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QUYPINH CUA PHAPLUAT VE HOPPONG PAT CQC VO HIEU
MOT SO VUONG MAC VA KIEN NGHI HOAN THIEN

Ngay nhén bai: 16/4/2023

Ngay thdm dinh: 20/4/2023

ThS. NGUYEN THI NGQC TU®

Ngay duyét dang: 20/6/2023

Tém tit: Noi dung trong tam cua bai viét nay d@é cdp dén nhu’ng vueéng mdc, hiéng hoan
thién quy dinh cua phdp ludt vé hop dong ddt coc vo hiéu: Péi twong dimg dé dat coc frong
hop dong dat coc bi coi la vo hiéu, Tai san ddat coc twong dwong gid tri hop dong khi hop dong
ddt coc v6 hiéu, Thoi hiéu gidi quyét cdc van dé vé tranh chdip hop dé‘ng ddt coc vo hiéu.

Tw khoa: hop déng ddat coc; hop c‘l’é‘ng ddt coc vo hiéu; vo hiéu

ién nay, cac tranh chip c6 lién quan
Hdén yéu cau tuyén bd hop dong dat
coc vO hiéu xudt hién ngay cang
nhiéu. Qua trinh nghién cttu va van dung
cac quy dinh cta phap ludt dan sy vé dat coc
cho thdy, ciing v6i cac bién phap bao dam
khac, nhu cdm cb, thé chép, bao lanh..., thi
dat coc cling 1a bién phap cé vai tro quan
trong nhim bao dam thuc hién nghia vu
dan su. Trong khi cac bién phap bao dam
khéc, nhu cam cb, thé chip..., dugc quy
dinh kha r6 rang, cu thé trong B6 luat Dan
su nam 2015, thi dat coc chi dugc quy dinh
tai Diéu 328 B6 luat Dan su nim 2015. Vi
véy, n6 khong dap ung dugc nhu ciu cén
thiét ctia x4 hoi vé nhitng tranh chdp hop
dong lién quan dén dat coc nhu hién nay.
B luat Dan su hién hanh khong quy dinh
cu thé nhu thé nao la hop dong dat coc vo
hi¢u. Tuy nhién, dua vao quy dinh vé didu
kién ¢6 hiu luc cua giao dich dan sy, thi co
thé dinh nghia: hop dong dit coc vo hiéu la

O Truong Pai hoc Céng nghé Sai Gon

hop ddng dan sy ma cac chu thé tham gia
vao hop dong nay khéng tuan thu cac diéu
kién ¢ hiéu luc phap luat dbi véi giao dich
déan su. Cu thé, hop ddng dit coc nay khong
6 gia tri rang budc mang tinh chat phap ly
d6i v&i cac bén trong hop dong, vi pham
cac diéu kién co hiéu lyc cua giao dich dan
su va thugc mot trong cac truong hop sau:

Thit nhdt, ngudi tham gia hop dong dat
coc khong c6 nang lyc hanh vi dan sy (do
nguoi chua thanh nién, ngudi mat nang luc
hanh vi dan su, nguoi ¢é kho khan trong
nhan thirc, lam chd hanh vi, nguoi bi han
ché nang luc hanh vi dan sy xac 1ap, thuc
hién (Piéu 125 B luat Dan su nim 2015);
do nguoi xac lap khong nhan thic va lam
chi dugc hanh vi ciia minh (Diéu 128 Bo
luat Dan sy nam 2015).

Thit hai, mot hodc hai bén tham gia hop
dong dit coc khong hoan toan tu nguyén do
bi lira déi, de doa, cudng ép (Piéu 127 Bo
luat Dan sy nam 2015).

Thir ba, tai san dung dé dat coc la loai
ma phap luat cdm luu thong dan su, nodi
dung hop dong dit coc trai quy dinh phap
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luat, trai dao duc xa hoi (Diéu 123 Bo luat
Dan sy nam 2015).

Thir tu, vi¢c dat coc khong lap thanh
van ban trong trudong hop luat cé quy dinh
khéc; khong tuan thu quy dinh vé hinh thuc
(Piéu 129 B luat Dan sy nam 2015).

Thit ndm, céc trudong hop hop dong dat
coc vo hiéu do gia tao (Piéu 124 Bo luat
Déan sy nam 2015); hop déng dat coc bi vo
hiéu do bj nham 13n (Piéu 126 B luat Dan
su nam 2015); hop dong dit coc bi vo hiéu
do c6 dbi tuong khong thé thuc hién (Diéu
408 B0 luat Dan sy nam 2015).

