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Tém tat: Trén co so nghién ciru thuc tién dp dung khoan 5 Piéu 101 va khodn 2
Piéu 102 Ludt Thi hanh dn déan sy nam 2008, sira doi bé sung nam 2014, bai viét dw bdo
nhitng bdt cdp, vudng mdc cé thé phat sinh tir khodn 3 Diéu 125 va khoan 2 Diéu 128
Dur thao Ludt Thi hanh dn dén sw (sira doi). Tie do, bai viét dé xudt cac glal phap hoan
thién nham khdc phuc bdt cdp, thdo g& viedng mdc, bdo vé tot hon quyén va loi ich hop
phap cua cac chu thé, dong thoi bao dam sir thong nhdt giita phdp ludt thi hanh dn ddn
sw va phdp ludt vé ddu gid tai san.

Tw khoa: Ludt Thi hanh én dén sw (siea doi), gidi quyét tranh chap, dau gid quyén
s dung dat.

Abstract: Based on a practical study of the application of Clause 5, Article 101 and
Clause 2, Article 102 of the Law on Civil Judgement Enforcement 2008 (amended and
supplemented in 2014), the article forecasts potential inadequacies and impediments
arising from Clause 3, Article 125 and Clause 2, Article 128 of the Draft amended Law
on Civil Judgement Enforcement. From this basis, the article proposes solutions for
improvement aimed at resolving shortcomings, removing impediments, better protecting
the legitimate rights and interests of subjects, and at the same time ensuring consistency

between the law on civil judgement enforcement and the law on property auction.
Keywords: Law on Civil Judgement Enforcement (amended), dispute resolution,

auction of land use rights.

1. Pit van dé

Khi ngudi phai thi hanh an du diéu kién
nhung khong tu nguyén thi hanh an déan su
(THADS) s€ bi co quan THADS k¢ bién tai
san dé THADS. Khi tai san ké bién 1a quyén
su dung dét, Theo Luat THADS nam 2008,
sira d6i bd sung nam 2014 (sau day goi 1a
Luat THADS) phai xir 1y thong qua dau gia
tai san (DGTS), va phai do t6 chic hanh
nghé PGTS thyc hién theo quy dinh cta
Luat DGTS nam 2016, sira d6i b6 sung nim
2024 (sau day goi 1a Luat BGTS). Hién nay,
Du thao Luat THADS! (sau day goi 1a Du

“ThS.NCS., Trudng Pai hoc Luat, Pai hoc Hué.

thao) dang duoc ldy y kién, ciing c6 quy
dinh nhu vay.

Quy trinh dau gia quyén sir dung dat dé
THADS gém nhiéu khau, giai doan va co6
nhiéu quan hé phap luat khac nhau, do d6
tranh chép rat dé phat sinh. Qua trinh ap
dung Luat THADS cho thiy, mot sd quy
dinh cua Luat nay con bét cap, vudng mic,
giy ling ting, thiéu thong nhat trong thuc
tién 4p dung. Chinh vi vay, bai viét lam rd
nhitng bat cip, vudéng mic ciia mot sd quy

1 Xem toan vin Dy thao Luat Thi hanh &n dan su tai:
https://chinhphu.vn/du-thao-vbgppl/du-thao-luat-thi-
hanh-an-dan-su-sua-doi-7036, truy cap ngay
05/04/2025.
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dinh cia Luat THADS, tir d6 d& xuit giai
phdp hoan thién céc quy dinh twong Ung
trong Dy thdo.

2. Mt s6 bat cap, virong mic clia cac
quy dinh vé gidi quyét tranh chap diu gia
quyén sir dung dat trong Dy thio Luit
thi hanh an dan sy

2.1. Vé bdt cip, vwéng mdc ciia khodn
3 Piéu 125 D thio

Khoan 3 Piéu 125 Dy thao quy dinh:
“Trudc khi md cudc ban du gia 01 ngay
lam viéc, nguoi phai thi hanh 4n c6 quyén
nhan lai tai san néu ndp du tién thi hanh an
va thanh toan céac chi phi thuc té, hop 1y da
phéat sinh tir viéc cudng ché thi hanh an, to
chtic ban dau gia. Ngudi phai thi hanh an c6
trach nhiém hoan tra phi ton thuc té, hop 1y
cho ngudi ding ky mua tai san. Mtc phi t6n
do cac bén thoa thuan; néu khong thoa
thuan dugc thi yéu cau Toa an giai quyét”.
Quy dinh nay ctua Du thao hoan toan git
nguyén quy dinh tai khoan 5 Diéu 101 Luat
THADS. Thyc tién ap dung khoan 5 Piéu
101 Luat THADS cho thdy, quy dinh nay da
boc 16 mot sd bat cap, vudng mac nhat dinh,
thé hién & ba khia canh sau day.

Thir nhét, quy dinh nay chwa minh thi
vé cdch thire, thi tuc nhdn lai tdi san va
thanh toan céc chi phi

Khoan 5 Piéu 101 Luat THADS quy
dinh “truéc khi mé cudc ban ddu gia 01
ngay lam viéc, nguoi phai thi hanh an c6
quyén nhén lai tai san néu ndp du tién thi
hanh &n va thanh todn céc chi phi thuc té,
hop 1y da phat sinh tir viéc cudng ché thi
hanh an, t6 chic ban dau gia”. Tuy nhién,
quy dinh nay khong dé cap dén cach thic,
thii tuc dé nguoi phai thi hanh an nhan lai
tai san cua minh. Nhu vy, nguoi phai thi
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hanh 4n phai tryc tiép nop tién thi hanh an
va chi phi khac tai co quan THADS hay ndp
cho ngudi duge thi hanh an 14 van dé con bo
ngd. Thuc tién xét xtr nhiéu vu viéc dang
theo huéng chip nhan cho ngudi phai thi
hanh 4n tryc tiép ndp tién thi hanh an va chi
phi khac cho nguodi dugce thi hanh an ma
khong thong qua co quan THADS.

