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1. Giéi thigu

Phan tich luat (law analysis) dugc hiéu

Tém tit:

Phan tich luat (law analysis) duoc hiéu 1a cong viée ciia chu thé, trén thuc té 1a
ctia chuyén gia luét, dé 1am sang to ndi dung ciia quy tic dugc gh1 nhan trong
luat. Tinh hiéu qua cua viéc phan tich luat tuy thudc vao strc hiéu blet va sy
nhay bén ctia ngudi phén tich: cang hiéu biét sau, rong vé ludt, bao gom luat
trong nudc va ludt so sanh, thi ngudi phan tich cang ¢6 diéu kién tim hiéu quy
pham mot cach sau rong, tir d6 thu dwoc két qua phén tich toan dién, sau sic,
¢6 co so khoa hoc, dao Iy va c6 stic thuyet phuc. Al dugc xem 1a bd ndo nhan
tao c6 kha nang phan tich néi chung va noi riéng, kha nang phan tich luat. Tuy
nhién, khac voi bd ndo nguoi, Al hién chi méi c6 thé giai quyét van dé do con
nguoi dit ra dudi dang cau hoi 1énh, chua co thé tu minh dat van dé. Trong
chimg muc nao do, ¢6 thé vi su tuong tac gitra nguo’l phan tlch luat va Al nhu
cudc ddi thoai va tranh luan glu’a hai chuyén gia vé nhitng van dé phap 1y ciing
quan tdm nham tim kiém sy dong thuan trong viéc xay dung giai phap.

Abstract:

Law analysis is understood as the task undertaken by a subject (in practice,
by a legal expert) to clarify the content of rules codified in the law. The
effectiveness of law analysis depends on the knowledge and acumen of the
analyst: the deeper and broader their understanding of the law, including
both domestic and comparative law, the better equipped they are to explore
legal norms in a comprehensive manner, thereby producing analytical
results that are thorough, profound, scientifically grounded, ethically sound,
and persuasive. Al is regarded as an artificial brain capable of analysis in
general, and legal analysis in particular. However, unlike the human brain,
Al currently can only address problems formulated by humans in the form
of command question; it cannot yet formulate issues autonomously. To some
extent, the interaction between a legal analyst and Al can be likened to a
dialogue or debate between two experts on legal matters of mutual concern,
seeking consensus in the formulation of solutions.

khoan cua luat thanh van con goi 1a luat viét (¢
Viét Nam goi la van ban quy pham phép luat).

1a cong viéc cia chu thé, trén thuc té 1a cia
chuyén gia luat, dé lam sang to ndi dung cua
quy tic duoc ghi nhan trong luat. O cac nudc
theo hé théng dan luat (civil law) di tuong cha
yéu cua hoat dong phan tich lut 1a cac diéu

Theo truyén théng & cac nude chiu anh
huong van héa dan luat, viéc phan tich luat
viét duogc thuc hién theo nhitng phuong phap
nhit dinh!, nhu phén tich chu giai (exégése),
phan tich lich st va nghién ctru khoa hoc tu

Y Tham khao: J. Ghestin, Droit civil - Introduction générale, LGDJ, Paris, 1989, tr. 277 - 292; G. Cornu, Droit
civil - Introduction. Les personnes. Les biens, Montchrestien, Paris, 1990, tr. 265 - 271; Nguyén Ngoc Dién,
Phuong phap phan tich ludt viét, Nxb. Chinh tri quoc gia Su that, 2024.
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do (libre recherche scientifique). Tinh hi¢u
qua cua viéc phan tich luat tuy thudc vao strc
hiéu biét va sy nhay bén ctia ngudi phan tich:
Cang hiéu biét sau, rong vé luat, bao gém
luat trong nudc va ludt so sanh, thi nguoi
phan tich cang c6 diéu kién tim hiéu quy
pham mdt cach sau rong, tir do thu duoc két
qua phan tich toan dién, siu sic, co co s
khoa hoc, dao Iy va c6 stic thuyét phuc.

Al dugc xem la bd ndo nhan tao c¢6 kha
nang phan tich néi chung va noi riéng, kha
nang phan tich luat. Tuy nhién, khac véi b
nio nguoi, Al hién chi méi c6 thé giai quyét
van dé do con nguoi dat ra dudi dang cau
hoi 1¢nh, chua co thé tw minh ddt van dé. Dé
Al thyc hién phan tich luat, phai dat cho Al
nhitng cau hoi can thiét va thich ung. Mt
khac, ciing nhu trong tat ca cac trudng hop
sir dung Al chit lugng thong tin do Al cung
cap 18 thudc phan 16n vao chat luong ctia cau
hoi 1énh?, chat luong két qua phén tich luat
do Al thuc hién ciing 18 thudc vao chat luong
cac cau hoi 1énh dugc dit ra. Boi vay, didu
quan trong d6i v6i nguoi sir dung Al dé phan
tich luat 1a ban than phai c6 kién thic can
thiét vé luat va k¥ nang phan tich luat dat
trinh d6 nhat dinh. Trong chirng muc nao do,
c6 thé vi su tuong tac giita ngudi phén tich
luat va Al nhu cudc ddi thoai va tranh luan
giita hai chuyén gia vé nhitng van dé phap ly
cling quan tAm nham tim kiém sy dong thuan
trong viéc xay dung giai phap.

