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MỞ ĐẦU 

1. Lý do chọn đề tài 

Cũng nhƣ các quốc gia trên thế giới, hệ thống pháp luật thuế ở Việt 

Nam đƣợc coi là thành tố quan trọng trong hệ thống pháp luật kinh tế - 

tài chính. Trong quá trình đổi mới, xây dựng nền kinh tế thị trƣờng định 

hƣớng XHCN, vai trò của hệ thống pháp luật về thuế ngày càng trở nên 

rõ nét, tác động đến quá trình chuyển dịch cơ cấu kinh tế, bảo đảm 

nguồn lực tài chính để phục vụ hiệu quả cho hoạt động của Nhà nƣớc và 

xã hội. 

Đến nay, hệ thống chính sách, pháp luật về thuế của Việt Nam đã 

trải qua ba giai đoạn cải cách và đã có một cơ cấu thuế tƣơng tự các 

nƣớc có nền kinh tế thị trƣờng khác ở Châu Á. Một cơ cấu hệ thống 

chính sách thuế đồng bộ và phù hợp sẽ là tiền đề để hệ thống thuế có thể 

phát huy đƣợc những chức năng cơ bản trong nền kinh tế thị trƣờng, tạo 

cơ sở cho quá trình hội nhập. Về nội dung, hệ thống thuế bắt đầu đƣợc 

coi là một trong những công cụ của Nhà nƣớc can thiệp hữu hiệu vào 

nền kinh tế. Xét trên phƣơng diện điều tiết vĩ mô, có 10 sắc thuế bắt đầu 

đƣợc áp dụng một cách thống nhất và bình đẳng với tất cả các thành 

phần kinh tế. 

Trƣớc yêu cầu phát triển kinh tế và hội nhập quốc tế trong thời kỳ 

mới, hệ thống pháp luật về thuế của Việt Nam cần tiếp tục đƣợc nghiên 

cứu, hoàn thiện, nhất là trong giai đoạn 2010 – 2020 nhằm đáp ứng cầu 

khách quan của sự nghiệp công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nƣớc theo 

chủ trƣơng mà Đại hội Đảng lần thứ XI đã đề ra 

Trong xu thế hội nhập kinh tế thị trƣờng nhƣ hiện nay, với việc 

thực thi các cam kết quốc tế về cắt giảm thuế quan thì thuế tiêu thụ đặc 

biệt đã trở thành công cụ quan trọng và hữu hiệu góp phần cùng với thuế 

xuất khẩu, nhập khẩu thực hiện chính sách điều tiết thu nhập, định 

hƣớng tiêu dùng và xa hơn là quản lý vĩ mô nền kinh tế.  

Thuế tiêu thụ đặc biệt là loại thuế gián thu, đánh vào một số loại 

hàng hóa, dịch vụ mà Nhà nƣớc không khuyến khích tiêu dùng, bởi nhiều 

nguyên nhân: đó là những mặt hàng xa xỉ không thật cần thiết cho cuộc 

sống của ngƣời dân, không phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội của đất 

nƣớc; hoặc do tác hại của việc sử dụng hàng hóa, dịch vụ đối với sức 

khỏe, môi trƣờng, xã hội; hoặc chỉ do Nhà nƣớc cần điều tiết một phần 

thu nhập của ngƣời sử dụng hàng hóa, dịch vụ vào ngân sách nhà nƣớc.  
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Việc quy định loại hàng hóa, dịch vụ nào là đối tƣợng chịu thuế 

tiêu thụ đặc biệt và mức thuế suất thuế tiêu thụ đặc biệt là một vấn đề hết 

sức quan trọng, có ảnh hƣởng đến nhiều mặt của nền kinh tế, nhất là đối 

với hoạt động của các doanh nghiệp sản xuất những loại hàng hóa, kinh 

doanh trong những ngành nghề thuộc đối tƣợng chịu thuế, ảnh hƣởng 

đến nhu cầu tiêu dùng của ngƣời dân, và xa hơn là ảnh hƣởng đến khả 

năng đầu tƣ nƣớc ngoài vào những ngành nghề trong đó có ô tô tại tại 

tỉnh Bình Dƣơng nói riêng và Việt Nam nói chung. Tuy nhiên, việc đƣa 

những loại hàng hóa, dịch vụ nào vào nhóm đối tƣợng chịu thuế và loại 

những đối tƣợng nào ra khỏi nhóm đối tƣợng chịu thuế không chỉ dựa 

vào lợi ích kinh tế và nhu cầu của ngƣời dân mà còn phải căn cứ vào 

chính sách thuế của từng thời kỳ, căn cứ vào tình hình kinh tế - xã hội 

của đất nƣớc và xu hƣớng chung của pháp luật ở nhiều quốc gia trên thế 

giới. 

Tổng kết việc thực hiện Luật thuế tiêu thụ đặc biệt năm 1998 và 

các Luật sửa đổi, bổ sung năm 2003 và 2005 cho thấy Luật thuế tiêu thụ 

đặc biệt đã đạt đƣợc mục tiêu đặt ra khi ban hành Luật là “để hƣớng dẫn 

sản xuất, tiêu dùng của xã hội, điều tiết thu nhập của ngƣời tiêu dùng 

cho ngân sách Nhà nƣớc một cách hợp lý, và tăng cƣờng quản lý sản 

xuất, kinh doanh đối với một số hàng hoá và dịch vụ”. Thuế tiêu thụ đặc 

biệt đã góp phần hƣớng dẫn sản xuất, tiêu dùng theo định hƣớng của 

Nhà nƣớc. Đối tƣợng chịu thuế chủ yếu là những loại hàng hoá, dịch vụ 

mà Nhà nƣớc không khuyến khích hoặc hạn chế tiêu dùng nhƣ thuốc lá, 

rƣợu, bia, kinh doanh vũ trƣờng hoặc hàng hoá, dịch vụ mà Nhà nƣớc 

cần điều tiết nhƣ ô tô, kinh doanh sân gôn... Quy định này là phù hợp 

với điều kiện kinh tế xã hội của nƣớc ta cũng nhƣ thông lệ quốc tế. Thuế 

tiêu thụ đặc biệt đã đáp ứng yêu cầu phục vụ cho tiến trình hội nhập kinh 

tế quốc tế thông qua việc quy định lộ trình từng bƣớc điều chỉnh thuế 

tiêu thụ đặc biệt đối với một số mặt hàng nhƣ ô tô sản xuất, lắp ráp trong 

nƣớc; áp dụng một mức thuế suất đối với mặt hàng thuốc lá...Tuy nhiên, 

để đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của đất nƣớc trong giai 

đoạn tới, Luật thuế tiêu thụ đặc biệt cũng đã bộc lộ một số hạn chế cần 

đƣợc nghiên cứu, xem xét để bổ sung và sửa đổi cho phù hợp. 

Luật thuế tiêu thụ đặc biệt đƣợc ban hành ở Việt Nam lần đầu tiên 

vào năm 1990, đến nay đã qua năm lần sửa đổi, bổ sung. Nhóm đối 

tƣợng chịu thuế cũng có sự thay đổi qua các lần sửa đổi, bổ sung này. 
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Có những đối tƣợng đƣợc loại ra bởi nó không còn là mặt hàng xa xỉ, 

cũng có những đối tƣợng đƣợc bổ sung thêm bởi sự phát triển của xã hội 

đã sinh ra nó. Trên thực tế, có rất nhiều vấn đề phát sinh từ nhóm đối 

tƣợng chịu thuế mà khi ban hành luật, các nhà làm luật chƣa dự liệu 

đƣợc. Chẳng hạn có một số mặt hàng mới xuất hiện tƣơng tự nhƣ những 

mặt hàng thuộc diện chịu thuế, đƣợc sử dụng thay thế mặt hàng cũ nhằm 

tránh thuế tiêu thụ đặc biệt; hay có những hàng hóa, dịch vụ đƣợc quy 

định là đối tƣợng chịu thuế nhƣng qua thực tiễn áp dụng pháp luật lại 

không phù hợp... Từ những nguyên nhân trên dẫn đến tình trạng chính 

sách thuế nói chung và chính sách thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô ở 

nƣớc ta nói riêng thƣờng xuyên thay đổi, gây khó khăn cho các doanh 

nghiệp trong việc lập kế hoạch kinh doanh và hạn chế đầu tƣ nƣớc ngoài 

vào Việt Nam, cản trở sự phát triển kinh tế. Đặc biệt lại càng không phù 

hợp với điều kiện hiện nay khi Cộng đồng khối kinh tế ASEAN đã đƣợc 

thành lập vào ngày 31 tháng 12 năm 2015. 

Xuất phát từ tầm quan trọng của việc quy định đối tƣợng chịu thuế 

tiêu thụ đặc biệt và thực trạng thƣờng xuyên thay đổi của nhóm đối 

tƣợng này do sự thay đổi của tình hình kinh tế và việc Việt Nam gia 

nhập vào thị trƣờng chung ASEAN. Với mục tiêu là tìm hiểu những quy 

định của pháp luật liên quan đến đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt, 

đặc điểm của những đối tƣợng này, lý do mà nó đƣợc quy định vào 

nhóm đối tƣợng chịu thuế, những thay đổi qua chính sách thuế từng thời 

kỳ; thực trạng áp dụng quy định của pháp luật về nhóm đối tƣợng này 

trên thực tế, xem xét những quy định đó đã thật sự phù hợp hay chƣa, 

còn những vƣớng mắc, bất cập gì và làm thế nào để hoàn thiện hơn 

những quy định đó. Đặc biệt tại tỉnh Bình Dƣơng hiện nay quá trình áp 

dụng thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô còn nhiều bất cập, cán bộ thuế 

còn tỏ ra lúng túng khi áp dụng các quy định mới về loại thuế này. Bên 

cạnh đó việc liên tục thay đổi các nội dung thuế tiêu thụ đặc biệt đối với 

ô tô trong  thời gian qua đã gây không ít khó khăn cho cán bộ thuế, 

doanh nghiệp kinh doanh ô tô và ngƣời tiêu dùng về vấn đề này. Đây 

chính là những lý do cơ bản thúc đẩy tác giả chọn đề tài “Pháp luật  về 

thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô – qua thực tiễn áp dụng tại tỉnh Bình 

Dương” làm đề tài luận văn thạc sĩ của mình. 
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2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

Pháp luật về thuế tiêu thụ đặc biệt mà nhất là đối với ô tô là vấn đề 

rất đƣợc xã hội quan tâm kể từ khi luật thuế tiêu thụ đặc biệt đầu tiên 

của nƣớc ta đƣợc ban hành vào năm 1990. Việc quy định những đối 

tƣợng nào là đối tƣợng chịu thuế và tính hợp lý của những đối tƣợng này 

đã và đang là đề tài gây tranh cãi giữa các bên có liên quan: Nhà nƣớc, 

doanh nghiệp, ngƣời tiêu dùng.  

Trên các phƣơng tiện thông tin đại chúng đã có nhiều bài viết liên 

quan đến đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt, đa phần là các bài báo 

mang tính thời sự, bình luận về tính hợp lý của một số loại hàng hóa, 

dịch vụ tiêu biểu trong nhóm đối tƣợng chịu thuế, hoặc đƣa tin về sự 

thay đổi của nhóm đối tƣợng chịu thuế khi pháp luật có thay đổi. 

Nội dung liên quan đến đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt cũng 

đƣợc thể hiện trong các giáo trình, tập bài giảng dành cho sinh viên tại 

các trƣờng đào tạo chuyên ngành Luật hoặc các trƣờng thuộc khối kinh 

tế. Các tài liệu này thƣờng đề cập đến thuế tiêu thụ đặc biệt cũng nhƣ 

đối tƣợng chịu thuế của nó với tƣ cách là một nội dung trong hệ thống 

cấu trúc thuế, mang tính khái quát, học thuật, không đi sâu vào từng vấn 

đề cụ thể. 

Về công trình nghiên cứu, đã có một số công trình nghiên cứu liên 

quan đến nội dung đề tài, chẳng hạn nhƣ: 

- “Pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt trước xu hướng hội nhập WTO”, 

khóa luận tốt nghiệp cử nhân Luật của Phùng Thị Ngọc Thƣ, Trƣờng 

Đại học Luật thành phố Hồ Chí Minh, năm 2006. 

- “Thuế tiêu thụ đặc biệt, công cụ pháp lý hữu hiệu trong việc hạn 

chế tiêu thụ thuốc lá tại Việt Nam”, Khóa luận tốt nghiệp cử nhân Luật 

của Nguyễn Thị Thanh Hằng, Trƣờng Đại học Luật thành phố Hồ Chí 

Minh, năm 2008.  

Từ kết quả khảo sát ban đầu đối với các nghiên cứu trên đây, có 

thể rút ra một số nhận xét nhƣ sau: 

- Công trình nghiên cứu của Phùng Thị Ngọc Thƣ nghiên cứu một 

cách khái quát những nội dung liên quan đến pháp luật thuế tiêu thụ đặc 

biệt, nhƣ đối tƣợng chịu thuế, căn cứ tính thuế, thuế suất, chế độ miễn 

giảm thuế..., chủ yếu tập trung nghiên cứu vai trò của thuế tiêu thụ đặc 

biệt khi nƣớc ta gia nhập tổ chức thƣơng mại thế giới. 
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Cao Thị Thùy Nhƣ (2012) với nghiên cứu “Pháp luật về đối tượng 

chịu thuế tiêu thụ đặc biệt”. Đề tài này tập chung tìm hiểu, phân tích 

những quy định của pháp luật liên quan đến đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ 

đặc biệt, đặc điểm của đối tƣợng này, lý do mà nó đƣợc quy định vào 

nhóm đối tƣợng chịu thuế, những thay đổi qua chính sách thuế từng thời 

kỳ; thực trạng áp dụng quy định của nhóm đối tƣợng này trên thực tế, 

xem xét những quy định đó đã phù hợp hay chƣa hay còn những vƣớng 

mắc bất cập gì và làm thế nào để hoàn thiện những quy định đó 

- Công trình nghiên cứu của Nguyễn Thị Thanh Hằng nghiên cứu 

về những nội dung liên quan đến một đối tƣợng chịu thuế cụ thể là thuốc 

lá, chủ yếu tập trung vào những tác hại của thuốc lá và vai trò của thuế 

tiêu thụ đặc biệt trong việc hạn chế tiêu thụ thuốc lá. 

3. Mục đích nghiên cứu của đề tài 

Việc nghiên cứu đề tài nhằm một số mục đích sau: 

- Tìm hiểu, nghiên cứu những vấn đề pháp lý cơ bản về đối tƣợng 

chịu thuế tiêu thụ đặc biệt và những trƣờng hợp không chịu thuế tiêu thụ 

đặc biệt. 

- Làm rõ mục tiêu điều tiết của Nhà nƣớc đối với những loại hàng 

hóa, dịch vụ thuộc đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt. 

- Đƣa ra các tiêu chí đánh giá và tiến hành đánh giá tính hợp lý của 

các quy định pháp luật hiện hành về đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc 

biệt. 

- Đề xuất những quan điểm nhận thức mới về đối tƣợng chịu thuế 

tiêu thụ đặc biệt và hoàn thiện cơ sở lý luận cho việc ban hành chính 

sách thuế nói chung và pháp luật về thuế tiêu thụ đặc biệt nói riêng ở 

nƣớc ta trong bối cảnh toàn cầu hóa và hội nhập quốc tế. 

4. Đối tƣợng, phạm vi nghiên cứu của đề tài và phƣơng pháp 

nghiên cứu 

Đối tƣợng nghiên cứu của đề tài là những quy định pháp luật về 

đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt và tình hình thực tiễn áp dụng pháp 

luật về đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt tại Bình Dƣơng thời gian 

qua.  

Với đối tƣợng nghiên cứu nhƣ vậy, tác giả xác định phạm vi 

nghiên cứu của đề tài chỉ bao gồm những vấn đề sau: 

- Những vấn đề lý luận chung về đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc 

biệt; 
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- Các quy định pháp luật liên quan đến đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ 

đặc biệt và những trƣờng hợp không chịu thuế tiêu thụ đặc biệt; 

- Sự thay đổi của nhóm đối tƣợng chịu thuế qua các lần luật sửa 

đổi, bổ sung và các nguyên nhân cơ bản dẫn đến sự thay đổi đó; 

- Căn cứ tính thuế, trình tự nộp thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô;  

- Chế tài, xử lý vi phạm pháp luật thuế nói chung và thuế tiêu thụ 

đặc biệt nói riêng; 

- Những thành tựu đạt đƣợc cũng nhƣ hạn chế của việc áp dụng 

những quy định pháp luật về đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt trên 

thực tế. 

Phạm vi nghiên cứu về không gian : Nghiên cứu đƣợc thực hiện 

đối với thuế tiêu thụ đặc biệt tại Bình Dƣơng 

Phạm vi nghiên cứu về thời gian: Nghiên cứu thu thập số liệu có 

liên quan từ năm 2010 – 2015. 

Nhƣ vậy, ngoài các vấn đề đã nêu trênkhông thuộc phạm vi nghiên 

cứu của đề tài này. Trong quá trình nghiên cứu, có thể tác giả sẽ đề cập 

đến những nội dung khác nhƣng với mục đích là để góp phần làm rõ 

thêm đối tƣợng nghiên cứu mà thôi. 

Về phƣơng pháp nghiên cứu, trong quá trình hoàn thành luận văn, 

tác giả dự kiến sẽ sử dụng một số phƣơng pháp nghiên cứu sau đây: 

- Phƣơng pháp phân tích, tổng hợp và khái quát hóa: Phƣơng pháp 

này đƣợc sử dụng để làm rõ một số vấn đề lý luận về đối tƣợng chịu 

thuế tiêu thụ đặc biệt và nguyên tắc điều chỉnh bằng pháp luật đối với 

đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt.  

- Phƣơng pháp so sánh, đối chiếu pháp luật: Đƣợc sử dụng để phân 

tích làm rõ sự tƣơng đồng và khác biệt giữa pháp luật Việt Nam với 

pháp luật của một số nƣớc trên thế giới về đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ 

đặc biệt, trên cơ sở đó rút ra các kết luận khoa học cho việc hoàn thiện 

pháp luật Việt Nam về đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt. 

5. Ý nghĩa khoa học và giá trị thực tiễn của đề tài 

Sau khi đƣợc hoàn thành, đề tài sẽ làm rõ những vấn đề lý luận và 

thực tiễn pháp lý về thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô tại Bình Dƣơng 

nói riêng và đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt nói chung, góp phần 

làm phong phú thêm cơ sở lý luận và thực tiễn cho việc xây dựng và 

thực hiện pháp luật thuế về tiêu thụ đặc biệt ở Việt Nam trong giai đoạn 

hiện nay và trong tƣơng lai. 



 

 

7 

 

Kết quả nghiên cứu của đề tài Luận văn cũng có thể đƣợc xem là 

tài liệu tham khảo hữu ích cho sinh viên chuyên ngành Luật trong việc 

học tập cũng nhƣ nghiên cứu những nội dung liên quan đến thuế tiêu thụ 

đặc biệt; đồng thời góp phần trang bị thêm kiến thức cho những ngƣời 

quan tâm đến lĩnh vực pháp luật này. 

6. Bố cục của luận văn 

Ngoài lời mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo, luận 

văn đƣợc bố cục thành 3 chƣơng với nội dung cơ bản nhƣ sau: 

Chƣơng 1: Cơ sở lý luận của pháp luật về thuế tiêu thụ đặc biệt 

đối với ô tô 

Chƣơng 2: Thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng quy định của 

pháp luật về thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô 

Chƣơng 3: Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả 

thực hiện pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô trong xu thế hội 

nhập WTO ở Việt Nam 
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Chƣơng 1 

CƠ SỞ LÝ LUẬN CỦA PHÁP LUẬT VỀ THUẾ TIÊU THỤ ĐẶC 

BIỆT ĐỐI VỚI Ô TÔ 

 

1.1. Tổng quan về thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô 

1.1.1. Khái niệm chung về Thuế 

1.1.1.1. Khái niệm thuế 

- Thứ nhất, thuế là một khoản thu không bồi hoàn, không mang 

tính chất hoàn trả trực tiếp.  

- Thứ hai, thuế là một khoản thu mang tính bắt buộc, để đảm bảo 

tập trung thuế trên phạm vi toàn xã hội.  

- Thứ ba, các pháp nhân và thể nhân chỉ nộp cho Nhà nƣớc các 

khoản thuế đã đƣợc pháp luật quy định [13]. 

1.1.1.2. Phân loại thuế 

 Phân loại theo tính chất kinh tế 

 Phân loại theo tính chất kỹ thuật 

Thuế trực thu và thuế gián thu: 

- Thuế tỷ lệ: là loại thuế áp dụng một thuế suất nhƣ nhau đối với 

mọi đối tƣợng chịu thuế. 

- Thuế lũy tiến: là loại thuế áp dụng các thuế suất tăng dần đối với 

nhóm đối tƣợng chịu thuế hoặc toàn bộ đối tƣợng chịu thuế. 

Thuế theo mức riêng biệt hoặc thuế theo giá trị: 

 Phân loại theo tính chất hành chính 

Cách phân loại này thƣờng đƣợc sử dụng trong kế toán quốc gia, 

theo đó, dựa vào cách tổ chức quản lý thu và cấp ngân sách thụ hƣởng 

chúng, thuế đƣợc phân thành hai loại: 

- Thuế nhà nƣớc (quốc gia) 

- Thuế địa phƣơng 

1.1.1.3. Vai trò của thuế đối với nền kinh tế xã hội 

 Thuế là công cụ chủ yếu của Nhà nƣớc nhằm huy động tập 

trung một phần của cải vật chất trong xã hội vào ngân sách 

nhà nƣớc 

- Thứ nhất, thuế là nguồn thu chủ yếu của ngân sách Nhà 

nƣớcThuế chiếm một tỷ trọng rất lớn trong thu ngân sách nhà nƣớc.  
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-Thứ hai, thuế là nguồn động viên GPD vào ngân sách Nhà nƣớc 

để Chính phủ có tiền thực hiện các nhiệm vụ chi tiêu công, nhằm thực 

hiện việc phân phối lại tổng sản phẩm cho xã hội.  

Thuế là công cụ điều tiết vĩ mô của Nhà nƣớc đối với nền kinh 

tế và đời sống xã hội 

Thứ nhất, thông qua pháp lệnh về thuế, Nhà nƣớc chủ động tác 

động đến cung – cầu của nền kinh tế góp phần phân bổ lại nguồn lực 

nhằm thực hiện tốt chƣơng trình chuyển dịch cơ cấu kinh tế. 

Thứ hai, thuế là công cụ điều chỉnh giá cả thị trƣờng và kiềm chế 

lạm phát trong điều kiện kinh tế thế giới có nhiều biến động, khủng 

hoảng, suy thoái … và kinh tế trong nƣớc vẫn đang trong giai đoạn phát 

triển, thị trƣờng luôn có những biến động khó lƣờng, để kiểm soát đƣợc 

những biến động này,Nhà nƣớc phải sử dụng kết hợp rất nhiều biện pháp 

và chính sách đồng thời. Trong đó có sự tham gia của chính sách thuế. 

 Góp phần đảm bảo sự bình đẳng giữa các thành phần kinh 

tếvà công bằng xã hội 

Thứ nhất, hệ thống pháp luật về thuế đã đƣợc áp dụng thống nhất 

cho các ngành nghề, các thành phần kinh tế, các tầng lớp dân cƣ.  

Thứ hai, chính sách động viên giống nhau giữa các đơn vị, cá nhân 

thuộc một thành phần kinh tế có cùng một điều kiện hoạt động. 

1.1.2. Khái niệm thuế tiêu thụ đặc biệt  

Thuế TTĐB “là loại thuế đánh lên một số hàng hóa, dịch vụ đặc 

biệt nhằm hƣớng dẫn tiêu dùng xã hội và điều tiết một phần thu nhập 

của ngƣời nộp thuế vào ngân sách Nhà nƣớc” [29]. 

1.1.3. Đặc điểm của thuế tiêu thụ đặc biệt: 

- Thứ nhất, thuế TTĐB có tính chất gián thu.  

- Thứ hai, thuế TTĐB là thuế tiêu dùng, nhƣng khác với thuế thu 

nhập doanh nghiệp và thuế giá trị gia tăng, thuế TTĐB có đối tƣợng chịu 

thuế hẹp, chỉ bao gồm một số hàng hoá, dịch vụ Nhà nƣớc cần điều tiết. 

- Thứ ba, thuế TTĐB thƣờng có mức thuế suất cao nhằm điều tiết 

sản xuất và hƣớng dẫn tiêu dùng hợp lý, thông qua đó nhằm điều tiết 

một phần thu nhập của những ngƣời tiêu dùng các hàng hoá, dịch vụ 

này. 

- Thứ tư, cách thu thuế TTĐB ở các nƣớc cũng giống nhau, tức là 

Nhà nƣớc chỉ thu một lần ở khâu sản xuất, nhập khẩu hàng hóa hay kinh 

doanh các dịch vụ thuộc diện chịu thuế TTĐB.  
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1.1.4. Vai trò của thuế tiêu thụ đặc biệt 

Thuế TTĐB có vai trò rất lớn nhƣ sau: 

- Thông qua chế độ thu thuế TTĐB, Nhà nƣớc động viên một phần 

thu nhập đáng kể của ngƣời tiêu dùng vào ngân sách Nhà nƣớc. 

- Thuế TTĐB là công cụ rất quan trọng để Nhà nƣớc thực hiện 

chứcnăng hƣớng dẫn sản xuất và điều tiết tiêu dùng xã hội. 

- Thuế TTĐB cũng là công cụ để Nhà nƣớc điều tiết thu nhập của 

ngƣời tiêu dùng vào ngân sách Nhà nƣớc một cách công bằng hợp lý: ai 

tiêu dùng nhiều các hàng hóa, dịch vụ chịu thuế TTĐB thì nộp thuế 

nhiều hơnngƣời tiêu dùng ít hoặc không phải nộp thuế nếu không tiêu 

dùng các hàng hóa, dịch vụ đó. 

1.1.5. Mối liên hệ của thuế tiêu thụ đặc biệt với các sắc thuế 

khác 

- Mối quan hệ của thuế TTĐB và thuế giá trị gia tăng: 

- Mối quan hệ của thuế TTĐB và thuế nhập khẩu 

1.1.6..Chủ thể quan hệ pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt 

Chủ thể có nghĩa vụ nộp thuế tiêu thụ đặc biệt : 

Theo quy định tại Điều 2 Luật thuế tiêu thụ đặc biệt năm 2008 thì 

các hàng hoá, dịch vụ sau đây là đối tƣợng chịu thuế tiêu thụ đặc biệt. 

- Hàng hoá:  

- Dịch vụ:  

1.2. Khái quát chung về pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ôtô 

1.2.1.Cơ cấu pháp luật về thuế tiêu thụ đặc biệt 

1.2.2. Thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô theo quy định của pháp 

luật thuế TTĐB 

1.3. Các yếu tố tác động 

1.3.1. Các yếu tố tác động đến việc thu thuế tiêu thụ đặc biệt 

1.3.1.1. Yếu tố khách quan. 

 Yếu tố kinh tế 

 Yếu tố văn hóa – giáo dục 

 Hội nhập quốc tế 

1.3.1.2. Những chủ trương đường lối chính sách của Đảng và Nhà 

nước 

 Đối tƣợng chịu thuế 

 Thuế suất 

 Phƣơng pháp tính thuế 
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 Chế độ hoàn thuế, giảm thuế, khấu trừ thuế tiêu thụ đặc biệt. 

 Chế độ hóa đơn chứng từ 

1.3.1.3. Trình độ năng lực quản lý của bộ máy quản lý thu thuế 

tiêu thụ đặc biệt 

1.3.1.4. Yếu tố tâm lý người dân 

1.3.2.Các yếu tố ảnh hưởng đến việc thực thi pháp luật thuế tiêu 

thụ đặc biệt ở Việt Nam hiện nay 

1.3.2.1. Yếu tố khách quan 

- Yếu tố kinh tế:  

- Yếu tố văn hóa – giáo dục: 

- Xu hƣớng quốc tế 

1.3.2.2. Yếu tố từ phía các cơ quan Nhà nước 

 

 

KẾT LUẬN CHƢƠNG 1 

Chƣơng 1 đã khái quát các vấn đề lý luận chung về thuế và thuế 

TTĐB một cách cơ bản nhất, qua đó trang bị một nền tảng lý luận vững 

chắc để đi sâu vào phân tích thực trạng pháp luật thuế TTĐB ở Việt 

Nam hiện nay, đặc biệt là pháp luật về thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô 

theo quy định của pháp luật thuế TTĐB hiện hành với những điểm chƣa 

phù hợp cần phải nghiên cứu, xem xét, sửa đổi; đồng thời chỉ ra những 

kết quả đạt đƣợc cũng nhƣ những tồn tại, hạn chế cần khắc phục trong 

công tác thực thi pháp luật thuế TTĐB trong chƣơng tiếp theo. 
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Chƣơng 2 
THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VÀ THỰC TIỄN ÁP DỤNG QUY 
ĐỊNH CỦA PHÁP LUẬT VỀ THẾ TIÊU THỤ ĐẶC BIỆT ĐỐI 

VỚI Ô TÔ 
 

2.1. Thực tiễn áp dụng luật thuế tiêu thụ đặc biệt 
2.1.1. Những kết quả đạt được trong hoạt động thực thi pháp 

luật thuế tiêu thụ đặc biệt 
 (1) Thuế TTĐB đã đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của 

đất nƣớc trong thời kỳ đẩy mạnh công nghiệp hoá, hiện đại hoá, góp 
phần định hƣớng sản xuất, tiêu dùng của xã hội, điều tiết thu nhập của 
ngƣời tiêu dùng cho ngân sách nhà nƣớc một cách hợp lý 

 (2). Thuế TTĐB góp phần thực hiện cam kết của Việt Nam khi gia 
nhập Tổ chức thƣơng mại thế giới (WTO), bảo đảm phù hợp với thông 
lệ quốc tế 

(3). Thuế TTĐB góp phần ổn định nguồn thu cho ngân sách nhà nƣớc 
Thuế TTĐB là nguồn thu ổn định của ngân sách nhà nƣớc 

(NSNN). Số thu thuế TTĐB hàng năm chiếm khoảng 8% - 9% trong 
tổng thu NSNN và khoảng 1,8% - 2,6% GDP. Trong tổng thu từ thuế 
TTĐB thì số thu từ các mặt hàng ô tô, thuốc lá, rƣợu, bia chiếm tỷ trọng 
lớn nhất. Dự báo thuế TTĐB tiếp tục là nguồn thu ổn định trong những 
năm tới của NSNN. 

Bảng 2.1. Bảng số thu thuế TTĐB so với tổng thu NSNN 
Đơn vị tính: tỷ đồng 

Chỉ tiêu 2010 2011 2012 2013 

Tổng thu NSNN (*) 588.428 721.804 734.883 822.000 

Tổng thu thuế TTĐB 
Trong đó: 

52.178 
 

62.501 
 

59.416 
 

71.516 
 

- Thu nội địa 39.893 47.274 49.704 59.772 

- Thu nhập khẩu 10.856 15.783 11.039 11.744 

Tỷ trọng trên tổng thu 
NSNN 

8,87% 8,66% 8,09% 8,70% 

GDP 1.980.910 2.536.600 3.245.400 3.584.300 

Tỷ trọng % trên GDP 2,63% 2,46% 1,83% 2,00% 

Nguồn: Bộ Tài chính (2014) 
Ghi chú: (*) Tổng thu NSNN bao gồm thu nội địa, dầu thô, cân đối xuất 
nhập khẩu (sau khi trừ hoàn thuế GTGT) và viện trợ. 
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2.1.2. Một số tồn tại, hạn chế trong việc thực thi pháp luật thuế 

tiêu thụ đặc biệt đối với ô tôở Việt Nam hiện nay 

Thứ nhất, công tác triển khai thực hiện luật thuế tiêu thụ đặc biệt 

cũng nhƣ công tác quản lí thuế còn nhiều bất cập. 

Thứ hai,về đối tƣợng chịu thuế và không chịu thuế: 

Thứ ba, về văn bản pháp luật: 

- Về vấn đề miễn giảm thuế :  

- Về giá tính thuế :  

Thứ tư, về ý thức pháp luật và chấp hành pháp luật của cán bộ 

thuế, đối tƣợng nộp thuế chƣa cao. 

Thứ năm, các chế tài xử lí các trƣờng hợp vi phạm pháp luật thuế 

tiêu thụ đặc biệt chƣa đủ sức răn đe, điều này dẫn đến tâm lí coi thƣờng 

nghĩa vụ nộp thuế và cố tình trốn tránh nghĩa vụ đối với Nhà nƣớc.  

Thứ sáu, Tồn tại lớn nhất của việc thực thi thuế TTĐB đó là hành 

vi trốn thuế của các đơn vị sản xuất, kinh doanh hàng hóa, dịch vụ là đối 

tƣợng bị áp dụng thuế TTĐB.  

Thứ bảy, về thuế suất 

b) Về thuế suất thuế TTĐB đối với rƣợu 

c) Về thuế suất thuế TTĐB đối với bia 

d) Về thuế suất thuế TTĐB đối với xăng sinh học (E5, E10) 

đ) Về thuế suất thuế TTĐB đối với hoạt động kinh doanh ca-si-nô 

(casino) 

 (i) Thuế suất đối với xăng:  

Bảng 2.2 Bảng so sánh tỷ trọng thuế/ giá bán lẻ mặt hàng xăng 

STT Tên nƣớc 
Giá bán lẻ (quy đổi 

VNĐ/lít) 

Tỷ trọng thuế/giá bán 

lẻ 

1 Trung Quốc 25.069 34,10% 

2 Lào 26.399 38,70% 

3 Philippin 26.085 24,81% 

4 Thái Lan 25.785 36,30% 

5 Campuchia 26.345 25,37% 

6 Việt Nam 24.270 31,72% 

 (ii) Thuế suất đối với ô tô: 

 (iii) Thuế suất đối với hoạt động kinh doanh sân golf (gôn): 

 (iv) Thuế suất đối với điều hòa nhiệt độ: 

 (v) Thuế suất thuế TTĐB đối với nhóm hàng hóa, dịch vụ khác: 
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2.2. Thực trạng pháp luật về thực hành thu thuế tiêu thụ đặc biệt 

2.2.1.Thực trạng quy định pháp luật về thuế tiêu thụ đặc biệt đối 

với ô tô 

Bảng 2.3 Bảng biểu thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô 
STT Hàng hóa, dịch vụ Thuế suất (%) 

4 Xe ô tô dƣới 24 chỗ  

 a) Xe ô tô chở ngƣời từ 9 chỗ trở xuống, trừ loại quy 

định tại các điểm 4đ, 4e và 4g của Biểu thuế quy định 

tại điều này 

 

 - Loại có dung tích xi lanh từ 1.500 cm
3 
trở xuống  

 + Từ ngày 1-7-2016 đến hết ngày 31-12-2017 40 

+ Từ ngày 1-1-2018 35 

 - Loại có dung tích xi lanh trên 1.500 cm
3
đến 2.000 cm

3
  

 + Từ ngày 1-7-2016 đến hết ngày 31-12-2017 45 

+ Từ ngày 1-1-2018 40 

 - Loại có dung tích xi lanh trên 2.000 cm
3
đến 2.500 cm

3
 50 

 - Loại có dung tích xi lanh trên 2.500 cm
3
đến 3.000 cm

3
  

 + Từ ngày 1-7-2016 đến hết ngày 31-12-2017 55 

+ Từ ngày 1-1-2018 60 

 -Loại có dung tích xi lanh trên 3.000 cm
3
đến 4.000 cm

3
 90 

 - Loại có dung tích xi lanh trên 4.000 cm
3
đến 5.000 cm

3
 110 

 - Loại có dung tích xi lanh trên 5.000 cm
3
đến 6.000 cm

3
 130 

 - Loại có dung tích xi lanh trên 6.000 cm
3
 150 

 b) Xe ô tô chở ngƣời từ 10 đến dƣới 16 chỗ, trừ loại 

quy định tại các điểm 4đ, 4e và 4g của Biểu thuế quy 

định tại điều này 

15 

 c) Xe ô tô chở ngƣời từ 16 đến dƣới 24 chỗ, trừ loại 

quy định tại các điểm 4đ, 4e và 4g của Biểu thuế quy 

định tại điều này 

10 

 d) Xe ô tô vừa chở ngƣời, vừa chở hàng, trừ loại quy 

định tại các điểm 4đ, 4e và 4g của Biểu thuế quy định 

tại điều này 

 

 - Loại có dung tích xi lanh từ 2.500 cm
3 
trở xuống 15 

 - Loại có dung tích xi lanh trên 2.500 cm
3 
đến 3.000 cm

3
 20 

 - Loại có dung tích xi lanh trên 3.000 cm
3
 25 

 đ) Xe ô tô chạy bằng xăng kết hợp năng lƣợng điện, năng 

lƣợng sinh học, trong đó tỉ trọng xăng sử dụng không quá 

70% số năng lƣợng sử dụng 

Bằng 70% mức 

thuế suất áp 

dụng cho xe 

cùng loại quy 

định tại các điểm 
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4a, 4b, 4c và 4d 

của Biểu thuế 

quy định tại điều 

này 

 e) Xe ô tô chạy bằng năng lƣợng sinh học Bằng 50% mức 

thuế suất áp 

dụng cho xe 

cùng loại quy 

định tại các điểm 

4a, 4b, 4c và 4d 

của Biểu thuế 

quy định tại điều 

này 

 g) Xe ô tô chạy bằng điện  

 - Loại chở ngƣời từ 9 chỗ trở xuống 15 

- Loại chở ngƣời từ 10 đến dƣới 16 chỗ 10 

- Loại chở ngƣời từ 16 đến dƣới 24 chỗ 5 

- Loại thiết kế vừa chở ngƣời, vừa chở hàng 10 

 h) Xe mô-tô-hôm (motorhome) không phân biệt dung 

tích xi lanh 

 

 Từ ngày 1-7-2016 đến hết ngày 31-12-2017 70 

Từ ngày 1-1-2018 75 

2.2.2. Các vướng mắc trong thực hiện pháp luật về thuế tiêu thụ 

đặc biệt 

Tồn tại lớn nhất của việc thực thi thuế tiêu thụ đặc biệt nói chung 

và tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô nói riêng đó là hành vi trốn thuế cúa các 

đơn vị sản xuất, kinh doanh hàng hóa, dịch vụ là đối tƣợng bị áp dụng 

thuế TTĐB. Các đơn vị tìm cách trốn thuế…Việc ấn định thuế đƣợc quy 

định tại điều 25 Nghị định 85/2007/NĐ-CP có thể cao hơn hoặc thấp 

hơn giá trị thuế tiêu thụ đặc biệt mà doanh nghiệp, cá nhân phải thực 

hiện. Điều này dẫn tới hậu quả là nếu tồn tại sự “hợp tác ngầm” giữa cán 

bộ thu thuế và ngƣời nộp thuế sẽ làm thất thoát số thuế TTĐB phải nộp 

mà không bị xử lý. 