Hop ddng dit coc v6 hiéu co rat nhiéu
nguyén nhan (xuét phat tir chinh cac bén
trong hop ddng hoic do yéu té khach quan);
ddng thoi, viée xur Iy hau qua cua hop dong
dat coc vo hiéu ciing ¢6 nhidu vurdng mic,
bt cdp, nhiéu quan diém khac nhau con
ton tai va chua théng nhit. Vi vay, trong
bai viét nay tac gia s€ tap trung phén tich,
lam rd mot sb vudng mac dé gop phan hoan
thién phéap luét vé dét coc cling nhu han ché
duoc nhirng truong hop hop dong dit coc
vd hiéu, qua d6 bao vé dugc quyén va loi
ich hop phap cua cac bén trong hop dong
dat coc.

Mét la, vieong mic trong quy dinh vé
déi twong diing dé dit coc trong hop dong
ddt coc

Theo quy dinh tai Piéu 328 Bo luat Dan
s nam 2015, tai san dung dé dat coc chi la
tién, kim khi quy, d4 quy hodc vat c6 gia tri
khac. Nhirng tai san khac khong dugc quy
dinh thi khong duoc dung dé 1am déi tuong
dat coc. Mac du cac quy dinh cua phap luat
vé dit coc chua lac hau, nhung ddi tuong
dung dé dat coc chi bo hep trong pham vi la
tién, kim khi quy. d4 quy hodc vét c6 gia tri
khac 14 chua hop ly. Boi, quy dinh nhu thé
cho phép hiéu ring, chi c6 nhirng loai tai
san trén méi duge sir dung lam ddi tuong
cua hop d@)ng dat coc, con nhitng tai san
khac khong duge sir dung dé 1am dbi tuong
ctia hop ddng dit coc do khong duoc diéu
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luat ghi nhéan. Do vay, dé han ché tinh trang
dbi tuong dung dit coc trong hop dbng dat
coc khong phu hop, dan dén hop ddng dat
coc bi vo hiéu, can mo rong ddi twong dat
coc so voi quy dinh hién hanh.

Chang han, tai khoan 1 Diéu 105 B
luat Dén sy ndam 2015 quy dinh tai san bao
gom: vat, tién, g1ay to co gid va quyén tai
san. Thé nhung, Piéu 328 Bo luat Dan su
nim 2015 giéi han bang cach liét ké cac
loai tai san dugc dung trong dat coc da vo
hinh chung thu hep dbi tuong dat coc, vi
loai trir hai loai tai san 1a gidy to c6 gia va
quyén tai san. Su loai trir hai loai tai san
nay la khong hop ly.

Vé gidy to ¢é gid: trong Bo luat Dan su
nam 2015 chua dinh nghia cu thé gidy to
c6 gia la gi ma chi néu gidy to co gia la
mot loai tai san. Tuy nhién, theo Thong tu
s6 135/2018/TT-BTC ngay 28/12/2018 cua
Bo Tai chinh quy dinh viéc quan Iy doi véi
tién mdi, gzay to co gia, tai san quy tam
gui, tam giir do Kho bac Nha nudc nhdn
bdo quan thi: gidy to c¢6 gia: gdm trai phiéu,
tin phiéu, ¢ phiéu, cong trai va cac loai
gidy to ¢ gia khac theo quy dinh cua phap
luat. Cac loai gidy to nay dugc Nha nudc
hodc t6 chire ¢6 thAm quyén phét hanh theo
quy dlnh cua phap luat. Chung dugc tri gla
bang tién, c6 thé hoan d6i ra thanh tién;
trong giao dich dan su c6 thé chuyén giao
quyén so hiru cho chu thé khéc.

