PHAN TiCH CHE PINH PHAP LY VE THUE VA CHO THUE
DOANH NGHIEP THEO LUAT THUONG MAI CUA PUC

1. Co sé phap ly

Van dé dau tién dat ra 12 van dé phép 1y, dic biét 1a nén tang caa phap luat
Puc, vin d& cuing chung sdng cua cdng dan. O day khong c6 su thong tri truc
thudc Nha nuéc - cong dan ma 1a quan hé ngang hang, c6 su binh dang trong
quan hé phép ly gitra cac ca nhan trong xa hoi. Ching ta di sau vao viéc sir dung
doanh nghiép. Doanh nghiép Nha nudc cé thé chuyén giao tai san caa minh cho
tu nhan st dung. Viéc chuyén giao tai san nhu vay phai dugc thuc hién thong
qua cac hop dong duoc ky két trén nguyén tic binh dang giira cac bén hop dong.
Khong mot bén nao dugc ap dat dicu kién tién quyét cho bén kia.

Bo luat dan sy Puc (BLDS) cd khoang 2500 diéu, c6 hiéu luc tir nim
1890. BLDS di dua ra cac nguyén tic cin ban cho viéc thué doanh nghiép hoac
mot phan caa doanh nghiép, cac nguyén tic ky két cac hop dong thué doanh
nghiép néi trén, dic biét 1a hop dong sir dung, khai thac doanh nghiép. Muc dich
ctia cac hop dong nay 1a tao cho nguoi sir dung, khai thac doanh nghiép nhiing
diéu kién nhat dinh dé hoat dong, khdng phai dau tu 16n ban dau dé kinh doanh
trén co so cac doanh nghiép da c6. Ciing can chd y mot 18 thong thuong 1a nguoi
cho thué doanh nghiép mudn sir dung tai san cia minh dé thu lgi nhuan bing
cach ky két hop dong cho thué doanh nghiép hoic céc phan caa doanh nghiép,
nguoi chu doanh nghiép giao cho nguoi thué doanh nghiép quyén loi thi nguoi
thué nha khdng phai tra tién thué nha. Néu may hong thi ngudi thué may khong
phai tra tién thué may v.v... Nhu vay phap luat Bac dat ra nguyén tic bao vé
quyén loi cua nguoi ¢6 vi tri yéu hon vé mat kinh té trong khi ky két hop dong.
BLDS con quy dinh ca quyén cta nguoi thué dugce doi boi thuong thiét hai do
nguoi cho thué gy ra. Ngoai ra, trong hop déng phai quy dinh cu thé trach
nhiém cac bén ddi voi vat duoc thué, ké ca van dé boi thuong thiét hai déi véi
vat d6. Pidu 538 BLDS quy dinh nguoi cho thué phai cho ngudi thué biét cach
thire str dung vat duoc thué, vé cac thudc tinh can ban cua vat duoc thué. Néu 15i
thudc vé ngudi cho thué, thi ngudi thué duoc mién trach nhiém boi thuong thiét
hai. Piéu 540 BLDS quy dinh nghia vu ctia nguoi cho thué ddi vai nhitng hong
hoc, khuyét tat cua vat cho thué khi ngudi ndy gidu diém nguoi thué vé nhirng
diém d6. Noi chung nha 1am luat phai tinh k§ cac kha ning c6 thé xay ra. O
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Prc, luat vé cho thué con chiu anh huong 16n cua du luin x& hoi. Theo lut nay,
nguoi cho thué duoc stra chira nhitng hu hong cua vat cho thué sau khi giao né
cho nguoi thué dé bao dam diéu kién sir dung vat tét. Quy dinh nay con thé hién
su hop tac giita cac bén duong su va 1a diéu rat can thiét trong qué trinh thuc
hién hop ddng thué doanh nghiép hoic cac phan caa doanh nghiép. Vé nguyén
tic, su hop tac nay khong budc phai ghi ré trong cac hop dong. Tuy. vay, phai
c6 mot khung phép Iy vé van dé nay dé nguoi thué va ngudi cho thué co trach
nhiém &p dung cac bién phép can thiét nham sir dung tét cac vat cho thué.

