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Ditvinde

Trong thuwc tien dau gia QSDD, nhiéu
treong hop NTDG khong thanh toan, ciing
nhu hop dong dich vu dau gia bi hiy ma hai
vu viéc sau day la dién hinh.

Vu viéc thit nhdt: Ngay 10/12/2021, Trung

tam dich vu Ban ddu gid tai san (DGTS) Thanh
phd H6 Chi Minh (TP.HCM) t6 chiic DGTS
doi voi 04 16 dat d€ giao dat co thu tién s
dung dat tai khu d6 thi méi Thu Thiém. Theo
do6, 04 doanh nghiép da trung dau gia'. Ngay
31/12/2021, Uy bannhandan (UBND) TP.HCM
cong nhan két qua dau gia. Sau khi hét thoi
han nop tién theo thong bao ctia co quan thué,
ca 04 doanh nghiép trung dau gia déu khong
thanh toan®. Ngay 09/9/2022, UBND TP.HCM
da ban hanh Quyét dinh s6 3065/QD-UBND
vé viéc huy cac Quyét dinh cong nhan két qua
! Tén DPat, Trung Tin (2021), Hon 37.000 ty dong ddu gid
4 16 ddt vang Thii Thiém, https://vnexpress.net/hon-37-
000-ty-dong-dau-gia-4-lo-dat-vang-thu-thiem-4401506.
html, truy cap ngay 13/11/2023.
2 Ha Linh (2022), 4 doanh nghi¢p tring thiu diu gid dat
Thii Thiém déu dd bé coc, https://congthuong.vn/4-doanh-
nghiep-trung-thau-dau-gia-dat-thu-thiem-deu-da-bo-
coc-182224 html, truy cap ngay 13/11/2023.
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dau gia QSDD da néu trén’, va ddu gia lai 04
16 dat nay trong thoi gian téit.

Vu viéc thir hai: Ngay 11/3/2021, 6ng Y
(Chédp hanh vién Chi cuc Thi hanh 4n dan su
thanh phd L, tinh L) ky Hop dong dich vu
dau gia véi Cong ty B dé€ BGTS 1a QSDD va
cac hang muc cong trinh cua Cong ty X dé
thi hanh an. NTDG la Cong ty M. Ong Y cho
rang, Cong ty D t6 chirc dau gla vi pham Luat
DGTS nam 2016 (sau day goi la Luat DGTS),

* Email: Totai.dhi22@hueuni.edu.on; Totai.hul@hueuni.
edu.on

Nghién citu sinh, Thac si, Giang vién Truong Pai hoc
Ludt, Pai hoc Hué

3 Cong bao TP.HCM (2022), UBND TP.HCM ban hanh
Quyeét dinh s6"3065/QD-UBND vé viéc huy cic Quyét dinh
$6'4420/QD-UBND, s6'4421/QD-UBND, s64422/QD-UBND
va s6'4423/QD-UBND ngay 31/12/2021 ciia UBND Thanh
phd,  http://congbao.hochiminhcity.gov.vn/tin-tuc-tong-hop/
uy-ban-nhan-dan-thanh-pho-ho-chi-minh-ban-hanh-quyet-
%C4991inh-  s0-3065-q%C4%91-ubnd-ve-viec-huy-cac-quyet-
%C4%91inh-s0-4420-q%C4%91-ubnd-so-4421-q%C4%91-
ubnd-s0-4422-q%C4%91-ubnd-va-so-4423-q%C4%91-
ubnd-ngay-31-thang-12-nam-2021-cua-uy-ban-nhan-dan-
thanh-pho, truy cap ngay 13/11/2023.