2. Tinh hudng phan tich luit

Néi dung ciia tinh huéng. A cho B thué
mot can ho theo mot hop dong khong cé thoi
han. Pé bao dam thuc hién céc nghia vu cua
nguoi thué, bao gdm nghia vu tra tién thué
va nghia vu stra chita cac hu hong nhe cua

tai san thué, B ndp mot sd tién twong duong
tién thué nha trong 3 thang cho A gitr. Trong
dan gian, sb tién nay duoc quen goi 1a tién
coc. Thué ¢ dugc mot thoi gian, B nhan
thiy c6 nhiéu noi khic rao gia thué thap
hon trong diéu kién an & van twong duong
nén quyét dinh chAm dut hop dong thué véi
A va yéu ciu A cho nhéan lai s6 tién goi la
tién coc ma B da déng. Tuy nhién, khi B
béo cho A ¥ dinh chim dat hop dong thué
ciia minh thi A khong dong y, dong thoi A
n6i v6i B rang, theo Luat Nha ¢ nim 2023,
d6i v&i hop dong thué nha ¢ khong cé thoi
han, thi chi c¢6 bén cho thué méi c6 quyén
don phuong chdm dut hop dong. A khong
dong y cho B chdm dut hop ddong va doa
rang néu B ty y bo di thi coi nhu ¢6 hanh vi
vi pham hop dong: A s& giir lai sb tién coc
dé bao dam viéc boi thudng thiét hai co thé
¢6 do hanh vi don phuong cham dut hop
ddng cua A.

Quy dinh cua ludt hién hanh lién quan
true tiép dén tinh hudng. Pung 13 theo quy
dinh cta luat viét, cu thé 1a theo diém a khoan
2 Piéu 171 Luat Nha & nam 2023, truong hop
trong hop dong (thué nha &) khong xac dinh
thoi han thi hop dong cham dut sau 90 ngay,
ké tir ngay bén cho thué nha ¢ théng béo cho
bén thué nha & biét viéc cham dut hop dong.
RGO rang, luat chi thira nhan cho bén cho thué
quyén don phuong cham dirt hop dong thué
nha & khong thoi han, ma khong nhic gi dén
quyén cta bén thué.

Cau hoi dat ra ddi véi nguoi phan tich
luat, c6 thé cling dong thoi 1a chuyén gia luat
dugc bén thué yéu cau cho ¥ kién tu van 1a:
1. Tai sao Luat Nha ¢ lai khong quy dinh cho
phép bén thué c6 quyén cham dut hop dong
thué nha ¢ khong thoi han, cling nhu bén cho

2 Chét luong thong tin va chit lvong két qua phan tich do AT cung cép ciing tily thudc vao chit luvong cua cac dit
kién dugc nap vao Al Néu dir kién dau vao sai, thi thong tin va két qua phan tich Al cho ra ciing khong bdo dam

tinh chinh xac, hop 1y nhu s& nhén thay sau day.
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thué? 2. Bén thué mudn cham dit hgp dong
thué nha & khong thoi han ma khong bi mat
s tién dit coc thi phai lam gi?

3. Phan tich luit véi sw hd tro ciia Al

3.1. Céu héi thir nhét: Tai sao Ludt Nha
0 lai khong quy dinh cho phép bén thué
c6 quyén chiam dirt hop dong thué nha ¢
khong thoi han, ciing nhw bén cho thué?

3.1.1. Cau tra loi cua Al

Cau hoi nay dung dén ciu tric chinh sach
phap 1y ctia Luat Nha ¢ Viét Nam va su khac
biét so v6i mot sé hé thdng phap luat khac.
Minh (AI) sé€ phan tich theo 3 khia canh.

- V& nguyén tic chung trong Luat Nha &:
Luat Nha ¢ nam 2014 (Piéu 132) va Luat
Nha ¢ nam 2023% déu quy dinh: Néu hop
dong thué nha ¢ khong xac dinh thoi han, thi
bén cho thué c6 quyén don phuong cham dit
hop ddng, nhung phai bao trudc cho bén thué
mot khoang thoi gian nhat dinh (thuong 1a
90 ngay)*. P6i v6i bén thué thi khong co quy
dinh twong tu vé quyén chidm dut hop dong
bét ky lc nao. Nhu vdy, luat chi thira nhan
mdt phia - bén cho thué.

- Ly do chinh sach, c6 thé giai thich tur
mot sd goc do:

Thir nhat, bao vé 6n dinh thi trudng nha &
va quyén loi bén cho thué. Bén thué thuong
& thé yéu vé tai chinh, nén ho c6 thé d& dang
“roi di” bat cr lac ndo. Néu luat trao thém
quyén chiam dut cho bén thué trong hop
ddng vo thoi han, thi hop dong trd nén cuc
ky bét 6n, rai ro nghiéng hét vé phia bén cho
thué. Vi thé, luat budc bén thué phai cam
két mot thoi han cu thé néu mudn gitt quyén
chim dut.
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Thir hai, khuyén khich sy minh bach khi
giao két. Luat Nha ¢ mudn thic diy cac bén
thoa thudn thoi han thué 16 rang ngay tir dau,
thay vi dé tinh trang “khong xac dinh thoi
han” kéo dai. Néu ca hai bén déu c6 quyén
huy ngang bt ky luc nao, thi hop dong vo
thoi han s& khong con ¥ nghia phap 1y, bién
thanh hop ddng “tiy nghi”.