Péi véi cac doanh nghiép, ngudi thué doanh nghiép rat quan tam dén kha
nang str dung ¢ hiéu qua cao d6i véi doanh nghiép thué dugc. Néu vat thué
khong bao dam theo quy dinh da théa thuan gitra cac bén, thi ngudoi thué co
quyén tuyén bb hay hop ddng thué. Viéc tuyén bé nay chi co gia tri phap 1y khi
ngudi thué 1am tuyén bé d6 trong thoi han do nguoi cho thué va nguoi thué thoa
thuan truge trong hop dong. Piéu 542 BLDS quy dinh nguoi cho thué doanh
nghiép khong phai thoa thuan vé thoi han dé stra chita cac hong hoc cia may
mac, vat dung khi khong c6 y dinh tiép tuc duy tri quan hé hop dong (dic biét
trong trudng hop gia tri s dung cua vat da giam dang keé).

Piéu 545 quy dinh nghia vu ciia nguoi thué phai théng béo kip thoi cho
ngudi cho thué biét tinh trang hong hdc caa may méc, vat ding va cac bién phap
da ap dung dé bao quan chung trong thoi gian thuc hién hop dong thué. Néu
nguoi thué khdng tién hanh nhiing cong viéc néi trén hodc khong thuc hién ding
nhitng huéng dan cia ngudi cho thué, thi ngudi thué phai boi thuong thiét hai
dbi véi vat duoc thué. Néu nguoi thué phai dua ra chi phi thich hop dé khic
phuc nhitng hu hong, khuyét tat cua vat duoc thué theo quy dinh hoic ap dung
nhitng bién phap can thiét dé bao quan vat thué thi nguoi cho thué phai bbi hoan
cac phi ton d6 cho nguoi thué. Piéu 548 BLDS quy dinh rang su thay doi tinh
trang ban dau hoic chat luong vat thué xau di do str dung céc phan lap thém vao
may moc s& khong phai 13 co sé dé budc ngudi thué phai chiu trach nhiém vé
viéc d6. Ngudi cho thué tai san phai thuong xuyén quan tdm dén viéc nguoi thué
tai san str dung tai san d6 dung theo quy dinh hay khéng. Trong hop dong thué
tai san (doanh nghiép) phai quy dinh rd van dé nay va cach giai quyét cu thé.

Diéu 550 BLDS quy dinh nguoi thué doanh nghiép khéng duoc st dung
vat thué trai véi muc dich cua hop dong, chang han, tao ra dwgc nhitng san pham
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c6 tinh chat canh tranh véi nguoi cho thué. Pay 1a diéu khoan quan trong can
dua vao cac hop dong thué doanh nghiép. Trong truong hop ¢ van dé noi trén,
nguoi cho thué doanh nghiép phai canh cao hanh dong cua nguoi thué doanh
nghiép. Néu nguoithué doanh nghiép khéng tir bé hanh dong ctia minh thi ngudi
cho thué duoc quyén khaoi kién tai Toa an theo quy dinh chung caa phap luat.

Diém can chl y & day nita 12 viéc thué nha & thuong phai duoc tién hanh
khi ngudi thué da dat tién cugc (cantion) nhiéu gap ba lan gia tri nha duoc thué.
Nguoi thué co thé tra tién thué nha khi hét thang. Tuy vay nguoi cho thué nha cé
thé yéu cau ngudi thué nha ung trudc tién d6 khi nhan nha. Van dé so hitu nha
khong c6 gi thay d6i, nhung xét vé mat thuc té, nguoi cho thué & vao vi tri bat
loi. Viéc doi lai nha cho thué ndi chung phai qua con dudng té tung tai Toa an.
Thai hiéu té tung, vé nguyén tic 1a 6 thang, ké tir ngay hét han hop déng hoac vi
pham quy dinh Vé tra tién thué nha. D6i véi van dé thué doanh nghiép, thuong
gan véi van dé thué dat noi co doanh nghiép. Do vay hop dong thué doanh
nghiép ludn gan véi hop dong thué dat dat doanh nghiép. Néu thai han hop dong
trén mot nam thi phai 1am thanh van ban. Néu nguoi thué chét thi ngudi thira ké
va nguoi cho thué déu co quyén tuyén bd huy bo hop dong. Tuy vay, thoi han cé
thé tuyén bd huy hop ddng phai duge quy dinh cu thé (trong bao nhiéu ngay,
tuan, thang ké tir ngay ngudoi thué chét), va cling c6 thé gia han hop ddng Luat
khong quy dinh thoi han nay nén céac bén ky két phai théa thuan trudc va ghi ro
trong hop dong vé diéu do.