4 Anh Phuong (2023), TP.HCM sdp ddu gid lgi 4 16 dat
Thit Thiém bi doanh nghiép bo coc, https//viemamnet.vn/
tp-hem-sap-dau-gia-lai-4-lo-dat-thu-thiem-bi-doanh-nghiep-bo-
coc-2165245html, truy cap ngay 13/11/2023.
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nhu: Quy ché dau gia ban hanh cung ngay voi
thong bao niém yét (khoan 1 Biéu 34); Quy dinh
ndp ban chinh chiing tir ndp tién dat trude 1a
can trd, gay kho khan cho nguoi tham gia dau
gia trong viéc tham gia dau gia (diém c khoan 2
biéu 9); cho 03 khach hang khong du diéu kién
tham gia dau gia (khoan 1 Biéu 38); quy dinh
phién ddu gia phai c6 02 nguoi trd 1én d6i voi
lan dau gia tht 7 (diém a khoan 1 Diéu 49) nén
khoi kién yéu cau huy hop dong dich vu dau gia
va hay két qua dau gid. Toa an nhan dan thanh
phd L, tinh L can ct DBiéu 34, Diéu 38, khoan 6
biéu 33, khoan 3 Diéu 72 Luat DGTS chap nhan
toan bo yéu cau khai kién ctia 6ng Y°.

Trong vu viéc thtt nhdt, truéc hoan canh
NTDG vi pham nghla vu bang viéc khong
thanh toan, nguoi ¢6 tai san ddu gia c6 thé yéu
cau bén kia thuc hién nghla vu thanh toan. Tuy
nhién, giai phdp nay cé thé bé tic néu bén kia
van tri hoan thanh toan hogc khong cé kha nang
thanh todn. Trong hoan canh néy, van dé dat
ra la phai c6 giai phap dé€ nguoi co tai san dau
gid duwoc giai phéng khoi két qua dau gia da
dwoc xac lap nham tranh hodc han ché thiét hai.
Trong vu viéc thit hai, d€ bao dam quyén loi cua
minh truedc sy vi pham cta bén kia, nguroi cé
tai san ddu gid (chap hanh vién) da hay bo hop
dong dich vu dau gid, tuy nhién sy hity bo nay
da dan t6i hay két qua dau gia nén anh hudng
t6i quyén mua tai san dau gia caia NTPG. Vay,
liéu c6 giai phap nao bao dam duoc quyén va
loi ich hop phdp ctia nguoi co tai san dau gia
nhung dong thoi khong anh hudng téi quyeén,
loi ich hop phap cua NTDG? Véi hai van dé dat
ra O trén, bai viét phan tich giai phap xt ly theo
phap luat Viét Nam va theo phéap luat cac nudc;
tr d6 dua ra mot s6 kién nghi tiép tuc hoan
thién phap luat Viét Nam vé hai van dé nay.

1. Hoan thién quy dinh vé x& ly két qua
ddu gid quyeén st dung dit khi nguoi triing
dau gia khong thanh toan

Trong vu viéc tht nhat néu trén, khi 04
NTDG khong thanh toan, UBND TP.HCM da
ra quyét dinh hty bo cac quyét dinh cong nhan
két qua dau gia trudc d6, va viéc nay dua trén

co so phap ly la diém d khoan 5 Nghi dinh s&

43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta Luat
DAt dai (duoc stra doi boi khoan 21 Biéu 1 Nghi
dinh s& 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 cua
Chinh phu stta d6i, bd sung mot sd nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai). Theo
5 Ban an s6 11/2023/DS-ST ngay 19/5/2023 ctia Toa an
nhan dan thanh phd L, tinh L vé viéc tranh chdp vé két
qua ban DGTS.
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do, néu “NTDG khong nép tien hodc khong ngp
du tién theo dung phwang dn dau gid QSDD thi
UBND cdp c6 thim quyen huy quyeét dinh cong
nhan két qua tring diu gid QSDD” Sau nay, ké
tr ngay 20/5/2023, quy dinh vira néu tiép tuc
duoc duy tri tai khoan 2 Diéu 3 Nghi dinh so
10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 ctia Chinh phua
stra d6i, bo sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh
huéng dan thi hanh Luat Dat dai. Tuy nhién,
ban hanh Quyét dinh khi huy bd quyét dinh
cong nhan két qua d&u gia c6 dan t6i hay két
qua dau gia QSDD hay khong?