Thi ba, cin bang véi quyén “s& hiru” cua
bén cho thué: Nha & 13 tai san gan lién véi
dat, co gia tri cao. Ludt Viét Nam theo hudng
bao vé quyén dinh doat tai san cua chu s¢&
hitu (bén cho thué) hon 13 quyén tu do két
thiic hop dong ciia bén thug.

- Nhan xét hoc thuat:

O nhiéu hé thdng phap luat (Phap, Dc),
bén thué thuong dugc phép chim dut hop
déng thué vo6 thoi han véi thoi han bao trudce
hop 1y (préavis/Kiindigungsfrist).

Luat Viét Nam nghiéng vé bao vé chi s&
hitu hon 1a ngudi thué. Piéu nay cé thé giy
tranh luan vé tinh binh ding hop ddng va
nguyén tac hién dinh (“cac chu thé binh dang
trude phap luat”).

Tom lai, Luat Nha & khong cho phép
bén thué cham dut hop dong thué vo thoi
han giéng nhu bén cho thué, chu yéu vi ly
do chinh sach bao vé chu sé hiru, 6n dinh
thi truong, va khuyén khich cic bén xéac
dinh ro thoi han thué. Nhung vé mit ly
luan, day ciing 1a diém gay tranh luan vi
dé dan téi mét can bang quyén trong quan
hé thué nha.

3.1.2. Binh lugn cua chuyén gia
Céch giai thich cua Al c6 rat nhiéu diém
khién cudng.

3 Al dan sai diéu lut cia Luat Nha ¢ nam 2014: that ra do 1a Piéu 131. Riéng Luat Nha & nim 2023 duogc dan
khong hoan héo vi chua quy chi¢u dén dicu luat cu thé: d6 1a bicu 171.
9 Khong phai “thuong 1a” nhu Al chia s¢, ma ding la 90 ngay: day 1a thoi han luét dinh.

S6 01 (504), Ky 1 - Thang 11/2025

e 11



NHA NUGC VA PHAP LUAT

Trudc hét, phai hiéu rang hop dong thué
chi c6 tac dung chuyén quyén st dung cua
cha s& hitu cho bén thué, chir khong phai
tron quyén so hiru: Bén cho thué van 1a chi
so hitu. Viéc thuc hién quyén thué va quyén
cham dut hop dong cua bén thué khong anh
huéng gi dén quyén so hiru ctia bén cho
thué. Bén cho thué tham chi c6 thé chuyén
nhuong quyén sé hitu nha dang cho thué®.
Hop déng thué c6 tdc dung tao ra mot thu
hoaloi dan su gfm vo1 tai san thué, goi la tién
thué nha. Chung nao bén thué con thué thi
bén cho thué con ¢6 diéu kién dé thu khoan
hoa l¢i nay. Tuy nhién, & goc nhin thuc tién,
d6 khong thé 1a 1y do dé luat khong cho
phép bén thué chdm dat hop dong thué nha
& khong c6 thoi han ma khong cé sy dong
¥y ctia bén cho thué: néu nguoi nay khong
thué, thi c6 nguoi khac thué.

Tht hai, khodn 2 Diéu 474 B¢ luat Dan
su (BLDS) duoc xay dung trong khuon kho
luat chung vé thué tai san, “Trudng hop
cac bén khong thoa thuan vé thoi han thué
va thoi han thué khong thé xac dinh dugc
theo muc dich thué thi mdi bén c6 quyén
cham dut hop dong bét ky luc ndo, nhung
phai thong bdo cho bén kia trudc mot thoi
han hop 1y”. Luat Nha ¢ khi quy dinh vé
viéc cham dut hop dong thué nha ¢ khong
thoi han chi nhac dén quyén cham dut cta
bén cho thué nhung khong khang dinh bén
thué khong co6 quyén dé. Boi vay, co thé

thira nhan rang nguoi bién soan ludt bo sot
bén thué khi giai quyét vin dé chidm dat
hop ddng thué nha ¢ khong thoi han, cha
khong hé c¢o y dinh khéng cho phép bén
thué don phuong chim dit hop dong thué
nha & khong thoi han theo kiéu dung luat
riéng phu dinh luat chung: mét cach hop ly
va dé tuong minh, luat riéng ma mudn phu
dinh lut chung thi phai quy dinh mdt cach
rd rang voi ndi dung nguoc lai so voi luat
chung, chtr khong dung cach “bd lo” quy
dinh cua luat chung.