Qua d6, ¢6 thé thiy, chi nhitng loai gidy
to dugc néu trén maoi duge phap luat thira
nhan 1a gidy to c6 gia. Cac loai gidy to
¢ gia nhu quy dinh trén ciing c6 thé xem
ching la mét loai tién nhung khong phai
1a tién do Ngén hang Nha nu¢c phat hanh,
ma 12 tién duoc tao ra boi cac t6 chire trén
trong qua trinh goi vén. Nhu vay. vé chirc
nang va phuong dién kinh té, gidy to co
gia ciing giéng nhu tién, vi ching co6 chuc
nang thanh toan va tri gia dugc bang tién.
Gidy to c6 gia cing du diéu kién dé dugc
st dung lam déi tuong bao dam cua bién
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phap dét coc. Mit khac, Diéu 274 Bo luat
Dan su nam 2015 quy dinh gidy to ¢6 gia
la mot trong nhitng loai tai san dugc dung
dé bao dam thuc hién nghia vu dan sy, thi
khong ly do gi né lai khong dugc thira nhan
db1 v&i bién phap bao dam cu thé trong hop
déng dat coc. Day 1a mot sy thiéu sot va
lang phi 16n. Pac biét, khi tai san ton tai
duéi hinh thuc gidy to co gia ngay cang
dong vai tro quan trong trong giao luu dan
su va cac hoat dong tin dung, thuong mai.

Véi viée Bo luat Dan sy nam 2015
khong quy dinh gidy to ¢o gia la dbi tugng
dit coc, nén néu cac bén trong hop ddng
dat coc sir dung gidy to c6 gia dé lam tai
san dat coc thi hop ddéng dit coc nay vo
hiéu. Do d6, dé han ché tinh trang nay, Hoi
déng Tham phan, Toa 4n nhan dan tdi cao
can ¢6 hudng dan cu thé vé van dé nay.

Vé quyén tai san: Ké thira quy dinh cta
B6 luat Dan su nam 1995, Piéu 181 B0 luat
Dén sy ndm 2005 da dinh nghia: quyen tai
san la quyen tri gia dugc bang tién va co
thé chuyen giao trong giao dich dan su, ké
ca quyeén so hitu tri tu¢. T dinh nghia nay,
¢6 thé rat ra duge hai dac diém co ban cua
quyén tai san theo Bo luat Dan sy ndm 2005
1a: (i) quyén tai san phai co gla tri kinh té -
tri gia dugc bang tlen (i1) quyén tai san cd
thé duoc chuyen giao trong giao dich dan
su (c6 thé 1a dbi twong cua hop dong mua
ban, ting cho hodc dé thira ké...).

Viéc quy dinh nhu vdy di dan dén c6
nhiéu quan diém trai chiéu xung quanh van
dé mot sb quyén dem lai loi ich kinh té cho
con nguoi nhung khong dugc phap luat cho
phép chuyén giao trong cac giao dich dan
su ¢6 dugce coi la quyén tai san khong? Vi
du quyen yéu cau cip dudng, quyén yéu
ciu bdi thuong thiét hai do tinh mang, strc
khoe, danh du, uy tin, nhan pham bi xam
pham... Khéic phuc nhitng han ché cua Bo
luat Dan su nam 2005, biéu 115 B luat
Dén sy nim 2015 ghi nhin: quyén tai san
1a quyén tri gia dugc bang tién, bao gdm

quyén tai san d6i voi ddi twong quyén
s& hitu tri tué, quyén st dung dit va cac
quyén tai san khac. Ttr quy dinh nay c6 thé
thay, quyén tai san chi con mang mot dic
diém duy nhat “cé thé tri gia duoc bing
tién” - tirc 1a bat ky quyén nao dem lai gia
tri kinh té cho con ngudi s& duoc coi 1a
quyén tai san.

Theo quan diém cua tac gia, quyén tai
san co thé coi 1a dbi tuong cua dat coc,
vi cling tri gid duoc bang tién. Khi trj gia
duoc bang tién thi ching co thé c6 chirc
ning thanh toan. Theo Diéu 328 Bo luat
Dan sy nam 2015, khi cac bén giao két hop
ddng dit coc, sau d6 hop dong duge giao
két thuc hién thi tai san dat coc dugce tra lai
cho bén dit coc hodc duoc trir dé thuc hién
nghia vu tra tién. Vi vay, néu quyén tai san
la d6i tuong cua dét coc, thi khi hop déng
duoc giao két thuc hién, quyén tai san co
thé tra lai cho bén dit coc hodc tri gia thanh
tién dé trir vao nghia vu tra tién. Tuy nhién,
ciing nhu gidy to co gia, do quyén tai san
khong duoc quy dinh 14 tai san dung dé dat
coc nén khi cac bén dung quyén tai san dé
lam tai san dat coc thi hop dong dit coc nay
cling vO hi¢u.