Theo Diéu 72 Luat DGTS, ban than viéc huy
quyét dinh cong nhan két qua dau gia khong dan
toi huy két qua dau gia. Noi cach khéac, néu chi
don thuan hay quyét dinh cong nhan két qua
ddu gid thi két qua dau gid van ton tai, tic van
o gid tri phép ly vi khong c6 can ¢ nao tai diéu
luat vira néu cho thdy két qua dau gia sé bi huy
trong trerong hop nay. Chinh vi vay, mac du da
ban hanh quyét dinh huy bo quyét dinh cong
nhan két qua ddu gia QSDD, nhung dé€ hay két
qua dau gid, “ctu canh” duy nhat ctia nguoi co
tai san ddu gia trong hoan canh nay la khoan 1
biéu 72 Luat DGTS. Theo d6, dé huy két qua dau
gia, nguoi ¢6 tai san ddu gia phai: (1) Thoa thuan
véi t6 chite DGTS va NTDG vé viéc huy két qua
DGTS; hodc (2) théa thuan véi NTDG vé viéc
hay giao két hop dong mua ban tai san dau gia;
hodc (3) thoa thuan véi NTDG vé viéc huy bo
hop dong mua bén tai san dau gia.

Nhu vay, khi NTDG khong thanh toan, Luat
DGTS khong cho phép huy bo két qua dau gia
theo y chi cia nguoi cé tai san ddu gia, ma trong
moi treong hop, phai c6 sy dong y cua NTDG;
day la diém bat cap cta Luat nay. Nhu vu viéc
thit nhat, sau khi ¢ thong bao nop tién st dung
dat dén khi hét thoi han, ca 04 doanh nghiép
trung ddu gia déu khong thanh toan. Va néu cac
doanh nghiép nay khong dong y huay két qua
dau gia hodc huy bo hop dbng mua ban tai san
ddu gia thi nguoi co tai san dau gid la Trung
tam phat trién quy dat TP.HCM khong c6 co s6
phap 1y dé huy két qua d4u gia, nham ddu gla
lai tai san. Do khong c6 co so phéap ly dé€ nguoi
co tai san dau gia c6 quyén huy két qua dau gia
khi NTBG khong thanh toan nén trong thuee
tién ap dung, ng1r01 co tai san ddu gla to chire
DGTS budc phai xac lap théa thuan véi NTPG
vé viéc két qua ddu gia sé bi huy néu NTBG
khong thanh todn trong thoi han. Viéc xac lap
thoa thuan nay thuong duoc tién hanh theo cac
xu hudng sau:

Xu hwéng thir nhdt, nguoi cé tai san dau gia
va to chite DGTS thong nhat véi nhau vé viéc
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NTDG khong thanh toan trong thoi han la mot
can ct d€huy bo két qua dau gia va duandi dung
nay vao quy ché ddu gia. b€ dugc tham gia dau
gia, ngroi tham gia ddu gia thubng phai c6 ban
cam két dong y véi noi dung néu trén cua quy
ché dau gla Vi cach nay, Vuong méc phat sinh
0 chd, ngum cam két dong y vdi thoa thuan do la

“ngueoi tham gia dau gia”; trong khi do, khoan 1
biéu 72 Luat DGTS lai yéu cau phai la thoa thuan
v6i NTDG, va theo Luat DGTS thi day la hai chu
thé khac nhau. Chinh vi vay, trong thuc tién xét
xtt, néu xdac lap véi tu cach 1a nguoi tham gia
dau gia thi khong duoc coi 1a thoa thuan huy két
qua dau gid quy dinh tai khoan 1 biéu 72 Luat
DGTS nén khong chidp nhan huy két qua dau
gia. Chang han, theo mot vu viéc, Toa an nhan
dinh: “Diéu 2 Ludt DGTS phin dinh 16 “ngueoi
tham gia ddu gia” va “NTDG” la hai chii thé khic
nhau. Khi ong T tham gia dau gid thi 6ng T la “ngueoi
tham gia ddu gid”. Tuy nhién, ké tie thoi diém ong T
la “"NTDG” dén nay ong T khong cé bat ky mot thoa
thudn nao veé viéc huy két qua dau gid. Do do, khing
cdo ctia nguoi bi kign UBND thanh pho Da Ning cho
rang ong T khong ndp di so'tién dd thong nhat thudc
trieong hop hiy két qua DGTS quy dinh khoan 1
Diéu 72 Ludt DGTS la khong diing phdp ludt, khong
dwoc Hpi dong xét xir chip nhin”®.