Va lai, ban than Al cling da ghi nhan sy
khéc biét gitra luat Viét Nam va ludt cia mdt
sO nuwéc nhu Phap va Pirc ¢ diém nay®, dong
thoi canh bao vé kha ning quy dinh ctia Luat
Nha & bi cho 1a trai voi nguyén tic binh dang
giita cac chu thé giao két hop dong duoc thiét
lap trong luat co ban. Diéu d6 cho thiy Al
khong that sy “tu tin” véi chinh kién va lap
luan ctia minh.

3.2. Ciau héi thir hai: Bén thué muon
chim diet hop dong thué nha ¢ khong thoi
han thi phdi lam gi?

3.2.1. Tra loi cua Al

Trudong hop hop dong thué khong xéc
dinh thoi han, nhung Luat Nha ¢ lai khong
trao cho bén thué quyén don phuong chim
dut, thi vé mat phap 1y, bén thué mudn
chdm dirt hop dong s& phai di theo nhiing
“duong vong”.

5 Nhung phai ton trong quyén wu tién mua cua bén thué trong truong hop nha cho thué dwoc dem ban (khoan 1

Diéu 168 Luat Nha ).

% Piéu 1736 BLDS Phap: Les parties peuvent mettre fin au bail a tout moment avec un préavis conforme a
I’'usage ou aux stipulations du contrat (cac bén c6 quyén cham dit hop dong bat ky luc nao bang cach bao trudc

theo diing tdp quan hoac theo thoa thuan trong hop ddng).

Luat ctua Diic quy dinh quyén don phuong cham durt hop ddng thué nha & khong thoi han con chi tiét va chat ché
hon dya theo chii trrong wu tién bao vé quyén loi cua bén thué. Cu the theo Diéu 542 (1) BGB, quan hé thué tai
san khong co thoi han xac dinh chdm dirt theo cac quy dinh cia lut vé thong bao. Quy dinh cua luat vé thong bao
trude duoc ghi nhan tai Didu 573c¢, theo d6, mdi bén mudn chdm dit hop ddng thi phai bao cho bén kia trudc 3
thang; truong hop hop ddng thué di kéo dai tir 5 dén 8 nam thi bén cho thué phai bao trudc it nhit 6 thang; hop

ddng kéo dai hon 8 nam thi phai bao trude 9 thang.
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- Thoa thuan véi bén cho thué: Pay l1a con
duong chinh thng va don gian nhat. Bén
thué c6 thé dé nghi cham dut hop dong trude
han, thuong luong dé dugc giai phong nghia
vu. Hai bén 1ap bién ban thanh ly hop d@)ng,
ban giao nha va két thic quan hé.

- Cham dit hop ddng do can ctr luat dinh:
Theo Diéu 132 Luat Nha & nim 2014 (va
Diéu 158 Luat Nha ¢ nam 2023)’, hop dong
thué nha c6 thé chdm dat néu xay ra cac
truong hgp nhu: Nha ¢ cho thué khong con
(bi pha d&, hu hong nang, thude dién thu hoi,
gidi toa...); Bén thué chét, hodac mat nang lyc
hanh vi ma khong ¢ ai tiép tuc thué; Hai bén
thoa thuan chdm dut, trong do, Iy do “hai bén
thoa thuan” 1a can ctr ma bén thué co thé chu
dong dé nghi.

- Pon phuong cham dut hop dong do vi
pham nghia vu ctia bén cho thué. Néu bén
cho thué vi pham hop dong, vi du, khong
bao dam cho bén thué str dung nha on dinh;
Khoéng stra chita khi nha hu héng nang; c6
hanh vi can tré viéc sit dung hop phap... thi
bén thué c6 quyén don phuong chim dut hop
ddng va yéu cau bdi thuong (cin cir theo BO
luat Dan sy nam 2015 - Diéu 428 va cic diéu
khoan hop ddng cu thé)®.

- K¥ thuat phap 1y dé bao vé bén thué.
Trén thuc té, luat khong cho phép, nhung
cic bén co thé chu dong xay dung diéu
khoan trong hop dong. Chang han, hai bén
thoa thuan ghi nhan rd: “Bén thué c¢6 quyén
chdm dat hop dong trude, nhung phai bao
trude X thang”. Piéu khoan nay hop phap

NHA NUGC VA PHAP LUAT

vi luat khong cam. Néu hop dong di ky ma
chua c6 diéu khoan nay, thi chi con cach
dam phan bo sung phu luc.

Tém lai, néu mudn chdm dut hop dong
thué vo thoi han, bén thué khong thé ty y
don phuong (vi luat khong cho), ma phai:
Thoa thuan voi bén cho thué, hoac dua vao
can ¢t chdm dut theo luét (vi du bén cho
thué vi pham nghia vu, hodc cac su kién bat
kha khéang).

3.2.2. Binh lugn cua chuyén gia

Al “cb ging” tim kiém giai phap trén
co s ton trong quy dinh cua khoan 2 Piéu
171 Luat Nha ¢, theo do, bén thué khong co
quyén don phuong cham dirt hop dong thué
nha ¢. Chii trrong cua Al 14 trong bdi canh
Luat Nha ¢ khong quy dinh cho phép bén
thué don phuwong chdm dut hop dong thué
nha ¢ khong c6 thoi han thi bén thué phai
dung con duong thoa thuan véi bén cho thué
dé dat dugc muc tiéu caa minh.

