai san nhu quyén huong dung, quyén bé mat, céng trinh xay dung
trén dat néng nghiép phuc vu phét trién ndng nghiép cong nghé cao (nha kinh,
nha lugi), mot s6 loai hinh bat dong san nhu nha phé thuwong mai (shophouse),
biét thu du lich (resort villa), can ho du lich (condotel); (5) mé hinh té chuc va
nguyén tac van hanh hién nay cia hé thong dang ky ¢ nudc ta van con chiu su
chi phéi cua tu duy hanh chinh, yéu té phuc vu thi truong chua dugc dé cao
dung muc trong to6 chic va hoat dong cua co quan diang ky - dang ky tai san van
duoc nhin nhan chu yéu trong vai trd phuc vy chite nang quan Iy tai san cia Nha
nudc.

6.2. Quy dinh hwong dén thi hanh cdic quy dinh mang tinh nguyén tdc
chung ciia BLDS nam 2015

Véi tinh chat 1a luat chung trong hé théng luat tu, BLDS niam 2015 chta
dung nhiéu quy dinh mang tinh nguyén tic chung lam co s& cu thé héa trong céc
QPPL chuyén nganh. Qua hon 5 nam trién khai thi hanh cho thay, c6 mét s6 quy
dinh méi, mang tinh nguyén tic caa BLDS® can c6 huéng dan cu thé dé cac quy
pham di vao cudc sng, duoc hiéu va ap dung thdng nhat.

32 Chang han quy dinh vé tai san hinh thanh trong tuong lai (D1eu 108, Dleu 295); bao vé nguoi thir ba ngay tinh
(Bicu 133); mo ta tai san bao dam (DICU 295); hiéu luc hop dong cam ¢ tai san (Dleu 310); thé chap quyen su
dung dat ma khong thé Chap tai san gan lién voi dat (Diéu 325); céc truong hop Cham dut bao lanh (Diéu 372);
giai thich hop dong (Dleu 404); diéu kién giao dich chung (Diéu 405); quy dinh vé thuc hién hop dong khi diéu
kién, hoan canh thay dbi (Pidu 420); quy dinh Vvé quyén truy doi, bao luu quyen s¢ hiru trong giao dich bao dam;
xac dinh v& viéc thuc hién hai phan ba nghia vu trong giao dich (Dleu 129); mdi quan hé giita Iai suat cham tra va
phat vi pham trong hop dong vay tai san; vin dé thé chap, cam ¢4 tai san bao dam nghia vu cua bén thu ba; hau
qua phép 1y trong truong hop cac bén trong giao két hop ddng vi pham trach nhiém thong tin (Diéu 387); x4c dinh
thiét hai vé loi ich ma 18 ra bén c6 quyén (bén bi vi pham) s& dugc hudng do hop ddng mang lai va thiét hai vé
tinh than (Piéu 419); noi dung cua mot s6 hop ddng dan sy théng dung nhu nghia vu bao hanh trong hop dong
mua béan, hop déng mua tra cham tra dan (phan biét véi thué mua va véi vay tién dé mua; hop dong tang cho co
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6.3. Vé tai sdn, doi twong ciia hgp dong

Cac loai tai san ton tai trong doi song xa hoi 12 hét sic phong phu; tuy
nhién, viéc “dinh danh”, ghi nhan cac loai tai san, kha nang tham gia giao dich
ciia mdi loai tai san dang con c6 mot sé khoang trong hoic dugce quy dinh con
phic tap, thiéu théng nhat. Chang han:

(i) Tai san 12 dy an dau tu duge dé cap trong nhiéu van ban khac nhau® voi
nhiéu ndi ham khac nhau. Trong mdi mot du an dau tu co thé c6 nhiéu loai tai
san khac nhau (dy an dau tu, quyén st dung dat dé thuc hién dy an, tai san da
hinh thanh, tai san hinh thanh trong twong lai, quyén tai san phat sinh tir cac hop
ddng, quyén khai thac phat trién du an) nhung khé c6 thé tach bach duoc cac tai
san nay véi nhau; didu nay cd thé dian ¢én mét sé rui ro trong cac giao dich ddi
VGi cac tai san nay.®*

(ii) Con c6 su lung tang trong viéc ghi nhan, quy dinh vé mot s6 loai tai san
phi truyén théng, bao gom tai san la két qua cua su phat trien khoa hoc cong
nghé trong bbi canh cugc Cach mang cong nghiép lan tha tu (nhu “tai san ma
hoa” (crypto-assets), ddi tuong s hitu tri tu¢ do tri tué nhan tao (Al) tao ra),
khia canh “tai san” cua dit liéu ca nhan ciing nhu dit liéu 16n (big data), mot s6
loai tai san phat sinh tir hoi nhap kinh té qubc té (nhu han ngach thué quan -
TRQ®).

(iii) Viéc diéu chinh tai san hinh thanh tir sy phat trién cua thi truong bat
dong san, du lichcon chua kip thoi. Cu thé, phap luat vé kinh doanh bat dong
san, du lich ghi nhan cac chu dau tu co6 quyén xay dung, kinh doanh cac loai
hinh bat dong san “méi” (nhu condotel, officetel, shophouse...) nhung chua
diéu chinh cu thé (trong khi viéc ap dung phap luat con khac nhau & mot sé dia

dleu kién; don phuong cham dut hop dong gia cong; xac dinh gia thi truong trong hop ddng mua ban (Diéu 433);
V& y&u cau tra no trudc han (Diéu 465, Diéu 467, Piéu 470)

38 Khoan 4 Diéu 3 Luat Pau tw nam 2020; khoan 15 Diéu 3 Luat Xay dung nim 2014; khoan 8 Diéu 3 Luat Nha
& nam 2014, khoan 1 Pidu 40 Nghi dinh s§ 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 cuia Chinh phu vé ding ky bién
phép bao dam.

370N tai Mot s6 rii ro trong viéc dua tai sin vao luu thong trén thi truong, dién hinh la trong mot s6 du an vé
nha &, chu dau tu co thé ban nha & hinh thanh trong twong lai cho khach hang, sau d6 thé chap quyén sir dung
dat thugc du an cho ngén hang dé vay vén. Hoic viéc ghi nhan tai san hinh thanh trong tuong lai va quyén phat
sinh tir hgp ddng mua bén tai san hinh thanh trong tuong lai déu c6 thé tai san - ddi tugng cua giao dich din
dén trong mot s6 truong hop giao dich tai san chong 1én tai san, quyén chong quyén.

35 Con ¢6 cach hiéu khac nhau giira cac bo, nganh vé viéc xac dinh han ngach thué quan c6 phai la tai san hay
khong. Cu the, Bo Tai chinh can cir vao phan loai tai san cong tai Diéu 4 Luat Quan ly, sir dung tai san cong
nam 2017 dé khang dinh Luat nay quy dinh phan loai tai san cdng thanh 7 loai, trong d6 khong bao gom quyen
sir dung han ngach thué quan nhap khau. Bo Tu phap cin ctr vao quy dinh ciia BLDS nam 2015 (khoan 1 Diéu
105 va Piéu 115), Luat Quan ly ngoai thwong niam 2017 (khoan 2 Biéu 20), yéu ciu cua Hiép dinh Déi tac
Toan dién va Tién by xuyén Thai Binh Duong va ban chét cua tai san cong theo Luat Quan ly, st dung tai san
cong nam 2017 (khoan 1 Didu 3) cho rang ve nguyén tac, han ngach thué quan néi chung va han ngach thué
quan nhap khau néi riéng 1a c6 gidi han, ngudi nim gii (c6 quyén sir dung) han ngach thué quan nhap khau cé
quyén han ché nguoi khac sir dung han ngach do (right to exclude) va c6 quyen sir dung (right to use) han
ngach d6 dé c6 mot loi ich nhét dinh (do thué suat wu dai hon so v6i mirc thue suit ngoai han ngach), bai vay
han ngach n6i chung va han ngach thué quan dugc coi 1 tai san (¢ dang quyén tai san).
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phuong) vé viéc xac 1ap, thuc hién quyén so hitu tai san, chuyén nhuong va viéc
cap giay chung nhan quyén so hitu cac loai tai san nay.3®

(iv) Mot sb loai quyén tai san chua dugc ghi nhan 13 tai san mot cach rd
rang, nhu: quyén khai thac khoang san, quyén khai thac tai nguyén thién nhién,
quyén khai thac du an, quyén tai san phat sinh tir cac hop ddéng bao hiém, quyén
tai san trong linh vuc thong tin va truyén thdng... Thuc té cho thy, cac loai
quyén tai san ngay cang phong phu; tuy nhién, co ché phap 1y ddi vai céc loai
quyén tai san con chua rd, viéc nhan dién quyén tai san trong hé théng phap luat
con ¢6 nhitng kho khin dan dén viéc chua khai thac duoc tbi da loai tai san nay
trong doi séng xa hoi.

(v) Viéc tach bach cac loai tai san nhu déng san va bat dong san®’; gitta tai
san da hinh thanh va tai san hinh thanh trong tuong lai con chua thyc sy rd rang.

6.4. Vé bdo vé nguoi tiéu dung trong boi canh phdt trién nhiéu phwong
thire giao dich

Céac quy dinh ctua Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung nim 2010 phu
hop véi giao dich, kinh doanh - tiéu dung c6 tinh “truyén théng” ma chua tinh
dén mot sb phuong thirc mé1, hién dai, dac biét 1a sy phat trién cua thuong mai
dién tur va cach mang khoa hoc cong nghé 4.0.

Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu ding nam 2010 thiéu mot sé quy dinh
bao vé quyén loi ngudi tidu dung trong cac giao két hop dong dic thu, trong d6
c6 hop ddng giao két tir xa qua phuong tién dién tir, nhu: quy dinh pham vi
quyén, trach nhiém cua ting chi thé ctia hop dong, nhat 1a d6i voi cac hop dong
giao két co su tham gia ciia nhiéu hon hai cha thé (bén ban hang, san thuong
mai dién tir, bén van chuyén, nguoi ti€u dung,...); bao vé nguoi ti€u dung ddi
v6i cac giao két hop dong xuyén bién gidi (vi du: linh vuc truyén hinh tra tién,
giao dich trén cac san/ing dung thuong mai dién tir ma chu thé khong c6 hién
dién thuong mai tai Viét Nam.)

Ngoai ra, trong nhitng nim gan day, bén canh nhitng mé hinh kinh doanh
truyén théng nhu cung cép dich vu lién tuc, giao dich tur xa, giao dich tan cura,
thi truong Viét Nam ghi nhan sy bung nd va phat trién manh mé& cua nhiéu mo
hinh kinh doanh méi, nhu mé hinh kinh té chia s¢; mé hinh cho vay ngang hang

% Tran Thi Phuong Lién, “Mot s6 van dé phap ly vé Condotel, Officetel tai Viét Nam: thuc trang va dé xuat,
kién nghi”, trong L& Thanh Long va Nguy&n Thanh Ta (dong chu bién), Hoan thién thé ché kinh té th; rrirong
dinh huéng xa hgi chi nghia theo Vin kién Dai héi X1l ciia Bang: Mét 6 van dé dat ra tir thyc tién cong tac
phap lugt dan su - kinh té, NXB Tu phap, Ha Noi, 2021, tr. 252-272.

3 BLDS nam 2015 da c6 quy dinh vé dong san, bt dong san (Diéu 107); tuy nhién trong mot sb trudng hop,
viée xac dinh tai san cu thé 1a dong san hay bt dong san con c6 sy lung ting, nhu quyén phat sinh tir hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong turong lai, quyén khai thac du an c6 duoc coi 13 bat dong san hay khong; c6
phai moi quyeén tai san (theo nghia hep) phét sinh tir bat dong san déu la bat dong san hay khong.
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va sy phat trién ctia cac hinh thtc kinh doanh truc tuyén, dan dén c6 nhiéu su
thay doi trong qua trinh giao dich va tao ra mot sé van dé bat cap nhu: xac dinh
vai tro, trach nhiém cua cac chu thé tham gia giao dich, nhan thic ctia nguoi tiéu
dung bi han ché trong mat $6 giao dich, vi du nhu mot sb giao dich c6 tinh chét
chuyén nganh cao, doi hoi ngudi tiéu dung phai c¢6 k¥ nang nhat dinh khi thuc
hién giao dich dé co thé phong tranh céc rui ro, ton that...Ddi v6i cac van dé
trén, hién quy dinh phap luat bao vé quyén loi ngudi tiéu dung con thiéu cac quy
dinh diéu chinh, trong khi d6, trong cac quy dinh phap lut chuyén nganh, mot
s6 van dé chua c6 hodc co quy dinh quan Iy nhung chwa diéu chinh duogc day du
pham vi va nd1 dung phat sinh.

7. Quy dinh phép luat vé hep ddng can tiép tuc dwoc nghién ciu hoan
thién dé twong thich véi cac diéu wéc quoc té ma Viét Nam da ky két, gia
nhap; tiép can hon véi cac luat mau vé hop ddng, tip quan thwong mai tién
b trén thé gisi.

Luat Thuong mai nam 2005 con c6 nhiing quy dinh chua tuong thich voi
Cong wdc caa Lién hiép quéc vé hop dong mua ban hang hoa québc té (goi tat 1a
Cong uéc Vién 1980), chua twong thich véi B quy tac hop dong thuong mai
qudc té cua Vién Théng nhit tu phap qubc té - UNIDROIT (goi tit 12 PICC).

II. PINH HUONG HOAN THIEN

Trong giai doan 2021-2025, Qudc hoi, Chinh phu da c6 nhiing giai phép,
dinh huéng, 16 trinh hoan thién phép luat, theo d6 nhiéu luat dy kién dugc
nghién ctru, ra soat dé stra doi nhu Luat Dat dai, Luat Xay dung, Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Nha ¢, Luat Thuong mai, Luat Giao dich dién tu, Luat
Kinh doanh bao hiém, Luat S& hitu tri tu¢, Luat Bao vé nguoi tiéu ding, Luat
Cong chang®. Trong pham vi bai viét, xin néu mot sb kién nghi chung dé6i véi
viéc hoan thién hé théng phap luat vé hop déng nhu sau:

Thee nhdt, nghién cizu dé tai cdu tric hé théng phap lugt vé hgp dong.
Nhuw dii phén tich, con ton tai mét sé bat cdp, thiéu tinh dong bé trong cach
tiép cdn cia cac nganh luds, dgo lugt; méi mét dao ludt thuwong dwoc soan
thdo bgi cac bg, nganh khac nhau, thé hig¢n khd ré nét y chi, tw duy quan Iy
nganh do.

Can thiét ké, dinh hinh lai cau tric cua hé théng phap luat va can giai quyét
dugC cac van deé sau:

38 Xem: B4o cao s6 442/BC-CP ngay 01/10/2020 giri Québc hoi vé két qua ra soat van ban quy pham phap luat
thudc céac linh vuc quan 1y nha nudc; Phu lyc IIT Chuong trinh hanh dong cua Chinh phu nhiém ky 2021-2025
thyc hién Nghi quyét ciia Qudc hoi vé ké hoach phét trién kinh té - xa hoi 5 nam 2021-2025 ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 99/NQ-CP ngay 31/8/2021; Danh muc vin ban quy pham phap luat cin sira d6i, bd sung, ban
hanh méi dugc ban hanh kém theo Quyét dinh sb 889/QD-TTg ngay 07/6/2021 cua Thu tuéng Chinh phu;
Danh muc nhiém vu xay dung phép luat nhiém ky Quéc hoi khéa XV ban hanh kém theo Dé an sb 292-
DA/PDQHI15 ngay 20/10/2021 ctia Dang doan Quéc hoi.
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(i) Lam rd pham vi diéu chinh, méi quan gitta cac dao luat, nhu: Luét Dat
dai v6i cac dao luat vé xay dung, nha ¢, kinh doanh bat dong san; Luat Dau tu
V6i cac van ban luat vé dau tu trong linh vyuc xay dung, giao thdng, bat dong
san, chung khoan, tin dung, kinh doanh bao hiém, dau khi... Qua dé tranh su
chdng 1an pham vi diéu chinh cua cac dao luat va cd nguyén tic ung Xt rd rang
khi gap tinh hudng nhiéu VBQPPL cung diéu chinh vé mét van dé.

(ii) Xay dung va thuc hién nguyén Iy vé pham vi diéu chinh caa mdi mot
dao luat, nhat 12 pham vi diéu chinh cua luat céng va luat tu trong hé thong phép
luat. Cu thé, cac dao luat vé quan 1y tai nguyén moi trudng, tai san cong, tai san
thudc so hitu toan dan chi quy dinh vé quan ly nha nuéc, nguyén tic quan 1y,
quy hoach; nguyén tac bao toan, tranh that thoat 1anh phi...; khi tai san di duoc
giao cho cac to chirc, c4 nhan va dua vao doi sdng xa hoi s& thuéc pham vi diéu
chinh cua dao luat (dao luat tur) khac.

(iii) Lam rd vi tri cua ting dao luat trong hé thng phép luat, luoc bo quy
dinh x&c 1ap vi tri trung gian cua mot dao luat.

Thir hai, lwec bo nhitng quy dinh trung lap gid#a cdc dao ludt; dam bdao
cdc quy dinh phap ludt trong cdc linh vwe khong quy dinh vé hop dong,
trwong hep can c6 quy dinh thi chi quy dinh cac néi dung mang tinh déc thu,
khéng quy dinh lgi dé tranh tinh trang vira thira vira thiéu.

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 8 Luat Ban hanh van ban quy pham phap
luat nam 2015 (stra d6i, bo sung nam 2020), “vin ban quy pham phap ludt phdi
quy dinh cy thé ngi dung can diéu chinh, khéng quy dinh chung chung, khdng
quy dinh lai cac noi dung da dwoc quy dinh trong van ban quy pham phap ludt
khac”. Boi vay, cac quy dinh phap luat vé hop dong trong cac vian ban quy pham
phap luat can dam bao khdng tring lap, nhic lai 1an nhau; tranh tinh trang chong
1an, tao nén hé thdng phap luat phic tap, kho 4p dung, gay kho khan va tang chi
phi trong viéc 4p dung. Theo d6 cac van ban luat trong cac linh vuc cu thé chi
quy dinh nhitng van dé thuc sy dic thu vé hop dong trong linh vuc do, khong
quy dinh nhitng néi dung da dugc BLDS nam 2015 quy dinh. Trong truong hop
nay nhimg diém khéac nhau giira luat chuyén nganh s& khong dugc coi 13 mau
thuan, chong chéo véi luat chung.

Thit ba, lwoc bé cdc quy dinh vé hop dong trong cdc vin ban quy pham
phap lugt é cdp dé thong tw, han ché quy dinh é nghi dinh, trie truong hep
ludt giao quy dinh chi tiét.

Pic thd cua cac quy pham phap luat vé hop dong 1a chaa dung nhiéu quy
dinh vé quyén, nghia vy, trach nhiém caa cac bén trong quan hé hop dong, boi
vay, c6 thé han ché quyén dan sy cua mot hoac mot sb chu thé. Tiép can ¢ goc do
nay, cling voi nguyén tic viéc gisi han quyén dan sy phai bang luat (da dugc ghi



45

nhan tai khoan 2 Diéu 14 Hién phap nim 2013 va khoan 2 Piéu 2 BLDS nim
2015) hogc trudng hop luat giao cho Chinh phu quy dinh chi tiét luat thi “co quan
duge giao ban hanh van ban chi tiét khéng duwoc iy quyeén tiép” (khoan 2 biéu 11
Luat Ban hanh van ban QPPL nam 2015 (stra d6i, b6 sung nim 2020)), cho thay
vé6i s6 luong 16n vin ban diéu chinh truc tiép quan hé hop ddng va viéc ton tai
nhiéu quy dinh dudi luat diéu chinh quan hé hop dong va trong mét s truong hop
nhat dinh da ton tai cac quy dinh mang tinh gisi han quyén hoic “bd hep” quy
dinh cua luat. Boi vay, vé 1au dai can lugc bo cac quy dinh vé hop ddng trong
cac van ban quy pham phap luat ¢ cap do thong tu, han ché quy dinh & nghi dinh
dé dam bao khong cé quy dinh vé han ché quyén dan sy & cac van ban dudi luat.

Thie tw, han ché va lwec bé dan vige ban hanh quy dinh mang tinh han
ché quyén tw do hop dong hodc diéu chinh quan hé hgp dong theo céch
“hanh chinh héa“ quan hé dan suw.

Vai trd nha nude kién tao phat trién, xay dung va hoan thién hanh lang
phap ly da duoc khéng dinh tai nhiéu Nghi quyét ctia Chinh phu trong thoi gian
qua, tuy nhién, mot s6 quy dinh phap luat lién quan dén hop dong van con it
nhiéu thé hién su can thiép vao quyén tu do hop dong. Tir d6, di c6 mot sb quy
dinh c6 tinh chat quan 1y ctia nha nudc, “hanh chinh héa” quan hé hop dong, can
thi¢p vao quyén tu do kinh doanh ctia doanh nghié€p moét cach chua thuc su hop
ly. nhitng quy dinh ndy c6 thuc su can thiét hay khong, c6 phai 1a su can thiép
qua murc can thiét vao ty do hop dong hay khong 1a van dé con phai phan tich
thdu ddo, toan dién. Béi vay, trong thoi gian to1 can nghién ctru, danh gia k§
ludng va luge bo néu cac quy dinh thé hién su can thiép khéng can thiét cua Nha
nudc vao quan hé hop dong.

Thie nam, nghién citu xay dung cdc vin ban mang tinh thi diém, thip
nghiém dé diéu chinh nhigng van de mgi phat sinh

Pé dam bao tinh on dinh cua hé thong phép luat, nhat 1a cac dao luat co
ban, ddng thoi dap tng nhu cau phat trién caa xa hoi®®, can ban hanh van ban
quy pham phép luat diéu chinh vé quan hé hop ddng trong bdi canh cudc Cach
mang cong nghiép 1an tha tu nhu quy dinh vé d6i tuong cua hop ddng, hop dong
trong nén kinh té chia s¢, hop dong trong méi truong k¥ thuat sé6 nhu hop dong
“thong minh” (smart contract) (ng dung cong nghé chudi khéi (blockchain); hop
ddng va giai quyét tranh chap trong kinh té dit liéu (data economy). Pay ciing 13
chu truong dwoc néu tai nhiéu Nghi quyét cua Pang ta trong thoi gian gan day,
nhu Nghi quyét s6 52-NQ/TW ngay 27/9/2019 caa Bo Chinh tri vé mét sé cha
trwong, chinh sach chu dong tham gia cuoc Cach mang cong nghiép lan th tu

3 Tai Nhat Ban, rat nhidu luat chuyén nganh (con goi 14 luat dic biét) duoc ban hanh dé dap ng tinh hinh thay
d6i, ma cac thay ddi didn ra mot cach da dang theo ting linh vuc dic thu dé kip thoi diéu chinh quan hé xa hoi
méi, dac thu. C4c nha lap phap khong dat van dé stra doi BLDS mot cach lién tuc dé diéu chinh céc van dé moi
phat sinh trong doi séng xa hoi.
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d4 khang dinh “phdi dé6i méi tw duy vé quan Iy kinh té, quan Iy x& hgi, xay dung,
hoan thién thé ché cho phi hop. Cén cd céch tiép cdn md, sang tao, cho thi diém
doi véi nhieng vdn dé thuc tién méi dat ra, tao moi thudn loi cho déi méi séng
tg0”; va “sém ban hanh khung thé ché thi: nghiém c6 kiém sodt déi véi cac cong
nghé, san phdm, dich vi, md hinh kinh doanh méi hinh thanh tir cugc Céch
mang cOng nghiép lan thiz 7°*%; Chién lugc Phat trién kinh té - xa hoi 10 nim
2021 — 2030 da yéu cau “thiic ddy phat trién mo hinh kinh doanh méi, kinh té so,
& héi S6... Cho phép thuc hién co ché thir nghiém chinh sach méi, thic day
trien khai va ng dung coéng nghé méi, déi méi sang tao, mé hinh kinh doanh
mai”. 4

% Muyc 11.1 va Muyc 111.2 Nghj quyét s6 52-NQ/TW. o ,
41 pang Cong san Viét Nam, Vin kién Pai héi dai biéu toan quoc lan thi X111, tap 1, NXB Chinh tri Quoc gia Sy
that, Ha Noi, 2021, tr. 226
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B. TAI LIEU KEM THEO
DU THAO BAO CAO

Vé tong thé thuc trang phap luat hep dong, phap luat giai quyét tranh chap
hop dong bang phwong thirc trong tai thwong mai, hoa giai thwong mai cia
Viét Nam va giai phap hoan thién hé théng phap luat c6 lién quan

Ngay 02/10/2019, Tha tuéng Chinh pht di ban hanh Quyét dinh s6
1268/QD-TTg phé duyét Bé &n hoan thién phap luat vé hop ddng va giai quyét
tranh chap hop dong bang phuong thuc trong tai thuong mai, hda giai thuong
mai (sau day goi 12 Quyét dinh 1268/QD-TTg). Tai Quyét dinh nay, Thu tudng
Chinh phu da giao Bo Tu phap nhiém vu: “Xay dung Bao cao Thu tuéng Chinh
phu vé tong thé thuc trang phap luat hop dong, phap luat giai quyét tranh chap
hop dong bang phuong thic trong tai thuong mai, hoa giai thuong mai cia Viét
Nam va giai phap hoan thién hé théng phap luat co lién quan™2. Bo Tu phap da
phdi hop véi cac bo nganh co lién quan va xay dung dy thao bao céo nhu sau:

|. KET QUA RA SOAT
1. Tong quan
1.1. V& phéap luat hop dong

CAac van ban quy pham phép luat diéu chinh quan hé hop dong vé tong thé
da dam bao bao quat phan lén cac linh vuc giao dich, hop dong trong cac linh
vuc cia doi sdng xa hoi; phu hop véi chi truong, dinh hudng vé phat trién kinh
té thi truong, thiic day giao luu dan sy, han ché sy can thiép cia nha nudc. Tuy
nhién, viéc trién khai thi hanh Hién phap nim 2013 va B¢ luat Dan sy nam 2015
da dat ra nhitng van dé vé dam bao su hai hoa caa hé théng phap luat va doi hoi
phap luat hgp dong trong cac luat chuyén nganh can tiép tuc duoc hoan thién dé
dam bao tinh déng bo, théng nhat cua cac quy dinh vé hop dong cua BLDS niam

42 Song song Véi viéc thuc hién nhiém vu noi trén, trong ndm 2020, Bo Tu phap di thuc hién nhiém vu tong ra

soat van ban quy pham phap luat theo Quyét dinh s6 236/QD-TTg ngay 12/12/2020 ciia Thu tuéng Chinh phi
vé thanh 1ap T6 cong tac cua Tha twéng Chinh phi vé ra soat van ban quy pham phap luat, trong d6 c6 viéc ra
soat cac quy dinh cua phép luat vé hop dong, giai quyét tranh chap phat sinh trong kinh doanh va pha san
doanh nghiép. Trén co so két qua cua hoat dong ra soat nay, Chinh phu da c6 Béo cao sb 442/BC-CP ngay
01/10/2020 giri Quéc hoi vé két qua ra soat van ban quy pham phép luat thuge cac linh vuc quan 1y nha nuéc
va Tha tuéng Chinh phii da ban hanh Quyét dinh sé 889/QD-TTg ngay 07/6/2021 vé Danh muc vin ban quy
pham phép luat can sira ddi, bd sung, ban hanh mai.
Do véy, ddi vai cac quy dinh phép luat da duogc ra soat, danh gia va da dwoc thé hién tai Bao céo sb 442/BC-
CP, Quyét dinh sé 889/QD-TTg, B4o c4o nay s& khong thé hién lai dé tranh su tring lap khong can thiét. Bén
canh d6, Béo céo nay ciing khong dé cap lai cac van dé bit cap vé& quy dinh hop dong trong mot s dao luat
dang dugc sira d6i va chuan bi trinh Quéc hoi xem xét trong nam 2021 va 2022, nhu: Luat Dat dai (stra ddi),
Luat Kinh doanh bao hiém, Luat S& hitu tri tué (sira doi) va quy dinh vé& hop dong trong mot s Nghi dinh dang
dugc bg, nganh nghién ciu stra ddi, du kién trinh Chinh phi ban hanh trong ndm 2021.
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2015*, ¢am bao hiéu lyc, hiéu qua trong viéc thuc thi hop dong, kip thoi diéu
chinh céc van dé mai phat sinh.

Qua hoat dong ra soat hé thong phap luat vé hop ddng cho thy con ton tai
mot s6 bat cap chinh sau day:

(1) Phap luat vé hop ddng con c6 nhiéu quy dinh duéi luat. Cu thé: trong
176 van ban duoc ra soat (xem Phu luc 2), c6 161 vin ban c6 quy dinh diéu
chinh quan hé hop dong, trong d6 c6 dén 119/161 vin ban dudi luat (nghi dinh
cua Chinh phu; thong tu cua Bo trudng bo, nganh; Nghi quyét cua hoi dong
tham phan Toa an nhan dan téi cao).

(2) Phap luat vé hop dong trong mot sé linh vuc con cd mot sé quy dinh
khac voi BLDS nam 2015; su khac biét (hay dac thi) nay trong mét s6 truong
hop cu thé c6 thé gay nén sy thiéu thdng nhét, ddng bo véi cac quy dinh cé tinh
nén tang ciia BLDS nam 2015%; doi hoi hé théng phép luat diéu chinh quan hé
hop ddng can dugc ra soat, sira doi, bd sung dé dam bao tinh twong thich, thdng
nhat vai cac quy dinh mang tinh nguyén tac chung.