Chéng han, theo mot vu viéc: Ong b
phai tra ng vay cho Ngan hang H2 theo ban
an s6 57/2021/DS-ST ngay 20/10/2021 cua
Toa 4n nhan dan thanh phé Cao Lanh (Pong
Thép). Do 6ng D khong tu nguyén thi hanh
nén Chi cuc THADS huyén Tam Nong
(Pong Thép) ké bién va dau gia quyén st
dung tai hai thira dat khic nhau cua 6ng D.
Ngay 10/11/2022, cac bén lién quan da ky
hop dong dich vu DGTS, theo d6, Cong ty
D2 1a chu thé t6 chirc ddu gia. Phién dau gia
dugce to chirc tir luc 8 gid 30 dén 9 gid ngay
05/12/2022 va ba P 1a nguoi tring déu gia.
Sau khi cac bén da ky bién ban dau gia, ky
hop ddng mua ban tai san ddu gia thi Chi
cuc THADS huyén Tam Nong nhan dugc
thong bdo cuia Ngan hang H2 (nguoi dugc
thi hanh 4n) vé viéc ong D (ngudi phai thi
hanh 4n) di ndp tién thi hanh 4n va chi phi
khac cho Ngan hang H2. Ngay 12/12/2022,
khi ba P d&én Chi cuc THADS huyén Tam
Nong dé ndp tién tring du gia thi co quan
nay khong nhédn véi 1y do ngudi phai thi
hanh 4n da nop tién thi hanh 4n nén khéng
con tai san dé ban. Ba P d khoi kién yéu
cau Chi cuc THADS huyén Tam Néng budc
co quan nay thyc hién nghia vu giao 2 16 dat
néu trén. Chi cuc THADS huyén Tam Nong
¢6 yéu cau phan t6, d& nghi Toa an huy két
qua DGTS, hily hop déng mua béan tai san
dau gia vi 1y do khong con tai san dé giao.
Toa 4n dd giai quyét theo huéng khong
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chdp nhan yéu cau cta nguyén don vé viéc
tiép tuc hop ddong DGTS; chap nhan yéu cau
ctia bi don vé huy két qua DGTS, huy hop
dong mua ban tai san dau gia®.

Trong vu viéc trén, ngudi phai thi hanh
an da tryc tiép tra tién cho ngudi duoc thi
hanh 4n ma khong thong qua co quan thi
hanh an. Cach thic nhan lai tai sdn nhu vay
khién cho co quan THADS va t6 chirc hanh
nghé DGTS khong biét dugc viéc nguoi
phai thi hanh an da nhan lai tai san. Chinh
vi vy, phién dau gia van duoc to chirc va
da phat sinh quyén va nghia vu cta ngudi
trang d4u gia nhung sau d6 phai hiry két qua
DGTS. Chung t6i cho rang, viéc huy két
qua DGTS trong truong hop nay la khong
bao dam dugc quyén va loi ich hop phap
ciia nguoi trang dau gia. Vi theo diém b
khoan 1 Diéu 48 Luat DGTS thi nguoi
trang dau gia c6 quyén “dugc nhan tai san
dau gia, c6 quyén so hiru d6i véi tai san dau
gid”. Nhu vay, viéc khong quy dinh nguoi
phai thi hanh an nhan lai tai san va ndp tién
thi hanh an, chi phi khac tryc tiép tai co
quan THADS, da dit ngudi co tai san dau
gia (Chip hanh vién), t chic hanh nghé
DGTS va ngudi tring ddu gia vao vi tri
khong an toan. N6i cach khac, khoan 3 Piéu
125 Dy thao (ciing nhu khoan 5 Diéu 101
Luat THADS hién nay) can phai hoan thién
dé nhimng bt cap nay khong tiép dién trong
thoi gian toi.

Thir hai, quy dinh nay khong phu hop
véi nguyén tac tw do hop dong

Theo quy trinh ddu gia quyén sir dung

2 Toa 4n nhan dan huyén Tam Noéng (tinh Pdng
Thép)l Ban an so 11/2024/DS-ST ngay ve tranh chap
huty két qua dau gia, ngay 17/04/2024.

dat trong THADS, Chap hanh vién s& ké
bién quyén st dung dit ctia ngudi phai thi
hanh 4n, sau d6 s& giao két hop dong dich
vu DGTS véi t6 chiac hanh nghé DGTS.
Sau khi giao két hop ddng nay, t6 chirc
hanh nghé BGTS s& tién hanh céc thu tuc dé
t6 chtrc phién DGTS. Theo d6, t6 chirc hanh
nghé DGTS sé& théng bao viéc DGTS va
nhan hd so dang ky tham gia DGTS cua
ngudi tham gia dau gia theo Dicu 38 Luat
DGTS. Khi ngudi tham gia dau gia ndp hd
so tham gia ddu gia hop 18 thi gitra nguoi
tham gia ddu gia v6i to chirc hanh nghé
DGTS da x4ac 1ap quan hé phéap luat BGTS.
Co thé théy, trong thuc té, t6 chirc hanh
nghé¢ DGTS va nguoi tham gia déu gia
thuong khong ky két van ban nao co tiéu dé
1a “hop dong tham gia dau gia”. Tuy nhién,
t6 chic hanh nghé déu gia thuong cap cho
nguoi tham gia ddu gia phiéu tham gia dau
gi4, ma sd tham gia dau gia va co thé cung
cap thém cac tai liéu khac nhu: “Quy tic
dau gia”, “nhitng diéu can cha y khi tham
gia ddu gia”, “thong tin vé hang hoa dau
gid”... “Tap hop tit ca nhiing tai lidu nay
can phai duogc coi 1a hgp dong tham gia dau
gia gitra t6 chire PGTS va nguoi ¢6 nhu cau
mua tai san. Hop dong nay bao gém céc noi
dung nhu quyén va nghia vu ciia to chirc
hanh nghé DGTS va bén tham gia diu gia,
dbi twong cta hop dong, sb luong, chét
lugng cua tai san, giad khaoi diém, muc tién
dat trudce, dia diém va phuong thirc dau gid,
cach thirc chon nguoi tring déu gid, quyén
va nghia vu ctia ngudi trang déu gia, trach
nhiém do vi pham hop ddng va giai quyét
tranh chdp... Luc nay, hop dong tham gia
dau gia dugce xem 1 hop dong méi giGi mua
ban hang hoa giita to chirc hanh nghé déu
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gid va nguoi tham gia ddu gia”®. N6i t6m
lai, tai thoi diém t6 chirc hanh nghé DGTS
tiép nhan hd so hop 1¢ ciia ngudi tham gia
d4au gia, hop dong tham gia ddu gia da dugc
xac lap.

Theo khodn 2 Diéu 38 Lust DGTS, to
chtrc hanh nghé DGTS ban hd so moi tham
gia dau gia, tiép nhan hod so tham gia dau
gi4 tai tru so t6 chuc hanh nghé BGTS trong
gio hanh chinh, lién tuc ké tir ngay niém yét
viéc DGTS cho dén trudc ngay mo phién
dau gia 02 ngay lam viéc. Trudng hop dau
gi4 theo thu tuc rat gon thi t6 chirc hanh
nghé DGTS ban hd so moi tham gia dau
gia, tiép nhén hd so tham gia dau gia tai tru
s¢ to chirc hanh nghé DGTS trong gio hanh
chinh, lién tuc kétir ngay niém yét viéc
DGTS cho dén trudc ngdy mo phién déu gia
01 ngay lam viéc*. Véi quy dinh trén,
“trudc ngdy mo phién dau gia 01 ngay lam
viéc”, da c6 nhiéu hgp dong tham gia dau
gia dugc xac 1ap.

