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CÁC HỢP ĐỒNG DÂN SựTHÔNG DỤNG

Theo nguyên lý chung của pháp luật về hợp đổng và theo nguyên tắc cơ bản 
cùa Bộ luật dân sự là: “Quyền tự do cam kết, thoả thuận phù hợp với quy định cùa 
pháp luật trong việc xác lập quyền, nghĩa vụ dãn sự được pháp luật bảo đảm... Mọi 
cam kết, thoả thuận hợp pháp có hiệu lực bắt buộc thực hiện đối với các bên" nên 
các quyén và nghĩa vụ trong các hợp đồng dân sự thông dụng do các bên tham gia 
tự do, tự nguyện cam kết, thoả thuận.

Các quy định tại chương II Phần thứ ba Bộ luật dân sự năm 2005 (từ Điểu 428 
đến Điều 593) co tính chất hướng dần và chỉ dẫn để các chủ thể trong quan hệ 
pháp luật dân sự biết được phương thức cam kết, thoả thuận. Các quy định này chỉ 
được áp dụng khi Toà án và những cơ quan nhà nước có thẩm quyền áp dụng giải 
quyết tranh chấp nếu trong hợp đổng các bên không có thoả thuận. Vì vậy, các 
diều luật của chương này đểu ghi nhận nguyên tắc “do các bên thoả thuận”, hoặc 
dù có những quy định cụ thể nhưng tại nhiều điều luật vẫn có quy định nguyên tắc 
“Trừ trường hợp có thoả thuận khác hoặc pháp luật có quy định khác”. Do đó, theo 
nguyên lý chung vể hợp đồng dân sự, các chủ thể tham gia có quyền thoả thuận 
khác với những quy định cụ thể trong Bộ luật dân sự nhưng vẫn có hiệu lực pháp 
luật và có giá trị bắt buộc thực hiện đối với các bên tham gia hợp đồng dân sự cụ 
thể đó. Pháp luật nhiều nước coi nội dung mà các bên tự nguyện cam kết. thoà 
thuận trong các hợp đồng dàn sự cụ thể chính là “pháp luật” áp dụng đôi với các 
bẽn tham gia hợp đổng. Khi có tranh chấp xảy ra, các cam kết, thoả thuận này sẽ 
là cơ sò pháp lý để Toà án và những cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định 
quyền, nghĩa vụ cùa mỗi bên và áp dụng trách nhiệm pháp lý trong những trường 
hợp cẩn thiết.

Q uyền tự do cam kết thoả thuận trong việc xác lập, thực hiện hợp đổng luôn 
được Luậi dân sự công nhận và bảo vệ. Nhưng, khi xác lặp ihực hiện các chù thê 
phái luán thú nguvên tắc “Không dược xâm phạm đến lợi ích cùa Nhà nước, lợi 
ích công cộng, quyền, lợi ích hợp pháp của người khác” và không được trái với 
những nguvẽn tắc cơ bán được quy định trong Bộ luật dán sự.
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A. CÁÊ HỢP ĐỒNG CHUYỂN GIAO Q U yỂ N  S Ở  HỮU TĂI SẦ ÌÍ

I. HỢ P ĐỔNG M UA BÁN TÀI SẢN

1Ễ Khái niệm

Trong nền kinh tế tự nhiên, tính chất “tự cấp, ¿ự túc” là nét đặc thù, quan hộ 
mua bán hầu như rất hạn chế và không phát triển. Các sản phẩm của lao động chỉ 
dùng để thoả mãn cho nhu cầu của chính ngưcri lao động hoặc nội bộ gia đình của 
người đó. Ngược lại, trong nển sản xuất hàng hoá và trong điều kiộn của nền kinh 
tế thị trường, trao đổi sản phẩm là đặc trưng cơ bản và tất yếu.