(3) Phap luat vé hop dong con ¢ chong lan vé pham vi diéu chinh giita cac
dao luat; ton tai mot sé quy dinh tring 13p* hodc quy dinh nhac lai quy dinh tai
cac luat khac nhung khong chinh xéac, khong day du, ¢ thé dan dén mau thuan
vé noi dung®, tham chi léch huéng noi dung cua luat chung?’; doi hoi som co
diéu chinh, hoan thién.

(4) Phap luat vé hop dong con c6 mét sd khoang trong, con thiéu quy dinh
diéu chinh céc van dé mai phéat sinh trong béi canh mai.

(5) Mot sé quy dinh mang tinh nguyén tac chung can dugc huéng dan, quy
dinh cu thé dé dam bao hiéu qua thi hanh.

4 Do dac thu bdi canh ¢ nuée ta 1a hé thong phap luat chuyén nganh duoc xay dung, phét trién trudc khi quy
dinh chung duoc ban hanh, hoan thién. Bai vay, nhitng quy dinh méi mang tinh dot phd cua BLDS nam 2015
c6 thé chua duoc cap nhat, thé hién trong phéap luat chuyén nganh. Diéu nay doi hoi ¢6 sy nghién ciru, phan
tich, danh gia ky ludng dé hoan thién hé théng phap luat duoc ddng bo, théng nhit, dam bao cho nhimg tw
twdng mai, tién bo duoc lan toa, khong bi gay khuc.

4 Nhu: quy dinh vé thoi diém c6 hiéu lec cua hop dong, quy dinh vé yéu t6 13i trong bdi thuong thiét hai.

% Vi du: Luat Thuong mai nam 2005 ¢ nhiéu quy dinh vé hop dong mua ban hang hoa (Piéu 24 dén Diéu 62),
hop dong dai dién cho thwong nhan (Piéu 141 dén Diéu 177), hop dong cho thué hang hoa (Diéu 269 dén Diéu
283), hop dong gia cong hang hda tring véi BLDS nim 2015; quy dinh vé quang céo thuong mai (tir Diéu 102
dén Diéu 140) tring véi nhiéu quy dinh cua Luat Quang cao nim 2012; Luat Nha & nim 2014 quy dinh vé
thué, mua bén, tang cho nha & ¢6 nhiéu quy dinh trang I3p véi BLDS nam 2015.

%6 \/i dy: BLDS nam 2015, Luat Nha ¢ nam 2015, Luat Dat Pai nim 2013 déu cé nhiing vé quy dinh vé cac thoi
diém lién quan dén hop ddng, quy dinh vé thoi diém chuyén quyén di véi tai san tuy nhién céc thoi diém nay
con thé hién sy mau thuin, thiéu théng nhat.

47 \/i dy: theo quy dinh cia BLDS nam 2015, lira di trong giao dich 13 mot trong nhitng loai giao dich dan sy vo
hiéu twong ddi. Tuy nhién, mét sb quy dinh trong phap luat chuyén nganh lai chép lai BLDS nhung lai nang
tAm thanh quy dinh “cdm lira dbi”, diéu ndy lam chuyén héa giao dich dan sy vo hiéu twong di thanh giao
dich dan su v hiéu tuyét ddi, ching han, quy dinh tai khoan 1 Didu 10 Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung
nam 2010.
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(6) Quy dinh phap luat vé hop ddng can tiép tuc duoc nghién cau hoan
thién dé tuong thich véi cac didu woc qubc té ma Viét Nam da ky két, gia nhap;
tiém can hon vai cac luat mau vé hop ddng, tap quan thuong mai tién bo trén thé
giai.

(Céc bdt cdp cu thé dwroc phan tich tai muc 2.1 dudi day).

1.2. VVé phap luat giai quyét tranh chap bang phwong thic trong tai thuong
mai, hoa giai thuwong mai

Phap luat diéu chinh viéc giai quyét tranh chap bang phuong thic trong tai
thuong mai va hoa giai thwong mai da dugc ban hanh va c6 tac dong dang ghi
nhan trong viéc van hanh co ché giai quyét tranh chap ngoai Toa an. Luat Trong
tai thuong mai nam 2010, cac van ban thi hanh vé co ban dam bao tinh twong
thich véi cac diéu udc qudc té co lién quan ma Viét Nam 1a thanh vién va phép
luat quéc té vé phuong thirc giai quyét tranh chap ngoai té tung. Phap luat vé
giai quyét tranh chap bang phuong thirc hoa giai ghi nhan cé tinh nguyén tac tai
mot sé van ban luat*® va trong thoi gian gan day duoc quy dinh cu thé tai Nghi
dinh s6 22/2017/ND-CP ngay 24/2/2017 caa Chinh phi vé hoa giai thuong mai,
mot s6 van ban huéng dan thi hanh; dic biét, Bo luat T6 tung dan sy nam 2015
da ghi nhan tha tuc cdng nhan két qua hoa giai thanh ngoai Toa an*®. Tuy nhién,
bén canh nhing két qua tich cuc néu trén, hoat dong ra soat phap luat vé giai
quyét tranh chap bang phuong thirc hoa glal thuong mai, trong tai thwong mai
cling phat hién mot so ton tai, Vu’ong mac; phuong thuc giai quyét tranh Chap
ngoai tb tung chua thuc su phat trién nhu ky vong; doi hédi cac quy dinh can tlep
tuc duoc hoan thién trong thoi gian téi (Cac bdt cdp cu thé dwroc phan tich tai
Muc 2.2 dudi day).

1.3. Két qua

Tir viée ra soat, danh gia cac van ban quy pham phéap luat vé hop dong,
ngodi danh muc vin ban can duoc stra doi, bd sung, ban hanh méi da dugc néu
tai B&o co s6 442/BC-CP, Quyét dinh s6 889/QD-TTg, Béo céo di xac dinh 10
van ban luat, 02 nghi dinh can duoc stra doi, b6 sung; 02 van ban lut can duoc
ban hanh mai trong thoi gian téi (xin gud kem theo Bao cao nay Phu luc 1 Danh
Muc van ban quy pham phap ludt can duwoc sita doi, bé sung, ban hanh méi).

“8Nhu: Luat Throng mai nim 2005, Luat Dau tu ndm 2020, Luat Ching khoan nam 2019, Luét Bao vé ngudi tiéu
dung nam 2010, Lueflt‘Xéy dqu nam 2014, Luét Trong tai thuong mai ndm 2010.
4 Chuong XXXIII (Diéu 416 dén Diéu 419) Bo Luat to tung dan sy nim 2015.
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2. Mot sb bat cap cua quy dinh phap luat vé hop dong, phap luat giai quyét
tranh chap hop déng bang phuong thuc trong tai thuong mai, hda giai thuong
mai cua Viét Nam

2.1. Céc van ban vé hop dong®
2.1.1. Luat Thuong mai nam 2005

2.1.1.1. Vwéng mdc, bét cap
a) Quy dinh chua tuong thich vdi Cong udc cua Lién hiép quoc vé hop
d6ng mua béan hang héa quéc té (goi tat 1a Cong wéc Vien 1980)°L:

(i) Biéu 14 Cong udc Vién 1980 dinh nghia mot dé nghi giao két hop dong
hinh thanh mot chao hang khi né duoc giri dén mot/nhiéu nguoi xac dinh, thé
hién y chi ciia nguoi chao hang muon rang budc minh trong truong hop chao
hang duoc chap nhan va néu rd hang hoa, 4n dinh hoic quy dinh cach xac dinh
s6 luong va gia ca. Tuy nhién, Luat Thuong mai nam 2005 hién khdng yéu cau
noi dung cu thé caa mot dé nghi giao két hop dong.

Bén canh d6, khoan 2 Diéu 14 Cong udc Vién 1980 ciing phan biét mot
chao hang véi mot 1oi moi dua ra chao hang, theo d6, mot dé nghi khdng gui
cho nhitng nguoi xac dinh chi dugc coi 1a mot 161 moi dua ra chao hang. Tuy
nhién, Luat Thuong mai nam 2005 khong c¢6 quy dinh tuwong ung, tinh xdc dinh
cu thé cua nguoi nhan dé nghi cling chua duge quy dinh r8.

(ii) Vé tinh québc té cua hop ddng mua ban hang héa quéc té, khoan 1 Biéu
27 Luat Thuong mai 2005, “mua ban hang hoa quéc té diroc thuc hién dudi cac
hinh thic xudt khdu, nhdp khdu, tam nhdp, tai xudt, tam xudt, tai nhdp va
chuyén khau”, theo dé, tiéu chi dé xac dinh tinh quéc té cua hop dong mua ban
hang hoa theo Luat Thuong mai 1a sy chuyén giao hang hda qua bién giai.
Trong khi d6, Diéu 1(1)(a) Cong uéc Vién 1980 quy dinh Cong udc nay duoc
ap dung ddi vai nhiing hop dong mua ban hang hda giira cac bén cé tru s kinh
doanh & cac nudc khac nhau va nhimg nudc nay 1a thanh vién Céng uwéc. Dau
hiéu “lanh tho” cia cac bén ky két (cht khdng phai dau hiéu vé qudc tich hay
cac dau hiéu khac) dugc dung dé xac dinh tinh quéc té caa hop dong. Cong udc
khéng c6 dinh nghia cu thé vé “tru so kinh doanh”, mic du tai Diéu 10 Céng

5 Theo theo nguyén tac ap dung luat chuyén nganh da duoc ghi nhan tai Diéu 4 BLDS nam 2015 thi viéc ton tai
quy dinh khac nhau giita BLDS nam 2015 v&i cac van ban luat khéng phai 1a sy mau thudn, chong chéo cua hé
thong phép luat. Tuy nhién, myc nay ciia B4o c4o van néu va phan tich nhitng noi dung con co diém khéc
nhau, chua phii hop gitta BLDS ndm 2015 véi cac van ban c6 quy dinh vé hgp ddng (khdng coi nhiing diém
khac biét nay 1a “mau thuan, chong chéo) ma sy khac nhau nay chwa thé hién rd sy can thiét phai co quy dinh
mang tinh dac thu cia phéap luat chuyén nganh.

51 Xem chi tiét tai: (i) Cong van s 1534/BCT- PC ngay 19/3/2021 cua B6 Cong Thuong; (ii) Bdo cdo cua B Tu
phap “Nghién ciu, khdo sat kinh nghiém C]UOC té vé hop dong gidi quyét tranh chdp hop dong; ra soéat tinh
twong thich cua phap lugt Viét Nam véi cdc diéu udc quac té ¢6 lién quan ma nuwéc Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam 14 thanh vién va ludt mdu, tdp quéan qudc té phé bién c6 lién quan”; (iii) Cong van s6 324/LDLSVN
ngay 19/10/2021 cia Lién doan Luat su Viét Nam gép y du thao Béo céo tong thé thuc trang phap luat hop
dong, phép luat giai quyét tranh chap hop dong.
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wdc ghi nhan truong hop néu mét bén c6 nhidu hon mét tru s kinh doanh thi tru
sa kinh doanh 14 try s& ¢c6 méi lién hé chat ché nhat vai hop dong va viéc thuc
hién hop dong; va truong hop néu mot bén khong cé tru so kinh doanh thi s& lay
noi cu tri thudng xuyén caa ho 1lam cin cir xac dinh. Can ct thir hai ¢6 thé dugc
st dung dé xac dinh pham vi diéu chinh cua Céng udc dugc ghi nhan tai Diéu
1(1)(b) 1a khi quy tic tu phap quéc té dan chiéu dén viéc ap dung luat caa mot
nuéc thanh vién Coéng udc. Mot s nudc®? di loai trir kha nang ap dung cua Piéu
1(1)(b) bang viéc dua ra tuyén bd bao luu theo Piéu 95. Can cir cubi cing cho
viéc ap dung Coéng udc 1a cac bén trong hop déng nhin chung dugc tu do chon
Cong udc 1am luat 4p dung va theo Diéu 6 thi con cd thé khong ap dung Cong
woc, hodc lam khdc/thay d@éi hiéu luc ap dung cua bdt ky diéu khodn ndo cua
Céng w6c®. Nhu vay, c6 thé thay cd su khac biét gitta Luat Thuong mai va
Cong uoc Vién 1980 trong viéc xac dinh tinh quéc té cia hop dong.

(iii) Piéu 49 Coéng uwéc Vien 1980% va biéu 312 Luat Thuong mai nim
2005 quy dinh cac truong hop hay bo hop dong trong truong hop vi pham co
ban nghia vu hop dong. Tuy nhién Cong udc Vién 1980 con quy dinh thém
trong truong hop da gia han thoi gian thuc hién nhung van khong thuc hién hop
dong hoac tuyén bé khdng thuc hién thi bén con lai c6 thé hay hop dong.

(iv) Piéu 72 Cong udc Vién 1980 cho phép mot bén hay bo hop dong (mua
ban hang hoa qudc té) khi c6 ly do cho thay rd rang bén kia s& vi pham co ban
nghia vu hop doéng. Luat Thuong mai nam 2005 khong c6 co ché nay ma chi dé
cap dén mot truong hop cu thé tai khoan 2 Biéu 313 Luat ndy, theo dé trong
truong hop co thoéa thuan giao hang, cung ¢ng dich vu ting phan ma maot bén
khong thuc hién nghia vu ddi véi mot lan giao hang, cung tng dich vu 1a co so
dé dé bén kia két luan rang vi pham co ban s& xay ra ddi véi nhiing lan giao
hang, cung ung dich vu sau do6 thi bén vi pham ¢ quyén tuyén bb hay bo hop
ddng ddi véi nhitng lan giao hang, cung tng dich vu sau d6, voi diéu kién 1a bén
d6 phai thuc hién quyén nay trong thoi han hop Iy.

(v) Quy dinh vé truong hop bén mua duoc yéu cau giam gia ban hang hoa
d6i véi trudng hop khong tir chdi nhan hang khdng phu hop véi hop dong; trudng
hop mién trach do bén thir ba gap truong hop bat kha khang chua dam bao tuong
thich véi mot s6 noi dung cia Cong uée Vién 1980.

52 Hoa Ky, Trung Qudc, Singapore.

53 Ngoai 1¢ cia quy dinh nay 1 truong hop mot nuéc yéu ciu hop ddng mua ban phai ¢é hinh thirc vin ban (Diédu
12 CISG).

54 Pidu 49 Cong ude Vién 1980 quy dinh ngudi mua cé thé tuyén bb huy hop ddng néu nguoi ban khong thyc
hién mot nghia vu nao d6 cuia ho phat sinh tir hop ddng hay tir Cong wdc ndy cau thanh mot vi pham chu yéu
dén hop dong, hogc trong trudng hop khdng giao hang néu ngudi ban khdng giao hang trong thoi gian da dwoc
ngudi mua gia han thém cho ho chiéu theo khoan 1 diéu 47 hoac néu ngudi ban tuyén bé s& khong giao hang
trong thoi gian duoc gia han nay.
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(vi) Quy dinh cua Luat Thuong mai nam 2005 con chua tuong thich véi mot
s6 noi dung cua Cong wéc Vién 1980 hodc chua ghi nhan mot sé truong hop vé
mién trach nhiém dan sy, cuy thé:

- Luat Thuong mai nam 2005 (diém d khoan 1 Diéu 294) quy dinh bén vi
pham duoc mién trach nhiém trong truong hop “do thuc hién quyér dinh cia co
quan nha meéc ¢6 tham quyén ma cac bén khdng thé biét durot vao thei diém giao
két hop dong” vai tinh chat 1a trudng hop mién trach nhiém doc 1ap. Tuy nhién,
Cong wéc Vién 1980 (khoan 1 Piéu 79) khong quy dinh riéng biét can cir mién
trach nhiém nay, ma xem xét n6 dudi pham tru “tré ngai khach quan”.

- Piéu 79 Coéng wdc Vién 1980 quy dinh vé truong hop mién trach nhiém
d6i vai hanh vi vi pham bao gom su kién bat kha khang va hanh vi vi pham caa
mot bén hoan toan do 15i cua bén kia. Khoan 2 Diéu 79%° Céng udc Vién 1980
ghi nhan vé trudng hop mién trach nhiém do bén thtr ba 1a bén da cam két thuc
hién toan bd hoac mot phan hop ddng, diéu kién mién trach nhiém trong truong
hop nay; theo do, viéc khéng thuc hién nghia vu ctia nguoi thir ba la do su tro
ngai hay do mot tinh hudng bt kha khang ma bén tha ba d6 khong thé thuc hién
nghia vu ctia minh duoc, d6ng thoi bén c6 nghia vu ciing da ¢d gang thyuc hién
hop dong nhung ciing khong thé thuc hién dugc va viéc khong thuc hién duoc
ciia bén tht ba d6 1a khong dy lidu truée duoc. Tuy nhién, Diéu 294 Luat
Thuong mai nim 2005% khong quy dinh mién trach do bén thir ba.

(vii) V& tam ngung thuc hién hop déng, Diéu 71 Cong udc Vién 1980 quy
dinh mot bén c6 thé tam ngimg thiee hién hop dong néu co dau hiéu cho thiy
bén kia s& khong thuc hién mot phén chu yéu nghia vu cua ho, cho dén khi bén

5% Piéu 79 Cong wdc Vién 1980 quy dinh:
“1. Mgt bén khong chju trach nhiém Ve viec khong thuc hien bat ky mét nghia vu ndo dé cua ho néu ching
minh duwoc rang viéc khong thyc hien ay 1a do mét tré ngai nam ngoai si kiém soét cua ho va nguwoi ta khong
thé cho doi mét cach hop Iy rang ho phdi tinh téi tré ngai dé vao lic ky két hop dong hodc la tranh dwoc hay
khdc phuc cac hdu qud cua no.
2. Néu mgt bén khong thuc hién nghia vu ciia minh do nguoi thir ba ma ho nho thyc hién toan phan hay mgt
phan hop dong ciing khéng thuc hién diéu dé thi bén dy chi dwoc mién trach nhiém trong truong hop:

a. Puoc mién trach nhiém chiéu theo quy dinh cua khodn trén, va.
b. Néu nguoi thir ba ciing sé dwrgc mién trach néu cdce quy dinh cia khodan trén dwoc &p dung cho ho.

3. Su mién trdach dwoc quy dinh tai diéu ndy chi c6 higu lic trong thoi ky ton tai tré ngai do.

4. Bén nao khéng thuc hién nghia vu cia minh thi phdi bao céo cho bén kia biét vé tré ngai va anh hurong cua
né doi véi kha nang thuc hién nghia vu. Néu théng bao khong téi tay bén kia trong mét thoi han hep 1y tir khi
bén khong thuc hién nghia vu da biét hay dang 1é phai biét vé tré ngai dé thi ho sé phai chju trach nhiém ve
nhizng thiét hei do viéc bén kia khdng nhdn duwrgc thdng bao.

5. Cdc quy dinh cia diéu nay khdng can tro timg bén duoc sir dung moi quyén khac ngoai quyén duoc boi
thuong thiét hai chiéu theo Cong wéc nay”.

5 “Piéu 294. Céc trwong hop mién trach nhiém doi véi hanh vi vi phgm
1. Bén vi pham hop dong diroc mién trach nhiém trong cdc triong hop sau day:
a) Xdy ra trwong hop mién trach nhiém ma cdc bén da thoa thudn;
b) Xay ra sir ki¢n bat kha khang;
¢) Hanh vi vi pham ciia mgt bén hoan toan do 13i ciia bén kia; ‘
d) Hanh vi vi pham ciia mét bén do thuc hién quyér dinh cia co quan quan b nha nwéc ¢ tham quyén ma cac
bén khong thé biét duroc vao thoi diém giao két hop dong.

2. Bén vi pham hop dong c6 nghia vu chiing minh cdc trirong hop mién trach nhigm ”.
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kia ching minh dugc y dinh va kha nang thuc hi¢n nghia vu tuong tng ; nhu
vy, mot bén co thé tam ngimg thue hién hop ddng ngay ca trong trudng hop cé
vi pham khéng co ban. Trong khi d6 Diéu 308 Luat Thuong mai nim 2005 quy
dinh hai truong hop tam ngimg thuc hién hop dong 1a khi xdy ra hanh vi vi
pham ma cac bén da thoa thuan la diéu kién dé tam ngimng thuc hién hop dong,
hodc mot bén vi pham co ban nghia vy hop dong®’

(viii) V& bao quan hang hoa, Piéu 85 dén 88 Cong udc Vién 1980 quy dinh
cu thé vé nghia vu bao quan hang héa cta cac bén trong truong hop co tranh
chép trong khi Luat Thwong mai nim 2005 khong diéu chinh vén dé nay®

(ix) Vé thoi han khiéu nai vé hang hoa, khoan 2 Diéu 39 Cong udc Vién
1980%° quy dinh thoi han dai hon so véi Piéu 318 Luat Thuong mai ndm 2005,
mit khac, quy dinh vé thoi han khiéu nai vé chat luong hang hoa tai Luat
Thuong mai trong dbi ngan véi yéu cau thuc té, chua phit hop véi cac hang hoa
phirc tap hodc khé nhan biét cac 16i hang hoa bang mét thuong nhu cong trinh
xay dung.

b) Quy dinh chua twong thich voi Bo quy tic hop dong thuong mai quéc té
cua Vién Théng nhit tu phap qudc té - UNIDROIT (goi tat 13 PICC)®!

(i) Luat Thuong mai nim 2005 con thiéu quy dinh cu thé dé xir Iy cac
truong hop kha pho bién trong thuc tién giao két hop dong nhu: van ban xéac
nhan; giao két hop dong phu thudc vao viéc théng nhét nhitng diém nhat dinh
hodc theo mdt hinh thirc nhét dinh; giao két hgp dong v6i nhitng diéu khoan chu
y dé ngo; cac hanh vi khong trung thuc khi giao két hop dong; nghia vu giir bi
mat, diéu khoan vé tinh hoan chinh; mau thudn gilra mot diéu khoan cua diéu
kién chung va mot diéu khoan do céac bén thoa thuan.

57 Cong van s 1534/BCT-PC ngay 19/3/2021 cia B6 Cong Thuong

58 Cong van s 1534/BCT-PC ngay 19/3/2021 cia B6 Cong Thuong

59 Khoan 2 Diéu 39 Cong uéc Vién 1980 quy dinh “Trong moi truong hop, nguoi mua bj mdt quyén khiéu ngi vé
viéc hang khong phu hop véi hop dong néu ho khéng théng bdo cho nguwoi ban biét vé viée dé chdm nhat trong
thoi han 2 nam ké tir ngay hang héa da thuc sw dwoc giao cho nguwoi mua trir phi théi han nay trdi nguroc véi
thoi han bdo hanh quy dinh trong hop dong”

60 Hidu 318 Luat Thuong mai nim 2005 quy dinh:

“Trir truong hop quy dinh tai diém d khodn 1 Piéu 237 cua Ludt ndy, thei han khiéu ngi do cac bén théa
thudn, néu céc bén khong co thod thudn thi thei han khiéu nai dicoc quy dinh nhw sau:

1. Ba thang, ké tir ngay giao hang doi véi khiéu ngi vé so heong hang hoé;

2. S&u thang, ké tir ngay giao hang doi véi khiéu ngi vé chdt lirong hang hod; trong trweong hop hang hoa cé
bao hanh thi thoi han khiéu nai 1 ba thang, ké tir ngay hét thoi han bao hanh;

3. Chin thang, ké tir ngay bén vi pham phdi hoan thanh nghia vu theo hop dong hodc trong trirong hop ¢6 bao
hanh thi ké tir ngay hét thoi han bdo hanh dai véi khiéu ngi vé cac vi pham khac”.

61 Xem chi tiét tai: (i) Cong van s6 1534/BCT- PC ngay 19/3/2021 cua B6 Cong Thuong; (ii) Bdo cdo cua B Tu
phap “Nghién ciu, khdo sat kinh nghiém qUOc té vé hop dong gidi quyét tranh chdp hop dong; ra soéat tinh
twong thich cua phap lugt Viét Nam véi cdc diéu udc quac té ¢6 lién quan ma nuwéc Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam 14 thanh vién va ludt mdu, tdp quéan qudc té phé bién c6 lién quan”; (iii) Cong van s6 324/LDLSVN
ngay 19/10/2021 cia Lién doan Luat su Viét Nam gép y du thao Béo céo tong thé thuc trang phap luat hop
dong, phép luat giai quyét tranh chap hop dong.
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(ii) V& ndi dung hop ddng, PICC cé nhiing quy dinh cu thé dé ap dung
trong trudng hop cac bén khong co thoa thuan va khong thé xac dinh duogc cac
ndi dung cu thé cua hop dong thi ap dung (vi du quy dinh vé nghia vu hop dong,
trong do bao gém ca cac nghia vu hiéu ngﬁm, muc d0 cua nghia vu, chét luong,
gia ca, cac loai nghia vu). V&i nhitng quy dinh cu thé nay, PICC hudng dan céc
bén khic phuc nhiing 16 hong ma ho chua hoizc khong thoa thuan trong hop
d6ng theo nguyén tac, thién chi, trung thuc dé dua ra (vi du: muc gia, chat lugng
xac dinh theo muc thich hop hodc xac dinh nghia vu & mirc thich hop).

(iii) V& thuc hién hop ddng, Luat Thuong mai nim 2005 chua c6 cac quy
dinh cu thé vé dé)ng tién thanh toan, chi phi thuc hién, khAu trir cac khoan thanh
toan, khau trir dbi véi cac nghia vu khong phai 1a nghia vu tra tién, xin phép co
quan nha nudc c6 tham quyén, khong tra 151 vé viéc xin cip phép, tir chdi cp
phép,.. trong khi d6 cac van dé nay duoc quy dinh kha cu thé tai Piéu 6.1.11,
Diéu 6.12, Diéu 6.1.14, Biéu 6.1.15, Diéu 6.1.17 (va mot sb diéu khoan khac) cua
PICC.

c) Mot sé quy dinh con ¢o diém dic thi so véi BLDS niam 2015 va chua
thuc su hop ly

(i) Vé hoan thuc hién hop dong: theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 354, Piéu
411 BLDS 2015 hoén thuc hién nghia vu khéng don thuan thuoc pham tru “trach
nhiém dan sy” vai v nghia la hau qua phap ly do vi pham nghia vu. Tuy nhién,
Luat Thuong mai nam 2005 quy dinh khéc, b6 hep hon so véi BLDS, theo d6 tam
nging thuc hién hop dong® dugce quy dinh tai Diéu 308 Luat Thuong mai nim
2005 c6 tinh chat 1a mot loai ché tai va chi dat ra trong trudng hop ¢d vi pham
hop dong. Theo d6, mot bén duoc tam nging thuc hién nghia vu caa minh khi: (i)
bén kia c6 hanh vi vi pham thudc truong hop cac bén di thoa thuan 1a diéu kién
dé tam ngung thuc hién hop dong, hoic (i) bén kia vi pham co ban nghia vu hop
ddng (trir treong hop bén vi pham duge miédn trach nhiém).

(i) Vé don phuong cham dat thyc hién hop dong: Luat Thuong mai nim
2005 quy dinh khéc véi BLDS nam 2015 vé don phuong cham dat hop dong &
mot sb diém sau:

Theo quy dinh tai Diéu 310 va biéu 311 Luat Thuong mai nam 2005, dinh
chi thuc hién hop ddng®® c6 tinh chat 1a mot loai ché tai trong thwong mai - ludn
phai gan véi hanh vi vi pham ciia mot bén. Trong khi d6, Piéu 428 BLDS niam
2015 quy dinh don phuong chdm dit hop dong theo céch tiép can khdng chi
thuan tay 1a quy dinh vé trach nhiém dan sy, ma bao ham ca trudng hop cham dut

62 |_uat Thwong mai nam 2005 khong sir dung thuat ngit “hodn thyc hién nghia vu” ma quy dinh v& tam ngirng thuc
hién hop ddng.

63 Luat Thuong mai nim 2005 khong sir dung thuat ngir “don phwong chdm dut thyc hién hop ddng” ma st dung
thuat ngir “dinh chi thyc hién hop dong”
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hop ddng khong do hanh vi vi pham nghia vu hop ddng (c6 thé do cac bén thoa
thuan hoic do phap luat c6 quy dinh). Cu thé Luat Thuong mai nim 2005 quy
dinh céc bén chi cd thé thoa thuan viéc dinh chi thuc hién hop dong khi xay ra hanh
vi vi pham caa mét bén, con theo BLDS nim 2015 cac bén cé thé thoa thuan
truong hop don phuong cham dit thuc hién hop ddng ma khong phu thudc co hay
khéng hanh vi vi pham nghia vu hop déng.

Khoan 3 Didu 428 BLDS nim 2015 ghi nhan khi don phuong chdm dit thyc
hién hop ddng thi thoa thuan vé phat vi pham, bdi thuong thiét hai va giai quyét
tranh chap van c6 thé duoc giit nguyén hiéu luc; tuy nhién Piéu 311 Luat Thuong
mai nam 2005 lai khong c6 quy dinh mot cach rd rang vé giit nguyén hiéu luc
(mdt cach mac nhién) cua thoa thuan vé phat vi pham, boi thuong thiét hai va thoa
thuan vé giai quyét tranh chép trong trudng hop dinh chi thuc hién hop dong.