Vé vdt cé gid tri khdc: Theo quy dinh
tai Diéu 328 B¢ luat Dan sy nam 2015,
vat c¢6 gia tri khac 1a di tugng duoc ding
dé dat coc. Tuy nhién, B¢ luat Dan su
cling nhu cdc van ban khac c¢6 lién quan
khéng quy dinh hay hudng dan cu thé vat
c6 gia tri 1a nhitng vat nhu thé nao? bao
gbdm nhiing gi?

Tac gia Pao Thi Ngoc Thuan da co y
kién vé van dé nay nhu sau: “Ta c6 thé hiéu
vat c¢6 gid tri khac la nhitng vat ngoai viéc
dap ung tiéu chi ton tai khach quan hoic
¢6 thé hinh thanh trong tuong lai, c6 thé
duoc trao ddi hodc luu théng trong quan hé
dan sy thi ¢6 thé quy doi gia tri s dung,
gia tri thanh todn hay gia tri trao d01 thanh
rat nhiéu tién”®. Do viy, xét thay can quy
dinh nhitng vat c6 gia tri nhu xe may, 0 t0...
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Nghi quyét s 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi dong thAm phan Toa 4n
nhén dén t6i cao huedng din dp dung phdp
ludt trong viéc giai quyét mét sé loai tranh
chdp dan sw, hén nhdn va gia dinh dua ra
vi du vé& d6i tuong cua dit coc la chiée xe
“6 t0 thé thao™ da cho thdy quan diém chip
nhan cac ddi twong cua dit coc 1a nhing
tai san gan lién voi viée dang ky cua Toa
an nhan dan tdi cao. Theo tac gia nén quy
dinh dong san c¢6 dang ky quyén so hitu,
nhu 6 t0, xe may..., ciing 1a ddi twong cua
dat coc. Tuy nhién, do nhiing tai san nay
déu 1a vat co gia tri nén can phai c6 nhiing
quy dinh cta phéap luat rang budc dé bao vé
quyén va loi ich cta cac bén, tranh duogc
nhitng tranh chdp xay ra sau nay. Hién
nay, BO ludt Dan su va céc van ban phap
luat khac déu khong co quy dinh, huéng
dan nhiing tai san nay duoc dung dé dat
coc, nén néu cac bén su dung nhiing tai san
ma chua dugce ghi nhan 1a ddi tuong dung
dé dat coc trong hop ddng dat coc thi hop
déng dat coc nay s€ bi vo hi¢u.

Tt nhitng phan tich trén, tac gia kién
nghi: Hoi dong Tham phan, Toa an nhan
dan t6i cao can quy dinh, ban hanh nhiing
van ban huéng dan cu thé vé tai san dat coc
dé han ché tinh trang hop ddng dat coc vo
hiéu do dbi tuong dit coc khong phu hop
va viée 4p dung phap luat duoc thdng nhit.
Da dang hoa céac loai tai san bao dam theo
hudng mo, co quan c6 thAm quyén can co
su huéng dan cu thé dé cho phép dung céc
tai san khac, nhu gidy to c6 gia, quyén tai
san hay vat c6 gia tri khac, lam d6i tuong
bao dam cua dit coc, trir mot sd truong hop
dic biét. Viéc quy dinh va huéng dan cu
thé vé dbi tuong cua dit coc s& dap tng
duogc viée dbi tuong cua dat coc dugc mo
rong hon, tranh lang phi ngudn tai san co
thé sir dung trong hop ddng dit coc va giam
b6t duge nhing trudng hop hop dong dat
coc vo hiéu do c6 dbi tuong dat coc khong
phu hop theo quy dinh cta phap luét.
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Hai la, vwéng mic trong quy dinh vé
tai san ddt coc twong dwong gid tri hop
dong khi hop dong dit coc vé hiéu

Diéu 28 Bo luat Dan sy nam 2015 chi
quy dinh vé dat coc, ma khong néi cu
thé hay c6 hudng dan 1a phai dat coc bao
nhiéu; vé muc téi thiéu hodc tbi da cua tai
san dat coc.