Ý thức, văn hóa tôn trọng pháp luật của đội ngũ cán bộ quản lý 

thuế. Đây là đội ngũ thay mặt cho Nhà nƣớc thực thi pháp luật thuế 

TTĐB ở thu, kiểm tra việc thi hành của ngƣời nộp thuế TTĐB. Vì vậy, ý 

thức tôn trọng pháp luật của họ sẽ quyết định phần quan trọng tới việc 
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thực thi pháp luật. Hành vi trốn thuế dù tinh vi đến đâu nếu thực hiện 

kiểm tra một cách triệt để, công minh thì đều có thể tìm ra.  

Các văn bản pháp luật gần nhƣ không có chế tài xử lý thích đáng 

đối với đội ngũ cán bộ thuế khi có vi phạm. Đối với những cán bộ đã vi 

phạm tùy vào mức độ vi phạm mà có mức xử lý phù hợp. Nếu không có 

các quy định rõ ràng sẽ dẫn tới việc tiếp tay cho hoạt động trốn thuế, 

hoặc chính bản thân cán bộ sẽ gợi ý cho đối tƣợng nộp thuế có quen biết 

cách trốn thuế. 

2.3. Thực trạng thực hành thu thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô 

tô tại Bình Dƣơng 

Bảng 2.4. Tình hình thu thuế tại tỉnh Bình Dƣơng năm 2015 

Đơn vị tính : Tỷ đồng 
STT Chỉ tiêu Giá trị Tăng trƣởng 

1 Tổng thu thuế 26.168 5,25% 

2 Tổng Thuế TTĐB 999 9,51% 

3 Thu thuế TTĐB đối với ôtô 224 14,54% 

Nguồn: Cục thuế tỉnh Bình Dương (2016) 

Theo thống kê tại tỉnh Bình Dƣơng trong năm 2015 tổng thu thuế 

tiêu thụ đặc biệt đã nộp 999 tỷ đồng vào ngân sách, tăng 9,51% so với 

cùng kỳ năm 2014. Riêng với mặt hàng ô tô, tổng thu thuế đối với mặt 

hàng này lên đến 224 tỷ đồng, chiếm gần 23% tổng thu thuế giá trị gia 

tăng trong tỉnh. Đặt biệt nguồn thu này tăng 14,55% so với năm 2014, 

vƣợt 4,55% kế hoạch đề ra của tỉnh. 

Bảng  2.5. Tình hình các hãng xe nhập vào Bình Dƣơng năm 2015 

STT 
Nhà cung 

cấp 
Sản phẩm 

Loại tiền  
thanh toán 

Số lƣợng Tỷ lệ 

1 Đức BMW EUR 89 2.07% 

2 Mỹ Ford, Lexus USD 517 12.01% 

3 Italia Ferrari EUR 42 0.98% 

4 Nhật Bản 
Toyota, 
Nissan, 
Honda 

USD 2124 49.35% 

5 Hàn Quốc Kia, Huydai USD 1532 35.59% 

 Tổng 4304 100.00% 

Nguồn: Cục thuế tỉnh Bình Dương (2016) 
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Trong năm 2015, toàn tỉnh tiêu thụ 4304 chiếc ô tô, mang về 224 

tỷ cho ngân sách nhà nƣớc. Chiếm tỷ trọng cao nhất là các sản phẩm ô tô 

từ Nhật Bản chiếm 49.35% trên tổng số xe tiêu thụ, Hàn Quốc là 

35,59%. Các loại xe hạng sang nhƣ Ferrari, Lexus, BMW có lƣợng tiêu 

thụ khá thấp, tuy nhiên do bị đánh thuế tiêu thụ đặc biệt khá cao nên các 

dòng xe hạng sang này đóng góp không nhỏ vào nguồn thu của tỉnh. 

Bên cạnh những nỗ lực của toàn ngành Thuế trong công tác thu 

ngân sách, chống thất thu gian lận thuế tiêu thụ đặc biệt, thực tế trong 

hoạt động thu thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô tại Cục thuế tỉnh Bình 

Dƣơng cũng vẫn còn tồn tại một số hạn chế, cụ thể: 

Do số lƣợng cán bộ công chức thuế tại cục thuế tỉnh Bình Dƣơng 

còn “mỏng” nên chƣa bao quát hết tình trạng các doanh nghiệp mua bán 

ô tô và ngƣời tiêu dùng có hành vi trốn thuế và gian lận thuế tiêu thụ đặc 

biệt ngày càng tinh vi. Trong khi đó, tỷ lệ văn bản tồn đọng chƣa giải 

quyết còn cao, dẫn đến công tác giải đáp vƣớng mắc chƣa kịp thời. 

Nhiều chiêu gian lận thuế qua giá. Biểu hiện rõ nhất là việc DN 

khai báo giá trị hàng hoá không đúng thực tế, không trung thực về thuế 

suất, chủng loại và giá trị đối với hàng hoá nhập khẩu nhất là những loại 

mặt hàng có thuế suất cao nhƣ ô tô. Không chỉ có vậy nhiều DN còn lợi 

dụng chính sách trong việc ân hạn thuế nhập khẩu để chiếm đoạt tiền 

thuế, rồi bỏ trốn khỏi địa chỉ kinh doanh. Luật hiện hành chƣa có sự 

phân loại doanh nghiệp theo mức độ chấp hành pháp luật để quy định 

các điều kiện ràng buộc kèm theo nên nhiều doanh nghiệp đã lợi dụng 

ân hạn thuế để chậm nộp thuế chiếm đoạt ngân sách của Nhà nƣớc. 

 

KẾT LUẬN CHƢƠNG 2 

Chƣơng 2 đã trình bày một cách tổng quan thực tiễn thực hiện luật 

thuế tiêu thụ đặc biệt, bên cạnh đó chỉ ra một số tồn tại, hạn chế trong 

việc thực thi pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt ở Việt Nam hiện nay. Bên 

cạnh đó đánh giá tình hình áp dụng pháp luật về thuế tiêu thụ đặc biệt 

đối với ô tô nhằm tạo tiền đề nghiên cứu và đƣa ra giải pháp ở chƣơng 

tiếp theo. 
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Chƣơng 3. 

 GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VÀ NÂNG CAO HIỆU 

QUẢ THỰC HIỆN PHÁP LUẬT THUẾ TIÊU THỤ ĐẶC BIỆT 

ĐỐI VỚI Ô TÔ TRONG XU THẾ HỘI NHẬP WTO Ở VIỆT NAM 

 

3.1. Nhu cầu nâng cao hiệu quả thu thuế tiêu thụ đặc biệt đối 

với ô tô 

3.1.1. Quan điểm cải cách hệ thống tài chính nói chung và hệ 

thống thuế nói riêng của Đảng 

3.1.2. Chiến lược hoàn thiện pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt 

theo chủ trương của Nhà nước 

Mục tiêu tổng quát mà Chiến lƣợc cải cách hệ thống thuế giai đoạn 

2011-2020 cần phải đạt đƣợc (về chính sách thuế và quản lý thuế) là: 

- Xây dựng hệ thống chính sách thuế đồng bộ, thống nhất, công 

bằng, hiệu quả, phù hợp thể chế kinh tế thị trƣờng định hƣớng xã hội 

chủ nghĩa; 

- Mức động viên hợp lý nhằm tạo điều kiện thúc đẩy sản xuất trong 

nƣớc và là một trong những công cụ quản lý kinh tế vĩ mô của Ðảng, 

Nhà nƣớc; 

- Xây dựng ngành thuế Việt Nam hiện đại, hiệu lực, hiệu quả;  

- Công tác quản lý thuế và phí, lệ phí thống nhất, đơn giản, dễ 

hiểu, dễthực hiện dựa trên ba nền tảng cơ bản: thể chế chính sách thuế 

minh bạch, quytrình thủ tục hành chính thuế đơn giản, khoa học phù hợp 

với thông lệ quốc tế, nguồn nhân lực có chất lƣợng, liêm chính và hiện 

đại, có tính liên kết tích hợp, tự động hóa cao.  

- Đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của đất nƣớc, phù hợp 

với cam kết quốc tế,góp phần định hƣớng sản xuất, tiêu dùng của xã hội;  

- Kịp thời sửa đổi, bổ sung những vấn đề bất cập so với thực tế, 

khắc phục những hạn chế của Luật hiện hành, đảm bảo tính thống nhất 

và ổn định của hệ thống pháp luật, góp phần thúc đẩy cải cách hành 

chính và tạo thuậnlợi cho ngƣời nộp thuế;  

- Bảo đảm nguồn thu ổn định cho NSNN trên cơ sở động viên hợp 

lý đối với một số mặt hàng trong bối cảnh nhiều năm tới phải cắt giảm 

thuế quan theo các cam kết quốc tế và mức động viên thuế thu nhập đã 

suy giảm để hấp dẫn đầu tƣ, khuyến khích lao động.  
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- Đảm bảo chính sách đơn giản, minh bạch, tạo thuận lợi cho ngƣời 

nộp thuế và góp phần thúc đẩy cải cách hành chính, hiện đại hoá công 

tác quản lý thuế. 

3.2. Các giải pháp nâng cao hiệu quả thu thuế tiêu thụ đặc biệt 

đối với ô tô 

Qua quá trình nghiên cứu, tìm hiểu, tôi xin kiến nghị, đề xuất một 

số giải pháp hoàn thiện pháp luật thuế TTĐB ở Việt Nam hiện nay tập 

trung vào việc hoàn thiện các vấn đề cơ bản sau: 

3.2.1. Các giải pháp hoàn thiện pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt 

3.2.2. Các giải pháp nâng cao hiệu quả công tác quản lý, tổ chức 

thi hành pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt 

Thứ nhất, tăng cƣờng công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật 

thuếTTĐB.  

Để hiện đại hoá công tác tuyên truyền hỗ trợ cần đẩy mạnh một số 

biệnpháp sau: 

 - Rà soát, bổ sung, hoàn thiện cơ sở dữ liệu sẵn có về hệ thống văn 

bản pháp quy, văn bản hƣớng dẫn về thuế, các thủ tục hành chính thuế 

trên Website Tổng cục thuế; tổng hợp các câu hỏi, vƣớng mắc của đối 

tƣợng nộp thuế và soạn thảo nội dung trả lời thống nhất theo từng chủ đề. 

 - Kiện toàn đội ngũ cán bộ trong hệ thống tuyên truyền hỗ trợ đối 

tƣợng nộp thuế mạnh cả về số lƣợng và trình độ. Hằng năm cần tuyển 

thêm cán bộ thuộc các sinh viên khá, giỏi mới ra trƣờng thuộc chuyên 

ngành tài chính - thuế, báo chí – tuyên truyền có trình độ ngoại ngữ, tin 

học tốt.  

 - Sử dụng sâu, rộng các hình thức và biện pháp tuyên truyền 

khácnhau nhƣ: phát triển hệ thống Website của Tổng cục thuế, cung cấp 

các dịch vụ điển tử (dịch vụ đăng kí thuế, kê khai thuế, nộp thuế, hỏi đáp 

qua mạng,…); phối hợp với các thông tin đại chúng nhƣ đài phát thanh - 

truyền hình, báo chí để xây dựng chuyên mục về thuế định kỳ, xây dựng 

một số phim phóng sự, kịch ngắn hoặc tổ chức định kỳ các cuộc thi tìm 

hiểu pháp luật thuế,…; đƣa nội dung tuyên truyền về thuế vào nội dung 

giáo trình giáo dục tại các cấp học theo các nƣớc tiên tiến; phát hành các 

ấn phẩm tuyên truyền và đổi mới các khẩu hiệu tuyên truyền trên các 

panô, áp phích theo hƣớng dễ nhớ, dễ hiểu và thiết thực,… 
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Thứ hai, nâng cao năng lực đội ngũ cán bộ thuế 

Thứ ba, tăng cƣờng công tác thanh tra, kiểm tra tình hình thực 

hiện pháp luật thuế nói chung và thuế TTĐB nói riêng  

Thứ tư, tăng cƣờng hợp tác quốc tế trong quản lý thuế 

3.2.3. Hoàn thiện công tác thu thuế 

3.2.3.1. Công tác xây dựng kế hoạch : 

3.2.3.2. Công tác đôn đốc thu nộp thuế: 

- Chi cục phối hợp với kho bạc để bố trí thêm những điểm thu 

thuận lợi khi cần thiết, đề nghị kho bạc làm thêm giờ để đảm bảo cho 

các cơ sở kinh doanh nộp thuế đƣợc thuận lợi. 

- Phải xử lý nghiêm minh, công bằng đối với những trƣờng hợp nợ 

nần dây dƣa về thuế. Nếu vi phạm tiếp lần sau sẽ phạt nặng hơn, từ đó 

khuyến khích và ý thức đƣợc trách nhiệm của ngƣời nộp thuế. 

- Phải có chế độ thƣởng phạt đối với cán bộ chuyên quản trong 

việc đôn đốc thu nộp thuế. Nếu cán bộ chuyên quản làm tốt công việc 

này thì phải có chế độ khen thƣởng ngay đối với cán bộ đó. Và ngƣợc lại 

cán bộ chuyên quản nào làm không tốt công việc của mình, để sơ hở 

doanh nghiệp nợ nần dây dƣa thì phải có mức phạt đối với cán bộ đó. 

- Đối với doanh nghiệp kinh doanh ô tô đọng thuế, phải làm đủ căn 

cứ để có cơ sở cho thanh tra của Chi cục hay đội liên ngành xử lý. 

3.2.3.3. Công tác kiểm tra và thanh tra thuế: 

- Tiếp tục đào tạo nâng cao trình độ, ý thức trách nhiệm cho đội 

ngũ cán bộ làm công tác thanh tra, kiểm tra. Tăng cƣờng mở rộng và đạt 

hiệu quả hơn nữa trong công tác thanh tra kiểm tra, đào tạo bồi dƣỡng 

trình độ nghiệp vụ cho tổ thanh tra, kiểm tra giúp cho tổ có đƣợc các 

cuộc thanh tra thƣờng kỳ đối với các đối tƣợng nộp thuế. 

- Chủ động trong công việc có kế hoạch công tác cụ thể, từng ngày 

trong tuần trình lãnh đạo duyệt. Có nhƣ vậy mới ngăn ngừa hạn chế 

đƣợc sai phạm từ trƣớc khi sai phạm phát sinh. 

Tăng cƣờng công tác kiểm tra nộp thuế vào kho bạc của cơ sở, các 

hộ và cán bộ chuyên quản.  

Thành lập đoàn kiểm tra liên ngành để xử lý nghiêm minh các 

trƣờng hợp lợi dụng bán hàng giá cao hơn giá bình thƣờng nhằm mục 

đích kiếm lời..cũng nhƣ việc các đối tƣợng bán hàng không xuất hoá 

đơn chứng từ theo đúng quy định. 



 

 

21 

 

3.2.4. Các biện pháp về tổ chức cán bộ 

3.2.4.1. Chấn chỉnh bộ máy hoạt động của cục thuế Bình Dương 

3.2.4.2. Tăng cường đào tạo đội ngũ cán bộ một cách có hệ thống: 

3.2.4.3. Có chính sách về lương thoả đáng với cán bộ thuế để tạo 

điều kiện làm việc tốt hơn: 

3.2.4.4. Tranh thủ sự lãnh đạo, chỉ đạo của cơ quan thuế và các 

cấp, các ngành có liên quan: 
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KẾT LUẬN 

 

Thuế là một trong những chính sách lớn của Đảng và Nhà nƣớc. 

Chính sách thuế phải phù hợp với đặc điểm tình hình chính trị - kinh tế - 

xã hội củaViệt Nam trong từng thời kỳ, phản ánh đƣợc đầy đủ nguyện 

vọng, đòi hỏi chính đáng của mọi công dân, mọi tổ chức. Do đó, để phù 

hợp với bối cảnhhội nhập, chính sách thuế tất yếu phải thay đổi, tuy 

nhiên phải đảm bảo kếtquả tăng nguồn thu ngân sách Nhà nƣớc, đảm 

bảo đầy đủ nghĩa vụ và quyềncho mọi tầng lớp nhân dân dù ở bất kỳ giai 

đoạn, thời kỳ nào, dù thực hiện mục tiêu gì đi nữa. 

Xu thế hội nhập, liên kết kinh tế trong khu vực và tiến tới toàn cầu 

hóa kinh tế ngày càng ở mức độ cao là tất yếu khách quan, tạo cơ hội 

cho nƣớc ta có thể tranh thủ tập trung vào phát triển kinh tế, tranh thủ 

những thành tựu của cuộc cách mạng khoa học kỹ thuật công nghệ tiên 

tiến, đặc biệt là công nghệ thông tin, công nghệ sinh học, công nghệ vật 

liệu mới tạo đà thúc đẩy chuyểndịch cơ cấu kinh tế theo hƣớng phát triển 

mạnh các ngành công nghiệp, dịchvụ. Ngƣợc lại cũng xuất hiện những 

thách thức lớn là sức ép cạnh tranh của hàng hóa và dịch vụ nƣớc ngoài 

tăng mạnh. Do đó, chính sách thuế TTĐB nói chungvà thuế TTĐB đối 

với ô tô nói riêng cần phải đổi mới và hoàn thiện hơn nữa, góp phần đắc 

lực vào tiến trình hội nhập. 

Qua nghiên cứu thuế tiêu thụ đặc biệt đối với ô tô ở Bình Dƣơng ta 

có thể thấy tình hình thu thuế có xu hƣớng gia tăng, năm 2015 thu thuế 

đạt 224 tỷ đồng, tăng14,54% so với năm 2014. Tuy nhiên vẫn còn tồn tại 

một số hạn chế nhƣ số lƣợng cán bộ công chức thuế tại cục thuế tỉnh Bình 

Dƣơng còn “mỏng” nên chƣa bao quát hết tình trạng các doanh nghiệp 

mua bán ô tô và ngƣời tiêu dùng có hành vi trốn thuế và gian lận thuế tiêu 

thụ đặc biệt ngày càng tinh vi. Bên cạnh đó nhiều chiêu gian lận thuế. 

Biểu hiện rõ nhất là việc DN khai báo giá trị hàng hoá không đúng thực 

tế, không trung thực về thuế suất, chủng loại và giá trị đối với hàng hoá 

nhập khẩu nhất là những loại mặt hàng có thuế suất cao nhƣ ô tô. 

Chính vì thế bên cạnh việc cải cách thuế và hoàn thiện pháp luật 

thuế tiêu thụ đặc biệt tại địa bàn tỉnh Bình Dƣơng nói riêng và phạm vi 

cả nƣớc nói chung theo chủ trƣơng của Nhà nƣớc thì tác giả đề xuất 

thêm một số giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả thu thuế tiêu thụ đặc biệt 

đối với ô tô, nhƣ: Hoàn thiện pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt, Tăng 
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cƣờng công tác quản lý, tổ chức thi hành pháp luật thuế tiêu thụ đặc biệt, 

Hoàn thiện công tác thu thuế và Các biện pháp về tổ chức cán bộ. 

Nhìn chung, pháp luật về thuế TTĐB nói chung và thuế TTĐB đối 

với Ô tô nói riêng đang tiếp tục đƣợc hoàn thiện, tạo điều kiện thuận lợi 

cho quản lý thuế đƣợc tốt hơn và hạn chế đƣợc các trƣờng hợp “lách 

thuế”, giảm thiểu thất thu thông qua cơ chế “chuyển giá” giữa các doanh 

nghiệp. 
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PHẦN MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Các hoạt động xúc tiến thương mại ngày càng phát triển với 

nhiều hình thức, quy mô khác nhau, kéo theo nhiều hệ quả nhất 

định. Khuyến mại là một trong những hình thức xúc tiến thương mại 

phổ biến nhất được thương nhân lựa chọn. Khuyến mại là cách thức 

ngắn nhất và đơn giản nhất để đưa sản phẩm, dịch vụ thâm nhập vào 

thị trường. Trong đời sống hiện nay, chúng ta có thể dễ dàng bắt gặp 

các hoạt động khuyến mại diễn ra thường xuyên, phổ biến trên các 

phương tiện thông tin đại chúng hoặc trong các phương tiện sinh 

hoạt thường ngày. Có thể nói, chưa bao giờ hoạt động khuyến mại 

lại có vai trò quan trọng không chỉ đối với các thương nhân, mà còn 

có tầm ảnh hưởng lớn đến cả người tiêu dùng như hiện nay. Khuyến 

mại không chỉ đem lại lợi ích cho doanh nghiệp, mà còn góp phần 

định hướng cho người tiêu dùng, giúp người tiêu dùng nhận biết 

được xu hướng tiêu dùng lành mạnh, tiếp cận được những sản phẩm 

có uy tín, chất lượng.  

Trong hoạt động thương mại, yếu tố lợi nhuận luôn được đặt 

lên hàng đầu. Vì vậy, trong nhiều trường hợp, các thương nhân đã vì 

lợi ích trước mắt mà thực hiện những hành vi khuyến mại trái pháp 

luật, vi phạm đạo đức và chuẩn mực kinh doanh, làm ảnh hưởng đến 

quyền lợi của người tiêu dùng (NTD). Thị trường kinh doanh càng 

sôi động thì các doanh nghiệp càng cố gắng tạo ra nhiều hình thức 
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thúc đẩy kinh doanh mạnh mẽ hơn, trong đó có việc tận dụng triệt để 

ưu thế của hoạt động khuyến mại. Bất cứ một hoạt động kinh doanh 

nào cũng cần đặt ra vấn đề bảo vệ quyền lợi NTD. Bản thân hoạt 

động khuyến mại là hoạt động mang tính chất mở, dễ bị lạm dụng để 

thực hiện các hành vi bất chính. Hình thức tổ chức của hoạt động 

khuyến mại khá đa dạng, khó kiểm soát và thẩm định chất lượng, nên 

số lượng các vụ việc vi phạm pháp luật xảy ra khá nhiều trong thực 

tế. Thực tế, quá trình các thương nhân thực hiện hoạt động khuyến 

mại đang tiềm ẩn những rủi ro cho lợi ích NTD. Cùng với sự bùng nổ 

thông tin như hiện nay làm cho hoạt động khuyến mại ngày càng khó 

kiểm soát, hàng loạt vụ việc xâm hại đến quyền và lợi ích chính đáng 

của NTD xảy ra khiến cho vấn đề bảo vệ quyền lợi NTD trở nên 

nóng bỏng. Bởi vậy, với việc lựa chọn đề tài                   

           d                                 e                 

Na ”, tác giả muốn khẳng định tính cấp thiết và ý nghĩa to lớn của 

công tác bảo vệ quyền lợi NTD trước những hoạt động khuyến mại 

đang diễn ra phổ biến trong điều kiện kinh tế thị trường; mong 

muốn tìm kiếm giải pháp nâng cao trách nhiệm và đạo đức kinh 

doanh của giới thương nhân trong hoạt động khuyến mại phải xuất 

phát từ bảo vệ quyền và lợi ích chính đáng của NTD, cũng như 

trong các hoạt động thương mại nói chung. Đây cũng là lý do mà 

tác giả lựa chọn đề tài để làm Luận văn Thạc sĩ luật học. 
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2. Tình hình nghiên cứu 

Dưới góc độ luật học, hầu hết các công trình nghiên cứu trước 

đây thường tách riêng vấn đề khuyến mại và bảo vệ quyền lợi NTD 

để nghiên cứu độc lập. Gần đây, pháp luật về khuyến mại cũng như 

pháp luật khuyến mại với vấn đề bảo vệ quyền lợi NTD đã được đề 

cập đến trong một số công trình nghiên cứu. Công trình lớn nhất là 

Luận án Tiến sỹ luật học của tác giả Nguyễn Thị Dung:  P         

   xúc         ơ                           ị        ở      Na  - Lý 

    ,   ực   ễ   à             à       ” (năm 2006). Cho đến nay, 

đây là công trình nghiên cứu có hệ thống và đầy đủ nhất về cơ sở lý 

luận và thực tiễn của vấn đề hoàn thiện pháp luật về xúc tiến thương 

mại ở Việt Nam, trong đó, vấn đề pháp luật khuyến mại với việc 

bảo vệ quyền lợi NTD đã được phân tích và đưa ra phương hướng 

hoàn thiện luật một cách khái quát nhất. 

Bên cạnh đó, có thể kể đến những công trình khác như:  P    

                   - M   số   ớ    ắc     ý       à   ực   ễ ”, của 

Bùi Thị Keng, năm 2008,  Tạp chí Luật học số 7/2007;  N ữ   

 ì     ức       ý  ể xúc         ơ      ”, Luận văn Thạc sĩ luật 

học của Nguyễn Thanh Tú, năm 2009;  Tì    ể                   

    ở      Na ”, Khóa luận tốt nghiệp cử nhân luật, Trường Đại học 

Luật Hà Nội;  P         b      NTD ở      Na        a ”, Luận 

văn Thạc sĩ luật học của Bùi Thị Long, năm 2007;  T  c        của 

   ơ     â           c b                NTD ở      Na        a ”, 

Luận văn Thạc sĩ luật học của Nguyễn Thị Thu Hiền, năm 2014; 
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 T ực               b                NTD của      ố   c c cơ   a  

  à   ớc          Na ”, Luận văn Thạc sĩ luật học của Nguyễn 

Hoàng Mỹ Linh, năm 2014… Ngoài ra, còn có các bài viết như: 

                  NTD                 c      a  ” của ThS. Ngô 

Vĩnh Bạch Dương, Tạp chí Nhà nước và Pháp luật;  P          à 

 ấ     b                NTD” của TS. Đặng Vũ Huân, Tạp chí Dân 

chủ và Pháp luật số 11/2000… 

Có thể nhận định rằng, các công trình nghiên cứu trên đây mới 

chỉ nêu ra vấn đề pháp luật khuyến mại nói chung mà chưa đi sâu 

phân tích và nghiên cứu về khuyến mại liên quan đến việc bảo vệ 

quyền lợi NTD. Trên thực tế, vấn đề bảo vệ quyền lợi NTD trong 

hoạt động khuyến mại ở Việt Nam còn khá mới mẻ, cho nên, việc 

nghiên cứu về quyền lợi NTD và pháp luật bảo vệ quyền lợi NTD ở 

lĩnh vực này chưa được quan tâm một cách thoả đáng. 

3. Phƣơng pháp nghiên cứu 

Để thực hiện nghiên cứu các vấn đề thuộc đề tài này, tác giả 

đã sử dụng phương pháp luận duy vật biện chứng và duy vật lịch sử 

của chủ nghĩa Mác - Lênin, những quan điểm, đường lối của Đảng 

và Nhà nước ta về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng 

xã hội chủ nghĩa. Ngoài ra, luận văn cũng sử dụng một số phương 

pháp nghiên cứu cụ thể như:  

Phương pháp phân tích, bình luận, diễn giải, so sánh và 

phương pháp lịch sử được sử dụng chủ yếu trong Chương 1 khi 

nghiên cứu các vấn đề lý luận về pháp luật bảo vệ quyền lợi NTD 

trong hoạt động khuyến mại.  
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Phương pháp so sánh luật học, phân tích, tổng hợp, thống kê, 

đánh giá được sử dụng chủ yếu trong Chương 2 khi khái quát, đánh 

giá thực trạng bảo vệ quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến mại 

nhằm chỉ ra ưu điểm và hạn chế của pháp luật trong lĩnh vực này.  

Phương pháp phân tích, tổng hợp được sử dụng ở Chương 3 

khi xem xét, đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao 

hiệu quả bảo vệ quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến mại. 

4. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu  

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Khuyến mại là một hoạt động xúc tiến thương mại của các 

thương nhân nhằm nâng cao hiệu quả kinh doanh để tìm kiếm lợi 

nhuận. Điều này rất có thể xâm hại quyền lợi của NTD nếu như 

không được sự điều chỉnh và kiểm soát chặt chẽ của pháp luật. Vì 

vậy, đối tượng nghiên cứu của luận văn này là hệ thống các quy 

định pháp luật cũng như quá trình thực thi pháp luật về bảo vệ 

quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến mại ở Việt Nam.  

4.2. Phạm vi nghiên cứu  

Phạm vi nghiên cứu của luận văn là pháp luật bảo vệ quyền lợi 

NTD đặt trong mối tương quan với pháp luật điều chỉnh hoạt động 

khuyến mại do thương nhân tiến hành. 

Về không gian: Luận văn nghiên cứu từ thực tiễn hoạt động 

khuyến mại ảnh hưởng quyền lợi người tiêu dùng ở Việt Nam hiện nay. 

Về thời gian: Từ năm 2004 cho đến năm 2015.   
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5. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu  

5.1. Mục đích nghiên cứu 

Luận văn đặt ra mục đích nghiên cứu làm rõ các vấn đề lý luận 

và thực tiễn của pháp luật về bảo vệ quyền lợi NTD trong hoạt động 

khuyến mại, từ đó, đề xuất các giải pháp nhằm bảo vệ hiệu quả 

quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến mại ở Việt Nam. 

5.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được mục đích nghiên cứu, Luận văn đặt ra các nhiệm 

vụ nghiên cứu như sau: 

T ứ   ấ , làm rõ những vấn đề lý luận pháp luật về bảo vệ quyền 

lợi NTD, về hoạt động khuyến mại; yêu cầu bảo vệ quyền lợi NTD 

trong hoạt động khuyến mại. 

T ứ  a , khái quát, phân tích và đánh giá thực trạng các quy định 

pháp luật, thực trạng bảo vệ quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến 

mại ở Việt Nam hiện nay. 

T ứ ba, đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao 

hiệu quả bảo vệ quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến mại ở Việt 

Nam. 

6. Câu hỏi nghiên cứu và giả thuyết nghiên cứu 

6.1. Câu hỏi nghiên cứu 

1. Các quy định của pháp luật về bảo vệ quyền lợi NTD trong 

hoạt động khuyến mại? 

2. Thực trạng bảo vệ quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến 

mại ở Việt Nam hiện nay như thế nào? 
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3. Giải pháp nào hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu bảo vệ 

quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến mại ở Việt Nam?  

6.2. Giả thuyết nghiên cứu 

- Quyền lợi NTD bị xâm hại trong hoạt động khuyến mại. 

- Pháp luật Việt Nam không bảo vệ được quyền lợi NTD trong 

hoạt động khuyến mại. 

7. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn 

Về mặt lý luận, luận văn là công trình chuyên khảo góp phần 

xây dựng các luận cứ khoa học cho việc hoàn thiện pháp luật, nhằm 

nâng cao tính minh bạch, khả thi của pháp luật về bảo vệ quyền lợi 

NTD trong hoạt động khuyến mại; tạo hành lang pháp lý thuận lợi 

góp phần bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của NTD; nâng cao 

hiệu quả quản lý nhà nước, hoàn thiện cơ chế và các thiết chế bảo 

vệ quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến mại ở Việt Nam hiện 

nay. 

Về mặt thực tiễn, Luận văn sẽ là tài liệu tham khảo có giá trị 

cho công tác nghiên cứu, giảng dạy và học tập về vấn đề pháp luật 

bảo vệ quyền lợi NTD trong hoạt động khuyến mại. 

8. Bố cục của luận văn 

Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo, 

luận văn có bố cục gồm 3 chương như sau: 

Chương 1: Những vấn đề lý luận về bảo vệ quyền lợi người 

tiêu dùng trong hoạt động khuyến mại 
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Chương 2: Thực trạng pháp luật về bảo vệ quyền lợi người tiêu 

dùng trong hoạt động khuyến mại theo pháp luật Việt Nam và thực tiễn 

thực hiện 

Chương 3: Các giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao 

hiệu quả thi hành pháp luật về bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng trong 

hoạt động khuyến mại ở Việt Nam 
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Chƣơng 1 

NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ BẢO VỆ QUYỀN LỢI  

NGƢỜI TIÊU DÙNG TRONG HOẠT ĐỘNG KHUYẾN MẠI 

 

1.1. Tổng quan về bảo vệ quyền lợi ngƣời tiêu dùng trong 

hoạt động khuyến mại 

1.1.1. Người tiêu dùng và sự cần thiết phải bảo vệ quyền lợi 

người tiêu dùng  

                              d    

Ở Việt Nam, theo quy định tại khoản 1 Điều 3 Luật Bảo vệ 

quyền lợi NTD 2010 thì: “NTD là người mua, sử dụng hàng hóa, 

dịch vụ cho mục đích tiêu dùng, sinh hoạt của cá nhân, gia đình, tổ 

chức”. Đây là định nghĩa phù hợp với hướng dẫn của Liên Hợp 

Quốc về bảo vệ NTD. 

1.1.1.2            b                           d    

                 NTD c í    à b           c      bằ        

      ố   ớ   à      xử sự của c        ,   ă    ừa   ữ    à      

xâ          NTD, b       NTD   ực                à      ý c c 

      cơ b   của  ì    

1.1.1.3  Sự cầ             b                           d     

Trong nền kinh tế thị trường, NTD có vai trò quan trọng, 

mang tính quyết định sự tồn tại và phát triển của một doanh nghiệp, 

một thương hiệu. Có thể nói, NTD chính là động lực để thúc đẩy sự 

phát triển của nền kinh tế và là trọng tâm của kế hoạch kinh tế. Tuy 
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nhiên, trong quan hệ mua bán, trao đổi, do những hạn chế về thông 

tin, về kiến thức chuyên môn, về các nguồn lực, về khả năng đàm 

phán, kí kết hợp đồng và khả năng tự bảo vệ khi tranh chấp xảy ra 

nên người tiêu dùng thường có vị thế yếu hơn so với người sản xuất, 

kinh doanh hàng hóa, dịch vụ. Bên cạnh đó, vì mục đích lợi nhuận 

nên một số doanh nghiệp, nhà sản xuất đã vi phạm nghiêm trọng 

quyền lợi của NTD khi đưa ra thị trường các sản phẩm, hàng hóa 

không đảm bảo chất lượng, thậm chí có sản phẩm còn gây nguy hại 

tới sức khỏe, tính mạng của NTD. 

Do đó, cần thiết phải bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của 

NTD trước sự xâm hại, khai thác thu lợi bất chính của người sản 

xuất, kinh doanh để từ đó củng cố niềm tin của NTD và hình thành 

nên môi trường kinh doanh văn minh. 

1.1.1.4    c      ố       ở                            d    

M    à: Y    ố           của c c  ổ c ức s   x ấ       d a   

Để tăng lợi nhuận, một số doanh nghiệp thường lợi dụng những 

khe hở của pháp luật, công tác quản lí và lòng tin của NTD để thực 

hiện những hành vi, thủ đoạn gian dối như cung cấp hàng hoá kém chất 

lượng, đưa ra thông tin nhầm lẫn, ép giá… 

Ha   à: H    ố         ý c  a  ầ   ủ  à cơ c         ý       

c ặ  c ẽ của cơ   a  có   ẩ        

Một khi hệ thống pháp lý chưa đầy đủ sẽ tạo những kẽ hở cho 

các cơ sở sản xuất, kinh doanh không chân chính thực hiện những 

hoạt động gây ảnh hưởng đến NTD. 