Xu hwong thir hai, sau khi dau gia thanh,
nguoi ¢ tai san dau gia va NTDG cung xdc lap
thoa thuan vé viéc néu NTDG khong thanh toan
day du tién mua tai san dau gia trong thoi han
nhat dinh thi hgp dong mua ban tai san ddu gia
sé bi hty bo; do d6, khi viéc vi pham nay xay ra,
nguoi co tai san dau gia (bén ban) sé c6 quyén
huy bo hop dong trén co s6 diém a khoan 1
biéu 423 Bo luat Dan sy nam 2015. Khi hop
dong nay bi huy bo thi két qua dau gia QSDD
cting bi huy bo theo khoan 1 Dbiéu 72 Luat
DGTS. Vi giai phdp nay, sau khi da c6 két
qua dau gia thanh mdi xac lap thoa thuan, do
d6 sé dan dén c6 thé cac bén khong dat duoc
thoa thuan va khi d6, NTDG lai ¢6 “ddc quyén”
trong viéc tri hoan hodc khéng d‘@ng y voi thoa
thuan d6, mac du két qua dau g1a da duoc xac
lap Trong truong hop nay, két qua dau gia van
ton tai va nguoi co tai san dau gia khong cd co
sO phap ly dé€ huy két qua d4u gia nham giai
phong khoi két qua ddu gia do.

Nhiing phan tich trén cho thdy, giai phap xu
ly két qua dau gia theo hudng budc phai co su
thoa thuan véi NTDG nhu Luat BDGTS la chwa
thuc sy thuyét phuc, gay ra nhitng vieéng mac,
¢ Ban an s6 80/2020/HC-PT ngay 25/6/2020 ctia Toa én
nhan dan cap cao tai Da Nang vé khiéu kién yéu cau huy
quyét dinh hanh chinh.
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bdt cap trong bao vé quyeén va loi ich hop phap
ctia nguoi o tai san dau gia QSDD. Tham khao
kinh nghiém cac nudc cho thdy, truong hop
NTDG khong thanh toan, dan dén hai xu huéng:
Thir nhit, khang dinh minh thi trong phap luat
dédu gia vé viéc nguoi co tai san ddu gia cd quyén
dau gid lai tai san; va thit hai, cho phép nguoi co
tai san dau gia dwoc ban lai cho nguoi tra gia
thap hon néu dap ting mot sd diéu kién.

Xu huéng th nhat ¢ thé thdy 6 phap luat
Thai Lan thong qua quy dinh: “Néu nguoi tra
gia cao nhat khong tra tién mua thi nguoi ban
dau gia tiép tuc ban ddu gia hang hoa do6™”.
Nhu vay, theo phap luat Thai Lan, néu NTDG
khong thanh todn tién mua tai san thi tai san
sé duoc dau gia lai. BO luat Thuong mai Phép
cting c6 quy dinh: “Néu nguoi mua dugc hang
héa ban ddu gia khong thanh toan tién, sau khi
da nhan duoc thong bao chinh thitc ma khong
c6 s hoi am thi hang hoa sé duoc ban lai theo
yéu cau ctia nguoi ban. Néu nguoi ban khong
dwa ra yéu cau bén lai trong vong mot thang
ké tir phién ddu gid, viéc ban dau gia do sé tu
bi huy”®. Nhu vay, 6 Phap, néu NTDG khong
thanh todn, nguoi ¢6 tai san dau gia c6 quyén
yéu cau ban lai (ddu gid). Doan 1 Biéu 39 Luat
Ban DGTS nam 1996, stta dodi, bd sung nam
2004 ctia Trung Qudc quy dinh: “Bén mua phai
tra tién mua tai san ddu gia theo thoa thuan,
néu bén mua khong tra tién theo thoa thuan
thi nguoi to chiee ddu gid dau gia lai tai san
theo su dong y ctia khach hang”. Do d6, nguoi
co tai san ddu gia duoc quyén dau gia lai néu
NTDG khong thanh toan trong thoi han. Phap
luat ctia Ptec va Anh cling déu c6 giai phap xu
ly twong twe nhu phap ludt Trung Qudc da néu’.