Trén co so tu do, tu nguyén cam két,
thoa thuan, moi cam két, thoa thuan khong
vi pham diéu cidm cua lut, khong trai dao
dtrc xa hoi thi ¢6 hiéu luc thue hién dbi véi
cac bén va phai dugc nhitng chu thé khac
ton trong. Do d6, cac bén c6 quyén tu do
thoa thuan vé mirc dat coc trong hop dong,
6 thé 1a 5%, 10%, 20% gia tri hop dong,
thAm chi 1a cao hon néu cac bén co thoa
thuan. Trén thuc té, c6 y kién cho rang, luat
khong quy dinh phai dat coc bao nhiéu, nén
dé giam thiéu rui ro, tranh bi bén ban danh
ddng va bét 1oi cho ngudi mua thi chi nén
dat coc khong qua 20% gia tri hop ddng.
Tuy nhién, xuat phat tir su thoa thudn nén
ciing c6 y kién cho rang, cac bén co quyén
tu do thoa thudn vé murc dit coc ma khong
chiu su chi phdi cua yéu té nao.

Chang han, theo Ban 4n s6 05/2019/DS-PT
ctia Toa an nhan dan tinh Binh Thuédn, ba T va ba
H c6 thoa thuén mua ban thira dt nong nghiép
thudc so hitu cia ba H. Sau khi thoa thuan hai
bén thdng nhit v6i gia mua ban 1a 550.000.000
ddng. Truong hop nay gia dinh nhuba T vaba H
thoa thuan sd tién dat coc 1a 450.000.000 dong
(100.000.000 dong con lai s& thanh toan sau khi
hai bén hoan t4t thu tuc) va bén nao lam cho hop
ddng dat coc bi vo hiéu thi s& bi phat coc hodc
boi thudng thiét hai néu co; thoa thuén nhu vy
duoc xem 13 tai san diit coc trong hop dong dit
coc twong duong véi gid tri ctia hop dong.

Nhu vdy, néu nhu cic bén thoa thuan
giao két hop dong dat coc ma trong do tai
san dat coc twong duong gia tri hop dong
nhu gia dinh néu trén, thi khi hop dong dat
coc vo hiéu, van dé xir ly tai san dét coc nay
s& nhu thé nao? Pay 1a van dé can luu tm.
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Trong trudng hop nay, néu hop dong dat
coc vO hiéu thi xay ra nhirng truong hop
sau: 1) hoan tra tai san dat coc; 2) hoan
tra tai san dat coc va phat coc; 3) vua
hoan tra, phat coc va bdi thudong thiét
hai (néu c6). Tuy ting trudng hop ma
c¢6 nhiing xtr ly khéc nhau. Tuy nhién,
néu chi hoan tra tai san dat coc thi c6
thiét hai cho nguoi ddt coc khong? Boi
vi, bén dit coc di phai bo ra mot sb von
kha 16n, bén nhan coc ciing st dung s
von d6 vao muc dich riéng va thu loi
cho ban than, khi d6 néu chi hoan tra
tai san dit coc thi khong cong bang. Thé
nhung, néu ap dung tra lai tai san dat coc
va phat coc hay vira hoan tra tai san dat
coc, phat coc va bdi thuong thiét hai thi
c6 thiét hai cho bén nhan dat coc khong?
Baoi vi, v6i s tién twong duong gia tri
hop ddng nhu thé theo nguyén tic di co
thé giao két va thuc hién thanh cong hop
ddng mua ban hodc véi sb tién do ciing
¢6 thé tham gia vao mdot giao dich khac
va ¢6 duoc tai san mudn mua.

Theo tac gia, trén co s& tu do, tu
nguyén, cam két, thoa thuan néu cac bén
thoa thuan hop phap thi van ap dung thoa
thuan nay. Nhu trong gia dinh néu trén,
x4c 1ap hop ddng dit coc 450.000.000
ddng va c6 thoa thuan phat coc. Trudng
hop hop déng dit coc vo hiéu do 151 cua
mot trong cac bén thi phai hoan tra tai
san dat coc va phat coc hodc bdi thudong
thiét hai (néu c¢) theo thoa thuin. Pay
12 su tu do ¥ chi khi giao két hop dong
dat coc nén chung ta phai ton trong thda
thuan nay.

Vi vay, ddi voi van dé tai san dit coc
twong dwong gia tri hop ddng thi ciing
ap dung theo quy dinh cua B9 luat Dan
su nam 2015, theo thoa thuadn cua céac
bén dé bao vé quyén va loi ich hop phap
cta cac chu thé mot cach triét dé nhét,
thé hién viéc ton trong véi sy tu do y
chi, tu nguyén cua cac bén.