Cùng với sự xuất hiộn tiến tệ, quan hệ trao đổi hàng hoá trong các chế độ xã 
hội không ngừng phát triển. Các sản phẩm của lao động được dùng để trao đổi 
thông qua quan hệ có tính chất phổ biến là mua bán. Đây là mục đích của người 
sản xuất và các doanh nghiệp sản xuất. Trao đổi hàng hoá là một công đoạn của cả 
quá trình tổ chức của nền sản xuất có tính chất xã hội hoá; là mối quan hệ kinh tế 
giữa những người sản xuất với nhau; giữa người sản xuất và người tiêu dùng thông 
qua thị trường.

Mặt khác, trong xã hội văn minh, con người không thể tự sản xuất ra mọi 
sản phẩm để thoả mãn nhu cầu mọi mặt của chính bản thân mình. Khi sự phân 
công lao động có tính chất xã hội hoá cao thì mỗi người chỉ làm hoặc thực hiện 
một công đoạn nhất định trong quá trình sản xuất ra sản phẩm -  hàng hoá. Muốn 
ihoả mãn các nhu cầu phong phú và đa dạng, mỗi người đều phải thông qua quan 
hệ mua bán mới có thể đáp úng được nhu cầu phong phú đó. Hợp đồng m ua bán là 
phương tiện pháp lý để cá nhân, tổ chức và các chù thê khác của Luật dân sự trao 
đổi tài sán, hàng hoá với nhau nhằm thoả mãn các nhu cầu: sản xuất, kinh doanh, 
sinh hoạt, tiêu dùng.

Thòng qua quan hệ mua bán, các thành phần kinh tế  khác nhau, các doanh 
nghiệp có chức nãng khác nhau sẽ cùng tổn tại và thúc đẩy sản xuất phát triển. 
Trong điểu kiện nền kinh tế hàng hoá nhiều thành phần Iheo cơ chê thị trường có 
sự quán lý của Nhà nước thì hợp đồng mua bán tài sản là phương tiện pháp lý quan 
trọng không những có tác dụng điều tiết sán xuất, thúc dẩy sản xuất phát triển mà 
còn làm ổn định các giao lưu dân sự, góp phần nâng cao đời sống vật chất, vãn 
hóa. linh thần của toàn xã hội.

Trong xã hội có giai cấp, quan hệ mua bán tài sản không đơn thuần thực 
hiện theo thói quen, phong tục, tập quán mà các chù thế trong quan hệ m ua bán 
phái luân theo các quy địnli cùa pháp luật. Khi xác lập quan hệ mua bán các bẽn
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tham gia có quyền tuỳ nghi lhoà thuân, cam kết nhung không phải không bị một 
giới hạn nào. Trong quan hộ mua b in  tài sản quyến và nghĩa vụ của các bên được 
xác lập theo một trật tự nhất địnhvầ luôn được bảo đảm bằng sức mạnh cưỡng chế 
cùa Nhà nước. M ỗi bẽn chủ thể trong quan hệ mua bán tài sản đều cố những 
quyền và nghĩa vụ nhất định. Diều 428 Bộ luật dân sự nàm 2005 quy định: “Hợp 
đồng mua bán tài sản là sự thoả thuận giữa các bên theo đó bên bán có nghĩa vụ 
giao tài sản và chuyển quyền sở hữu tài sản cho bên mua và nhận tiền, còn bẽn 
mua có nghĩa vụ nhận tài sản và trả tiền cho bên bán”.

Như vậy, trong quan hệ mua bán tài sản, ngưòi bán có nghĩa vụ chuyển giao 
tài sản thực tế và chuyển quyền sở hữu tài sản về phương diện pháp lý cho người 
mua. Vì rằng, bản chất cùa việc mua bán tài sản là làm chấm dứt quyền sở hữu tài 
sản đối với tài sản đem bán của người bán, đồng thời làm phát sinh quyền sỏ hữu 
đối với người mua tài sản về tài sản đó. Ngược lại, người mua muốn được sù dụng 
và sờ hữu một tài sản phải có nghĩa vụ trả cho bên bán một số tiền là giá trị của tài 
sản theo sự thoả thuận của các bên trong quá trình xác lập hợp đồng mua bán.