Vi xu huéng thit hai, phdp luat Nhat Ban
quy dinh: “Néu nguoi mua khong thanh toan
tién mua tai san, thi mot trong s6 nhitng nguoi
da dat gia cao hon gia ban thap nhat cd thé tro
thanh nguoi mua dwgc tai san, néu c6 muc gia
tra vuot qud sO tién ma nguoi tra gid cao nhat
da tra sau khi trir di s6 tién bao dam ma nguoi
nay da dat coc, va c6 dé xudt duoc mua”’. Nhuw
vay, phap luat Nhat Ban ciing khang dinh tai
san dwgc ban lai. Tuy nhién, Nhat Ban cho phép
ban cho nhitng ngwoi tra gia thap hon nguoi da

7 Trung tdm boi dudng dai biéu dan ct, “Kinh nghiém
diéu chinh phap luat vé ddu gia”, Tai liéu tham khdo phuc
vu hdi nghi béi dwong dai biéu din cir, 2016, tr. 10.

8 Trung tam boi dudng dai biéu dan ct, Tldd, tr. 9.

° Pao Ngoc Bau, Lé Quang Hoa, “Nhéan dién va diéu
chinh quan hé phap luat trong hoat dong DGTS”, Tap chi
Nghién civu 1dp phip, s6 16(320)/2016, tr. 28.

10" Japan International Cooperation Agency JICA, Ludgt
Nhqt Ban, Tap 11, Nxb. Thanh nién, Ha Ni, 1998, tr. 657, 667.
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ttr ch6i mua néu dap ung diéu kién nhat dinh.
Thuec ra, Luat DGTS cua Viét Nam da 4p dung
giai phap nay, quy dinh tai khoan 1 Diéu 51,
nhung chi 4p dung cho treong hop cudc dau
gia chua két thuc.

Khong chi tit géc do phap ludt chuyén
nganh vé dau gi4, cac nudc con thira nhan bén
ban c6 quyén huy bo hgp dong mua ban tai san
khi bén mua khong thanh toan trong luat chung
vé hop dong. Chang han, theo Digu 541 Bo luat
Dan sw Nhat Ban, stta d6i nam 2006 thi “néu
mot bén khong thic hién trdi vu ctia minh thi
bén kia c6 quyén dinh ra mét thoi han hop ly
va yéu cau bén kia thuc hién. Bén yéu cau co
quyeén huy bo hop dong néu bén kia khong thue
hién trai vu trong thoi han da dinh”, va day “la
nguyen tac chung nén duoc ap dung doéi voi
moi loai hgp dong & Nhat Ban”", nén bén ban
trong hgp dong mua ban tai san ciing c6 quyén
nay. Khoan 2, 3 Biéu 563 B0 luat Dan sy Trung
Qudc nam 2020 quy dinh: “Cac bén c6 thé huy
bd hop dong trong bat ky treong hop nao sau
day:.. (2) Trudce khi hét thoi han thye hién, mot
trong cdc bén thé hién 16 rang hodc chi 16 bang
hanh vi cia minh rang anh ta sé khong thuc
hién nghla vu chinh; (3) Mot trong cac bén tri
hoan viéc thurc hién nghia vu chinh ctia minh va
van khong thuyrc hién trong mot thoi han hop ly
sau khi dugc yéu cau”

Nhu vay, ¢ cac mrc'yc, luat chuyén nganh
vé DGTS néu ro, khi NTDG khong thanh toan,
nguoi ¢ tai san dau gia duoc phép ban lai cho
nguoi khac. Ngoai ra, luat chung vé hop dong
cting cho phép bén ban trong hop dong mua
ban tai san (hang hoéa) duoc phép huy bo hop
dong khi bén mua vi pham nghia vu thanh toan.
Theo d6, néu theo phap ludt cac nudc, bén ban
ndi chung va nguoi cé tai san dau gia ndi riéng
c6 quyén phém ung, bao vé quy‘én loi cia minh
khi bén mua ndi Chung, NTDG noi riéng vi pham
nghia vu bang viéc khong thanh todn qua viéc
thuc hién quyén ban lai tai san dau gid hoac ap
dung quy dinh chung dé hﬁy bd hop dﬁng mua
ban. Véi Luat DGTS, viéc nguoi ¢é tai san ddu gla
bat budc phai c6 su thoa thuan véi NTDG méi
duoc phép huy két qua dau gia khién cho nguoi
o tai san dau gia thiéu bién phap bao vé minh