(iii) Vé quyén cua bén thé chap: khoan 4 Piéu 321 BLDS nam 2015 quy
dinh bén thé chip c6 quyén “Duoc bén, thay thé, trao ddi tai san thé chap, néu tai
san d6 1a hang hoa luan chuyén trong qua trinh san xuét, kinh doanh. Trong
truong hop nay, quyén yéu cau bén mua thanh toan tién, so tién thu duoc, tai san
hinh thanh tir s6 tién thu duoc, tai san duoc thay thé hoic dugce trao ddi tré thanh
tai san thé chap. Truong hop tai san thé chap la kho hang thi bén thé chap dugc
quyén thay thé hang hoa trong kho, nhung phai bao dam gia tri cia hang hda
trong kho ding nhu théa thuan”. Tuy nhién, Diéu 48 Luat Thuong mai ndm 2005
quy dinh: “Truong hop hang héa duoc ban 1a dbi twong caa bién phap bao dam
thuc hién nghia vu dan su thi bén ban phai théng bao cho bén mua vé bién phap
bao dam va phai duoc su dong ¥ cua bén nhan bao dam vé viéc ban hang hoa d6”.
Quy dinh nay 1a chua tuong thich véi quy dinh ciia BLDS nam 2015 béi theo quy
dinh cua BLDS, bén thé chap c6 quyén ban tai san thé chap 1a hang hda luan
chuyén trong qué trinh san xuat, kinh doanh, kho hang hoic tai san khéac theo quy
dinh cua luat ma khdng can cé sy dong y ciia bén nhan thé chép.

(iv) V& l4i suat trong trudng hop cham thuc hién nghia vu, khoan 2 Diéu 357
BLDS nim 2015 quy dinh 14i suat phét sinh do cham tra tién dugc xac dinh theo
thoa thuan cua cac bén nhung khong duoc vuot qua muc 18i suat duge quy dinh
tai khoan 1 Diéu 468 cua Bo luat nay (khong vuot qua 20%/nam caa khoan tién
cham thanh toan); néu khdng c6 thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 468 cua Bo luat nay (10%/nam caa khoan tién cham thanh toan). Trong
khi d6, Piéu 306 Luat Thuong mai nam 2005 quy dinh “Truong hop bén vi pham
hop dong cham thanh toéan tién hang hay cham thanh toan thi lao dich vy va cac
chi phi hop ly khéc thi bén bi vi pham hop dong c6 quyén yéu cau tra tién I4i trén
s6 tién cham tra d6 theo 1di suat ng qua han trung binh trén thi truong tai thoi
diém thanh toan tuong (ng véi thoi gian cham tra, trir tredng hop cd thoa thuan
khac hoic phap luat c6 quy dinh khac”. Quy dinh nay khong mau thuan voi
BLDS niam 2015 bai Didu 468 da ghi nhan “.trir trudng hop luat khac co lién
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quan quy dinh khac”. Tuy nhién, can nghién ctru, danh gia vé su can thiét duy tri
quy dinh co tinh khac biét nay.

d) Quy dinh bat cap, khéng con phi hop véi thyc tién

(i) Vé dbi tuong &p dung: theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thuong mai nim
2005, d6i tuong &p dung cua Luat Thuong mai nam 2005, gdm: thuong nhan thuc
hién hoat dong thwong mai va to chuc, ca nhan khac hoat dong c6 lién quan dén
thuong mai. Quy dinh nay chua bao quat dugc hét méi quan hé (lién quan hop
ddng) gitra cac cha thé thuc hién hoat dong thwong mai trén thuc té, gdm: c& nhan
thuc hién hoat dong thuong mai mét cach doc lap, thuong xuyén khéng phai dang
Ky kinh doanh vai nhau; c& nhén thuc hién hoat dong thuong mai vai thuong
nhan; thuong nhan/ca nhan thuc hién hoat dong thuong mai véi nguoi tiéu dung.
Bén canh d6, quy dinh “t5 chiic, ca nhan khéc hoat dong c6 lién quan dén thuong
mai” khong 1 rang va ciing khong c6 quy dinh hudng dan cu thé.

Quy dinh tai khoan 1 Piéu 6 Luat Thuong mai nam 2005 vé khai niém vé
thuong nhéan: “thuong nhan bao gém t6 chic kinh té dugc thanh 1ap hop phép, cé
nhan hoat dong thuong mai mdt cach doc lap, thuong xuyén va cé dang ky kinh
doanh” khong con phu hop véi thuc tién khi co nhitng ca nhan hoat dong & khu
vuc “phi chinh thirc” ciing nham muc dich sinh loi nhung hoat dong khéng
thuong xuyén. Bén canh do, viéc yéu cau thuwong nhan phai co ding ky kinh
doanh ciing khong phu hop véi théng 18 thé gidi, thé hién cach thac nhan dién
thuong nhan theo phuong thiic quan 1y nha nude d6i vai cha thé nay, thay vi chi
nhan dién dwa trén ban chit thuong mai cua thuong nhan, tao ra su phan biét ddi
xt khdng can thiét gitta cac chu thé duoc goi 1a thuong nhan véi cac to chuc, cé
nhan thuc hién hoat dong thuong mai mot cach doc lap, thuong xuyén nhung
khong dang ky kinh doanh.

(i) Vé ap dung Luat Thuong mai nim 2005 va luat c6 lién quan: quy dinh
tai Diéu 4 Luat Thuong mai nim 2005% cho thdy Luat Thuong mai nim 2005
vira chira dung nhitng quy dinh mang tinh chuyén nganh vé hop dong trong quan
hé vé hop dong véi BLDS, vira chita dung nhiing quy dinh mang tinh chung trong
quan hé véi mot sé quy dinh vé hop ddng trong céc luat khac. Cach tiép can nay
lam cho hé théng phap luat tré nén nhiéu tang nac, kho ap dung boi nhiéu quy
dinh cta Luat Thuong mai nam 2005 mang tinh chung chung, khé ap dung trén
thuc té trong khi hoat dong xay dung, du gia hang héa, dau thau hang hoa, dich
Vu, quang cio thuong mai da dugc diéu chinh boi Luat Xay dung nim 2014
(duoc stra doi, bd sung nim 2020), Luat DAu gia tai san nam 2016, Luat Dau thau
nam 2013, Luat Quang cao nam 2012, Luat Du lich nam 2017.

84 «pjeu 4. Ap dung Ludt thuwong mai va phap ludt c6 lién quan
1. Hogt dong thuong mai phdi tudn theo Ludt thuong mai va phap ludt co lién quan.
2. Hoat dong thuwong mai ddc thu duwoc quy dinh trong lugt khac thi &p dung quy dinh cua ludt do.
3. Hoat dong thuong mai khéng dwoc quy dinh trong Ludt thuong mai va trong cac lugt khéc thi &p dung quy
dinh cua BLDS”
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Thuc tién &p dung phap luat cho thiy, voi quy dinh tai Biéu 4 Luat Thuong
mai nam 2005, Piéu 4 BLDS niam 2015 va ghi nhan “hop ddng xay dung 1a hop
ddng dan su” tai Diéu 138 Luat Xay dung nim 2014 (sira doi, bd sung nim
2020) dan dén viéc tham phan hiéu rang nhitng van dé phap ly nao lién quan hop
ddng xay dung ma khong dugc quy dinh trong Luat Xay dung thi 4p dung quy
dinh cua BLDS vé véan dé phap 1y d6®®, dan dén viéc tham phan bo qua cac quy
dinh vé ché tai trong thuong mai cua Luat Thuong mai nim 2005 va ap dung
truc tiép cac quy dinh cua BLDS nam 2015 vé trach nhiém dbi véi vi pham
nghia vu caa hop ddng dich vu hoidc quy dinh caa Bo luat nay vé trach nhiém
dan sy d6i vu pham nghia vu dan sy noi chung. Trong khi d6, c6 ¥ kién cho
rang, trudng hop céc bén tham gia vao quan hé hop ddng xay dung 1a thuong
nhan thi quan hé hop déng d6 1a quan hé hop ddng kinh doanh thwong mai, do
d6 nhitng van dé phap ly lién quan hop dong (dic biét 1a quy dinh vé ché tai do
vi pham hop d6ng) cua Luat Thuong mai s& dugc 4p dung trong truong hop
Luat Xay dung khong quy dinh; quy dinh cia BLDS chi &p dung trong truong
hop ca Luat Thuong mai ciing khong quy dinh®®.

(iii) Luat Thuong mai nam 2005 ton tai nhitng quy dinh tring Iap vira khéng
tuong thich vdi BLDS nam 2015, chang han quy dinh vé nguyén tac xac lap, thuc
hién hop dong®, ap dung tap quan va phéap luat nudc ngoai®®, hop ddong mua
ban®, hop dong dai dién™, hop ddng cho thué™, hop dong gia cong™.

65 Mot vi du cho cach hiéu nay 1a Quyét dinh sé 12/2019/KDTM-GBT ngay 24/9/2019 cta Hoi dong tham phén
TANDTC. Trong Quyét dinh giam déc thim nay, Hoi déng tham phan TANDTC cho rang: “Hop ddng
16/HDTC/12 ngay 22/02/2012 gita Cong ty QM va Cong ty TN lién quan dén hop dong xay dung, duoc xac
lap trén co s& hop dong thi cong xay dung s6 01/HP-XD/HD ngay 18/8/2011 giira Cong ty Cb phan bién TL
véi Cong ty QM nhung Toa an cap so tham lgi 4p dung Ludt Thuwong mai dé gidai quyét vu dn la khong diing.
Trong trudng hop nady, can xdc dinh quan hé tranh chdp lién quan dén linh vuc xay duwng, nén can ap dung
phap ludt xay dung. Trirong hop phap ludt xay dung khéong quy dinh thi &p dung Bé lugt dan sw dé giai quyét”.

8 Phan Huy Hong, “Dinh hudéng hoan thién ddng bo phép luat hop dong dé trién khai Chién luoc phét trién kinh
té - x& hoi 10 ndm 2021 - 2030”, trong Lé Thanh Long va Nguyén Thanh Ta (d6ng cha bién), Hoan thién thé
ché kinh té thi truong dinh hudng x4 hoi chii nghia theo Vin kién Pai hoi XI11 ciia Pang: Mot s6 van dé dat ra
tir thyc tién cong tac phap luat dan sy - kinh t&, NXB Tu phap, Ha Noi, 2021, tr. 125-144.

67 Piéu 3 BLDS nam 2015 quy dinh cac nguyén tic co ban cua phap luat dan sy. Tuy nhién, cac diéu tir Biéu 10
dén Piéu 15 Luat Thuong mai nim 2005 quy dinh mét s6 nguyén tic diéu chinh quan hé thuong mai va cé
nhing nguyén tic tring lap voi nguyén tic quan hé phép luat dan sy duoc quy dinh tai Bidu 3 BLDS nim 2015
nhu nguyén tic binh déng, nguyeén tic ty do cam két thoa thuan (Dléu 10, Biéu 11 Luat Thuong mai ndm 2005.

® Theo quy dinh tai Diéu 666 BLDS niam 2015, tap quan quéc té dwoc &p dung néu hdu qud cua viéc ap
dung tap quan qudc té do khong trai voi cac _hguyén tac co ban cua phap luat Viét Nam. Diéu 670 BLDS nam
2015 quy dinh phap luat nuéc ngoai dwoc dan chiéu dén khong dugc ap dung trong truong hop “hdu qua cua
viéc ap dung phap lugt nuréc ngoai tréi vai cac nguyén tic co ban cua phép luat Viét Nam”.

Tuy nhién, khoan 2 Diéu 5 Luat Thuorng mai ndm 2005 quy dinh: “C&ac bén trong giao dich thwong mai c6 yéu
t6 nuée ngoal dwoc thoa thugn ap dung phap ludt nwdc ngoal tap quan thiwong mai quéc té néu phap ludt
nuéc Ngoai, tdp qudn thuong mai C]UOC té @6 khong tréi véi cac nguyén tdc co ban cua phap lugt Viét Nam”

69 BLDS nam 2015 quy dinh vé hop dong mua ban tai Didu 430 dén Diéu 454. Luat Thuong mai nam 2005 quy
dinh hop ddng mua ban hang héa tai Didu 24 dén Piéu 62 Luat Thuong mai ¢6 nhitng ndi dung con tring lap
véi BLDS.

70 Piéu 134 dén Diéu 143, Didu 562 dén Diu 568 BLDS nam 2015 quy dinh vé quan hé dai dién. Didu 141 dén
Diéu 177 Lu4t Thuong mai nim 2005 ciing c6 nhitng quy dinh vé dai dién cho thuong nhan.

71 472 dén Didu 482 BLDS nam 2015 quy dinh vé hop ddng cho thué. Didu 269 dén Didu 283 Luat Thuong mai
nam 2005 ciing c6 quy dinh vé& hgp dong cho thué hang hoa.
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2.1.1.2. Kién nghi

Sau hon 15 nam thuc hién, Luat Thuong mai nam 2005 bén canh nhiing tac
dong tich cuc dén doi sdng kinh té - x& hoi, da boc 16 nhiing han ché, doi hoi
phai c6 giai phap khic phuc, nhat I trong bi canh: (1) Viét Nam d3 gia nhap t6
chic Thuong mai thé gigi (WTO), dam phan, ky két cac Hiép dinh thuong mai
tu do song phuong va da phuong”; (2) Nhiéu vian ban luat c6 lién quan da duoc
ban hanh nhu Luat Quan ly ngoai thuong, BLDS; (3) Cac hoat dong thuong mai
& nudc ta dd c6 sy phét trién manh mé, phét sinh nhiéu vin d& mai; (4) Nhiéu
quy dinh cua Luat Thuong mai ndm 2005 da to ra 16i thai, khéng con phi hop
véi thuc tién, c6 thé trg thanh rao can cho cac thuong nhan khi hoat dong trén
thi truong. Do d6, can nghién ciru dé xu ly theo mot trong hai phuong an sau:

Phwong dn I: nghién ctu bai bo cac quy dinh vé hop dong trong Luat
Thuong mai nam 2005 (tham chi nghién ctru ca phuong an bai bo Luat Thuong
mai nam 2005) vi vé co ban Luat nay da hoan thanh s& ménh caa minh; cac van
dé chung nhat vé hop déng da duoc ghi nhan boi BLDS nam 20157 va cac hoat
dong thuong mai cu thé ciing da duoc quy dinh cu thé trong Luat Quan Iy ngoai
thuong, Luat Du lich, Luat Quang céo, Luat Pau thau, Luat DAu gia tai san...

Phwong én 2: Trudng hop sira doi, bd sung Luat Thuong mai nim 2005,
can nghién cuu sira d6i, bo sung mot cach co ban Luat nay. Mot s6 van dé can
dugc quan tam, nghién ctu trong qué trinh stra d6i, bd sung Luat Thuong mai
niam 2005 (dudi goc do hop dong), gom:

(i) Nghién ctu noi luat hoa, dam bao tinh phu hop cua Luat Thuong mai
Véi cac quy dinh ciia Cong udc Vién 1980 vé: xac dinh tinh qudc té caa hop
dong; bo sung quyén hiy bo hop dong mua ban hang héa quéc té khi co Iy do
cho thay r6 rang bén kia s& vi pham co ban nghia vu hop dong; b6 sung quy dinh
vé quyén hay hop dong sau thoi gian gia han thuc hién nghia vu; bo sung quy
dinh bén mua duoc yéu cau giam gia ban hang hoa d6i vai truong hop khong tir
chéi nhan hang khdng phu hop véi hop dong; bd sung quy dinh vé trudng hop
mién trach do bén thir ba gap truong hop bat kha khang; truong hop mién trach
nhiém dan sy; tam ngung thuc hién hop dong; bd sung quy dinh vé trach nhiém
bao quan hang hoa; stra d6i Luat Thuong mai vé thoi gian khiéu nai vé hang hoa
theo huéng b sung quy dinh rd vé thoi han khiéu nai 1a 2 nim cho cac 16i 4n
tang cta hang hoa phuc tap, khd nhan biét 16i bang mat thuong nhu bat dong
san, dugc pham, hoa chét.

72 BLDS nam 2015 quy dinh vé hop ddng gia cong tir Diéu 542 dén Piéu 553. Luat Thuong mai niam 2005 quy
dinh vé quan hé gia cong hang héa tai Diéu 178 dén Diéu 184.

3V/iét Nam da ky két 12 FTA gdbm: 7 FTA ky két véi tu cach 1a thanh vién ASEAN; 7 FTA ky két véi tu cach 1a
mot bén doc lap, trong d6 co Hiép dinh di tc Toan dién va Tién bo xuyén Thai Binh Duong (CPTPP), Hiép
dinh thuong mai ty do Viét Nam - EU (EVFTA).

™ Cac quy dinh ctia BLDS ndm 2015 cling da ¢am bao phu hop véi Cong udc Vién nam 1980.
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(i) Nghién ctu ky ludng vé pham vi, dbi twong diéu chinh cua Luét
Thuong mai (Stra d6i) trong béi canh Luat Quan ly ngoai thuong va nhiéu luat
diéu chinh quan hé thuong mai cu thé (Luat DAu gia tai san nam 2016, Luat Dau
thau nam 2013, Luat Quang cdo nam 2012, Luat Du lich nim 2017,..) d& duogc
ban hanh dé dam bao dang vi tri, vai trd, hiéu qua diéu chinh cua Luat Thuong
mai.

(iii) Xay dung cac quy dinh vé hop d¢éng mua ban hang héa va cung tng
dich vu theo hudng chi gitr lai cac quy dinh ma BLDS nam 2015 chua c6 quy
dinh (chang han Diéu 39 va Diéu 40 (c6 bd sung, din chiéu dén Piéu 432, va
Piéu 445 BLDS); Piéu 57, Piéu 58 (c6 bod sung quy dinh tai Diéu 441 BLDS)
Picu 301, Picu 294, PBiéu 295; khoan 1,2,3 Diéu 312; Piéu 313); loai bo hoac
dan chiéu théng nhét cac quy dinh con lai gitta hop ddng dan su va hop dong
thuong mai

(iv) Stra d6i mét sé quy dinh dam bao su thdng nhat, ddng bo véi quy dinh
chung vé hop ddng, nhu: hodn thyuc hién nghia vy, don phuong cham dut thuc
hién hop dong, quyén caa bén thé chap trong quan hé bao dam thuc hién nghia
vu.

(v) Nghién ctru, danh gia vé sy can thiét duy tri quy dinh c6 tinh khac biét
gitta Luat Thuong mai va BLDS dé phi hop véi bdi canh thuc tién 1a BLDS
nam 2015 di duoc ban hanh nhu quy dinh vé 14i suat phat sinh do cham tra tién.

Tai muc 5 Phu luc | Quyét dinh s6 889/QB-TTg ngay 07/6/2021 ban hanh
danh muc vin ban quy pham phap lut can stra di, bo sung, ban hanh méi, Thu
tuéng Chinh phu da giao B6 Cong Thuong “Panh gia sy can thiét duy tri cac
quy dinh mang tinh dic thu, can thiép y chi cac bén trong hop ddng, tinh phu
hop thuc tién caa cac luat nay dé hoan thién trong thoi gian téi, huéng dén sta
d6i quy dinh tai Piéu 301, Piéu 307 Luat Thuong mai nim 2005 vé phat vi
pham va bdi thuong thiét hai do vi pham hop dong dé phi hop véi nguyén tic
thoa thuan tu nguyén cia cic bén va quy dinh cia Bo luat Dan su (theo kién
nghi tai muc 11.6.2.1.6, phan B Béo cdo sd 442/BC-CP)” va “dua vao Chuong
trinh xay dung luat, phap Iénh nam 2025”.

2.1.2. Luat Nha ¢ nam 2014 (dugc stra d6i, bé sung mot sé diéu boi Luat
Pau tu nam 2020, Luét dau tu theo phuong thirc ddi tac cong tu nam 2020)7°

2.1.2.1. Vuwong md'c, bét cdp

(i) Mot s6 nodi dung vé giao dich nha ¢ trong Luat Nha & c6 su trung lap,
chong 14n vé pham vi diéu chinh véi Luat kinh doanh bat dong san, BLDS, chua

7 Xem chi tiét tai: HO so dé nghi xay dung du an Lut Nha & (sira di); Cong van s6 337/CPKQGDGBD-QLNV
ngay 08/10/2021 cua Cuc Dang ky quoc gia giao dich bao dam vé viéc gop y du thdo Bao cao tong thé thuc
trang phéap luat hop dong, phép luat giai quyét tranh chap hgp dong.
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bao dam tinh dong bo, théng nhat cta hé thong phap luat (nhu cac quy dinh vé
giao dich mua ban, cho thué nha & cua doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh bt
dong san v6i ca nhan, quy dinh vé nhuong hop déng mua ban nha ¢, thira ké nha
0, tang cho nha 6...).

(ii) Piém a khoan 1 Piéu 10 Luat Nha & quy dinh chi s¢ hitu nha ¢ 1a to
chuc, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai co
quyén “bat kha xam pham vé quyén s¢ hiru nha & ciia minh” ma chua c6 ngoai
1é vé gidi1 han thyc hi¢n quyén nay la chua thyc su théng nhét véi luat hién hanh
(ching han truong hop nha nudc thu hoi dat va tai san gin lién v6i dét theo quy
dinh cua Luét Dat dai naim 2013; truong hop td chire tin dung thu giir tai san bao
dam cuia khoan ng xau quy dinh tai Diéu 7 Nghi quyét s6 42/2017/QH14 vé thi
diém xir 1y ng x4u ctia céc t chirc tin dung).

(iii) V& thoi diém c6 hiéu luc ctia hop ddng mua ban nha &: khoan 2 Diéu
122 Luat Nha ¢ quy dinh, “...Déi véi cdc giao dich quy dinh tai khodan nay thi
thoi diém c6 hiéu liee ciia hop dong la do cdc bén théa thudn, truong hop cdc
bén khéng c6 théa thudn thi thoi diém cé hiéu lwc ciia hop dong la thoi diém ky
két hop dong”. Trong khi d6, BLDS nam 2015 quy dinh: “Hop dong dwoc giao
két hop phdp c6 hiéu lyc tir thoi diém giao két, trir trieong hop cé théa thudn
khéc hodc ludt lién quan cé quy dinh khdc” (khoan 1 Diéu 401); “Thoi diém
giao két hop dong bang vin ban la thoi diém bén sau cing kY vdo van bdn hay
bang hinh thirc chdp nhdn khdc dwoc thé hién trén vin ban” (khoan 1 Diéu 400).
Nhu vay, quy dinh tai khoan 2 Piéu 122 Luat Nha ¢ nim 2014 con chwa dam
bao bao quat cac thoi diém giao két hop dong theo quy dinh ciia BLDS niam
2015.

(iv) Khoan 2 Piéu 148 Luat Nha & quy dinh “Viéc thé chdp duw dan dau tw
xdy dung nha & va thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai chi dwoc thuc hién

theo quy dinh tai Ludt nay; cdc truong hop thé chdp tdi san la duw dn dau tw xdy
dung nha o hoac nha o hinh thanh trong twong lai khong dung voi quy dinh tai
Ludt nay thi khong co gia tri phap ly”. Quy dinh nay chua bao quat dugc céac
quy dinh phép 1y diéu chinh quan hé thé chap dy an dau tu xay dung nha & va
thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, bai vi: (i) viéc thé chap du an dau tu
xay dung nha & va thé chap nha & hinh thanh trong twong lai khong chi dugc
diéu chinh boi Luat Nha ¢ ndm 2014 ma con dugc diéu chinh boi quy dinh cia
phap luat lién quan nhu BLDS nam 2015 (Vé chu thé, vé dai dién, vé hiéu luc
cua giao dich dan su, vé bao dam thuc hién nghia vu, vé hop déng,...), Luat
Cong chting ndm 2014,... (ii) theo quy dinh tai Piéu 132 BLDS nam 2015, viéc
mot giao dich dan sy (trong d6 c6 giao dich thé chap du an dau tu xay dung nha
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& va thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai) c6 bi tuyén 1 vo hiéu hay khong
thudc thim quyén cta Toa an.

(v) Luat Nha & nim 2014 quy dinh vé thué, mua bén, tang cho nha & c6
nhiéu quy dinh tring 13p véi BLDS niam 2015.

2.1.2.2. Kién nghi

(i) Sira ddi quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 10 Luat Nha & nim 2014 theo
hudéng chu sé¢ hitru nha ¢ 1a t6 chire, ho gia dinh, ca nhan trong nudc, ngudi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai co6 quyén bat kha xaAm pham vé quyén so hitu nha &
“trir truong hop luat c6 quy dinh khac”.

(ii) Stra d6i quy dinh tai khoan 2 Piéu 122 Luat Nha & ndm 2014 vé thoi
diém c6 hiéu luc cua hop déng vé nha & do cac bén thoa thuan; truong hop cac
bén khong c6 thoa thuan thi thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong la thoi diém
giao két hop dong theo quy dinh ctia BLDS.

(iii) Stra doi quy dinh tai khoan 2 Piéu 148 Luat Nha ¢ nam 2014 theo
huéng ghi nhan viéc thé chap du 4n dau tu xay dung nha & va thé chip nha o
hinh thanh trong tuong lai chi dugc thuc hién theo quy dinh tai Luat nay, B luat
Dan su va phap luat khac c6 lién quan.

(iv) Ra soat k¥ ludng dé luge bo nhitng quy dinh vé hop dong trung 1ap véi
BLDS nam 2015.

Pé nghi xdy dung Luat Nha & (stra d6i) da dugc Bo Tu phap tham dinh
(Bdo céo tham dinh s6 221/BCTD-BTP ngay 17/11/2021); tai Chuong trinh
hanh dong ctia Chinh phu nhiém ky 2021-2025 thuc hién Nghi quyét ctia Qudc
hoéi vé ké hoach phat trién kinh té - x4 hoi 5 nam 2021-2025 ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 99/NQ-CP ngay 31/8/2021 (tiéu muc 100, muc V, Phu luc III),
Chinh phu giao B Xay dung nghién ciru, xay dung Du 4n Luat stra doi, bo sung
(hoic thay thé) Luat Nha ¢ trong ndm 2022-2024.

2.1.3. Luat Kinh doanh bét dong san nim 20147
2.1.3.1. Vwéng mdc, bdt cdp

(i) Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 chua lam rd duoc pham vi diéu
chinh cua lut; chua co quy dinh vé nguyén tic 4p dung phap luat khi c6 su mau
thuan, chong chéo cua Luat vai cc luat cé lién quan ddi véi cac ndi dung, quy
dinh vé kinh doanh bat dong san; cac quy dinh van cé su giao thoa vé pham vi

78 Ho so dé nghi xay dung du an Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i); Cong van sé 337/CDKQGDGBD-
QLNV ngay 08/10/2021 cua Cuc Ding ky qudc gia giao dich bao dam vé viéc gop y du thao Bao céo téng thé
thuc trang phéap luat hop dong, phap luat giai quyét tranh chap hop dong; Cong van sé 324/LDLSVN ngiy
19/10/2021 cta Lién doan Luét su Viét Nam gop y du thao Bao céo tong thé thuc trang phép luat hop dong,
phép luat giai quyét tranh chap hop dong.
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diéu chinh, ap dung véi phap luat vé dat dai’’, nha 678, dau tu’®, xay dung dan
dén c6 su phan tan, chong chéo vé quy dinh gitra cac dao luat va ngay trong mot
dao luat; gay kho khin cho céc to chic, co quan, cd nhan trong viéc nim bit,
hiéu rd va lua chon &p dung quy dinh phap luat.

(ii) Khoan 3 va khoan 4 Piéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014
quy dinh “nhd, céng trinh xdy dung cé san la nha, cong trinh xdy dung da hoan
thanh viéc xday dung va dwa vao sw dung”; “nha, cong trinh xdy dung hinh
thanh trong twong lai la nha, cong trinh xdy dung dang trong qud trinh xdy
dung va chwa dwoc nghiém thu dwa vao sw dung”. Trong khi do, néu cin cr
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 108 BLDS niam 20152 thi nha, cong trinh xay
dung c6 sin thudc nhom tai san hinh thanh trong tuong lai. Quy dinh nay cua
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 dan dén thuc té khé dua nha, cong
trinh xdy dung c6 san vao giao dich do khong x4c dinh dugc mdt cach rd rang
tinh chat phap 1y cta loai tai san nay.

(iii) V& hinh thirc hop ddng kinh doanh bat dong san®, khoan 2 Piéu 17
Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh hop dong kinh doanh bat dong
san phai duoc lap thanh van ban, viéc cong chimg, chimg thuc hop dong do cac
bén thoa thuan; tuy nhién, hop dong mua ban, thué mua nha, cong trinh xay
dung, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ma cac bén 13 ho gia dinh, ca
nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san quy mo nhd,
khong thuong xuyén thi phai cong chirng hoac chirng thuc. Quy dinh nay con co

" Céc quy dinh vé kinh doanh quyén st dung dét trong Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 hi¢n hanh chua
cu thé, rd rang va con co sw giao thoa gitra kinh doanh quyen sir dung dét theo phap luat vé KDBDS véi
chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat theo phép luat vé dat dai.