* Đ ặc điểm pháp lý của hợp đồng mua bán tài sản

-  Hợp đồng mua bán tài sản là hợp đồng song vụ.

Tính chất song vụ trong hợp đổng mua bán tài sản có những đặc trưng là 
trong hợp đồng cả hai bên đều có những quyền và nghĩa vụ đối với nhau. Nghĩa là, 
khi một bên đã nhận được một lợi ích vật chất nào đó của phía bên kia từ việc mua 
bán thì cũng phải thực hiện một nghĩa vụ trả tiền (thanh toán) cho bên kia một giá 
trị tương dương.

Chảng hạn: bên bán có quyền nhận tiền bán tài sản thì cũng có nghĩa VTỊ giao 
tài sản và chuyển quyền sờ hữu tài sản đã bán; ngược lại bên mua khi đã nhận 
được một tài sản từ người bán thì phải thực hiện nghĩa vụ trả cho bẽn bán số tiền 
với giá trị tương đương giá trị tài sản dã mua.

— Hợp đổng m ua bán tài sản là hợp đồng ưng thuận.

Ưng thuận là một đặc điểm pháp lý quan trọng của hợp đồng mua bán. 
Trong hợp đổng mua bán kể từ thời điểm các bẽn đã thoả thuận và thống nhất ý 
chí với nhau về những nội dung cơ bản của hợp đồng như: đối tượng mua bán, giá 
cá, phương thức thanh toán... thì hợp đổng dó được coi là đã xác lập (vấn đề xác 
lập hợp đồng khác với hiệu lực pháp luật của hợp đồng. Vì có những loại hợp đồng 
các bên tham gia còn phải thực hiện một sô các Ihù tục do pháp luật quy định như 
chứng nhận hoặc chúng thực cùa cơ quan nhà nước có thẩm quyền, làm thủ tục 
trước bạ sang tên...). Đâv là thời điếm  phát sinh quyền cùa mỗi bên dối với nhau 
trong việc yêu cầu thực hiện hợp đồng. Còn nếu là hợp đồng thực tế thì quyền yẽu
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cầu thọc hiện hợp đồng chỉ phát sinh khi đ i cổ  sự chuyển giao dối tu p ig  cùa hạp 
đồng.

Vì vậy, trong các hợp đổng mua bán rihà, khi các bên đã thoả thuận vổi nhau 
về các nội dung, điểu khoản căn bản của hợp đổng thì mỗi bên đã có quyền đối với 
nhau trong việc yêu cầu thực hiện hợp đổng, dù rằng bên bán và bên mua chưa 
làm thủ tục pháp lý theo quy định của pháp luật tại cơ quan nhà nước có thẩm 
quyển.

-  Hợp đổng mua bán tài sản là hợp đổng có đền bù.

Nguyên tắc cơ bản của trao đổi hàng hoá là sự đền bù ngang giá trị. Nghĩa là 
khi bên mua đã nhận được một lợi ích vật chất từ bên bán có thể là tư liệu sản xuất 
hoặc tư liệu tiẽu dùng để thoả mãn nhu cẩu của mình thì bên mua phải có nghĩa vụi 
trả cho bên bán một khoản tiền tương đương với giá trị vật đã mua. Tính chất đền 
bù trong quan hệ mua bán thể hiện trong việc người bán nhận một khoản tiền nhất 
định theo phương thức các bên đã thoả thuận với nhau khi xác lập hợp đồng.

2. Quy định chung về hợp đồng mua bán tài sản

a. N ội dung của hợp đồng mua bán

Nội dung của hợp đồng mua bán tài sản là sự thoả thuận của các bên về 
những điều khoản chủ yếu của hợp đồng nhằm xác lập các quyền, nghĩa vụ pháp 
lý phù hợp với quy định cùa Bộ luật dân sự, bao gồm các yếu tô' chủ yếu sau đây:

-  Về đối tượng cũa hợp đồng mua bán tài sản: Có thể là vật hoặc quyền tài 
sản. Vật và các quyền tài sản trong hợp đổng mua bán phải có thực và không bị 
cấm lưu thông dân sự. Đối tượng của hợp đồng nếu là vật thì vật phải được xác 
định bằng giá trị sứ dụng, chủng loại, số lượng và chất lượng cụ thể; nếu là quyền 
tài sản thì phải có giấy tờ hoặc các bầng chứng khác chứng minh (xem khoản 2, 3 
Điểu 429 Bộ luật dân sự nãm 2005).