Nhu vdy, mic du hop dong dich vu
DGTS, hop dong tham gia du gia di duoc
xé4c 1ap va phat sinh quyén va nghia vu cua
cic bén trong cac hop dong nay, nhung
ngudi phai thi hanh an van c6 quyén nhan
lai tai san. Pay chinh 1a diém cho thdy, quy
dinh tai khoan 3 Piéu 125 Dy thao (hién
nay 1a khoan 5 Diéu 101 Luat THADS)
chua thyc su hop ly.

Quy dinh nay dan dén khi nguoi phai

3 Xem thém: Pao Ngoc Bau, Lé Quang Hoa, Nhdgn
dién va diéu chinh quan hé phap ludr trong dau gia
tai san, Tap chi Nghién ctu lap phap, s6 16, nim
2016, tr. 27.

4 Pdi vé6i thoi han tiép nhan ho so dang ky tham gia
d4u gia quyén sir dung dit dé Nha nuéc giao dat, cho
thué dit dwoc phap luat quy dinh khac, tuy nhién bai
viét chi phan tich cac quy dinh lién quan dén dau gia
dé THADS.
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thi hanh 4n nhan lai tai san da ké bién, hop
ddng dich vu BGTS, hop dong tham gia ddu
gia bi chdm dut trén thyc té. Boi 18, DPGTS
véi myc dich la dé ban tai san nén khi tai
san ddu gia khong con (do nguoi phai thi
hanh 4n da nhan lai) thi khong con ddi
tuong dé xac 1ap hop dong mua ban tai san
dau gia. Khi khoéng con ddi twong dé diu
gid, cac chu thé lién quan ciing khong thé
thuc hién cac quyén va nghia vu phét sinh
tir hop dong dich vu PGTS va hop dong
tham gia ddu gid. Bén canh d6, mic du diém
d khoan 1 Piéu 127 Dy thao khong sir dung
thuat ngit chim dat hop dong nhung da quy
dinh truong hop “ngudi phai thi hanh an
nhan lai tai san trong truong hgp DGTS thi
hanh an” 1a mot trong nhitng cin cir dé
dimg viéc dau gia, tic 1a chinh thac thira
nhan cham dut cac hop dong néi trén.

Viéc cho phép nguoi phai thi hanh 4n
nhan lai tai san dan dén chim dut hop dong
dich vu PGTS, hop dong tham gia déu gia
1a chua phu hop véi nguyén tic ty do hop
dong. Boi 18, vé mat nguyén tic: “Moi ca
nhan, phap nhan déu binh dang, khong dugc
ldy bat ky 1y do nao dé phan biét ddi xir;
dugc phap luat bao ho nhu nhau vé céac
quyén nhén than va tai san. C4 nhan, phap
nhan xéc lap, thuc hién, chdm dut quyén,
nghia vu dan sy ciia minh trén co s¢ tu do,
ty nguyén cam két, thoa thuan. Moi cam
két, thoa thuan khong vi pham diéu cadm cua
luat, khong trai dao duc xa hoi c¢o hi¢u luc
thuc hién ddi voi cac bén va phai dugc chi
thé khac ton trong” (khoan 1 va 2 Diéu 3 Bo
luat Dan sy nim 2015). Theo nguyén tic
nay, khi cic bén xac lap hop dong dich vu
DGTS, hop dong tham gia déu gia phu hop
v6oi quy dinh cua phép luat va dao duc xa
hoi thi phai dwoc cic chu thé khac “ton
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trong”. Vay, tai sao ching ta lai cho phép
nguoi phai thi hanh an dwoc quyén khong
ton trong giao dich nay (thong qua viéc cho
phép chu thé nay thyc hién quyén dan toi hé
quéa chdm dirt cac hop dong nay)?

Viéc chim dut hop ddng dich vu
DGTS, hop dong tham gia dau gia phai co
nhirg cin ctt hop 1y nhat dinh. Mot trong
nhitng can ctr do6 1a théa thuan cua cac bén
trong hop dong vé viéc cham dut hop dong,
vi dy 14 quyén tu do cta cic chu thé (cac
bén tu do thoa thuén phat sinh quyén, nghia
vu va ¢cd quyén tw do thoa thuan dé chim
durt quyén, nghia vu). Hop ddng ciing c6 thé
bi chdm dut theo can ct phép luat quy dinh,
tuy nhién, cac cin cir chim dut hop dong
ma phap luat quy dinh ciing phai xuat phat
tor nhitng 1y do chinh dang. Vay, nhiing 1y
do nao dugc coi la chinh dang? O goc do
phép luat thuc dinh, nguyén tdc vira néu trén
cua B0 luat Dan sy nam 2015 cho théy, ly
do chinh dang dé phap luat han ché quyén
tu do hop déng la nhu ciu bao vé trat tu
cong cong (khong duoc vi pham didu cidm
cua luat) va bao vé dao duac xa hoi. O gdc
d6 nghién ciru, nhidu nghién ciu cling da
chi 1 nhiing ly do chinh dang cho phép
phap luat han ché quyén tu do hop dong cta
céc bén. Theo do, 6 tac gia cho rang, 1y do
chinh dang dé han ché quyén tu do hop
déng 12 nhu cdu bao vé trat tu cong cong’.
Quan diém khac thi cho rang, c6 hai ly do
chinh dang dé han ché quyén tu do hop
ddng, d6 1a: (i) Nhu cau can dbi giita loi ich
c4 nhén va loi ich cong cong va (ii) Nhu cau

® Vi Vin Mau, Viét Nam Dan lugs luwoc khao -
Quyén II: Nghia vu va khe wdéc; Bo Quoc gia Gido
duc xuat ban, Sai Gon, nam 1963, tr. 56-57.

bao vé nguoi yéu thé trong x3 hoi®. Ngoai
hai ly do tir quan diém d néu, c6 y kién con
cho rang, sy han ché quyén tu do hop dong
c6 thé dén tir 1y do thir (iii), d6 1a nhu ciu
phat trién kinh té c6 trat ty ding hudng theo
su lya chon chung’.

Nhu vay, viée chim dut hop dong dich
vu DGTS va hop dong tham gia dau gia
nhim bao dam quyén nhén lai tai san cua
nguoi phai thi hanh an 1a khong chinh dang.
Ngudi phai thi hanh 4n c6 day da diéu kién,
thoi gian, co hoi dé thi hanh 4n nhung da
khong tu nguyén thi hanh 4&n méi bi ké bién
dau gia. Do d6, khong c6 1y do chinh dang
nao dé chung ta cho phép ngudi phai thi
hanh 4n dugc quyét dinh sb phan phéap 1y
cua hop déng dich vu BGTS, hop déng
tham gia ddu gia trai voi ¥ chi cua cac chi
thé trong hai hop dong nay.

