MOT SO PIEM MOI VE HOP PONG
TRONG BO LUAT DAN SU 2005

Ngiiy 16/6/2005 Qudc hoi di thong
qua Bo ludt Dan su mdéi — Bo ludt
Dan su nam 2005(BLDS 2005).

1. Quy dinh chung vé hop ding theo
B luiat Dan su 2005

Hop déng “la su thod thuin cla cdc chi
thé tham gia nhim phat sinh, thay déi hay
chdm dut quyén va nghia vu dan su™ (Diéy
388- BLDS 2005). Nhu vay, hop dong 1a
phuong tién hitu hiéu dé cdc chi thé trao ddi
hang hoa va dich vu.

Trong BLDS 2005, cic quy dinh truc
liép vé hop doéng nim trong phdn thi ba -
Nghia vu va hop déng duge quy dinh tir Diéu
388 dén Dicu 593 — BLDS 2005. Ngoii cdc
quy dinh v& hop dong trong Phén thi Ba, céc
quy dinh vé hop déng con nidm trong cic
phian nhu: Phan tha nhit — Nhimg quy dinh
chung, Phin thit nam — quy dinh Vi chu}*éll
quyén sir dung dit, Phin thit sdu - Quyén so
hitu tri twé v chuvén giao céng nghé va
Phin tha bady - Quan hé dan su ¢d yéu td
nude ngodi. Phan thit nhit cé cdc quy dinh
chung lién quan téi hgp déng bao gém: chi
thé clia quan hé déin su, nang luc phdp ludt,
nang luc hdnh vi, giao dich, thoi han, tho
hi¢u... Phin niy dua ra cdc khdi niém, pham
tri mang tinh quy dinh chung, cdc van bin
phdp luat dicu chinh cdc ching loai hop
dong khdc khong cidn quy dinh lai ma chi
ciin din chi€u t6i quy dinh chung & BLDS la
dugic.

Nhin chung, cdc diém mdéi di thé hién
dugc muc dich xdy dung ché dinh hop ddng
trong Bo ludt dan sy 2005 lam nén ting phédp
Iy chung cho todn b hé théng phip luat hop
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dong, do viy hiéu luc cdc quy dinh vé hop
déng dan su trong Bé luat Dan su duoc mo
rong, dp dung chung cho cdc loai hop déng:
hop ding din sy, hop déng thuong mai, hop
dong kinh 1€... Trong dé moi quan hé giia
hop déng dan su véi hop dong chuyén nganh
duge giai quyét theo hudng wu tién dp dung
luat hop déng chuyén nganh dy. Nhu vy, cé
thé néi trong linh vuc phdp luit vé hop déng
bude diu da dugc thdng nhat, ké tir ngay Bo
ludt Dan su ¢6 hiéu luc 1/ 01/ 2006.

2. Quyén tu do khé wac

Ché dinh hop ddng di thé hién quyén e
do hgp déng trén co s& cdc nguyén tic nén
tang: “Quyén tu do cam k&, thod thuén trong
viéc xdc lap quyén, nghia vu din su cla cic
bén dugc phap luat dam bdao néu cam két,
thod thuan dé khong vi pham diéu cim cla
phap luit, khong trdi dao dite xa hoi... (Didu
4- BLDS). BLDS 2005 da ghi nhin su thay
doi trong viéc md rong quyén nang cho cic
chi thé¢ “dugc lam nhiing gi ma luit khéng
cam”, so véi BLDS 1995 “dugc lam nhimg gi
phit hop véi phip luit”. Quy dinh nay khing
dinh diém then chét cla hop déng néi riéng
v giao dich din sy néi chung la guyén nr do
khé wde. BLDS la vian ban phdp 1§ quan trong
ghi nhin va dam bdo mét cdch 5 rang nhit
quyén cla chi thé. Chi thé ¢é quyén wr do,
tw nguyén cam kél, thod thuian trong moi
giao dich véi diéu kién khong vi pham diéu
cim cua phdp ludt, khong trdi dao dic %3
hoi. e dam bdo cho tinh kha thi, nguyén tic
nay cling cin duge trién khai nhét qudn trong
cde quy dinh cu thé.

3. Giao két hop dong

Quy dinh vé giao k&t vi thuc hién hop
dong dan su duge sita doi dé phit hop véi
quan hé hop dong trong linh vuc dan su, kinh
doanh, thuong mai, lao dong. Quyén tu do
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hop déng duce khing dinh thong qua viée
cdc bén dude quyvét dinh vé doi tdc tham gia
ky két hop dong, hinh thic va néi dung cua
hop déng va trdch nhiém khi ¢d vi pham,

Hinh thie hop déng, quy dinh vé hop
déng trong BLDS 2003 di thé hién di¢m tién
bo vuot trol, xdc dinh thai diém giao két hop
déng trén co s cong nhin hicu lyc cta cam
két, thoa thuin gifta cdac bén ma khéng phu
thude vio hinh thde hop dong nhu trude day,
trir truemg hop cdc bén cd thoa thuin khic
hodc phdp luat ¢é quy dinh vé thai diém co
hiéu luc cua hop déng. BLDS 2005 quy dinh
cdc bén dugc lua chon hinh thic cua hop
déng bang vin ban, hanh vi, 1&i néi, va ca
hinh thite “im lang” néu cdc bén cd thoa
thudn.

biéu 404 quy dinh nguyén tic chung vé
thoi diém giao két hop dong:

*1. Hop déng dan su duge giao két vio
thesi diém bén dé nghi nhian dugc tra o1 chip
nhan giao kél.