 11 

 a  à: Sự     c             ức                      d    cũ   

    c c    ức      d    của b     â  NTD 

NTD nói chung thường không có đủ kiến thức cũng như điều 

kiện cần thiết để có thể nhận biết được hàng hoá, dịch vụ có thực sự 

tốt như những thông tin được công bố hay không. Nói cách khác, 

NTD luôn ở vào vị trí bất lợi về thông tin sản phẩm hàng hóa, dịch 

vụ. 

1.1.2. Khái quát về hoạt động khuyến mại 

    2              

Khoản 1 Điều 88 Luật Thương mại 2005 quy định như sau: 

             à           xúc         ơ       của    ơ     â  

  ằ  xúc         c   a b    à    óa, c    ứ   dịc   ụ bằ   c c  

dà   c   NTD   ữ       íc    ấ   ị  ”  

    2 2  Đặc   ể        ý của            

Do khuyến mại là một trong các hoạt động xúc tiến thương 

mại của thương nhân nên khuyến mại có những đặc điểm chung của 

các hoạt động xúc tiến thương mại, cụ thể như sau:  

T ứ   ấ ,               ớc      à                  ơ       

T ứ  a ,             à              ơ       d     ơ     â  

      à   

T ứ ba, cũng như các hình thức xúc tiến thương mại khác, giới 

hạn của hoạt động khuyến mại đều nằm trong khuôn khổ pháp luật để 

không làm ảnh hưởng tới lợi ích của nhà nước, của thương nhân khác 

cũng như lợi ích của NTD. 
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Bên cạnh những đặc điểm chung nêu trên, với cách thức thực 

hiện và biện pháp thu hút NTD, hoạt động khuyến mại có các đặc 

điểm riêng dưới đây: 

T ứ   ấ , khác với hoạt động như quảng cáo, trưng bày và 

giới thiệu hàng hóa, dịch vụ, hội chợ, triển lãm thương mại, cách 

thức, biện pháp thực hiện của hoạt động khuyến mại là dành cho 

NTD   ữ       íc    ấ   ị   nhằm tác động đến tâm lý mua bán 

của họ, qua đó thu hút sự chú ý của NTD tới các mặt hàng, sản 

phẩm của doanh nghiệp thực hiện khuyến mại. 

T ứ  a , đối tượng được hướng đến trong các hoạt động 

khuyến mại là NTD - tức là         a, sử dụ    à    óa, dịc   ụ 

c    ục  íc       d   , s         của c    â ,   a  ì  ,  ổ c ức 

(theo Khoản 1 Điều 3 Luật Bảo vệ quyền lợi NTD 2010). 

1.1.2.3      c ấ  của                                ị        

Khuyến mại là hành vi của các cá nhân, tổ chức kinh doanh 

nhằm thúc đẩy việc tiêu thụ hàng hóa, dịch vụ của họ trên thị trường 

bằng cách dành các lợi ích tăng thêm cho NTD ngoài các lợi ích mà 

bản thân hàng hóa, dịch vụ mang lại. 

1.1.3. Yêu cầu bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng trong hoạt 

động khuyến mại 

Bên cạnh những hoạt động khuyến mại trung thực, hợp pháp, 

thực hiện đúng pháp luật, mang lại hiệu quả kinh tế - xã hội thực tế 

thì vẫn còn một số thương nhân lợi dụng sự “dễ tính” của đa số 

NTD đã thường xuyên lách vào các kẻ hở của hệ thống pháp luật 
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tiến hành các hoạt động khuyến mại thiếu trung thực và rõ ràng xâm 

phạm quyền lợi NTD và làm biến dạng thị trường. 

Sự biến động về chất của thị trường không phải lúc nào cũng có 

được sự điều chỉnh kịp thời và hợp lý từ phía nhà nước và pháp luật. 

Quyền lợi của doanh nghiệp và NTD ở khía cạnh nào đó luôn có xu 

hướng xung đột với nhau và đòi hỏi có sự can thiệp một cách mạnh mẽ 

và hiệu quả từ phía nhà nước thông thường qua công cụ chính là pháp 

luật. 

1.2. Quy định của pháp luật bảo vệ quyền lợi ngƣời tiêu 

dùng trong hoạt động khuyến mại 

 1.2.1. Điều chỉnh pháp luật đối với bảo vệ quyền lợi người tiêu 

dùng trong hoạt động khuyến mại 

1.2.2. Nội dung pháp luật bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng 

trong hoạt động khuyến mại 

T ứ   ấ ,  b                NTD                            

bằ      c          c c        à    ĩa  ụ của NTD                  

T ứ  a , b                NTD                            

bằ      c             c        của  ổ c ức, c    â       d a    à 

b     ứ ba  ố   ớ  NTD                   

T ứ ba, b                NTD                            bằ   

   c             ơ     ức              a   c ấ    ữa c c c ủ   ể 

            ớ  NTD 

T ứ   , b                NTD                            bằ   

c c       c         ý   à   ớc 
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Chƣơng 2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ BẢO VỆ QUYỀN LỢI NGƢỜI 

TIÊU DÙNG TRONG HOẠT ĐỘNG KHUYẾN MẠI THEO 

PHÁP LUẬT VIỆT NAM VÀ THỰC TIỄN THỰC HIỆN 

 

2.1. Thực trạng các quy định của pháp luật về bảo vệ 

quyền lợi ngƣời tiêu dùng trong hoạt động khuyến mại 

2.1.1. Các quy định liên quan đến bảo vệ quyền lợi người tiêu 

dùng trong hoạt động khuyến mại 

NTD là đối tượng trực tiếp của hoạt động khuyến mại nói 

riêng cũng như các hoạt động thương mại nói chung trong nền kinh 

tế thị trường. Do vậy, vấn đề bảo vệ NTD trong lĩnh vực khuyến 

mại được đặt ra là cần thiết, trên thực tế, vấn đề này đã được quy 

định trong các văn bản pháp luật như: Luật Thương mại 2005, Luật 

Cạnh tranh 2004, Luật Bảo vệ quyền lợi NTD 2010 và các nghị 

định, thông tư hướng dẫn thi hành các văn bản luật này. 

2.1.2. Một số nhận xét về thực trạng pháp luật bảo vệ quyền lợi 

người tiêu dùng trong hoạt động khuyến mại ở Việt Nam 

T ứ   ấ , c c      ị                   à   cò         í           

T ứ  a , c c      ị                   c           ơ     â  

           c  a      sự  ầ   ủ  ể b           íc  của    c   à   

T ứ ba, c c      ị             cò  c     c    , c  a  ầ   ủ 

T ứ   , để đảm bảo tính trung thực của thương nhân về giải 

thưởng trong chương trình khuyến mại mang tính may rủi, pháp luật 
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quy định “thương nhân có nghĩa vụ thực hiện đúng chương trình 

khuyến mại đã thông báo và cam kết với khách hàng”  là chưa đủ. 

T ứ  ă , cơ   a        ý   à   ớc có   ể  ặ    ó   ă  

         c   ể  s    c ấ         ấ  c  c c c  ơ     ì               

T ứ s  , thiếu cơ sở pháp lý để xử lý hành chính đối với 

thương nhân kinh doanh dịch vụ khuyến mại, thực hiện các hoạt 

động khuyến mại cho thương nhân khác để hưởng thù lao. 

2.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về bảo vệ quyền lợi 

ngƣời tiêu dùng trong hoạt động khuyến mại 

2.2.1. Thực tiễn hoạt động khuyến mại ảnh hưởng quyền lợi 

của người tiêu dùng 

- Tổ c ức             à   a  dố             ở   

-              ô           ực   ặc  â    ầ   ẫ      à   

 óa, dịc   ụ  ể  ừa dố     c   à   

- P â  b     ố  xử  ớ  c c    c   à         a      c c  ịa 

bà   ổ c ức               c   a        c        c  ơ     ì   

           

- Tặ    à    óa c      c   à   d      ử               cầ  

   c   à    ổ   à    óa c         d  d a             c s   x ấ  

 à    c   à    ó  a   sử dụ    ể d     à    óa của  ì   

-    ơ     ì              d ễ   a   à   a ,   ó   ể  s    

- L   íc  của NTD bị xâ           c c        ể  ì c  a  ắ  

 õ            à    ĩa  ụ của  ì         a    a   a  à    óa, sử 

dụ   dịc   ụ 
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2.2.2. Những vướng mắc trong quá trình áp dụng các quy định 

của pháp luật khuyến mại với vấn đề bảo vệ quyền lợi người tiêu 

dùng 

2 2 2    N          d    c  a        ức  ú    ắ           

    của  ì   

Trong quan hệ giao dịch với doanh nghiệp, NTD thường đứng 

ở thế yếu và thường chịu thiệt thòi, nhiều khi bất bình nhưng không 

hoặc chưa biết cách đấu tranh để bảo vệ quyền lợi chính đáng của 

mình. Nguyên nhân của thực trạng này là NTD chưa nhận thức 

được đầy đủ quyền và trách nhiệm cũng như vị trí của mình trong 

xã hội. 

2 2 2 2   ấ        c        của    ơ     â           c b   

                 i tiêu dùng 

Thực tế cũng có nhiều doanh nghiệp quan tâm đến việc bảo vệ 

quyền lợi của NTD, coi trọng công tác bảo hành, bảo dưỡng nhưng 

cũng có không ít doanh nghiệp khuyến mại gây nhầm lẫn cho NTD, từ 

chối bảo hành, thoái thác trách nhiệm. 

2 2 2 3  Nă    ực b      b                 d    cò      c   

T ứ   ấ , về tổ chức, hệ thống các cơ quan quản lý nhà nước 

về bảo vệ quyền lợi NTD nói chung và trong hoạt động khuyến mại 

nói riêng được xây dựng từ trung ương đến địa phương, tuy nhiên 

vẫn còn tồn tại những nhược điểm nhất định trong việc phân công, 

phân nhiệm về chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của từng cơ quan. 
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T ứ  a , các cán bộ quản lý, phụ trách công tác bảo vệ quyền 

lợi NTD vẫn chưa được trao đủ thẩm quyền và thiếu hụt về kinh phí 

để tiến hành các hoạt động bảo vệ NTD một cách có hiệu quả. 

T ứ ba, hoạt động xử lý vi phạm đối với những cán bộ, những 

cơ quan quản lý nhà nước tắc trách trong công tác bảo vệ quyền lợi 

NTD chưa được thực hiện nghiêm khắc khiến cho hoạt động của 

các cơ quan này kém hiệu quả và làm mất lòng tin của NTD. 

2 2 2 4   ấ                         ,            của            

dùng 

T ứ   ấ , sự hiện diện của những rào cản tố tụng và chi phí, 

thời gian cho vụ kiện kéo dài. 

T ứ  a , cơ chế hoạt động tại Toà án nước ta chỉ cho phép 

người nào bị thiệt hại trực tiếp từ hành vi vi phạm pháp luật của 

người khác thì mới được quyền đứng ra khởi kiện người có hành vi 

vi phạm đó. 
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Chƣơng 3 

CÁC GIẢI PHÁP NHẰM HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VÀ  

NÂNG CAO HIỆU QUẢ THI HÀNH PHÁP LUẬT VỀ BẢO VỆ 

QUYỀN LỢI NGƢỜI TIÊU DÙNG TRONG HOẠT ĐỘNG 

KHUYẾN MẠI Ở VIỆT NAM 

 

3.1. Các giải pháp góp phần hoàn thiện pháp luật về bảo vệ 

quyền lợi ngƣời tiêu dùng trong hoạt động khuyến mại 

3.1.1. Sửa đổi, làm rõ các quy định chưa cụ thể, khó áp dụng, 

đồng thời bổ sung các quy định chưa đầy đủ 

3.1.2. Nghiên cứu, xem xét việc hủy bỏ quy định nghĩa vụ nộp 

50% giải thưởng đã công bố vào ngân sách nhà nước trong trường 

hợp không có người trúng thưởng  

3.1.3. Nghiên cứu việc hủy bỏ các quy định về hạn mức tối đa 

giá trị hàng hóa, dịch vụ dùng để khuyến mại, hạn mức về thời gian 

thực hiện khuyến mại 

3.1.4. Để bảo đảm tính trung thực về giải thưởng và chọn 

người trúng thưởng trong các chương trình khuyến mại mang tính 

may rủi, cần có giải pháp “tiền kiểm”, đồng thời bổ sung quy định về 

trách nhiệm cá nhân của thương nhân hoặc người đại diện hợp 

pháp của thương nhân và trách nhiệm cá nhân của người được giao 

tổ chức chương trình khuyến mại  

3.1.5. Hoàn thiện các quy định pháp luật liên quan đến cơ chế 

bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng 
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3.2. Các giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về 

bảo vệ quyền lợi ngƣời tiêu dùng trong hoạt động khuyến mại 

3.2.1. Các giải pháp hoàn thiện cơ chế thực thi pháp luật về 

bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng trong hoạt động khuyến mại 

3 2      Nâ   ca     c        xã     của    ơ     â  

Cùng với việc Nhà nước hoàn thiện pháp luật về bảo vệ quyền 

lợi của NTD, bản thân các hiệp hội doanh nghiệp cũng cần xây 

dựng và thực hiện các quy tắc ứng xử ghi nhận trách nhiệm của 

doanh nghiệp với xã hội, trong đó có việc bảo vệ quyền lợi NTD. 

3.2.1.2  Xâ  dự   cơ c    ự    c              d    

T ứ   ấ , pháp luật cần có những cải cách mang tính đột phá 

về hình thức và nội dung của Luật Bảo vệ quyền lợi của NTD. 

T ứ  a , pháp luật đã đưa ra được khái niệm pháp lý hoàn 

chỉnh về NTD, song cần nhận thức chính xác về giá trị ứng dụng 

của khái niệm này. 

T ứ ba, tăng cường tuyên truyền và cung cấp thông tin cho 

NTD; nâng cao nhận thức của NTD trong việc hiểu và thực hiện các 

quyền của NTD. 

3.2.2. Các giải pháp hoàn thiện các thiết chế liên quan nhằm 

bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng 

T ứ   ấ , cầ  bổ s    c c      ị             cụ   ể       c 

  â  cô  ,   â          ữa c c cơ   a        ý  ừ        ơ       

 ịa    ơ  . 
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T ứ  a ,  ể  â   ca              ực               b      

          NTD                           , cầ  có sự   ố      

c ặ  c ẽ   ữa c c cơ   a   

T ứ ba,  ẩ                  ỗ    ,   ố       ớ  c c  ổ c ức 

b                NTD  

T ứ   ,  â   ca   ă    ực c   b , cô   c ức   ực        ực 

                     ý   à   ớc    b                NTD  
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KẾT LUẬN CHUNG 

 

Sau khi nghiên cứu đề tài                              d    

                             e                 Na ”, cho phép 

được rút ra một số kết luận sau đây: 

1. Bảo vệ quyền lợi NTD là một nhu cầu tự nhiên không chỉ 

đối với bản thân NTD, mà còn cần thiết để nền kinh tế phát triển. 

Đây là hoạt động khó khăn liên quan đến tất cả các yếu tố của thị 

trường. Tại Việt Nam, cơ chế thị trường đang trong giai đoạn hoàn 

thiện, nhận thức về vai trò của NTD đã được nâng lên nhưng nhìn 

chung họ chưa được đặt vào đúng vị trí của mình. Cùng với đó là 

những thói quen tiêu dùng làm mất khả năng tự bảo vệ mình của 

NTD. Với những lý do đó dẫn tới một thực tế là quyền lợi của NTD 

Việt Nam bị xâm hại một cách nghiêm trọng. Những hành vi tổn hại 

quyền lợi của họ đã và đang diễn ra thường xuyên trên tất cả các 

lĩnh vực. 

2. Khuyến mại ngày càng đóng vai trò quan trọng trong hoạt 

động kinh doanh thương mại của các doanh nghiệp, vì vậy, vi phạm 

quyền lợi NTD trong lĩnh vực này đang là vấn đề cấp thiết đặt ra 

trên thực tế. Pháp luật đã có những quy định tạo nền móng cho 

khuyến mại có thể phát triển, tạo môi trường cho cạnh tranh được 

thuận lợi, thúc đầy nền kinh tế đi lên đồng thời bảo vệ lợi ích thiết 

thực của các chủ thể liên quan. Tuy nhiên, một thực tế cũng phải 

thừa nhận là luật pháp điều chỉnh vấn đề này chưa theo kịp thực 
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tiễn. Hoạt động khuyến mại đang thay đổi từng ngày theo nhu cầu 

thông tin, giải trí của con người. Đồng thời một số quy định khác 

cũng thể hiện sự hạn chế làm cho lợi ích của NTD bị xâm phạm 

nhưng chưa có biện pháp giải quyết phù hợp. 

3. Trong phạm vi luận văn này tác giả cũng đã đưa ra những 

kiến nghị về pháp luật từ tổng quát là định hướng pháp điển hoá các 

quy định trong các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành, xây dựng 

một nghị định riêng cho xử lý vi phạm trong hoạt động khuyến mại 

đến những phương diện có tính cụ thể hơn như hình thức khuyến 

mại; hạn mức khuyến mại… Để xây dựng một văn bản luật điều 

chỉnh về hoạt động khuyến mại vừa thông thoáng nhưng hiệu quả 

cần phải xem xét, điều chỉnh hài hòa lợi ích của các yếu tố, chủ thể 

tham gia. Pháp luật muốn tồn tại thì phải cân bằng lợi ích của tất cả 

các chủ thể tham gia quan hệ đó. Tuy nhiên, bên cạnh sự điều chỉnh 

của pháp luật, hoạt động khuyến mại còn chịu sự chi phối của các 

yếu tố như thị trường, nhu cầu của NTD và thương nhân có sản 

phẩm khuyến mại, những yếu tố này tồn tại một cách khách quan, 

chính vì vậy, để có thể điều chỉnh tốt pháp luật phải tiếp nhận sự chi 

phối của tất cả các yếu tố đó, đảm bảo sự hài hoà giữa lợi ích của 

các chủ thể liên quan, từ đó, xây dựng cơ chế kiểm soát hiệu quả 

nhằm bảo đảm lợi ích hợp pháp của NTD./. 
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LỜI MỞ ĐẦU 

 

1. T nh c p thiết c a việc n hiên c u  ề t i 

Hầu n ƣ mã    o  ến k    ó N  ị  ịn  số 165/1999/NĐ-CP ngày 

19/11/1999     C  n  p   về    o dị   bảo  ảm v  N  ị  ịn  số 

178/1999/NĐ-CP n  y 29/12/1999     C  n  p   về bảo  ảm t ền v y     

 á  tổ      t n dụn  t ì  ây    o dị   về t   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   

mớ   ƣợ      n ận.  

S u n y tạ  K oản 2 Đ ều 320 BLDS năm 2005  ã     n ận: “Vật 

dùn   ể bảo  ảm t ự    ện n  ĩ  vụ dân sự l  vật   ện  ó  oặ   ƣợ   ìn  

t  n  tron  tƣơn  l  ”  Cá  văn bản  ƣợ  b n   n   ể   ều   ỉn  loạ  t   

sản  ặ  b ệt n y n ƣ: N  ị  ịn  163/2006/NĐ-CP về    o dị   bảo  ảm; 

Luật N   ở năm 2005; N  ị  ịn  số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 

    C  n  p   về    o dị   bảo  ảm; N  ị  ịn  số 83/2010/NĐ-CP ngày 

23/7/2010     C  n  p   về  ăn  ký    o dị   bảo  ảm; N  ị  ịn  số 

71/2010/NĐ-CP n  y 23/6/2010     C  n  p  ; Luật KDBĐS năm 2006; 

Luật KDBĐS năm 2014; N  ị  ịn  số 76/2015/NĐ-CP ngày 10 tháng 09 

năm 2015 Quy  ịn      t ết t     n  một số   ều     Luật KDBĐS. 

H ện n y l   á     o dị   về n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l     n  

d ễn r  t ƣờn  xuy n n ƣn   ơ sở p áp lý   ều   ỉn  t ì  òn n  ều b t 

 ập  Tron  quá trìn    ản  dạy v  n    n   u, tá    ả luận văn  ã  ó  ơ 

 ộ  t ếp  ận vớ   á     o dị   về n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ả góc 

 ộ lý luận v  t ự  tế, qu   ó  ũn  t  y  ƣợ  n ữn  k ó k ăn, vƣớn  mắ  

m   á  b n t  m        o dị    ặp p ả . Tá    ả  ũn   ã tìm   ểu n  ều 

b   v ết, b   n    n   u v  một số luận văn l  n qu n  ến v n  ề n y 

n ƣn  n ận t  y  ây l  v n  ề  òn k á mớ ,   ện n y   ƣ   ó n  ều 

n    n   u   uy n sâu l  n qu n  ến n óm  ố  tƣợn  n y  Vớ  mon  

muốn tìm   ểu một  á   quy mô,  ó  ệ t ốn   á  quy  ịn  về mu  bán n   

ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  , tá    ả lự    ọn  ề t  : “ Hợp  ồn  mua bán 

nh  ở hình th nh tron  tƣơn  lai theo pháp luật Việt Nam ” l m  ề t   

luận văn t ạ  sĩ     mìn     

2. Tình hình n hiên c u  ề t i 

V n  ề t   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   k ôn   òn l    ế  ịn  quá 

mớ  ở V ệt N m,  ã  ó n  ều  ôn  trìn  n    n   u về n óm   ế  ịn  n y  

N ƣn  n óm  ố  tƣợn  l  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   nó  r  n  t ự  tế 

 ầu n ƣ vẫn  ó r t  t  ôn  trìn  n    n   u một  á    ệ t ốn   Tron  quá 

trìn  n    n   u v   o n t  n  luận văn n y, tá    ả  ã tìm   ểu, t  m k ảo 

một số b   v ết  ó nộ  dun  l  n qu n  ến p ạm v  n    n   u     luận văn 

n ƣ : 



2 

- T ến sĩ Trần T ị Huệ v  N uyễn Văn Hợ : Một số bất cập trong 

quy định của pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ở; 

- Đo n Đ   Lƣơn : Những vướng mắc khi giải quyết tranh chấp hợp 

đồng mua bán nhà ở”;  

- T ến sĩ Tu n Đạo T  n  - P òn  Côn     n  số 03 t  n  p ố H  Nộ : 

Bàn về công chứng hợp đồng thế chấp tài sản hình thành trong tương lai; 

- Luật sƣ Đỗ Hồn  T á : Tài sản hình thành trong tương lai là đối 

tượng được dùng để bảo đảm nghĩa vụ dân sự; 

- Đặn  Đ   T  n  (2008): K n  do n  BĐS v   ƣớn  p át tr ển bền 

vữn ; 

- Luật sƣ N uyễn T ến Mạn : Tài sản hình thành trong tương lai; 

- Trần t ị Huệ: Hợp đồng mua tài sản – một số vấn đề cấp thiết cần 

nghiên cứu. 

Cá   ôn  trìn  k o   ọ  kể tr n  ã  ó n ữn  p ân t    r t sâu về t   

sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   tuy n   n,   ƣ   ó một  ôn  trìn  n    n 

  u n o   uy n sâu n n n ƣờ   ọ  k ó  ó  ƣợ   á  n ìn tổn  quát về  ệ 

t ốn  quy  ịn      p áp luật V ệt N m về n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  

l    V ệ  n    n   u  ề t   „„Hợp  ồn  mua bán nh  ở hình th nh tron  

tƣơn  lai theo pháp luật việt nam‟‟ sẽ l  một  ôn  trìn  n    n   u tổn  

t ể về v ệ  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    Luận văn  óp p ần 

tìm   ểu mô  ìn  lý luận,  ơ sở t ự  t ễn      ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  

thành tron  tƣơn  l     

3. Mục   ch, nhiệm vụ c a  ề t i 

K   n    n   u  ề t   n y, tá    ả xá   ịn  mụ          n      luận 

văn l  p ân t   ,  án    á  ụ t ể v   ó  ệ t ốn   á  quy  ịn      p áp luật 

  ều   ỉn   á   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ,  án  

  á n ữn    ểm b p  ập p át s n  từ t ự  t ễn   ả  quyết tr n     p  á  vụ 

v ệ  về mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    Tr n  ơ sở  ó  ề xu t 

p ƣơn   ƣớn ,   ả  p áp  óp p ần  o n t  ện n ữn  quy  ịn      p áp 

luật về n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    

4. Đối tƣợn  v  phạm vi n hiên c u  

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Cá  qu n   ểm về  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  

lai. Cá  văn bản p áp luật tron  lĩn  vự  dân sự, k n  do n  b t  ộn  sản 

 ó l  n qu n  ến mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    Cá  văn bản 

quy p ạm p áp luật tron  lĩn  vự  n   ở  Từ  ó so sán   á  quy  ịn    ện 

  n  vớ   á  quy  ịn   ƣợ  quy  ịn  tron  Luật N   ở năm 2014 v  Luật 

KDBĐS năm 2014  ó   ệu lự  t     n  từ 01/7/2015 về  á  v n  ề l  n 

qu n  ến p ạm v  n    n   u     luận văn  
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T ự  t ễn     v ệ  t     n  p áp luật về mu  bán n   ở  ìn  t  n  

tron  tƣơn  l    

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

Về k ôn     n: N ữn  v n  ề lý luận v  t ự  t ễn     p áp luật về 

 ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    

Về t ờ     n: Luận văn n    n   u t ự  t ễn áp  á  quy  ịn      

p áp luật về  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   từ năm 

2005  ến n y   

5. Phƣơn  pháp n hiên c u 

5.1. Phương pháp luận nghiên cứu 

 Luận văn sử dụn  p ƣơn  p áp luận duy vật lị   sử v  duy vật b ện 

   n          n  ĩ  Má  – Lênin.  

5.2. Phương pháp nghiên cứu 

 P ƣơn  p áp p ân t   , tổn   ợp v  so sán  luật  ọ   ƣợ  sử dụn  

l m bật l n n ữn  v n  ề lý luận về  ợp  ồn  mu  bán n   ở t ƣơn  mạ  

v  p áp luật   ều   ỉn   oạt mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  , về 

t ự  trạn  p áp luật   ều   ỉn   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  

tƣơn  l  , từ  ó  ề xu t n ữn    ả  p áp n ằm  o n t  ện  á  quy  ịn  

p áp luật   ều   ỉn   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  .  

6. Câu hỏi n hiên c u v   iả thuyết n hiên c u 

6.1. Câu hỏi nghiên cứu  

Luận văn hƣớn  tới n hiên c u các câu hỏi sau  ây: 

N   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l   ì ? 

T ự  t ễn t ự    ện p áp luật về HĐMBNHTTTL V ệt N m   ện n y ? 

Cần n ữn    ả  p áp n o  ể  o n t  ện p áp luật, tổ      t ự    ện tốt 

 ơn p áp luật về HĐMBNHTTTL v   ạn   ế  á  tr n     p xảy r  tron  

tƣơn  l   ? 

6.2. Giả thuyết nghiên cứu 

 T ự    ện p áp luật về  ợp  ồn  mu  bán n   ở tron  tƣơn  l   t eo 

p áp luật V ệt N m t ự  t ển  ặp p ả  n  ều vƣớn  mắt  

Quản lý n   nƣớ  về  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  

tƣơn  l    òn n  ều  ạn   ế b t  ập  

Cá  tr n     p xảy r  l  n qu n  ến  ợp  ồn  mu  bán n   ở tron  

tƣơn  l   vẫn xảy r  t ƣờn  xuy n v  p    tạp  

Cá    ả  p áp  o n t  ện p áp luật, tổ      t ự    ện tốt  ơn p áp 

luật về  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    

7. Nhữn   ón   óp mới c a luận văn 

Về mặt lý luận, luận văn  ã  án    á một  á       t ết,  ó  ệ t ống 

 á  quy  ịn  p áp luật   ện   n    ều   ỉn   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  
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t  n  tron  tƣơn  l    Có l  n  ệ so sán   á  quy  ịn      BLDS năm 

2005, Luật N   ở năm 2005 sử   ổ , bổ sun  năm 2009, Luật KDBĐS 

năm 2006,  á  văn bản  ƣớn  dẫn vớ  Luật N   ở năm 2014, Luật 

KDBĐS năm 2014  ó   ệu lự  t     n  từ n  y 01/7/2015 vớ  n  u một 

 á   t  ết t ự    

Về p ƣơn  d ện t ự  t ễn, luận văn  ã  ề xu t  á    ả  p áp  o n 

t  ện  á  quy  ịn      p áp luật V ệt N m về mu  bán n   ở  ìn  t  n  

tron  tƣơn  l  , p át  uy v   trò t     ự        ế  ịn  n y tr n t ự  tế   

8. Kết c u c a luận văn 

Ngoài Lời mở  ầu, Kết luận và Danh mục tài liệu tham khảo, luận 

văn  ƣợc kết c u gồm 3   ƣơn ,  ụ thể n ƣ s u: 

  - Chương 1: Khái quát về hợp  ồng mua bán nhà ở hình thành trong 

tƣơn  l  . 

 - Chương 2: Thực trạng pháp luật Việt Nam về hợp  ồng mua bán 

nhà ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    

 - Chương 3:  Thự  t ển t ự    ện,  ịn   ƣớn   o n t  ện n ằm nân  

  o   ệu quả   ều   ỉn      p áp luật  ố  vớ   ợp  ồn  mu  bán n   ở 

hình thành tron  tƣơn  l  . 

 

 

Chƣơn  1 

KHÁI QUÁT CHUNG VỀ MUA HỢP ĐỒNG MUA BÁN NHÀ Ở 

HÌNH THÀNH TRONG TƢƠNG LAI 

1.1. Tổn  quan về nh  ở hình th nh tron  tƣơn  lai 

1.1.1. Khái niệm 

1.1.1.1. Khái niệm tài sản hình thành trong tương lai 

 P áp luật V ệt N m t ếp  ận vớ  k á  n ệm t   sản  ìn  t  n  tron  

tƣơn  l   dƣớ   ó   ộ l  t   sản bảo  ảm t ự    ện n  ĩ  vụ dân sự, tạ : 

 - K oản 77 Đ ều 2N  ị  ịn  số 165/1999/NĐ-CP ngày 19/11/1999 

    C  n  p   về    o dị   bảo  ảm quy  ịn : “Tài sản hình thành trong 

tương lai là động sản, bất động sản hình thành sau thời điểm ký kết giao 

dịch bảo đảm và sẽ thuộc quyền sở hữu của bên bảo đảm như hoa lợi, lợi 

tức, tài sản hình thành từ vốn vay, công trình xây dựng, các tài sản khác 

mà bên bảo đảm có quyền nhận. 

 - K á  n ệm t   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ƣợ      n ận tron  

BLDS năm 2005  ó l : “Vật hình thành trong tương lai là động sản, bất 

động sản thuộc sở hữu của bên bảo đảm sau thời điểm nghĩa vụ được xác 

lập hoặc giao dịch bảo đảm được giao kết”. 
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- K oản 2 Đ ều 4 N  ị  ịn  số 163/2006/NĐ-CP n  y 29/12/2006     

C  n  p    ã   ỉn  sử  lạ  quy  ịn  về t   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   n ƣ 

sau: “Tài sản hình thành trong tương lai là tài sản thuộc sở hữu của bên bảo 

đảm sau thời điểm nghĩa vụ được xác lập hoặc giao dịch bảo đảm được giao 

kết…”. 

 - K oản 2 Đ ều 1 N  ị  ịn  số 11/2012/NĐ-CP n  y 22/02/2012     

C  n  p   về sử   ổ , bổ sun  một số   ều     N  ị  ịn  số 

163/2006/NĐ-CP quy  ịn  rõ r n ,  ụ t ể  ơn về k á  n ệm t   sản  ìn  

t  n  tron  tƣơn  l     

 Tr n  ơ sở  á  quy  ịn  kể tr n v  dự  v o bản    t, t ờ    ểm  ìn  

t  n      t   sản  ó  ể  ịn  n  ĩ  t   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   n ƣ 

sau: “Tài sản hình thành trong tương lai là tài sản chưa được hình thành ở 

thời điểm thực hiện giao dịch dân sự về tài sản nhưng có đầy đủ cơ sở để 

xác định tài sản đó sẽ được hình thành trong tương lai”  

1.1.1.2. Khái niệm nhà ở hình thành trong tương lai 

T eo K oản 19 Đ ều 3 Luật N   ở năm 2014, K oản 4 Đ ều 3 Luật 

KDBĐS, K oản 19 Đ ều 3 Luật N   ở năm 2014, n   ở  ìn  t  n  tron  

tƣơn  l    ƣợ    ểu một  á   k á  quát n  t l  n   ở   ƣ   ìn  t  n  v o 

t ờ    ểm    o kết  ợp  ồn  do dự án p át tr ển n   t ƣơn  mạ    ƣ   o n 

t  n   oặ  do n   ở r  n  lẻ      ộ      ìn ,  á n ân   ƣ  xây dựn , xây 

dựn    ƣ  xon ,  oặ  xây dựn  xon  n ƣn    ƣ  n   ệm t u b n    o 

 ƣ  v o sử dụn ,    o dị   về n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l     ịu sự 

  ều   ỉn      Luật N   ở, Luật K n  do n  b t  ộn  sản v   á  văn bản 

liên quan. 

1.2. Tổn  quan về Hợp  ồn  mua bán nh  ở hình th nh tron  tƣơn  

lai 

1.2.1. Khái niệm, đặc điểm pháp lý của mua bán nhà ở hình thành trong 

tương lai 

1.2.1.1. Khái niệm hợp đồng mua bán nhà ở, hợp đồng mua bán nhà ở 

hình thành trong tương lai  

Hợp  ồn  mu  bán n   ở l  một dạn       ợp  ồn  dân sự,  ể  ợp 

 ồn  mu  bán n   ở  ó   ệu lự  t ì  ợp  ồn   ó  ũn  p ả   áp  n   á  

  ều k ện  ó   ệu lự      một  ợp  ồn  dân sự nó    un   ƣợ  quy  ịn  

tạ  BLDS 2005.  

 Tuy n   n, do  ố  tƣợn       ợp  ồn  l  b t  ộn  sản, n n nó  òn 

  ịu sự   ều   ỉn      Luật N   ở, Luật KDBĐS v   á  văn bản l  n qu n   

 N   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l  một tron  số  á  loạ  n   ở  ƣợ  

quy  ịn  tạ   ụ t ể tạ  Luật N   ở năm 2014, Luật KDBĐS năm 2014 và 

 á  văn bản k ác có liên quan.  

https://luatduonggia.vn/bo-luat-dan-su-so-33-2005-qh11-ngay-14-thang-6-nam-2005
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T eo  ó “Hợp  ồn  mu  bán  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l  

B  n bản t ỏ  t uận mu  bán n   ở   n  tron  quá trìn   ầu tƣ xây dựn  

v    ƣ   ƣợ  n   ệm t u  ƣ  v o sử dụn ; v ệ  mu  bán n     ƣ   ó, 

 oặ  tron  quá trìn   ầu tƣ xây dựn  v    ƣ   ƣợ  n   ệm t u  ƣ  v o sử 

dụn  tạ  t ờ    ểm  ợp  ồn  do dự án p át tr ển n   ở t ƣơn  mạ    ƣ  

 o n t  n   oặ  do n   ở r  n  lẻ      ộ      ìn ,  á n ân   ƣ  xây dựn  

 oặ     n  xây dựn ,  oặ    ƣ  n   ệm t u   ƣ  v o sử dụn    ịu sự   ều 

  ỉn      p áp luật về n   ở, Luật K n  do n  b t  ộn  sản  T eo t ỏ  

t uận t ì b n mu  p ả  t  n  toán t ền mu  n     o b n bán t eo t ờ  

   n, t ến  ộ  ôn  trìn  v  b n bán sẽ b n    o n   ở   o b n mu  tạ  một 

t ờ    ểm  ụ t ể t eo t ỏ  t uận t eo quy  ịn      p áp luật”   

1.2.1.2. Đặc điểm pháp lý của hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong 

tương lai 

Hợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l   ợp  ồn  mu  

bán t   sản, do vậy nó  ũn   ó  á   ặ    ểm p áp lý      ợp  ồn   ợp 

 ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l  một dạn       ợp  ồn  

mu  bán n   ở  

G á bán n  ,  ôn  trìn  xây dựn   ìn  t  n  tron  tƣơn  l   do  á  

b n t ỏ  t uận  

Trƣờn   ợp mu  n  ,  ôn  trìn  xây dựn   ìn  t  n  tron  tƣơn  l   

t eo p ƣơn  t    t  n  toán n  ều lần t ì p ả  t ự    ện t eo quy  ịn  tạ  

Đ ều 57 Luật K n  do n  b t  ộn  sản 2014.   