-  Chất lượng cùa vật mua bán: Đây là một trong những điểu khoản cơ bàn 
của hợp dồng. Chất lượng của vật mua bán do các bên trong hợp đồng thoá thuận. 
Nếu các bèn không có thoá thuận về chất lượng và pháp luật cũng khống có quy 
dinh thì chất lượng được xác định theo mục đích sử dụng và chất lượng irung bình 
của vật cùng loại.

-  Vé giá cả và phương thức thanh toán: Trong hợp đồng mua bún tài sàn. giá 
cả và phương thức thanh toán được áp dụng theo nguyén tắc “do các bén thoá 
thuận”. Đôi với các trường hợp mà Nhà nước quy định khung giá Ihì các bẽn chi 
dược thoá thuận giá cả trong phạm vi khung giá. nếu pháp luật có quy đinh
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phương thúc thanh toán diì các bên phải tuân theo quy định đó. Giá cả trong hợp 
đồng mua bán tài sản là sự biểu hiện giá trị thực tế của vật. Giá cả phụ thuộc vào 
chất lượng, chủng loại, tính năng, công dụng của vật bán, ngoài ra còn phụ thuộc 
vào quan hệ cung -  cẩu trong thị tnrờng. Khi thoả thuận giá cả, các bên có thể 
thoả thuận hệ số  trượt giá nếu có biến động về giá.

b. Thời hạn vổ phương thức thực hiện hợp đồng

-  Đối với những tài sản mua bán có giá trị không lớn, mua bán trao tay, 
thông thuờng bên bán và bôn mua cùng thực hiện quyền và nghĩa vụ đối nhau: 
người mua trả tiền, đồng thời người bán giao vật. Đối với tài sản có giá trị lớn, việc 
mua bán không thể thực hiện trong một lần thì các bên thoả thuận thời hạn thực 
hiện hợp đồng. Nếu các bên không thoả thuận thời hạn thì mỗi bẽn đều có quyền 
yêu cầu đối với bên kia nhưng phải báo trước cho nhau trong một thời gian hợp lý. 
Đối vói bẻn bán: Chỉ được giao tài sản cho bẽn mua trước thời hạn nếu được bên 
mua đồng ý. Trong trường hợp các bên không thoả thuận về thời hạn thanh toán 
thì bẽn mua phải thanh toán cho bên bán ngay tại thời điểm nhận tài sản.

-  Phương thức giao tài sản sẽ áp dụng nguyên tắc của pháp luật dân sự do 
các bẽn thoả thuận tuỳ thuộc vào tính chất và đối tượng của hợp đồng. Trong 
trường hợp các bên không có thoả thuận về phương thức giao tài sản thì bên bán 
giao tài sản trong một lần và trực tiếp cho bên mua. Bên bán phải chịu trách nhiệm 
về việc giao không đúng số lượng, giao không đồng bộ hoặc giao không dũng 
chủng loại.

-  Địa điểm  thực hiện hợp đồng sẽ áp dụng nguyên tắc do các bên thoả 
thuận. Nếu các bèn không thoả thuận về địa điểm  thì sẽ là nơi có bất động sản nếu 
đối tượng là bất động sản; là nơi cư trú hoặc trụ sở của người có quyền nếu đối 
tượng không phải là bất động sản.

-T h ờ i  điểm  chuyên quyền sờ hữu: Nếu các bẽn không có thoả thuận khác 
trong hợp đổng thì quyền sớ hữu đối với tài sản mua bán được chuyển cho bên 
mua kể từ thời điém  bên mua dã trực tiếp nhận tài sản.