Diéu gdy ngac nhién 1a mic du c6 kha
ning lién két cac diéu luat khac trong qua
trinh thyc hién phan tich, 1ap luan, Al khong
quan tim dén nhiing diéu ludt mo ra co hoi
cho bén thué c¢6 quyén tu quyét lién quan
dén s6 phan ctia hop dong thué nha ¢ khong
thoi han ma khong can trong doi vao thién
chi ctia bén cho thué. Vi du dién hinh 1a Diéu
6 B0 luat Dan su cho phép &p dung tuong tu
phép luat trong truong hop ludt khong quy
dinh va cling khong c6 chuan muc nao co6
ngudn gbc tir phong tuc tp quéan chi phdi

7 Al dan sai didu luat: cac quy dinh vé cham dit hop ddng thué nha dwoc ghi nhén tai Luat Nha ¢ nam 2023 (Diéu

171 chir khong phai Diéu 158).

Al ghi nhén sai ca ndi dung diéu luat. Pidu 171 néu trén ghi nhan & diém d khoan 2, mot trong cac can ctr dé
cham dut hop dong thué nha ¢ khong c6 thoi han 1a bén thué nha ¢ 1a ca nhan chét hoac c6 tuyén bo mat tich cta
Toa an (cht khong phai tuyén boé mat nang luc hanh vi) ma khong c6 ai dang cung chung song (chur khong phai

khong ¢ ai tiép tuc thué).

9 Al ¢6 vé khong biét quy dinh nay cua luat chung da duoc cu thé hoa dé ap dung cho truong hop thué nha 6 tai

Diéu 172 Luét Nha 6.
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quan hé dugc xem xét. Al cho r::ing, Diéu
171 Luat Nha & khong khiém khuyét ma thé
hién chu truong rd rang cua nguoi lam luat
1a chi thira nhan quyén cham dut hop dong
thué nha ¢ khong c6 thoi han cho bén cho
thué va khong thira nhan quyén nay cho bén
thué. Du vay, co thé ghi nhan nd lyc cia Al
trong viéc tim kiém chét liéu thong tin dé
xay dung lap luan, 1y 1& nham bao vé chinh
kién. Do d6, ngudi phan tich co thé kich
thich Al tuong tac va tranh luan bang cach
chu dong néu van dé, qua d6 danh gia kha
ning bao vé chinh kién cua Al

3.3. Twong tdc, tranh ludn voi Al
3.3.1. Buoc 1
- Chinh kién chuyén gia dua ra:

Quy dinh vé dp dung twong ti. Khoan
1 Piéu 6 BLDS, nhu di néi, cho phép ap
dung twong tu phap luat diéu chinh quan hé
dan sy tuong tu trong trudng hgp cac bén
khong c6 théa thuan, phap luat khong céd
quy dinh va khong c6 tap quan ap dung. Tai
sao khong ap dung tuong tu phap luat theo
quy dinh mang tinh nguyén tic tai Diéu 6
BLDS va nguyén tic binh dang giita chu thé
quan h¢ phap luat duoc hién dinh dé thira
nhan rang, néu bén cho thué co quyén don
phuong chdm dut hop dong thi bén thué
cling ¢6 quyén d6?

- Phan tng ctia Al: Cau hoi cua ban thuc
chit cham dén mot van dé 1y ludn 16n trong
k¥ thuat 1ap phap: khi luat chuyén nganh quy
dinh bat can xtng quyén, thi c¢6 thé “kéo” cac
nguyén tic chung trong Hién phap va BLDS
dé can bang lai hay khong?

Minh (AI) s& phan tich ting ting nhu
sau: Nguyén tic trong Hién phap va BLDS.
Hién phap nim 2013 quy dinh tai Piéu
16: “Moi nguoi déu binh dang trudc phap
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luat”. Piéu 3 BLDS nam 2015 cu thé hoéa
quy tic hién dinh nay: X4c l4p quan hé dan
su phai bao dam binh dang, tu do, thién
chi, trung thuc. Mat khac, Piéu 6 BLDS
c6 quy dinh theo do, khi BLDS khong quy
dinh va luat khac ciing khong quy dinh,
thi c6 thé ap dung tuong tu phap luét, tap
quan, 1 cong bang.

Theo logic niy, néu Luat Nha & chi thira
nhan quyén don phuong cho bén cho thug,
thi 16 rang c¢6 vé mau thudn voi nguyén tic
binh ddng. Vay, liéu c6 thé “ap dung twong
tu phap luat” dé cong nhan quyén dbi xing
cho bén thué khong?

Tai sao 1ap phép (Luat Nha &) lai khong
cho bén thué quyén dbi ximg? C6 hai hudng
ly giai:

Th nhat, y chi cia nha 1am luat. Luat
Nha ¢ la luat chuyén nganh, da lua chon
chinh sach bao v& bén cho thué (chu sé hitu).
Lap luan chinh sach 1a: néu ca hai bén déu c6
quyén don phuong cham dut trong hop dong
v thoi han, thi hop dong gan nhu vo nghia:
luat mudn budc bén thué phai thoa thuan thoi
han 13 rang hodc chap nhan phy thudc vao y
chi ctia bén cho thué.