T eo quy  ịn  tạ  Đ ều 21 Luật KDBĐS năm 2014 thì  Bên bán có 

quyền Y u  ầu b n mu  n ận n  ,  ôn  trìn  xây dựn  t eo t ờ   ạn  ã 

t ỏ  t uận tron   ợp  ồn  Y u  ầu b n mu  t  n  toán    t ền t eo t ờ  

 ạn v  p ƣơn  t    t ỏ  t uận tron   ợp  ồn ; Y u  ầu b n mu  p ố   ợp 

t ự    ện  á  t   tụ  mu  bán tron  t ờ   ạn  ã t ỏ  t uận  Y u  ầu b n 

mu  bồ  t ƣờn  t  ệt  ạ  do lỗ      b n mu   ây r   

T eo quy  ịn  tạ  Đ ều 22 Luật KDBĐS năm 2014 quy  ịn  quyền 

v  n  ĩ  vụ  b n mu   

1.2.1.3. Phân biệt giữa hợp đồng mua bán nhà ở và hợp đồng mua bán 

nhà ở hình thành trong tương lai 

Hợp  ồn  mu  bán n   ở l   ợp  ồn  son  vụ  B n mu  v  b n bán 

n   ở  ều  ó quyền n  ĩ  vụ  ố  vớ  n  u t eo t ỏ  t uận      á  b n. 

Hợp  ồn  mu  bán n   ở l   ợp  ồn    uyển    o quyền sở  ữu  ố  vớ  

p ần n    oặ  n ô  n       b n bán s n    o b n mu . 
Hìn  t   , t   tụ       ợp  ồn  mu  bán n   ở t eo quy  ịn  tạ  

Đ ều 450 Bộ Luật dân sự 2005. 

Nộ  dun       ợp  ồn  mu  bán n   ở, quyền v  n  ĩ  vụ     b n 

https://luatduonggia.vn/bo-luat-dan-su-so-33-2005-qh11-ngay-14-thang-6-nam-2005
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bán, b n mu  n   ở  ƣợ  quy  ịn  tạ   á  Đ ều 451, Đ ều 452, Đ ều 453, 

Đ ều 454 Bộ Luật dân sự 2005   

 Hợp  ồn  mu  bán n   ở   y Hợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  

tron  tƣơn  l    ều l  một dạn       ợp  ồn  dân sự  Cụ t ể  ả     loạ  

 ợp  ồn  mu  bán n   ở n y l   ợp  ồn  mu  bán t   sản  Vì t ế,  ể  ợp 
 ồn  mu  bán n   ở v   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  

lai có   ệu lự  t ì  ợp  ồn   ó  ũn  p ả   áp  n   á    ều k ện  ó   ệu lự  

    một  ợp  ồn  dân sự nó    un   ƣợ  quy  ịn  tạ  Bộ luật Dân sự 

2005 v   ƣợ    ều   ỉn  bở  p áp luật n   ở v  p áp luật k n  do n  b t 

 ộn  sản  Tuy n   n,  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   

 ó n ữn   ặ    ểm r  n  k á  vớ   ợp  ồn  mu  bán n   ở   

 Đố  tƣợn       ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l  

“n   ở   n  tron  quá trìn   ầu tƣ xây dựn  v    ƣ   ƣợ  n   ệm t u  ƣ  

v o sử dụn  ”  oặ  n   ở r  n  lẻ      ộ      ìn ,  á n ân   ƣ  xây dựn  

hoặ    n  tron  t ờ  kỳ xây dựn  t eo quy  ịn      Luật KDBĐS v  N  ị 

 ịn   ƣớn  dẫn t     n      

 C   t ể t  m     mu  bán    o dị   p ả   áp  n  y u  ầu     p áp 

luật về n   ở   

 Cá  b n tron   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   p ả  

t ự    ện  á  n  ĩ  vụ  ó son    n  k ôn  b n n o  ó quyền buộ  b n k   

p ả  t ự    ện trƣớ  n  ĩ  vụ  Tuy n   n, v ệ  trả t ền t ôn  t ƣờn   ó t ể 

t ự    ện l m n  ều  ợt v   ặt  ọ  t ƣờn   ƣợ  dùn  l  b ện p áp bảo  ảm 

tron  v ệ     o kết v  t ự    ện  ợp  ồn  mu  bán n    

1.3. Khái quát về hợp  ồn  mua bán nh  ở hình th nh tron  tƣơn  lai 

 Cùn  vớ  sự p át tr ển     nền k n  tế t ị trƣờn , cá     o dị   về t   

sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ũn  dần  ƣợ    ều   ỉn  một  á       t ết 

 ơn,   ặt   ẽ  ơn  

 B n  ầu, k á  n ệm t   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ƣợ  t ếp  ận 

dƣớ   ó   ộ l  t   sản bảo  ảm t ự    ện n  ĩ  vụ dân sự  

 - K á  n ệm t   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   lần  ầu t  n  ƣợ  quy 

 ịn  tạ  K oản 77 Đ ều 2 N  ị  ịn  số 165/1999/NĐ-CP ngày 19/11/1999 

    C  n  p   về    o dị   bảo  ảm  

 Đến k   BLDS năm 2005 r   ờ  tạ  K oản 2 Đ ều 320 k á  n ệm t   

sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   mớ   ƣợ      n ận một  á      n  t     

 N  ị  ịn  số 163/2006/NĐ-CP     C  n  p   n  y 29/12/2006,  tạ  

K oản 2 Đ ều 4 về t   sản bảo  ảm  ó quy  ịn : “Tài sản hình thành trong 

tương lai là tài sản thuộc sở hữu của bên bảo đảm sau thời điểm nghĩa vụ 

được xác lập hoặc giao dịch bảo đảm được giao kết…” 

  

https://luatduonggia.vn/bo-luat-dan-su-so-33-2005-qh11-ngay-14-thang-6-nam-2005
https://luatduonggia.vn/bo-luat-dan-su-so-33-2005-qh11-ngay-14-thang-6-nam-2005
https://luatduonggia.vn/bo-luat-dan-su-so-33-2005-qh11-ngay-14-thang-6-nam-2005
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Luật KDBĐS 2006 v  N  ị  ịn  số 153/2007/NĐ-CP     C  n  p   n  y 

15/10/2007 về quy  ịn      t ết v   ƣớn  dẫn t     n  Luật KDBĐS  ó 

quy  ịn : “Mua bán nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai 

là việc mua bán nhà, công trình xây dựng mà tại thời điểm ký hợp đồng, 

nhà, công trình xây dựng đó chưa hình thành hoặc đang hình thành theo 

hồ sơ dự án, thiết kế bản vẽ thi công và tiến độ cụ thể”. 

 N  ị  ịn  số 71/2010/NĐ-CP     C  n  p   n  y 23/6/2010 về quy 

 ịn      t ết v   ƣớn  dẫn t     n  Luật N   ở quy  ịn      t ết  ơn về 

  ều k ện  ƣợ  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    

 Luật N   ở năm 2014  ã  ƣ  r   á     ểu t ốn  n  t về n   ở  ìn  

t  n  tron  tƣơn  l    Cụ t ể tạ  K oản 19 Đ ều 3 tron  p ần   ả  t     từ 

n ữ  ã quy  ịn : “Nhà ở hình thành trong tương lai là nhà ở đang trong 

quá trình đầu tư xây dựng và chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng” 

 Luật KDBĐS năm 2014  ã d n   ẳn C ƣơn  III quy  ịn  về “K n  

do n  b t  ộn  sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ” vớ  6 Đ ều luật (Từ Đ ều 

54  ến Đ ều 59) tron   ó  ã quy  ịn   ụ t ể về Quyền kinh doanh, Đ ều 

k ện     b t  ộn  sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ƣợ   ƣ  v o k n  do n ; 

Quyền v  n  ĩ  vụ      á  b n; Bảo lãn , thanh toán trong bán, cho thuê 

mu  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ; C uyển n ƣợn   ợp  ồn  mu  bán, 

t u  mu  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    

1.4. Giá trị quy  ịnh c a pháp luật về hợp  ồn  mua bán nh  ở hình 

th nh tron  tƣơn  lai  

 V ệ  b n   n   á  quy  ịn      p áp luật về  ợp  ồn  mu  bán n   

ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   r t  ó ý n  ĩ  r t lớn  ố  vớ   á     o dị   

dân sự về n   ở  ũn  n ƣ  á     o dị   dân sự d ễn r  n  y, tạo r    n  

lang pháp lý  ôn  k   , m n  bạ   tron   oạt  ộn  k n  do n  mu  bán 

n   dự án, n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   d ễn r  t uận lợ    

 

Chƣơn  2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VIỆT NAM VỀ HỢP ĐỒNG MUA 

BÁN NHÀ Ở HÌNH THÀNH TRONG TƢƠNG LAI  

2.1. Quy  ịnh pháp luật hiện h nh về mua bán nh  ở hình th nh tron  

tƣơn  lai 

2.1.1. Quy định pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong 

tương lai 

2.1.1.1. Chủ thể của hợp đồng 

 T eo quy  ịn    ện n y t ì n ƣờn  n ƣ mọ  tổ     ,  á n ân, p áp 

n ân,  ộ      ìn , tổ  ợp tá   ảm bảo   ều k ện  ều  ó t ể trở t  n      

t ể tron  qu n  ệ  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    C   
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t ể      ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   p ả  t ỏ  mãn 

 á    ều k ện  ụ t ể n ƣ s u:    

 * Bên bán nh  ở  

Luật K n  do n  b t  ộn  sản năm 2006 qu   ịn   ố  tƣợn  áp dụn  

l   á  tổ     ,  á  n ân  oạt  ộn  k n  do n  b t  ộn  sản v   á  tổ     , 

 á n ân  ó l  n qu n  ến  oạt  ộn  k n  do n  b t  ộn  sản tạ  V ệt N m   

 T eo quy  ịn    un  về     t ể t  m        o dị   mu  bán n   ở, 

K oản 1, Đ ều 92 Luật N   ở năm 2005.  

Theo quy định chung về chủ thể tham gia giao dịch mua bán nhà ở, 

Khoản 1, Điều 119 Luật Nhà ở năm 2014. 

T eo quy  ịn    un  về   ều k ện      á  b n t  m        o dị   về 

n   ở, K oản 1 Đ ều 92 Luật n   ở 2014  

Kể từ n  y 01/07/2015 s u k   Luật K n  do n  b t  ộn  sản 2014  ó   ệu 

lự  tạ  Đ ều 59 Quy  ịn  “C uyển n ƣợn   ợp  ồn  mu  bán, t u  mu  

n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ”  

V  t eo k oản 1 v  2 Đ ều 10 T ôn  tƣ 76/2015/NĐ-CP     C  n  

P   n  y 10 t án  9 năm 2015 quy  ịn      t ết t     n  một số   ều     

Luật K n  do n  b t  ộn  sản 2015, quy  ịn    ều k ện   uyển n ƣợn  

 ợp  ồn  mu  bán, t u  mu  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    

N ƣ vậy, k á  vớ  Luật K n  do n  b t  ộn  sản 2006  ò   ỏ  b n 

bán p ả   ó      năn  k n  do n  b t  ộn  sản t ì t eo Luật K n  do n  

B t  ộn  sản 2014 B n bán  ó t ể l  tổ     ,  á n ân k n  do n  b t  ộn  

sản p ả  t  n  lập do n  n   ệp  oặ   ợp tá  xã v   ó vốn p áp  ịn  

k ôn   ƣợ  t  p  ơn 20 tỷ  ồn  v   ó t ể l  tổ     ,  ộ      ìn ,  á n ân 

k ôn  p ả  t  n  lập do n  n   ệp n ƣn  p ả  k  k    nộp t uế t eo quy 

 ịn   ó t ể bán,   uyển n ƣợn ,   o t u ,   o t u  mu  b t  ộn  sản quy 

mô n ỏ, k ôn  t ƣờn  xuy n  Do n  n   ệp muốn k n  do n  n   ở t ì 

p ả   ăn  ký n  n  n  ề k n  do n  b t  ộn  sản t eo Luật K n  do n  

b t  ộn  sản, p ả   ó m   vốn sở  ữu          ầu tƣ     ể  ảm bảo t ự  

  ện dự án  ầu tƣ xây dựn  v  p át tr ển n   ở  

 N ƣ vậy,  ể trở t  n  b n bán n   ở tron   ợp  ồn  mu  bán n   ở 

t ì trƣớ  t  n b n bán p ả  l  n ƣờ      sở  ữu  ợp p áp n   ở  ó v  l  

    sử dụn   ợp p áp  ố  vớ  quyền sử dụn    t  ó n   ở  ó  oặ  l  

n ƣờ   ƣợ      sở  ữu n   ở  y quyền bán n   ở t uộ  sở  ữu     n ƣờ  

 y quyền, trƣờn   ợp   uyển n ƣợn   ợp  ồn  mu  bán n   ở t ƣơn  

mạ  t ì p ả  l  n ƣờ   ã mu  n   ở          ầu tƣ  oặ  n ƣờ   ã n ận 

  uyển n ƣợn   ợp  ồn  mu  bán n   ở. Ngoài v ệ     n  m n  quyền 

sở  ữu n   ở t ì b n bán n   ở p ả   áp  n   ƣợ   á  y u  ầu về năn  lự  

p áp luật dân sự v  năn  lự    n  v  dân sự t eo quy  ịn     
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  Để bảo  ảm quyền lợ  tốt n  t   o b n mu  tron   ợp  ồn  mu  bán 

n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   t ì K oản 1 Đ ều 56 Luật K n  do n  b t 

 ộn  sản 2014 quy  ịn  t eo  ƣớn       ầu tƣ dự án b t  ộn  sản trƣớ  

k   bán,   o t u  mu  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   p ả   ƣợ  n ân 

  n  t ƣơn  mạ   ó    năn  lự  t ự    ện bảo lãn  n  ĩ  vụ t      n      

     ầu tƣ  ố  vớ  k á   hàng. 

 B n bán n   l       ầu tƣ dự án p át tr ển n   ở  ìn  t  n  tron  

tƣơn  l   p ả   áp  n    ều k ện t eo quy  ịn  tại Đ ều 55 Luật KDBĐS 

2014 “Đ ều k ện     b t  ộn  sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ƣợ   ƣ  v o 

kinh doanh”. Bên t u  mu   ó quyền   uyển n ƣợn   ợp  ồn  mu  bán, 

t u  mu  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   nếu  ồ sơ  ề n  ị   p G  y 

   n  n ận   ƣ   ƣợ  nộp   o  ơ qu n  ó t ẩm quyền.  

 * Bên mua nh  ở 

 B n mu  n   vớ  tƣ  á   l      t ể      ợp  ồn  mu  bán n   ở 

 ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ồm     loạ : b n mu  n   ở l   á n ân v  b n 

mu  n   ở l  tổ       

 - B n mu  n   ở l   á n ân:  ây l      t ể     yếu v  p ổ b ến tron  

   o dị   mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    

 K oản 2 Đ ều 92 Luật N   ở 2005 quy  ịn  về   ều k ện         t ể 

t  m        o dị   về n   ở. 

Luật N   ở 2014 quy  ịn  về   ều k ện         t ể t  m        o 

dị   về n   ở n ƣn  Luật nhà ở 2014 Quy  ịn  mở rộn  về quyền  ƣợ  

mu , n ận   uyển n ƣợn , t u , t u  mu  n   ở  ố  vớ   n ƣờ  V ệt N m 

 ịn   ƣ ở nƣớ  n o  , tổ     ,  á n ân nƣớ  n o    

 Luật N   ở năm 2005 quy  ịn  r n  buộ  n  ều   ều k ện  ố  vớ  

n ƣờ  V ệt N m  ịn   ƣ ở nƣớ  n o   muốn  ƣợ  xá  lập quyền sở  ữu 

n   ở tạ  V ệt N m  

K oản 1, Đ ều 8 Luật N   ở năm 2014 quy  ịn : Đố  vớ  n ƣờ  V ệt 

N m  ịn   ƣ ở nƣớ  n o   t ì p ả   ƣợ  p  p n ập  ản  v o V ệt N m l  

     ều k ện  ƣợ   ôn  n ận quyền sở  ữu n   ở   

Luật N   ở năm 2014 quy  ịn  tổ     ,  á n ân nƣớ  n o   b o  ồm 

do n  n   ệp  ó vốn  ầu tƣ nƣớ  n o  ;  á n ân nƣớ  n o    ƣợ  p  p 

n ập  ản  v o V ệt N m k    ƣợ   ôn  n ận quyền sở  ữu t ì  ó  á  

quyền         sở  ữu n   ở n ƣ  ôn  dân V ệt N m, n ƣn   ó  ạn   ế về 

số lƣợn   ăn  ộ, số lƣợn  n   ở r  n  lẻ t eo quy  ịn  tạ  K oản 2 Đ ều 

161 Luật n   ở năm 2014  
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Luật N   ở năm 2014 d n  n uy n một   ƣơn  về quyền sở  ữu n   ở tạ  
v ệt n m     tổ     ,  á n ân nƣớ  n o  , t eo  ó Đ ều 159  Quy  ịn  
“Đối tượng được sở hữu nhà ở và hình thức sở hữu nhà ở tại Việt Nam 
của tổ chức, cá nhân nước ngoài”  
2.1.1.2. Nội dung của hợp đồng mua bán  

N   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   p ả   ƣợ  tạo dựn   ợp p áp t eo 
quy  ịn      p áp luật về n   ở,  ầu tƣ xây dựn  v  luật k n  do n  b t 
 ộn  sản   

K oản 1 Đ ều 55 Luật KDBĐS 2014 quy  ịn   ụ t ể   ều k ện     
b t  ộn  sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ƣợ   ƣ  v o k n  do n . 
 Đố  vớ  n   ở t  m        o dị    ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  
tron  tƣơn  l   t ì b n bán k ôn   ần p ả   áp  n    ều k ện “có giấy 
chứng nhận quyền sở hữu đối với nhà ở theo quy định của pháp luật”. Tuy 
nhiên, Bên bán p ả   ƣ  r   á     n      ể k ẳn   ịn  n   ở  ó sẽ  ìn  
t  n  tron  tƣơn  l  , v  dự án  ó   o p  p b n bán l      sở  ữu n ô  
n   tron  tƣơn  l    ó quyền bán n ô  n    ó   o b n mu   
 Nộ  dun       ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   
 ƣợ  áp dụn  t eo quy  ịn  tạ  Đ ều 18 LKDBĐS 2014 về nộ  dun   ợp 
 ồn  mu  bán,   o t u ,   o t u  mu  n  ,  ôn  trìn  xây dựn    
2.1.1.3. Hình thức và thời điểm phát sinh hiệu lực của hợp đồng 

2 1 1 3 1  Hìn  t     ợp  ồn  
 Cá  quy  ịn  về  ìn  t         ợp  ồn  mu  bán n   ở nó    un  v  
 ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   nó  r  n   ƣợ      
n ận   ặt   ẽ tron   á  văn bản p áp lý  

T eo quy  ịn  tạ  Đ ều 450 BLDS năm 2005 về  ìn  t         ợp 
 ồn  mu  bán n   ở, , K oản 2 Đ ều 17 Luật K n  do n  b t  ộn  sản 
2014 và K oản 1 Đ ều 122 Luật N   ở năm 2014 quy  ịn  thì  v ệ  mu  
bán n   ( ố  vớ  n   ở   ện  ữu v  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ) p ả  
lập t  n  văn bản  ó  ôn     n ,    n  t ự , trừ một số trƣờn   ợp  ụ 
t ể k á  do luật quy  ịn ; tuy n   n  ố  vớ   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  
t  n  tron  tƣơn  l   m  một b n     t ể l  do n  n   ệp  ó      năn  
k n  do n  b t  ộn  sản t ì k ôn  bắt buộ  p ả   ôn     n ,    n  t ự    

Có t ể nó   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l  một 
dạn       ợp  ồn  k n  do n  b t  ộn  sản   o n n p ả  tuân t    á  quy 
 ịn       ợp  ồn  k n  do n  b t  ộn  sản nó    un ,  ợp  ồn  mu  bán 
n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   p ả  lập t  n  văn bản, v ệ   ôn     n , 
   n  t ự  tùy t uộ  v o từn  trƣờn   ợp  ụ t ể  Hợp  ồn  mẫu do b n 
bán soạn t ảo p ả  tuân t eo quy  ịn      p áp luật về  ìn  t   , nộ  dun  
v  t   tụ   ăn  ký  ợp  ồn   Tuy n   n,  ể trán  n ữn  r   ro t ì  ợp 
 ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   n n  ƣợ   ôn     n   

https://luatduonggia.vn/luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2014
https://luatduonggia.vn/luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2014
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2 1 1 3 2  T ờ    ểm p át s n    ệu lự       ợp  ồn  
H ệu lự   ợp  ồn  l    á trị p áp lý      ợp  ồn  l m p át s n   á  

quyền v  n  ĩ  vụ      á  b n t  m    , v    á trị p áp lý r n  buộ   á  
b n t  m      ợp  ồn  p ả  tôn trọn  v  p ả  t     n  n    m tú   á  
quyền v  n  ĩ  vụ  ó. K    ợp  ồn  p át s n    ệu lự  t ì  á  b n p ả  
  ịu sự r n  buộ  vớ   á  quyền v  n  ĩ  vụ  ã   m kết tron   ợp  ồn   

T eo quy  ịn  tạ  Đ ều 405 BLDS năm 2005: “Hợp đồng được giao 
kết hợp pháp có hiệu lực từ thời điểm giao kết, trừ trường hợp có thỏa thuận 
khác hoặc pháp luật có quy định khác".  Đ ều 401 BLDS năm 2015  ũn      
n ận tƣơn  tự   
 K oản 1 Đ ều 122 Luật N   ở năm 2014 v  K oản 2 Đ ều 122 Luật 
N   ở năm 2014 quy  ịn   ụ t ể về t ờ    ểm p át s n    ệu lự       ợp 
 ồn  mu  bán n   ở 

Đây l  quy  ịn  áp dụn    un    o  ả n   ở  ã  ìn  t  n  v  n   ở 
 ìn  t  n  tron  tƣơn  l    T eo quy  ịn , t ờ    ểm p át s n    ệu lự  
     ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ƣợ  xá   ịn  n ƣ 
sau: 

+ Đố  vớ   ợp  ồn  mu  bán, tặn    o,  ổ ,  óp vốn, t ế    p n   ở 
 ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ,   uyển n ƣợn   ợp  ồn  mu  bán n   ở 
t ƣơn  mạ   ìn  t  n  tron  tƣơn  l   m  p ả  t ự    ện v ệ   ôn     n , 
   n  t ự   ợp  ồn  t ì t ờ    ểm  ó   ệu lự       ợp  ồn  l  t ờ    ểm 
 ôn     n ,    n  t ự   ợp  ồn ;  

+ Đố  vớ  trƣờn   ợp tổ      tặn    o n   tìn  n  ĩ , n   tìn  
t ƣơn ; mu  bán,   o t u  mu  n   ở t uộ  sở  ữu n   nƣớ ; mu  bán, 
  o t u  mu  n   ở xã  ộ , n   ở p ụ  vụ tá   ịn   ƣ;  óp vốn bằn  n   ở 
m   ó một b n l  tổ     ;   o t u ,   o mƣợn,   o ở n ờ,  y quyền quản 
lý n   ở t ì t ờ    ểm  ó   ệu lự       ợp  ồn  l  do  á  b n t ỏ  t uận; 
trƣờn   ợp  á  b n k ôn   ó t ỏ  t uận t ì t ờ    ểm  ó   ệu lự       ợp 
 ồn  l  t ờ    ểm ký kết  ợp  ồn   

V n  ề t ờ    ểm  ó   ệu lự       ợp  ồn  mu  bán n   ở  ũn   ƣợ  
quy  ịn  tạ  k oản Đ ều 17 Luật K n  do n  B t  ộn  sản năm 2014. 
T eo quy  ịn  n y, t ờ    ểm p át s n    ệu lự       ợp  ồn   ƣợ  áp 
dụn  t eo  á  t   tự s u  ây: ( ) T ờ    ểm  ợp  ồn   ƣợ   ôn     n , 
   n  t   ; (  ) T ờ    ểm  á  b n t ỏ  t uận tron   ợp  ồn ; (   ) T ờ  
  ểm  á  b n ký kết  ợp  ồn    

X t một  á   k á  quát, quy  ịn  về t ờ    ểm p át s n    ệu lự   ố  
vớ   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ƣợ      n ận tƣơn   ố  t ốn  n  t,  ợp lý 
tron   á  văn bản p áp luật  ùn      n ận về v n  ề n y  
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2.1.1.4. Trình tự thực hiện hợp đồng mua bán nhà ở hình thanh trong 

tương lai. 

 T   tụ  mu  bán n   ở qu  s n    o dị   b t  ộn  sản t eo quy  ịn  

tạ  K oản 1 Đ ều 59 Luật K n  do n  b t  ộn  sản năm 2006. 

 Luật K n  do n  b t  ộn  sản d n  n uy n   ƣơn  III quy  ịn  về 

k n  do n  b t  ộn  sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   tron   ó  á  Đ ều 55, 

Đ ều 56, Đ ều 57, Đ ều 58 v  Đ ều 59 quy  ịn   ụ t ể l  n qu n  ến t   

tụ  mu  bán, k n  do n  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l     

N  ị  ịn  số 99/2015/NĐ-CP, ngày 20 tháng 10 năm 2015     

C  n  P   quy  ịn      t ết v   ƣớn  dẫn t     n  một số   ều     luật 

n   ở 2014, tạ  Đ ểm b Đ ều 19  K oản 1 Đ ều 55     Luật K n  do n  

b t  ộn  sản   

* Điều kiện về tiến  ộ thanh toán 

T ến  ộ t  n  toán k ôn  p ả  l    ều k ện  ó   ệu lự       ợp  ồn  

mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l     ữ  b n bán v  b n mu  n   ở  

Tuy n   n,  ây  ƣợ   o  l    ều k ện m       ầu tƣ p ả  tuân t   tron  

quá trình huy  ộn  vốn dƣớ   ìn  t    n y   

Đ ều 57 Luật KDBĐS năm 2014 quy  ịn  “T  n  toán tron  mu  

bán, t u  mu  b t  ộn  sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ” 

Luật N   ở 2014 v  Luật K n  do n  B t  ộn  sản 2014   o p  p 

b n mu   ó quyền   uyển n ƣợn   ợp  ồn  mu  bán, t u  mu  n   ở 

 ìn  t  n  tron  tƣơn  l   k   n   ở  ó   ƣ  nộp  ồ sơ  ề n  ị   p G  y 

   n  n ận quyền sử dụn    t, quyền sở  ữu n   ở v  t   sản k á   ắn 

l ền vớ    t   o b n mu , b n t u  mu  tạ   ơ qu n n   nƣớ   ó t ẩm 

quyền   

 G ả  p áp tron  tìn   uốn  n y l   á  b n sẽ ký Hợp  ồn   ặt  ọ  v  

s u k   b n mu  n   b n  ầu  ƣợ    p G  y    n  n ận t ì sẽ r   ôn  

   n    uyển n ƣợn  lạ    o b n mu  s u n y   

2.1.1.5. Thời điểm chuyển quyền sở hữu trong hợp đồng mua bán nhà ở 

hình thành trong tương lai 

K oản 2 Đ ều 439 BLDS năm 2005 và t eo quy  ịn  tạ  k oản 5 

Đ ều 93 Luật N   ở năm 2005 cùng l      quy  ịn  về t ờ    ểm   uyển 

quyền sở  ữu  ố  vớ  n   ở n ƣn  BLDS     n ận b n mu  n    ó quyền 

sở  ữu kể từ t ờ    ểm  o n t  n  t   tụ   ăn  k ; theo Luật N   ở 2005 

t ì b n mu   ó quyền sở  ữu từ t ờ    ểm  ợp  ồn   ƣợ   ôn     n    

Tạ  Đ ều 12 Luật N   ở năm 2014 quy  ịn  t ờ    ểm   uyển quyền 
sở  ữu n   ở thì k á  vớ   ợp  ồn  mu  bán n   ở t ôn  t ƣờn , p ả   ó 
 ồn  t ờ   ả       ều k ện về t  n  toán v  n ận b n    o t ì n ƣờ  mua 
mớ  trở t  n      sở  ữu tron  k    ó trƣờn   ợp mu  bán n   ở  ìn  
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t  n  tron  tƣơn  l     ỉ  ần một tron        ều k ện (trả t ền  ầy     oặ  
   o n  ) l  b n mu   ã  ƣợ  xá  lập sở  ữu   

T  y vì lự    ọn t ờ    ểm  ôn     n ,    n  t ự   ợp  ồn  l  t ờ  
  ểm   uyển    o quyền quyền sở  ữu n   n ƣ Luật N   ở năm 2005, 
Luật N   ở năm 2014 dự  v o t ờ    ểm t  n  toán t ền v  b n    o n    
B n  ạn   ó, k oản 7 Đ ều 26 Luật n   ở năm 2014 qu   ịn  về v n  ề 
l m t   tụ    p    y    n  n ận   o n ƣờ  mu , tron  t ờ   ạn 50 n  y, 
kể từ n  y b n    o n   ở   o n ƣờ  mu   oặ  kể từ t ờ    ểm b n t u  
mu   ã t  n  toán    t ền t eo t ỏ  t uận  

N o    á  quy  ịn  về t ờ    ểm   uyển quyền sở  ữu n   tron  
BLDS v  Luật N   ở t ì k oản 5 Đ ều 19 Luật K n  do n  b t  ộn  sản 
năm 2014: “Thời điểm chuyển quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng là 
thời điểm bên bán bàn giao nhà, công trình xây dựng cho bên mua hoặc 
bên mua đã thanh toán đủ tiền cho bên bán, trừ trường hợp các bên có 
thỏa thuận khác”  Vớ   á   ợp  ồn  mu  bán n   ở m  một b n l  tổ      
k n  do n  b t  ộn  sản t ì tƣơn  tự vớ  k oản 3 Đ ều 12 Luật N   ở năm 
2014 l  t ờ    ểm b n bán b n    o n    oặ  t ờ    ểm b n mu  t  n  
toán    t ền  

2.2. Đánh  iá các quy  ịnh pháp luật về hợp  ồn  mua bán nh  ở hình 

th nh tron  tƣơn  lai  

2.2.1. Quy định về hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 

còn chưa cụ thể 

Đ ều k ện bán n   ở t ƣơn  mạ   ìn  t  n  tron  tƣơn  l     ữ  Luật 
N   ở 2005 v  Luật K n  do n  b t  ộn  sản năm 2006 th ếu t ốn  n  t  
Bản t ân    n  sá  , p áp luật về lĩn  vự  n   ở  ũn    ƣ   ƣợ  rõ r n , 
 òn n  ều   ểm t  ếu t ự  tế  

Theo Đ ều 57 Luật KDBĐS năm 2014 quy  ịn  “t  n  toán tron  
mu  bán, t u  mu  b t  ộn  sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ”. tạo kẽ  ở r t 
lớn k ó xá   ịn  m  n    ầu tƣ t ƣơn  lợ  dụn   ây b t lợ    o n ƣờ  
mua.  

T eo Luật K n  do n  b t  ộn  sản năm 2014 qu   ịn  tạ  Đ ều 56  ụ 
t ể l :” Điều 56. Bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành 
trong tương lai 

Tuy n   n, T ôn  tƣ số 07/2015/TT-NHNN n  y 25 t án  06 năm 
2015     N ân   n  N   nƣớ  qu   ịn  về bảo lãn  n ân   n  d n  r  n  
Đ ều 12 quy  ịn  về bảo lãn  tron  bán,   o t u  mu  n   ở  ìn  t  n  
tron  tƣơn  l    

Nếu t eo qu   ịn      LKDBĐS l  p ả  ký  ợp  ồn  bảo lãn  trƣớ , 
s u  ó mớ  ký  ợp  ồn  mu  bán   y t u  mu  t ì trìn  tự n y dƣờn  n ƣ 
bị  ảo n ƣợ  t eo T ôn  tƣ số 07/2015/TT-NHNN. 



15 

2.2.2. Giá nhà trong hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương 

lai 

T eo quy  ịn  tạ  Đ ều 15  Luật KDBĐS 2014 Quy  ịn  “ G á mu  

bán,   uyển n ƣợn ,   o t u ,   o t u  mu  b t  ộn  sản” v  Đ ều 433 

Bộ Luật dân sự năm 2005 quy  ịn .  

N ƣ vậy, k   l m Hợp  ồn  mu  bán n   n   ở  ìn  t  n  tron  

tƣơn  l   do     b n  ó t ể t ỏ  t uận vớ  n  u về   á  ả   

Tuy n   n,  ần lƣu ý rằn    á n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   p ụ 

t uộ  r t lớn v o phân  ạn  n   v  t ờ   ạn sử dụn  n    ƣợ  quy  ịn  tạ  

Đ ều 98 v  K oản 1 Đ ều 99 Luật N   ở 2014  

2.2.3. Thông tin về nhà ở hình thành trong tương lai còn chưa rõ ràng, 

thiếu chính xác 

Cá  s n    o dị   n y  ăn  t ôn  t n  ôn  k    một  á   t  ếu rõ r n  

n ƣ t ôn  t n về quy  oạ    ó l  n qu n  ến b t  ộn  sản, loạ , vị tr , quy 

mô;  ồ sơ,    y tờ về quyền sở  ữu n  ,  ôn  trìn  xây dựn , quyền sử 

dụn    t v     y tờ  ó l  n qu n  ến v ệ   ầu tƣ xây dựn  b t  ộn  sản, 

văn bản   o p  p bán,   o t u  mu       ơ qu n n   nƣớ   ó t ẩm quyền 

 ố  vớ  v ệ  bán l  n qu n  ến n   ở, n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  . 

2.2.4. Lừa dối trong hoạt động mua bán nhà ở hình thành trong tương 

lai 

 Tình trạn  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l     n   ƣợ  n  ều     

 ầu tƣ áp dụn  n  y  ả k     ƣ   ƣợ    p p  p xây dựn   

T eo quy  ịn       ợp  ồn  t ì s u k   k á     n  nộp    100%   á 

trị  ợp  ồn  sẽ  ƣợ  n ận b n    o n    Tuy n   n, N  ều      ầu tƣ  ơn 

p ƣơn   ƣ  r  t ôn  báo nộp    k oản p      n  lệ   mớ   ƣợ  n ận n   

l  s   so vớ   ợp  ồn   ã ký   ữ   ôn  ty vớ   á  k á     n   

Một số  á       ầu tƣ lợ  dụn  n  ều n ƣờ  mu  n   k ôn  nắm rõ 

 á   t n  d ện t     ăn  ộ m  bán   o k á   k ôn   ún  vớ  p ần d ện 

t    mặt s n m   ọ mu  t eo  ún  bản  ợp  ồn   Vì vậy m  n  ều n ƣờ  

mu   ăn  ộ   á rẻ n ƣn  k   mu  xon  tìm   ểu mớ  b ết mìn  bị mu  vớ  

  á  ắt do t  ếu d ện t      

Các      ầu tƣ  ã lợ  dụn     ếm một k oản     k á     n  m  

k á     n  k ôn  b ết v  dễ bị    ếm  oạt p ần thanh toán về t uế. 