Đối với trường hợp tài sản phải dăng ký quyền sờ hữu tại cơ quan nhà nước 
có thẩm quyển như: nhà ờ, ô tô, (àu, thuyền... thì quyền sờ hữu được chuvển cho 
bẽn mua kể từ thời điểm  các bên đã hoàn thành thủ tục sang tên và đãna ký quyền 
sờ hữu dối với tài sản đó. Theo nguvẽn tác của pháp luật dàn sự bẽn bán phải chịu 
rủi ro cho đến khi hoàn thành thú tục đăng ký. Xác định thời điểm chuyên quvền 
sớ hữu có ý nghĩa quan trọna trong việc ai phái chịu những rủi ro khách quan. 
Nghĩa lù những lổn thất, mất mát xảy ra không phải do lỗi của con người mà do
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những sự kiện bất khả kháng hoặc trở ngại kháchỉqiiaiL.ĩbeo n g » jt*  tíc tc lp n g . ai
là CÄ sở hữu tài sản thì người đó phải chịu rủi reí.

11 V í dụ: Bên bán phải chịu rủi ro cho đển khi giao tài sản cho bêrfĩhíbà, còn  
ỉ)ên mua phải chịu rủi ro kể từ thời điểm nhận lài Sàn. Đ ối với tài sản phải đăng ký 
quyển sở hữu thì xác đinh theo thời điểm dâng ký quyền sở hữu tại cơ  quan nhà 
nước có thẩm quyển (quy định tại Điều 440 Bộ luật dân sự năm 2005). Tuy nhiên, 
trong trường hợp các bên có thoả thuận cụ thể về việc chịu rủi ro thì không áp 
dụng các quy định theo nguyên tắc trên đây.

c. Hình thức của hợp đồng mua bán
Hình thức của hợp đồng mua bán tài sản rất phong phú: bằng miệng, văn 

bản, văn bản có chứng nhận hoặc chứng thực của cơ  quan nhà nước có  thẩm 
quyền. Tuỳ thuộc vào đối tượng của hợp đổng mua bán mà pháp luật quy định 
những hình thức tương ứng, thích hợp.

Ví dụ: Mua bán tài sản thông thường thì hình thức của hợp đồng có thể bằng 
miệng (thoả thuận trực tiếp) hoặc bằng văn bản. Trưcmg hợp mua bán tài sản có 
đăng ký quyển sở hữu thì hình thức của hợp đồng nhất thiết phải bằng vãn bản và 
có chứng nhận, chứng thực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền mới có  giá trị 
pháp lý.

Hình thức của hợp đồng mua bán có ý nghĩa pháp lý quan trọng, nó là căn 
cứ để xác định quyền và nghĩa vụ của các bên, từ dó xác định phạm vi trách nhiệm 
dàn sự của các bên nếu có vi phạm hợp đồng.

d. Nếu đổi tượng của hợp đồng mua bán là quyền tài sản thì bén bán phải 
chuyển giấy tờ  và làm thủ tục chuyển giao quyền sở  hữu cho bén mua

Trong trường hợp quyền tài sản là quyền đòi nợ và bên bán có cam  kết bảo 
đám vé khả năng thanh toán của người mắc nợ thì bên bán phải liên đới chịu trách 
nhiệm thanh toán nếu khi đến hạn mà người mắc nợ không trả được. Thời điểm 
chuycn giao quyền sớ hữu trong hợp dồng mua bán có đối tượng là quyền tài sản 
kê từ thời diểm bén mua nhận giấy tờ xác nhặn về quyền sớ hữu đối với quvén về 
tài sán đó hoặc từ thời điếm  đãng ký chuyển giao quyền sở hữu nếu pháp luật có 
quy dịnh.

3. Q uyền và nghĩa vụ của các bên trong hựp đồng mua bán tài sản

a. Quyền và nghĩa vụ cơ bản cùa bèn bán

-  Bén bán có quyển yèu cầu bẽn mua phải trả đủ tiền vào Ihời điểm  và tại 
dịa điếm đã thoả thuận, yêu cầu bèn mua phải nhãn tài sản mua bán.