Tht hai, nguyén tic lex specialis. Khi
Luat Nha & d3 quy dinh cu thé (chi trao
quyén cho bén cho thué), thi nguyén tic
binh dang trong BLDS hodc Hién phap
khong tu dong phu 1ap duge. Toa an hién
nay cling thuong vién dan nguyén tic “luit
chuyén nganh wu tién 4p dung” (Piéu 4
BLDS nam 2015).

C6 thé vién dan Piéu 6 BLDS dé “suy
doan quyén d6i xtmg” khong? Vé Iy luan:
Co6 thé tranh luan réng, do Luat Nha ¢ khong
quy dinh bén thué c6 quyén don phuong
cham dit, nén c6 thé coi day la “khoang
trbng phap luat”. Khi dé, Diéu 6 BLDS cho



phép ap dung tuong tu, tir d6 cho phép thira
nhan quyén ctia bén thué véi diéu kién béo
trude hop ly.

Tuy nhién, néu Toa 4n cho réng, Luat Nha
& di cd y loai bo quyén nay, thi s& khong
dugc coi 1a “khoang tréng phap luat” ma la
chu dich chinh sach. Trong truong hop nay,
Diéu 6 BLDS khong thé “ap dung twong tu”
dé dao nguoc ¥ chi 1ap phap.

Tinh hién dinh - nguyén tic binh dang. V&
mit hoc thuat, c¢6 thé 1ap luan rﬁng: viéc chi
thira nhan quyén cho bén cho thué, ma khong
cho bén thué, vi pham nguyén tic binh dang
hién dinh.

Nhung trén thuc té, Viét Nam chua c6 co
ché tai phan hién phap doc 1ap (nhu Toa an
Hién phap ¢ Dtic hay Conseil constitutionnel
& Phap), nén khong c6 kénh phép 1y dé tuyén
quy dinh ctia Luat Nha & 1a vi hién.

Vi vay, Toa an va co quan ap dung phap
luat s€ mac nhién coi Luat Nha ¢ la quy
pham chuyén nganh, hop hién, va ap dung
nhu n6 von co.

Két luan: Vé 1y luan, hoan toan c6 thé vién
dan Diéu 6 BLDS va nguyén tic binh ding
trong Hién phap dé lap luan rang: quyén
cham dut hop dong vo thoi han phai duoc
cong nhan ddi xtng cho ca bén thué. Pay 1a
hudng nghién ctru hoc thuat manh mé.

Vé thuc tién 4p dung: co quan xét xir s&
wu tién nguyén tic luat chuyén nganh so véi
BLDS, va coi ddy khong phai “khoang tréng”
ma la chu dich cta nha lam luat. Do do, bén
thué kho c6 thé thang kién néu don phuong
cham dat hop dong chi dwa vao nguyén tic
binh dang va nguyén tic ap dung tuong tu
phép luat.

- Binh luan cia chuyén gia:

Al dtng trén quan diém “luat chuyén
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nganh phi dinh luat chung” dé cho rang,
trong truong hop nay khong thé 4p dung
tuong ty phap luat dé thira nhan cho bén
thué c6 quyén don phuong cham dut hop
dong thué nha ¢ khong thoi han gidng nhu
bén cho thué. Tuy nhién, chinh Al ciing nhan
manh réng, luat chuyén nganh chi phu dinh
ludt chung mot khi nguoi soan luat quy dinh
nguoc lai so véi ludt chung mot cach co6 chu
y. Mét céach hop 1y, “chu ¥y ctia nguodi lam
luat c6 tac dung han ché mot quyén cda chu
thé da duoc minh thi trong luat chung phai 1a
chu y minh thi trong luat riéng. RS hon, trong
truong hop dang xem xét, luat ma khong
thira nhan cho bén thué quyén don phuong
chdm dut hop dong thi phai quy dinh rd bén
thué khong co quyén do.

Dang néi 1a AT hon mot 1an nhan manh xu
hudng tmg xir dugc ghi nhan trong thyc tién,
dac biét trong thuc tién xét xwr, 1a coi luat
riéng cao hon luat chung ma khong phan biét
quy dinh cua luat chung mang tinh tuy nghi
hodc nguyén tic linh hoat va quy dinh ctia
luat chung mang tinh ménh 1énh bét budc,
khong cho phép quy dinh nguoc lai mang
tinh ngoai 18, tham chi mang tinh nguyén tic
nguoc trong luat riéng. Néu xu huéng nay
c6 that thi Nha nudc can c¢6 bién phap chan
chinh nhan thtrc cua ngudi thyc hanh luat dé
tranh nguy co ddo 1on trat tu phap luat: co
mot luat chung duoc xay dung sau dé cac co
quan coi luat chung nhu dich ngam va nd luc
xdy dung luat riéng nhu nhing vién dan ban
pha vao dich do, coi d6 1a cach thé hién nét
riéng, dic sac ciia nganh dugc quan 1y. Cudi
cung, luat chung bi xép qua mot bén trong
moi truong hop c6 van dé thudc tham quyén
giai quyét cta luat chuyén nganh. Néu céac
chuyén nganh quan 1y nha bao phu toan bd
doi séng xa hoi, thi ludt chung c6 nguy co bi
vO0 hiéu hoa hoan toan.
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3.3.2. Buoc 2