truede su bodi wdc, thidu thién chi cia NTDG. D&

giai quyét van dé nay, trén co sé tham khao kinh
nghiém ctia phép luat cac nudc, can cé giai phap
stta doi Diéu 72 Luat DGTS. Theo d6, nén cho
1 Nguyén Qudc Vinh, “Ba vadn dé vé vi pham nghia vu
hop dong trong B6 luat Dan sy ndm 2005: Kinh nghiém
nhin t Nhat Ban”, Tap chi Nghién citu ldp phdp, s6
12(292)/2015, tr. 19.
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phép nguoi co tai san dau gia duoc quyén huy
két qua dau gid néu NTDG khong thanh toan
trong thoi han thoa thuan.

2. Hoan thién quy dinh vé xt ly két qua
dau gia quyén st dung dat khi hop dong dich
vu dau gia bi huy bo

Theo Luat DGTS, d€ ban tai san theo hinh
thirc ddu gia, nguoi cd tai san ddu gia phai giao
két hop dong dich vu dau gia véi té chire PGTS
(khoan 1 Diéu 33); t6 chitrc DGTS tién hanh cudc
dau gia dé xac dinh NTDG, ttc nguoi chdp
nhan giao két hop dong mua ban tai san dau
gia (Diéu 46); NTDG va nguoi cé tai san ddu gia
sé giao két hop dong mua ban tai san dau gia.
Nhu vay, khi hop dong dich vu ddu gia bi huy
bo, NTDG QSDD phai duoc nhin nhan la ngwoi
thit ba (d6i voi hop dong bi hay bo), va do do,
van dé bao vé nguoi thit ba khi hgp dong dich
vu ddu gia bi huy bo phai dugc dit ra.

Theo Luat DGTS, khi c6 mot trong cac can ct
quy dinh tai khoan 6 Diéu 33 thi hop dong dich
vu DGTS ¢6 thé bi nguoi c6 tai san dau gia huy
bd. Theo d6, khoan 3 Biéu 72 quy dinh: Két qua
DGTS bi huy trong treong hop hop dong dich
vu DGTS bi huy bo theo quy dinh tai khoan 6
biéu 33 cua Luat nay. Nhu vay, khi nguoi 6 tai
san ddu gia thuc hién quyén huay bo hop dong
dich vu ddu gia ma ly do xuét phat t&r khoan 6
biéu 33 Luat DGTS, thi hé qua cua viéc huy bo
dé la két qua BDGTS bi huy. Theo Diéu 73 Luat
DGTS, khi két qua dau gia bi huy do hgp dong
dich vu ddu gia bi huy bo thi cac bén khoi phuc
lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau tai san
da nhan, tec la NTDG hoan tra tai san da mua
cho nguoi ¢d tai san ddu gia.

Trong sd cac can ctt huy bo hgp dong dich
vu BGTS quy dinh tai khoan 6 biéu 33 Luat
DGTS, chi ¢6 mot sd it treong hop la NTPG
khong ngay tinh. Chang han, truong hop nguroi
khong du diéu kién tham gla dau gia co thé da
biét hoac budc phai biét vé viéc minh khong dua
diéu kién nhung van tham gia ddu gia va da
trung ddu gia (diém b). Hodc treong hop NTDG
thong dong, mdc ndi voéi t6 chire DGTS d€ duoc
trung dau gia thi NTDG khong la nguoi thit ba
ngay tinh (diém d). Trong da s6 cac can ct quy
dinh tai khoan 6 Biéu 33 Luat DGTS, NTDG la
nguoi ngay tinh.