D6 1a nhitng nguyén tac rat co ban caa hop déng thué doanh nghiép. Hop
ddng nhuong doanh nghiép hoidc cac phan cua doanh nghiép ciing duoc quy
dinh twong tw nguyén tic cua hop dong thué doanh nghiép.

2. Phan tich thuc tién

Sau day xét dén mot hop dong mau giita A va B, A 1a ngudi cho thué va
B 1a nguoi thué tai san (doanh nghiép hoic cac phan cua doanh nghiép). Hop
ddng thué nay thudng c6 cac diéu khoan chua yéu sau:

Thi nhét, vé d6i tuong cho thué (vat cho thué): can duoc mé ta chinh xac

(c6 ¥ nghia quan trong). Vi dy, A cho B thué mét doanh nghiép trén manh dat

dugc dinh tai so dia chinh s6 X, dia chi Y v.v... v4i s6 may méc ma trude day A

van sir dung 1a Z (bao nhiéu chiéc, tinh trang cu thé v.v...) dé tién hanh cong

viéc cu thé 1a Y v.v.. Kém theo con cd céc bt dong san (rat cu thé, tén goi, danh
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muc Vv.v...) va céc vat khac...

Tha hai vé tién thué: cu thé 12 bao nhiéu (co thé 1a a% trén doanh sé hang
nam hodc mét con sé tuyét ddi 1a bao nhieu DM (hoic USD), tinh theo quy, nira
nam, mot nim v.v... C6 thé kém theo quy dinh Ia phai tra trude 1a bao nhiéu tién
(mac du luat quy dinh c6 thé tra vao cudi thang hoic cudi nim). Thong thudng
B phai tra trudc cho A mot khoan tién nhat dinh dé thé hién thién chi caa minh.
B khéng duoc phép dua ra quyét toan don phuong cho A véi diéu kién B duoc
gitr lai mot phan tién thué cho minh. V& nguyén tic, phap luat cho phép cac bén
thoa thuan vé diéu d6 nhung giai quyét vao giai doan két toan.

Thu ba vé nghia vu ciia ngudi thué (bén B) bao gom:
- Gitr doanh nghiép trong trang thai ban dau trong subt qua trinh sir dung;
- Tiép tuc hoat dong tac nghiép véi doanh nghiép thué duoc;

- Bao quan céc bat dong san gan lién véi doanh nghiép, thay thé cac vat bi
hong trong qua trinh hoat dong;

Nhu vay hop dong thué doanh nghiép c6 thé ¢ nhitng diém khéc véi quy
dinh cua luat: nguoi thué (bén B) phai chap nhan sy pha san doanh nghiép, chiu
su rai ro bat ngd va cé thé duochdi thuong theo quy dinh cua phéap luat. Néu
ngudi thué mua saim thém gi thi vat mua thudc quyén sé hitu nguoi thué.

- Nguoi thué dam nhan git gin va cai tao dat, nha cira, thiét bi trén dat co
doanh nghiép.

- Nguoi thué dam bao thuc hién cac nghia vu tai chinh ddi véi Nha nuée.
Cac nghia vu ndy 1a nghia vu (thué, 1& phi v.v...) gin véi doanh nghiép va dét c6
doanh nghigp.

- Ngudi thué phai thuc hién cac nghia vu phéat sinh tir cac hop dong bao
hiém lién quan dén doanh nghiép hoic tai san doanh nghiép. OPuc cd hé théng
bao hiém rat phic tap. Céc rai ro cia nha kinh doanh va chu doanh nghiép s&
duoc giam di nhiéu nho ¢ hé théng cac co quan bao hiém. Hop ddng bao hiém
phai ghi nhan trang thai chat lugng cua thiét bi, may méc v.v... nham bao vé
quyén loi chinh dang cta nguoi duoc bao hiém. Do d6 trude khi ky hop dong
nay, co quan bao hiém phai kiém tra k¥ tinh trang céc vat dugc bao hiém. Nguoi
thué c6 nghia vu gitr gin gia tri bao hiém trong pham vi gié tri toan bo caa chling
ngay tir khi ky hop ddng. Tréi lai, nguoi cho thué ciing c6 nghia vu bao dam
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giao doanh nghiép cho nguoi thué dung gia tri duoc bao hiém theo hop dong.