- Chinh kién chuyén gia dua ra: Ap
dung luat chung trong truong hop luat
riéng khong c6 quy dinh khéc di rd rang.
Theo khoan 2 Diéu 474 BLDS, lién quan
dén hop dong thué tai san noéi chung,
trudng hop cac bén khong thoa thuan vé
thoi han thué va thoi han thué khong thé
xac dinh thi mdi bén c¢6 quyén cham dut
hop dong bét ctr lic nao, nhung phai thong
bdo cho bén kia trudc mot thoi han hop 1y.
Luat Nha & khong minh thi viéc phu nhan
quyén nay ciia bén thué va khoan 2 Diéu 4
BLDS quy dinh: truong hop luat khac co
lién quan khong quy dinh thi quy dinh cua
bo luat nay duoc ap dung.

- Phan ung cta Al: Ban dang néu mdt
diém cyc ky quan trong vé k¥ thuat ap dung
phép luat. Minh (AI) xin phan tich logic.

Khoan 2 Diéu 474 ctia BLDS nam 2015
quy dinh, “Truong hop cac bén khong thoa
thuan vé thoi han thué va thoi han thué khong
thé x4c dinh dugc thi mdi bén co quyén chim
dirt hop dong bat cir liic nao, nhung phai
thong bao cho bén kia trudc mdt thoi han
hop 1y”. Nghia 13, theo luat chung, néu hop
ddng thué vo thoi han thi ca bén thué va bén
cho thué déu c6 quyén cham dut hop dong,
mién bao trudc hop 1y.

Quy dinh ctia Luat Nha ¢. Diéu 132 (that
ralaPiéu 131) Luat Nha ¢ nim 2014 va Diéu
158 (that ra la Didu 171) Luat Nha ¢ nam
2023, néu hop dong thué khong xac dinh thoi
han, thi chi quy dinh bén cho thué c¢6 quyén
don phuong chim dut (véi didu kién bao
truge), khong dé cap dén quyén ddi tmg cua
bén thué. Van dé 1a Luat Nha ¢ khong noi rd
rang “bén thué khéng c6 quyén cham dirt”,
ma chi im lang.
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Co ché phdi hop Luat Nha ¢ va BLDS.
Theo khoan 2 Piéu 4 BLDS nam 2015:
“Truong hop luat khac c6 lién quan khong
quy dinh thi quy dinh cua B¢ luat nay dugc
ap dung”. Nghia 13, néu Luat Nha & chi diéu
chinh mot phia (cho thué¢) ma khong diéu
chinh phia con lai (bén thué), thi hoan toan
¢6 co so phap 1y dé “kéo” quy dinh chung
ctia Diéu 474 BLDS vao dé ap dung.

Van dé thyc tién va hoc thuat. V& hoc
thuat, c6 thé 1ap luan: Luat Nha ¢ dd khong
pht nhan minh thi quyén cua bén thué, nén
khong thé coi d6 1a “y chi loai trir”. Vi vay,
theo co ché khoan 2 Piéu 4 BLDS phai ap
dung khoan 2 Diéu 474 BLDS dé bao dam
can bang quyén va nghia vyu. Pay la cach
dién gidi theo huéng hai hoa luat chuyén
nganh va luat chung.

Vé thyc tién xét xtr: Toa an co thé 1y giai
theo hudng “Luat Nha ¢ da quy dinh riéng
uu tién ap dung, khong can vién dan BLDS”
(theo nguyén tic lex specialis derogat legi
generali). Tuy nhién, néu Luat Nha & chi quy
dinh cho bén cho thué, thi van con chd dé
tranh luan: d6 khong phai 1a quy dinh riéng
biét hoan chinh, ma chi 1a quy dinh mot phén,
do d6, c6 thé “bo sung” bang BLDS.

Két luan: Néu theo cach giai thich bao
thu, Luat Nha ¢ 1a luat chuyén nganh, di “cd
¥ chi cho phép bén cho thué, nén khong thé
ap dung Diéu 474 BLDS cho bén thué.

Néu theo cach giai thich tién bo, bao dam
nguyén tic binh dang: Luat Nha ¢ chi quy dinh
mot phia (cho thué), con phia bén thué khong
bi cAm. Vay thi 4p dung BLDS dé b6 sung.

Céch thtr hai phu hgp hon véi nguyén
tac binh dang hién dinh (Piéu 16 Hién phap
nam 2013), co ché phéi hop ludt chung - luat
chuyén nganh (khoan 2 Piéu 4 BLDS).