78 Hoat dong kinh doanh nha & thuong mai vira dugc diéu chinh boi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014,

ddng thoi ciing duge quy dinh, diéu chinh béi Luat Nha ¢ nam 2014; trong khi Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 khong quy dinh riéng vé kinh doanh nha & ma quy dinh gop chung, tron 1an kinh doanh nha & véi
kinh doanh c6ng trinh xay dung.
Nhiéu quan hé xa hoi, nhiéu ngi dung lién quan dén hoat dong kinh doanh nha & thwong mai hién nay vira phai
tuan thu, thyuc hién theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014, ddng thoi lai vira phai tuan tha,
thyc hién theo quy dinh ciia Luat nha ¢ nim 2014 (Vi du nhu cac hoat dong lién quan dén huy dong vén thong
qua hop ddng kinh doanh nha &, ky hop ddng mua ban nha ¢ thuong mai, chi dau tu dy an thuc hién tha tuc
thong bao va dwoc sé xay dung dia phuong xac nhan nha ¢ hinh thanh trong twong lai tai dw 4n du didu kién
dua vao kinh doanh, quyén va trach nhiém cua chu dau tu dy 4n, ddi twong duoc mua nha & tai dy 4n...). Do
Luat Kinh doanh bat dong san trong nhiéu truong hop ¢6 dan chiéu sang thuc hién theo quy dinh ciia Luat Nha
&; cAc t6 chuc, ca nhan, cac co quan khé xac dinh duge cac quy dinh ndo trong Luat Kinh doanh bat dong san
duoc ap dung ddi vai kinh doanh nha & (vi du nhu truong hop thuc hién quy dinh vé bét budc hay khong bat
budc phai cong ching hop dong ban nha &, chuyén nhugng hop dong ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai...).

7 Thi tyc chuyén nhuong toan bd hoic mot phan dy 4n bat dong san hién nay duogc thuc hién theo hai trinh ty
thi tuc duge quy dinh theo hai luat 1a Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Dau tu 2020 va c6 quy dinh khac
nhau gitra cac luat

80 Khoan 2 Piéu 108 BLDS niam 2015:

“2. Tai san hinh thanh trong twong lai bao gom:
a) Tai sdn chwa hinh thanh,
b) Tai san da hinh thanh nhimg chii thé xac ldp quyén s¢ hizu tai san sau thoi diém xac ldp giao dich”.

81 Cong van & 337/CDKQGDGBD-QLNV ngay 08/10/2021 cua Cuc Piang ky quéc gia giao dich bao dam vé
viéc gop y du thao Béo céo tong thé thyc trang phép luat hop dong, phép luat giai quyét tranh chap hop ddng.



63

diém vira tring l3p, vira thiéu thong nhat véi quy dinh ctua Luat Nha ¢ nam 2014
vé cong chimg, chimg thuc hop dong vé nha 6%

(iv) Vé yéu t6 18i trong trach nhiém boi thuong thiét hai do vi pham nghia
vu: theo quy dinh tai Diéu 360 BLDS niam 2015 vé trach nhiém bdi thuong thiét
hai do vi pham nghia vu “Truong hop cé thiét hai do vi pham nghia vu gay ra thi
bén ¢é nghia vu phdi béi thiong toan bé thiét hai, trir trwong hop cé théa thugn
khac hogc ludt cé quy dinh khac”. Theo quy dinh nay, can ctr phat sinh trach
nhiém boi thuong thiét hai theo nguyén tic suy doan 15i. Bén cd yéu cau chi can
chang minh c6 thiét hai thuc té va thiét hai 12 do hanh vi cia ngudi vi pham gay
ra. Tuy nhién, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 (khoan 5 Diéu 21, khoan
6 Piéu 22, khoan 5 Diéu 24, khoan 4 Diéu 26, khoan 5 Diéu 27, khoan 7 Diéu 28,
khoan 6 Piéu 29,...) quy dinh theo huéng bén vi pham chi phai boi thuong thiét
hai do 15i cia minh gay ra (quy dinh nay khéng méu thuan véi BLDS nam 2015
boi Piéu 360 da ghi nhan trir truong hop luat lién quan co quy dinh khac). Tuy
nhién, trong bdi canh quy dinh vé can ct phat sinh trach nhiém BTTH tai BLDS
d3 co diém khac so véi trude day (ap dung nguyén tic suy doan 16i, nguoi bi thiét
hai khong cd trach nhiém chiing minh 16i cia bén gay ra thiét hai nita), do d6, quy
dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 ciing can dwoc nghién cuu,
hoan thién dé dam bao sy théng nhat.

(v) Quyén cua chi dau tu trong hoat dong kinh doanh bat dong san hinh
thanh trong twong lai dang bi han ché bai cac hinh thicc ban, chuyén nhuong,
cho thué mua; chua cé quy dinh dé chu dau tu sir dung bat dong san hinh thanh
trong tuong lai phuc vu huy dong vén thuc hién du an. Quy dinh vé quyén kinh
doanh bat dong san cua chu dau tu du an bat dong san tai Diéu 54 cua Luat Kinh
doanh bat dong san chi bao gém san c6 quyén ban, cho thué, cho thué mua nha,
cong trinh xay dyng hinh thanh trong tuwong lai khong day di so véi quy dinh vé
“kinh doanh bat dong san” tai khoan 1 Biéu 3 cua Luat Kinh doanh bat déng san
nam 2014; dong thoi cling hep hon, khong tuong xang véi pham vi, hinh thac
kinh doanh bat déng san cua to chic, c& nhan kinh doanh bét dong san duoc quy
dinh tai Diéu 11 cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014.

82 Piéu 112 Luat Nha ¢ nam 2014:
“]. Trwong hop mua ban, tang cho, dsi, gop von, thé chdp nha ¢, chuyén nhwong hop dong mua ban nha &
thwong mai thi phdi thuc hién cong ching, chiing thuc hop dong, trir trieong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu
nay.
Poi véi cac giao dich quy dinh tgi khoan ndy thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a thei diém cong ching,
chiing thuec hop dong.
2. POi Véi truong hop 6 chirc tang cho nha tinh nghia, nha tinh thwong; mua bdn, cho thué mua nha ¢ thugc
s¢ hifu nha nuéc; mua ban, cho thué mua nha ¢ xa héi, nha & phuc vu tdi dinh cu; gép vén bang nha ¢ ma co
mét bén 1 t6 chire; cho thué, cho muwon, cho ¢ nho, iy quyén quan Iy nha ¢ thi khdng bdt bugc phdi cong
chieng, ching thuc hop dong, trir trueng hop cac bén c6 nhu cau.
Déi véi céc giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong 1a do cac bén théa thudn;
truong hop céc bén khong cé théa thudn thi thoi diém c6 hiéu lic ciia hop dong 1a thoi diém ky két hop dong.
3. Van ban thira ké nha ¢ duoc cdng ching hodc ching thuee theo quy dinh cia phap lugt vé dan su.

4. Viéc cong chiing hop dong vé nha ¢ duwoc thuc hién tai té chic hanh nghé cong ching; viéc ching thuc hop
dong vé nha ¢ duoc thyc hién tai Uy ban nhan dan cdp xa noi cé nha 6.



64

(vi) V& viéc bao lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong
lai, khoan 1, khoan 2 Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy
dinh, “Chii dau tu dy dn bt dong san trudc khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai phai dwoc ngan hang thwong mai co du nang lyc thuc
hién bdo lanh nghia vu tai chinh cia chi dau tw doi véi khdach hang khi chi dau
tw khéng ban giao nha 6 theo ding tién do da cam két véi khdach hang”, “...Chii
ddu tw c6 trach nhiém giri ban sao hop dong bdo lanh cho bén mua, bén thué
mua khi ky két hop dong mua, thué mua”, quy dinh nay ddng nghia véi viéc hop
ddng bao lanh phai dugc phat hanh trude khi xac dinh dugce ngudi mua, ngudi
thué mua nha, trudc khi xac dinh dugc bén nhan bao lanh. Trong khi do, vai
quan hé bao 1anh thong thuong thi pham vi, d6i tugng, ndi dung bao lanh, ngudi
dugc bao 1anh duoc xac dinh 1 trude khi giao két. Boi vay Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014 can co quy dinh cu thé hon vé trinh ty, thu tuc thuc hién
viéc bao lanh cta ngan hang thuong mai d6i voi cac du an bat dong san.

(vii) Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 chua khic phuc duoc tinh
trang chuyén nhuong dy 4n bat dong san théng qua hinh thirc mua ban sap nhap
dé s hitu vén cong ty du 4n qua d6 so hitu du &n, ban chét la chuyén nhuong du
an bat dong san.

(viii) Quy dinh t6 chiic, ca nhan kinh doanh bat dong san khi béan, cho thué,
cho thué mua bat dong san khong bat budc phai thong qua San giao dich bat
dong san dan dén viéc nha dau tu thiéu kénh tham khao thdng tin qua mot to
chuc chinh thong dé tham dinh, tham tra san pham trudc khi ky két hop dong vé
dau tu bat dong san; nha nudc khé quan 1y duoc thong tin vé thi truong bat dong
san.

(ix) Luat Kinh doanh bat dong san thiéu quy dinh cu thé diéu chinh hop
d6ng lién quan dén cdng trinh xay dung khong phai la nha &; giao dich, hop dong
& dang dau tu xay dyng tao lap cong trinh xay dung dé kinh doanh (béan, cho
thué mua, cho thué cong trinh xay dung), huy dong voén, st dung von va céac
giao dich, hop ddng duoc xac 1ap thuc hién trong giai doan truéc khi cong trinh
xay dung tai dy an du diéu kién duoc dua vao kinh doanh tiém an nhiéu rai ro
cho cé4c chu thé trong quan hé; khé khin trong cong tac quan ly.

(x) Luat Kinh doanh bat dong san thiéu quy dinh vé bao Idnh trong ban,
cho thué mua bat dong san hinh thanh trong tuong lai dang dang c6 mot s6 noi
dung thiéu chi tiét; cac noi dung vé bao lanh khong duoc &p dung ddi véi ban,
cho thué cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai. Cu thé Diéu 56 cua
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 chwa quy dinh trach nhiém caa chu dau
tu phai 1am tha tuc dé t6 chuc tin dung cip ching thu bao 14nh cho bén mua,
bén thué mua dbi véi hop dong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai 14 chua phu hop voi quy dinh caa phap luat vé bao lanh; khéng c6 quy dinh



65

cac noi dung co ban, bit budc phai c6 trong hop dong bao 1anh; khong xac dinh
rd pham vi, diéu kién, noi dung va phi bao 1anh do cac bén thoa thuan Ia thoa
thuan gitra cha dau tu dy an véi té chic tin dung hay giira chu dau tu véi nguoi
mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai; khong quy dinh trach nhi¢m
cua chi dau tu dy &n bat dong san trong trudng hop khéng thuc hién bao 1anh
cling nhu chua quy dinh bao vé quyén logi nguoi mua bat dong san trong truong
hop chii dau tu 1a bén ban bat dong san khéng thuc hién bao lanh dung quy dinh.
Bén canh d6, phap luat khdng bét budc chu dau tu dy an ban cong trinh xay
dung hinh thanh trong twong lai khong phai 1a nha & phai c6 bao lanh cua to
chuc tin dung ddi véi nghia vu phai ban giao cong trinh xay dung cho ngudi
mua, thué mua dung chét luong, thoi diém cam két trong hop dong dan dén
quyén, loi ich hop phéap cua ngudi mua, thué mua cong trinh xay dung hinh
thanh trong twong lai nhiéu khi khong duoc bao vé day du, thuong thua thiét khi
c6 tranh chap (nhu cac truong hop chit dau tu ban can ho Condotel, officetel
nhung cung cap thdng tin sai vé bat dong san, khong thuc hién dung hop déng
daky,...).

(xi) Luat Kinh doanh bat dong san thiéu quy dinh vé viéc cho phép bén béan
nha & va bén mua nha ¢ dugc thoa thuan ap dung bién phap bao dam thyc hién
nghia vu ban giao nha & cua chi dau tu thay cho viéc chi cho phép chu dau tu
khong thu qué 95% gia tri cua hop déng mua ban nha ¢. biéu 57 cua Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 quy dinh trudng hop bén mua, bén thué mua chua
dugc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat thi bén ban, bén cho thué mua khong duoc thu qua 95%
gia tri hop dong; gia tri con lai cua hop dong duoc thanh toan khi co quan nha
nuéc c6 tham quyén da cap Gidy chang nhan quyén st dung dat, quyén so hiu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat cho bén mua, bén thué mua. Piéu Khoan
néu trén cua Luat kinh doanh bat dong san chua quy dinh bén béan, bén cho thué
mua bat dong san hinh thanh trong twong lai dwoc &p dung cac bién phép, hinh
thire dam bao thay thé cho viéc chua duoc thu hét 5% gia tri hop dong (nhu ap
dung hinh thirc ¢6 bao 1anh nghia vu tai chinh); dong thoi ciing chua c¢6 quy dinh
trach nhiém dam bao nghia vu thanh toan hét 5% gia tri hop dong caa bén mua,
bén thué mua cho bén ban, bén cho thué mua. Piéu 57 cua Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014 chua c6 quy dinh vé viéc khi co quan nha nudc c6 tham
quyén di cap Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khac gin lién véi dat cho bén mua, bén thué mua nhung bén mua, bén thué mua
chua thanh toan hét 5% gia tri con lai cua hop dong thi ai 1a ngudi nam gitr Giy
ching nhan; va trong truong hop Gidy chang nhan da duoc cip cho bén mua,
bén thué mua nhung bén mua, bén thué mua chua thanh toan hét 5% gia tri con
lai cua hop dong cho bén ban, bén cho thué mua thi bén ban, bén cho thué mua
c¢6 duoc quyén bao luu quyén sé hitu di véi bat dong san khong.
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(xii) Luat Kinh doanh bat dong san thiéu quy dinh viéc chuyén nhuong hop
d6ng mua bén, thué mua nha, cong trinh xay dung khdng phai 14 nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai (Diéu 59 cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 mai
chi quy dinh viéc chuyén nhuong hop dong mua béan, thué mua nha & hinh thanh
trong tuong lai)

(xiii) Luat Kinh doanh bat dong san thiéu cac quy dinh vé kinh doanh quyén
sir dung dat trong Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2014 con chung chung, chua
c6 cac quy dinh cu thé vé cac trudng hop chuyén nhuong quyén sir dung dat da
c6 ha tang ky thuat dé xay dung nha &, cong trinh thwong mai, dich vu hoic
chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat di c6 ha tang k¥ thuat dé xay dung
cong trinh xay dung trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu
cong nghé cao,...

(xiv) Co ché bao vé quyén loi khach hang hoic cac bén co lién quan trong
chuyén nhuong dy 4n chua phu hop. Trong hoat dong dau tu kinh doanh bt
d6ng san 1a dy an nha & thuong mai hinh thanh trong twong lai, sau khi du diéu
kién luat dinh, cha dau tu s& thuc hién hoat dong huy dong von tir khach hang,
ngan hang, cac t6 chuc tai chinh dé c6 ngudn tai chinh thuc hién dy &n, ngoai ra,
cha dau tu con thuc hién ky két hop dong véi cac nha thau, nha cung cap vat tu
xay dung, cac hop dong tu van thiét ké, hop dong bao lanh cua ngan hang
thuong mai. Do d0, trong qua trinh nay, chii dau tu du &4n s& xac 1ap nhiéu méi
quan hé hop dong song vu Vai cac bén, trong d6 co thé néu dién hinh 1a khach
hang, ngan hang va nha thau. Truéng hop chuyén nhuong du an, Diéu 48 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh chu dau tu du 4an BPS phai dam
bao khi thuc hién hoat dong chuyén nhwong du an cho chi dau tu khac 13 phai
bao dam quyén loi cia khach hang va céc bén cd lién quan; tuy nhién, viéc
thong béao va giai quyét cac quyén loi cua khach hang va cac bén lién quan dén
du an duoc thuc hién sau khi c6 quyét dinh chap thuan vé viéc chuyén nhuong
du 4n cua co quan tham quyén va chi mang tinh chat 14 mot tha tuc hinh thic
trong hoat dong chuyén nhugng dy 4n ma khong c6 co ché kiém dinh hay giam
sat. Do vay, trén thuc té nhiéu truong hop quyén loi cua bén thir ba bi anh
huong, khong duoc giai quyét khi du an da duoc chuyén nhugng xong.

2.1.3.2. Kién nghi

(i) Sta d6i Luat Kinh doanh bt dong san nim 2014 theo hu’ong (i) lam rd
pham vi diéu chinh, 4p dung cua luat; (||) b6 sung diéu khoan vé nguyen tac ap
dung phép luat khi c6 sy mau thuan, chdng chéo cua luat kinh doanh bat dong
san voi cac luat c6 lién quan doi voi cac noi dung, quy dinh vé kinh doanh bat
dong san; (ii) khac phuc cac quy dinh mau thuan chong chéo cua luat véi luat
khac c6 lién quan nhu Luat Pau tu, Luat Nha o, Luat Dat dai, BLDS dé dam bao
tinh pht hop, dong bo cua hé théng phap luat.
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(ii) Bb sung quy dinh vé giai thich céc tir ngit nhu “Hop ddng trong kinh
doanh bat dong san”, “Chuyén nhuong toan bo dy &n bat dong san”, “Chuyén
nhuong mot phan dy &n bat dong san”, “Chuyén nhuong hop dong".

(iii) Stra d6i khoan 3 va khoan 4 Piéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014 theo huéng ghi nhan nha, cong trinh xay dung c6 sin thudc nhom tai san
hinh thanh trong tuong lai.

(iv) Stra doi quy dinh tai Piéu 17 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014
vé hinh thtrc hop déng dé dam bao thong nhat véi quy dinh ctia Luat Nha ¢ nim
2014.

(v) Stra d6i quy dinh vé yéu t6 16i trong trach nhiém boi thuong thiét hai do
vi pham nghia vu dé pht hop véi bdi canh mai.

(vi) Bo sung cac quy dinh diéu chinh vé kinh doanh bat dong san c6 san,
trong d6 c6 cac quy dinh riéng vé cong trinh xay dung c6 san; kinh doanh quyén
st dung dat; chuyén nhwong toan bo hodc mot phan du an bat dong san

(vii) Bo sung quy dinh cha dau tu du an bat dong san thuc hién ban, cho
thué, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung thdng qua san giao dich bat dong
san.

(viii) B6 sung quy dinh vé kinh doanh bat ¢ong san hinh thanh trong twong
lai, cu thé: stra d6i, bd sung quy dinh vé bao Idnh trong ban, cho thué mua bat
dong san hinh thanh trong twong lai; b6 sung quy dinh vé bao I1anh khi ban cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuwong (dac biét 1a cac cong trinh van phong luu
tr, can ho du lich...); sira ddi, bo sung quy dinh vé chuyén nhuong hop déng
mua ban, cho thué mua bat dong san; bd sung quy dinh cho phép chuyén nhwong
hop dong mua ban céng trinh xay dung hinh thanh trong twong lai (dac biét Ia
cac cong trinh van phong luu tr, can ho du lich...); sira d6i, bo sung cac quy
dinh vé hop dong, thanh toan, ban giao, trach nhiém céc bén trong kinh doanh
nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

(ix) B6 sung cac quy dinh vé chuyén nhuong toan bo dy an va chuyén
nhuong mot phan dy an theo hudng tach bach quy dinh phép luat diéu chinh
ting quan hé (viéc chuyén nhuong du an bat dong san théng nhat thuc hién theo
phap luat kinh doanh bat dong san; chuyén nhuong dy an dau tu khac (khong
phai 1a du &n bat dong san) va dang ky, chap thuan diéu chinh du an dau tu sau
khi chuyén nhuong dy &n thuc hién theo phép luat vé dau tu).

(x) Bé sung quy dinh cu thé hon vé trinh tu, thi tuc thuc hién viéc bao lanh
ctua ngan hang thuong mai ddi vai cac du an bat dong san dé thuc hién hiéu qua
hon quy dinh tai Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.
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Pé nghi x4y dung Luat Kinh doanh bat dong san (sira d6i) di duoc Bo Tu
phéap tham dinh (Béo céo tham dinh s6 223/BCTD-BTP ngay 17/11/2021); tai
Chuong trinh hanh dong ctia Chinh phti ban hanh kém theo Nghi quyét sb
99/NQ-CP ngay 31/8/2021 (tiéu muc 101, muc V, Phu luc III), Chinh phu giao
B§ Xay dung nghién ctru, xay dung Dy an Luat stra ddi, bd sung (hodc thay thé)
Luat Kinh doanh bat dong san trong nam 2022-2024.

2.1.4. Luat Xay dyng nim 2014 (stra doi, bo sung nim 2020)

2.1.4.1. Vwéng mic, bat cdp

(i) V& hodn thuc hién hop dong: theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 354, biéu
411 BLDS 2015 hoan thuc hién nghia vu khong don thuan thudc pham tri “trach
nhiém dan su” vadi v nghia 1a hau qua phap ly do vi pham nghia vu. Tuy nhién,
Luat Xay dung khong st dung thuat ngt “hoan thuc hién nghia vu” ma st dung
thuat ngir “tam ding thuc hién hop dong xay dung”. Theo d6, quy dinh vé tam
dirng thuc hién hop dong xay dung cé tinh chat 1a mot loai ché tai va chi dat ra
trong trudng hop ¢ vi pham hop dong trong trudng hop: bén giao thau c6 quyén
tam dirng thuc hién hop ddng xay dung khi bén nhan thau khong dap ang yéu cau
vé chat luong, an toan lao dong va tién do theo hop dong da ky két; bén nhan thau
¢ quyén tam dirng thuc hién hop dong xay dung khi bén giao thau vi pham cac
thoa thuan vé thanh toan (khoan 1 DBiéu 145).

(ii) Vé yéu to 16i trong trach nhiém boi thuong thiét hai do vi pham nghia
vu: Biéu 360 BLDS niam 2015 vé trach nhiém boi thuong thiét hai do vi pham
nghia vu quy dinh “Truong hop co thiét hai do vi pham nghia vu gay ra thi bén
c6 nghia vu phai bdi thuong toan bo thiét hai, trir trudng hop c6 thoéa thuan khac
hodc luat c6 quy dinh khac”. Theo quy dinh nay, can ctr phat sinh trach nhiém
boi thuong thiét hai theo nguyén tac suy doan 15i. Bén c6 yéu cau chi can chang
minh cd thiét hai thyuc té va thiét hai 1a do hanh vi cua ngudi vi pham gay ra.
Tuy nhién, diém a khoan 3, khoan 4 Diéu 146 Luat Xay dung quy dinh bén nhan
thau phai boi thuong thiét hai cho bén giao thau trong truong hop “Chdt lwong
cdng viéc khong bdo dam véi théa thudn trong hop dong hodc kéo dai thoi han
hoan thanh do I5i ciia bén nhdn thdu gay ra”. Trong bdi canh quy dinh vé cin
ctr phét sinh trach nhiém BTTH tai BLDS di c6 diém khéc so véi trude day (ap
dung nguyén tac suy doan 16i, ngudi bi thiét hai khdng co trach nhiém ching
minh 15i caa bén gay ra thiét hai nita), do d6, quy dinh cta Luat Xay dung ciing
can dugc nghién ctu, hoan thién dé dam bao sy théng nhat.

2.1.4.2. Kién nghi

Dé nghi nghién ctu sira ddi quy dinh vé hodn thuc hién hop dong, yéu tb 15
trong trach nhiém boi thuong thiét hai do vi pham nghia vu dé dam bao phu hop
véi thyc tién, bbi canh mai; nghién ciru, danh gia vé sy can thiét duy tri quy dinh
cé tinh khac biét gitra Luat xay dung va BLDS.
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Tai Chuong trinh hanh déng cia Chinh pha ban hanh kém theo Nghi quyét
s6 99/NQ-CP ngay 31/8/2021 (tiéu muc 103, muc V, Phu luc 111), Chinh phu
giao Bo Xay dung nghién ctu, xay dung Dy &n Luat sta doi, bd sung mot sb
diéu cua Luat Xay dung (hoic Luat Xay dung) trong nam 2025-2026.

2.1.5. Luat Coéng chimg nam 2014
2.1.5.1. Vwéng mdc, bat cap

(i) Khoan 1 Piéu 5 Luat Cong chimg nim 2014 quy dinh “Vdan ban cong
ching c6 hiéu luc ké tir ngay duwoc cong ching vién ky va déng ddu cua té chirc
hanh nghé cong chizng”. Quy dinh nay cua Luat Cong chimg nam 2014 chua ghi
nhan thoa thuan cua cac bén vé thoi diém cé hiéu luc cta hop dong va dan dén
thoi diém co hiéu luc cua hop dong dugc cong chuang theo yéu cau (nhiing hop
ddng phap luat khéng bat budc phai cdng ching) ¢é hiéu lrc muon hon so voi
viéc hop dong d6 khong dugc cong chung theo quy dinh tai Piéu 401 BLDS
niam 20158,

(i) Luat Cong ching nim 2014 moi c¢6 quy dinh vé tha tuc cdng ching
hop ddng ty quyén ma chua cé quy dinh vé cdng chiing hay khong cong chang
d6i vaoi cam két don phuong c6 ndi dung ay quyén cho ngudi khac, trong khi
theo quy dinh tai Piéu 116 BLDS nidm 2015 thi hanh vi phap 1y don phuong
cling la giao dich dan su.

(iii) Luat Cong ching nim 2014 chua c6 nhitng quy dinh cu thé vé cong
chung hop dong co d6i twong I tai san hinh thanh trong twong lai, dic biét 1a
cac hop dong lién quan dén nha & hinh thanh trong twong lai (nhu hop dong ban,
cho thué mua nha & xa hoi hinh thanh trong twong lai (khoan 2 Piéu 118 Luat
Nha & nim 2014); mua bén, thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai (diém a
khoan 2 Diéu 118 Luat Nha ¢ nim 2014)) din dén trén thuc té viéc ap dung
phap luat con co6 nhitng kho khan hoac khong thuc hién dugc viéc cong ching.

(iv) Luat Cong chung nam 2014 chua c6 quy dinh vé phuong thirc cong
chtng dién tr; cdng ching hop dong dién ti.

2.1.5.2. Kién nghj

(i) Bb sung quy dinh cu thé vé cong ching hop dong thé chap tai san hinh
thanh trong tuong lai.

(if) Nghién ctu hoan thién Luat cong ching nam 2014 theo hudng khong
quy dinh c4c van dé vé noi dung hop ddéng nhu thoi diém co hiéu luc caa hop

8 Bao céo s6 289/BC-NHNN ngay 03/9/2020 cua Ngan hang Nha nuéc Viét Nam; Cong van sé 337/
CPKQGDGBD-QLNV ngay 08/10/2021 cua Cuc Piang ky quéc gia giao dich bao dam vé viéc gop y du thao
Béo céo téng thé thuc trang phép luat hop dong, phép luat giai quyét tranh chp hop dong.

8 «Pjéu 401. Hiéu lyc cua hop ddng
1. Hop dong dwoc giao két hop phap c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, trir trirong hop cd thoa thudn khac hodc
ludt lién quan cé quy dinh khac”.
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ddng hoic sira d6i quy dinh tai khoan 1 Piéu 5 theo huéng quy dinh nay &p
dung d6i véi cac hop ddong ma phap luat bat buoc céng chiing, ddi vai cac hop
ddéng dugc cdng chung theo yéu cau thi thoi diém co hiéu luc caa hop dong
duogc xac dinh theo quy dinh cta BLDS, luat khac cé lién quan.

(iii) Nghién cau bd sung viéc cong ching cam két don phuong c6 ndi dung
1y quyén cho nguoi khéc.

(iv) Nghién ctu bd sung quy dinh vé phuong thic ¢éng ching dién tir.

Tai Chuong trinh hanh dong cua Chinh phii ban hanh kém theo Nghi quyét
s6 99/NQ-CP ngay 31/8/2021 (tiéu muc 38, muc 11, Phu lyc 111), Chinh phu giao
Bo Tu phap nghién ctu, xay dung Dy an Luat sta doi, bd sung Luat Cong
chung trong nam 2023-2024.

2.1.6. Luat Giao dich dién tir (GDDT) nam 2005%
2.1.6.1. Vwéng mdc bt cdp
a) Quy dinh dam bao gié tri phap ly cua giao dich dién tur:

Luat GDPT nam 2005 chua quy dinh rd rang vé thong diép dir liéu an toan
va chit ky dién tir an toan, dan dén sy thiéu tin tuong cia cac bén khi tham gia
GDDT. Bén canh d6, Luat con thiéu quy dinh vé dinh danh, xac thuc dién tu,
dich vu tin cay, nha cung cip dich vu tin cay dan téi han ché trong xac dinh
trach nhiém phap 1y cia cac bén lién quan trong GDPT. Cu thé:

b) Vé thong diép dir liu

(i) Luat GDDT thiéu quy dinh vé thong diép dit liéu an toan, theo do, Piéu
11 Luat GDDT quy dinh vé gié tri phap ly cua thong diép dir liéu nhung Luat
chua quy dinh théng diép dir liéu an toan, &p dung trong cac trudong hop can bao
dam an toan®.

(i) Khoan 2 Piéu 17, khoan 2 Diéu 19%’Luat GDDT quy dinh vé dia diém
gui, nhan thong diép dir liéu la “tru s6” hodc “noi cu trd” cta nguoi khai tao
thong diép dir liéu khong dung véi tinh chat caa GDDT boi khi két ndi voi
Internet, ngudi dung co thé giri, nhan thong diép dit liéu & bat ci noi nao.

8 B4o c4o sb 289/BC-NHNN ngay 03/9/2020 cua Ngan hang Nha nudc Vit Nam; Ho so dé nghi xay dung du
an Luat GDDT (sira doi),

8 /¢ Van dé nay, Luat GDDT 2010 ciia Singapore quy dinh: “Théng diép dir liéu an toan dwoc xac dinh 1a an
toan néu dwoc ap dung mot quy trinh chi dinh hogc thu tuc an toan hop 1y, ap dung diing cach xdac minh aé
dam bao rang théng diép dir liéu khong bi thay déi so véi mét méc thoi diém cy thé .