Thir ba, quy dinh nay chia bao vé tot
quyén loi cho ngueoi tham gia ddu gid

Theo khoan 3 Piéu 125 Dy thao (ciing
nhu hién nay 1a khoan 5 Piéu 101 Luat
THADS), khi nhan lai tai san, “nguoi phai
thi hanh an c6 trach nhiém hoan tra phi t6n
thuc té, hop 1y cho nguoi ding ky mua tai
san. Murc phi ton do cac bén thoa thuan; néu
khong thod thuan dugc thi yéu cau Toa an
giai quyét”.

Quy dinh nay van chua rd rang dé xac
dinh “chi phi thyc té, hop 1y’ ma nguoi phai
thi hanh 4n phai tra cho ngudi tham gia dau
gid la nhiing chi phi nao. Thong thudng, cac

® Tran Kién, Nguyén Khac Thu, Khai niém hop dong
va nhiing nguyén tdc co ban cua hé théng phap lugt
hop dong Viét Nam, Tap chi Nghién ciru lap phép, s6
2+3, nam 2019, tr. 52.

7 Ngé Huy Cuong, Gido trinh Ludt Hop dong (phan
chung), Nxb. Pai hoc Quéc gia Ha Noi, 2013, tr.
220.
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chi phi thuc té, hop 1y da phat sinh ddi véi
nguoi tham gia dau gia 1a: Chi phi dich vu
tu van phap 1y dé bao dam an toan phép 1y
cho vi¢c mua tai san; chi phi luu tra (déi voi
ngudi ¢ xa), chi phi mua hd so, chi phi di
lai, luu tro trong nhiéu 1an, ké ca cac lan
xem tai san, ndp hd so va tham du phién
d4u gia; ton that do mat thu nhap trong toan
bo qué trinh dang ky va tham gia dau gia;
chi phi tra 1ai do vay muon tién dit trudc,
hodc mét co hdi duoc hudng tién 13i vi da
dung khoan tién d6 nop tién dat trudc,...
Can luu ¥ rang, d6i v6i dau gia quyén sur
dung dat, tién dit trudc thuong gia tri 16n,
do d6, ké ca khi duoc nhén lai tién dat trude
va tién 141 trén sd tién dat trude thi nhiéu
truong hop trén thyc té cho thiy khoan tién
1ai ho dugc nhan lai thép hon dang ké khoan
tién 13i ho phai nop theo hop ddng vay hoic
khoan tién 13i ma dang 18 ho dugc hudng tir
bén vay (hodc ngan hang) néu khong ndp
tién dat trude. Vay, “phi ton thuc té, hop 1y”
ma nguoi phai thi hanh an phai hoan tra cho
ngudi ding ky mua tai san co6 bao gom tat
ca cac chi phi trén hay khong? Trong thuc
tién 4p dung khoan 5 Piéu 101 Luat
THADS, viéc xac dinh “phi ton thuc té, hop
ly” & diéu khoan nay dang gip vudng mac
nén c6 quan diém di cho rang: Phap luat
quy dinh khong cu thé nén khong giai quyét
triét dé van dé nhtrc nhdi trong thyec té®.

Bén canh d6, v6i quy dinh tai Khoan 3
Diéu 125 Du thao (hién nay la khoan 5 Diéu
101 Luat THADS), “thanh toan céc chi phi
thuc té, hop 1y di phét sinh tir viéc cudng
ché thi hanh an, t6 chirc ban du gia” 1a diéu

® Lé Thi Huong Giang, Bdn ddu gié tai san thi hanh
an dan sy ¢ Viét Nam, Luan an tién sy, Truong Dai
hoc Luat Ha Néi, nam 2019. tr. 123.
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kién dé duoc duoc nhan lai tai san, con
“hoan tra phi ton thuc t&, hop 1y cho ngudi
dang ky mua tai san” khong phai 1a diéu
kién dé duoc nhan lai tai san ma chi 1a trach
nhiém va c6 thé thuc hién sau khi nhan tai
san. Noi cach khac, néu khong thoa thuan
dugc “muirc phi ton”, nguoi phai thi hanh an
van c6 quyén nhan lai tai san. Quy dinh nay
¢6 thé dan téi viéc nguoi phai thi hanh an
chi tra chi phi cho nguoi tham gia dau gia
mot cach chiéu 1¢, thiéu thién chi. Con
ngudi tham gia déu gia, von 1a ngudi mét co
hdi mua tai san, nay lai phai khoi kién ra
Toa an dé yéu cau nguoi phai thi hanh an
hoan tra. Chinh vi vay, khi danh gid quy
dinh cua khodn 5 Diéu 101 Luat THADS da
du bio rang: “néu phap luat hién hanh
khong giai quyét triét dé van dé nay thi
trong thoi gian téi khach hang tham gia ddu
gia sé tiép tuc quay lung véi tai san thi hanh
an vi vudng vao viéc kién tung dé boi
thuong chi phi da tham gia vao viéc dang ky
mua tai san”®,

2.2. Vé bit cdp, vwong miic ciia khodn
2 Diéu 128 Du théo

Hién nay, khoan 2 Diéu 128 Du thao
quy dinh: “Nguoi mua dugc tai san ban dau
gia, Chap hanh vién c6 quyén khoi kién yéu
cau Toa an giai quyét tranh chap vé két qua,
hop ddng ban DGTS khi ¢6 can ctr chimg
minh c6 vi pham trong qué trinh ban BGTS
hodc ¢6 vi pham hop déng mua béan tai san
dau gia”. Quy dinh twong ty hién nay dang
ap dung la: “Nguoi mua dugc tai san ban
dau gia, Chap hanh vién cé quyén khoi kién
yéu cau Toa an giai quyét tranh chip vé két
quéa ban DGTS, néu c¢6 cin clr chimg minh
cd vi pham trong qué trinh ban DGTS”

9 Lé Thi Huong Giang, tldd, tr. 123.
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(khoan 2 Diéu 102 Luat THADS). Nhu vdy,
so v&i quy dinh hién hanh, Dy thao c¢6 diém
moi 1a gdp van dé tranh chap két qua DPGTS
va tranh chip hop dong mua ban tai san du
gi4 vao chung mot diéu khoan. Tuy nhién,
néu ban riéng vé huy két qua DGTS, c6 thé
thidy quy dinh hién hanh va Dy thao déu
gidng nhau, d6 12 “Nguoi mua duoc tai san
ban dau gia, Chap hanh vién c6 quyén khoi
kién yéu cau Toa an giai quyét tranh chap
vé két qua ban PGTS, néu co cin ctr ching
minh c6 vi pham trong qua trinh ban
DGTS”. Thyc tién 4p dung khoan 2 Diéu
102 Luat THADS cho thay, quy dinh nay cé
mot s6 bat cap, vudng mac sau day.