- Nhan xét cia chuyén gia:

ROt cudce, bang cach twong tac chu dong,
¢6 goi ¥, nha phan tich da khién Al phai thira
nhan ban than Al c6 thai d bao thu trong
viéc doc va hiéu luat. C6 thé ¢ y kién e ngai
rang, that ra day chi 1a nhiing xao thuat cua
ngudi phén tich dé dan dit va huéng Al nga
theo chinh kién ctia minh. Dé tranh nghi ngai
d6, diéu quan trong 1a nha phan tich phai chi
ra dugc nhitng thiéu sot trong 1ap luan cua
Al va canh béo AI vé xu hudng suy nghi, lap
luan cyc doan (kiéu nhu luat riéng phu dinh
luat chung vo diéu kién), phién dién (nhu
truong hop bo sot, khong phan tich diéu luat
lién quan tryc tiép).

Trong chuirng muc nao do, cudc tuong tac
va tranh luan gitta chuyén gia va Al trong
qua trinh phén tich luat lién quan dén van dé
néu trén gidng nhu cudc chién gianh giat, 16i
kéo Al ra khoi xu hudng tu duy may moc,
lanh ling, phién dién tham chi day dinh kién
dé budc vao khong gian sbéng, suy nghi va
hanh dong theo 1& cong bang.

4. Nhan xét chung va bai hoc rut ra

Khong loai tror kha nang céc dir ki¢n
duoc Al dung nap vao tir cic ngudn tiéng
Viét 1a nhitng dr kién tao ra bdi nhiing
nguoi trung thanh véi chu truong ludt
chuyén nganh, dugc xay dung nhu mot bec
ddo hoan toan bi¢t 1ap vdi khong chi luat
chung ma véi tat ca cac luat chuyén nganh
khac. V6i quan niém nhu thé, ddi tugng
diéu chinh cua luat riéng coi nhu bi “cam
t0” trong khung luét riéng. Tuy nhién, néu
nguoi phan tich luat c6 du kién thuc, su
nhay bén va sang subt thi co thé dan dat
Al ra khoi h¢ sinh thai tu duy cuc doan dé
¢6 cai nhin, quan diém thoang va “tién bo”
nhu chinh AI thtra nhan.
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Diéu quan trong nira, mang y nghia k¥
thuat, 1a phai canh gidc trudc nhiing thong
tin sai do AI cung cap lién quan dén phan
tich luat. AI thuong xuyén dan sai cac diéu
ludt trong mgt van ban; ndi dung cac diéu
ludt cling dugc mo ta sai. Cac sai sot dugc
chi ra trong phan trén 1a nhitng vi du. Khong
1d nguyén nhan clia cac sai sot nay la gi: Loi
ky thuat trong xtr 1y thong tin cua chinh Al
sai sOt thong tin chira dung trong céc tai liéu,
dir kién dugc Al dung nap;... Mot $6 y kién
cho rang, néu sir dung Al c6 tra phi thi do tin
cay cua thong tin ciing nhu do thuyét phuc
cua cac phan tich s€ cao hon. Tuy nhién,
khéng co gi bao dam vé do chinh xac tuyét
dbi cua thong tin do Al cung cap, ciing nhu
tinh chuan muc, chan 1y cua nhitng ¥ kién
do Al dua ra. Boi vay, trude khi st dung cac
thong tin c6 ngudn gdc tir Al, dic biét lién
quan dén cac tham chiéu vé van ban phéap
quy, bai viét, bai bao, cung nhu vé ndi dung
cuia cac tai liéu nay, can tién hanh kiém tra lai
(double check) bang cach ddi chiéu véi tai
liéu gbc (so cap). Pdi véi cac ¥ kién do Al
dua ra, can d6i thoai va dua ¥ kién khac biét,
tham chi trai chiéu c6 chat luong dé kiém tra
kha ndng Al hoan thién suy nghi cia minh.

Cubi cung, bai hoc rut ra 1a c6 thé su
dung AI dé phan tich luat, nhung trong tim
thé coi Al 1a chu thé tuong tac, phan bién;
tuyét dbi khong thy dong, 1€ thudc vao Al
va dé Al dan dat di mot chiéu. Trong cau
chuyén phan tich luat ké trén, cong vi¢c cua
ngudi phan tich ciing giéng nhu cong viée
tranh luan v&i d6i tha AT phai lam thé nao
dé AI chap nhan y kién ctia minh véi sy tim
phuc khau phuc. Nguoi phén tich luat khong
thé dat duoc diéu d6 néu ban than khong du
kién thure, ban linh trong luan va chinh kién
rd rang, dong thoi kién dinh va du sirc bao
vé chinh kién cia minhm
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1. Khai niém tinh trang khan cap té vé cac quyén dan su va chinh tri nim
1966 (International Covenant on Civil and
Political Rights - ICCPR) quy dinh: “Trong
thira nhan rong rai trong khoa hoc phap 1y 1467 gian 6 tinh trang khan cap xay ra de
thé gidi'. Pon ctr, Piéu 4 Cong udc qudc  doa sw séng con ciia quéc gia va da dwoc

Ngay nay, tinh trang khan cap duogc

Y David Dyzenhaus (2006), The Constitution of Law: Legality in a Time of Emergency, Cambridge: Cambridge
University Press, pp. 4.
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