87 Khoan 2 Diéu 17 Luat GDPT quy dinh: “2. Bac diém gui thong diép di liéu 1a try sé cua nguoi khai tao néu
ngudi khéi tao 1a co quan, t6 chic hodc noi cu trii cua ngudi khéi tao néu nguoi khai tao 13 ca nhan. Truong
hop ngudi khoi tao cé nhiéu tru sé thi dia diém giri thong diép dit liéu 13 tru s& c6 mébi lién hé mat thiét nhat
vai giao dich.”; Khoan 2 Diédu 19 quy dinh: “2. Dia diém nhén thong diép dir liéu 1a tru s cua ngudi nhan néu
ngudi nhan 13 co quan, t§ chic hodc noi cu tra thudng xuyén cua ngudi nhan néu nguoi nhan 14 c& nhan.
Trudng hop ngudi nhan ¢é nhiéu tru sé thi dia diém nhan thong diép dir liéu 1a try s c6 méi lién hé mat thiét
véi giao dich.”
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(iii) Luat GDDT chua quy dinh vé gan dau thoi gian d6i véi thong diép di
liéu. Pé xac dinh chinh xac thoi diém giri, nhan thong diép dit liéu va ¢ can cir
giai quyét tranh chap.

(iv) Luat GDDT chua quy dinh vé chuyén dbi tai liéu dién tir sang tai lidu
gidy va nguoc lai®® dan dén khdng trién khai dugc viéc chuyén doi tai liéu dién
tir sang tai liéu gidy va nguoc lai.

¢) Quy dinh vé chir ky dién tir va chung thuc chit ky dién tar

(i) biéu 20, 21 Luat Giao dich dién ta nam 2005 quy dinh 02 mirc do “chit
ky dién ta¢” va “chit ky dién tir bdo dam an toan”, tuy nhién chua c6 quy dinh cu
thé vé truong hop st dung cac muac do chir ky dién tir khac nhau. Biéu 22 Luat
GDPDT quy dinh vé diéu kién dé dam bao an toan cho chit ky dién tu, tuy nhién
chua rd rang vé yéu cau ddi véi tinh toan ven, xac thuc gy kho khan trong trién
khai®.

(ii) Khoan 1 Diéu 24 Luat Giao dich dién tir nim 2005 quy dinh “1. Trong
trirong hop phép ludt quy dinh van ban can cé chi ky thi yéu cdu dé déi véi mét
théng diép dir liéu dwoc xem la ddp 1ng néu chir ky dién tir dieoc sir dung dé ky
théng diép di liéu d6 ddp vmg cdc diéu Kién sau ddy: a) Phiong phdp tao chir
ky dién tr cho phép xdc minh dwoc nguoi Ky va ching té diwoc sw chap thudn
Ciia ngueoi ky doi Véi ngi dung théng diép dir liéu; b) Phwong phdp dé la du tin
cay va phu hop voi muc dich ma theo do thong diép dir liéu dwroc tao ra va guzi
di”. Quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 24 chi phu hop véi chit ky s6 va quy dinh
tai diém b khoan 1 Piéu 24 1a chua cu thé dé xac dinh “phuong phap du tin cay
va phu hop véi muc dich ma theo d6 thong diép dir liéu dugc tao ra va gui di”.

(iii) Luat GDDT chua quy dinh va cdng nhan gié tri phap ly caa chir ky
dién tir theo cap do%.

d) Quy dinh vé dinh danh va xéac thuc dién tir

Luat Giao dich dién tr naim 2005, cac vin ban huéng dan chua cé quy dinh
cu thé vé cach thac dé xac thue danh tinh dién t ddi véi ca nhan, td chirc tham
gia cac giao dich trén moi truong dién ti.

d) Vé giao két va thuc hién hop dong dién tir

8 Trong khi d6 phéap luat trong mot s6 linh vuc nhu tai chinh, bao hiém da quy dinh viéc chuyén dbi chimng tir
dién tir sang ching tir gidy va nguoc lai (Nghi dinh 165/2018/ND-CP, Nghi dinh 166/2016/ND-CP)

89 \/& van dé nay, Luat GDDT 2010 cua Singapore quy dinh “chir ky dién tir an toan néu dugc ap dung mot quy
trinh bao mat duoc chi dinh truée hodc mot tha tuc bao mat thuong mai phi hop do hai bén lién quan thng
nhit, c6 thé xac minh thoi diém tao va chit ky dién tir 1a: (1) duy nhit ddi voi nguoi sir dung; (2) ¢d kha ning
xac dinh nguoi do; (3) duoc tao ra theo cach thic hoic sir dung dudi sy kiém soat cuia nguoi st dung va (4)
duoc lién két vai hd so dién tir lién quan theo cach khi ban ghi bi thay déi thi chix ky dién ti bi v hiéu. Chir ky
nhu vay dugc coi la chir ky dién tir an toan.”

% \/& van d& nay, Quy dinh vé dinh danh dién tir va dich vu tin cay cho GDDT trong thi truong noi khdi (eIDAS)
ctia Lién minh chdu Au xéac dinh c6 3 cap d6 chir ky dién tir 1a: don gian, cao cip va bao dam.
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(i) Giao dich dién tir, gdm ca hop dong dién tir 1a su két hop cua 3 thanh t6
1a thong diép dir liéu cau thanh nén noi dung hop ddng, dinh danh céc bén tham
gia hop ddng va xac thuc dién tir. Tuy nhién, khoan 4, khoan 5 Diéu 6, biéu 33
Luat Giao dich dién tir nam 2005 quy dinh “Giao dich dién tur 1a giao dich duoc
thic hién bang phirong tién dién tir”, “Giao dich dién tir tw dong 1a giao dich
dién tir duwoc thuc hién tw déng timg phan hodc toan bg thong qua hé thong
thong tin da duwoc thiét 1ap san”, “hop dong dién tir 14 hop dong dwoc thiét lap
dudi dang thong diép dir liéu theo quy dinh cua Ludt nay” cho thiy chua phan
anh day du 3 thanh t6 trén (chua c6 dinh danh dién tu).

(i) Luat Giao dich dién tar nam 2005 khong quy dinh cu thé cac van dé
phép 1y lién quan dén cac budc giao két va ky két hop dong dién tar ma chi quy
dinh nhitng van dé lién quan dén k§y thuat cua viéc trao doi trong giao két va
thuc hién hop dong dién tu.

(iii) Luat GDDT chua quy dinh gia tri phap ly caa mot dé nghi giao két hop
ddng dudi hinh thire dién tir, tao khoang trong phap 1y d6i véi dé nghi giao két
hop dong dién tu.

(iv) Luat GDDT chua c6 quy dinh lién quan dén diéu kién c6 hiéu luc cua
hop dong dién tir: Luat GDDT khong dé cap dén diéu kién co hiéu luc cua hop
dong dién tir; hoac dan chiéu, két ndi vai cac quy dinh trong thuc hién hop dong
dién tar voi hé thdng phap luat vé hop dong va giao két hop dong néi chung.
Luat GDPT chua c6 quy dinh vé giao dich v6 hiéu. Cac vin ban hudng dan thi
hanh Luat ciing khong c6 quy dinh cu thé vé diéu kién bi coi & giao dich vé hiéu
va hau qua phap ly cia hop dong dién tu/giao dich vo hiéu.

(v) Luat Giao dich dién tir nam 2005, Luat Cong chiimng nam 2014 va cac
van ban hién hanh méi chi quy dinh vé ching thuc chit ky dién tir ma chwa co
cac quy dinh vé viéc cong chiing hop dong dién tu.

e) Vé td chirc trung gian cung cap dich vu lién quan dén giao dich dién ta

Luat Giao dich dién tir nam 2005 c6 dé cap dén “nguoi trung gian” trong
giao dich dién tir nhung khong c6 quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu cua
“ngudi trung gian” dbi véi giao dich dién tir va dbi véi cac bén truc tiép tham
gia giao dich dién tir, dic bi¢t 1a cac nghia vu li€n quan dén bao mat thong tin.

2.1.6.2. Kién nghj

(i) B sung quy dinh bao dam gia tri phap Iy caa GDDT, cu thé:

Quy dinh rd rang, phan biét cac khai niém thong diép dir li¢u, thong diép
dir liéu an toan, chir ky dién tir, chir ky dién tir an toan. Bong thoi, Luat GDDT
(stra d6i) can quy dinh 1d cac diéu kién, tiéu chuan dé chir ky dién tar dugc xac
dinh la chit ky dién tir an toan va thong diép dir liéu duoc xac dinh la thong diép
dir liéu an toan. Quy dinh cu thé, rd rang hon trong Luit GDDT stra d6i cac cap
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d6 chir ky dién tu, gia tri phap ly theo ting cip d6 va cac truong hop sir dung dé
chit ky dién tir c6 tinh ¢ng dung cao, phi hop véi nhu cau da dang cua cac
GDDT;

Stra ddi, b sung cac quy dinh vé thong diép dir liéu hién con chua 16 rang,
han ché, chua phu hop véi thuc tién: dja diém gui va nhan, gan dau thoi gian doi
véi thong  diép dix liéu, viéc chuyén ddi ching tir dién tir sang dang gidy va
nguoc lai, ban géc, ban sao, ban chinh va gia tri phap ly caa chang tir sau khi
chuyén déi, v.v.

Quy dinh vé gia tri phéap ly cua chit ky dién tir/chit ky dién ta an toan, va
quy dinh cac truong hop sir dung twong ng véi cac cap do chir ky dién tr (co
ban, an toan, bao dam).

B sung quy dinh vé dinh danh va xé4c thuc dién tir nham tao co so phép ly
cho viéc quan ly, cung cap va su dung dich vu dinh danh va xac thuc dién tu.
Nghién cu viéc ap dung, cdng nhan gia tri phéap ly khi trién khai cong nghé méi
nhu QR code, blockchain dé xac thuc va dinh danh.

(ii) Quy dinh vé giao két va thuc hién hop dong dién tar

Nghién ctu quy dinh hinh thic cua giao dich, lam rd gié tri phap ly cua
hop ddng dién tir, cac quy dinh mang tinh chat dic tha trong hoat dong giao két
khi tién hanh d6i véi hinh thie dién tor va bo sung quy dinh giao Chinh pha
huéng dan cu thé dbi vai mot sé linh vuc chuyén nganh.

(iii) Stra d6i khoan 1 Piéu 24 Luat Giao dich dién tir ndm 2005 theo hudng
xac dinh phuong phap ky chir ky dién tir cho phép dinh danh dugc ngudi ky va
chung té dugc su chap thuan cua ngudi ky ddi voi noi dung thong diép dir liéu,
dong thoi, bo sung quy dinh huéng dan phuong phép tao lap du tin cay dbi voi
chit ky dién tir theo hudng quy dinh cu thé cac diéu kién chang thuc chir ky dién
tur.

(iv) Nghién cau, b sung cac quy dinh vé xé4c thuc danh tinh dién tir d6i voi
ca nhan, to chac tham gia giao két hop dong dién tir dé dam bao sy an toan,
quyén loi cua cac bén tham gia giao dich.

(v) Nghién ctu, bd sung quy dinh ddi véi viéc giao két hop dong khi su
dung cac céng nghé khac nhu xac thuc OTP hay sinh trac hoc... Diéu nay nham
muc dich phu hop véi xu hudng tng dung cdng nghé thong tin trong cung tng,
phat trién san pham, dich vu, tao diéu kién cho ngan hang thuc hién chuyén doi
$6.

(vi) Nghién ctu, bd sung cac quy dinh vé xac thuc dinh danh dién tir theo
hudng: ap dung 03 mirc d6 dam bao dbi véi dinh danh dién tir gdm: co ban, tién
tién, cao. Ba mic d6 dam bao nay duoc xay dung duya trén tiéu chuan ISO/IEC
2915 va mic do tin cay (confidence level) dugc dya trén hai yéu té 1a: (i) dam
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bao danh tinh (Identity assurance) tai thoi diém dang ky va (ii) dam bao phé
duyét (Authentication assurance) - d6 manh cua cac phuong thuc sir dung trong
thoi diém phé duyét dé dam bao sy an toan, quyén loi cua céc bén tham gia giao
dich.

(vii) B sung cac quy dinh vé& nghia vu cta “ngudi trung gian” trong giao
dich dién tir lién quan dén nghia vu bao mat thong tin.

Pé nghi xay dung Luat Giao dich dién tir (stra d6i) dd dugc Bo Tu phap
tham dinh (Bo cao tham dinh sb 105/BCTD-BTP ngay 25/8/2021); tai Chuong
trinh hanh dong ctia Chinh phu ban hanh kém theo Nghi quyét s6 99/NQ-CP
ngay 31/8/2021 (tiéu muc 29, muyc II, Phu luc III), Chinh pht giao B6 Thong tin
truyén thong nghién ctru, xay dung Du an Luat Giao dich dién tir va Kinh té sd
(stra doi, bd sung Luat Giao dich dién tir 2005) trong nam 2022.

2.1.7. Luat Dau khi nam 1993 (stra d6i, bd sung nam 2000, 2008)°!
2.1.7.1. Vwéng mdc, bt cap
a) Bat cap chung

(i) Thoi han hop dong, gia han cta hop dong dau khi chua linh hoat dé
khuyén khich, wu tién cho nha thau dau khi hién hiru dau tu lau dai hon (hop
d6ng cd thoi han dai hon hodc theo doi mo). Cho phép gitt lai phét hién nho
chua c6 diéu kién phét trién ¢ hién tai, nhung c6 tiém niang & nhiing ké hoach
khac (hop tac phat trién chung, cong nghé mai...).

(ii) Dién tich hop dong chwa duoc cap nhat dé phan anh tinh huéng phét
sinh thuc té 1a hé thong thiét bi cua cac dy an khi cd thé phai dugc xay dung ¢
ngoai dién tich hop ddng da duoc xac dinh ban dau.

(iii) Cac quy dinh vé cam két thuc hién hop dong di dugc dé cap nhung
can linh hoat hon. Xem xét cam két cdng viéc ciia mot dién tich hop dong sang
thuc hién & mot dién tich hop dong khac trong truong hop hai hop ddng cé ciing
mot t6 hop nha thau va ciing mot nguoi diéu hanh nham tdi wu hoéa hiéu qua dau
tu. Chua c6 quy dinh vé viéc Nha thau phai c6 trach nhiém nghién ctu, thuc
hién gia tang hé sb thu hoi dau trong qua trinh thuc hién khai thac phat trién mo
(d6ng thoi véi co ché khuyén khich cy thé).

(iv) Chua c6 cac quy dinh cu thé vé nghia vu tai chinh vé chuyén nhuong
quyén loi tham gia (truc tiép, gian tiép) trong hop dong dau khi.

(v) Chua c6 quy dinh cu thé cho viéc tiép nhan tai san sau khi nha thau két
thic hop ddng dau khi chuyén giao cho nuéc chi nha.

91 Xem chi tiét tai: Cong van sé 1534/BCT-PC ngay 19/3/2021 cua Bo Cong Thuong.
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(vi) Chua c6 quy dinh viéc trich 1ap quy thu don cong trinh dau khi (viéc
quy dinh trich 1ap quy & Vin ban huéng dan Luat).

(vii) Biéu khoan 6n dinh phap luét trong Luat Dau khi va trong Hop déng
mau Hop déng Chia san pham dau khi ban hanh kém theo Nghi dinh sé
33/2013/ND-CP chi tap trung vao quyén loi va nghia vu thué trong khi quy dinh
vé bao dam dau tu trong Luat Dau tu ¢6 pham vi rong hon.

(viii) Cac quy dinh vé luat ap dung va giai quyét tranh chap trong cac Hop
ddng dau khi can duoc cap nhat pht hop véi phap luat hién hanh, Diéu wdc qubc
té da ky két ma Viét Nam 1a thanh vién va thong Ié dau khi thé gioi.

b) Vuéng méc, bat cap tai cac quy dinh cu thé:

(i) Piéu 15 Luat Dau khi quy dinh hop dong dau khi duoc ky két dudi céac
hinh thic PSC, hop dong lién doanh hoac céac hinh thicc khac. Hop ddng dau khi
phai tuan tha Hop dong mau do Chinh phi Viét Nam ban hanh. Tuy nhién, hién
nay Chinh pha mai chi ban hanh hop ddng mau cua hinh thic PSC tai Nghi dinh
s6 33/2013/ND-CP. Cac hinh thirc hop dong khac cta hop dong dau khi chua c6
quy dinh cu thé vé hop dong mau.

(i) Diéu 22 Luat Dau khi chi quy dinh vé thim quyén Thu tuéng Chinh phi
phé duyét hop dong dau khi va hop dong c6 hiéu luc theo Gidy chimg nhan dau
tu. Luat Dau khi chua c6 quy dinh cu thé vé viéc tham dinh, ky két, chuyén
nhuong, chim dit hop dong dau khi va cap Gidy ching nhan dau tu cing cac
van dé lién quan dén hop dong dau khi. Cac van dé nay hién nay lai duoc diéu
chinh tai Nghi dinh s6 95/2015/ND-CP trong khi Luat Dau khi khong giao tham
quyén cho Chinh phii quy dinh huéng dan cac ndi dung nay.

(iii) Quy dinh vé dién tich hop dong hién tai trong cac vian ban phap 1y chua
c¢6 quy dinh cho truong hop thuc té phét sinh khi hé théng thiét ké khai thac cua
du an khi c6 thé phai duoc xay dung & ngoai dién tich hop dong da dugc xac
dinh ban dau (4p dung cho tuyén éng, hé théng 1am sach khi...). Quy dinh vé
dién tich hop ddng chwa dugc cap nhat dé phan anh tinh hudng phét sinh thuc té
la hé thdng thiét bi cia mot du &n khi cd thé phai dugc xay dung & ngoai dién
tich hop dong da duoc xac dinh ban dau (gém tuyén 6ng dan san pham tir mo vé
bd, nha may ché bién khi & trén bo, duong dng dan khi thuong pham téi cac ho
tiéu thy (nhu truong hop du an Ca Voi Xanh). Do vay can c6 quy dinh vé nguyén
tic cho cac truong hop phat sinh nhu trén. Can c6 van ban phap lut quy dinh cu
thé vé phan dién tich nim ngoai hop dong nay (md rong dién tich hop dong néu
chua c6 hop dong hoic quy dinh vé cung tim kiém thim do khai thac dau khi
(néu da c6 hop dong véi nha thau khac).

(iv) Luat Dau khi va cac vin ban dudi luat chua c¢6 quy dinh cy thé diéu
chinh truong hop chuyén nhugng quyen loi tham gia gian tiép (thong qua
chuyén nhuong c6 phan cta cong ty nam gilt quyén loi tham gia trong Hop
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d6ng dau khi hodc sap nhap hodc chuyén nhuong c6 phan cta Cong ty me cia
nha thau tham gia trong Hop dong dau khi), trir quy dinh tai Hop dong dau khi
mau dugc ban hanh theo Nghi dinh 33/2013/ND-CP, nhung chi ding lai & viée
xac dinh nghia vu.

(v) Quy dinh cta cac van ban phap luat méi duoc ban hanh trong mot sd
truong hop chua phu hop véi quy dinh ctia cac hop dong dau khi da duogc ky két
trude d6 hodc khong thdng nhat, dic biét 1a cac quy dinh c6 anh huong dén loi
ich kinh té cua nha dau tu (quy thu don mo, tién thué mit nudce, thué chuyén
nhuong gian tiép, mé tai khoan vén dau tu truc tiép trong nude, viée cac nha
thau ban chung cac san phdm cta hoat dong dau khi 1a ddi twong mién trir cia
luat canh tranh...) nén khé khin trong viéc huéng dan nha thau thuc hién nghia
vu tai thoi diém phat sinh, tiém an cac kha ning phat sinh tranh chap. Do d6, quy
dinh rd nguyén tac 6n dinh phéap luat va nguyén tac khong hdi té nham tranh cac
tranh ci c6 thé xay ra trong qu4 trinh trién khai hoat dong dau khi theo quy dinh
ctia cac hop dong dau khi.

(vi) Thoi han hop ddng, gia han caa hop dong dau khi chua linh hoat dé
khuyén khich, wu tién cho nha thau dau khi hién hitu dau tu lau dai hon (hop
d6ng co thoi han dai hon hoac theo doi mo). Thoi gian khai thac daw (25 nam)
va thoi gian khai théac khi (30 nam) khdc nhau cia Hop dong dau khi trong Lo
vira c6 mé dau va mé khi. Cho phép giit lai phat hién nho chua cé diéu kién phét
trién & hién tai, nhung c6 tiém niang & nhitng ké hoach khac (hop tac phat trién
chung, cbng nghé méi...).

2.1.7.2. Kién nghj

(i) Bé nghi can nhéc stra 461 Piéu 15 Luat Dau khi theo hudéng bd sung quy
dinh cu thé vé loai hop dong dau khi ndo phai tuan theo hgp dong mau do Chinh
phu ban hanh.

(ii) Stra d6i Diéu 22 Luat Dau khi theo hudng bd sung thém quy dinh giao
tham quyén cho Chinh phu quy dinh chi tiét cac ndi dung trén.

(iii) B sung tai Luat Dau khi quy dinh diéu chinh vé truong hop phat sinh
thuc té phai xay dung cong trinh ngoai dién tich hop déng dau khi ban dau. Quy
dinh nay phai cu thé vé phan dién tich nam ngoai hop dong nay (md rong dién
tich hop dong néu chwa c6 hop ddéng hodc quy dinh vé cing tim kiém tham do
khai thac dau khi (néu da c6 hop ddng véi nha thau khéc).

(iv) B6 sung tai Luat Dau khi quy dinh vé chuyén cam két cong viéc cua
mot dién tich hop dong sang thuc hién & mot dién tich hop dong khéac trong
truong hop hai hop déng co Cung mot to hop nha thau va cing mot ngu’(n diéu
hanh, vi muc dich thuc hién dau tuw mot cach hiéu qua. Viéc chuyén cam két nay
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thudc tham quyén phé duyét cua Thu tudng Chinh phi. Bé sung cac quy dinh c6
lién quan dén van dé chuyén nhuong quyén loi tham gia trong hop dong (truc
tiép va gian tiép) trong hop ddng va hoan thién cac van ban vé thué chuyén
nhuong vén trong mdi trudong hop dé nha dau tu biét va tuan tha ngay tur khi
dam phan hop ddéng chuyén nhuong

(v) Xem xét, b6 sung tai Luat Dau khi quy dinh théng nhat thoi han hop
ddng ddi vai khai thac dau va khai thac khi va gia han Hop dong dau khi theo
huéng linh hoat hon, wu tién cho nha thau hién hitu.

(vi) Do qua trinh thyc té phat sinh nhiéu vin dé bat cap khi thay doi vé
phap luat, can thiét phai b6 sung tai Luat Dau khi quy dinh rd nguyén tac 6n
dinh phap luat va nguyén tac khéng hoi to nham tranh cac tranh cii co thé xay ra
trong qué trinh trién khai hoat dong dau khi theo quy dinh caa cac hop dong dau
khi.

Du 4n Luat Dau khi (stra d6i) di duoc Bo Tu phap tham dinh vao thang
12/2021. Tai Chuong trinh hanh déng cua Chinh pha ban hanh kem theo Nghi
quyét s6 99/NQ-CP ngay 31/8/2021 (tiéu muc 40, muc 11, Phy lyc 111), Chinh
phu giao B6 Cong Thuong nghién ctu, xay dung Du an Luat Dau khi (stra ddi)
trong nam 2022.

2.1.8. Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung nam 2010%
2.1.8. Vwong mic, bt cap

(i) Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung ndm 2010 chua duogc xac dinh vi
tri trong hé théng phap luat, chua dwoc 1am rd vé méi quan hé voi cac Luat
chuyén nganh.

(ii) Cac quy dinh cta Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung nam 2010 phu
hop Véi giao dich, kinh doanh - tiéu dung c6 tinh “truyén thong” ma chua tinh
dén mot sé phuong thic méi, hién dai, dic biét 1a sy phét trién caa thuong mai
dién tr va cdch mang khoa hoc céng nghé 4.0.

(iii) Quy dinh vé& cac truong hop diéu khoan cua hop ddng giao két voi
nguoi tiéu dung, diéu kién giao dich chung bi coi 1a khdng c6 hiéu luc tai Biéu
16 Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung nim 2010 con thiéu linh hoat, chua
tinh toan dén hoan canh, linh vyuc kinh doanh dic thd cua ting loai thi truong;
thiéu quy dinh chung mang tinh khai quat dé dinh hinh chuan muyc kiém soét
tinh bat céng bang cua cac diéu khoan mau; danh muc cac diéu khoan khéng cé
hiéu lyc tai chua bao quat tat ca cac dang thic méi caa cac diéu khoan bat cong
trén thi truomg. Do d6, trong truong hop xuat hién cac diéu khoan mai bat cong
thai quéa cho nguoi tiéu ding, nhung lai nam ngoai danh muc liét ké tai Diéu 16

92 Xem chi tiét tai: Cong van sb 1534/BCT-PC ngay 19/3/2021 cua Bo Cong Thuong; Hd so dé nghi xay dung
du an Luat Bao vé ngudi tiéu dung.
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Luat Bao vé quyén lgi nguoi tiéu dung nim 2010, co quan nha nudc khong co
co s phap 1y dé kiém soat diéu khoan d6. Viéc thiéu vang mot diéu khoan quy
dinh chung ddng nghia véi viéc thiéu ving mot cdng cu quan trong dé thiét 1ap
mét chuan muc vé tinh céng bang trong phép luat hop dong Viét Nam, ciing nhu
dam bao tinh linh hoat cta co ché kiém soat truge su thay d6i nhanh chong cua
doi séng kinh té - x& hoi.

(iv) Co ché kiém soéat hop ddng giao két voi nguoi tiéu dung, diéu kién
giao dich chung chua dugc quy dinh day du, cu thé (vi du: quy dinh vé phan cap
tham quyén kiém soat giira cap Trung wong va dia phuong; tiéu chi xac dinh
“hang hoa, dich vu thiét yéu"; pham vi kiém soat hop dong giao két voi nguoi
tiéu dung, diéu kién giao dich chung; trach nhiém cua doanh nghiép sau khi
dugc co quan nha nudc chap nhan dang ky/ ding ky lai; bao vé nguoi tiéu ding
trong cac giao dich dac thu...).

(v) Cac quy dinh lién quan dén cung cap bang chiing giao dich, bao hanh,
thu hdi hang hoa khuyét tat duoc thiét ké 16ng 1éo va so sai khién cac chu thé
lien quan gap kho trong viéc thuc hién; vi du: quy dinh céc t6 chic, ca nhan
kinh doanh chi phai béo céo két qua sau khi thuc hién xong viéc thu hoi san
pham khuyét tat khién viéc giam sat qua trinh nay gap kho khan.

(vi) Quy dinh vé trach nhiém cua doanh nghiép sau khi dugc co quan nha
nuéc chap nhan ding ky/dang ky lai: Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu ding
nam 2010 con thiéu cac quy dinh lién quan dén: nghia vu bao cdo dinh ky cua
doanh nghiép vé viéc ap dung cac mau dd dugc chap nhan trén thuc té dé tao
diéu kién cho co quan tiép nhan dang ky phai thuong xuyén kiém tra, theo ddi
viéc luu hanh cac hop déng theo mau va diéu kién giao dich chung da dang ky;
trach nhiém cua doanh nghiép nhu thé ndo trong viéc ky két lai hop dong voi
khéach hang theo ban dang ky lai.

(vii) Quy dinh vé thi tuc dang ky hop dong theo mau, diéu kién giao dich
chung:

Thet nhdt, quy dinh vé gia tri phap ly cua két qua chap nhan ho so ding ky
clia co quan bao vé quyén loi ngudi tidu dung (vi du: co dugc cac co quan co
tham quyén giai quyét tranh chap nhu Toa 4n) can cir vao két qua chap nhan hd
so ddng ky ma coéng nhan tinh phu hop cua hd so ding ky voi quy dinh caa Luat
Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung va cac vin ban huéng dan thi hanh trong qué
trinh xét xir cac tranh chap lién quan hay khong? van ban chap nhan ho so ding
ky cd phai la thanh phan bat buoc khi doanh nghiép nop hd so thuc hién céc tha
tuc hanh chinh ¢6 lién quan khac dé dua hang hoa, dich vu thuoc danh myc thiét
yéu phai dang ky vao kinh doanh hay khong? (vi du trong hd so nop cho So Xay
dung vé viéc doanh nghiép du diéu kién ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
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can c6 van ban chap nhan hop ddng mua ban cin hd chung cu hinh thanh trong
tuong lai);

The hai, quyén han cua co quan chip nhan hd so ding ky trong viéc sta
d6i két qua chap nhan (vi du: yéu cau doanh nghiép sira d6i, hiy bo mot sé cac
diéu khoan vi pham phét sinh tir hd so da duoc chap nhan) chua rd.

(viii) Quy dinh vé mot sé hop dong dic thu giao két voi ngudi tieu dung:

Thir nhat, phap luat bao vé ngudi tiéu dung hién hanh thiéu mot s quy
dinh bao vé quyén loi ngudi tiéu dung trong cac giao két hop dong dic thu,
trong d6 co hop dong giao két tir xa qua phuong tién dién tir, nhu: quy dinh
pham vi quyén, trach nhiém cua timg chi thé cuia hop dong, nhat 1a d6i voi cac
hop dong giao két co su tham gia ctia nhiéu hon hai chu thé (bén ban hang, san
thuong mai dién tir, bén van chuyén, ngudi tiéu dung,...); bao vé ngudi tiéu
dung d6i voi cac giao két hgp dong xuyén bién gidi (vi du: linh vuc truyén hinh
tra tién, giao dich trén cac san/ung dung thuong mai dién tir ma chu thé khong
c6 hién dién thuvong mai tai Viét Nam.)