2. Hop dong déan su cling xem nhu duce
aiao két khi hét thai han tra 101 ma bén nhan
dugc dé nghi van im lang, néu cd thoa thuin
im lang 1a sy trd 101 chip nhin giao két.

3. Thoi diém giao két hgp dong bang loi
néi 14 thisi diém cic bén di thoa thuin vé ndi
dung cua hop dong.

4. Thai diém giao két hop dong bang van
bin 14 thoi diém bén sau cing k¥ vio van
ban",

Theo BLDS 2005, théi diém giao két la
thoi diém c6 hiéu luc clha hop déng (Diéu
403).

Nhu vay, cdc quy dinh niy da cho thay
sy ton trong v chi cla cic bén khong phu
thude vio hinh thic ctia viéc thé hién ¥ chi,
hop dong khong b1 v hiéu trong truging hop
¢ vi pham v€ hinh thdc, trir trudng hop phip
luat ¢é quy dinh khic. Pay dugec xem la
diém doi méi ding ké so vdi BLDS 1995,
qua dé di khic phuc nhimg diém bét cap
trong thuc tién gidi quyél tranh chap vé hop
déng trong trudng hop khi tuyén rit nhicu
hop déng bi vo hiéu vi hinh thic hgp déng,
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gay nén rbi ro phap luit khong dang co cho
bén duong su, O hdu hét cde nudc, hinh thife
hop déng cing khong phéi la dieu kién c6
hicu luc clia hop déng. Phdp luat chi trg
thanh théi quen, dugc sy tuin thi cla ngudi
déan khi phit hop v&i nhu cdu thue t& doi song
doi hoi, mot thod thuin ¢ thé duge thuc
hién bing nhiéu hinh thic, cich thic khic
nhau, chi phi giao dich giam thiéu, cé nhu
vay thi phdp luat mdéi mang lai loi ich ma cidc
chtl thé déu muén tuin tha phdp luat dé an
todn, cong bang va duge hudng loi.

Vé noi dung hop ding, tai Diéu 402
BLDS nam 2005 khong quy dinh ndi dung
nio 14 noi dung chi yéu dé bat bude doi véi
tit ca cdc hop dong ma chi quy dinh cé tinh
chat dinh hudng. Quy dinh mdéi tao ra tinh
khé thi 4p dung cho ¢d hap dong va cho thiy
cic quy dinh vé hop déng trong BLDS di thé
hién vai trd 14 quy pham phap luat chung.

Vé dai neomg hop déng, day 1a yéu 16
quan trong khong thé thiéu cia hop dang, su
théng nhit ¢ chi cha cdc bén phai nham vao
mat déi twong cu thé. BLDS 2005 quy dinh
déi tuong hop dong duge md rong theo quy
dinh vé tai sin 1a vat, tién, gidy t& cd gid,
quyén tai san (Didu 163 - BLDS 2005) vi vit
duoc hidu 1a cd vit ¢d thue va cd vat dang
hinh thanh trong tuong lai, nhu nha chung cu
dang xay, tau thuyén dang déng la doi tuong
clia rdt nhiéu cdc giao dich, hgp déng trén
thuong truong. Quy dinh mdéi nay da gop
phin théo g& nhitng rio can vé phip ly vi
ma ra con dudmg thuan tién hon cho cédc giao
dich.

La mt trong cdc thod thudn quan trong
cla hop dong, thoa thuin vé gid ca ¢d ¥ nghia
quan trong trong hop déng. Thoa thudn vé
gid c¢d the 13 thod thuin vé mic gid cu thé
hodc thoa thuin vé mot phuong phdp xdc
dinh gia va phuong phip xdc dinh gid khing
rd ring. Néu thod thudn vé gid khong rd rang
thi gid cla tai san dugc xdc dinh cin ¢ vao
gid thi trudng tai dia diém va thoi diém giao
két hop dong. Quy dinh nay la su cong nhan
quyén tu dinh doat cla céc bén. Mat hop
dong duoc giao két, néu trong qud trinh thye
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hién hop déng phét sinh nhi¢u yéu 16 bat loi
déi vai cdc bén hodc diéu khoan chua cu thé,
r0 rang thi cdc bén vin ¢6 thé uép tuc thuong
thao: vi du thay doi vé gid cd Diéu 431111
quyén hoin thue hién hop déng Picu 415).
Cich di¢u chinh cta luat hop dong nhu viy
thé hi¢n sy doi mdi nhan thic vé hop dong,
bén canh quan niém truyén théng coi hop
dong nhu sy “thong nhat ¥ chi vao thii diém
giao két” dong thon hop dong ciing can phai
dugc nhin nhin “ngay cang mang tinh chat
cua mol qud trinh cé diéu ué. Trong qud
trinh dd, cdc bén ¢d nghia vu chia sé thong
tin; cing didnh gid cung nhan dién, dinh gid,
phén chia, di¢u tiél ni ro - goi chung I quin
I¥ rii ro™.