- Ngudi thué con phai tiép nhan (theo thé thie nhu tiép nhan quyén thira
ké) cac hop déng ma nguoi cho thué da ky trude d6 véi nhitng nguoi khac co
lién quan dén doanh nghiép (lao dong, cung cip dién, nudc, nguyén vat liéu
Vv.v...). Ngudi thué phai tiép xuc véi ban hang (1a mot bén hop dong) trude day
ctia ngudi cho thué dé giai quyét van dé quyén va nghia vu theo céc hop dong cii
d6 (thé chd ngudi cho thué, giai phongcho ngudi cho thué khoi nghia vu theo
hop dong hoic phai ky két hop dong méi...)

- Thong thudng trong hop ddng thué doanh nghiép giita A va B con ghi B
c6 nghia vu khi hop dong hét han (thuong trong vong 2 nam ké tir khi hét han)
khong thanh lap, khéng tham gia hoac thué mét doanh nghiép khac, khong st
dung céc thong tin biét dugc, khong san xuét nhiing san pham thudc vé doi
tugng cho thué (vat cho thué) hoic c6 tinh chét twong tu nham canh tranh véi
doanh nghiép ma B da thué cua A.

Thu tu vé quyén cia ngudi thué (bén B)

Nguoi thué cé quyén sir dung doanh nghiép trong khudn kho da dinh
trong hop dong. Viéc san xuat khong dugc lam dao 1on ma phai bao dam tinh
lién tuc cua quy trinh san xuat, cdng nghé. Trudng hop ngudi cho thué bi chét va
ngudi thira ké khong muédn duy tri hop ddng cho thué doanh nghiép, thi hai bén
phai thoa thuan vé viéc nay. Mat khac, trong hop dong thué doanh nghiép ciing
phai ghi & ngudi thué khong dugc thay doi ban chat kinh té cia doanh nghiép,
khong dugc cho thué lai.

b- Puoc phép thay doi nhiing quy trinh 16n trong doanh nghiép néu dugc
su dong y caa ngudi cho thué. Ngudi cho thué c6 quyén phan dbi viéc thay doi
d6 néu co 1y do chinh dang; Chang han, viéc thay doi nhu vay lam giam gi4 tri
doanh nghiép, 1am anh huéng xau dén san xuat cia doanh nghiép.

Van dé 1a & chd lam sao dé hop ddng dugc mém déo, niang dong, phai bao
dam quyén loi ctia ngudi thué (1a ngudi ¢ vao vi tri thap, yéu vé mat kinh t&, bat
loi) ngay khi ky hop dong.

Tha ndm vé nghia vu cua nguoi cho thué (bén A)

- Phai 1am sao dé nguoi ngoai thay rd doanh nghiép khéng con ¢ trong tay
minh ma da chuyén quyén sir dung cho ngudi khéc (cho B) thong qua viéc thong
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béo trén cac phuong tién thong tin dai ching cho moi ngudi biét viéc co nguoi
(bén B) da thué doanh nghiép cua minh. Thong b&o phai lam sao cho 16 nguoi
thué (bén B) va do ngudi thué tra tién chi phi. Pay 13 quyén ning dong cua cac
bén hop ddng thué doanh nghiép.

Trong thoi han hop déng con hiéu luc, A khong duogc xay dung doanh
nghiép canh tranh va4i doanh nghiép ma B da thué hoac tham gia vao cac hoat
dong canh tranh véi doanh nghiép cho thué.

Tha sau vé ngudi cho thué co quyén:

a- Thuong xuyén duoc tao diéu kién tham quan doanh nghiép da cho thué
trong va ngoai gid 1am viéc theo nhimg diéu kién nhat dinh (vi du: théng béo
truéc thoi gian dén tham quan va dia diém tham quan. Thoi gian va dia diém
thamquan phai dugc théng bao hop 1y dé nguoi thué chuan bi don tiép, khdng
gay an tuong khdng tot vé nguoi thué doanh nghiép dbi véi nguoi 1am cong
trong doanh nghiép v.v...).

b- Puoc xem xét cac s6 sach ké toan, thong ké cua doanh nghiép tryc tiép
hoic thong qua cac co quan kiém toan chuyén nghiép.