Thir nhit, vé phin biét chii thé co
quyén yéu cau hiy va cdn cir hiy két qua
DGTS

Trong thuc tién 4p dung khoan 2 Piéu
102 Luat THADS d3 ton tai hai quan diém
ap dung khac nhau vé quy dinh nay.

Quan diém thir nhat cho rang, day la
quy pham quy dinh vé& cha thé c6 quyén
khoi kién yéu cau Toa an huy két qua
DGTS trong THADS. Chang han, theo mot
vu viéc: Ong C va ba TM chung sdng nhu
vo chong vao nim 1985, khong c6 ding ky
két hon. Nam 2004, ong C va ba TM ¢6
nhan chuyén nhuong thira dét sb 18, to ban
d6 s6 09, dién tich 616,8m? toa lac tai 4p
Truong Giang, xa Truong Tay, thi xa Hoa
Thanh, tinh Tay Ninh ciia vo chdng ong
Hoa va ba Kiéu nhung chi dung tén ba TM
(vi ba TM van dugc xac nhan 1a doc than).
Dién tich dit nay sau d6 bi Chi cuc THADS
thi x4 Hoa Thanh ké bién dé thi hanh an.
Ong C cho rang day la tai san chung cia
ong C va ba TM nhung ké bién va dua tai
san nay ra ban dau gia ma khong thong béao
cho 6ng biét 12 lam anh huéng dén quyén

loi ctia 6ng. Do d6, ong C khoi kién yéu cau
huy két qua ban dau gia. Trong vu viéc nay,
Toa 4n d3 4p dung khoan 2 Diéu 102 Luat
THADS véi tu cach 1a diéu khoan quy dinh
vé chu thé co quyén khoi kién yéu cau hay
két qua DGTS. Cu thé, Toa an dd nhan dinh
rang: “Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 102
cua Luat THADS thi: Nguoi mua dugc tai
san ban dau gia, Chap hanh vién co quyén
khoi kién yéu cau Toa an giai quyét tranh
chap vé két qua ban PGTS. Nhu vay, ong C
khong c6 quyén khoi kién yéu cau huy két
qua ban PGTS”,

Quan diém thtr hai cho rang, diéu khoan
nay quy dinh vé can cir hity két qua PGTS
trong THADS. Theo quan diém nay, trong
dau gia dé THADS thi két qua DGTS bj hity
néu “c6 vi pham trong qué trinh ban
DGTS”. Chinh vi vady, mdc du can cu huy
két qua PGTS di duoc Diéu 72 Luat DGTS
quy dinh nhung quan diém nay khong vién
dan, 4p dyng Piéu 72 Luat PGTS ma vién
dan khoan 2 Piéu 102 Luat THADS dé huy
két qua PGTS. Chang han, theo mot vu
viéc: Ngay 04/6/2019, Ong P 1a Chap hanh
vién Cuc THADS tinh Quang Ninh ky hop
doéng véi Doanh nghiép déu gia VA dé
DGTS ké bién cua 6ng R va ba G dé thi
hanh an tra tién cho Ngan hang NTVN.
Trong s6 tai san ddu gia, c6 600 m2 dat tai
phuong CB, thanh phé CP, tinh Quang
Ninh. Ngay 28/6/2019, Doanh nghiép VA t6
chirc dau gia va cong nhan 6ng T 1 ngudi
trang dau gia. Ong P cho rang, Doanh
nghiép VA c6 vi pham trong qué trinh dau
gia nén khoi kién yéu cau Toa an hiy két

10 Toa 4n nhan dan tinh Tay Ninh, Bdn an so
353/2022/DS-PT vé yéu cau huy két qua bdn ddu gia
tai san va chia tai san chung trong thoi ky hén nhén,
ngay 30/12/2022.
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qua DGTS. Toa 4n cap so thim!* va Toa an
cip phtic thim?? (do bi don khang cao) déu
cho ring: “Do cudc DGTS ngay 28/6/2019
c6 vi pham Luat PGTS nén can ci khoan 2
Diéu 102 Luat THADS, chip nhén yéu cau
khoi kién ciia nguyén don, hay két qua diu
gia ngay 28/6/2019 cua Doanh nghiép dau
gia VA”.

Tac gia cho rang, viéc huy két qua
DGTS néi chung, trong d6 c6 huy két qua
dau gia quyén st dung dat trong THADS
can ap dung théng nhat cac can cir theo quy
dinh cua Piéu 72 Luat DGTS. Vi khong thé
cho rang moi vi pham trong diu gia déu dan
dén huay két qua BGTS dugc. Hon nira, néu
nhin & goc do khac ciing c6 thé thiy khoan
2 Pidu 102 Luat THADS la diéu khodn x4c
dinh chu thé c6 quyén khoi kién hiy két qua
DGTS, chir khong phai 1a diéu khoan xac
dinh can ct huy két qua BGTS. Boi Ig,
truée khi dugce sira ddi (vao nim 2014),
khoan 2 Diéu 102 Luat THADS nam 2008
¢6 n6i dung: “Puong sy, Chap hanh vién c6
quyén khoi kién yéu cau Toa an giai quyét
tranh chap vé két qua ban DPGTS”. Nghia 1a
trude khi duge sira doi, quy dinh nay cho
phép “duong su”, tirc 1a bao gdm ca ngudi
phai thi hanh an, nguoi dugc thi hanh an
dugc quyén khoi kién. Khi trién khai ap
dung quy dinh ndy, nhiéu quan diém cho
rang, ngudi phai thi hanh an va ngudi dugc
thi hanh 4n “dd dwoc hudng quyén khiéu
nai, td céo theo phap luat THADS va dugc
quyén yéu cau bdi thudng theo phap luat vé

11 Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Long (tinh Quang
Ninh), Ban dn s6 34/2022/DS-ST, vé viéc tranh chap
két qua ban dau gid tai san, ngay 11/11/2022.