Thit hai, trong nhimg nim gin ddy, bén canh nhimg mo hinh kinh doanh
truyén théng nhu cung cép dich vu lién tuc, giao dich tir xa, giao dich tan cira,
thi truong Viét Nam ghi nhan sy bung nd va phat trién manh mé& cua nhiéu mo
hinh kinh doanh méi, nhu mé hinh kinh té chia s¢; mé hinh cho vay ngang hang
va su phat trién ctia cac hinh thac kinh doanh tryuc tuyén, dan dén c6 nhiéu su
thay doi trong qué trinh giao dich va tao ra mot sé van dé bat cap nhu: xac dinh
vai tro, trach nhiém cta cac chu thé tham gia giao dich, nhan thtic ctia ngudi tiéu
dung bi han ché trong mot sb giao dich, vi du nhu mot sb giao dich co tinh chét
chuyén nganh cao, doi hoi ngudi tiéu dung phai c6 k¥ nang nhat dinh khi thuc
hién giao dich dé c6 thé phong tranh céac rui ro, ton that...Ddi véi cac van dé
trén, hién quy dinh phap luat bao vé quyén loi ngudi tiéu dung con thiéu cac quy
dinh diéu chinh, trong khi d6, trong cac quy dinh phap luat chuyén nganh, mot
s6 van dé chua c6 hodc c6 quy dinh quan 1y nhung chwa diéu chinh duoc day du
pham vi va ni dung phat sinh.

(ix) Cac phuong thirc giai quyét tranh chap giita nguoi tiéu ding va cac to
chtic, ca nhan kinh doanh chua dugc quy dinh phi hop va day da (vi du: khdng
thuong luong véi vu viéc khiéu nai nhiéu nguoi, 4p dung tha tuc cua trong tai
thuong mai dé giai quyét tranh chap tiéu dung hay su chua phu hop gitra Luat
Bao vé ngudi tiéu ding va Luat T6 tung dan su trong viéc &p dung thu tuc don
gian/rat gon...) khién cho nhiéu khiéu nai khong duogc giai quyét.

2.1.8. Kién nghj
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(i) Hoan thién quy dinh vé& khai niém hang hoéa c6 khuyét tat; hoan thién
dinh nghia vé hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung

(ii) Hoan thién co ché kiém soat d6i véi hop dong giao két ciing nhu hop
d6ng theo mau, diéu kién giao dich chung (Piéu 14 dén Piéu 19) theo huéng
quy dinh cac truong hop cac didu khoan khdng c6 hiéu luc; sira ddi, bd sung
pham vi xem xét hop ddng theo mau, diéu kién giao dich chung; bd sung mét s6
quy dinh dam bao tinh chat ché cho tha tuc dang ky hop dong theo mau, diéu
kién giao dich chung; bd sung mot sé quy dinh bao vé quyén loi nguoi tiéu dung
trong cac giao két hop dong dic tha

(iii) Stra doi, b6 sung Piéu 12 va Piéu 13 dé bao dam viéc cung cap thong
tin cho nguoi ti€u dung, dac biét trong boi canh phat trién thuwong mai dién tir va
su xuat hién ctia nhiéu moé hinh kinh doanh trén co sé nén tang.

(iv) Stra d6i, bo sung quy dinh vé mot sé giao dich dic thl, vé quyén cua
nguoi tiéu dung, vé trach nhiém bao vé quyén loi nguoi tiéu ding cua doanh
nghiép, chu thé co lién quan khi thuc hién giao dich dic thu, dic biét, cac hop
dong giira to chirc, ca nhan kinh doanh va ngudi tiéu dung lién quan dén cac mo
hinh kinh doanh mai.

(v) Bd sung cac nguyén tic chung dinh nghia vé diéu khoan khong cé hiéu
luc/diéu khoan bat cong lam co sd phap ly cho viéc danh gia tinh cong bang cua
tat ca cac diéu khoan mau; sau d6 1am rd bai danh muc cu thé (trén co so stra doi
danh muc tai Diéu 16 Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung hién hanh) hoic
quy dinh co quan bao vé quyén loi ngudi tiéu ding c6 thé ra soat hang nim dé
ban hanh, diéu chinh danh muc cu thé trén co s thay ddi cta thi truong.

(vi) Stra d6i, bo sung tir Biéu 22 dén Diéu 24 vé hang hda co khuyét tat theo
huéng quy dinh cu thé vé trach nhiém thu hoi hang hoda c6 khuyét tat, gisi han
méc thoi gian, quy trinh, thi tuc t6 chirc, ca nhan can bao cao két qua thuc hién
chuong trinh téi co quan quan 1y nha nudc vé bao vé quyén loi ngudi tiéu dung
c6 tham quyén; tang cudng sy tham gia, giam sat ctia co quan nha nudc, té chirc X&
hoi va nguoi tiéu dung ngay tir dau cia hoat dong thu hdi hang hoa co khuyét tat;
bd sung trach nhiém ctia mot sé cha thé khac ciing tham gia vao qué trinh san
Xuat va dua hang héa dén véi nguoi tiéu ding bén canh to chirc, ca nhan san
xuat, nhap khau.

(vii) B6 sung thém cac quy dinh vé nghia vu ciia doanh nghiép trudc va sau
khi hoan thanh nghia vu dang ky; cac quy dinh vé thu tuc dang ky hop dong theo
mau, diéu kién giao dich chung nhu gié tri phéap Iy cua két qua chap nhan hd so
dang ky; pham vi trach nhiém, quyén han cia co quan tiép nhan ho so ding
Ky;...

(viii) B6 sung quy dinh cu thé vé vai trd cia co quan quan Iy nha nuéc vé
bao vé quyén loi ngudi tiéu dung trong qué trinh giai quyét tranh chap bang
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phuong thirc thuong lwong nham gitp Nha nudc thuc hién dong thoi cong tac
kiém soét hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung ddi véi nhitng tranh chap
c6 lién quan dén hang hda, dich vu thiét yéu phai ding ky hop dong theo mau, diéu
kién giao dich chung;

(ix) Luoc bo quy dinh “Khéng dugc thuong lwong, hoa giai trong truong
hop tranh chap gay thiét hai dén...lgi ich cia nhidu ngudi tiéu dung” tai Diéu 30
vi diéu nay khong phu hop véi thdng 18 quéc té va thuc tién giai quyét tranh
chap nguoi tiéu ding trong thai gian vira qua.

Pé nghi xay dung Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu ding (stra doi) da duoc
Bo Tu phap tham dinh (B&o cao tham dinh s6 23/BCTD-BTP ngay 05/3/2021);
tai Chuong trinh hanh dong cia Chinh phi ban hanh kém theo Nghi quyét sé
99/NQ-CP ngay 31/8/2021 (tiéu muc 39, muc I, Phu luc 111), Chinh phu giao
Bo Cong Thuong nghién ctu, Xy dung Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung
(stra d6i) trong nam 2022-2023.

2.1.9. Nghi dinh sé 33/2013/ND-CP ngay 22/4/2013 caa Chinh pha ban
hanh hop dong mau caa Hop dong Chia san pham dau khi®

2.1.9.1. Vwéng mdc, bat cgp
Nghi dinh 33/2013/NB-CP con ¢ nhitng vuéng mac, bat cap sau:

(i) Khoan 1.1.39 Piéu 1.1 Chuong I Hop dong mau ban hanh kém theo
Nghi dinh s 33/2013/ND-CP dinh nghia vé “Ké hoach Phéat trien” 1a ké
hoach... dé tién hanh cac hoat dong xay dung cdng trinh, lap dat thiét bj va khai
thac via san pham, tang san pham hoic mo. Pinh nghia nay chua day du, ciing
khong can thiét phai liét ké cac hoat dong vi con nhiéu hoat dong khéc. Trong
Hop d6ng mau nay di c6 khai niém rd rang vé cac “Hoat dong Phét trién”, do do
phan dinh nghia vé “Ké hoach Phat trién” chi can ghi “Ké hoach Phat trién” 1a
ké hoach... dé tién hanh cac Hoat dong Phat trién.

(i) Khoan 2.1.7 Piéu 2.1. Chuong I Hop d6ng mau ban hanh kém theo
Nghi dinh s6 33/2013/ND-CP quy dinh “Trong truwong hop Bat Kha khang hodc
trong truong hop dac biét khac, cac bén co thé théa thudn phuwong thirc tam
dirng viéc thuec hién mét sé quyén va nghia vu trong Hop dong va phu thuge vao
phé duyét cia Thu twong Chinh phu”. Pinh nghia nay khong dam bao logic vi
theo quy dinh cia Luat Dau khi va quy dinh tai Chuong 19, khi xay ra “Bat kha
khang” thi nha thau ¢ quyén ding hoat dong dau khi ma khéng phu thugc vao
phé duyét cta Thu tudng Chinh phu.

(iii) Khoan 2.1.8 Piéu 2.1. Chuong II Hop dong miu ban hanh kém theo
Nghi dinh sé 33/2013/ND-CP quy dinh “Truong hop vi Iy do quéc phong, an
ninh, Thi twéng Chinh phii sé xem xét, quyét dinh viéc gia han thém giai doan

9 Xem chi tiét tai: Cong van sé 1534/BCT-PC ngay 19/3/2021 cua Bo Cong Thuong.
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tim kiém tham do Hop dong. Chdam nhat 90 ngay trudc ngay két thic giai doan
tim kiém tham do hodc chdm nhdt 1 nam truée ngay két thiic hop dong, nha thau
giri Tdp doan Dau khi Viét Nam dé trinh co quan cé tham quyén tham dinh, bdo
cdo Thii tuéng Chinh phii xem xét, quyét dinh”. Quy dinh nay khong chinh xéac
vi viéc gia han giai doan tim kiém tham do chi xay ra trong va cudi thoi ky tim
kiém tham do chir khong xay ra trudce khi két thiic hop dong.

(iv) Khoan 8.2.1 Piéu 8.2. Chuong VIII Hop dong mau ban hanh kém theo
Nghi dinh s 33/2013/ND-CP dé cap t6i gia khi duoc thoa thuan giita nguoi
mua va ngudi ban va c6 luu ¥ rang “bao gdm nhung khéng chi gii han gia
condensate dugc tao thanh tir khi”. N§1 dung cau chir & day khong ro rang, gay
kho hicu.

(v) Piéu 17 Chuong XVII Hop dong mau ban hanh kém theo Nghi dinh s6
33/2013/ND-CP quy dinh trong trudng hop khan cdp, Chinh pha Viét Nam co
thé yéu cau nha thau ban tai thi truong Viét Nam nhiéu hon lwong Dau Thé theo
ké hoach da thoa thun... nhung khong c6 quy dinh vé nguyén tic xur Iy d6i véi
cac chi phi phat sinh lién quan dén luong dau ban bo sung cho ndi dia d6 (cac
chi phi phét sinh khong thuc hién duoc hgp dong ddi véi bén thir ba boi phai
tang luong ban & thi truong nodi dia vi 1y do khan cap). Trong truong hop nay,
néu nha thau yéu cau hoan tra cac chi phi (véi diéu kién nha thau phai cung cap
cac ching tir hop 1€) thi cling 1a hop 1y...

(vi) Biéu khoan 6n dinh tai Chuwong 18 Hop déng mau ban hanh kém theo
Nghi dinh s6 33/2013/ND-CP chi ap dung cho 03 muc thué suit co ban, thuc té
ap dung quy dinh nay cho thay rat kho thuyét phuc cac nha thau chap nhan, vé
lau dai tro thanh rao can 16n cho nha dau tu, 1am giam nghiém trong mic hap
dan dau tu nhat 1a trong bdi canh hién nay khi tiém nang dau khi cua Viét Nam
ngay cang giam va nganh dang gip nhiéu thach thic 16n tir cac nguyén nhan
khach quan khéc.

Vé khia canh phap luat, diéu khoan 6n dinh 1a mot diéu khoan quan trong
dé bao dam quyén loi ctia nha dau tu nuéc ngodi trong truong hop trong qué
trinh thuc hién du &n c6 sy thay d6i phap luat dan dén anh huong quyén, lgi ich
kinh té cua nha dau tu so v&i thoi diém béat dau tién hanh dau tu. Pay 13 mot
diéu khoan d dugc quy dinh xuy@n sudt trong qué trinh xay dung va stra d6i hé
thong phap luat vé dau tu cia Viét Nam. Trong khi d6, quy dinh on dinh trong
Luat Pau tu bao ham cac quyén loi,loi ich kinh té (pham vi bao dam rong hon)
gy tam 1y khong yén tdm cho cac nha dau tu va c6 thé dan dén céc tranh céi
trong qua trinh trién khai hoat dong dau khi theo quy dinh cua cac Hop dong dau
khi va phap luat Viét Nam. Dé cu thé hoa cac quy dinh vé bao dam dau tw, Luat
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Pau tu nim 2020 di quy dinh Bao dam dau tu kinh doanh trong trueong hop thay
d6i phap luat tai Biéu 13 nhu sau:

“I. Truong hop van ban phap ludt méi dwgc ban hanh quy dinh wu déi dau
tw méi, wu dai dau tw cao hon thi nha dau te dwoc hwong wu dai dau tw theo quy
dinh cua van ban phap lugt méi cho thoi gian huwong wu dai con lai cua du an
dau tw, triv wu ddi dau tw dac biét doi véi dir dn dau twe thuée truong hop quy
dinh tai diém a khodn 5 Piéu 20 cua Ludt nay.

2. Truong hop van ban phap ludt méi dwoc ban hanh quy dinh wu ddi dau
tw thap hon wu ddi dau te ma nha dau te dwoc hwong trude dé thi nha dau tw
duroC tiép tuc ap dung wu dai dau tw theo quy dinh truée dé cho thoi gian hwéng
wu ddi con lgi cua dur dan dau .

3. Quy dinh tai khodn 2 Piéu nay khong ap dung trong trieong hop thay doi
quy dinh cia van ban phap lugt vi Iy do quac phong, an ninh quéc gia, trdt tu,
an toan xa hoi, dao dirc xa hoi, suc khoe cua cong déng, bado vé moi truong.

4. Trueong hop nha dau tu khong dwroc tiép tuc ap dung wu dai dau tw theo
quy dinh tai khodn 3 Diéu nay thi dwroc xem Xét, gidi quyét bang mét hogc mgt
s6 bién phdp sau day:

a) Khdu tr thiét hai thuc té cia nha dau tw vao thu nhdp chiu thué;.
b) Piéu chinh muc tiéu hoat déng cua dir dn dau tu;
¢) Hé tro nha dau tw khdc phuc thiét hai.

5. Déi véi bién phap bdo dam dau tw quy dinh tai khodn 4 Piéu nay, nha
ddu tw phdi c6 yéu cau bang van ban trong thoi han 03 nam ké tir ngdy vin ban
phap lugt mai ¢o hiéu luc thi hanh.”

Nhu vay, doi chiéu véi cac quy dinh trong Luat Pau tu co thé thay diéu
khoan 6n dinh quy dinh tai Chuong 18 Hop dong mau ban hanh kém theo Nghi
dinh s6 33/2013/NB-CP ¢ pham vi hep hon so v&i quy dinh cia Luat dau tu
nam 2020, cu thé 1a chi 6n dinh quyén loi caa nha dau tu lién quan dén 3 sic
thué 1a thué tai nguyén, thu nhap doanh nghiép va thué xuét khau. Diéu nay 1a
mot rao can rat 16n trong qua trinh thu hut dau tu nudc ngoai trong linh vuc dau
khi. Thuc té trién khai hoat dong dau khi tir khi ban hanh Nghi dinh sé
33/2013/ND-CP dén nay ciing cho thay, nha thau rat kho chap nhan quy dinh vé
6n dinh tai hop dong mau méi va rat kho khan cho Tap doan Dau khi Viét Nam
trong viéc thuyét phuc nha thau tuan tha quy dinh nay. Vé 1au dai, quy dinh nhu
vay la mot rao can rat Ion cho hoat dong dau tu cta nha dau tu trong linh vuc
cdng nghiép dau khi.

(vii) Noi dung vé chuyén nhuong quyén loi tham gia (truc tiép va gian tiép)
trong hop dong dau khi dugc quy dinh tai Diéu 12.2 Chwong XII Hop d6ng mau
ban hanh kém theo Nghi dinh sé 33/2013/ND-CP. Tuy nhién, quy dinh ndy chua
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r0 rang, chi dung lai & viéc xac dinh nghia vu. Quy dinh nay chua 1o vé thué
chuyén nhugng vén trong mdi trudong hop dé nha dau tu biét va tuan tha ngay tir
khi dam phan hop dong chuyén nhuong. Thoi gian hoan tit vin ban va thu tuc
phé duyét chuyén nhuong kéo dai, dic biét 1a van dé thué chuyén nhuong. Viéc
khéng quy dinh trdng minh dan dén xung dot loi ich, cac bén lién quan phai hoa
giai®, dua ra trong tai%®. Do d6, can phai nghién ctru va bd sung cac quy dinh cu
thé lién quan dén van dé chuyén nhuong quyén loi tham gia trong hop ddng, van
dé mua cong ty va dic biét 1a van dé thué chuyén nhuong.

(viii) Quy trinh dam phan, tham dinh, phé duyét cac hop dong dau khi qua
dai 1am nan 10ng cac nha dau tu.

(ix) Piéu 7.10 Chuong VII Hop dong mau ban hanh kém theo Nghi dinh sé
33/2013/ND-CP quy dinh "Néu phap lugt thué Viét Nam quy dinh nhiing mizc
thué sudt hodc c6 ché dé wu dai hon cho céng nghiép dau khi, nha thau sé, véi
s hé tro cia PETROVIETNAM va phé duyét cia co quan nha nwéc c6 tham
quyén dwoc ap dung nhizng mizc thué sudt hogc ché dg wu dai dé". Quy dinh nay
dugc danh gia 1a chua dam bao cong bang véi cac doanh nghiép khac.

2.1.9.2. Kién nghj

(i) Hop dong méu ban hanh kém theo Nghi dinh sé 33/2013/ND-CP di co
khai niém rd rang vé cac “Hoat dong Phat trién”, do d6 phan dinh nghia vé “Ké
hoach Phat trién” tai khoan 1.1.39 Diéu 1.1 Chuong I can stra d6i theo huéng
“Ké hoach Phat trién” 13 ké hoach dé tién hanh cac Hoat dong Phat trién.

(ii) Stra d6i khoan 2.1.7 Piéu 2.1 Chuong II Hop dong miu ban hanh kém
theo Nghi dinh s6 33/2013/ND-CP theo huéng quy dinh tach riéng hai truong
hop “Bat kha khang” va “truong hop dic biét khac” hodc sta lai ndi dung diéu
nay nhu sau: “2.1.7. Trong truong hop dac biét khdc, phu thudc vao phé duyét
ciia Thit twéng Chinh phii, cdc bén cé thé théa thudn phirong thirc tam dirng viéc
thwe hién mét sé quyén va nghia vu trong Hop dong”. Trudng hop "Bat kha
khang" c6 thé khong can nhéc t6i trong chuong nay vi hop dong di c6 quy dinh
cu thé cho truong hop “Bat kha khang” trong Chuong 19.

(iii) Khoan 2.1.8 Piéu 2.1 Hop dong miu ban hanh kém theo Nghi dinh s
33/2013/ND-CP quy dinh “Truong hop vi Iy do quéc phong, an ninh, Thii tuéng
Chinh phii sé xem xét, quyét dinh viéc gia han thém giai doan tim kiém tham do
Hop dong. Chdm nhdt 90 ngdy trudc ngay két thic giai doan tim kiém tham do
hodc chdm nhadt 1 ndm trude ngay két thic hop dong, nha thau giri Tap doan
Dau khi Viét Nam dé trinh co quan c6 tham quyén tham dinh, bdo cdo Thi

% Chuyén nhugng. trong PSC L6 06.1 giira BP va TNK/BP.
% Chuyén nhugng trong PC 15-1 gifta ConocoPhillips va Perenco.
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twomg Chinh phit xem xét, quyét dinh” can duoc hiéu chinh lai vé thoi diém gia
han giai doan tim kiém tham do.

(iv) Bai bo ndi dung nhic dén Condensate trong khoan 8.2.1 Piéu 8.2.
Chuong VIII Hop dong mau ban hanh kém theo Nghi dinh sé 33/2013/NP-CP
vi thuce té trong nodi dung ctia khai niém dau tho di bao gdm ca Condensate duoc
tao thanh tir khi nén duong nhién dugc xir 1y theo dau.

(v) B6 sung Chuwong XVII quy dinh vé nguyén tic xir Iy dbi v&i cac chi phi
phat sinh lién quan dén lugng dau ban bd sung cho noi dia (cac chi phi phat sinh
khéng thuc hién dugc hop déng d6i voi bén thir ba boi phai ting luong ban & thi
truong noi dia vi 1y do khan cap). Trong truong hop ndy, néu nha thau yéu cau
hoan tra cac chi phi (v6i diéu kién nha thau phai cung cip cc chimg tir hop 18)
thi duogc coi 1a hop 1y.

(vi) Kién nghi ap dung diéu khoan 6n dinh mot cach linh hoat trén co so
bao dam wu d3i dau tu cho nha thau khi c6 sy thay d6i vé phap luat phi hop véi
quy dinh cta Luat Dau tu ndm 2014.

(vii) B6 sung cic quy dinh cu thé lién quan dén van dé chuyén nhuong
quyén loi tham gia trong hop dong, van dé mua cong ty va dic biét 1a van dé
thué chuyén nhuong tai diéu khoan vé chuyén nhuong quyén loi tham gia (truc
tiép va gian tiép) trong hop dong dau khi (Piéu 12.2 Chuong XII Hop dong mau
ban hanh kém theo Nghi dinh sé 33/2013/ND-CP)

(viii) Stra doi Piéu 7.10 Chuong VII Hop déng mau ban hanh kém theo
Nghi dinh s 33/2013/ND-CP thanh: "Néu phép ludt thué Viét Nam quy dinh
nhizng mizc thué suat, hogc ¢6 ché dg wu dai hon cho cong nghiép dau khi, NHA
THAU sé dwoc quyén ap dung cac merc thué, hogc ché dé wu dai dé phit hop Véi
phap ludt méi vé thué ké tir ngay quy dinh dé ¢6 hiéu luc, va khdng phdi yéu cau
bt ky chap thugn, hogc phé duyét ndo cia co quan nha nwéc".

2.1.10. Nghi dinh sé 65/2013/ND-CP ngay 27/6/2013 caa Chinh phua quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat thué thu nhap ca nhan va Luat sira
ddi, b sung mot sé diéu cua Luat thué thu nhap ca nhan

2.1.10.1.Vwéng mdc, bét cap

Nghi dinh sé 65/2013/ND-CP ngay 27/6/2013 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét thi hanh mot s diéu caa Luat thué thu nhap ca nhan va Luat sira di, bd sung
mot sé diéu cua Luat thué thu nhap c& nhan quy dinh chua pha hop voi BLDS
nam 2015 vé ban chat caa quan hé ay quyén. Cu thé:

Theo quy dinh cia BLDS nam 2015%, viéc mot ngudi Gy quyén cho nguoi
khac dinh doat tai san cua minh’, trong d6 c¢6 quyén chuyén nhuong tai san thi

% Piéu 134, Didu 135, Diéu 138, Diéu 139 dén Diéu 143, Didu 562 dén Diéu 569 Bo Luat Dan sy nim 2015.
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quan hé nay khéng phai 1a hop dong chuyén nhuong quyén sé hiru d6i véi tai
san; loai hop dong nay khdng chuyén giao quyén sé hitu tai san cho nguoi dugc
1y quyén; ddng thoi BLDS nam 2015 con quy dinh nhitng ché tai d6i véi hanh
vi Xac 1ap giao dich gia tao®. Tuy nhién, Nghi dinh sé 65/2013/ND-CP ngay
27/6/2013 cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot sé diéu caa Luat Thué thu nhap
ca nhan va Luat stra doi, bd sung mot sb diéu caa Luat Thué thu nhap c& nhan
(khoan 5 Biéu 3) quy dinh thu nhap chiu thué caa ca nhan ddi véi thu nhap tur
chuyén nhugng bat dong san theo huéng thu nhap chiu thué “bao gém cd khodn
thu nhdp tr viéc iy quyén quan Iy bdr déng san ma nguoi dwoc iy quyén co
quyén chuyén nhirong bdt déng san hodc ¢ quyén nhuw ngwoi Sé hitu bat dong
san theo quy dinh cua phép ludz”. Nhu vay, thu thué thu nhap c& nhan voi nguoi
y quyén gém thu lao lam nguoi dai dién (néu c6) va thu nhap nhu véi giao dich
chuyén nhuong quyén so hitu bat dong san. Quy dinh nay chua thyc sy ding véi
quy dinh cia BLDS nam 2015.

2.1.10.2. Kién nghi

Pé nghi sira doi quy dinh tai khoan 5 Biéu 3 Nghi dinh s6 65/2013/ND-CP
ngay 27/6/2013 ctia Chinh phu theo huéng khéng tinh thué thu nhap ca nhan véi
nguoi dugc Gy quyén, ngudi Gy quyén trong quan hé ay quyén doi véi bat dong
san.

2.1.11. Mot sb van dé chua co van ban quy pham phap luat diéu chinh cu
thé

2.1.11.1. Vén dé chwa c6 quy dinh diéu chinh cu thé, toan dign

a) Hé thong phap luat hién hanh cé nhiéu quy dinh vé van dé dang ky dbi
véi tai san tai Bo luat Dan sy nam 2015, Luat Dat dai nam 2013, Luat Nha &
nam 2014, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, B luat Hang hai Viét Nam
nam 2015, Luat Giao thong dudng thuy noi dia nam 2004%°, Luat Thuy san nim
2017, Luat Hang khong dan dung Viét Nam nim 2006, Luat Pudng sit nim
2017, Luat Di san van héa nam 2001 (sira doi, b sung nam 2009), Luat Quan ly
sir dung vii khi, vat liéu no, céng cu hd trg 2017, Luat Chung khoan nam 2019,
Luét S& hitu tri tué (stra d6i, b sung nim 2019)... Theo d6, c6 thé phan chia
thanh dang ky sé hitu tai san (dang ky bat budc va dang ky theo yéu cau) va
dang ky dé quan 1y nha nudc, cho phép luu hanh. V& co ban, hé thong phép luat
vé dang ky tai san kha day du, bao quat dugc hau hét cac linh vuc tai san trong

% Quan hé uy quyen c6 thé cham dut theo y chi cua bén uy quyén hoic trong truong hop bén uy quyen chét thi
quan hé uy quyén ciing cham dut va tai san thugc quyén so hiru Cua cac ngudi thira ké cua bén uy quyén; nhu vay
toN tai nhirng rai ro cho cac bén néu mudn xac 1ap quan hé ay quyén dé thuc hién mot giao dich khac va cac bén
phai chiu tréch nhiém vé viéc nay.

98 Néu cAc bén che dau mét giao dich khac s& bi xit Iy theo quy dinh phép luat v& hop déng vé hidu do gia tao (Didu
124 B6 luat Dan sy nam 2015). o

% duoc sira di, bd sung bai Luat sira dbi, bd sung mot sb diéu cua Luat Giao thong duong thay noi dia nim
2014; Luét Phi va Ié phi ndam 2015; Lu4t stra d6i, bd sung mot sé diéu cua 37 luét c6 lién quan dén quy hoach
nam 2018; Luat Phong, chng tac hai cia ruou, bia naim 2019
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nén kinh té va trong sinh hoat tiéu ding, trong quan hé gitta tai san thuoc s hiru
toan dan vai tai san thuoc s¢ hitu ctia nguoi dan, cua cdc thanh phan kinh te.

Tuy nhién, van dé con bat cap cta hé thong ding ky tai san & Viét Nam tai
thoi diém nay 1a: (1) thiéu su dong bo, théng nhat vé gia tri phap ly cua viéc
dang ky tai san, giao dich (dang ky dé xac 1ap quyén so hitu, quyén khac ddi voi
tai san hay dang ky dé cong khai, xac 1ap hiéu luc d6i khang voi ngudi thir ba);
(2) con thiéu sy lién théng giita cac hé thdng dang ky tai san, giao dich vai nhau,
giita cac hé thong dang ky tai san, giao dich véi hé thong bo tro tu phap (cong
chtng, dau gia, giam dinh); gitta cac hé théng dang ky tai san, giao dich véi cac
hé théng quan 1y nha nudc, thi hanh phap luat va tu phap (Co quan kiém toén,
thanh tra, giam sat; Thi hanh &n, Toa an, Trong tai...); (3) thiéu co ché phap ly
théng nhat vé trao d6i thdng tin gitta co quan dang ky tai san, giao dich véi cac
co quan, t6 chirc ¢4 tham quyén khac; thiéu co ché cung cap thdng tin hiéu qua
cho ngudi dan, doanh nghiép tiép can dugc véi chi phi thap va kip thoi ddi tai
san, giao dich duoc dang ky; (4) chua c6 quy dinh vé dang ky theo yéu cau doi
v6i mot s6 loai tai san nhu quyén huong dung, quyén bé mat, céng trinh xay dung
trén dat néng nghiép phuc vu phét trién ndng nghiép cong nghé cao (nha kinh,
nha ludi), mot s6 loai hinh bat dong san nhu nha phé thuong mai (shophouse),
biét thu du lich (resort villa), can ho du lich (condotel); (5) mé hinh té chuc va
nguyén tac van hanh hién nay cia hé thong dang ky ¢ nuéc ta van con chiu su
chi phéi cua tu duy hanh chinh, yéu té phuc vu thi truong chua dugc dé cao
dung muc trong t6 chic va hoat dong cua co quan dang ky - dang ky tai san van
duoc nhin nhan chu yéu trong vai trd phuc vy chite nang quan Iy tai san cia Nha
nudc.

b) Quy dinh huéng dan thi hanh cac quy dinh mang tinh nguyén tic chung
ciia BLDS nam 2015: véi tinh chét 1a luat chung trong hé théng luat tu, BLDS
nam 2015 chira dyng nhiéu quy dinh mang tinh nguyén tic chung lam co s& cu
thé hoa trong cac QPPL chuyén nganh. Qua hon 5 nim trién khai thi hanh cho
thay, c6 mot sé quy dinh méi, mang tinh nguyén tac caa BLDS® can c¢6 hudng
dan cy thé dé cac quy pham di vao cudc song, dugc hiéu va ap dung thong nhét.