N  ều      ầu tƣ sẵn s n   ƣ  r  t ôn  t n lừ  dố  k á     n  t ôn  

qu   ợp  ồn  mu  bán,  uy  ộn  vốn, v y vốn v   ợp  ồn   óp vốn  ẩy 

n ƣờ  mu  v o n ữn  tìn   uốn  mạo   ểm k    ợp  ồn  mu  n    ã ký 

kết   
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2.2.5. Vấn đề định giá tài sản mua bán là nhà ở hình thành trong tương 

lai 

Theo Đ ều 15 Luật KDBĐS 2014 thì  á  b n p ả   ó   n  v  t ỏ  

t uận về   ều k oản   á mu  bán n  y tạ  t ờ    ểm ký  ợp  ồn . Giá giá 

mua bán do  á  b n tự t ỏ  t uận r t l n   oạt v  k ó xá   ịn   V ệ   ịn  

  á vẫn  òn m n   ảm t n , do t  ếu t ôn  t n về n   ở     n ƣờ  dân n n 

n ƣờ  dân p ả  t ỏ  t uận m     á   o  ơn n  ều so vớ  t ự  tế    

 

 

Chƣơn  3 

THỰC TIỂN THỰC HIỆN, ĐỊNH HƢỚNG HOÀN THIỆN VÀ TỔ 

CHỨC THỰC HIỆN PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG MUA BÁN NHÀ 

Ở HÌNH THÀNH TRONG TƢƠNG LAI 

3.1. Thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp  ồn  mua bán nh  ở hình 

th nh tron  tƣơn  lai  

3.1.1. Tình hình thực hiện pháp luật về hợp đồng mua bán nhà ở hình 

thành trong tương lai  

Nhà ở,  ôn  trìn  xây dựn   ìn  t  n  tron  tƣơn  l   t ềm ẩn n  ều 

r   ro   o  á  b n t  m     ký kết  ợp  ồn   K o t eo  ó l   á  tr n  

   p, mâu t uẫn l  n qu n  ến   un   ƣ  ũn  l  n tụ  xảy r , n  t l  ở  á  

t  n  p ố lớn  Cá  tr n     p n y   n  d ễn b ến p    tạp. P ổ b ến n  t 

tron   á  tr n     p   un   ƣ l  tr n     p ở p ần sở  ữu d ện t      un , 

 á  tr n     p về v ệ   óp vốn mu  n  , t ến  ộ xây dựn , t  n  toán, 

   t lƣợn  xây dựn ,   ện, nƣớ ,  nternet… 

H ện tạ ,  ệ t ốn  văn bản p áp luật   ều   ỉn   á  qu n  ệ l  n qu n 

 ến n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l   òn quá   ậm,   ƣ  bắt kịp sự p át 

tr ển     n   tron  xã  ộ   Văn bản quá n  ều, lạ  vừ  t ừ  vừ  t  ếu, 

  ồn     o mâu t uẫn,  ây k ó k ăn k   áp dụn    ả  quyết  á  tr n  

   p, sự k ôn  n  t quán tron  quy  ịn      p áp luật, n ận t    pháp 

luật v  ý t       p   n  p áp luật      á      t ể t  m        o dị   về 

n   ở tron   ộn   ồn  dân  ƣ  òn  ạn   ế…  

3.1.2. Một số tranh chấp phổ biến về hợp đồng mua bán nhà ở hình 

thành trong tương lai  

 Trên thực tế những tranh ch p tr n  ƣợc Toà án thụ lý có nhiều 

n ƣn    ải quyết r t hạn chế, vì    số phát sinh tranh ch p thuộc các dạng 

tr n  ều xu t phát từ một bên là ch   ầu tƣ v  một bên là khách hàng. Do 

vậy có r t nhiều hạn chế trong việc giải quyết các tranh ch p phát sinh 

trong hợp  ồng này,    số là tự thoả thuận. Đ  số là tranh ch p về góp 

quyền sử dụn    t giữa các tổ ch c cá nhân thuộc các thành phần kinh tế 
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xã hội, luận văn  ã  ƣ  r   á  dạng tranh ch p Toà  thụ lý và  giải quyết 

khá phổ biến  ó l : 

Tranh chấp liên quan đến việc xác định đối tượng mua bán không phải là 

nhà ở hình thành trong tương lai;  

Tranh chấp về tiến độ và bàn giao sản phẩm;  

Tranh chấp về hợp đồng mẫu xác định quyền và nghĩa vụ giữa hai bên 

thiếu công bằng; Tranh chấp liên quan đến phần sở hữu chung, riêng 

trong nhà chung cư;  

Tranh chấp liên quan đến chủ thể của hợp đồng;  

Tranh chấp về diện tích sử dụng và loại tiền thanh toán và tác giả bình 

luận. 

3.2. Định hƣớn  các  iải pháp thực hiện v  tổ ch c thực hiện pháp 

luật về mua bán nh  ở hình th nh tron  tƣơn  lai 

3.2.1. Định hướng thực hiện và tổ chức thực hiện pháp luật về mua bán 

nhà ở hình thành trong tương lai 

Xây dựn   ệ t ốn  văn bản p áp luật   ều   ỉn   á  qu n  ệ l  n 

qu n  ến n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ần  ó  ệ t ốn   ó  v   ộn  bộ, 

mạ   lạ , bắt kịp sự p át tr ển t ờ   ạ , văn bản vừ    , trán    ồn     o 

mâu t uẫn.  

 Cần bổ sun  quy  ịn   ƣớn  dẫn,  ó quy  ịn   ụ t ể về     t ể t  m 

     ợp  ồn , cần có quy  ịn  về  ăn    xá   ịn  năn  lự  t      n      

    t ể  oạt  ộn  k n  do n  n   ở t ƣơn  mạ   ìn  t  n  tron  tƣơn  

lai, ho n t  ện quy  ịn  về trìn  tự, t   tụ  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  

tƣơn  l  ,   ều   ỉn   ơ   ế xử lý  á  trƣờn   ợp v  p ạm về mu  bán nhà 

ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  , xử lý  ìn  sự, tăn   ƣờn   ơ   u, bộ máy tổ 

     quản lý n   nƣớ , thanh tr ,   ám sát, t     n  p áp luật  

3.2.2. Các giải pháp thực hiện pháp luật  và tổ chức thực hiện pháp luật 

về mua bán nhà ở hình thành trong tương lai 

3.2.2.1. Nhóm các giải pháp thực hiện pháp luật về mua bán nhà ở hình 

thành trong tương lai 

 * Bổ sun  quy  ịnh hƣớn  dẫn một số v n  ề còn b t cập 

 Cá  s n    o dị   b t  ộn  sản, do n  n   ệp k n  do n  b t  ộn  

sản, B n quản lý dự án  ố  vớ   á  dự án  ầu tƣ k n  do n  b t  ộn  sản 

v   á   ơ qu n quản lý  ó l  n qu n  ần p ả   ƣợ  quản lý, giám sát 

n    m n ặt,  ơ   ế quản lý p ả  t ốn  n  t,  ồn  bộ v   ợp lý. 

N   nƣớ   ần xây dựn  v  b n   n   ơ   ế t ự    ện tốt      năn  

 ƣớn  dẫn, tƣ v n,  un    p t ôn  t n về n   ở, t ôn  t n về mu  bán n   

ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   một cách ch n  t ốn ,  án  t n  ậy.  
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  * Cần có quy  ịnh cụ thể về ch  thể tham  ia hợp  ồn  mua bán 
nh  ở hình th nh tron  tƣơn  lai 

 * Cần quy  ịnh về căn c  xác  ịnh năn  lực t i ch nh c a ch  thể 
hoạt  ộn  kinh doanh nh  ở thƣơn  mại hình th nh tron  tƣơn  lai  

* Ho n thiện quy  ịnh về trình tự, th  tục mua bán nh  ở hình 

th nh tron  tƣơn  lai 

 T eo quy  ịn  tạ  Đ ều 57 luật KDBĐS Luật KDBĐS 2014 t ì m   
t  n  toán tron  mu  bán, t u  mu  b t  ộn  sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  
l   t t  ả  á  lần   ều   o t ềm ẩn n  ều r   ro v  t  ệt  ạ    o n ƣờ  mu    

H ện n y b n bán t ƣờn   uy  ộn  t ền  n  trƣớ       á  b n mu  
n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    Do luật p áp   ƣ    ặt   ẽ n n t ƣờn  
b n mu  t u  t  ệt, n  t l  k   m  b n bán k ôn  t ự    ện  ún    m kết, 
 ố tìn    ờ t ờ   ơ tăn    á,  oặ  dự án   ậm t ến  ộ… 

T eo K oản 1 Đ ều 56 Luật KDBĐS 2014 quy  ịn  v ệ       ầu tƣ 
muốn bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   bắt buộ  p ả   ƣợ  n ân   n  
t ƣơn  mạ   ó    năn  lự  t ự    ện bảo lãn  n  ĩ  vụ t      n . Vớ  quy 
 ịn  n y  ũn   ây k ôn   t k ó k ăn   o n ữn       ầu tƣ  ó năn  lự  
p át tr ển dự án, năn  lự  t      n  tốt n ƣn  k ôn   ó qu n  ệ, lị   sử 
   o dị   tốt vớ  p    n ân   n   Đ ều n y  ó t ể dẫn  ến   ện tƣợn   á  
     ầu tƣ, vì muốn  ƣợ  n ân   n  bảo lãn  t ì n o   p ả  m t 1 k oản 
p   bảo lãn  t eo quy  ịn ,  òn p ả  bỏ r  n ữn  k oản p   “bô  trơn” 
k á  t eo dạn   ơ   ế “x n-  o”  uố   ùn   ƣợ  t n  v o   á n   m  
n ƣờ  mu  sẽ “ án ”   ịu   

* Điều chỉnh thời hạn sở hữu nh  ở thƣơn  mại tại Việt Nam 
 ối với tổ ch c, cá nhân l  n ƣời nƣớc n o i 

T eo qu n   ểm     tá    ả, v ệ  quy  ịn  t ờ   ạn sở  ữu n   ở tạ  
V ệt N m   o n ƣờ  nƣớ  n o   l   ần t  ết  ể  ảm bảo t ự    ện    n  sá   
    n   nƣớ  về n   ở  Tuy n   n  ần quy  ịn  l n   oạt  ơn tron  trƣờn  
hợp n  y s u k    ết t ờ   ạn sở  ữu n  , t  y vì quy  ịn  buộ   á      t ể 
n y p ả  bán  oặ  tặn    o n   ở  ó t ì n n  ó quy  ịn  t eo mềm dẻo, l n  
 oạt v  p ù  ợp   

* Điều chỉnh cơ chế xử lý các trƣờn  hợp vi phạm pháp luật về 

mua bán nh  ở hình th nh tron  tƣơn  lai  

Cần  ó b ện p áp xử lý n    m k ắ   ơn, mạn   ơn  ố  vớ   á  
  n  v  s   p ạm tron  quá trìn  k n  do n  b t  ộn  sản nó    un  v  
mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   nó  r  n ,  ần  ó n ữn    ế t   
 ụ t ể t eo m    ộ   n  v  v  p ạm  ụ t ể    s   răn  e n ăn   ặn   n  
v  v  p ạm. 
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Trƣờn   ợp   n  v  v  p ạm  ây t  ệt  ạ  n    m trọn   ến t   sản 

    n ƣờ  k á  m  k ôn  kịp t ờ  k ắ  p ụ   ó t ể  ồn  t ờ   ƣỡn  b   

 ền bù v  truy   u trá   n  ệm  ìn  sự,   ịu vớ  m   án   o. 

3.2.2.2. Nhóm các giải pháp tổ chức thực hiện pháp luật về mua bán nhà ở 

hình thành trong tương lai 

  * Tăng cường công tác tuyên truyền, phố biến, giáo dục pháp luật  
 Các  ơ qu n b n n  n   ần tăn   ƣờn   ơn nữ   ôn  tá  tuy n 

truyền, p ổ b ến,   áo dụ  p áp luật l  n qu n  ến v n  ề n y   o n ƣờ  

dân   ểu, nắm rõ v  áp dụn    ệu quả v o  uộ  sốn   Nộ  dun  tuy n 

truyền p ổ b ến  ần p on  p ú,  ầy   , dể   ểu v   ƣợ  d ễn r  t ƣờn  

xuyên. 

* Tăn  cƣờn  cơ c u, bộ máy tổ ch c quản lý nh  nƣớc, tang 

cƣờn   ội n ũ cán bộ chuyên môn về nh  ở v  hoạt  ộng kinh doanh 

b t  ộn  sản, l m côn  tác thanh tra,  iám sát, thi h nh pháp luật  

 * Tăn  cƣờn  hoạt  ộn  thanh tra,  iám sát c a cơ quan nh  

nƣớc có thẩm quyền 

 T eo tá    ả,  oạt  ộn  t  n  tr ,   ám sát  ần  ƣợ  t ự    ện bao 

 ồm  ả t  n  tr    n     n  v  t  n  tr    uy n n  n , k ểm tr ,   ám sát 

từ bƣớ  b n   n  văn bản p áp luật, tổ      t ự    ện p áp luật  ến xử lý 

v  p ạm  
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KẾT LUẬN 

 V ệ  n    n   u   ế  ịn  p áp luật về  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  

t  n  tron  tƣơn  l   t eo p áp luật V ệt N m l  n ằm so sán ,  ệ t ốn  

 ó  văn bản p áp luật v   án    á   ệu quả   ều   ỉn       á  văn bản 

p áp luật   ện   n  l  n qu n  ến v n  ề n y  Tá    ả luận văn  ã  ƣ  r  

n ữn   ề xu t, k ến n  ị v ệ  b n   n , áp dụn  v  xử lý  ác hành vi vi 

p ạm p áp luật tron  k n  do n , ký kết  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  

t  n  tron  tƣơn  l     

 Quá trìn  n    n   u tá    ả t  y rằn   oạt  ộn  mu  bán n   ở  ìn  

t  n  tron  tƣơn  l   l   oạt  ộn  vừ  m n  t n  dân sự n ằm xá  lập 

quyền sở  ữu n   ở   o b n mu  vừ  l   oạt  ộn   uy  ộn  vốn         

 ầu tƣ  ố  vớ   oạt  ộn  k n  do n  b t  ộn  sản     mìn   

 Qu   án    á v ệ  áp dụn   á  quy  ịn  p áp luật tr n t ự  tế tá    ả 

n ận t  y  á  quy  ịn  p áp luật về  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  

tron  tƣơn  l   vẫn  òn n  ều vƣớn  mắt, tồn tạ ,   ƣ  t ự  sự  ầy    v  

 o n t  ện,  á  quy  ịn   òn rả  rá  tạ   á  văn bản p áp luật k á  n  u, 

 á  văn bản luật vẫn  òn tồn tạ  mâu t uẩn   ồn     o  ây k ó k ăn   o 

v ệ  áp dụn   N ữn  quy  ịn  b t  ập tá   ộn   ây ản   ƣởn  x u  ến 

 oạt  ộn  k n  do n  n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l        á   á n ân, tổ 

     t  m        o dị   v   oạt  ộn  quản lý n   nƣớ , tá   ộn  k ôn  

tốt  ến t ị trƣờn  b t  ộn  sản  Luật N   ở 2014, Luật K n  do n  b t 

 ộn  sản 2014  ó   ệu lự  t     n  kể từ n  y 01 t án  07 năm 2015 v  

 á  văn bản  ƣớn  dẫn t     n   ã  ó quy  ịn  k á     t ết v  tƣơn   ố  

 o n t  ện l  một  ột p á k ắ  p ụ  n  ều  ạn   ế  ƣợ  quy  ịn  tạ   á  

văn bản p áp luật trƣớ   ây l  n qu n  ến  oạt  ộn  mu  bán n   ở nó  

  un  v   ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  , tuy n   n 

vẫn  òn bộ  lộ một số tồn tạ    

 G ả  p áp  ặt r  trƣớ  t  n  ó l   ần  o n t  ện  ệ t ốn  văn bản 

p áp luật về  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   một  á   

 ầy    v  t ốn  n  t  Cơ qu n n   nƣớ   ần kịp t ờ  sử   ổ , bổ sun   á  

quy  ịn  k ôn   ợp lý, mâu t uẫn,   ồn     o vớ   á  văn bản p áp luật 

khác nhau  V ệ  sử   ổ , b n   n  mớ  văn bản p áp luật  ần  ảm bảo 

 ồn  t ờ  k ả t  , t n   ợp   ến, sự  ần t  ết, v  t n   ợp lý  

Cá  quy  ịn  p ả  b o quát  ảm bảo n ữn    ều k ện  ì mớ  trở 

t  n   ố  tƣợn       ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  , 

xử p ạt v  p ạm   n     n , xử lý  ìn  sự  ố  vớ    n  v  v  p ạm  Cá  

mẫu  ợp  ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    ần  ƣợ  b n 

  n   ể bảo  ảm quyền lợ    o  á  b n  Cùn  vớ  v ệ   o n t  ện  ệ t ốn  

p áp luật,   ún  t   ũn   ần t ự    ện tốt v   ồn  t ờ   á  b ện p áp  ỗ 
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trợ n ƣ tăn   ƣờn   oạt  ộn  t  n  tr ,   ám sát      ơ qu n n   nƣớ   ó 

t ẩm quyền từ bƣớ  b n   n  văn bản, tổ      t ự    ện p áp luật  ến xử 

lý v  p ạm; xử lý n    m m n   á    n  v  v  p ạm l  n qu n  ến  ợp 

 ồn  mu  bán n   ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  , tăn  m   xử p ạt v  p ạm 

  n     n  v  áp dụn    ế t    ìn  sự k    ó    yếu tố   u t  n  tộ  p ạm; 

 ồn  t ờ  tăn   ƣờn   ôn  tá  tuy n truyền, p ổ b ến,   áo dụ  p áp luật   

 T eo tá    ả v ệ  áp dụn   ồn  bộ,   ệu quả  á    ả  p áp tr n sẽ 

  ả  quyết  ƣợ  tr ệt  ể  á  vƣớn  mắ , b t  ập tồn tạ   ố  vớ   oạt  ộn  

mua bán nh  ở  ìn  t  n  tron  tƣơn  l    Hoạt  ộn  n y sẽ d ễn r  ổn 

 ịn ,  n to n, l n  mạn ,  ợp p áp,  óp p ần xây dựn  xã  ộ  ổn  ịn  về 

k n  tế, xã  ộ   áp  n  n u  ầu p át tr ển k n  tế xã  ộ ,  ộ  n ập k n  tế 

quố  tế tron  t ờ  kỳ mớ  /  

 

 

 

 



 

DANH MỤC TÀI LIỆU THAM KHẢO 

 

Danh mục văn bản quy phạm pháp luật 

1  Quố   ộ  (2013), Hiến pháp, H  Nộ   

2  Quố   ộ  ( 2005), Bộ luật Dân sự, H  Nộ   

3  Quố   ộ  ( 2013), Luật Đất đai, H  Nộ   

4  Quố   ộ  ( 2003 ), Luật Xây dựng, H  Nộ   

5  Quố   ộ  ( 2005 ), Luật Nhà ở, H  Nộ   

6  Quố   ộ  (2010), Luật Công chứng, H  Nộ   

7  Quố   ộ  ( 2006), Luật Kinh doanh bất động sản, H  Nộ   

8  Quố   ộ  (2009), Luật số 34/2009/QH12 sửa đổi bố sung Điều 126 

của Luật nhà ở năm 2005 và Điều 121 của Luật đất đai năm 2003, Hà 

Nộ   

9  Quố   ộ  (2008), Nghị Quyết số 19/2008/NQ-QH12 ngày 03 tháng 

6 của Quốc Hội khoá XII, kỳ hợp thứ 3 về việc thí điếm cho cá nhân, tổ 

chức nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam, H  Nộ   

10  Quố   ộ  ( 2014 ), Luật Nhà ở, H  Nộ   

11  Quố   ộ  ( 2014 ), Luật Kinh doanh bất động sản, H  Nộ   

12  Quố   ộ  (2014), Luật Xây dựn  năm (2014), H  Nộ  

13  C  n  p   (1999), Nghị định số 165/1999/NĐ-CP ngày 19 tháng 

11 của Chính Phủ về giao dịch bảo đảm, H  Nộ   

14  C  n  p   (1999), Nghị định số 178/1999/NĐ-CP ngày 16 tháng 

12  của Chính Phủ về quản lý chất lượng công trình xây dựng, H  Nộ  

15  C  n  p   (2004), Nghị định số 209/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 

12  của Chính Phủ về bảo đảm tiền vay của tổ chức tín dụng, H  Nộ   

16  C  n  p   (2006), Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29 tháng 

12  của Chính Phủ về giao dịch bảo đảm, H  Nộ   

17  C  n  p   (2007), Nghị định số 153/2007/NĐ-CP ngày 15 tháng 

10 của Chính Phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Kinh 

doanh bất động sản, H  Nộ   

18  C  n  p   (2007), Nghị định số 84/2007/NĐ-CP ngày 25 tháng 5 

của Chính Phủ quy định về các dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho 

thuê do người Việt Nam định cư ở nướcngoài, tổ chức nước ngoài, cá 

nhân nước ngoài tại Việt Nam, H  Nộ   

19  C  n  p   (2008), Nghị định số 49/2008/NĐ-CP ngày 18 tháng 4  

của Chính Phủ về sửa đối bổ sung một số điều của Nghị định 

209/2004/NĐ-CP ngày 16 tháng 12 năm 2004 về quản lý chất lượng công 

trình xây dựng, H  Nộ   

20  C  n  p   (2009), Nghị định số 51/2009NĐ-CP ngày 03 tháng 6 



 

của Chính Phủ về hướng dẫn thi hành một số điều của Nghị quyết 

số19/2008/QH12 ngày 03 tháng 6 năm 2008 của Quốc hội về việc thí điểm 

cho tổ chức, cá nhân nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam, Hà 

Nộ   

21  C  n  p   (2009), Nghị định số 23/2009/NĐ-CP ngày 27 tháng 

10  của Chính Phủ về xử phạt hành chính trong hoạt động xây dựng; kinh 

doanh bất động sản; khai thác, sản xuất, kinh doanh vật liệu xây dựng; 

quản lý công trình hạ tầng kỹ thuật; quản lý phát triển nhà ở và công sở, 

H  Nộ   

22  C  n  p   (2010), Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23 tháng 6 

của Chính Phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở năm 

2005, H  Nộ   

23  C  n  p   (2012), Nghị định số 11/2012/NĐ-CP ngày 22 tháng 

02  của chính Phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị địnhs ố 

163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm, 

H  Nộ   

24  C  n  P   (2013)-N  ị  ịn  121/NĐ-CP     C  n  p   quy định 

xử phạt vi phạm hành chính trong hoạt động xây dựng; kinh doanh bất 

động sản; khai thác, sản xuất, kinh doanh vật liệu xây dựng; quản lý công 

trình hạ tầng kỹ thuật; quản lý phát triển nhà và công sở. 

25  C  n  p   (2014), Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 

05 quy định chi tiết thi hành một số điều, khoản của Luật Đất đai số 

45/2013/QH13, H  Nộ   

26  C  n  p   (2014), Nghị định số 46/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 

05 quy định về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước, H  Nộ   

27  C  n  P   (2015)- N  ị  ịn  76/2015/NĐ-CP ngày 10 tháng 09 

năm 2015 quy  ịn      t ết t     n  một số   ều     Luật K n  do n  b t 

 ộn  sản  

28  C  n  P   (2015)- N  ị  ịn  99/2015/NĐ-CP 

ngày 20 tháng 10 năm 2015     C  n  P   Quy  ịn      t ết v   ƣớn  dẫn 

t     n  một số   ều     luật n   ở 

29  Bộ Xây dựn  (2008), Quyết định số 04/2008/QĐ-BXD ngày 03 

tháng 4 về việc ban hành Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Quy hoạch xây 

dựng, H  Nộ   

30  Bộ Xây dựn  (2008), Quyết định số 08/2008/ỌĐ-BXD ngày 28 

tháng 5 về việc ban hành Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư, H  Nộ   

31  Bộ Xây dựn  (2008), Thông tư số 13/2008/TT-BXD, ngày 21 

tháng 5 hướng dẫn thực hiện một số nội dung của Nghị định số 

153/2007/NĐ-CP ngày 15 tháng 10 năm 2007 của Chính phủ quy định chi 



 

tiết và hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2006, Hà 

Nộ   

32  Bộ Xây dựn  (2009), Thông tư số 38/2009/TT-BXD ngày 08 

tháng 12 về hướng dẩn quản lý, sử dụng nhà biệt thự tại khu vục đô thị, Hà 

Nộ   

33  Bộ xây dựn  (2009), Thông tư số 39/2009/TT-BXD ngày 09 

tháng 12  hướng dẫn về quản lý chất lượng xây dựng nhà ở riêng lẻ, Hà 

Nộ   

34  Bộ Xây dựn  (2010), Thông tư số 16/2010/TT-BXD ngày 01 

tháng 09  của Bộ Xây dựng quy định cụ thể và hướng dẫn thực hiện một số 

nội dung của Nghị định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23 tháng 6 năm 2010 của 

Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật nhà ở năm 2005, 

H  Nộ   

35. Ngân hàng Nhà nước, Thông tư số 07/2015/TT-NHNN Hà Nội, 

ngày 25 tháng 06 năm 2015 qui định về bảo lãnh ngân hàng. 

Danh mục sách, báo, tạp ch , côn  trình khoa học 

36  T ến sĩ P ạm Côn  Lạ  (2002), Quyền sử dụng hạn chế bất động 

sản liền kề, Luận án t ến sĩ Luật  ọ , Trƣờn  Đạ   ọ  Luật H  Nộ   

37  PGS TS  Trần T ị Huệ (2014), Chuyên đề cao học: Tài sản, Tập 

b     ản  s u  ạ   ọ    uy n n   n  dân sự, Trƣờn  Đạ   ọ  Luật H  Nộ   

38  Đỗ Văn Đạ  (2009), Nhầm lẫn trong chế định hợp đồng: Những 

bất cập và hướng sửa đổi Bộ luật Dân sự, Tạp     N    n   u lập p áp, số 

22, năm 2009, tr  30  

39. Lê Thu Hà (2002), Hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất và mua 

bán nhà ở, Nxb  C  n  trị quố      H  Nộ   

40  N uyễn Mạn  Bá   (2010), Luật Dân sự Việt Nam lược giải các 

hợp đồng dân sự thông dụng, Nxb  C  n  trị quố       

41  N uyễn N ọ  Đ ện (2004), Giáo trình Luật Dân sự quyển 1 - Tập 

2, K o  Luật Đạ   ọ  Cần T ơ  

42  N uyễn N ọ  Đ ện (2005), Bình luận các hợp đồng thông dụng 

trong Luật Dân sự Việt Nam, Nxb Trẻ  TP HCM,  

43  N uyễn N ọ  Đ ện (2009), Hoàn thiện chế độ pháp lý về xác lập 

hợp đồng, Tạp     N    n   u lập p áp, số 19, năm 2009, tr  31  

44  Trần Qu n  Huy - N uyễn Qu n  Tuyến (2009), Pháp luật về 

kinh doanh bất động sản, Nxb  Tƣ p áp  

45  Vũ Duy K  n  (2003), Hệ thống pháp luật dân sự Việt Nam 

(1972 - 2002), Nxb  T ốn  k  H  Nộ   

46  Bộ Tƣ p áp - V ện k o   ọ  p áp lý (2009), Bình luận khoa học 

Bộ luật Dân sự Việt Nam - Tập II, phần thứ ba: Nghĩa vụ dân sự và hợp 



 

đồng dân sự, Nxb  C  n  trị quố      H  Nộ   

47  Hộ   ồn  quố        ỉ  ạo b  n soạn Từ   ển Bá   k o  V ệt 

Nam (2003), Từ điển Bách khoa Việt Nam 3, Nxb  Từ   ến bá   k o  H  

Nộ   

48  Trƣờn  Đạ   ọ  Luật H  Nộ  (2008), Giảo trình Luật dân sự Việt 

Nam tập 2, Nxb  Côn   n n ân dân, H  Nộ   

49  Trần T ị Huệ v  N uyễn Văn Hợ  (2012), “Một số b t  ập tron  

quy  ịn      p áp luật về  ợp  ồn  mu  bán n   ở”, Tạp chí Luật học, (số 

12). 

50  Đo n Đ   Lƣơn  (2008), “N ữn  vƣớn  mắ  k     ả  quyết 

tr n     p  ợp  ồn  mu  bán n   ở”, Tạp chí Kiểm sát, (số 1)  

51  Tu n Đạo T  n  (2010)  “B n về  ôn     n   ợp  ồn  t ế    p 

t   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l  ”, Tạp chí Dân chủ và pháp luật,(số 

  uy n  ề về sử   ổ , bổ sun  Bộ luật Dân sự, p ần l  n qu n  ến quyền 

sở  ữu t   sản v   ợp  ồn   

52  Đỗ Hồn  T á  (2006)  “T   sản  ìn  t  n  tron  tƣơn  l   l   ố  

tƣợn   ƣợ  dùn   ể bảo  ảm n  ĩ  vụ dân sự”, Tạp chí Ngân hàng, (số 7)  

53  Trƣờn  Đạ   ọ  Luật H  Nộ  (2007), Hợp đồng mua bán nhà ở - 

Thực tiễn tranh chấp, giải quyết tranh chấp và hướng hoàn thiện pháp luật 

về hợp đồng mua bán nhà ở, Đề t   n    n   u k o   ọ    p trƣờn ; (36) 

54. P ạm Văn Tuyết & L  K m G  n  (2015), Hướng dẫn môn học 

Luật dân sự tập 1, Nxb  Tƣ p áp  

55  L  M n  Hùn  (2012), H ệu lự       ợp  ồn  t eo qu   ịn      

p áp luật V ệt N m, Luận án T ến sĩ Luật  ọ  

Danh mục các bản án 
56  Bản án dân sự sơ t ẩm số 15/2014/DSST ngày 26-3-2014     Tò  

án N ân dân Quận 1  

57  Bản án dân sự sơ t ẩm số 09/2015/DSST n  y 20/4/2015 Tò  án 

n ân dân quận Bắ  Từ L  m (2015) 

58  Bản án dân sự p ú  t ẩm số 117/2015/DSPT n  y 27/11/2015, 

Tò  án n ân dân t  n  p ố H  Nộ  (2015) 

59  Bản án sơ t ẩm số 08/2014/DSST n  y 15/6/2014, Tò  án n ân 

dân Quận 9, T  n  p ố Hồ C   M n  (2015) 

60  Bản án dân sự sơ t ẩm số 17/2007/DSST n  y 26-6-2007, Tòa án 

n ân dân quận Lon  B  n, t  n  p ố H  Nộ  (2007) 

 



ĐẠI HỌC HUẾ 

TRƢỜNG ĐẠI HỌC LUẬT 

 

 

 

LÊ HỒNG QUANG 

 

 

PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG TÍN DỤNG -  

QUA THỰC TIỄN GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP 

TẠI TAND Ở TỈNH QUẢNG TRỊ 

 

 

TÓM TẮT LUẬN VĂN THẠC SỸ LUẬT HỌC 

Chuyên ngành: Luật Kinh tế 

Mã số: 60.38.01.07 

 

 

NGƯỜI HƯỚNG DẪN KHOA HỌC: 

PGS.TS NGUYỄN DUY PHƢƠNG 

 

 

 

Thừa Thiên Huế, năm 2016 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Công trình được hoàn thành tại Trường Đại học Luật - Đại học Huế 

  

 

Người hướng dẫn khoa học: PGS.TS. Nguyễn Duy Phương 

     

 

Phản biện 1: ........................................:.......................... 

Phản biện 2: ................................................................... 

   

 

 

Luận văn sẽ được bảo vệ trước Hội đồng chấm luận văn thạc sĩ họp tại: Trường 

Đại học Luật 

Vào lúc...........giờ...........ngày...........tháng .......... năm........... 

                                                                    

 



MỤC LỤC 

 

MỞ ĐẦU ...................................................................................................1 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài ..............................................1 

2. Tình hình nghiên cứu đề tài ...................................................................2 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu ........................................................3 

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu .........................................................3 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu đề tài ..........................3 

6.  Kết cấu của luận văn .............................................................................4 

Chƣơng 1. HỢP ĐỒNG TÍN DỤNG PHÂN TÍCH TỪ YÊU CẦU                                         

PHÁT TRIỂN KINH TẾ THỊ TRƢỜNG .............................................5 

1.1. Tổng quan về hợp đồng tín dụng ........................................................5 

1.1.1. Khái niệm hợp đồng tín dụng ..........................................................5 

1.1.2. Vai trò và chức năng của tín dụng trong nền kinh tế thị trường .....6 

1.1.2.1. Chức năng của tín dụng ................................................................6 

1.1.2.2. Vai trò của tín dụng ......................................................................6 

1.1.2.3. Những đặc trưng của kinh tế thị trường Việt Nam và ảnh hưởng 

của nó đến hoạt động tín dụng ...................................................................6 

1.2. Những khía cạnh lý luận về hợp đồng tín dụng .................................7 

1.2.1.  Những khía cạnh lý luận về hợp đồng tín dụng .............................7 

1.2.1.1. Bản chất của Hợp đồng tín dụng ..................................................7 

1.2.1.2. Đặc trưng của hợp đồng tín dụng .................................................7 

1.2.2. Vai trò của hợp đồng tín dụng .........................................................8 

1.2.2.1. Hợp đồng tín dụng thúc đẩy sự phát triển thể chế kinh tế kinh tế 

thị trường ở Việt Nam................................................................................8 

1.2.2.2. Hợp đồng tín dụng thúc đẩy quản lý kinh tế vĩ mô hướng tới 

hiệu quả và minh bạch ...............................................................................9 

1.2.2.3. Hợp đồng tín dụng thúc đẩy hội nhập quốc tế .............................9 

1.3. Các nguyên tắc và các đặc thù của hợp đồng tín dụng ......................9 

1.3.1. Những nguyên tắc cơ bản của hợp đồng tín dụng ...........................9 

1.3.1.1. Nguyên tắc tự do, tự nguyện cam kết, thoả thuận ........................9 

1.3.1.2. Nguyên tắc bình đẳng .................................................................10 

1.3.1.3. Nguyên tắc thiện chí, trung thực ................................................10 

1.3.2. Một số đặc thù của hợp đồng tín dụng ..........................................10 

Chƣơng 2. THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG TÍN 

DỤNG ......................................................................................................11 

2.1. Hợp đồng tín dụng trong Bộ luật Dân sự năm 2005 và Bộ luật Dân 

sự năm 2015 .............................................................................................11 

2.1.1. Các qui định của Bộ luật dân sự năm 2005 về hợp đồng tín dụng ....11 



2.1.2. Hợp đồng tín dụng trong các qui định của pháp luật chuyên ngành ..11 

2.2. Phân tích một số qui định hiện hành về hợp đồng tín dụng .............12 

2.2.1. Các qui định về hình thức hợp đồng .............................................12 

2.2.2. Các qui định về lãi suất .................................................................12 

2.2.3. Các qui định về thanh toán trước thời điểm đáo hạn ....................13 

2.2.4. Qui định về cầm cố, thế chấp trong quan hệ tín dụng ...................13 

2.3. Thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng tín dụng .......................13 

2.3.1. Tranh chấp hợp đồng tín dụng .......................................................13 

2.3.2. Nguyên nhân của tranh chấp hợp đồng tín dụng ...........................14 

2.3.2.1. Nguyên nhân từ phía bên cho vay ..............................................14 

2.3.2.2. Nguyên nhân từ phía bên vay .....................................................14 

2.3.2.3. Nguyên nhân những bất cập của pháp luật ................................15 

Chƣơng 3. THỰC TIỄN GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP 

ĐỒNG TÍN DỤNG TẠI TAND TỈNH QUẢNG TRỊ VÀ MỘT SỐ 

KIẾN NGHỊ ...........................................................................................16 

3.1. Tổng quan tình hình giải quyết tranh chấp hợp đồng tín dụng tại 

TAND tỉnh quảng trị ................................................................................16 

3.1.1. Tổng quan về tình hình giải quyết tranh chấp hợp đồng tín dụng 

tại tỉnh Quảng Trị. ....................................................................................16 

3.1.2. Một số vấn đề do thực tiễn đặt ra cần quan tâm giải quyết tranh 

chấp trong  hợp đồng tín dụng tại tòa án .................................................16 

3.2. Một số vụ án kinh tế về tín dụng trong thực tiễn xét xử của tòa án 

nhân dân tỉnh quảng trị ............................................................................17 

3.2.1. Vụ thứ Ngân hàng Agribank kiện bà Trần Thị Minh Thành ........17 

3.2.1.1. Nội dung và diễn biến vụ kiến....................................................17 

3.2.1.2. Các vấn đề pháp lý đặt ra của vụ án ...........................................17 

3.2.2. Vụ Ngân hàng TMCP Việt Nam Thịnh vượng kiện bà Trần Thị 

Minh Thành..............................................................................................18 

3.2.2.1. Nội dung và diễn biến vụ kiện....................................................18 

3.2.2.2. Các vấn đề thực tiễn- pháp lý đặt ra của vụ án ..........................18 

3.2.3. Vụ Agribank kiện bà Nguyễn Thị Gái ..........................................18 

3.2.3.1. Nội dung và diễn biến của vụ kiện .............................................18 

3.2.3.2. Vấn đề pháp lý đặt ra của vụ án .................................................19 

3.2.4. Vụ Ngân hàng Công thương Việt Nam kiện ông Nguyễn Thiện ..19 

3.2.4.1. Nội dung và diễn biến của vụ kiện .............................................19 

3.2.4.2. Vấn đề pháp lý đặt ra của vụ án .................................................19 

3.3. Một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật về hợp đồng tín dụng ..........19 

3.3.1. Xác định rõ ràng hơn nguyên tắc áp dụng luật chuyên ngành trong 

các quan hệ tín dụng ................................................................................19 



3.3.2. Qui định vấn đề lãi suất phù hợp với yêu cầu của phát triển kinh tế 

thị trường .................................................................................................20 

3.3.3. Đơn giản hóa thủ tục định giá tài sản thế chấp trong quan hệ tín 

dụng..........................................................................................................20 

3.3.4. Xây dựng các qui định về thanh toán trước hạn theo hướng đảm 

bảo hài hòa lợi ích của người vay ............................................................20 

3.3.5. Bổ sung và hướng đến hoàn thiện các quy định của pháp luật để 

tạo sự bình đẳng giữa các chủ thể tham gia tín dụng, đảm bảo lợi ích hài 

hoà giữa các bên ......................................................................................21 

3.3.6. Hoàn thiện các quy định của pháp luật ngân hàng ........................21 

3.3.7. Hướng dẫn kịp thời các qui định của BLDS 2015 về hợp đồng tín dụng 21 

KẾT LUẬN .............................................................................................22 

 





 

1 
 

MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

 Trong bất cứ nền kinh tế nào thì tín dụng đều đóng vai trò quan 

trọng. Tầm quan trọng của hoạt động tín dụng như nêu ở trên buộc các 

quốc gia luôn chú trọng đến việc điều tiết hoạt động tín dụng. Một trong 

những công cụ cơ bản nhất đó là hợp đồng tín dụng, một công cụ pháp 

lý được coi là xương sống của hệ thông pháp luật. Hợp đồng tín dụng 

với tư cách là một công cụ thể hiện ý chí của các bên trên nguyên tắc 

bình đẳng, tự nguyện, thiện chí, trung thực có vai trò rất lớn trong việc 

kiến tạo các quan hệ tín dụng phù hợp với lợi ích của các chủ thể của 

nền kinh tế. Nếu pháp luật về hợp đồng tín dụng đảm bảo được những 

yêu cầu như vậy thì hợp đồng tín dụng là công cụ hiệu quả nhất của việc 

điều tiết hoạt động tín dụng đáp ứng được các qui luật của kinh tế thị 

trường. Tuy nhiên, trong thực tế, quan hệ tín dụng thường chịu tác động 

khó tránh của tình trạng bất cân xứng trong vị thế của người vay và 

người cho vay. Với vị thế của người có tiền cho vay và trong hoàn cảnh 

nền kinh tế đang đói vốn thì người cho vay, cụ thể là các định chế tài 

chính, hoàn toàn có khả năng áp đặt điều kiện vay, lãi suất vay. Trong 

bối cảnh như vậy thì các bên vay trong quan hệ tín dụng có thể chấp 

nhận những sự bất bình đẳng nhất định để được vay. Hợp đồng tín dụng 

trong trường hợp này sẽ khó phát huy được tác dụng điều tiết như đã nói 

ở trên nếu các qui định pháp luật về hợp đồng tín dụng không có những 

qui định hạn chế những tiêu cực từ tình trạng bất cất xứng vị thế này. 