12 Toa 4n nhén dan tinh Quang Ninh, Bdn dn so
30/2023/DS-PT, vé viéc tranh chdp két qua bdan ddu
gid tai san, ngay 28/04/2023.
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trach nhiém bdi thuong ciia Nha nude. Tai
san bi ban dau gi do cudng ché thi hanh an
1a viéc ban c6 sy can thiép bang quyén luc
nha nudc, khéng con hoan toan binh ding
nhu cac giao dich dan sy khac. Bén ban
khong con la chu tai san ma bén ban la
Chap hanh vién nén trach nhiém cua ngudi
ban phai gin voi trach nhiém bdi thuong
cia Nha nudc. Nguoi co tai san bi cudng
ché thi hanh 4n 1a do ho chiy i khong tu
nguyén thi hanh, thuong 1a nguoi dang quan
ly tai san. Do vay, ho Iludén c6 xu hudng
mudn kéo dai viéc tiép tuc quan 1y, st dung
tai san bang moi cach. Néu cho ngudi phai
thi hanh an duoc quyén khoi kién hay két
qua ban dau gid thi hau nhu ho déu khai
kién dé kéo dai viéc thi hanh an, gay thiét
hai cho nhitng ngudi ¢6 quyén loi hop phap
khac”*3. Pay chinh 1a 1y do Luat sira doi bo
sung mot s6 diéu cua Luat THADS nim
2014 d3a sta quy dinh nay tir chd “Puong
sy, Chip hanh vién c6 quyén khoi kién”
thanh “ngudi mua duoc tai san ban dau gia,
Chap hanh vién c6 quyén khéi kién”. Nhu
vay, khi xay dung, stra doi quy dinh nay,
muc dich cua nha lam luat 1a xay dung co
s phap 1y dé xac dinh chu thé c6 quyén
khoi kién huy két qua DGTS, chir khong
phai 1a dé xac dinh cin ci huy két qua
DGTS. Chinh vi vay, tac gia dong y voi
quan diém cho rang: “Khi xem xét viéc ban
DGTS bi cudng ché thi hanh an co ding
quy dinh cta phap luat khong thi van phai
ap dung Luat DGTS nhung vé quyén khoi
kién yéu cau huy két qua DGTS thi van phai

13 Chu Xuan Minh, Gidi quyét tranh chdp vé két qua
ban ddu gid tai san dé thi hanh dn, Tap chi Toa an
Nhan dan dién tr, 8/6/2020, https://tapchitoaan.vn/
giai-quyet-tranh-chap-ve-ket-qua-ban-dau-gia-tai-san
-de-thi-hanh-an, truy cap ngay 05/04/2025.
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ap dung Diéu 102 Luat THADS”*.

Tém lai, khoan 2 Diéu 102 Luat
THADS nén dugc nhin nhan la diéu khoan
quy dinh vé chu thé c6 quyén khai kién huy
két qua DGTS, chi khong phai 1a diéu
khoan quy dinh vé cin c huy két qua
DGTS. Tuy nhién, tiéu dé diéu luat nay 1a
“huy két qua ban DGTS”, cing voi do, diéu
khoan nay st dung cum tir “néu c6 can ct
ching minh ¢6 vi pham trong qué trinh ban
DGTS” nén thyc tién c6 mot sd truong hop
dd quan diém theo hudng cé bat ky vi pham
trong ddu gia 13 can ci dé huy két qua
DGTS ma vu viéc néu trén 1a mot dién hinh.
Chinh vi vay, can nghién ctru hoan thién
khoan 2 Piéu 128 Du thao dé thuc tién ap
dung trong thoi gian t6i co su théng nhat,
bao vé, bao dam tdt hon quyén va loi ich
hop phap ciia cac chu thé lién quan.

Thik hai, vé quyén khoi kién cia nguoi
triing dau gid

Khoan 2 Diéu 102 Luat THADS
(khoan 2 Piéu 128 Du thao) sir dung cum
tr “quyén khoi kién yéu cau Toa an gidi
quyét tranh chap vé két qua ban PGTS”.
Piéu nay co nghia 1, didu khoan nay
khong chi dé xac dinh chii thé c6 quyén
yéu cau Toa an huy két qua PGTS nhu
muc 2.2 da néu (mdt loai tranh chap cu thé
vé két qua PGTS), ma rong hon, nhim xac
dinh chu thé c6 quyén yéu cau Toa an giai
quyét cac loai tranh chap khac vé két qua

14 Ta Dinh Tuyén, Quyén khoi kién yéu cau Toa dn
gidi quyét tranh chap vé két qua ban ddu gid tai san
trong thi hanh an dan sw - GOC nhin tir mét vu dan,
Tap chi Toa an Nhan dan dién to, 21/12/2021,
https://tapchitoaan.vn/quyen-khoi-kien-yeu-cau-toa-

an-giai-quyet-tranh-chap-ve-ket-qua-ban-dau-gia-tai-
san-trong-thi-hanh-an-dan-su-goc-nhin-tu-mot-vu-an
5549 .html, truy cép ngay 05/04/2025.

DGTS. Ching han, cha thé lién quan yéu
cdu Toa an coéng nhan két qua DGTS. Téc
gia cho rang, khoan 2 Piéu 102 Luat
THADS (khoan 2 Piéu 128 Du thao)
“quyén khoi kién yéu cau Toa an giai quyét
tranh chip”, chir khong phai quyén yéu ciu
Toa &n huy két qua DGTS, 1a phu hop, bao
dam dugc tinh bao quat cac loai tranh chap
vé két qua DGTS.

Tuy vay, theo khoan 2 Diéu 102 Luat
THADS (khoan 2 Piéu 128 Dy thao) chi co
hai chu thé c6 quyén yéu ciu Toa an giai
quyét tranh chip két qua DGTS trong
THADS, do la ngudi mua dugc tai san ban
dau gid va Chap hanh vién. Quy dinh nay
theo tac gia la chua thuc su hop ly, dong
thoi khong théng nhit véi quy dinh cia
Luat BDGTS. Theo Luat BGTS, “ngudi mua
duogc tai san dau gia 1a nguoi trang dau gia
va ky két hop ddng mua ban tai san dau gia
hoic duoc co quan co6 thim quyén phé
duyét két qua DGTS” (khoan 6 Piéu 5) va,
“nguoi trang dau gia 1a nguoi chip nhan
giao két hop dong mua ban tai san du gia
ké tir thoi diém déu gia vién cong bd két
qua DGTS” (khoan 3 Diéu 46). Nhu vay, dé
tr¢ thanh nguoi mua dugc tai san dau gia,
nguoi tring d4u gia phai ky hop dong mua
ban tai san d4u gia'®. Theo khoan 2 Diéu 45
Luat DGTS, viéc ky hop dong mua ban tai
san dau gia duogc tién hanh trong thoi han
03 ngay lam viéc sau khi két thuc phién dau
gia. Didu nay c6 nghia 1, thoi diém xac lap
tu cach “ngudi tring ddu gia” sém hon so
v6i thoi diém xac lap tu cach “ngudi mua