Ba la, vwéng mic trong quy dinh vé
thoi hiéu gidi quyét cdc vin dé vé tranh
chdp hop dong dit coc vé hiéu

B luat Dan sy nam 2015 khong c¢6 quy
dinh riéng vé thoi hiéu khoi kién dé yéu cau
tuyén bd vo hiéu dbi véi cac giao dich bao
dam no6i chung, v6i hop dong dat coc noi
riéng. Diéu 132 Bo luat Dan sy nam 2015
quy dinh chung vé thoi hiéu yéu cau tuyén
bb giao dich dan su vo hiéu va quy dinh
nay ciing duoc ap dung dbi voi trudng hop
c6 tranh chip vé hop dong dat coc vo hiéu.
Néu mot hop dong dat coc duge ky két dé
bao dam cho viéc giao két hop dong (chua
c6 hop dong chinh) thi ¢6 thé dwa vao quy
dinh nay dé giai quyét yéu cau tuyén bd
hop ddng dat coc vo hiéu. Cu thé:

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 132
B0 luat Dan sy nam 2015, thoi hi¢u yéu
cdu toa an tuyén bd giao dich dan su vo
hiéu (quy dinh tai cac Diéu 125, 126, 127,
128 va 129 cua B¢ luat nay) la 02 nam.
DPéi voi giao dich vo hi¢u do c6 ndi dung,
muc dich vi pham diéu cam, trai dao duc
x4 hoi, do gia tao “thi thoi hiéu yéu cau
Toa an tuyén bd giao dich dan sy v6 hi¢u
khong bi han ché”®.

Tuy nhién, viéc ap dung cac quy dinh
chung vé thoi hiéu trong nhiéu truong hop
khong thich hop véi loai tranh chap cu thé
ctia hop ddng dit coc. Tac gia dong tinh
véi y kién cho rang: “Nghién ctru thuc tién
cho thiy, céac loai tranh chdp vé hop dong
dat coc thuong xay ra & cac ndi dung, van
dé sau day: (1) Tranh chap phat sinh do hop
ddng dit coc vo hiéu theo quy dinh chung;
(2) Tranh chép phat sinh do hop déng dit
coc vo hiéu trong trudng hop ¢ su chuyén
hoéa tir giai doan giao két “hop ddng chinh”
sang giai doan thuc hién “hop ddng chinh”;
(3) Tranh chip vé xu 1y vi pham hop dong,
huy bo hop déng dat coc va tra lai tai san
dat coc...”®. Trong thuc tién dang c6 nhiing
mau thudn vé van dé xac dinh thoi hiéu giai
quyét tranh chip hop dong dat coc, ap dung
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thoi hi€u nao trong nhitng thoi hiéu duoc
quy dinh trén. Pay 1a diém bat cdp, mau
thuln. Boi, trén thuc té, cdc toa an ¢ thdm
quyén xét xir khong théng nhét v6i nhau
khi giai quyét cac vu an dan su lién quan
dén hop d@)ng dat coc vo hiéu. Cu thé:

Vé thoi hiéu dé tuyén bo hop dong ddt
coc v6 hiéu: thdi hiéu khoi kién tuyén bd
hop ddng dit coc vo hiéu ciing dua trén
co so quy dinh vé thoi hiéu khoi kién yéu
ciu tuyén bd giao dich dan su vo hiéu noi
chung nhu theo Ban 4n dan su phiic tham s6
109/2013/DS-PT ngay 23/5/2013 cua Toa
an nhan dan tinh Binh Duong vé tranh chap
hop dbng dat coc ... Tai ban an so tham sd
103/2012/DSST ngay 24/12/2012 cua Toa
an nhan dan thi xa Di An, tinh Binh Duong
trudc d6 da khong xem xét yéu cau khoi
kién cua 6ng Hung vi cho riang da hét thoi
hi¢u khoi kién (ngay 07/10/2009 ky hop
doéng dit coc, 01 nam sau 1a 08/10/2010
nhung dén ngay 13/11/2012 éng Hung m&i
c6 don khoi kién la da 02 ndm 01 thang 05
ngay). Trong khi d6, theo Diéu 427 Bo luat
Dén su nam 2005 thi “thoi hi€u khoi kién
dé yéu cau toa an giai quyet tranh chip hop
dong dan sy 1a 02 nam, ké tir ngay quyén
va loi ich hgp phép cta cd nhan, phap nhan,
cac chu thé khac bi xdm pham”. Vi vay, ¢6
thé thdy, truong hop trén tda an cip so thim
cho rang da hét thoi hiéu khoi kién vé tranh
chip hop ddng dat coc.