Tha bay, ngudi thué tiép nhan cac do vat cho thué lién quan dén doanh
nghiép nhu da théng nhat va dugc chung kién. Nguoi cho thué khong chiu trach
nhiém vé cac d6 vat di giao cho nguoi thué. Trong hop déng phai ghi rd nhiing
vat lién quan nay va nghia vu cta cac bén lién quan. Nguoi thué (bén B) phai
biét rd cac nghia vu nay. Bé bao dam cho doanh nghiép tiép tuc hoat dong binh
thuong, nguoi cho thué (bén A) phai ban cho nguoi thué (B) nhitng nguyén vat
liéu can thiét, nhitng d6 vat, phu kién phuc vu truc tiép cho san xuat v.v... & day
c6 su chuyén dich quyén s hitu nhiing vat phuc vu doanh nghiép hoat dong
hoac nhitng vat lién quan dén doanh nghiép cht khdng chuyén dich quyén so
hirudoanh nghiép.

Péi v6i nguoi thué, khi hop dong duogc ky két thi ho phai tiép nhan ngay
cac hop ddng lién quan dén doanh nghiép (lao dong, dién, nudc, mua ban san
pham, nguyén vat liéu v.v...) theo mot thé thic nao d6 dé khdng anh huéng dén
hoat dong san xuat, kinh doanh cua doanh nghiép trong giai doan chuyén tiép.
Thong thudng, nguoi thué doanh nghiép c6 quyén yéu cau cac ban hang cii cua
chu doanh nghiép thuc hién nghiém chinh hop déng. Nguoi cho thué phai dung

ra dé dan xép, giai quyét cac van dé phat sinh va thanh toén hop dong cu thé cho
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dén khi hop ddng hét han. Pay 1a van dé khong don gian ma hai bén A va B phai
thoa thuan trudc va ghi vao hop déng. Trong hop dong cd thé ghi A s& doi
nhitng ban hang cii thyc hién nghia vu vi minh va chuyén dan nghia vu sang
cho B theo thé thirc do cac bén thoa thuan cu thé.

Tha tdm vé thoi diém bat dau va thoi han toan bo caa hop dong:

Phai quy dinh cu thé trong hop ddng vao thoi diém nao thi doanh nghiép
duoc chuyén giao tir A sang B. Thoi han toan bo caa hop dong 1a bao lau, tir
ngay nao dén ngay nao. Thai han bén B c6 thé hay boé hop dong (c6 thé 2 nam
sau khi ky hop ddng). Trong mét sb truong hop dic biét co thé quy dinh huy bo
hop dong trong bat ¢t lic nao.

Thu chin vé xtr Iy cac van dé phat sinh khi thoi han hop dong két thuc. Vi
du, doanh nghiép sé& dugc giao lai trong trang thai nhu thé ndo? Cac nguyén vat
liéu con lai duogc ban ra sao? Giai quyét cac hang ton dong thé nao? Théng
thuong, cac nguyén vat liéu, hang hoa, tu liéu, thiét bi, bo phan roi v.v... duoc
ban lai theo gia thoa thuan noi bo. C6 thé quy dinh A khéng tiép nhan hang cua
B néu lugng hang vuot qua 20% sé luong binh thuong duge dinh chodoanh
nghiép. Néu A khdng mudn tiép nhan bat ctr hang tén dong hoac cac nguyén vat
liéu, tu liéu, thiét bi... con lai cua B, thi viéc nay phai ghi rd trong hop dong.
Néu ngudi thué (B) mubn gia han hop ddng (hoic tiép tuc thué lai doanh
nghiép), thi trong thoi han mat nam trude khi hop dong hét han B phai tuyén bd
(théng béo bang van ban) cho A biét rd diéu nay. Nguoi cho thué (A) phai thong
bao cho B biét y kién quyét dinh cua minh trong thoi han ba thang truéce khi hop
ddng hét han. Cung véi thdng bao nay A va B phai thoa thuan véi nhau vé thoi
diém huy bo hop dong cii hoic thoi han hop dong tiép theo.

Truong hop néu mot diéu khoan hop dong vo hiéu thi cac quy dinh khac
cta hop ddéng van c6 hiéu luc va ban than hop dong van c6 hiéu luc, vi day 1a
mot hop dong thuong vu rat Ion. Hai bén s& thuong lwong, thoa thuan véi nhau
giai quyét van dé.

Déi véi nhitng stra doi, bd sung hop dong phai duoc 1ap thanh vin ban
theo quy dinh caa phap luat (nham bao dam cé chang ci hop phap khi phat sinh
tranh chap).

Ciing can chl y, trong hop dong phai quy dinh phuong thuc giai quyét

tranh chap. Khi phét sinh van dé thi co quan nao c6 tham quyén giai quyét vu
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tranh chap va luat nao s& dugc ap dung (quan trong nhat 1 van dé trong tai).
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