15 V¢ van dé thoi diém giao két hgp dong mua ban
tai san ddu gia theo phap luat Viét Nam, xem thém:
Than Van Tai, Xi Iy truong hop nguwoi tring dau gid
khéng thanh todn tién mua tai san ddu gid, Tap chi
Khoa hoc phap 1y Viét Nam, sé 6, nim 2024, tr. 34.
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duoc tai san ddu gia”. Tuy nhién, theo quy
dinh cua Luat DGTS, nguoi tring déu gia
duoc coi 1a chip nhan giao két hop dong
mua ban tai san d4u gia nén da co6 quyén va
nghia vu phép sinh tir két qua DGTS quy
dinh tai Diéu 48 Luat DGTS nhu dd phan
tich. Chinh vi vay, nhin tr goc d¢ Luat
DGTS, ngudi trang dau gia 1a chu thé c6
quyén yéu ciu Toa 4n giai quyét tranh chip
két qua PGTS trong THADS. Tat nhién,
cling theo Luat nay, ngudi mua dugc tai san
dau gia cling c6 quyén ndy vi trong moi
truong hop, ngudi mua dugc tai san dau gia
cling 1a nguoi trang déu gia (vi nguoi mua
duogc tai san dau gia trong moi truong hop
déu phai 1a nguoi tring d4u gia, va hon thé,
ho phai 13 nguoi tring dau gia da ky hop
d6ng mua ban tai san dau gia).

Tuy nhién, néu nhin tir géc d6 khoan 2
Piéu 102 Luat THADS (va khoan 2 Piéu
128 Dy thao), nguoi cb quyén khai kién yéu
cau Toa an giai quyét tranh chap vé két qua
DGTS chi bao gdbm ngudi mua dugce tai san
dau gia ma khong bao gdm ngudi tring dau
gia. Nghia 13, thuc tién c6 thé tir chdi quyén
khoi kién ciia nguoi tring dau gia vi 1y do
chu thé nay chua ky hop ddng mua ban tai
san dau gia trong THADS.

Thuc tién giai quyét tranh chip vé dau
gia quyén st dung dat trong THADS thoi
gian qua cho thiy, Toa 4n khong vién dan
Luat DGTS, ma vién dan, 4p dung khoan 2
Diéu 102 Luat THADS d¢ xéc dinh van dé
nay. Chfmg han, theo mot vu viéc, Toa an
xét rang: “Tai khoan 2 Diéu 102 cua Luat
THADS quy dinh: “Nguoi mua dugce tai san
ban d4u gia, Chap hanh vién c6 quyén khai
kién yéu cau Toa 4n giai quyét tranh chép
vé két qua ban DGTS, néu c6 can cir chimg
minh ¢ vi pham trong qué trinh béan
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DGTS”. Nhu vay, theo quy dinh cua Luét
THADS, chi c6 nguoi mua dugc tai san ban
d4u gia va Chap hanh vién duoc quyén khoi
kién yéu cau Toa 4n giai quyét tranh chap
vé két qua ban DGTS™?.

Véi thyc trang phap luat va thyc tién ap
dung nhu viy, c6 thé thiy rang, nguoi tring
dau gia quyén st dung dat trong THADS
khong c6 co s phap 1y viing chic dé co
quyén khoi kién yéu cau giai quyét tranh
chap két qua PGTS. Pay 1a mot bat cap cia
khoan 2 Piéu 102 Luat THADS ciing nhu
khodn 2 Diéu 128 Dy thio.

3. Mot s6 kién nghi hoan thién cac
quy dinh vé giai quyét tranh chip diu gia
quyén sir dung dat trong Du thio Luat
Thi hanh 4n dan sy (sira doi)

Nhirg phén tich trén cho thiy, khoan 3
Diéu 125 va khoan 2 Diéu 128 cua Dy thao
1a nhimg quy dinh duoc ké thira va phat
trién tir khoan 5 Diéu 101 va khoan 2 Piédu
102 Luat THADS. Thyc tién 4p dung cac
quy dlnh nay cua Luat THADS cho thay
mot sO bt cap, VLrong mic. Diéu nay cling
du béo nhu’ng bat cap, Vufong mic trong
tuong lai néu khoan 3 Piéu 125 va khoan 2
Piéu 128 cua Du thao néu khong dugc hoan
thién. Do do, cac quy dinh néu trén ciia Du
thao can hoan thién theo hudng sau day.

3.1. Péi véi khodn 3 Diéu 125 Dy théio

Khoan 3 Diéu 125 Dy thao can co
nhiing gidi phap hoan thién sau day:

Mot la, can sira quy dinh nay theo
huéng yéu cau ngudi phai thi hanh an phai
nhan lai tai san va ndp tién thi hanh an, chi
phi khéc tai co quan THADS.

'® Toa 4n nhan dan tinh An Giang, Ban dn s6
148/2019/DS-PT vé tranh chap iy quyét dinh
cuong ché ké bién tai san va hiy két qua ddu gid

quyén sir dung ddt, ngay 19/08/2019.
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Hai 13, Dy thédo nén han ché quyén nhan
lai tai san cua ngudi phai thi hanh 4n nham
bao dam quyén ty do hop ddng va bao vé
quyén loi cho cac chu thé trong hop dong
dich vu DGTS va hop dong tham gia diu
gi4. Theo d6, trong truong hop Chip hanh
vién chua giao két hop dong dich vu DGTS
thi ngudi phai thi hanh an dugc nhan lai tai
san néu nop du tién thi hanh an va chi phi
thuc té, hop 1y di phat sinh tir viéc cudng
ché thi hanh 4n. P4i v6i trudng hop hop
doéng dich vu PGTS di duoc giao két,
chung ta chi nén cho phép ngudi phai thi
hanh 4n dugc nhan lai tai san néu duoc to
chtic hanh nghé DGTS dong y. Tuong tu,
truong hop to chic hanh nghé PGTS da
nhan hd so hop 1 ciia nguoi tham gia dau
gié thi nguoi phai thi hanh an dugc nhén lai
tai san ddu gia néu nhitng ngudi di ndp hd
so tham gia d4u gia hop 18 dong y. Viéc
hoan thién theo huéng nay bao dam quyén
tu do hop ddng, quyén va loi ich cho cac
cha thé lién quan. Bén canh d6, quy dinh
nay gép phan thic day sy tich cyc, chi
dong nhan lai tai san cia nguoi thi hanh an.