Ciing vé van dé nay nhung lai ¢ toa 4n
x4c dinh tranh chdp vé dit coc, doi lai tién
dat coc thi khong c6 thoi hiéu khoi kién.
Quan diém nay duoc thé hién tir Quyét dinh
s6 10/2014/QD-PQTT ngay 28/10/2014
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi vé
hty phan quyét trong tai gitra Cong ty PT.
Vietmindo Energitama (nguyén don) va
Cong ty TNHH Hoang Long (bi don). Toa
4n nhan dan thanh phd Ha Nai cho rang,
tranh chdp vé hop dong dat coc trong vu
an nay la thudc truong hop khong 4p dung
thoi hiéu khoi kién, vi ddy 1a tranh chip doi
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lai tai san dat coc. Vi vay, viéc Cong ty PT.
Vietmindo Energitama khoi kién Hoang
Long dé doi lai khoan tién nay thudc truong
hop khong ap dung thoi hi¢u khai kién.

Day 1a su khong thng nhat vé thoi hiéu
khai kién tranh chip hop dong dat coc, thé
hién su khac nhau giita thuc tién xét xir.
Toa an nhan dan thi xd Di An, tinh Binh
Duong cho ring d3 hét thoi hiéu khoi kién
nén yéu cau khai kién cua nguyén don s&
khong dugc giai quyét nira; con Toda an
nhan Thanh phé Ha Noi lai cho rang day 1a
tranh chip vé tai san dat coc nén khong ap
dung thoi hiéu khoi kién. Mic du déu cing
giai quyét vé tranh chap hop dong dat coc,
nhung lai ¢6 huéng xtr 1y khac nhau, dan
dén khong bao dam coéng bang cho cac bén
lién quan, gy ra nhiéu tranh cii trong nhan
thuc va 4p dung phéap lut vé vin dé nay. Tir
nhirng phan tich trén tac gia kién nghi: 1) Khi
¢6 khoi kién vé tranh chap hop dong dit coc
vo hiéu, néu xac dinh hop déng dat coc vo
hiéu twong ddi (vi pham vé diéu kién chu
thé, vi pham sy tu nguyén hodc vi pham vé
hinh thtrc) va tranh chip vé quyén va nghia
vu ctia cac bén trong hop dong dit coc thi
phai xem xét thoi hiéu khaéi kién. 2) Khi co
khoi kién vé tranh chdp hop dong dat coc
v6 hiéu, néu xac dinh hop dong dit coc vo
hiéu tuyét dbi (do gia tao, do vi pham diéu
cAm cua luat, trai dao dtrc xa hoi) thi khong
ap dung thoi hiéu khoi kién. 3) Khi ¢6 khéi
kién vé tranh chép hop déng dat coc la doi
lai tai san dat coc do hop dong dit coc bi
v6 hiéu thi 4p dung theo hudng yéu ciu
bao vé quyén so hitu - khong ap dung thoi
hiéu khoi kién theo Piéu 155 B luat Dan
sy nam 2015. 4) Hoi dong Tham phéan,
Toa an nhan dan tdi cao can ban hanh
nghl quyet dé huéng dan ap dung thong
nhét vé thoi hiéu khoi kién cho hop ddng
dat coc vo hiéu ndi riéng va giao dich bao
dam nédi chung.

Vé thoi hiéu khoi kién dbi v6i hop dong
dat coc vo hiéu khi c6 su chuyén hoa tir
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giai doan bao dam giao két hop ddong sang
giai doan thuc hién hop ddng: Néu khi hop
ddng dat coc chi dé bao dam cho giao két
hoic thuc hién hop dong ma hop dong dit
coc nay vo hiéu hay khi hop dong dit coc
da chuyén héa sang giai doan thuc hién
hop dong chinh, thi vin dé xur Iy hop dong
dat coc vo hiéu trong truong hop nay con
gy nhiéu tranh c&i. Trong thyc tién, tda 4n
thuong xem xét tranh chip dua trén hop
ddng chinh, tir d6 khong ap dung ché tai
phat coc, ma ap dung ché tai bdi thuong
trong hop dong chinh.