4. Thuc hién hop dong

Cac bén c6 nghia vu thuc lién hop dong
mot cich thién chi, trung thue (Diéu 412),
BLDS nam 2005 c¢é quy dinh md&i ghi nhin
vin dé phit sinh tir thue 1€, cu thé vé quyén
cam gilr ti san trong hop dong din su (Diéu
416). thuc hién hop dong c¢6 thoa thuin vé
phat hop dong (Di¢u 422). Quy dinh vé
quyén hodn thuc hién nghia vu dan su trong
hop déng song vu (Diéu 415) la nhimg quy
dinh méi, tién bo. Nhu vay, BLDS nam 2003
di diéu chinh van dé nguy co khéng thuc
hién hop dong.

5. Mot so quy dinh vé hop ding
chuyén quyén sir dung dat

Nhém quy dinh nay bao gébm cic hop
dong chuyén déi, hop dong chuyén nhugng,
thué, thué¢ lai, thé chip, taing cho quyén su
dung dat, gop von bang gid tri quyén sir dung
dat. So véi quy dinh trude diy thi Bo luat
dan su 2005 ¢6 nhiéu diém méi nhue pham vi
cdc quyén chuyén quyén duge md rong dé
phi hop véi Luat Dat dai nam 2003 va thuc
lién trong giao dich vé chuyén quyén siur
dung dit: quyén cho thué lai quyén sir dung
dat, quyén tang cho quyén sur dung dal va
quyén gép von bing gid tri quyén s dung

* “Diéu chinh théng tin bdl can ximg vi quan I¥ rii ro
irong phip ludt hop déng Viét Nam”, Tap chi Nghién
i Lap phdp. 56 3. thing 5 nam 2003
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dil; mo rong ca vé chl thé tham gia chuyén
quyén, bén canh ho gia dinh 1a chi thé pho
bién con phidp nhan va chu thé khic (Diéu
688).

Diém noi bat vong quy dinh mdi vé
chuyén quyén sir dung dat 1i ngiy cing thé
hién viéc ton trong su thoda thuin v¢ gid
chuyén quyén st dung dat (“gid chuvén
quyén sur dung dat do cic bén thoa thuin
hoac do phap ludat quy dinh™ - Diéu 690).
Trong quan h¢ chuyén quyén sir dung dii
giffa cic 10 chiic, ho gia dinh, cd nhan, quan
h¢ dan sy vé quyén sir dung déit phii duge
nhin nhin la quan hé mang tinh chat tii san
W, do vay cic bén c¢6 quyén e dinh doat,
thoi thudn: ngudi su dung dat duoc cho thué
lai dat (Diéu 714) hoac trong hop déng thé
chip quyén sir dung dit, bén thé chip da ¢
diéu kién dugc quvét dinh, lwa chon bén
nhan the chip vi tao dicu kién cho bén ché
chip gid tri quyén st dung dit duge no thi
bén the¢ chap quyen sir dung dit ¢6 quyén
chuyén doi, chuyén nhugng. cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dét néu duge bén thé
chip déng v (Diéu 718).

Bo luat Dan su 2005 da c6 quy dinh vé
hui, ho, bi¢u, phudng (Diéu 479). Cic quy
dinh nay nham diéu chinh ¢dc quan hé thue
t€ dang dién ra trong di s6ng din su ma
nhi¢u vu kién 1oa dn chua cé co sd phdip Iy
dé giai quvét tranh chap.

6. Thoi hiéu khoi Kién hop dong dan
sut.

Diéu 136 quy dinh thoi hiéu yéu ciu toa
an giai quyét tranh chip vé hop déng dan su
[4 2 nam ké tir ngay quyén vi loi ich hop
phip cta cd nhan, phip nhin va cdc chi thé
khic bi xam hai. Nhu vdy, thoi hi¢u duoc
xdc dinh tr ngay quyvén va loi ich cla cid
nhin, phdp nhin va cic cha thé khic bi xam
hai. Tuy nhién, ¢6é ngudi cho rang, quy dinh
nay khong bao vé loi ich cla nguin bi xam
hai vi ¢é nhi¢u truomg hop, phai trid qua mot
thisi thoi gian rdt lau ngudi bi xam hai mai
biét minh bi xdm hai, do viy thoi hiéu cin
tinh tir ngay ngudi bi xam pham biét hoic
phii biét.