 Hoạt động tín dụng, pháp luật về hợp đồng tín dụng và thực tiễn 

thực thi mảng pháp luật này cho thấy có khá nhiều bất cập. Nhiều tranh 

chấp tín dụng không thể được giải quyết một cách đầy đủ, đáp ứng yêu 

cầu bảo vệ công lý. Thực tiễn giải quyết các tranh chấp tại Tòa án Nhân 

dân tỉnh Quảng Trị đối với các vụ án phát sinh từ hợp đồng tín dụng 

cũng khẳng định điều đó. Tranh chấp hợp đồng là hiện tượng khó tránh 

trong hoạt động của doanh nghiệp, thương nhân kể cả trong lĩnh vực 

thương mại, cụ thể hơn là trong lĩnh vực tín dụng. Tuy nhiên, những 

tranh chấp phát sinh từ chính ngay các qui định pháp luật về hợp đồng 

tín dụng là điều cần phải được loại bỏ. Vì vậy, việc hoàn thiện các qui 

định pháp luật hiện hành về hợp đồng tín dụng được đặt ra một cách cấp 

bách trong bối cảnh đất nước ta đang xây dựng một nền kinh tế thị 

trường được công nhận bởi cộng đồng quốc tế. Từ những lý do nêu trên, 

tác giả mạnh dạn chọn vấn đề: “Pháp luật về hợp đồng tín dụng - Qua 

thực tiễn giải quyết tranh chấp tại TAND ở tỉnh Quảng Trị” để làm đề 
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tài luận văn tốt nghiệp cao học luật. Sự lựa chọn này giúp tác giả vừa 

hoàn thành nhiệm vụ của một học viên chương trình đào tạo thạc sỹ 

chuyên ngành Luật kinh tế, vừa góp thêm những căn cứ lý luận và thực 

tiễn cho việc hoàn thiện pháp luật về hợp đồng tín dụng, góp phần thực 

hiện Nghị quyết số 48-NQ/TW ngày 24.05.2005 của Bộ chính trị về 

"Chiến lược xây dựng và hoàn thiện hệ thống pháp luật Việt Nam đến 

năm 2010, định hướng đến năm 2020" và Nghị quyết số 49-NQ/TƯ 

ngày 02.06.2005 của Bộ chính trị về "Chiến lược cải cách tư pháp đến 

năm 2020". 

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

  Hợp đồng tín dụng và pháp luật về hợp đồng tín dụng, nhất là các 

biện pháp đảm bảo hợp đồng tín dụng được nghiên cứu khá nhiều ở Việt 

Nam. Trong số các công trình nghiên cứu của các học giả, chuyên gia 

trong nước về hợp đồng tín dụng đã công bố nổi bật lên một số công 

trình nghiên cứu sau: 

 1. “Bình luận về những bất cập của pháp luật giao dịch đảm bảo” 

của Trương Thanh Đức
1
.  

 2. “Giải quyết tranh chấp tín dụng bằng con đường tòa án tại Việt 

Nam” của Trần Thị Thùy Trang
2
.  

 3. Đề tài cấp Bộ của Tòa án Nhân dân Tối cao “Thực tiễn giải 

quyết các tranh chấp hợp đồng tín dụng, tranh chấp hợp đồng bảo hiểm 

tại Tòa án – Những tồn tại, vướng mắc và kiến nghị” được thực hiện 

năm 2002 do TS Nguyễn Văn Dũng làm chủ nhiệm. . 

 4. “Bàn về mối quan hệ giữa biện pháp bảo đảm và nghĩa vụ được 

bảo đảm” của tác giả Đỗ Thị Hương Nhu. Tạp chí Luật học, Trường Đại 

học Luật Hà Nội, Số 5/2005.  

5. “Bảo đảm thực hiện hợp đồng tín dụng và những vướng mắc khi 

công chứng hợp đồng bảo đảm” của tác giả Phạm Văn Đàm đăng 

trên tạp chí  Nhà nước và Pháp luật,  Viện Nhà nước và Pháp luật, Số 

1/2012.  

6.  “Cần áp dụng đúng quy định của pháp luật trong việc giải 

quyết tranh chấp hợp đồng tín dụng về lãi suất” của tác giả Phạm Vũ 

Ngọc Quang đăng trên tạp chí Kiểm sát, Viện Kiểm sát nhân dân tối cao, 

Số 9/2014.   

                                                      
1Trương Thanh Đức. Bình luận về những bất cập của pháp luật giao dịch đảm bảo của Trương 
Thanh Đức https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2013/06/12/bnh-luan-ve-nhung-bat-cap-cua-
php-luat-giao-dich-bao-dam/ 
2
 Trần Thị THùy Trang. Giải quyết tranh chấp tín dụng bằng con đường tòa án tại Việt Nam 

repository.law.vnu.edu.vn/.../LKT_Trần%20Thùy%20Trang_Pháp%20luật%20về%2.. 

http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=12772&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=12772&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=26661&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=26661&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=36889&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=36889&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=36889&VolumnID=0


 

3 
 

7.  “Hợp đồng tín dụng và biện pháp bảo đảm tiền vay”, chuyên 

khảo của PGS.TS  Phạm Văn Tuyết, Lê Kim Giang, Nhà xuất bản Tư 

pháp, 2012.  

8. “Mấy suy nghĩ về bản chất pháp lý của hợp đồng tín dụng ngân 

hàng của tác giả Nguyễn Văn Vân”, Tạp chí Khoa học pháp lý, Trường 

Đại học Luật Thành phố Hồ Chí Minh, Số 3/2000.  

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

 Mục đích của việc nghiên cứu: đề tài này là nhằm tạo ra một 

công trình nghiên cứu đáp ứng đầy đủ yêu cầu của luận văn thạc sỹ luật 

học trên cơ sở giải quyết tốt các vấn đề lý luận và thực tiễn liên quan đến 

pháp luật và thực thi pháp luật về hợp đồng tín dụng. 

 Nhiệm vụ nghiên cứu như sau: 

 - Nghiên cứu một số khía cạnh lý luận về hợp đồng tín dụng như 

vai trò của hợp đồng tín dụng trong điều chỉnh quan hệ tín dụng trong 

bối cảnh kinh tế thị trường, những nguyên tắc cơ bản của hợp đồng tín 

dụng với tư cách là một thỏa thuận giữa các chủ thể độc lập, bình đẳng 

và những nguyên tắc đặc trưng xuất phát từ bản chất của hoạt động tín 

dụng và quan hệ tín dụng. 

 - Nghiên cứu, phân tích và đánh giá những quy định pháp luật hiện 

hành về hợp đồng tín dụng; làm rõ những bất cập của các qui định pháp 

luật về hợp đồng tín dụng lấy thực tiễn giải quyết tranh chấp tại Tòa án 

nhân dân ở tỉnh Quảng Trị làm tình huống nghiên cứu; 

 - Đề xuất phương hướng và một số giải pháp nhằm góp phần hoàn 

chỉnh các qui định pháp luật về hợp đồng tín dụng. 

4. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu 

 Đối tượng nghiên cứu của công trình này là các qui định của pháp 

luật hiện hành về hợp đồng tín dụng. Các qui định này không chỉ giới 

hạn trong lĩnh vực chuyên ngành mà bao gồm cả các qui định trong một 

số lĩnh vực pháp luật có liên quan. Luận văn phân tích thực tiễn xét xử 

các vụ án về hợp đồng tín dụng trên địa bàn tỉnh Quảng Trị để nhận diện 

các vấn đề nảy sinh từ thực tiễn 

 Phạm vi nghiên cứu của công trình này là những vấn đề khác nhau 

của hợp đồng tín dụng theo pháp luật Việt Nam. 

5. Phƣơng pháp luận và phƣơng pháp nghiên cứu đề tài 

 Trong quá trình nghiên cứu đề tài, tác giả luận văn đã sử dụng 

phương pháp luận biện chứng duy vật của triết học Mác - Lênin. Ngoài 

ra, tác giả luận văn sử dụng kết hợp nhiều phương pháp nghiên cứu cụ 

thể phù hợp như: phân tích, tổng hợp, so sánh, diễn giải và quy nạp. 

http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=28042&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=28042&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=7792&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=7792&VolumnID=0
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 - Phương pháp phân tích, tổng hợp được sử dụng để phân tích, lý 

giải, lập luận những vấn đề về hợp đồng tín dụng theo các quy định pháp 

luật hiện hành. Qua việc thu thập và phân tích các tài liệu thứ cấp, tác 

giả luận văn tiến hành tổng hợp các quan niệm, ý kiến khác nhau về hợp 

đồng tín dụng, từ đó rút ra được quan niệm phổ biến và phù hợp nhất về 

hợp đồng tín dụng. 

 - Phương pháp so sánh được dùng để so sánh các loại hợp đồng có 

tính chất gần giống với hợp đồng mua bán tín dụng để thấy rõ điểm 

giống nhau và khác nhau của hợp đồng mua bán tín dụng trong luật 

chuyên ngành, luật chung, từ đó có thể xác định được bản chất và đặc 

trưng của hợp đồng tín dụng. 

 - Phương pháp diễn giải, quy nạp được sử dụng để đưa ra định 

hướng và các giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về các qui định về 

hợp đồng tín dụng. 

6.  Kết cấu của luận văn 

 Ngoài phần mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo, nội 

dung của luận văn được trình bày trong 3 chương: 

Chương 1: Hợp đồng tín dụng nhìn từ góc độ phát triển kinh tế thị 

trường. 

Chương 2: Thực trạng về hợp đồng tín dụng. 

Chương 3: Hợp đồng tín dụng qua thực tiễn giải quyết tranh chấp 

tại TAND ở tỉnh Quảng trị và một số kiến nghị. 
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Chƣơng 1 

 HỢP ĐỒNG TÍN DỤNG PHÂN TÍCH TỪ YÊU CẦU                                         

PHÁT TRIỂN KINH TẾ THỊ TRƢỜNG 
 

1.1. Tổng quan về hợp đồng tín dụng 

1.1.1. Khái niệm hợp đồng tín dụng 
Tiền là phương tiện thanh toán chủ yếu trong tất cả các mối quan 

hệ kinh tế, đặc biệt là nền kinh tế thị trường. Tiền là phần lưu thông dễ 
dàng nhất trong cơ cấu vốn của một doanh nghiệp hoặc một cá nhân 
kinh doanh. Vốn của doanh nghiệp có thể có nhiều loại như vốn cố định, 
vốn lưu động, vốn vay, vốn sở hữu. Tuy nhiên, dù tồn tại dưới hình thức 
nào thì vốn của doanh nghiệp đều thể hiện bằng tiền. Nói cách khác, tiền 
là hình thái vốn điển hình nhất. Khi nói đến vốn, người ta nghĩ ngay đến 
tiền. Khi nói đến đầu tư, người ta cũng nghĩ nhiều đến tiền mặc dù nhiều 
khi các vốn khác (như vốn cố định) đóng vai trò không hề nhỏ. Trong 
bất cứ nền kinh tế nào, dù là nền kinh tế thị trường phát triển hay là nền 
kinh tế chuyển đổi, vấn đề vốn luôn tồn tại. Hoạt động vay mượn này 
được gọi là hoạt động tín dụng. Hoạt động tín dụng làm phát sinh quan 
hệ giữa người vay và người cho vay, trong đó người vay sẽ được người 
cho vay chuyển giao vào sở hữu của người vay một khoản tiền nhất định 
mà người vay sau một thời hạn nhất định phải hoàn trả cùng với lãi suất 
thỏa thuận. Quan hệ tín dụng có một số đặc điểm sau đây. 

Thứ nhất, đây là mối quan hệ liên quan tới việc chuyển giao vốn 
có hoàn trả, thông thường là từ bên có vốn tạm nhàn rỗi cho bên có nhu 
cầu về vốn.  

Thứ hai, trong quan hệ tín dụng có sự chuyển giao tài sản từ sở 
hữu của người cho vay vào sở hữu người vay.  

Thứ ba, mặc dù xuất phát từ chuyển giao tài sản song trong quan 
hệ tín dụng chúng ta thấy không có giá cả của tài sản chuyển giao.  

Thứ tư, quan hệ tín dụng là quan hệ được giới hạn bởi thời hạn.  
Thứ năm, rủi ro và yêu cầu về niềm tin trong quan hệ tín dụng.  
Bản chất của tín dụng là việc sử dụng tài sản của người khác dựa 

trên lòng tin. Lòng tin là phẩm chất xã hội của con người được phát triển 
cùng với sự phát triển của xã hội. Để hiểu rõ bản chất của tín dụng, cần 
phải nhận thức đúng tín dụng ở một số khía cạnh sau: 

- Tín dụng là dịch vụ thúc đẩy việc chuyển vốn và sản xuất hàng 
hóa, dịch vụ.  

- Bản thân tín dụng không tạo ra giá trị tài sản. Giá trị chỉ được tạo 
ra khi tài sản này kết hợp với lao động và các qui trình khác mới tạo ra 
sản giá trị mới. 
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1.1.2. Vai trò và chức năng của tín dụng trong nền kinh tế thị trường 
1.1.2.1. Chức năng của tín dụng 

Nếu xem xét ở mức độ tổng quát thì chức năng của tín dụng có thể 
được qui về hai chức năng chủ yếu sau:  

a. Huy động và phân phối nguồn vốn tiền tệ tạm thời nhàn rỗi dưới 
hình thức cho vay. Đây là chức năng chính của tín dụng, thể hiện rõ bản 
chất của nó 

b. Giám đốc và kiểm soát bằng đồng tiền đối với các hoạt động sản 
xuất kinh doanh. Chức năng của tín dụng phái sinh từ chức năng huy 
động và phân phối nguồn vốn tiền tệ nhà rỗi.  

Nếu nhìn ở những khía cạnh chi tiết hơn, tín dụng có những chức 
năng cụ thể sau: 

- Tăng cường tính hữu dụng của tiền tệ (vốn); 
- Tăng cường lượng tiền tham gia lưu thông trên thị trường; 
- Đóng vai trò công cụ hỗ trợ sự ổn định kinh tế; 
- Kích hoạt và thúc đẩy sự hữu dụng của các tiềm lực kinh tế hiện có 
- Là một trong những cầu nối với việc gia tăng phân phối tồng sản 

phẩm xã hội. 
- Là công cụ thiết lập các quan hệ quốc tế. 

1.1.2.2. Vai trò của tín dụng 
Vai trò của tín dụng thể hiện ở các khía cạnh sau: 
Thứ nhất, vai trò thúc đẩy tính cạnh tranh của nền kinh tế thị trường. 
Thứ hai, tín dụng huy động, tập trung vốn thúc đẩy sự phát triển 

kinh tế. Bất kỳ một quốc gia, một lãnh thổ nào muốn phát triển nền kinh 
tế cũng cần phải có một nguồn vốn đầu tư lớn.   

Thứ ba, tín dụng là công cụ điều tiết vĩ mô của Nhà nước. Sở dĩ 
như vậy là tín dụng có khả năng giúp nhà nước trong việc điều chỉnh các 
định hướng phát triển, tái cơ cấu lại nền kinh tế và thực hiện các chính 
sách phát triển phù hợp thông qua việc phân phối nguồn vốn nhàn rỗi 
của xã hội.  

Thứ tư, là công cụ thúc đẩy hạch toán doanh nghiệp, tính minh 
bạch trong hoạt động của doanh nghiệp.  
1.1.2.3. Những đặc trưng của kinh tế thị trường Việt Nam và ảnh hưởng 
của nó đến hoạt động tín dụng 

Những đặc trưng của nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ 
nghĩa ở Việt Nam 

- Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XI đã chỉ rỏ: phát 
triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa ở nước ta nhằm 
mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước, thực hiện: “Dân giàu, 
nước mạnh, dân chủ, công bằng, văn minh”. 
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1.2. Những khía cạnh lý luận về hợp đồng tín dụng  

1.2.1.  Những khía cạnh lý luận về hợp đồng tín dụng 
1.2.1.1. Bản chất của Hợp đồng tín dụng 

Hợp đồng tín dụng về bản chất là sự thỏa thuận giữa bên vay và bên 
cho vay nhằm làm phát sinh các quyền và nghĩa vụ pháp lý của mỗi bên. 

Tuy nhiên, xem xét kỹ bản chất của hợp đồng tín dụng, có thể tìm 
thấy những khác nhau trong cách tiếp cận của các nhà luật học và các 
nhà kinh tế về bản chất của hợp đồng.  

Như vậy, từ góc nhìn pháp lý, người ta nhấn mạnh sự phù hợp giữa 
ý chí với hành vi của các bên tham gia quan hệ tín dụng. Sự thỏa thuận 
của các bên trong hợp đồng tín dụng phải phù hợp với ý chí đích thực 
của các bên tham gia mối quan hệ hợp đồng này. 

Hợp đồng tín dụng được nhìn từ góc độ kinh tế là thỏa thuận 
chuyển giao vốn, là quan hệ tín dụng.  
1.2.1.2. Đặc trưng của hợp đồng tín dụng 

Hợp đồng tín dụng có bản chất chung so với các hợp đồng khác, 
đó là sự thỏa thuận giữa các chủ thể nhằm làm phát sinh các quyền và 
nghĩa vụ của chủ thể tham gia. Vì thế, về cơ bản các thành tố cấu thành 
của hợp đồng tín dụng cũng như bất cứ các thể loại hợp đồng nào đều 
bao gồm: (i) các bên (hay chủ thể hợp đồng); (ii) đối tượng của hợp 
đồng; (iii) hình thức của hợp đồng (văn bản, bằng lời hay bằng hành 
động); (iv) nội dung của hợp đồng bao gồm quyền, nghĩa vụ và trách 
nhiệm pháp lý của các bên. Hợp đồng tín dụng có những đặc trưng của 
nó trong từng yếu tố cấu thành. 

a. Chủ thể của hợp đồng tín dụng. 
Khác với các hợp đồng khác như hợp đồng mua bán, hợp đồng gia 

công, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nơi các chủ thể tham 
gia rất đa dạng và không có những hạn chế ngoài những hạn chế chung 
của pháp luật đối với từng chủng loại hợp đồng, hợp đồng tín dụng có 
một bên là tổ chức tín dụng. Trong số các điều kiện để trở thành tổ chức 
tín dụng thì những điều kiện sau đây phản ánh đặc thù của chủ thể này. 

a) Có điều lệ được Ngân hàng Nhà nước chuẩn y.  
b) Có đủ vốn pháp định và có trụ sở phù hợp với yêu cầu hoạt 

động ngân hàng.   
c) Các điều kiện về tiêu chuẩn của người đại diện, các chức danh 

lãnh đạo và quản lý của tổ chức tín dụng được qui định chặt chẽ so với 
các tổ chức kinh tế khác.  

Chủ thể vay cũng có những yêu cầu chặt chẽ hơn so với các chủ 
thể trong các hợp đồng khác. Bên vay nếu là tổ chức cũng phải đáp ứng 
nhiều điều kiện khắt khe.  
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Một đặc thù nữa của chủ thể hợp đồng tín dụng là bên cho vay là 
chỉ được phép hoạt động sau khi khai trương. Các chủ thể trong các 
quan hệ hợp đồng khác không phải bị áp dụng yêu cầu này.  

b. Nội dung của hợp đồng 
Nội dung của hợp đồng tín dụng theo nhiều học giả bao gồm 

quyền và nghĩa vụ của các bên.  
b1. Đối tượng của hợp đồng tín dụng 
Đối tượng của hợp đồng tín dụng là tiền bao gồm cả nội tệ và 

ngoại tệ. Về đối tượng: đối tượng của hợp đồng tín dụng bao giờ cũng là 
tiền (bao gồm tiền mặt và bút tệ).  

Bên cạnh tiền tệ, bút tệ cũng là đối tượng của hợp đồng tín dụng.  
Bút tệ là một hình thái tiền tệ được sử dụng bằng cách ghi chép trong sổ 
sách kế toán của Ngân hàng.  

b2. Quyền và nghĩa vụ của hợp đồng tín dụng 
Nội dung cơ bản nhất của hợp đồng tín dụng là các điều kiện, điều 

khoản của hợp đồng thể hiện quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm pháp lý 
của mỗi bên 

b.3. Trách nhiệm pháp lý 
Trách nhiệm pháp lý trong hợp đồng tín dụng bao gồm: Phạt và 

bồi thường thiệt hại. 
Phạt trong hợp đồng tín dụng là khoản tiền mà theo luật định hoặc 

các bên thỏa thuận theo đó bên vi phạm phải mộp cho bên bị vi phạm 
trong trường hợp xảy ra vi phạm.  

Bồi thường thiệt hại là hình thức trách nhiệm phổ biến nhất trong 
pháp luật dân sự, thương mại. Hầu như trong tất cả các quan hệ hợp 
đồng cụ thể đều có qui định về trách nhiệm bồi thường thiệt hại.  

c. Hình thức:  
Hợp đồng tín dụng trong bất luận trường hợp nào cũng phải được 

ký bằng văn bản. Chỉ có hình thức văn bản mới có thể đảm bảo cho hợp 
đồng tín dụng có hiệu lực pháp lý. Yêu cầu hình thức văn bản đối với 
hợp đồng tín dụng xuât phát từ đặc thù của hoạt động tín dụng, của đối 
tượng mà các bên tham gia quan hệ tín dụng hướng tới.  

1.2.2. Vai trò của hợp đồng tín dụng  
1.2.2.1. Hợp đồng tín dụng thúc đẩy sự phát triển thể chế kinh tế kinh tế 
thị trường ở Việt Nam 
 Thứ nhất, kinh tế thị trường đòi hỏi tự do kinh doanh, bao gồm các 
tự do lựa chọn lĩnh vực hoạt động, tự do lựa chọn hình thức hoạt động 
phù hợp.  

Thứ hai, tự do quyết định các biện pháp nhằm đảm bảo hiệu quả 
hoạt động sản xuất kinh doanh dựa trên nguồn vốn vay.  
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Thứ ba, sự bình đẳng của các chủ thể được đảm bảo qua hợp đồng 

tín dụng. Bản thân hợp đồng là sự thỏa thuận của bên dựa trên sự bình 

đẳng, thiện chí, trung thực.  

Thứ tư, sự minh bạch trong các quan hệ đối tác là điều mà chế định 

hợp đồng tín dụng có thể mang lại cho các chủ thể của nền kinh tế tham 

gia quan hệ này.  

1.2.2.2. Hợp đồng tín dụng thúc đẩy quản lý kinh tế vĩ mô hướng tới hiệu 

quả và minh bạch  

 Tín dụng là công cụ quan trọng của quản lý kinh tế vĩ mô. Hợp 

đồng tín dụng với tư cách là công cụ kiến tạo các quan hệ kinh tế liên 

quan đến việc huy động vốn dựa trên nền tảng tự do, bình đẳng đương 

nhiên có tác dụng thúc đẩy   hiệu quả và tính minh bạch của nền kinh tế.  

 Hợp đồng tín dụng sở dĩ có khả năng thúc đẩy tính hiệu quả và 

minh bạch của nền kinh tế là vì nó có khả năng đảm bảo tính hiệu quả và 

tính minh bạch của nền kinh tế.  

 Rõ ràng, mối liên hệ giữa hợp đồng tín dụng với quản lý vĩ mô 

hướng tới minh bạch và hiệu quả là hết sức mật thiết và tương hỗ. 

1.2.2.3. Hợp đồng tín dụng thúc đẩy hội nhập quốc tế 

Thứ nhất, hợp đồng tín dụng là công cụ để cho các doanh nghiệp, 

cho các cơ quan nhà nước, các tổ chức xã hội tiếp cận được các nguồn 

vốn tín dụng quốc tế.  

Thứ hai, thông qua các hợp đồng tín dụng, các doanh nghiệp có 

được những bổ sung nguồn vốn cho hoạt động đầu tư phát triển kinh 

doanh của mình.  

Thứ ba, thông qua các hợp đồng tín dụng, các doanh nghiệp, các 

doanh nghiệp, các tổ chức xã hội có cơ hội tiếp cận với hệ thống tài 

chính hiện đại năng động và có chuẩn mực thị trường cao.  

Thứ tư, cùng với việc tham gia thị trường tài chính quốc tế thông 

qua các hợp đồng tín dụng quốc tế, các thỏa thuận cho vay phát triển, 

các thỏa thuận vay ưu đã các ngân hàng với tư cách là các doanh nghiệp 

tín dụng đã đã góp phần không nhỏ thúc đẩy nền kinh tế trong nước hội 

nhập quốc tế thông qua hỗ trợ các hoạt động thương mại, đầu tư đối với 

các doanh nghiệp trong nước.  

1.3. Các nguyên tắc và các đặc thù của hợp đồng tín dụng 

1.3.1. Những nguyên tắc cơ bản của hợp đồng tín dụng  

1.3.1.1. Nguyên tắc tự do, tự nguyện cam kết, thoả thuận   

Nguyên tắc này được qui định trong Điều 4 của Bộ luật dân sự 

năm 2005 và Điều 2 Bộ luật dân sự năm 2015.  
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1.3.1.2. Nguyên tắc bình đẳng  

Bình đẳng không chỉ là nguyên tắc của pháp luật dân sự. Bình 

đẳng là nguyên tắc cơ bản của hệ thống pháp luật. Nó là cốt lõi của các 

quan hệ pháp luật trong một xã hội dân sự. Trong quan hệ tín dụng, bên 

vay đều bình đẳng, không được lấy lý do bất cứ lý do nào, dù là lý do 

kinh tế phân biệt đối xử.  

1.3.1.3. Nguyên tắc thiện chí, trung thực   

Trong quan hệ tín dụng, nơi lòng tin được coi như là một thành tố 

không thể thiếu thì việc các bên phải thiện chí, trung thực trong việc xác 

lập, thực hiện quyền, nghĩa vụ dân sự, không bên nào được lừa dối bên 

nào trở thành đòi hỏi hết sức cấp bách. 

1.3.2. Một số đặc thù của hợp đồng tín dụng  

-  Quan hệ giữa các chủ thể của hợp đồng tín dụng dựa phải sự tin 

cậy cao. Ở bất cứ lĩnh vực nào thì yếu tố tin cậy lẫn nhau đều quan trọng 

đối với các bên tham gia quan hệ hợp đồng.  

 - Hợp đồng tín dụng thường được ký kết trải qua một giai đoạn 

chuẩn bị và thương thuyết phức tạp, đặc biệt là những hợp đồng vay đầu 

tư vào bất động sản.  

 - Hợp đồng tín dụng thường có những điều khoản về trách nhiệm 

pháp lý mà lợi thế nghiêng bên cho vay.  
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Chƣơng 2  

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG TÍN DỤNG 

 

2.1. Hợp đồng tín dụng trong Bộ luật Dân sự năm 2005 và Bộ luật 

Dân sự năm 2015 

2.1.1. Các qui định của Bộ luật dân sự năm 2005 về hợp đồng tín dụng 
Bộ luật dân sự năm 2005 qui định như sau về hợp đồng vay tài sản: 

“Hợp đồng vay tài sản là sự thoả thuận giữa các bên, theo đó bên cho 

vay giao tài sản cho bên vay; khi đến hạn trả, bên vay phải hoàn trả cho 

bên cho vay tài sản cùng loại theo đúng số lượng, chất lượng và chỉ phải 

trả lãi nếu có thoả thuận hoặc pháp luật có quy định”. Tài sản theo Bộ 

luật dân sự năm 2005 là vật, tiền, các giấy tờ có giá và các tài sản khác. 

Với định nghĩa của Bộ luật dân sự năm 2005 về vay hợp đồng vay tài 

sản và hợp đồng tài sản thì hợp đồng tín dụng cũng chính là hợp đồng 

vay tài sản và các qui định của Bộ luật dân sự năm 2005 hoàn toàn được 

áp dụng. 

Điều 472 Bộ luật dân sự năm 2005 qui định bên bên vay trở thành 

chủ sở hữu tài sản vay kể từ thời điểm nhận tài sản đó. Điều 473, 474 Bộ 

luật dân sự năm 2005 qui định một số nghĩa vụ cơ bản sau đây của bên 

cho vay và bên vay.  

Bộ luật dân sự năm 2015 qui định cụ thể về vay tài sản có ký hạn 

có lại và có kỳ hạn không lãi. Theo qui định này của Bộ luật dân sự thì 

nếu vay tài sản có kỳ hạn nhưng không có lãi thì các bên cho vay có 

quyền đòi hòi tài sản trước lỳ hạn nếu được bên vay đồng ý, còn bên vay 

có quyền trả tài sản bất cứ lúc nào. Trong trường hợp vay có kỳ hạn và 

có lãi thì bên vay có quyền trả tài sản trước kỳ hạn nhưng phải trả toàn 

bộ lãi suất theo kỳ hạn trừ khi có thỏa thuận khác. 

2.1.2. Hợp đồng tín dụng trong các qui định của pháp luật chuyên 
ngành 
 Bên cạnh những nội dung cơ bản được qui định trong chế định vay 

tài sản, hợp đồng tín dụng được qui định trong pháp luật chuyên ngành 

về hợp đồng tín dụng. Pháp luật chuyên ngành về hợp đồng tín dụng bao 

gồm các văn bản pháp luật điều chỉnh tổ chức, hoạt động của các tổ 

chức tín dụng, các nghiệp vụ bảo lãnh ngân hàng, các biện pháp đảm 

bảo thực hiện hợp đồng tín dụng và giải quyết tranh chấp tín dụng. 

Trong số các văn bản pháp luật chuyên ngành về tín dụng đang hiện 

hành trước hết phải kể đến Luật các tổ chức tín dụng năm 2010. Luật 

này thay thế Luật các tổ chức tín dụng năm 1997. Bên cạnh Luật các tổ 

chức tín dụng năm 2010, nhiều văn bản dưới luật được ban hành điều 
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chỉnh các vấn đề khác nhau liên quan đến hợp đồng tín dụng, đặc biệt là 

bảo lãnh ngân hàng và các biện pháp đảm bảo thực hiện hợp đồng tín 

dụng. Ngay sau khi Bộ luật dân sự 1995 có hiệu lực, Ngân hàng nhà 

nước đã ban hành Qui chế về cầm cố, thế chấp, bảo lãnh vay vốn ngân 

hàng theo Quyết định số 217/QĐ-NH1 ngày 17 tháng 8 năm 1996...  

2.2. Phân tích một số qui định hiện hành về hợp đồng tín dụng  

2.2.1. Các qui định về hình thức hợp đồng 

Hình thức của hợp đồng tín dụng là yếu tố không thể xem nhẹ. 

Hợp đồng tín dụng là cơ sở thiết lập các quan hệ giữa các bên. Do tính 

chất đặc biệt của hoạt động tín dụng nên hình thức của hợp đồng tín 

dụng phải đảm bảo được lập thành văn bản nhằm đảm bảo hơn độ tin 

cậy và tránh các tranh chấp. Phần lớn hợp đồng tín dụng có thời hạn rất 

dài, đặc biệt là các hợp đồng vay dài hạn. Vì thế, hình thức văn bản là 

bắt buộc đối với hợp đồng tín dụng. Việc qui định hợp đồng tín dụng 

phải được ký bằng văn bản không có nghĩa là vi phạm nguyên tắc tự do 

thoả thuận, cam kết vốn được coi là nguyên tắc nền tảng của chế định 

hợp đồng. 

2.2.2. Các qui định về lãi suất 

Lãi suất là điều khoản quan trọng trong hợp đồng tín dụng. Việc 

coi lãi suất là một trong những điều khoản cơ bản của thể loại hợp đồng 

này cho thấy ý nghĩa quan trọng của nó. Luật các tổ chức tín dụng năm 

1997 không qui định cụ thể lãi suất mà để cho các bên trong hợp đồng 

tín dụng tự cam kết, xác định. Tuy nhiên, với vai trò là luật chung của 

các quan hệ dân sự, kinh tế, hôn nhân gia đình v.v. Bộ luật dân sự quy 

định lãi suất vay do các bên thoả thuận nhưng không được vượt quá 

150% của lãi suất cơ bản do NHNN công bố đối với loại cho vay tương 

ứng. Tuy nhiên, các luật sư bảo vệ cho tổ chức tín dụng cho rằng không 

nên áp dụng qui định này của Bộ luật dân sự năm 2005 vì Ngân hàng 

nhà nước không ban hành lãi suất cơ bản và mức lãi suất 150% là quá 

bất cập trong thực tiễn hoạt động tín dụng trong những năm vừa qua. 

Đặc biệt, từ năm 2002 đến năm 2010 Ngân hàng Nhà nước  đã ban hành  

nhiều văn bản cho phép các ngân hàng được cho vay vượt trần 150% lãi 

suất cơ bản nói.  

Có những quan điểm trái chiều về vấn đề lãi suất. 

Quan điểm thứ nhất: là của Tòa kinh tế T NDTC. Quan điểm này 

cũng là quan điểm với Ngân hàng nhà nước Việt Nam. Quan điểm này 

được thể hiện trong Công văn số 5442/NHNN-PC ngày 29/7/2014 của 

Ngân hàng nhà nước Việt Nam gửi Sở Tư pháp tỉnh Quảng Trị và Công 

văn số 557/QTR-NCTH ngày 28/11/2013 của Chi nhánh Ngân hàng nhà 
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nước tỉnh Quảng Trị gửi Viện trưởng Viện KSND tỉnh Quảng Trị. Quan 

điểm này cho rằng việc cho vay theo lãi suất thỏa thuận của các tổ chức 

tín dụng đối với khách hàng là đúng quy định của pháp luật. Không ít 

các quan điểm cho rằng việc áp dụng lãi suất theo qui định của BLDS 

mặc dù đúng với pháp luật nhưng rất bất cập với thực tiễn, tạo ra không 

ít những khó khăn đối với hoạt động của thị trường tín dụng.  

Quan điểm thứ hai: là của hầu hết các Thẩm phán T ND tỉnh 

Quảng Trị và kiểm sát viên Viện KSND tỉnh Quảng Trị. Quan điểm này 

nhất trí với việc xét xử của T ND tỉnh Quảng Trị về áp dụng mức lãi 

suất theo quy định của BLDS trong giải quyết tranh chấp các hợp đồng 

tín dụng.  

2.2.3. Các qui định về thanh toán trước thời điểm đáo hạn 

Một trong những vấn đề vướng mắc trong hợp đồng tín dụng là việc 

bên cho vay thu hồi nợ trước hạn và bên vay thanh toán trước thời hạn. 

Luật các tổ chức tín dụng năm 2010 và các văn bản hướng dẫn thi 

hành cho cho phép các ngân hàng được phép thu hồi nợ trước hạn nếu 

bên vay vi phạm hợp đồng tín dụng như không trả lãi theo cam kết, 

không sử dụng vốn vay đúng mục đích cam kết, không cung cấp đầy đủ 

thông tin cần thiết để bên vay thực hiện việc giám sát hiệu quả sử dụng 

vốn vay. Ngược lại với việc bên cho vay có quyền đòi nợ trước đáo hạn 

thì bên vay cũng có quyền trả nợ trước thời điểm đáo hạn. Tuy nhiên, 

khác với vị thế của bên cho vay, bên vay ngay cả khi thanh toán nợ 

trước hạn cũng vẫn bị phạt. 