X
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-  Bén bán có nghĩa vụ giao tài sản bán cho bên mua đúng kỳ hạn, đúng 
phương thức, đúng quy cách như đã thoả thuận hoặc do pháp luật quy định. Nếu 
bên bán không giao tài sản như đã thoả thuận thì bên mua có quyển huỷ hợp đồng 
hoặc đơn phương đình chỉ thực hiện hợp đồng. Ngoài ra, nếu bên bán không thực 
hiện nghĩa vụ đã cam kết, thoả thuận mà gây thiệt hại cho bên mua thì bẽn bán 
còn phải bổi thường những thiệt hại đó cho bên mua (nếu có).

-  Bên bán phải chuyển giao tài sản và bảo đảm quyển sở hữu đối với tài sản 
đã bán cho bên mua. Quyền sở hữu phát sinh đối với bên mua kể từ khi bẽn mua 
trực tiếp nhận được tài sản ở bên bán. Bên bán phải chịu những rủi ro dối vófi tài 
sản cho đến khi giao tài sản cho bên mua. Đối với tài sản phải đãng ký quyền sở 
hữu thì xác định theo thời điểm đãng ký quyền sở hữu của bẽn mua tại cơ quan 
nhà nước có thẩm quyển.

Để chuyển quyển sờ hữu tài sản cho bên mua, bên bán phải là chủ sở hữu tài 
sản hoặc là người có quyền bán, được uỷ quyền bán theo quy định cùa pháp luật. 
Nếu có người thứ ba đòi thu hồi lại tài sản ờ người mua thì bên bán có trách nhiệm 
tham gia tổ tụng đứng về phía bẽn mua tài sản và chứng minh quyển sớ hữu cùa 
mình đối với tài sản đã bán. Trong trường hợp người thứ ba được thu hồi tài sản thì 
bẽn bán phải trả lại cho bên mua số tiền đã nhận khi bán tài sản.

Khi bên mua biết hoặc phải biết tài sản mua bán thuộc sở hữu cùa người thứ 
ba mà vẫn mua thì phải trả lại tài sàn cho chú sở hữu và không có quyền yêu cầu 
bổi thường thiệt hại (khoản 3 Điểu 443 Bộ luật dân sự).

-  Bèn bán phái bảo đảm chất lượng của tài sản bán mà hai bên dã thoà thuận 
và phái bảo đảm giá trị sử dụng hoặc các đặc tính của tài sàn mua bán. Nếu tài san 
phâi giao là vật đặc định thì bẽn bán phải giao đúng tài sân đó; nếu tài sàn là vật 
cùng loại thì phái giao đúng số lượng, chất lượng như đã cam kết. thoá thuận: nếu 
các bẽn không có thoả thuận thì bén bán phái giao tài sàn với chài lượng trung 
bình: nếu lài sàn là vật đồng bộ thì phái giao đổng bộ. Mọi chi phí liên quan đến 
việc aiao tài sán do bên bán chịu (Điéu 289 Bộ luật dân sự năm 2005).

Nếu người bán đã báo trước cho người mua về khuyết [ật của vật (17 dir. mua 
bán tài sản ớ cửa hànsi đồ cũ: mua tài sàn lhanh IV ) thì naười hán khỏna phái chịu 
trách nhiệm trước naười mua về khuyết tậl đó. Trong trườns hợp neười bán không 
háo trưức nhưng lài sàn có khuyết tật rõ rẹt (khuyết lật ớ bòn nsoài mà mọi người 
dcu có thô dễ dàne nhìn thày được) thì hèn bán không phai chịu trách nhiệm  vé 
kliuyõl lậl này dổi với bên mua. Quỵ định này của pháp lililí nhầm buộc bên mua 
phai thận Irons khi nhặn lài sàn. dona thời nsãn naìra lình trạne hên mua viện cớ 
\ ặl có khuyết tàt đẽ đay dưa thưc hiện hợp đổne hoặc huy hợp (.10112 mà không có 
lý do chính đáng. Đòi với khuyết tặi ail giàu (là những khu vết lật nám bén Irons
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