Nhu vay, khoan 3 Piéu 125 Dy thao ¢
thé viét lai nhu sau: “Ngudi phai thi hanh an
c6 quyén nhan lai tai san néu da tryc tiép
nop di tién thi hanh 4n va cic chi phi ké
bién cudng ché thi hanh 4n cho Co quan
THADS. Truong hop Chip hanh vién di ky
hop dong dich vu DGTS thi nguoi phai thi
hanh an duoc quyén nhén lai tai san néu td
chirc hanh nghé DGTS dong ¥ va phai thanh
toan chi phi t6 chirc dau gia theo thoa thuan.
Truong hop t6 chirc hanh nghé PGTS da
nhan hd so dang ky tham gia d4u gia hop 18,
thi ngudi phai thi hanh an ¢ quyén nhén lai
tai san néu nhitng nguoi da ndp ho so diang
ky tham gia ddu gia hop 1¢ dong y va phai

thanh toan chi phi hop ly cho ngudi nguoi
da nop hd so dang ky tham gia dau gia hop
1€ theo thda thuan”.

3.2. Doi véi khodn 2 Piéu 128 Dy théo

Déi voi khoan 2 Diéu 128 Dy thao, can
c6 nhitng gidi phap hoan thién sau day:

Mot la, sira cac thuat ngir “két qua ban
DGTS” thanh “két qua PGTS”, “ngudi mua
duoc tai san ban dau gia” thanh “nguodi mua
dugc tai san ddu gia”, “hop dong ban
DGTS” thanh “hop ddng dich vu DPGTS” dé
pht hop hon va thong nhét véi Dicu 72,
khoan 6 Diéu 5, Diéu 33, khoan 1 Diéu 46
Luat BGTS.

Hai 13, can stra tiéu dé cua diéu khoan
nay tir “Huy két qua DGTS” thanh “Giai
quyét tranh chdp két qua PGTS va hop
ddéng mua ban tai san ddu gia”. Boi vi, diéu
luat nay gébm 03 khoan trong d6 c¢6 khoan 2
vé chu thé co quyén khoi kién yéu cau giai
quyét tranh chap két qua DGTS, hop dong
mua ban tai san déu gia. Cac khoan khac
ctia diéu ludt nay quy dinh vé cac khia canh
phap 1y khac cua giai quyét tranh chép két
qua DGTS, hop dong mua ban tai san dau
gia.

Ba I3, tach quyén khoi kién yéu cau giai
quyét tranh chap vé két qua DGTS va quyén
khoi kién yéu cau giai quyét tranh chp vé
hop ddng mua ban tai san ddu gia thanh hai
no6i dung khac nhau. Theo d6, dbi véi quyén
khoi kién yéu cau giai quyét tranh chap veé
két qua PGTS thi chu thé c6 quyén bao
gdm ngudi trang déu gia va Chap hanh
vién. Di v6i quyén khoi kién yéu cau giai
quyét tranh chap vé hop dong mua ban tai
san d4u gia thi chii thé co quyén bao gom
nguoi mua dugce tai san ban dau gia va Chép
hanh vién.
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Bon la, stra doan “khi c6 can cu ching
minh c6 vi pham trong qué trinh ban DGTS
hodc c6 vi pham hop dong mua ban tai san
ddu gid” thanh “theo quy dinh cta phap luat
vé DGTS, phéap luat vé dan sy va phap luat
khéc o lién quan”.

Véi huong hoan thién nhu vay, muc
dich cua diéu khoan c6 sy tudng minh hon.
Theo d6, diéu khoan nay c6 muc dich xac
dinh chu thé c¢6 quyén khoi kién yéu ciu
Toa an giai quyét tranh chap két qua DGTS
va hop dong mua ban tai san dau gia, con
giai phap giai quyét tranh chap vé két qua
DGTS, hop dong mua ban tai san dau gia
dugc 4p dung theo phap luat vé PGTS,
phap luat vé dan sy va phap luat khac co
lien quan. Nhu vay, tiéu dé Diéu 128 Dy
thao va khoan 2 Diéu 128 Du thdo c¢6 thé
dugc viét lai nhu sau:

“Piéu 128. Giai quyét tranh chip két
qui ddu gia tai san, hop dong mua ban
tai san dau gia

1.(...)

2. Nguoi trang dau gia, Chap hanh vién
c6 quyén khoi kién yéu cau Toa an giai
quyét tranh chip két qua DGTS; ngudi mua
dugc tai san dau gid, Chap hanh vién co
quyén khoi kién yéu cau Toa an giai quyét
tranh chap hgp ddng mua ban tai san dau
gia theo quy dinh cta phap luat vé DGTS,
phap luat vé dan sy va phap luat khac c6
lién quan”.

Két luan

Khoan 3 Diéu 125 va khoan 2 Diéu 128
Duy thao 1a nhitng diéu khoan ké thira khoan
5 Diéu 101 va khoan 2 Diéu 102 Luat
THADS. Thyc tién ap dung cho thay, khoan
5 Diéu 101 va khoan 2 Diéu 102 Luat

70

THADS c6 mot sd bat cap, vudng mic ca
vé mat ly luan va thyc tién. Do vay, can
phai hoan thién cac quy dinh trén cua Du
thao. Theo d6, khodn 2 Diéu 125 Dy thao
can minh thi hon vé thi tyc ndp tién thi
hanh 4n, thanh toan chi phi khéac khi nhan
lai quyén st dung dat di ké bién. Cu thé,
quy dinh ndy phai yéu cdu ngudi phai thi
hanh &n thuc hién thu tuc nay tai co quan
THADS, dé co quan nay dimg thii tuc dau
gid. Quy dinh niy ciing can giéi han lai
quyén nhan lai tai san thi hanh 4n cua nguoi
phai thi hanh 4n dé bao dam quyén tu do
hop ddng cho t6 chirc hanh nghé dau gia va
ngudi ding ky tham gia dau gia. Theo do,
khi co quan THADS di giao két hop dong
dich vu dau gia, ngudi phai thi hanh an chi
dugc nhan lai tai san néu to chic hanh
nghé ddu gia ddéng ¥; khi t6 chirc hanh
nghé dau gia da nhan hd so ding ky tham
gia ddu gia hop 1é, nguoi phai thi hanh an
chi dugc nhan lai tai san khi nguoi dang ky
tham gia d4u gia hop 18 dong y. Pong thoi,
diéu khoan nay cin bao dam t6 chirc hanh
nghé d4u gia, nguoi ding ky tham gia dau
gid hop 1€ dugc nhan lai chi phi hop 1€ theo
thoa thuan trong truong hgp nguoi phai thi
hanh an nhan lai tai san. Di voi khoan 2
Piéu 128 Dy thao, can c6 giai phap hoan
thién dé thyc tién chi 4p dung diéu khoan
xé4c dinh chu thé c¢6 quyén khoi kién tranh
chip két qua diu gia, khong ap dung dé
x4c dinh can cir huy két qua dau gia nhu
trudc dy. Bén canh dé, quy can hoan thién
quy dinh nay dé bao dam quyén khai kién
cho ca nguoi trang ddu gia chir khong chi
cho ngudi mua duoc tai san ddu gia nhu
hién nay.