2.2.4. Qui định về cầm cố, thế chấp trong quan hệ tín dụng 

Bộ luật dân sự năm 2005 qui định cầm cố, thế chấp, bảo lãnh với 

tư cách là biện pháp đảm bảo thực hiện hợp đồng. Các qui định này 

đương nhiên được áp dụng với hợp đồng tín dụng. Tuy nhiên, do đặc thù 

của hợp đồng tín dung, các qui định của Bộ luật dân sự năm 2005 khi áp 

dụng vào hợp đồng tín dụng, các biện pháp này trở nên phổ biến và có 

những phức tạp nhất định do gắn với tài sản tiền.Mặc dù vậy, các qui 

định về cầm cố, thế chấp vẫn còn nhiều bất cập dẫn đến những tranh 

chấp giữa các bên trong hợp đồng tín dụng. 

2.3. Thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng tín dụng 

2.3.1. Tranh chấp hợp đồng tín dụng 

  Tranh chấp hợp đồng tín dụng là mâu thuẫn, sự khác nhau về quan 

điểm liên quan đến quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng, liên 

quan đến việc thực hiện các quyền đó hay là việc áp đặt trách nhiệm do 

vi phạm nghĩa vụ, cụ thể là việc áp đặt lãi suất phạt. Tranh chấp tín dụng 
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thương phát sinh từ việc bên cho vay vi phạm nghĩa vụ thanh toán nợ và 

lãi đáo hạn. . 

 Tranh chấp hợp đồng tín dụng có những đặc trưng riêng. Trước 

hết, cần lưu ý các đặc trưng sau. 

 Thứ nhất, tranh chấp hợp đồng tín dụng thường có giá trị lớn.  

 Thứ hai, tranh chấp tín dụng thường có sự tham gia của bên thứ ba 

liên quan trực tiếp tới hợp đồng tín dụng mặc dù có thể không trực tiếp 

ký hợp đồng tín dụng, đó là người bảo lãnh thực hiện hợp đồng tín dụng. 

 Thứ ba, trong tuyệt đại đa số các tranh chấp hợp đồng tín dụng thì 

bên vay là nguyên đơn.  

Thứ tư, tranh chấp HĐTD thường gắn với giao dịch đảm bảo mà 

trong hợp đồng tín dụng là sự bắt buộc, đặc biệt đối với hợp đồng tín 

dụng mà bên cho vay là ngân hàng thương mại. .  

Những tranh chấp hợp đồng tín dụng diễn ra dưới nhiều dạng khác 

nhau mà điển hình là những dạng sau: 

- Một là, tranh chấp do vi phạm nghĩa vụ hợp đồng.   

- Hai là, dạng tranh chấp cũng khá phổ biến của HĐTD đó là tranh 

chấp về việc thực hiện biện pháp bảo đảm đối với HĐTD có bảo đảm 

bằng tài sản.  

- Ba là, dạng tranh chấp chiếm một tỷ lệ khá lớn trong tín dụng là 

dạng tranh chấp tư cách đại diện.  

2.3.2. Nguyên nhân của tranh chấp hợp đồng tín dụng 

2.3.2.1. Nguyên nhân từ phía bên cho vay 

Thứ nhất, do những lơi lỏng trong quản lý, do tham nhũng bên cho 

vay đã cho vay những khoản vay quá lớn so với năng lực tài chính của 

bên vay.  

Thứ hai, ngân hàng thực hiện không đầy đủ hoặc không đúng hạn 

nghĩa vụ giải ngân cho bên vay khiến bên vay lỡ mất cơ hội đầu tư kinh 

doanh hoặc mua sắm.  

Thứ ba, bên cho vay không thực thi hoặc thực thi không liên tục, 

không đầy đủ quyền đồng thời là  nghĩa vụ giám sát việc bên vay sử 

dụng vốn, không giám sát hoạt động kinh doanh trong sự liện hệ mất 

thiết với báo cáo tài chính của bên vay.  

Thứ tư, mặc dù việc phải có đảm bảo tài sản cho việc cấp tín dụng 

là nghĩa vụ luật định của bên cho vay không nghĩa vụ này không phải 

lúc nào cũng được tuân thủ.  

2.3.2.2. Nguyên nhân từ phía bên vay 

Trước hết, chiến lược đầu tư hoặc kế hoạch mua sắm của bên vay 

không phù hợp.   
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Thứ hai, chủ định lừa đảo chiếm dụng vốn của tổ chức tín dụng.  

Thứ ba, nguyên nhân phổ biến nhất là năng lực thanh toán của bên vay.  

Thứ tư, tình trạng thiếu hiểu biết pháp luật của bên vay là một 

trong những nguyên nhân tương đối dễ nhận thấy trong các các tranh 

chấp hợp đồng tín dụng.  

2.3.2.3. Nguyên nhân những bất cập của pháp luật 

Thứ nhất, hợp đồng tín dụng là một loại hợp đồng đặc thù và khá 

phức tạp so với các loại hợp đồng khác.  

Thứ hai, một số quy định của pháp luật chưa tạo ra được sự đồng 

bộ cách hiểu thống nhất dẫn đến tình trạng các bên tranh chấp nhau và 

việc áp dụng thiếu thống nhất của các cơ quan tố tụng.  

Thứ ba, xung đột giữa một số qui định của các luật chuyên ngành 

với qui định của bộ luật dân sự liên quan đến tài sản trong các giao dịch 

đảm bảo
3
.  

 

                                                      
3
 Xem Trương Thanh Đức. Bình luận những bất cập của pháp luật về giao dịch bảo đảm. 

https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2013/06/12/bnh-luan-ve-nhung-bat-cap-cua-php-luat-giao-dich-bao-
dam/ 
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Chƣơng 3 

 THỰC TIỄN GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG TÍN 

DỤNG TẠI TAND TỈNH QUẢNG TRỊ VÀ MỘT SỐ KIẾN NGHỊ 

 

3.1. Tổng quan tình hình giải quyết tranh chấp hợp đồng tín dụng 

tại TAND tỉnh quảng trị 

3.1.1. Tổng quan về tình hình giải quyết tranh chấp hợp đồng tín dụng 
tại tỉnh Quảng Trị. 

Quảng Trị là một tỉnh nằm trong tốp các tỉnh nghèo nhất của cả 
nước, tình hình kinh tế - xã hội phát triển chậm. Theo đó, nhiều quan hệ 
khác như lao động, thương mại, xây dựng, dịch vụ, giao kết kinh tế cũng 
không thật phong phú. Vì thế, các tranh chấp về hợp đồng thương mại 
nói chung, hợp đồng tín dụng nói riêng cũng ít. Tuy số lượng vụ án về 
tranh chấp hợp đồng tín dụng không nhiều nhưng nhưng tính chất khá 
phức tạp, có những vụ làm phát sinh khá nhiều tình huống pháp lý gây 
tranh cải trong giới học giả, các cơ quan quản lý lĩnh vực tín dụng ngân 
hàng và các cơ quan bảo vệ pháp luật.  

3.1.2. Một số vấn đề do thực tiễn đặt ra cần quan tâm giải quyết tranh 

chấp trong  hợp đồng tín dụng tại tòa án 
Giải quyết tranh chấp hợp đồng tín dụng về lãi suất thỏa thuận 

vượt trần BLDS 2005 tồn tại 02 quan điểm:  
- Chấp nhận lãi suất vượt trần theo thỏa thuận trong hợp đồng vì 

đây là sự tự nguyện thỏa thuận của các bên, mặc dù Luật các tổ chức tín 
dụng chưa quy định cụ thể nhưng Thông tư hướng dẫn của Ngân hàng 
Nhà nước đã cho phép. 

- Lãi suất thỏa thuận phải nằm trong giới hạn của BLDS 2005 cho 
phép. Luật các tổ chức tín dụng chưa quy định cụ thể thì phải quay lại áp 
dụng luật dân sự (là luật gốc, luật chung). Không thể chấp nhận tình 
trạng Thông tư lại có hiệu lực hơn luật và tôn trọng sự thỏa thuận đến 
mức chấp nhận cả những sự thỏa thuận trái pháp luật. Mặt khác, về 
chính trị, không thể để tình trạng cho vay nặng lãi, cắt cổ, bóc lột vốn là 
tàn dư của chế độ củ lại xuất hiện trong nhà nước Xã hội chủ nghĩa.   

Từ sự không đồng nhất quan điểm về lãi suất, kéo theo sự xung đột 
khi giải quyết về nghĩa vụ chậm trả. 

 Về nghĩa vụ chậm trả tồn tại 02 quan điểm giải quyết: 
- Bên có nghĩa vụ chậm trả nợ phải trả lãi đối với số tiền chậm trả 

theo lãi suất cơ bản do Ngân hàng Nhà nước quy định tương ứng với 
thời gian chậm trả tại thời điểm thanh toán 

- Bên có nghĩa vụ trả nợ phải tiếp tục trả lãi đối với số tiền chậm 
trả theo lãi suất đã thỏa thuận tại hợp đồng tín dụng. 
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- Không chấp nhận việc phạt vi phạm do chậm trả lãi do luật chỉ 

quy định tính lãi trên nợ gốc, không quy định việc tính lãi trên lãi (lãi 

chồng lãi). 

- Nếu Ngân hàng và khách hàng có thỏa thuận và không bên nào 

có ý kiến phản đối thì chấp nhận việc tính phạt vi phạm do chậm trả lãi. 

Mâu thuẫn trong việc xác định tài sản chung, việc xác định phần 

quyền và nghĩa vụ của người thế chấp tài sản chung. Vấn đề xử lý tài 

sản chung trong trường hợp các đồng sở hữu có tranh chấp về việc thế 

chấp tài sản chung để đảm bảo nghĩa vụ tín dụng. 

Sau đây là nội dung tóm tắt của một số vụ án kinh doanh thương 

mại mà giữa các cấp xét xử có sự khác nhau về quan điểm giải quyết và 

vấn đề pháp lý đặt ra cho từng tình huống. 

3.2. Một số vụ án kinh tế về tín dụng trong thực tiễn xét xử của tòa 

án nhân dân tỉnh quảng trị 

3.2.1. Vụ thứ Ngân hàng Agribank kiện bà Trần Thị Minh Thành  

3.2.1.1. Nội dung và diễn biến vụ kiến 

- Nguyên đơn: Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển nông thôn 

Việt Nam; Địa chỉ: 18 Trần Hữu Dực, Mỹ Đình, Từ Liêm, Hà Nội. 

- Bị đơn: Bà Trần Thị Minh Thành – Chủ doanh nghiệp xăng dầu 

Thành Minh; Địa chỉ: Khu phố 4, thị trấn Ái Tử, huyện Triệu Phong, 

Quảng Trị. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Bà Thiềm Thị Phương 

Mai; Địa chỉ: Phòng 209, tầng 2, dãy C, khu tập thể Lê Hồng Phong, 

thành phố Huế, tỉnh Thừa Thiên Huế. 

3.2.1.2. Các vấn đề pháp lý đặt ra của vụ án 

- Về lãi suất: Quan điểm Tòa án tối cao cho rằng phải tính lãi suất 

theo sự thỏa thuận trong hợp đồng, vậy sự thỏa thuận đó trái pháp luật, 

trái đạo đức xã hội thì sao.  Trường hợp thỏa thuận về lãi suất nêu trên là 

vừa trái quy định của BLDS 2005 và nếu lãi suất thỏa thuận vượt quy 

định từ 10 lần trở lên còn có thể cấu thành tội:“Cho vay lãi nặng” quy 

định tại Điều 163 BLHS 1999,  vừa trái đạo đức xã hội ở chổ cho vay 

nặng lãi tàn dư của chế độ người bóc lột người. Tòa án Tối cao cho rằng 

lãi suất thỏa thuận được Luật CTCTD cho phép. Tuy nhiên, sự cho phép 

này được Luật CTCTD giới hạn như sau:“Tổ chức tín dụng và khách 

hàng có quyền thỏa thuận về lãi suất, phí cấp tín dụng trong hoạt động 

ngân hàng của tổ chức tín dụng theo quy định của pháp luật”( khoản  2 

Điều 91).    
 - Về nghĩa vụ chậm trả: Cả ba cấp xét xử vụ án đều có quan điểm 

khác nhau về nghĩa vụ chậm trả. Tác giả đồng ý với quan điểm của tòa án 
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tối cao là phải buộc bên vay phải tiếp tục trã lãi đối với phần nợ gốc kể từ 
khi xét xử sơ thẩm cho đến khi trả xong nợ gốc. Tuy nhiên, không phải là 
theo lãi suất thỏa thuận trong hợp đồng vì sự thỏa thuận đó đã trái pháp 
luật mà phải theo lãi suất cơ bản do Ngân hàng Nhà nước công bố.  

- Về tài sản thế chấp: Điều 363 BLDS 2005 quy định về Phạm vi 
bảo lãnh như sau: “Bên bảo lãnh có thể cam kết bảo lãnh một phần 
hoặc toàn bộ nghĩa vụ cho bên được bảo lãnh. 

Nghĩa vụ bảo lãnh bao gồm cả tiền lãi trên nợ gốc, tiền phạt, tiền 
bồi thường thiệt hại, trừ trường hợp có thỏa thuận khác”.  
3.2.2. Vụ Ngân hàng TMCP Việt Nam Thịnh vượng kiện bà Trần Thị 
Minh Thành  
3.2.2.1. Nội dung và diễn biến vụ kiện 

- Nguyên đơn: Ngân hàng TMCP Việt Nam Thịnh Vượng; Địa chỉ: 
08 Lê Thái Tổ, quận Hoàn Kiếm, thành phố Hà Nội. 

- Bị đơn: Bà Trần Thị Minh Thành – Chủ doanh nghiệp xăng dầu 
Thành Minh; Địa chỉ: Tiểu khu 4, thị trấn Ái Tử, huyện Triệu Phong, 
tỉnh Quảng Trị. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ, liên quan:  
+ Ông Trần Hữu Anh, bà Nguyễn Thị Tài, anh Trần Anh Tuấn; 

Cùng địa chỉ: 07 Nguyễn Du, khu phố 7, phường 5, thành phố Đông Hà, 
tỉnh Quảng Trị. 

+ Anh Trần Hữu Vinh; Địa chỉ: đường Bà huyện Thanh Quan, khu 
phố 1B, phường Đông Lễ, thành phố Đông Hà, tỉnh Quảng Trị. 
3.2.2.2. Các vấn đề thực tiễn- pháp lý đặt ra của vụ án  

 Bên cạnh vấn đề lãi suất đã được phân tích trong hai vụ án trước 
đó, trong vụ án này tác giả nhấn mạnh quyết định phạt do chậm trả lãi. 
Trong quá trình thực hiện hợp đồng, Ngân hàng VPBank áp dụng khoản 
tiền lãi chậm trả với mức 0,05% để phạt là không đúng với quy định của 
pháp luật. Trong BLDS 2005 không quy định phạt do chậm trả lãi. Luật 
chỉ quy định lãi suất quá hạn, theo quy định tại khoản 5 Điều 474 BLDS 
2005 thì bên vay chỉ trả lãi trên nợ gốc và lãi nợ quá hạn theo lãi suất 
quá hạn vẫn do đây là khoản lãi chồng lãi. Các hiện tượng: Lãi chồng 
lãi, lãi mẹ đẽ lãi con, phạt chậm trã lãi là những biểu hiện của sự bất 
công, ép người yếu thế, thiếu bình đẵng giữa các thành phần kinh tế. 
Pháp luật cần quan tâm điều tiết để đảm bảo tính pháp chế trong hoạt 
động tín dụng. 
3.2.3. Vụ Agribank kiện bà Nguyễn Thị Gái 
3.2.3.1. Nội dung và diễn biến của vụ kiện 

Nguyên đơn: Ngân hàng Nông nghiệp và phát triển nông thôn Việt 
Nam (gọi tắt là Ngân hàng  GRIB NK); địa chỉ: 18 Trần Hữu Dực, 
Quận Từ Liêm, thành phố Hà Nội. 
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Bị đơn: Bà Nguyễn Thị Gái - sinh năm 1974; địa chỉ: Khóm Thống 

Nhất, thị trấn Hồ Xá, huyện Vĩnh Linh, tỉnh Quảng Trị.   

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:     

- Bà Ngô Thị Cháu, Ông Nguyễn Thế Hoài, Bà Nguyễn Thị Mãi, 

Ông Nguyễn Thế An, Ông Nguyễn Thế Hùng, Bà Nguyễn Thị Tình, Bà 

Nguyễn Thị Thương; 

- Công ty TNHH đầu tư và phát triển nông nghiệp xanh Trường 

Anh Hiển Vinh.  

3.2.3.2. Vấn đề pháp lý đặt ra của vụ án 

 Về phân loại thẩm quyền theo vụ việc: Vụ án trên đây là tranh 

chấp hợp đồng tín dụng nhưng vì bên vay không hướng đến mục đích 

kinh doanh, lợi nhuận nên hai cấp tòa án xác định là loại án dân sự chứ 

không phải là án kinh doanh thương mại.  

 Về hiệu lực của hợp đồng thế chấp trong giao kết tín dụng: Hiện 

nay, hoạt động cho vay tín dụng, thế chấp tài sản của các ngân hàng vẫn 

còn nhiều bất cập trong việc thực hiện giao dịch bảo đảm bằng biện 

pháp thế chấp tài sản. Để ổn định cho thị trường tín dụng, có chăng cần 

luật hóa quy định vô hiệu một phần trong hợp đồng thế chấp quyền sử 

dụng đất và tài sản, qua đó góp phần làm lành mạnh hóa thị trường tín 

dụng. 

3.2.4. Vụ Ngân hàng Công thương Việt Nam kiện ông Nguyễn Thiện 

3.2.4.1. Nội dung và diễn biến của vụ kiện 

Nguyên đơn: Ngân hàng thương mại cổ phần công thương Việt 

Nam Địa chỉ: Số 108 đường Trần Hưng Đạo, thành phố Hà Nội. 

Bị đơn: Công ty TNHH một thành viên Nguyên Thiện  

Địa chỉ: Số 66 Lê Lợi, phường 5, thành phố Đông Hà, tỉnh Quảng Trị. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Ông Nguyễn Ngọc Thoại, 

bà Trần Thị Lan; địa chỉ: Số 66 Lê Lợi, phường 5, thành phố Đông Hà, 

tỉnh Quảng Trị. 

3.2.4.2. Vấn đề pháp lý đặt ra của vụ án 

- Vấn đề thành viên hộ gia đình dùng quyền sử dụng đất để thế 

chấp trong giao dịch tín dụng  

- Vấn đề xác định phần quyền sử dụng đất của thành viên hộ gia 

đình để thế chấp trong các hợp đồng tín dụng:  

3.3. Một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật về hợp đồng tín dụng 

3.3.1. Xác định rõ ràng hơn nguyên tắc áp dụng luật chuyên ngành 

trong các quan hệ tín dụng 

Một là, thiếu sót lớn nhất của pháp luật hợp đồng ở Việt Nam là có 

sự trùng lặp nhưng lại thiếu nhất quán và không đồng bộ. 
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Hai là, chủ trương của Đảng và Nhà nước ta là hội nhập quốc tế 
một cách toàn diện, sâu rộng.  

Ba là, BLDS và các văn bản pháp luật về hợp đồng cũng như hợp 
đồng tín dụng nói riêng chưa giải quyết mối quan hệ giữa pháp luật hợp 
đồng với điều lệ, quy chế của doanh nghiệp… cũng như các điều kiện 
giao dịch mà các doanh nghiệp tự ban hành. 

3.3.2. Qui định vấn đề lãi suất phù hợp với yêu cầu của phát triển 
kinh tế thị trường 

Cần thiết phải xây dựng hệ thống các quy định của pháp luật về lãi 
suất tín dụng để tạo sự bình đẵng giữa các tổ chức tín dụng với nhau, tạo 
nên cơ chế cạnh tranh lành mạnh trong thị trường tín dụng, đề cao và tôn 
trọng các thỏa thuận về lãi suất tín dụng không trái quy định của pháp 
luật, tạo sự minh bạch, bình đẵng trong sân chơi tài chính, tổ chức tín 
dụng của nhà nước cũng như bất cứ hình thức nào khác trong cơ chế thị 
trường tín dụng đều được hưởng cơ chế luật định như nhau. Không thể 
hô hào là mọi thành phần kinh tế bình đẵng trước pháp luật, còn lãi suất 
thì lại cho phép tổ chức tín dụng của nhà nước được phép thỏa thuận cao 
hơn mức lãi suất tối đa mà luật cho phép. 

3.3.3. Đơn giản hóa thủ tục định giá tài sản thế chấp trong quan hệ 

tín dụng 
Trên thực tế việc định giá tài sản để cấp tín dụng cũng như để 

thanh lý hợp đồng tín dụng còn quá nhiều thủ tục rườm rà nhưng lại 
thiếu tính chặt chẽ. Vì thế, hoạt động giải ngân vốn tín dụng nhiều khi 
ách tắc nhưng tính rủi ro lại cao. Đây là giải pháp quan trọng tạo ra sự 
thông thoáng đồng thời hạn chế rủi ro trong giao kết hợp đồng tín dụng. 
Tạo điều kiện cho tòa án cũng như cơ quan thi hành án trong việc ra 
quyết định và trong thi hành bản án và quyết định của tòa án nhắm bảo 
vệ lợi ích hợp pháp của công dân. 

3.3.4. Xây dựng các qui định về thanh toán trước hạn theo hướng đảm 

bảo hài hòa lợi ích của người vay 
Trong thực tế hiện nay tồn tại vấn đề là đối với hợp đồng tín dụng 

nói chung thì thời gian thanh lý hợp đồng phải là thời gian mà hai bên 
thỏa thuận trong hợp đồng. Một số ngân hàng thương mại cổ phần nếu 
bên vay muốn trả trước khoản vay(hợp đồng không ghi nhận nội dung 
này) thì phải trả lãi cả thời gian còn lại theo hợp đồng, ngoài ra còn phải 
chịu phí trả trước. Quy định này là bất hợp lý và bất lợi cho khách hàng. 
Cần phải quy định lại một cách chặt chẽ để đảm bảo lợi ích hài giữa tổ 
chức của tổ chức tín dụng và khách hàng. Trên tinh thần “khách hàng là 
thượng đế” thì thậm z là phải quy định ngiêng về bảo vệ quyền lợi cho 
khách hàng. 
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3.3.5. Bổ sung và hướng đến hoàn thiện các quy định của pháp luật để 
tạo sự bình đẳng giữa các chủ thể tham gia tín dụng, đảm bảo lợi ích 
hài hoà giữa các bên 

Sự bình đẵng của các chủ thể và lợi ích hài hòa cuả các bên tham 
gia quan hệ kinh tế trong kinh tế thị trường là điểm khác cơ bản so với 
các nền kinh tế khác. Mục đích mà các bên hướng tới trong giao dịch 
kinh tế nói chung, giao dịch tín dụng nói riêng là lợi ích của mỗi bên. 
Giải quyết không tốt bài toán lợi ích sẽ tạo nên tình trạng hoặc là một 
bên có lợi, hoặc là một nhóm có lợi ích hoặc là chỉ nhà nước có lợi ích. 
Như thế, sẽ làm tiệt tiêu động lực kinh tế của các bên giao kết tín dụng 
và cũng dể dẫn đến vấn đề tham nhũng quyền lực, tham nhũng cơ 
chế.v.v.. 
3.3.6. Hoàn thiện các quy định của pháp luật ngân hàng 

Thứ nhất, cần hoàn thiện các quy định của pháp luật về vấn đề lãi 
suất của hoạt động cho vay. Để phù hợp với sự phát triển của hoạt động 
này, nên sửa đổi quy định tại Điều 476 BLDS. 

Thứ hai, ban hành văn bản hướng dẫn cụ thể Khoản 1 Điều 11 
Quyết định 1627 vì nhiều trường hợp cơ quan thi hành án khi áp dụng 
các văn bản luật không chấp nhận mức lãi suất mà các bên thoả thuận để 
xử lý nợ quá hạn đối với tài sản phát mại mà lấy lãi suất cơ bản do ngân 
hàng nhà nước công bố, mức lãi suất này thấp hơn nhiều so với lãi suất 
các bên thoả thuận trong HĐTD. 

Thứ ba, sửa đổi nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 về 
giao dịch bảo đảm phần xử lý tài sản bảo đảm. Nghị định chưa có bất kỳ 
cơ chế nào để thu hồi tài sản bảo đảm trong trường hợp người thế chấp 
không chấp nhận tự nguyện giao tài sản cho ngân hàng để xử lý.  

Thứ tư, sửa đổi một số quy định của nghị định số 178/1999/NĐ- 
CP của chính phủ ngày 29/12/1999 và thông tư liên tịch số 
03/2001/TTLT/BCA-BTC-TCĐG ngày 23/4/2001 liên quan tới quyền 
bán tài sản đảm bảo để thu hồi nợ của các ngân hàng.  

Thứ năm, bổ sung quy định của pháp luật về tiêu chuẩn và nguồn 
bổ nhiệm thẩm phán và bầu hội thẩm nhân dân nhằm nâng cao hơn nữa 
trình độ của các chức danh này trong xét xử nói chung và trong giải 
quyết các tranh chấp hợp đồng tín dụng. 
3.3.7. Hướng dẫn kịp thời các qui định của BLDS 2015 về hợp đồng tín 
dụng 

 Bộ luật dân sự 2015 chuẩn bị có hiệu lực. Với nhiều qui định phù 
hợp hơn về hợp đồng vay tài sản, Bộ luật dân sự năm 2015 sẽ góp phần 
khắc phục những bất cập trong pháp luật về hợp đồng tín dụng.  
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Để tránh những vướng mắc trong áp dụng, sau khi Bộ luật dân sự 
2015 có hiệu lực, cần có ngay những hướng dẫn cần thiết đối với những 
vấn đề nêu trên. 

KẾT LUẬN 

 

Hợp đồng tín dụng là một chế định quan trọng của hệ thống pháp 

luật của bất cứ quốc gia nào. Đối với Việt Nam, do quá trình chuyển đổi 

từ kinh tế tập trung sang nền kinh tế thị trường trong mấy thập kỷ qua, 

chế định hợp đồng tín dụng luôn có những thay đổi và hoàn thiện nhằm 

đáp ứng yêu cầu của cuộc sống.  Nếu nhìn vào số lượng các văn bản về 

hợp đồng tín dụng, về các biện pháp đảm bảo tín dụng trong những thập 

kỷ vừa qua có thể thấy tính thời sự và tính phức tạp của các quan hệ hợp 

đồng tín dụng ở Việt Nam.  

Như đã phân tích trong luận văn, đã có khá nhiều công trình 

nghiên cứu về hợp đồng tín dụng và những vấn đề liên quan trực tiếp 

đến hợp đồng tín dụng. Tuy vậy, với vấn đề hợp đồng tín dụng thì luôn 

có những điểm vấn đề để nghiên cứu trong hiện tại và luôn có những 

điểm mới để tiếp tục nghiên cứu trong tương lai. Với mục đích đáp ứng 

yêu cầu của luận văn thạc sỹ luật học, tác giả luận văn, công trình này 

chỉ giới hạn trong những vấn đề đang phát sinh trong thực tiễn. Luận 

văn thạc sỹ này đã làm rõ được những vấn đề sau: 

Thứ nhất, đối với Việt Nam, sự phát triển của tín dụng với tư cách 

là một thể chế kinh tế thị trường là yếu tố cần thiết, không thể thiếu đối 

với quá trình phát triển. Sự vận động linh hoạt của đồng vốn, việc bảo vệ 

hiệu quả quyền và lợi ích của các chủ thể tham gia sự vận động của vốn 

được coi là một trong những đòn bẩy phát triển kinh tế, đặc biệt đối với 

những nền kinh tế luôn luôn thiếu vốn như Việt Nam. Sẽ là sự lãng phí 

nguồn lực xã hội nếu không huy động được nguồn vốn nhàn rỗi vào hoạt 

động đầu tư, kinh doanh. Và không chỉ là sự lãng phí mà điều này còn 

có nghĩa là phản phát triển khi vốn nhàn rỗi trong xã hội quá lớn mà 

không huy động được cho đầu tư phát triển. Sứ mệnh huy động này 

thuộc về hoạt động tín dụng và thiết chế thực hiện hoạt động này. 

Thứ hai, pháp luật về ngân hàng nói chung và hợp đồng tín dụng 

nói riêng ở Việt Nam còn chưa đáp ứng được sứ mệnh của hoạt động tín 

dụng. Trong bất cứ hệ thống pháp luật của quốc gia nào thì hợp đồng 

bao giờ cũng được coi là xương sống. Điều này đúng trong mọi khía 

cạnh và đương nhiên đúng với hoạt động tín dụng. Vị trí đặc biệt của 

hợp đồng tín dụng thể hiện ở các vai trò của nó như đã mô tả và phân 

tích trong luận văn. Tuy nhiên, việc hợp đồng tín dụng có khả năng thực 
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hiện vai trò quyết định của nó trong việc đảm bảo hiệu quả của hoạt 

động tín dụng hay không lại phụ thuộc vào các qui định của pháp luật về 

hợp đồng tín dụng. Thực tiễn của những năm bao cấp cho thấy vẫn có 

hợp đồng tín dụng song với những qui định xiết chặt tự do ý chí của các 

chủ thể tham gia quan hệ tín dụng đồng thời sự mở rộng thái quá vai trò 

chi phối của cơ quan quản lý nhà nước nên hoạt động tín dụng không thể 

trở thành một động lực thúc đầy phát triển. Trong những năm đầu của 

đổi mới, hợp đồng tín dụng đã có dáng dấp của một chế định pháp luật 

chịu ảnh hưởng của nền kinh tế thị trường song vẫn còn vô vàn những 

rào cản cả về lý luận và thực tiễn. Bộ luật dân sự năm 2005 và sau đó là 

hàng loạt các văn bản pháp luật về các biện pháp đảm bảo thực hiện 

nghĩa vụ hợp đồng và tiếp đó là Luật các tổ chức tín dụng đã mang lại 

những thay đổi khá sâu sắc cho chế định hợp đồng tín dụng. 

Thứ ba, dù có được nhiều thay đổi, pháp luật về hợp đồng tín dụng 

vẫn còn tiềm ẩn nhiều bất cập cả về lý luận và thực tiễn. Luận văn đã cố 

gắng làm rõ những vấn bất cập này. Trong số những bất cập này có thể 

kể đến mối liên hệ giữa luật chung và luật chuyên ngành trong áp dụng 

các qui định pháp luật về hợp đồng tín dụng, cơ chế ấn định lãi suất cho 

vay và lãi suất quá hạn không theo qui luật của kinh tế thị trường, sự bất 

cân xứng về địa vị giữa tổ chức tín dụng và khách hàng do những tính 

toán chưa phù hợp về kiểm soát rủi ro vv. 

Thực tiễn giải quyết tranh chấp tín dụng là một trong nội dung mà 

luận văn đã cố gắng khắc họa. Những bất cập của pháp luật cùng với 

những bất cập trong tổ chức và hoạt động của các thiết chế giải quyết 

tranh chấp tín dụng, đặc biệt là thiết chế tòa án đã dẫn tới các vụ vi 

phạm, các mâu thuẫn, tranh chấp trong lĩnh vực tín dụng không được xử 

lý thỏa đáng, bị kéo dài dẫn đến lợi ích của các chủ thể chưa được bảo 

vệ hiệu quả. Mặt khác, thực tiễn xét xử của tòa án cũng cho thấy có khá 

nhiều vấn đề nảy sinh từ thực tiễn mà pháp luật hiện hành chưa điều 

chỉnh được hoặc điều chỉnh một cách thiếu phù hợp.  

Thứ tư, trong luận văn có những đề xuất về việc hoàn thiện pháp 

luật về hợp đồng tín dụng. Những đề xuất này là kết quả của những phân 

tích về bất cập của pháp luật về hợp đồng tín dụng cả về lý luận và thực 

tiễn. Những đề xuất trong luận văn có thể kéo theo những ý kiến khác 

nhau về tính khả thi hoặc tính phù hợp. Đây chính là điều mà tác giả 

luận văn cũng mong muốn có vì điều đó có nghĩa là pháp luật về hợp 

đồng tín dụng vẫn còn có những vấn đề khoa học cần được làm rõ. Tác 

giả luận văn không nghĩ rằng 100% các đề xuất của mình là chính xác 

hoặc mỗi một đề xuất đều chính xác 100%. Tuy nhiên với những nghiên 
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cứu ban đầu, trong khuôn khổ luận văn thạc sỹ luật học, những đề xuất 

về hoàn thiện pháp luật hợp đồng tín dụng là những đóng góp nhỏ cho 

khoa học và thực tiễn tư pháp.  

Pháp luật và thực tiễn cuộc sống luôn đi liền nhau song không bao 

giờ là một. Pháp luật có tính bảo thủ hơn so với thực tiễn cuộc sống. 

Cuộc sống sôi động luôn đặt ra những yêu cầu của nó. Pháp luật sẽ phải 

giải quyết những điều mà cuộc sống mang lại. Áp dụng nguyên lý này 

vào lĩnh vực tín dụng và pháp luật về hợp đồng tín dụng thì điều này có 

nghĩa là những gì mà luận văn nêu và giải quyết được phần nào chỉ là 

những gì của hiện tại. Pháp luật về hợp đồng tín dụng còn sẽ phải giải 

quyết nhiều vấn đề mới nảy sinh. Ngay cả khi Bộ luật dân sự năm 2015 

đã ban hành thì các vấn đề của hợp đồng tín dụng vẫn cứ nảy sinh, thậm 

chỉ có thể có những vấn đề hiện tại vẫn sẽ phải được tiếp tục nghiên cứu 

và hoàn thiện. Từ những vấn đề được nghiên cứu trong luận văn này, có 

thể thấy pháp luật về hợp đồng tín dụng cần trả lời một số câu hỏi sau 

đây: 

1. Liệu có cần ban hành các qui định về hợp đồng tín dụng riêng và 

đầy đủ hơn trong khi sửa đổi bổ sung Luật các tổ chức tín dụng hay áp 

dụng các qui định chung của Bộ luật dân sự năm 2015. 

2. Cần xác định rõ vấn đề sở hữu hay quyền tài sản trong hoạt 

động bảo lãnh trong lĩnh vực tín dụng. Bảo lãnh các khoản vay đang để 

lại nhiều tác động tiêu cực do chưa làm rõ được vấn đề sở hữu đối với 

tài sản bảo lãnh. 

3. Hoàn thiện các qui định pháp luật về thanh toán trước thời gian 

đáo hạn để tạo ra sự cân xứng hơn địa vị pháp lý của các chủ thể tham 

gia quan hệ tín dụng. 
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MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Nền  inh tế Việt Nam trong những năm gần đây lu n đạt tốc độ tăng 

trƣởng cao so với  hu vực. Với mức độ tăng trƣởng nhƣ hiện nay, nhu cầu 

vốn cho nền  inh tế là hết sức lớn. Vì vậy, việc sử dụng có hiệu quả nguồn 

vốn là mục tiêu của bất  ỳ nhà quản lý  inh tế nào, dù ở tầm vĩ m  hay vi 

mô. Bên cạnh nguồn vốn tự có các doanh nghiệp phải tìm mọi cách huy động 

lƣợng vốn lớn hơn nhiều để đầu tƣ mở rộng và phát triển sản xuất  inh 

doanh. Các ngân hàng thƣơng mại là những địa chỉ cung cấp nguồn vốn chủ 

yếu để các doanh nghiệp thực hiện chiến lƣợc sản xuất  inh doanh. 

Tín dụng nói chung và hoạt động cho vay tiền của các ngân hàng 

thƣơng mại nói riêng ra đời có ý nghĩa cực kỳ quan trọng đối với nền kinh 

tế. Nó góp phần th c đẩy quá trình luân chuyển vốn trong nền kinh tế, giải 

quyết mâu thuẫn vốn có của quá trình tái sản xuất xã hội. Ngày nay, trong 

thời kỳ công nghiệp hóa – hiện đại hóa đất nƣớc, tín dụng dƣờng nhƣ đã 

đáp ứng đƣợc những nhu cầu bức xúc về vốn đó. Vì thế, ta có thể thấy 

rằng ở nƣớc ta hiện nay, tín dụng ngân hàng là  ênh huy động vốn nhanh 

nhất, hiệu quả nhất. Các ngân hàng thƣơng mại càng đa dạng hóa các hình 

thức cấp tín dụng bao nhiêu thì càng tạo ra các điều kiện thuận lợi cho các 

tổ chức, cá nhân có nhu cầu sử dụng vốn có thể dễ dàng tìm đƣợc cho 

mình một hình thức phù hợp với khả năng  inh doanh của mình. Thực tiễn 

cho thấy, hình thức cấp tín dụng thông qua hợp đồng cho vay tiền của các 

ngân hàng thƣơng mại đóng vai trò quan trọng nhất trong tín dụng ngân 

hàng. Vì nó đƣợc sử dụng một cách phổ biến nhất, nhằm đáp ứng kịp thời 

nhu cầu về vốn cho nền kinh tế. Trong những năm qua, Nhà nƣớc đã ban 
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hành nhiều văn bản pháp luật làm cơ sở pháp lý điều chỉnh các hoạt động 

cho vay tiền của các NHTM nhƣ Luật Các tổ chức tín dụng 2010, BLDS 

2005,… song trong thực tiễn áp dụng pháp luật còn nhiều vƣớng mắc, 

thiếu thống nhất về áp dụng BLDS với các luật mang tính chất chuyên 

ngành.  Do vậy, cùng một quan hệ hợp đồng cho vay tiền của các NHTM 

lại áp dụng mức lãi suất, lãi suất nợ quá hạn, phạt vi phạm hợp đồng khác 

nhau và khi có tranh chấp thì việc xét xử cũng thiếu thống nhất.  