100 Chang han quy dinh vé tai san hinh thanh trong twong lai (Diéu 108, Diéu 295); bao vé ngudi thir ba ngay tinh
(Piéu 133); md ta tai san bao dam (Diéu 295); hiéu luc hop dong cam cb tai san (Piéu 310); thé chap quyén sir
dung dat ma khdng thé chap tai sin gan lién voi dat (Piéu 325); céc truong hop cham dit béo lanh (Diéu 372);
giai thich hop dong (Dleu 404); diéu kién giao dich chung (Diéu 405); quy dinh vé thyc hién hop dong khi diéu
kién, hoan Canh thay déi (biéu 420); quy dinh Vvé quyén truy doi, bao luu quyen so hitu trong giao dich bao dam;
xac dinh vé viéc thuc hién hai phan ba nghia vu trong giao dich (Diéu 129); mdi quan hé gitra 1i suit cham tra va
phat vi pham trong hop dong vay tai san; van d& thé chap, cam c6 tai san bao dam nghia vu cua bén thi ba; hau
qua phép 1y trong truong hop cac bén trong giao két hop ddng vi pham trach nhiém thong tin (Diéu 387); x4c dinh
thiét hai vé loi ich ma 18 ra bén c6 quyén (bén bi vi pham) s& dugc hudong do hop ddng mang lai va thiét hai vé
tinh than (Piéu 419); noi dung cua mot s6 hop ddng dan sy théng dung nhu nghia vu bdo hanh trong hop ddng
mua ban, hop ddng mua tra cham tra dan (phan biét véi thué mua va véi vay tién dé mua; hop dong tang cho c6
dleu kién; don phuong cham dut hop dong gia cong; xac dinh gia thi truong trong hop ddng mua ban (Diéu 433);
vé yéu cau tra no truge han (Didu 465, Didu 467, Diéu 470)...
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2.1.11.2. Kién nghi

(i) Trudc mat, co quan cd tham quyén can nghién cau, hoan thién quy dinh
vé dang ky tai san trong Luat Dat dai, Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bat dong
san va phap luat co lién quan theo hudng bao dam tinh lién théng vé dang ky tai
san, dién tir hda hé théng dang ky (dic biét dang ky bat dong san), bao dam viéc
dang ky tai san phai duoc cong khai, dé tiép can khong chi voi ngudi dan, doanh
nghiép.

Nghién ciu, chuan bi co s¢ Iy luan va thuc tién cua viéc xay dung Luat
Ping ky tai san trén co so ké thira cac hé théng ding ky tai san, giao dich hién
hanh va tap trung diéu chinh c4c van dé vé hiéu luc phap ly cua viéc dang ky tai
san, giao dich; vé su lién thdng giita cac hé théng dang ky tai san, giao dich va
gitta hé théng nay voi céc thiét ché khac c6 lién quan trong linh vuc bé tro tu
phap, quan 1y nha nudc, to tung va thi hanh an; vé co ché phap ly trong trong
trao doi thong tin, cung cap thdng tin vé tai san, giao dich dugc ding ky.

(ii) D& nghi TANDTC xay dung nghi quyét; lva chon va cong bd an 16 dé
lam rd huodng giai quyét dbi voi cac quy dinh mang tinh nguyén tic chung cua
BLDS nam 2015.

2.2. Cac van ban phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong bang phuong
thac trong tai thuong mal, hoa giai thwong mai

2.2.1. Quy dinh cua Bo luat T tung dan sy nim 2015 (BLTTDS nim
2015) lién quan dén trong tai thwong mai, hoa giai thuong mai

2.2.1.1. Vwéng mdc, bat cgp

(i) Vé tham quyén giai quyét nhiing tranh chap vé kinh doanh, thuong mai
cia Toa an: Piéu 30 BLTTDS niam 2015 quy dinh vé nhiing tranh chap vé kinh
doanh, thuong mai thudc tham quyén giai quyét caa Toa an, tuy nhién, tiéu chi
loi nhuan chua thuc sy rd rang vé mat ly luan va thyc tién, khong quy dinh tiéu
chi cu thé. Thuc tién xét xt cho thay, Toa an nhan dan cap huyén van thy Iy va
giai quyét so tham nhiing tranh chip kinh doanh ma mot bén hoic cac bén
khong c6 dang ky kinh doanh nhung déu c¢6 muyc dich loi nhuan.

(ii) Vé cong nhan va cho thi hanh bién phéap khan cap tam thoi do trong tai
nudc ngoai tuyén: BLTTDS niam 2015 chua quy dinh vé viéc cong nhan va cho
thi hanh céac bién phap khan cip tam thai do trong tai nudc ngoai tuyén.

(iii) Quy dinh tai khoan 1 Diéu 424 BLTTDS niam 2015 vé c4c phéan quyét
cua Trong tai nudc ngoai dugc xem xét cong nhan va cho thi hanh tai Viét Nam
1a chua twong thich vai Cong wdc New York 1958 boi theo quy dinh cua cong

101 pyidy | Cong udc New York 1958 quy dinh “Céng uéc nay ap dung dbi véi viéc cong nhan va thi hanh céc
phén quyét trong tai dwoc ban hanh tai 1anh th caa mot Quéc gla khac vai Quoc gia noi c6 yéu cau céng nhan
va thi hanh phéan quyét trong tai d6, xuat phat tir cac tranh chap giita cac thé nhan hay phép nhan. Cong wdc
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wdc cac phan quyét dugc cac qudc gia cong nhan va thi hanh gdm nhiéu loai
phan quyét, quyét dinh bat ké tén goi 1a gi nhu phan quyét chung tham, phan
quyét tung phan, phan quyét so bd, phan quyét vé chi phi,... Trong khi do,
khoan 1 Diéu 424 B luat T tung dan sy ndm 2015 chi ¢6ng nhan va thi hanh
phan quyét cudi cling cua hdi dong trong tai giai quyét toan bo noi dung vu tranh
chap, cham dut t6 tung trong tai va c6 hiéu luc thi hanh°2.

2.2.1.2. Kién nghj

Stra d6i, b6 sung Piéu 424 BLTTDS theo huéng bd sung quy dinh vé cong
nhan va cho thi hanh tai Viét Nam quyét dinh vé ap dung bién phap khan cap
tam thoi do trong tai nudc ngoai tuyén; quy dinh cdng nhan va cho thi hanh céac
loai phan quyét ngoai phan quyét toan phan cua Trong tai nudc ngoai.

2.2.2. Luat Trong tai thwong mai nim 2010 (Luat TTTM nim 2010) 103
2.2.2.1. Vwéng mic, bdt cdp
a) V& tham quyén giai quyét tranh chap cia Trong tai thuong mai

Tham quyén giai quyét tranh chap cua Trong tai thuong mai dugc quy dinh
tai Diéu 2 Luat TTTM nam 2010 va mot s6 luat khac c6 lién quan nhu BLDS
nam 2015 (Diéu 14), Bo luat Hang hai nam 2015 (Piéu 3, Piéu 5, Diéu 54, biéu
130, biéu 131, biéu 141, biéu 268, Diéu 287, Diéu 338, Piéu 339), Luat Pau tu
nam 2020 (Piéu 14), Luat Thuong mai nim 2005 (Piéu 317), Luat Nha ¢ nim
2014 (Piéu 177), Luat Xay dung nim 2014 (Diéu 146), Luat S& hitu tri tué nam
2005 (stra ddi, bo sung nim 2009, 2019) (Piéu 198), Luat Bao vé quyén loi
nguoi tiéu dung nam 2010 (Piéu 30, Diéu 38, Diéu 39), Luat Kiém toan doc 1ap
nam 2011 (sira doi, bo sung nam 2015) (Piéu 61).

Thuec tién ap dung quy dinh vé tham quyén giai quyét tranh chap caa Trong
tai thuong mai cho thdy con cach giai thich khac nhau. Cu thé, ddi véi tranh
chap c6 yéu té nuéc ngoai lién quan dén quyén doi véi tai san la bat dong san tai
Viét Nam, Diéu 470 BLTTDS nim 2015 quy dinh:

“Piéu 470. Tham quyén riéng biét cia Toa &n Viét Nam

1. Nhitng vu an ddn sy co yéu to nuoc ngoai sau day thuoc tham quyén gidi
quyét rieng biét cua Toa dan Viét Nam:

con dugc ap dung cho nhitng phan quyét trong tai khong dugc coi 1a phan quyét trong nuéc tai Quic gia noi
viéc cong nhan va thi hanh chung dugc yéu cau”.

102 Cong van s6 324/LDLSVN ngay 19/10/2021 ctia Lién doan Luat su Viét Nam gop y du thao Béo céo tong thé
thuc trang phap luat hop ddng, phap luat giai quyét tranh chap hop dong.

103 Bao céo s 348/BC-HLGVN ngay 04/12/2020 ciia Hoi Luat gia Viét Nam vé ra roat, danh gia va kién nghi
hoan thién phép luat vé giai quyét tranh chip hop ddng bing phwong thirc trong tai thwong mai.
Béo cao sé 289/BC-NHNN ngay 03/9/2020 ciia Ngan hang Nha nuéc Viét Nam vé ra soat, danh gia, dé xuat
giai phap hoan thién phéap luat hop ddng trong linh vyc tin dung, ngan hang
Cong van s6 1310/VIAC ngay 25/10/2021 cua Trung tdm Trong tai Qudc té Viet Nam vé viéc gop y du thao
Béo céo vé tong thé thyuc trang phap luat hop ddng, phéap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
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a) Vu an dan sy do co lién quan den quyén doi voi tai san la bat dong san

b

c6 trén lanh tho Viet Nam;’

Véi quy dinh trén, c6 cach hiéu cho rang day la diéu khoan phan dinh tham
quyén riéng biét ciia Toa an Viét Nam ddi voi khong chi toa an nude ngoai, co
quan tai phan nudc ngoai ma con phan biét voi tham quyén cua Trong tai
thuong mai Viét Nam; cach hiéu khéc cho rang quy dinh tai Piéu 470 BLTTDS
nam 2015 khong nén duoc hiéu theo hudng loai trir thAm quyén cua trong tai
Viét Nam dbi vé6i tranh chap thudc tham quyén riéng biét caa Toa an Viét Nam,
quy dinh nay chi nham phan biét tham quyén gitta Toa an Viét Nam va Toa &n
nuéc ngoadi ma khong phai nham phan biét thim quyén gitra Toa an va trong tai
trong nudc. Do ton tai nhiéu y kién khac nhau trong viéc phan dinh tham quyén
cua trong tai, tda an dan dén trén thyc té da c6 mot sb vu tranh chap cé cing ban
chat nhung céc Toa an da c6 cac quyét dinh khac nhau'®. Bén canh dé, trong
thuc tién va twong lai, c¢6 nhitng vu viéc tranh chip vé lao dong, moi
truong...néu cac bén thoa thuan lua chon trong tai dé giai quyét tranh chép thi
c6 nén tdn trong thoa thuan caa ho hay khong? Pay 1a van dé can nghién ciu dé
hoan thién phép luat vé trong tai thuong mai.

b) V& quyén va nghia vu cta Trong tai vién

Theo khoan 5 Piéu 21 Luat TTTM nam 2010 thi Trong tai vién c6 nghia

1 5. Gii bi mat ngi dung vu tranh chdp ma minh gidi quyét, trir triong hop

phdi cung cdp théng tin cho co quan nha nuwdc cé tham quyén theo quy dinh cia

phap ludz”. Viéc quy dinh chung chung “co quan nha nuéc c6 tham quyén” cé

thé gay hoai nghi vé tinh bao mat - von 1a wu diém cét 16i cua trong tai thuong
mai S0 véi tha tuc tod an truyén thong.

c) Vé cac bén tranh chap

Theo quy dinh tai khoan 3 Didu 3 Luat TTTM nam 2010 “C4c bén tranh
chdp la cd nhan, co quan, té6 chirc Viét Nam hodc nwéc ngoai tham gia té tung
trong tai véi tw cach nguyén don, bi don”, nhu vay, cac bén tranh chap chi bao
gom nguyén don va bi don, khéng bao gdm ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan, theo do, trong tai khong duoc quyén triéu tap ngudi ¢d quyén loi, nghia
vu lién quan. Quy dinh nay dan dén viéc giai quyét tranh chap bang phuong

104 Cy thé, Quyét dinh s6 393/2017-QD-PQTT ciia Toa an nhan dan Tp HO Chi Minh xem xét yéu cau hiy phan
quyet trong tai da két luan rang viéc Hoi dong trong tai giai guyét mot tranh chap thuong mai (Hop dong thué
dat ciing cac co so ha tang) 1a dung tham quyén theo Diéu 2 Luat TTTM niam 2010 (Quyet dinh s6 393/2017-
QD-PQTT cua Toa &n nhan dan Tp H Chi Minh néu “Hoat déng cho thué dat cling cac co so ha tang
nham muc dich thu lpi nhudn 1a hogt déng thirong mai. Cac bén tham gia hop dong déu cé dding ky kinh
doanh, vi vdy tranh chdp giira cac bén trong hop dong thugc pham vi gigi quyét bang trong tai theo Diéu 2
cua Ludt Trong tai Thuong mai nam 2010 nén Hgi dong Trong tai giai quyét tranh chdp giza cac bén 1a
ding tham quyen ). Tuy nhién, véi vu viéc tuong tu, Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi tai Quyét dinh sé
03/2018/QD-PQTT ngay 11/07/2018 da chap nhan yéu cau hay Phan quyét trong tai d6i vai tranh chap cd lién
quan t6i tai san 1a bat dong san, mot trong nhirng can cir huy dugce Toa an dua ra do6 1a tranh chép giita cac bén
khéng thudc thim quyén giai quyét cua Trong tai ma thuoc thim quyén riéng biét cua Toa 4an theo diém a
khoan 1 Biéu 470 B luat t6 tung dan sy 2015.
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thire trong tai khdng phu hop vai cac tranh chip lién quan dén mot sé loai hop
d6ng, chiang han hop dong tin dung'%.

d) Céc hinh thac Trong tai

Khéi niém vé trong tai quy ché va trong tai vu viéc dugc quy dinh tai
Diéu 3 Luat TTTM nam 2010, theo d6 “6. Trong tai quy ché 1a hinh thirc gidi
quyét tranh chdp tai mét Trung tAm trong tai theo quy dinh cia Ludt nay va quy
tic to tung cua Trung tAm trong tdi dé. 7. Trong tai v viéc 1a hinh thic gidi
quyét tranh chdp theo quy dinh cua Ludt ndy va trinh tu, thi tuc do céac bén théa
thudn ”.Quy dinh trén chwa rd rang va chua bao quat hét dugc cac truong hop cua
thu tuc trong tai trén thuc t&1°.

d) Vé thoi han yéu ciu toa an giai quyét dbi véi truong hop khong dong y
quyét dinh cua trong tai vé don khiéu nai cia mot/cac bén tranh chap lién quan
tham quyén giai quyét vu viéc tranh chap

Thoi han yéu cau toa an giai quyét déi véi truong hop khong dong y quyét
dinh cua trong tai vé don khiéu nai ciia mot/cac bén tranh chap lién quan tham
quyén giai quyét vu viéc tranh chap cua trong tai tai Diéu 44 Luat TTTM nim
2010 1 05 ngay, thoi han ndy ngan hon so véi thdng 18 qudc té, theo d6 Luat mau
Trong tai thuong mai nam 1985 (stra doi, bo sung nam 2006) quy dinh thoi han
nay 1a 30 ngay (khoan 3 Diéu 16).

e) Vé bién phap khan cap tam thoi trong tb tung trong tai va co ché trong
tai vién khan cap (emergency arbitrator).

Piéu 49 Luat TTTM nim 2010 quy dinh tham quyén caa Hoi dong trong
tai &p dung bién phap khan cap tam thoi. Tuy nhién, trén thyc té, nhiéu truong
hop yéu cau ap dung bién phép khan cip tam thoi xay ra trudc thoi diém Hoi

1% Tranh chap lién quan dén hop dong tin dung khong chi lién quan dén Bén dugc cip tin dung va Bén cap tin
dung theo Hop dong tin dung ma con lién quan dén Bén bao dam theo Hop dong bao dam (c6 khoan Cap tin
dung duoc bao dam bang nhiéu hop dong bao dam véi nhiéu bén bao dam khac nhau), do vay, néu mu0n giai
quyét tranh chip bang phuong thirc trong tai thi to chirc tin dung cung ldc phai khoi kién ca Bén duoc cap tin
dung theo Hop ddng tin dung, khai kién Bén bao dam theo Hop ddng bao dam. Piéu nay lam cho viéc giai
quyét tranh chap s& phirc tap, hon nira néu mot Hop ddng tin dung dwoc bao dam bai nhidu Hop ddng bao dam,
trong truong hop ndy, thi tuc khai kién, giai quyét tranh chip tai Trong tai s& phic tap hon giai quyét tai Toa
an vi néu khoi kién tai Toa an thi t chuc tin dung chi can khéi kién Bén duoc cap tin dung, Toa sé triéu tap
(céc) Bén bao dam vaéi tu cach 1a Bén co quyén loi, nghia vu lién quan.

106 /i dy 1: Cac bén thoa thuan néu co tranh chap s& dua ra giai quyét tranh chap tai mot to chirc trong tai cu thé
nhung ho khdng sir dung quy tic t6 tung trong tai cia to chuc trong tai do, ma st dung Quy tic td tung cua
UNCITRAL. Véi thoa thuan nay thi day duoc coi la trong tai quy ché hay vu viéc? (UNCITRAL khong phai
mot to chirc trong tai) (Cu thé hon: cac bén thoa thuan giai quyét tranh chép tai Trung tam Trong tai Quéc té
Viét Nam — VIAC theo Quy tac t6 tung cia UNCITRAL).

Vi du 2: Céc bén thoa thuan néu cé tranh chép thi s& sir dung trong tai theo Quy tic té tung trong tai cua
UNCITRAL va co quan c6 thdm quyén thuc hién viéc chi dinh (appointing authority) 1a Trung tam Trong tai
Quéc té Viét Nam — VIAC, chi phi cho VIAC dwoc chia déu cho hai bén tranh chip. Véi diéu khoan nay thi
thu tuc trong tai dién ra duoc coi |4 trong tai vu viéc hay trong tai quy ché?

Hai vi du néu trén 1a hai vi du dién hinh cua diéu khoan trong tai lai (hybrid-arbitration aggreement) va viéc
xac dinh tha tuc trong tai thuc hién theo didu khoan lai cu thé nao do 1a trong tai vu viéc hay quy ché rit quan
trong vi s& lién quan tryc tiép tai thi tuc ding ky phan quyét ciing nhu thi hanh phan quyét trong tai.
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ddng Trong tai dugc thanh 1ap, muén yéu cau Hoéi ddong Trong tai ap dung bién
phap khan cap tam thoi, cac bén phai cho cho dén khi Hoi dong Trong tai duoc
thanh 1ap, vi vay viéc ap dung khong con y nghia. Phap luat va thyc tién trong
tai cac nudc dd cd quy dinh vé trong tai vién khan cap, theo dé viéc chi dinh
trong tai vién co thé dugc thuc hién ngay khi nhan dugc don yéu cau ap dung
bién phap khan cip tam thoi; trong tai vién khan cap chi co vai tro ra quyét dinh
4p dung bién phap khan cip tam thoi, khong giai quyét vu tranh chapl®. Viéc
giai quyét vu tranh chap s& do Hoi dong Trong tai duoc cac bén thanh 1ap thuc
hién. Do vay, can nghién ciu quy dinh vé “trong tai vién khan cap” dé nang cao
hiéu luc va hiéu qua cta hoat dong trong tai trong tuong lai.

Bén canh do, so véi luat mau quéc té, Bidu 49 Luat TTTM nim 2010 quy
dinh thim quyén &p dung céc bién phéap khan cap tam thoi cua hoi dong trong tai
con hep, theo do, viéc yéu cau bén tranh chap khoi phuc nguyén trang dé cho
phan quyét vé tranh chap, diéu kién &p dung bién phap khan cip tam thoi chua
dugc quy dinh. Trong khi d6 theo quy dinh tai Diéu 17 Luat mau Trong tai
thuong mai nam 1985 (stra doi, b6 sung nim 2006), cac ndi dung nay duoc ghi
nhan rd rang.

f) Cac quy dinh vé noi dung Phan quyét trong tai

(i) biém ¢ khoan 1 Diéu 61 Luat TTTM nam 2010 quy dinh noi dung phan
quyét trong tai phai co ndi dung chu yéu do 1a “dia chi cua trong tai vién”, voi
quy dinh noi dung chu yéu trong phan quyét trong tai sé dan dén phan quyét
trong tai c6 thé bi coi 1a vi pham t6 tung trong tai néu thiéu noi dung nay. Quy
dinh nay 1a khéng can thiét, mit khac, Luat Mau UNCITRAL va phap luat
trong tai cac nudc khong cé quy dinh nay.

(ii) Khoan 3 Diéu 61 Luat TTTM nam 2010 quy dinh “Phan quyét trong tai
dwoc ban hanh ngay tei phién hop hodgc chdm nhat 1a 30 ngay, ké tir ngay két
thac phién hop cudi cing”. Tuy nhién, trén thyuc té, nhiéu vu viéc c6 ndi dung
phtrc tap, nhiéu truong hop khong thé ban hanh phan quyét trong thoi han 30
ngay. Hon nita, Luat Mau UNCITRAL va luat trong tai cac nudc khong quy
dinh vé thoi han 1ap phan quyét trong tai.

h) Hay phéan quyét trong tai

(i) biém d khoan 2 Diéu 68 Luat TTTM nim 2010 quy dinh phén quyét
trong tai bi huy néu “Chiing ciz do cac bén cung cdp ma Héi dong trong tai can
Ci VAo do dé ra phan quyét 1a gid mao...”. Trong khi d6, quy dinh tai khoan 4
Piéu 71'% Luat TTTM nam 2010 vé quy trinh xét don yéu cau (hay phan quyét

197 Singapore, Hong Kéng.

108 Bidy 71 Luat TTTM nam 2010: “4. Khi xét don yéu cau (hiry phan quyét trong tai), Hoi dong xét don yéu cau
cin ctr vao cac quy dinh tai Didu 68 cua Luat ndy va cac tai liéu kém theo dé xem xét, quyét dinh; khong xét
xir lai ngi dung vu tranh chap ma Hoi dong trong tai da giai quyét. Sau khi xem xét don va cac tai liéu kém
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trong tai) chua rd viéc xem xét lai chung cir do cac bén cung cap tai trong tai co
phai & gia mao hay khong s& duogc thyc hién nhu thé ndo, xem xét lai ching cir
c6 phai 1a xem xét lai noi dung vu tranh chap khdng. Tham khao Luat Mau
UNCITRAL va luat trong tai cac nudc cho thay khong cé quy dinh vé viéc
hay phan quyét trong tai trong trudng hop chitng cir do cac bén cung cap ma
Hoi ddng trong tai can cu vao dé dé ra phan quyét 1a gia mao.

(i) Piém d khoan 2 Piéu 68 Luat TTTM niam 2010 quy dinh phan quyét
trong tai bi huy néu khoan “trdi véi cac nguyén tic co bdn cia phap ludt Viét
Nam”, diém d khoan 2 Diéu 14 Nghi quyét s6 01/2014/NQ-HDTP cua Hoi dong
tham phéan Toa an nhan dan Téi cao hudng dan thi hanh mot sé quy dinh cua
Luat TTTM nam 2010 quy dinh “Phdn quyét trong tai trai véi cac nguyén tac
co ban cua phap lugt Viét Nam” 1a phan quyét vi pham cac nguyén tac xu sy co
ban ¢6 hiéu luc bao trim d6i véi viéc xay dung va thuc hién phap luat Viét
Nam. Quy dinh cta Nghi quyét s6 01/2014/NQ-HDTP con chung chung, chua
thuc sy rd rang, gy khé khan trong viéc ap dung, thuat ngit “cdc nguyén tac i
sw co ban ¢6 hiéu lyc bao trum doi véi viéc xay ding va thuc hién phap ludt
Viét Nam” ciing chua dugc 1am rd thé ndo 1a c4c nguyén tic xir su co ban ¢
hiéu lyc bao trum d6i vai viéc xay dung va thuc hién phap luat Viét Nam. Vi
vay, quy dinh ndy c6 thé dan dén viéc ap dung ty tién, khdng théng nhat trong
nhiéu vu viéc trong thuc tién, dan dén nguy co phan quyét trong tai bi hay 1a rat
cao.

g) V& viéc sura chira, giai thich phan quyét, phan quyét bo sung; xem xét lai
quyét dinh ctiia Toa an hiy hodc khdng huy phan quyét trong tai

Theo quy dinh tai Piéu 63 Luat TTTM nam 2010, trong thoi han 30 ngay,
ké tir ngay nhan duoc phan quyét, trir trudng hop cé thoa thuan khac duong su
c6 quyén yéu cau hoac Hoi dong trong tai chu dong sira chita, giai thich, phan
quyét bd sung.

Bén canh do, theo quy dinh tai khoan 10 Didu 71 Luat TTTM nim 2010
quyét dinh ctia Toa an hay hoic khong hay phan quyét trong tai “Ia quyét dinh
cusi cling va ¢ hiéu lyc thi hanh”; Piéu 415 BLTTDS nam 2015 quy dinh:
“Thi tuc gidi quyét cac viéc dan sw lién quan dén hoat dong cua Trong tai
thwong mai Viét Nam duwoc thuec hién theo quy dinh cua phap ludt vé Trong tai
thwong mai Viét Nam”. Quyét dinh cua Toa an la quyét dinh cudi cing va cé
hiéu luc thi hanh. Tai phan mau Quyét dinh hay Phan quyét Trong tai, Nghi
quyét s6 01/2014/NQ-HDTP ngay 20/3/2014 cta Hoi dong tham phan Toa &n
nhan dan tdi cao hudng dan thi hanh mot sé quy dinh caa Luat TTTM quy dinh
“Ouyét dinh nay 1a quyét dinh cudi cing va cé hiéu lyc thi hanh ké tir ngay ky,
cac bén, Hoi dong trong tai khdng cé quyén khiéu nai, khang céo, Vién kiém sét

theo, nghe y kién cua nhirng nguoi dugc triéu tap, néu co, Kiém sat vién trinh bay y kién cua Vién kiém sat,
Hoi dong thao luan va quyét dinh theo da s6”
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khéng c6 quyén khang ngh; .

Céac quy dinh ndi trén can duoc tiép tuc nghién ctu, hoan thién boi thuc
tién &p dung cho thay viéc thi hanh an dan sy hién hanh khong quy dinh trinh
tu, thi tuc riéng d6i vai viéc thi hanh phan quyét cia Trong tai ma van ap dung
thu tuc chung vé thi hanh an dan su nhu thi hanh déi véi Ban an, Quyét dinh
cua Toa &n, nhiéu trudng hop nodi dung caa Phan quyét Trong tai khong rd,
khong thé thi hanh va hét thoi han yéu cau stra chita, giai thich nén co quan thi
hanh an dan su ciing khong duoc yéu cau giai thich, dinh chinh hoic kién nghi
cac co quan cd tham quyén khang nghi dé giai quyét, dan dén viéc thi hanh
Phéan quyét ton dong, nhiéu truong hop gay buc xuc d6i véi cac bén dugc su va
Xa hol.

i) Xac dinh Co quan thi hanh an c6 tham quyén thi hanh phan quyét trong
tai

Khoan 1 Piéu 8 Luat TTTM nim 2010 quy dinh: “Co quan thi hanh dn
dan sir c6 thdm quyén thi hanh phan quyét trong tdi la Co quan thi hanh dn ddn
sy tinh, thanh pho truc thuge trung wong noi Héi dong trong tai ra phan quyét”.
Quy dinh nay dugc danh gia 13 khong hop ly va khéng tao diéu kién thuan loi
cho cac bén tranh chap vi trong nhiéu truong hop tai noi Hoi dong trong tai ra
phan quyét thi nguoi phai thi hanh phan quyét lai khong co dia chi cu tru, tai san
nén Co quan thi hanh an dan sy phai uy thac thi hanh an din dén tén kém thoi
gian va lang phi cho co quan thi hanh an dan sy va bén phai thi hanh. Do vay,
nén nghién cu, stra d6i theo huéng hiéu qua hon nhu trao thim quyén cho Co
quan thi hanh an dan su noi cu tra, tru S0, tai san cta nguoi phai thi hanh phan
quyét.