Chang han, theo Ban an sé 226/2018/
DS-PT ctia Toa an nhan déan tinh Long An®.
Céc bén khong thuc hién ky két hop dong
duoc dan dén hop ddng dat coc giita hai
bén vo hiéu do 16i ctia ba L, nén Toda an ¢
tham quyén budc ba Nguyén Thi Phuong
L phai hoan tra cho ba Ngoé Ngoc Thuy P
20.000.000 ddng (tién coc) va 19.340.395
ddng (chi phi dau tu). S6 tién chi phi dau
tu 1a thiét hai vé vat chdt ma bén mua phai
géanh chiu nén s tién nay 1a tién bdi thuong
thi¢t hai, cht khong phai 1a phat coc. Trong
vu viéc nay, quan diém cia toa an 1a da
chuyén hoa khoan tién dit coc thanh tién
thanh toan trong hop ddéng chinh, nén chi
xem xét bdi thuong thiét hai theo hop dong
mua ban (hop dong chinh). V& thoi hiéu
giai quyét hop ddng dit coc vo hiéu trong
truong hop nay ciing can xac dinh rd.

Tac gia Lé Minh Hung di c6 kién nghi
nhu sau: “(1) Truong hop tranh chip vé
hop dong dit coc doc 1ap voi hop dong
chinh, trong giai doan trudc khi hgp dong
chinh dugc giao két, thi thoi hiéu khoi kién
duoc xem xét riéng biét trong mdi quan hé
ciia hop ddng dat coc. (2) Trudng hop hop
ddng dat coc lién quan téi viée thuc hién
hop d@)ng chinh, trong giai doan thuc hién
hop déng chinh, thi thoi hiéu khéi kién giai
quyét tranh chap vé hop dong dit coc duoc
dat trong mbi quan hé voi hgp ddng chinh,
c6 thoi hi¢u tuong tng véi thoi hiéu khoi

kién giai quyét cac tranh chap lién quan toi
viéc thuc hién hop déng chinh”®. Tac gia
dong ¥y voi kién nghi nay, boi trong mdi
quan hé giita hop déng dat coc va hop dong
duoc bao dam biang dit coc thi cin phai
xem xét mot cach rd rang va théng nhat dé
bao vé dugc quyén va loi ich hop phap cua
cac bén khi hop dong dit coc vo hiéu.

Ké thira kién nghi trén, tac gia ciing
cho rang, Hoi dong Tham phan, Toa an
nhan dan tdi cao can ban hanh vin ban
huéng dan vé giai quyét tranh chap lién
quan té1 hop dong dit coc vo hiéu, quy
dinh vé thoi hiéu khoi kién giai quyét
tranh chdp hop ddng dit coc v6 hiéu khi
¢6 su chuyén hoa tir giai doan giao két
sang giai doan thuc hién hop dong duoc
bao dam (hop ddng chinh).

Tém lai, nhitng kién nghi trén cua tac
gia mang tinh chat nghién ctru, trao ddi vé
hoc thuat, trong trudng hop nhit dinh ciing
mong mudn nhiing trao d6i nay gép phan
hoan thién thém quy dinh cua phéap luat dé
dap ung duoc yéu cau cua xi hoi, bao vé
duoc quyén va loi ich hop phap cta cac bén
chu thé trong giao dich dan suld

M Pao Thi Ngoc Thuén, Vai suy nghi vé doi tupng
cua giao dich dat coc theo B¢ ludt Ddn sw 2005,
Tap chi Toa an nhan dén, sb 22 (2015), tr.30-32

@ Khoan 3 Piéu 132 B6 luat Dan sy nam 2015

®va () Lg Minh Hung, Thoi hiéu khoi kién vé hop
dé‘ng dat coc ( Thoi hiéu trong phap ludt dan sy Viét
Nam), Tai liéu hoi thao khoa hoc, Khoa Luit Déan
su, Truong Dai hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh,
2020, tr.132 va 14

@ Ban dn sé 226/2018/DS-PT ngay 13/8/2018 vé
viéc tranh chdp h0’p dong ddt coc, yéu cau boi
thuong thiét hai vé tai san cia Toa an nhéan dan tinh
Long An
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