Chính vì vậy, việc nghiên cứu những quy định của pháp luật cũng 

nhƣ thực tiễn pháp lý của hoạt động cho vay tiền của các ngân hàng 

thƣơng mại là điều hết sức cần thiết, từ đó ch ng ta có thể đƣa ra 

những phƣơng hƣớng hoàn thiện pháp luật, góp phần xây dựng nên hành 

lang pháp lý an toàn, th ng thoáng và hiệu quả, th c đẩy sự phát triển của 

hoạt động cho vay nói riêng và hoạt động của các ngân hàng thƣơng mại 

nói chung. Đây cũng chính là lý do t i chọn đề tài “Hợp đồng cho vay 

tiền của các ngân hàng thƣơng mại theo quy định của pháp luật Việt 

Nam” để làm đề tài luận văn thạc sĩ. 

2. Tình hình nghiên cứu 

Những công trình nghiên cứu liên quan ở góc độ chung bao gồm: 

Trƣơng Thanh Đức  20   ,                   –                       

                      ; Hoàng Huy Chƣơng  2009 ,                  

                                                   ; Trần Quốc Hiệu: 

Pháp luật v  ho     ng cho vay c                          i – Th c 

tr ng và giải pháp hoàn thi n, Luận văn Thạc sỹ Luật học. 

 Những công trình nghiên cứu cụ thể về hợp đồng cho vay tiền của 

các ngân hàng thƣơng mại còn rất hạn chế, chủ yếu đƣợc thể hiện dƣới các 
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bài viết đề cập đến một số khía cạnh cụ thể nhƣ sau: Tƣởng Duy 

Lƣợng(2015),       nh lãi suất trong h     ng vay tài sả (Đ  u 

489,491), trong chậm trả ti n trong h     ng mua bán tài sả (Đ  u 463) 

và trách nhi m do không th c hi    ú      ĩ     trả ti  (Đ  u 381) trong 

d  thảo BLDS; Mai Thị Mộng Trinh, H     ng tín d ng, giải quyết tranh 

chấp h     ng tín d ng; Đoàn Đức Lƣơng  20 5 ,                         

            ậ           ấ                          ; Dƣơng Thu Phƣơng 

 2009 , Lãi suất trong hợp đồng vay tiền và tác động của nó đến nền  inh 

tế hiện nay. 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu của luận văn là nghiên cứu cơ sở lý luận, thực 

trạng pháp luật vã thực tiễn  áp dụng pháp luật trong hoạt động cho vay 

tiền của các ngân hàng thƣơng mại. 

Từ mục đích đó, nhiệm vụ nghiên cứu đƣợc xác định là:  

- Làm rõ một số vấn đề lý luận cơ bản liên quan trực tiếp đến đề tài 

về hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng thƣơng mại; 

- Pháp luật điều chỉnh hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng 

thƣơng mại. 

- Phân tích các quy định của pháp luật về hợp đồng cho vay tiền của 

các NHTM và những vƣớng mắc phát sinh;  

- Nghiên cứu thực tiễn áp dụng phát hiện những bất cập trong hợp 

đồng cho vay tiền của các ngân hàng thƣơng mại. 

- Đƣa ra các giải pháp hoàn thiện pháp luật về hợp đồng cho vay tiền 

của các ngân hàng thƣơng mại và các biện pháp bảo đảm an toàn. 
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4. Phƣơng pháp luận và phƣơng pháp nghiên cứu 

- Cơ sở lý luận: Luận văn dựa trên cơ sở quan điểm Chủ nghĩa Mác 

Lênin và Tƣ tƣởng Hồ Chí Minh về nhà nƣớc và pháp luật; dựa trên cơ sở 

lý luận khoa học trong quá trình hình thành đƣờng lối, chính sách của 

Đảng cộng sản Việt Nam về cải cách tƣ pháp, xây dựng nhà nƣớc pháp 

quyền Việt Nam và chủ động hội nhập quốc tế hiện nay. 

Trong quá trình viết luận văn, một số phƣơng pháp nghiên cứu nhƣ 

sau: 

- P                    ;                    ;               ống 

kê,               ứng minh:  

5. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu 

- Đối tƣợng nghiên cứu: các quy phạm pháp luật Việt Nam và thực 

trạng áp dụng các quy phạm pháp luật Việt Nam về hợp đồng vay tiền của 

các ngân hàng thƣơng mại. 

- Phạm vi nghiên cứu: các quy phạm pháp luật điều chỉnh về hợp 

đồng cho vay tiền của các ngân hàng thƣơng mại Việt Nam; các quy định 

của luật các tổ chức tín dụng 20 0, BLDS 2005, 20 5 và các văn bản 

hƣớng dẫn. 

- Địa bàn nghiên cứu: Số liệu dựa trên nghiên cứu Ngân hàng Nhà 

nƣớc – Chi nhánh tỉnh Quảng Trị,  Ngân hàng nông nghiệp và phát triển 

nông thôn – Chi nhánh tỉnh Quảng Trị về tình hình cho vay và thực tiễn 

xét xử tại TAND tỉnh Quảng Trị. 

- Thời gian nghiên cứu: từ 2010 – 2015. 



5 

 

6. Kết cấu của luận văn 

Ngoài phần mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo, nội 

dung của luận văn gồm 3 chƣơng: 

C      1. Những vấn đề lý luận về hợp đồng cho vay tiền của các 

Ngân hàng thƣơng mại. 

C      2. Pháp luật Việt Nam hiện hành về hợp đồng cho vay tiền 

của các Ngân hàng thƣơng mại. 

C      3. Thực tiễn thực hiện các quy định của pháp luật Việt Nam 

về hợp đồng cho vay tiền của các Ngân hàng thƣơng mại và các giải pháp 

hoàn thiện, tổ chức thực hiện pháp luật. 
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 hƣơng 1 

N ỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ   P Đ NG   O VA  T ỀN  ỦA  

 Á  NGÂN  ÀNG T ƢƠNG MẠ  

 

1.1. Một số vấn đề cơ bản về hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng 

thƣơng mại 

1.1.1. Khái niệm, đặc điểm của ngân hàng thương mại 

1.1.1.1.                                

Khoản 3 Điều 4 Luật các tổ chức tín dụng năm 20 0 nhƣ sau: “     

              i là lo    ì                c th c hi n tất cả các ho t 

  ng ngân hàng và các ho        k          k      e        nh c a Luật 

này nhằm m c tiêu l i nhuậ ”.  

1.1.1.2. Đặ    ể                               

- M t là, hoạt động ngân hàng thƣơng mại là hình thức kinh doanh 

kiếm lời, theo đuổi mục tiêu lợi nhuận là chủ yếu.  

- Hai là, hoạt động ngân hàng thƣơng mại phải tuân thủ theo quy 

định của pháp luật. 

- Ba là, hoạt động ngân hàng thƣơng mại là hình thức kinh doanh có 

độ rủi ro cao hơn nhiều so với các hình thức  inh doanh  hác và thƣờng 

có ảnh hƣởng sâu sắc tới các ngành khác và cả nền kinh tế.  

1.1.2. Khái niệm, đặc điểm của hợp đồng cho vay tiền của các ngân 

hàng thương mại 

1.1.2.1.                                                              

                                                       ỏ     ậ  

bằ    ă  bả    ữ      bê                          (bê         )     

k                        ,      ứ  (bê        )   ằ  x    ậ            
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      ĩ             bê              ì           ,  ử                    

        .  

1.1.2.2. Đặ    ể                                                     

 - Thứ nhất, m t bên ch  thể c a h                              

luôn luôn là     NHTM.  

- Thứ hai, h                         NHTM luôn phả     c ký kết 

   i hình thứ   ă  bản.  

 - Thứ b ,  ố     ng c a h                         NHTM luôn là vốn 

ti n t . 

 - Thứ   ,                                       ằm m             

l i. 

 - Thứ  ă ,                                                   ận. 

1.2. Phân loại hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng thƣơng mại 

1.2.1. Phân loại hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng thương mại 

dựa vào thời hạn sử dụng vốn vay 

a) C                

b) C                 

c) C               

1.2.2. Phân loại căn cứ vào tính chất có bảo đảm của khoản vay 

a) C        ó bả   ả  bằ        ả  

b) Cho vay không có bả   ảm bằng tài sản 

1.2.3. Phân loại căn cứ vào mục đích sử dụng vốn vay 

a) Cho vay kinh doanh 

b) Cho vay tiêu dùng 
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1.2.4. Phân loại căn cứ vào phương thức cho vay 

a) C        ừ    ầ  (          e   ừ    ó ) 

b)  Cho vay   e       ứ           (                 ể ) 

c) C         e         ầ     

d) C            ố  

e) C         ả  ó  

f) C         e       ứ                ò   

g) C                                         ử                   

 ) C         e       ứ    ấ      

1.2.5. Ý nghĩa của việc phân loại hợp đồng cho vay tiền của các NHTM 

-Trên cơ sở việc phân loại hợp đồng cho vay của NHTM các nhà làm 

luật có thể xây dựng thành những quy chế cho vay phù hợp với thực tiễn 

hoạt động nghiệp vụ của tổ chức tín dụng.  

-Việc phân loại hợp đồng cho vay của NHTM còn giúp cho các 

NHTM có cơ sở lý luận để xây dựng thành các quy tắc kỹ thuật nghiệp vụ 

tƣơng ứng với từng loại hợp đồng cấp tín dụng. 

-Từ kết quả việc phân loại hợp đồng cho vay của NHTM, các nhà 

quản lý kinh tế vĩ m  có thể đƣa ra các chính sách cụ thể để điều chỉnh 

hoạt động tín dụng nói chung và hoạt động cho vay nói riêng. 

1.3. Vai trò, ý nghĩa của hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng 

thƣơng mại 

1.3.1. Vai trò của hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

 -Hợp đồng cho vay của NHTM là điều kiện để đảm bảo quá trình sản 

xuất,  inh doanh đƣợc diễn ra thƣờng xuyên liên tục. 
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-Hợp đồng cho vay tiền của NHTM là công cụ để huy động, tập 

trung và phân phối lại nguồn vốn tiền tệ là động lực phát triển kinh tế đất 

nƣớc.    

-Hợp đồng cho vay tiền của NHTM góp phần nâng cao mức sống của 

dân cƣ.  

-Hợp đồng cho vay tiền của NHTM là c ng cụ điều tiết vĩ m  của 

Nhà nƣớc.  

1.3.2. Ý nghĩa của hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

-   ứ   ấ ,  ố          k     ế: thu h t những nguồn vốn dƣ thừa, 

tạm thời nhàn rỗi để đƣa vào sản xuất  inh doanh, đáp ứng nhu cầu vốn 

cho doanh nghiệp, phục vụ cho sự nghiệp tăng trƣởng  inh tế. 

-   ứ    ,  ố                ể      ứ ,                n: tạo điều  iện 

để doanh nghiệp mở rộng quy m  sản xuất, chiếm lĩnh thị trƣờng. 

 - Thứ b ,  ối v                          i: có thể đa dạng hóa các 

phƣơng thức cấp tín dụng,  éo theo đó là sự ra đời ngày càng nhiều của các 

loại hợp đồng cho vay của NHTM góp phần năng cao vai trò, vị trí của các 

NHTM trong nhiệm vụ phát triển đất nƣớc. 

1.4. Pháp luật điều chỉnh hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng 

thƣơng mại 

1.4.1 Các quy định của pháp luật điều chính hợp đồng cho vay tiền của 

các ngân hàng thương mại 

- Thứ nhất, nhóm các quy phạm trong BLDS và các văn bản hƣớng 

dẫn thi hành. 

- Thứ hai, nhóm các quy phạm trong các văn bản Luật chuyên ngành. 
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1.4.2  Điều chỉnh của pháp luật đối với hợp đồng cho vay tiền của các 

ngân hàng thương mại 

           - Thứ nhất, ch  thể c a h     ng và áp d ng pháp luật 

 - Thứ hai, n i dung c a h     ng. 

+ Lãi suất trong hợp đồng cho vay tiền của các NHTM. 

 + Lãi suất nợ quá hạn. 

+ Phạt vi phạm hợp đồng vay. 

 - Thứ ba,  giải quyết tranh chấp h     ng cho vay ti n c a các t  chức 

tín d ng:   
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 ẾT LUẬN   ƢƠNG 1 

 

  Qua nghiên cứu chƣơng  , ch ng t i r t ra một số kết luận sau đây: 

- Nghiên cứu các khái niệm hợp đồng cho vay tiền của các NHTM, 

khái niệm đặc điểm của NHTM làm cơ sở để nghiên cứu các quy định pháp 

luật hiện hành và thực tiễn áp dụng trong thực tế. 

- Hợp đồng cho vay tiền của các NHTM bao gồm nhiều loại khác nhau 

trên cơ sở các tiêu chí nhất định làm căn cứ để xác định cơ chế pháp lý điều 

chỉnh phù hợp. Hiện nay, trong điều kiện nhu cầu về vốn của các chủ thể 

kinh doanh ngày càng cao thì hợp đồng cho vay tiền của các NHTM góp 

phần giải quyết vốn cho các chủ thể đáp ứng nhu cầu sản xuất, kinh doanh 

dịch vụ. 

- Pháp luật điều chỉnh hợp đồng cho vay tiền của các NHTM bao gồm 

nhóm các quy phạm trong BLDS và nhóm các quy phạm pháp luật mang 

tính chất chuyên ngành. Việc xác định pháp luật điểu chỉnh làm căn cứ pháp 

lý quan trọng để xác định quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng và 

là cơ sở để giải quyết tranh chấp. 
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 hƣơng 2  

P ÁP LUẬT V  T NAM    N  ÀN  VỀ   P Đ NG   O VA  

T ỀN  ỦA  Á  NGÂN  ÀNG T ƢƠNG MẠ  

 

2.1. Quy định về chủ thể, hình thức của hợp đồng cho vay tiền của các 

ngân hàng thƣơng mại  

2.1.1. Chủ thể trong hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng thương 

mại 

 Bên cho vay: các NHTM có chức năng  inh doanh tiền tệ. 

 Bên vay: các cá nhân tổ chức có đăng  ý  inh doanh, có mục đích 

lợi nhuận hoặc không 

2.1.2. Hình thức hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng thương mại 

 Theo quy định của pháp luật hiện nay, hợp đồng cho vay tiền của 

NHTM đƣợc ký kết dƣới hình thức pháp lý là văn bản bao gồm cả văn bản 

viết và văn bản điện tử dƣới dạng dƣới dạng th ng điệp dữ liệu.  

2.2. Quy định về nội dung của hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

2.2.1 Điều khoản về thời hạn cho vay 

2.2.2 Điều khoản về chuyển nợ quá hạn 

2.2.3. Điều khoản về mục đích sử dụng tiền vay 

2.2.4. Điều khoản về lãi suất 

2.2.5  Quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao kết hợp đồng 

2.2.6. Điều khoản về giải quyết tranh chấp trong hợp đồng 

2.3. Quy định về giao kết và thực hiện hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

2.3.1. Giao kết hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

1) Đ       giao kế           và  ậ        tín      

           2) Thẩm   nh h     tín d ng 
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 3) Quyết   nh cho vay 

4) Đ   phán các      k  ả  trong          và ký kế           cho 

vay          NHTM 

2.3.2. Thực hiện hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

-     ê        ứ   ấ , là sử dụng vốn đ ng mục đích đã thỏa thuận 

trong hợp đồng cho vay tiền của NHTM. 

-     ê        ứ    , là vay vốn phải hoàn trả nợ gốc và lãi vay đ ng 

hạn theo sự thỏa thuận trong hợp đồng cho vay tiền của NHTM.  

2.4. Quy định về bảo đảm tiền vay 

- Biện pháp cầm cố và thế chấp 

 - Biện pháp bảo lãnh 

 - Hình thức của hợp đồng bảo đảm 

- Về xử lý tài sản bảo đảm 

2.5. Quy định về hiệu lực và chấm dứt hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

2.5.1. Về hiệu lực của hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

2.5.2. Chấm dứt hợp đồng cho vay tiền của NHTM 
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 ẾT LUẬN   ƢƠNG 2 

 

  Qua nghiên cứu chƣơng 2 của luận văn ch ng t i r t ra một số kết 

luận sau đây:  

- Chủ thể của hợp đồng cho vay tiền một bên luôn luôn là các NHTM 

có chức năng  inh doanh tiền tệ, còn bên vay là các cá nhân tổ chức có 

đăng  ý  inh doanh, có mục đích lợi nhuận hoặc không. Chủ thể tham gia 

hợp đồng phải có năng lực chủ thể theo quy định của pháp luật. 

- Hình thức hợp đồng cho vay tiền của các NHTM lu n đƣợc lập 

thành văn bản bao gồm các điều khoản cơ bản, điều khoản th ng thƣờng, 

trong đó các điều khoản đối tƣợng, thời hạn, lãi suất và suất quá hạn luôn 

đƣợc các bên trong hợp đồng quan tâm. 

- Thủ tục để xác lập hợp đồng cho vay tiền của các NHTM theo các 

bƣớc để xác định đƣợc mục đích, thẩm tra tài sản bảo đảm hay các yếu tố 

 hác. Do đó, trong hợp đồng cho vay tiền các NHTM không chỉ quan tâm 

tới lãi suất mà còn có các biện pháp bảo đảm thu hồi vốn tránh tình trạng 

nợ xấu xảy ra nên thủ tục chặt chẽ hơn những hợp đồng cho vay tiền thông 

thƣờng khác. 
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 hƣơng 3  

T Ự  T ỄN ÁP DỤNG  Á  QU  Đ N   ỦA P ÁP LUẬT  

V  T NAM VỀ   P Đ NG   O VA  T ỀN  ỦA  Á   

NGÂN  ÀNG T ƢƠNG MẠ  VÀ  Á  G Ả  P ÁP  OÀN T   N, 

TỔ   Ứ  T Ự     N P ÁP LUẬT 

 

3.1. Tình hình thực hiện và giải quyết tranh chấp các hợp đồng cho 

vay tiền của các ngân hàng thƣơng mại 

3.1.1 Tình hình cho vay của Ngân hàng Thương mại tại tỉnh Quảng Trị 

2010 -2015 

Cùng với sự phát triển  inh tế - xã hội, nhu cầu đầu tƣ,  inh doanh 

cũng nhƣ tiêu dùng của tổ chức, cá nhân ngày càng tăng. Nhìn chung, các 

ngân hàng thƣơng mại trên địa bàn tỉnh Quảng Trị đã thực hiện tốt  vai trò 

tạo lập nguồn vốn, cung cấp các hình thức dịch vụ ngân hàng, đáp ứng nhu 

cầu tín dụng của các thành phần kinh tế trên địa bàn, góp phần thực hiện 

các mục tiêu, chƣơng trình, giải pháp của Th ng đốc ngân hàng nhà nƣớc 

đề ra, định hƣớng phát triển kinh doanh của các ngân hàng thƣơng mại và 

công cuộc công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nƣớc.  

3.1.2 Tình hình giải quyết tranh chấp các hợp đồng cho vay tiền của các 

Ngân hàng Thương mại tại TAND tỉnh Quảng Trị 2010 -2015 

Là cơ quan xét xử của tỉnh Quảng Trị, TAND tỉnh Quảng Trị đã 

trƣởng thành từ nền tảng  hó  hăn về cơ sở vật chất cũng nhƣ những  inh 

nghiệm ban đầu trong việc xét xử, triển  hai giải quyết các vụ án, đặc biệt 

là các vụ án tranh chấp hợp đồng tín dụng. Số lƣợng án về tranh chấp hợp 

đồng tín dụng đƣợc giải quyết đ ng đắn và nhanh chóng, đó cũng là  ết 

quả của quá trình cố gắng  h ng ngừng của cán bộ, nhân viên trong cơ 

quan. Các chỉ tiêu ,  ết quả c ng tác của năm sau lu n cao hơn năm trƣớc, 
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góp phần thiết thực cùng toàn ngành hoàn thành xuất sắc nhiệm vụ c ng 

tác đƣợc Đảng và Nhà nƣớc giao phó. 

3.2. Những vƣớng mắc trong việc áp dụng các quy định của pháp luật 

về hợp đồng cho vay tiền của các ngân hàng thƣơng mại 

3.2.1. Không thống nhất về cách tính lãi suất cho vay tiền của các NHTM 

 Đối với lãi suất trong hạn, điều 476 BLDS 2005 quy định: “lãi suất 

cho vay do các bên thỏa thuận nhƣng  h ng vƣợt quá  50  lãi suất cơ bản 

do NHNN c ng bố đối với loại cho vay tƣơng ứng”. Tuy nhiên, vẫn có các 

văn bản pháp luật riêng quy định về lãi suất trong hợp đồng cho vay tiền 

của NHTM. Theo đó, các NHTM  h ng chịu bất  ỳ một giới hạn nào về 

lãi suất cho vay theo các quy định tại Th ng tƣ số  2 20 0 TT-NHNN 

ngày  4 4 20 0 của NHNN hƣớng dẫn NHTM cho vay bằng đồng Việt 

Nam đối với  hách hàng theo lãi suất thỏa thuận để chấp nhận cách tính lãi 

suất quá hạn của NHTM. Nhƣ vậy, trong nhiều trƣờng hợp nếu áp dụng 

cách tính lãi suất theo quy định của BLDS 2005 thì dẫn đến tình trạng tất 

cả các NHTM đều vi phạm pháp luật cho vay vƣợt quá trần lãi suất.  

Đối với cách tính lãi suất quá hạn trong hợp đồng cho vay tiền của 

NHTM đang còn rất nhiều vƣớng mắc. Theo quy định của BLDS 2005, thì 

lãi quá hạn đƣợc tính theo lãi suất cơ bản do NHNN c ng bố tƣơng ứng 

với thời gian chậm trả tại thời điểm thanh toán. Tuy nhiên trong các hợp 

đồng cho vay tiền của NHTM, các bên thƣờng thỏa thuận bên vay phải trả 

tiền phạt  hi chậm trả lãi suất theo  ỳ hạn  tức là lãi tính trên lãi . Việc vận 

dụng quy định này hoàn toàn phù hợp với quy định về phạt vi phạm hợp 

đồng theo Luật Thƣơng mại 2005. Nhƣ vậy, việc  h ng trả nợ đ ng hạn 

 nợ quá hạn  trong hợp đồng cho vay tiền của NHTM đƣợc tính trên cả lãi 
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suất chậm trả theo cam  ết trong hợp đồng là hoàn toàn đ ng với quy định 

của pháp luật. Trong thực tiễn xét xử đối với các tranh chấp này, các tòa án 

áp dụng thiếu thống nhất về cách tính lãi suất trong quá hạn, vì vậy các 

quan điểm giải quyết  h ng thống nhất.  

        ử l  tài sản bảo đảm 

Một số nội dung về nguyên tắc xử lý tài sản đảm bảo tiền vay, thủ 

tục chuyển quyền sở hữu tài sản, thủ tục xử lý tài sản đảm bảo là quyền đòi 

nợ... đang gặp vƣớng bởi các quy định pháp lý  hác nhau. BLDS năm 

2005 quy định quyền đòi nợ đƣợc xem nhƣ một trong số các quyền tài sản 

có thể dùng đảm bảo thực hiên nghĩa vụ dân sự. Nhƣ vậy quyền đòi nợ 

ngoài việc là đối tƣợng của giao dịch đảm bảo thì còn đƣợc phép mua bán, 

chuyển nhƣợng. Song các quy định pháp luật hiện hành  h ng đƣa ra một 

định nghĩa, một  hái niệm cụ thể, rõ nghĩa, dễ hiểu về quyền đòi nợ.  

3.2.3. Về nợ xấu 

Thực tiễn từ việc xử lý tài sản bảo đảm của các NHTM cho ta thấy 

nợ xấu bắt nguồn  h ng phải từ việc các  hoản cho vay có bảo đảm hay 

 h ng, mà nguyên nhân là do hoạt động phân tích tín dụng yếu  ém của 

NHTM và thủ tục hành chính rƣờm rà,  h ng đồng bộ.  hi các  hoản nợ 

của  hách hàng vay trở thành nợ  hó đòi thì việc xử lý nợ xấu cần đƣợc 

các NHTM tiến hành nhanh chóng, càng để chậm trễ sẽ càng gây ra những 

hậu quả lớn.  

        iải quyết vi phạm do kh ng thực hiện đ ng mục đích vay vốn 

Theo quy định của pháp luật hiện hành, các NHTM có quyền chấm 

dứt việc cấp tín dụng, thu hồi nợ trƣớc hạn  hi phát hiện  hách hàng sử 

dụng vốn vay sai mục đích, dẫn đến mất  hả năng trả nợ. Trong trƣờng 
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hợp bên đi vay là hộ kinh doanh, hợp tác xã, c ng ty trách nhiệm hữu hạn, 

c ng ty cổ phần, nếu việc sử vốn vay sai mục đích là lỗi của các cá nhân 

nhƣ: chủ hộ  inh doanh, giám đốc  tổng giám đốc  hợp tác xã, giám đốc 

 tổng giám đốc  c ng ty TNHH, giám đốc  tổng giám đốc  c ng ty cổ phần 

thì giải quyết nhƣ thế nào  Trách nhiệm thuộc về các cá nhân hay toàn bộ 

tổ chức phải liên đới chịu trách nhiệm thì pháp luật chƣa có quy định. Điều 

này, gây ra  hó  hăn trong việc xử lý vi phạm về sử dụng sai mục đích 

vốn vay trong hợp đồng cho vay tiền của NHTM. 

       Quy định về thu các loại phí trong hợp đồng cho vay tiền của 

NHTM 

Quy định của pháp luật hiện nay về việc thu các loại phí trong hợp 

đồng cho vay tiền của NHTM còn chƣa cụ thể, dẫn đến tình trạng các 

NHTM lợi dụng để đ  ra các loại phí và đẩy mức thu lên cao để lách trần 

lãi suất. Một số NHTM còn yêu cầu  hách hàng phải làm th  tín dụng, 

mua các loại bảo hiểm  tự nguyện nhƣng áp đặt nhƣ bắt buộc  để đƣợc cho 

vay theo các chƣơng trình cho vay ƣu đãi để tạo điều  iện cho sinh viên 

học tập… 

3.3. Một số giải pháp hoàn thiện quy định của pháp luật về hợp đồng 

cho vay tiền của các ngân hàng thƣơng mại 

3.3.1.  iải pháp về hoàn thiện và hướng dẫn thi hành luật 

-       , cần ban hành Th ng tƣ liên ngành hƣớng dẫn cụ thể Điều 

648 BLDS 20 5 về lãi suất “         ờ              ậ    ê        ó     

     k   ”. Pháp luật liên quan có là quy định của Luật Các tổ chức tín 

dụng 20 0 và các văn bản hƣớng dẫn thi hành tại Điều 9  xác định: “   

  ế       ấ    e    ỏ     ậ ”. Vậy, việc lãi suất thỏa thuận của Ngân hàng 
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thƣơng mại với  hách hàng trong hợp đồng cấp tín dụng thả nổi theo cơ 

chế “thỏa thuận tự do” hay phải theo “giới hạn trong phạm vi” để hài hòa 

lợi ích giữa ngân hàng thƣơng mại và  hách hàng. Theo tác giả, trong quan 

hệ cấp tín dụng thì  hách hàng  h ng thực sự bình đẳng, yếu thế hơn nên 

cần có giới hạn  hống chế cho phù hợp. 

- Hai là, theo điều 30 Bộ luật Tố tụng dân sự 20 5 quy định : “Tranh 

  ấ                            k         ,              ữ         ,    

  ứ   ó  ă   ký k                           ó                 ậ ”. Nhƣ 

vậy, tranh chấp hợp đồng tín dụng giữa một bên là tổ chức tín dụng có 

đăng  ý  inh doanh  với một bên là  hách hàng cá nhân, tổ chức  h ng có 

đăng  ý  inh doanh  sẽ thụ lý án dân sự hay  inh doanh thƣơng mại. 

Trong thực tế xét xử, thƣờng  hi thụ lý vụ án dân sự Tòa án thƣờng áp 

dụng quy định của BLDS để giải quyết mặc dù chủ thể là tổ chức tín 

dụng chủ yếu là ngân hàng thƣơng mại  thì có đảm bảo quyền và lợi ích 

hợp pháp của chủ thể này  h ng  Theo tác giả, để thống nhất pháp luật 

cần hƣớng dẫn rõ : “  ữ           ấ                       k          

          ,      ứ  k      ó  ă   ký k         , k      ó              

   ậ    ì                         ậ    ê           ĩ             e      

         Đ    468 BLDS 2015”. 

- Ba là, về việc thỏa thuận lãi suất, lãi suất nợ quá hạn  và phạt vi 

phạm hợp đồng. Trong hợp đồng các bên vừa thỏa thuận lãi suất nợ quá 

hạn vừa phạt vi phạm hợp đồng. Đây là hai hình thức  hác nhau nhƣng 

thực chất đều là  hoản tiền bên vay phải trả cho Ngân hàng thƣơng mại 

với lãi cao. Do đó, cần quy định rõ: “         ờ           bê   ừ    ỏ  

   ậ        ấ            ,  ừ    ỏ     ậ         ê   ố        ậ    ả   ì 
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  ỉ   ấ    ậ    ầ        ấ               ê      ố       ầ        ậ    ả 

  e                      ậ ”. 

- Bố    , về xử lý tài sản bảo đảm nhằm đảm bảo  hả năng thu hồi nợ 

một cách nhanh chóng và bảo vệ đƣợc giá trị tài sản bảo đảm, pháp luật 

cần sửa đổi theo hƣớng: cho phép các NHTM đƣợc áp dụng biện pháp 

cƣ ng chế đối với tài sản bảo đảm để trả nợ vay bao gồm cả nợ gốc và lãi 

ngay, mà  h ng cần phải có bản án hay quyết định có hiệu lực của cơ quan 

nhà nƣớc có thẩm quyền.  

-  ă    , về giải quyết nợ xấu nên tham  hảo  inh nghiệm quốc tế 

về vấn đề này. Tại Mỹ và một số nƣớc  hác, nếu con nợ  h ng thể trả nợ 

đƣợc vốn vay, họ sẽ phải ra  hỏi ng i nhà mà mình đã thế chấp ngay lập 

tức, chứ ngân hàng  h ng phải mất nhiều thời gian nhƣ ở Việt Nam. Ngân 

hàng muốn bán tài sản bảo đảm tiền vay mà  hách hàng đã thế chấp trong 

trƣờng hợp  h ng trả đƣợc nợ, thì phải qua tới 3 cấp tòa án và nhiều thủ 

tục là  h ng hợp lý.  

- Sáu là, Điều 467 BLDS 20 5 nên sửa đổi theo hƣớng sau: “C   bê  

 ó   ể   ỏ     ậ               ả        ả        ử       ú            

   ; bê           ó       k ể            ử           ả      ó           

        ì     ỉ           ế                 bê           ử          

 ả               ”.  Pháp luật về hoạt động tín dụng cũng cần quy định về 

trách nhiệm cá nhân trong trƣờng hợp bên đi vay là hộ  inh doanh, hợp tác 

xã, c ng ty trách nhiệm hữu hạn, c ng ty cổ phần nếu việc sử vốn vay sai 

mục đích do lỗi của các cá nhân. 
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- Bả    , Luật các TCTD và các văn bản hƣớng dẫn cần xác định rõ 

các loại phí đƣợc thu, hạn mức thu, nguyên tắc, điều  iện sử dụng các loại 

phí này một cách thống nhất trên toàn hệ thống ngân hàng. 

- Tám là, cần quy định nghiêm cấm hành vi yêu cầu  hách hàng phải 

mở th  tín dụng, bắt phải mua các loại bảo hiểm tự nguyện, cam  ết phải 

gửi tiền … để đƣợc vay vốn của các NHTM. Những ràng buộc  èm theo 

này rất ít  hi thể hiện tính tự nguyện của bên vay, làm mất ý nghĩa của một 

giao dịch dân sự. Các nội dung này cần đƣợc thể hiện rõ trong Luật các 

TCTD để buộc các NHTM phải tuân thủ tục hiện  hi cho vay. 

3.3.2.  iải pháp về tổ chức thực hiện pháp luật 

-   ứ   ấ , chỉ đạo các NHTM thực hiện đ ng các quy định của pháp 

luật về hoạt động cho vay, tỷ lệ an toàn vốn và giới hạn cấp tín dụng, 

 h ng cho vay mới để trả nợ cũ với mục đích che giấu nợ cũ; 

-   ứ    , yêu cầu các NHTM chủ động phối hợp với  hách hàng vay 

để thực hiện việc đánh giá chất lƣợng và  hả năng thu hồi các  hoản nợ để 

có biện pháp xử lý phù hợp, nhƣ: Cơ cấu lại nợ một cách hợp lý để giảm 

 hó  hăn tài chính tạm thời cho DN, trích lập dự phòng rủi ro để xử lý nợ 

xấu theo quy định, thực hiện tốt việc mua bán nợ; 

-   ứ b ,  hỉ đạo các NHTM tiết giảm chi phí, chia s   hó  hăn cho 

doanh nghiệp th ng qua giảm lãi suất tiền vay đối với cả lĩnh vực ƣu tiên 

và các lĩnh vực sản xuất  inh doanh  hác; 

-   ứ   , rà soát, hoàn thiện các quy định về phân loại nợ, trích lập và 

sử dụng dự phòng rủi ro phù hợp hơn với th ng lệ quốc tế và điều  iện 

thực tiễn của Việt Nam, đồng thời nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung các quy 

định về cấp tín dụng và an toàn hoạt động ngân hàng nhằm tăng cƣờng  hả 
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năng phòng ngừa, ngăn chặn và xử lý rủi ro tín dụng trong hoạt động ngân 

hàng; 

-   ứ  ă , tăng cƣờng hiệu quả, hiệu lực c ng tác thanh tra, giám sát 

ngân hàng để bảo đảm các NHTM tuân thủ đ ng các quy định về hoạt 

động ngân hàng, đặc biệt là quy định về cấp tín dụng, phân loại nợ, trích 

lập dự phòng rủi ro và quy định về an toàn hoạt động tín dụng.  
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 ẾT LUẬN  

 

Ở bất  ỳ quốc gia nào thì hệ thống các NHTM đều chiếm một vị trí 

quan trọng trong việc đáp ứng nhu cầu vốn vay cho nền  inh tế. Có thể 

nói, các NHTM là một trong những mắt xích quan trọng cấu thành nên sự 

vận động nhịp nhàng của tổng thể nền  inh tế nƣớc ta. Trong hoạt động 

của các NHTM thì hoạt động cho vay tiền th ng qua hợp đồng cho vay 

tiền của NHTM là lĩnh vực quan trọng nhất. Quan hệ cho vay tín dụng là 

quan hệ xƣơng sống, quyết định mọi hoạt động trong nền  inh tế quốc dân 

và còn là nguồn sinh lời chủ yếu, quyết định sự tồn vong và phát triển của 

hệ thống các NHTM. 

Th ng qua việc nghiên cứu đề tài hợp đồng cho vay tiền của NHTM 

theo quy định của pháp luật Việt Nam, tác giả mong muốn tìm hiểu các 

quy định của pháp luật hiện hành về hợp đồng cho vay tiền của NHTM, 

th ng qua việc đánh giá các hoạt động thực tiễn nhằm r t ra các giải pháp 

hoàn thiện pháp luật, nâng cao chất lƣợng hoạt động của các NHTM, góp 

phần đẩy mạnh tăng trƣởng  inh tế đất nƣớc, đƣa nƣớc ta hội nhập ngày 

càng sâu rộng vào thị trƣờng quốc tế.  

Nhìn chung, bên cạnh những mặt tích cực trong quy định của pháp 

luật về điều chỉnh hợp đồng cho vay tiền của NHTM thì vẫn còn tồn tại 

những hạn chế nhất định có thể gây ra những rủi ro trong quá trình hoạt 

động của các NHTM. Vấn đề đặt ra là cần phải hoàn thiện hệ thống pháp 

luật để bảo đảm an toàn cho hệ thống các NHTM từ đó góp phần bảo đảm 

cho sự an toàn của cả hệ thống tài chính nƣớc ta. Trƣớc những biến động 

của nền tài chính thế giới, ít nhiều sẽ ảnh hƣởng đến tài chính trong nƣớc 

và sự điều chỉnh liên tục mức lãi suất cơ bản của NHNN sẽ ảnh hƣởng 
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mạnh mẽ đến chính sách cho vay tiền của các NHTM. Từ đó đặt ra yêu 

cầu, pháp luật hiện hành của nƣớc ta về điều chỉnh hợp đồng cho vay tiền 

của các NHTM cần thiết phải đƣợc hoàn thiện cả về nội dung lẫn phƣơng 

thức áp dụng vào thực tiễn.  
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