) V& thoi hiéu khoi kién

Piéu 33 Luat TTTM nam 2010 quy dinh “trir rwong hop lugt chuyén
nganh ¢é quy dinh khac, thoi hiéu khéi kién theo thi tuc trong tai la 02 nam, ké
tir thoi diém quyén va loi ich hop phap bi xam pham”, quy dinh ndy chua phu
hop voi Diéu 429 BLDS nim 2015, theo d6 thdi hiéu khai kién vé hop dong 1a
“03 nam, ké tir ngay nguoi o quyén yéu cau biét hodc phdi biét quyén va loi ich
hop phap cuia minh bj xam pham”.

2.2.2.2. Kién nghj
a) Nghién cau hoan thién Luat TTTM nam 2010 theo hudng:

(i) Lam rd va ma rong pham vi giai quyét tranh chap cia Trong tai thuong
mai (Diéu 2).
(ii) Sta d6i quy dinh tai khoan 3 Piéu 3 theo hudng xac dinh nguoi tham

gia giai quyét tranh chap trong tai con bao gom ca ngudi c6 quyén loi, nghia vu
lién quan.
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(iii) Quy dinh rd hon khai niém trong tai quy ché va trong tai vu viéc (Diéu 3).

(iv) Stra ddi quy dinh tai khoan 1 Diéu 8 theo hudéng xac dinh co quan thi
hanh an dan sy c6 tham quyén thi hanh phan quyét trong tai 1a co quan thi hanh
a4n dan sy noi cu tr, noi 6 tru s, tai san cua nguoi phai thi hanh phan quyét.

(v) Hoan thién quy dinh tai khoan 5 Diéu 21 theo hudng 1am rd “co quan
nha nudc co tham quyén” ma trong tai vién c6 nghia vu cung cap théng tin bao
gom co quan diéu tra, Vién kiém sat, Toa an c6 tham quyén xem xét Pon yéu
cau hay phan quyét trong tai, co quan thué.

(vi) Stra d6i Piéu 33 theo hudng quy dinh vé thoi hiéu khai kién theo thu
tuc trong tai 13 03 nam, ké tir ngdy ngudi c6 quyén yéu cau biét hoac phai biét
quyén va loi ich hop phap cia minh bi xam pham dé dam bao phi hop, thong
nhat véi BLDS nam 2015.

(vii) Bo sung ché dinh vé trong tai vién khan cap; trong tai quoc té.

(viii) Stra d6i quy dinh tai Biéu 44 thoi han yéu cau tda an giai quyét dbi voi
truong hop khong dong y quyét dinh cua trong tai vé don khiéu nai cia mot/cac
bén tranh chap lién quan tham quyén giai quyét vu viéc tranh chap theo huéng dai
hon quy dinh 5 ngay nhu hién tai d&é phi hop véi théng 1é qudc té.

(ix) Nghién cau tinh kha thi cua viéc cho phép ap dung bién phap khan cap
tam thoi trude thoi diém Hoi dong Trong tai dugc thanh lap; mé rong tham
quyén ap dung cac bién phap khan cap tam thoi cua hoi dong trong tai theo
huéng cho phép yéu cau bén tranh chap khéi phuc nguyén trang dé cho phan
quyét vé tranh chip; b sung quy dinh vé diéu kién &p dung bién phap khan cap
tam thoi (Diéu 49).

(x) Hoan thién quy dinh vé noi dung, hinh thic va hiéu luc caa phan
quyét trong tai tai Diéu 61 theo hudng: sira d6i quy dinh tai diém ¢ khoan 1
Piéu 61 theo hudng luoc bé quy dinh noi dung phan quyét trong tai phai cé noi
dung chi yéu 1a “dja chi cua trong tai vién”; nghién ctu, can nhac hoan thién
quy dinh vé& thoi han ban hanh phan quyét trong tai tai khoan 3 Diéu 61 theo
huéng cho phép kéo dai hon thoi han nay d6i véi mot s6 vu viéc co ndi dung
phuc tap.

(xi) Stra ddi quy dinh tai Piéu 63 theo huéng khong ap dung thoi han Hoi
ddng trong tai thuc hién viéc giai thich phan quyét trong tai theo yéu cau cua
bén dugc thi hanh va/hoac cua co quan thi hanh an dan su.

(xii) Hoan thién quy dinh vé huy phéan quyét trong tai (Piéu 68): nghién
ctru, can nhic vé viéc duy tri quy dinh phan quyét trong tai bi huy néu chung cu
do cac bén cung cap ma Hoi dong trong tai can cir vao dé dé ra phan quyét la gia
mao tai diém d khoan 2 Diéu 68; 1am rd noi ham “nguyén tic co ban cua phap
luat Viét Nam” (diém d khoan 2 Diéu 68); dé han ché thuc trang mot s6 phan
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quyét cua trong tai chua dung voi quy dinh tai Biéu 68, Nghi quyét s6 01/NQ-
HDTP, dé nghi nghién ctu hoan thién Luat TTTM theo hudng trudng hop Toa
an c6 tham quyén dy dinh huy phan quyét trong tai c6 yéu té nuéc ngoai thi phai
bao cdo I&n Toa an cap cao hon; néu Toa &n cap cao hon khong ddng y hay phan
quyét trong tai, Toa &n c6 tham quyén budc phai bac don yéu cau hay.

(xiii) Nghién ctu hoan thién co ché xem xét lai quyét dinh cua Toa an huay
hoac khéng hiaty phan quyét trong tai theo trinh ty, tha tuc giam déc tham (khoan
10 Biéu 71)1°.

b) Dé nghi Hoi dong tham phan Toa &n nhan dan ti cao ban hanh Nghi
quyét vé: cong nhan va cho thi hanh phan quyét caa trong tai nudc ngoai; huéng
dan thi hanh mot sé quy dinh cta Bo luat T6 tung dan su vé thi tuc cong nhan
va cho thi hanh tai Viét Nam ban an, quyét dinh dan su ctia Toa an nuGc ngoai.

Nhiém vu nghién ctu, ra soat Luat Trong tai thuong mai da dugc xac dinh
va giao Hoi Luat gia Viét Nam thuc hién trong nam 2023 — 2025 tai muc 86 Phu
luc 1 Danh muc nhiém vu xay dung phép luat nhiém ky Quéc hoi khda XV ban
hanh kém theo Pé an s6 292-DA/PPQHI15 ngay 20/10/2021 cua Pang doan
Quédc hoi.

2.2.3. Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP ngay 24/2/2017 cta Chinh phu vé hoa
giai thuong mai't?

2.2.3.1. Vwéng mic, bdt cap

(i) Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP diéu chinh vé phuong thic giai quyét
tranh chap nhung mai chi ¢ tim nghi dinh nén con thiéu cac quy dinh mang tinh
dot pha nham nang tim hoa giai thwong mai, pht hop voi Luat mau
UNCITRAL. Cu thé Ia tiéu chuan, diéu kién tré thanh hoa giai vién con don
gian, chua c6 yéu cau bat budc vé viéc phai trai qua khoa hoc vé ki ning hoa
giai. Quy dinh chua cho phép cac td chirc duoc thanh 1ap Trung tdm hoa giai
thuong mai ciing gdy kho khin cho cac t6 chtc c¢6 day du ning luc, co s¢ vat
chat thanh 1ap cac Trung tdm hoa giai. Bén canh d6, do gi¢i han boi van ban
dué6i luat nén Nghi dinh sé 22/2017/ND-CP chua diéu chinh hoat dong hoa giai
qudc té ma budc dau méi quy dinh vé té chic hoa giai thuong mai nuéc ngoai
tai Viét Nam.

109 Tham khao kinh nghiém quéc té cho thay, mot s6 qudc gia nhu Han Qudc, Nhat Ban, vv. cho phép céac bén c6
thé khang céo quyét dinh ciia toa vé hity hodc khdng huy phan quyét trong tai 1én toa an cip cao hon; cong hoa
Phap cho phép giam doc tham quyét dinh nay cia tda. Viéc nay duoc coi la bao dam duoc quyén va lgi ich cua
c4c bén va ciing tranh dugc tinh trang Toa an ra quyét dinh lién quan dén phan quyét trong tai tay tien. Vi vay,
can nghién ctu, can nhéc hoan thién Luat TTTM theo hudng cho phép quyét dinh cua toa &n cé thé dwoc gidm
dbc tham. Tham khao luat mau qudc té, cu thé 1 Luat mau Trong tai thwong mai nim 1985 (stra ddi, bd sung
nam 2006) ciing cho thdy c6 ghi nhan co ché nay.

110 B4o c40 cua Bo Tu phap “Ra soét cu thé, danh gid phdp lugt va kién nghi hoan thién phép ludt vé gidi quyét
tranh chdp hop dong bang phiwong thirc hda gidi thwong mai”.

Cong vin sb 324/LDLSVN ngay 19/10/2021 cia Lién doan Luat su Viét Nam gop y du thiao Bao céo tong thé
thyc trang phap luat hop dong, phap luat giai quyét tranh chap hop dong.
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(ii) Nghi dinh s 22/2017/ND-CP quy dinh pham vi giai quyét tranh chéap
cua hoa giai thuong mai Ia tranh chap phat sinh tir hoat dong thuong mai va
tranh chip ma theo quy dinh cua phap luat dugc giai quyét bang hoa giai thuong
mai. Tuy nhién, khai niém thuong mai theo Luat Thuong mai 2005 cua Viét
Nam con kha hep, chua phu hop véi khai niém thuong mai qudc té. Ngoai ra,
theo quy dinh cua phép luat dat dai va phap luat lao dong thi c4c tranh chap vé
dat dai va lao dong thudc tham quyén giai quyét hoa giai caa Chu tich Uy ban
nhan dan cap xa!! va cua hoa giai vién lao dong!'2 trong khi day 1a hai loai
tranh chap dtng hang dau tai Viét Nam. Nhu vay, pham vi céc loai tranh chap
c6 thé giai quyét bang hoa giai bi b6 hep bai cac quy dinh caa phép luat.

Khoan 2 Diéu 14 Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP quy dinh “Tranh chdp c6 thé do
mét hodc nhiéu hoa gidi vién thwong mai tién hanh theo théa thudn cua cac
bén”, quy dinh nay khong dat ra trudng hop néu cac bén khéng cé thoa thuan thi
sb lugng hoa giai vién trong mot vu tranh chap 1a bao nhiéu®®s.

(iii) Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP chua quy dinh vé mét s6 van dé quan
trong:

Piéu 4 Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP quy dinh cac thong tin lién quan dén
vu Viéc hoa giai phai duoc gitr bi mat, Piéu 9 nghi dinh nay quy dinh mét trong
nhitng nghia vu cua hoa giai vién 12 Bao vé bi mat théng tin vé vy tranh chip ma
minh tham gia hoa giai, trir truong hop céac bén co thoéa thuan bang vin ban hoic
theo quy dinh cta phap luat. Tuy nhién, dé dam bao tinh bao mat cia phuong
thirc hoa giai can co quy dinh vé han ché viéc cung cap hay vién dan chang cu
da duoc cung cap trong qua trinh hoa giai lam chiing ctr trong té tung trong tai
hoic toa an, trir khi dugc cac bén cho phépt.

Nghi dinh quy dinh thoa thuan hoa giai phai bang vin ban ma chua ghi
nhan viéc cac bén thoa thuan bang 1&i néi;

1 pigu 202 Luat Dat dai nam 2013.

112 pidy 188, 190 B6 luat Lao dong nim 2019.

113 Tham khao Luat Mau UNCITRAL vé Hoa giai thwong mai cho thdy, khoan 1 Diéu 6 luat nay quy dinh sé
lwong hoa giai vién tién hanh hoa giai “Chi c6 mét hoa giai vién, trir khi cac bén thoa thudn cé hai hogc nhiéu
hoa giai vién”.

14 Tham khao Piéu 9, Diéu 10 Luat Mau UNCITRAL vé Hoa giai thuong mai cho thay luat nay quy dinh vé
tinh hop I¢ ciia bang ching trong cac phuong thirc t6 tung khac. Diéu 11 Luat Mau UNCITRAL vé Hoa giai
thuong mai quy dinh “’Hoa giai vién, cac bén tranh chap hay bat ky bén thiz ba nao khéng dioc vién dan hay
cung cap cac chimg cir thu duoc tir th tuc hoa giai sau ddy hoac nguoi lam chimg lién quan dén cac ching cir
dé vao thii tc t6 tung khdc (nhu trong tdi, toa dn): (a) Pé nghi hoa gidi cia mgt bén guri cho bén kia hogc viéc
mét bén san sang tham gia thu tuc hoa gidgi; (b) Quan diém, dé xuat ma mét bén dua ra trong qud trinh hoa
gidi lién quan deén gidi phap giai quyét vu viéc; (c) Cac tuyén b hay tinh tiér duwoc mét bén dira ra hay thira
nhdn trong qud trinh hoa gidi; (d) Cac dé xudt do hoda gidgi vién duwa ra; (e) Viéc mét bén thé hién si san sang
chdp nhdn d@é xudt gidi phéap gidi quyét vu viéc do hoda gidi vién dua ra; (f) Tai liéu dwoc |dp chi dé phuc vu
Muc dich tién hanh tha tuc hoa gigi. Cac thdng tin nay néu duoc tiét |6 nhur la chimg cir ¢ cac th tuc khac thi
sé bj coi la vo hiéu”.
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Thiéu quy dinh vé viéc cac bén khong duoc str dung théng tin tiét 16 trong
quéa trinh hoa giai 1am bang chimg truéc Toa khi viéc hoa giai khong thanh va
tranh chip duoc dua ra Toa giai quyét;

Nghi dinh ciing chua c6 quy dinh vé viéc thoi gian tranh chap duogc giai
quyét bang hoa giai khdng tinh vao thoi hiéu giai quyét vu viée, quy dinh Toa &n
tir chdi giai quyét vu tranh chap néu cac bén cé thoa thuan hoa giai nhung lai
khong thuc hién hoa giai theo thoéa thuan hoa giai. Viéc thiéu cac quy dinh mang
tinh quyét dinh nay da lam giam tinh hap dan cua hoa giai thwong mai, dac biét
trong béi canh hoa giai thuwong mai con rat méi ¢ Viét Nam.

Nghi dinh chua quy dinh truong hop cac bén da co thoa thuan lya chon giai
quyét tranh chap bang phuong thirc hoa giai thi phai thuc hién thoa thuan nay;
truong hop hoa giai khéng thanh thi méi khoi kién ra Trong tai (néu cé thoa
thuan) hozc Toa an dé giai quyét; Toa an, Trung tam Trong tai tir chdi thu Iy giai
quyét trong truong hop cac bén da co thoa thuan lua chon giai quyét tranh chap
bang phuong thtrc hoa giai ma chua tién hanh hoa giais

(iv) Ngoai céac bat cap trong cac quy dinh cua Nghi dinh s6 22/2017/ND-
CP néu trén, con cd mot s van dé can tiép tuc nghién cau trong bédi canh
phuong thic hoa giai thuong mai dang dugce cac nude luu tim phat trién, trong
d6 co viéc tham gia cac Piéu udc quoc té vé phuong thuc giai quyét tranh chap
ngoai t6 tung. Tuy nhién, hién nay Viét Nam chua phai la thanh vién caa Vién
Théng nhat tu phap quéc té (UNIDROIT) nén chua ap dung mot s luat mau cua
UNIDROIT va ciing chua tham gia Cong uéc cua Lién hop qudc vé thoa thuan
qudc té giai quyét tranh chap thdng qua hoa giai ky két nam 2019 (Cong wdc
Singapore), trong khi da c6 53 qudc gia di tré thanh Bén ky két Cong uéc, trong
d6 c6 nhiéu dbi tac thuong mai quan trong caa Viét Nam.

2.2.3.2. Kién nghj

(i) Nghién ctu, chuan bi co s¢ 1y luan va thyc tién cua viéc xay dung Luat
Hoa giai thwong mai nham khac phuc su bat cap caa phap luat vé hoa giai thuong
mai. Theo d6, can mé rong khai niém thuong mai, hoat dong thuong mai; cho
phép hoa giai vién thuong mai duoc tham gia giai quyét cac vu viéc ngoai pham
vi “thuvong mai” néu duoc cac bén tranh chiap moi 1am hoa giai vién cho vu viéc
tranh chap cua ho; quy dinh thoi gian hoa giai khéng tinh vao thoi hiéu ddi voi
c4c tranh chap; ghi nhan Toa &n, Trung tam Trong tai tir chdi thu Iy giai quyét
trong trudng hop cac bén da co thoa thuan lya chon giai quyét tranh chap bang
phuong thiic hoa giai ma chua tién hanh hoa giai; quy dinh vé han ché viéc cung
cap hay vién dan chang cir da duoc cung cap trong qué trinh hoa giai lam ching
ctr trong t6 tung trong tai hodc toa an, trir khi dugc cac bén cho phép; quy dinh

15 Piéu 13 Luat Mau UNCITRAL vé Hoa giai thuong mai quy dinh trong truong hop cc bén da ¢6 thoa thuan
hoa giai va cam khong khei kién ra Toa an va trong tai trong mot thoi gian xac dinh thi Hoi dong trong tai hoac
Toa an phai thura nhan hiéu lyc caa thoéa thuan d6 va tir choi thu Iy vu viée cho dén hét thoi han trong cam két.
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01 hoa giai vién sé& tién hanh hoa giai trong trudng hop cac bén khéng thoa
thuan sé luong hoa giai vién dé giai quyét tranh chap caa minh.

(ii) Nghién ciu ban hanh Quy tic hoa giai mau trén co so tiép can cac noi
dung Quy tic hoa giai mau caa UNCITRAL, ¢6 chon loc pht hop vai bdi canh
va diéu kién kinh té, xa hoi va van hoa cua Viét Nam.

(iii) Xay dung cac chuong trinh dao tao bat budc vé giai quyét tranh chap
thay thé ngoai Toa an tai cac truong dai hoc luat, trudng dio tao nghé tu phép.

(iv) Can nghién cau ki ludng noi dung Cong wdc Singapore va hiéu qua
d6i voi Viét Nam trong viéc gia nhap Cong udc nay. Tur do, co ké hoach tong
thé véi 16 trinh cho timg budc chuan bi dé dam bao khi gia nhap Viét Nam c6
day du co so phap 1y, diéu kién co so vat chat va con nguoi dé cé thé thuc hién
day du va hiéu qua Cong uéc Singapore.

1. KIEN NGHI, BE XUAT

Trén co s két qua ra soat tong thé hé thdng phap luat vé hop ddng va giai
quyét tranh chap hop ddng bang phwong thuc hoa giai thwong mai, trong tai
thuong mai, Bo Tu phap dé xuat:

1. C4c bo, nganh, co quan co lién quan nghién ciu, Xay dung quy dinh dé
stra d6i, bo sung cac quy dinh mau thuan, bat cap, khdng phu hop véi thyc tién,
khic phuc khoang tréng phéap luat

Muc | ctiia Béo céo ra soat da thé hién céc kién nghi khic phuc cac quy dinh
mau thuin; bat cap, khong phu hop véi thuc tién, gay kho khan, kim ham su
phat trién cua hé thdng phap luat vé hop dong, giai quyét tranh chip bing
phuong thirc hoa giai thuong mail, trong tai thuong mai. Theo do, B Tu phap
dé xuat stra d6i, b6 sung noi dung caa 12 vian ban, gom 10 vin ban luat va 02
nghi dinh cta Chinh phu (Danh muc vin bdan quy pham phap ludt can duwoc sira
doi, bé sung, ban hanh méi duwoc thé hién tai Phu luc 1; cac ngi dung can sia
doi, bé sung dwroc thé hién chi tiét tai muc 11.2 & trén cia Bao c&o). Cac van ban
luat duoc dé xuat sira ddi, bo sung da duge xac dinh tai Phu luc 111 Chuong trinh
hanh dong cta Chinh pha nhiém ky 2021-2025 thuc hién Nghi quyét cia Qudc
hoi vé ké hoach phat trién kinh té - x4 hoi 5 nam 2021-2025 ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 99/NQ-CP ngay 31/8/2021; Danh muc van ban quy pham phap
luat can sira doi, b6 sung, ban hanh méi duoc ban hanh kém theo Quyét dinh sé
889/QDb-TTg ngay 07/6/2021 cua Thu tuéng Chinh phu; Danh muc nhiém vu
xay dung phap luat nhiém ky Quéc hoi khéa XV ban hanh kém theo Pé an sb
292-DA/DPQHI5 ngay 20/10/2021 cua Pang doan Quéc hoi. Boi vay, viéc
giao nhiém vu hoan thién cac quy dinh phép luat vé hop dong khong gay xao
tron 16n t6i ké hoach cong tac caa Chinh phi, cac Bo, nganh, t6 chic.
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Cac Bo, nganh str dung két qua ra soat va tiép tuc ra soat cap nhat trong
qua trinh d& xuat, tham muu va xay dung cic chuong trinh xay dung phap
luat va cac van ban quy pham phép luat lién quan bao dam thdng nhat, déng
bo gitra cac van ban quy pham phéap luat.

2. Nghién ctru co sd ly luan va thuce tién cho viéc ban hanh mét sé van ban
quy pham phéap mai kip thoi diéu chinh cac van dé theo yéu cau cua doi song xa
hoi

- Nghién ctu, chuan bi co s& Iy luan va thuc tidn cho viéc ban hanh Luat
Pang ky tai san, Luat Hoa giai thuong mai (Bo Tu phap).

- Nghién ctu xay dung cc vin ban mang tinh thi diém, thir nghiém dé diéu
chinh nhiing vin dé mai phét sinh: dé dam bao tinh on dinh cua hé théng phap
luat, nhat 1 cac dao luat co ban, ddng thoi dap tng nhu cau phat trién cua xa
hoi''®, can ban hanh vin ban quy pham phap luat diéu chinh vé quan hé hop
déng trong bdi canh cudc Cach mang cong nghiép lan tht tu nhu quy dinh vé
d6i twong cua hop dong, hop dong trong nén kinh té chia sé, hop dong trong méi
truong k¥ thuat s6 nhu hop dong “théng minh” (smart contract) ung dung cong
nghé chudi khéi (blockchain); hop dong va giai quyét tranh chap trong kinh té
dir liéu (data economy). Pay ciing 1a chi truong duoc néu tai nhiéu Nghi quyét
cua Pang ta trong thoi gian gan day, nhu Nghi quyét s6 52-NQ/TW ngay
27/9/2019 cua Bo Chinh trj vé mot sé chu truong, chinh sach chu dong tham gia
cudc Cach mang cong nghiép lan tha tu da khang dinh “phdi déi méi tw duy vé
quan ly kinh té, qudn Iy xa hgi, xay dung, hoan thién thé ché cho pht hop. Can
c6 cach tiép cdn ma, sang tao, cho thi diém dsi véi nhiing vdn dé thyc tién mai
dat ra, tao moi thudn loi cho déi méi sang tao”; va “sém ban hanh khung thé
ché thir nghiém c6 kiém sodt doi véi cac cong nghé, san pham, dich v, md hinh
kinh doanh méi hinh thanh tir cusc Cach mang coéng nghiép lan thir a;
Chién luoc Phat trién kinh té - x4 hoi 10 nim 2021 — 2030 da yéu cau “thic day
phét trien md hinh kinh doanh méi, kinh té s, X& héi sé... Cho phép thuc hién
co ché thir nghiém chinh sach méi, thiic day trién khai va iing dung cong nghé
M&i, doi méi sang tgo, md hinh kinh doanh mgi. 18

3. P& nghi Toa an nhan dan téi cao:
- Nghién ctru dé tiép tuc hoan thién BLTTDS nam 2015.

- Ban hanh mot s6 Nghi quyét huéng dan &p dung BLDS nim 2015,
BLTTDS nam 2015, Luat TTTM nam 2010 va van ban c6 lién quan.

116 Tai Nhat Ban, rat nhiéu luat chuyén nganh (con goi 1a luat dac biét) dwoc ban hanh dé dap wng tinh hinh thay
d6i, ma cac thay ddi didn ra mot cach da dang theo ting linh vuc dic thu dé kip thoi diéu chinh quan hé xa hoi
méi, dac thu. Cac nha lap phap khong dat van dé stra doi BLDS mét cach lién tuc dé diéu chinh céc van dé moi
phat sinh trong doi sbng x hoi.

117 Muyc 11.1 va Muc 111.2 Nghj quyét s6 52-NQ/TW.

118 Hang Cong san Viét Nam, Van kién Pai héi dai biéu toan quac lan thiz X111, tap |, NXB Chinh tri Quéc gia
Su that, Ha Noi, 2021, tr. 226
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- iy manh hoat dong lwa chon va céng bé an 1& dé lam ré hudng giai quyét
d6i véi cac quy dinh mang tinh nguyén tic chung cia BLDS nam 2015.



102

PHU LUC 1. DANH MUC CAC VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT CAN
PUGCC SUA POI, BO SUNG, BAN HANH MO

TEN VAN BAN THOI GHI CHU NQI DUNG
GIAN HOAN THIEN
SUA POI, BO SUNG
A. Luat, B9 luat (10)
1. Luat Thwong mai 2025 Nhiém vu da duoc xac dinh tai | Muc 1. 2.1.1.2.
nam 2005 muc 5 Phu luc | Danh muc van | B&o céo
ban quy pham phép luat can sira
dbi, bd sung, ban hanh méi ban
hanh kém theo Quyét dinh s
889/QD-TTg ngay 07/6/2021
cuaa Thu tuong Chinh phu
2. Luat Nha & nam | 2022-2024| Nhiém vu da duoc xac dinh tai | Muc 1. 2.1.2.2.
2014 tiéu muc 100, muc V, Phu luc | Bdo céo
[II Chuong trinh hanh dong cua
Chinh phua ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 99/NQ-CP ngay
31/8/2021
3. Luat Kinh doanh | 2022-2024| Nhiém vu da duoc xac dinh tai | Muc 1. 2.1.3.2.
bat dong san nim tiéu muc 101, muc V, Phu luc | Bdo céo
2014. [T Chuong trinh hanh dong cua
Chinh phua ban hanh kém theo
Nghi quyét s 99/NQ-CP ngay
31/8/2021
4. Luat Xay dung | 2025-2026| Nhiém vu da dugc xac dinh tai | Muc 1. 2.1.4.2,
nim 2014 (sira doi, tiéu muc 103, muc V, Phu luc | B4o céo
bo sung nim 2020) I1I Chuong trinh hanh dong cua
Chinh phu ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 99/NQ-CP ngay
31/8/2021
5. Luat Cong chwng | 2023-2024| Nhiém vu da duoc xac dinh tai | Muc 1. 2.1.5.2.
nim 2014 tiéu muc 38, muc 11, Phu luc 111 | Béo céo

Chuong trinh hanh dong cua
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Chinh pha ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 99/NQ-CP ngay
31/8/2021

6. Luat Giao dich 2022 Nhiém vu da duoc xac dinh tai | Muc 1. 2.1.6.2.
dién tir nim 2005 tiéu muc 29, muc I1, Phuy lyc 111 | Béo cdo
Chuong trinh hanh ddong cua
Chinh pha ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 99/NQ-CP ngay
31/8/2021
7. Luat Dau khi nam | 2022 | Nhiém vu di dugc xac dinh tai | Muc 1. 2.1.7.2.
1993 (sira d6i, bd tiéu muc 40, muc I1, Phu lyc 111 | B4o céo
sung nam 2000, Chuong trinh hanh dong cua
2008). Chinh phua ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 99/NQ-CP ngay
31/8/2021
8. Luat Bao vé quyeén | 2022-2023| Nhiém vy da duge xac dinh tai | Muc 1. 2.1.1.2.
loi ngwoi tiéu ding tiéu muc 39, muc I1, Phu lyc 111 | B4o céo
nam 2010 Chuong trinh hanh dong cua
Chinh phua ban hanh kém theo
Nghi quyét s 99/NQ-CP ngay
31/8/2021
9. Luat Trong tai | 2023-2025| Nhiém vu da duoc xac dinh va | Muc 1. 2.2.2.2,
thwong mai nam giao Hoi Luat gia Viét Nam | Bao cao
2010 thuc hién tai muc 86 Phu luc 1
Danh muc nhiém vu xay dung
phap luat nhiém ky Qudc hoi
khéa XV ban hanh kém theo Dé
an s6 292-DA/PPQHI5 ngay
20/10/2021 cta Dang doan
Quéc hoi
10. By luat To tung | 2023-2026 Muc 1. 2.2.1.2.
dan sy nim 2015 Bao cao
B. Nghi dinh (02)
11. Nghi dinh  sd | 2022-2023 Muyc . 2.1.9.2.
33/2013/ND-CP Béo céo

ngay 22/4/2013 caa
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Chinh pha ban
hanh hep déng
mau cia Hep dong
Chia san pham

dau khi
12.Nghi dinh  so6 | 2022-2023 Muc I. 2.1.10.2.
65/2013/ND-CP Bao céo

ngay 27/6/2013 cuaa
Chinh pha quy
dinh chi tiét thi
hanh mot sé diéu
ciaa Luat thué thu
nhap ca4 nhan va
Luat siea ddi, bo
sung mot sé diéu
ciaa Luat thué thu
nhap ca nhan

BAN HANH MO

Luéat (02)
13. Luat Pang ky tai | 2022-2026| Nghién ctu, chuan bi co s¢ ly | Muc  1.2.1.11.2.
san luan va thuc tién cua viéc xay | Béo cao
dung luat
14. Luat Hoa giai | 2022-2026| Nghién cau, chuan bi co s¢ Iy | Muc  1.2.2.3.2.
thwong mai luan va thuc tién cua viéc xay | Béo cao
dung luat