Trong hoan canh twong tw, phap luat cac
nudc cho phép cac bén trong hop dong duoc
huy bo hop dong khi bén kia c6 nhitng vi pham
nhat dinh, tuy nhién cac nuwéc déu xac dinh
st anh huwong ctuia viéc huy bo hop dong dén
quyeén loi ctia nguoi thi ba. Nghién cttu cho
thay, nhiéu hé thong phap luat khéng cho phép
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hau qua cua viéc huy bo hop dong anh hudng
t6i quyeén loi cua nguoi thit ba néu nguoi thi
ba la ngay tinh; trong khi d6, c6 hé thdng phap
luat khong cho phép viéc huy bo d6 anh huong
toi quyén loi ctia ngwoi the ba ké ca khi nguoi
thit ba khong ngay tinh.

Tiéu biéu cho xu hudéng thir nhat la phap
luat Bungari, Rumani va Libang. Theo do,
khoan 2 DBiéu 86 Luat vé nghia vu va hop dong
Bungari quy dinh “hay bo hop dong pha1 dang
ky khong anh huodng t6i cac quyen ma nguoi
tht ba da cé trude khi c’[ang ky yéu cau huay bd
hop dong”. O day, d6i véi tai san phal dang ky
(nhu QSDD ¢ Viét Nam), néu nguoi thit ba ngay
tinh thi viéc htly bo hop dong khong duoc phép
anh huong toi ngvfc‘yi nay. Theo nguyén tic nay,
NTDG QSDb (tai san phai dang ky) la ngay tinh
thi két qua dau g1a se khong bi hiy khi hop dong
dich vu dau gla bi hty. O Rumani, “d8i véi linh
vuc bat dong san, thong qua hé qua déc biét ctia
sO dang ky dia dich, nguoi thir ba ngay tinh c6
duoc tai san thong qua giao dich dén bu c6 thé
vién dan, d€ bao vé minh, nhitng hé qua dac biét
cua s dang ky dia dich”*2. Nhu vay, phap luat
Rumani dang dat ra diéu kién d€ nguoi tht ba
duoc bao vé khi hop dong bi huy bo, d6 1a nguoi
th ba phai ngay tinh. Tuong tu, d6i véi nhiing
giao dich mang tinh dinh doat, Diéu 98 B luat
Nghia vu va hop dong ctia Libang da loai trir su
anh huong cua viéc huy bo hop dong dén “cac
quyeén cua nguoi th ba ngay tinh da c6 duoc
mot cach hop 18”7, Diéu d6 c6 nghia 1a “huy bo
hop dong khong c6 hé qua d6i voi nguoi thit ba
va khong anh huwong téi nhitng quyén ma nguoi
thit ba da nhan khi giao dich v6i bén nay hay bén
kia cua hop dong bi huy b trong trueong hop cac
quyeén nay da duoc tiép nhan mot cach hop 1€ va
ngay tinh. Nhu vay, hau qua ctia hty bo chi giéi
han trong m&i quan hé gitra cac bén” ™.

Tiéu biéu cho xu hudéng tht hai la Nhat
Ban. B¢ luat Dan sy Nhat Ban quy dinh: “Néu
mot bén [hop dong] da thuc hién quyén hay bo
[hop dong] thi bén kia c6 trach nhiém hoan tra
bén huy bo tro lai vi tri ban dau [trude khi hop
dong duoc giao két]. Tuy nhién, viéc huy bo
nay khong duoc anh hudng dén cac quyén cta
bén thit ba”'*. Nhw vay, viéc huy bo hgp dong &
Nhat Ban chi anh hwdng téi cac bén trong hop
dong, ma khong dugc phép lam anh hudng toi
nguoi thit ba trong moi truong hop.

12 P. Vasilescu, “La rupture du contrat - Rapport italien”,
Le contrat, L'association Henri Capitant, Editeur: Société
de législation comparée, Tours, France, 2005, tr. 904.

13 P3 Van Pai, Ludt Hop dong Vigt Nam - Ban dn va binh ludn bin
dn, tip 2, Nxb. Dai hoc Quéc gia TP.HCM, TPHCM, 2020, tr. 921.
14 Khoan 1 Diéu 545 B6 luat Dan s Nhat Ban (stta d6i nam 2006).
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Trong vu viéc tht hai ¢ phan Dat van de,
khong ¢d can ctt nao cho thdy NTDG (cong ty
M) khong ngay tinh. Do d¢, chi nén nhin nhan
cac vi pham cta cong ty D (néu cd) nhu nhitng
can ctt d€ quy trach nhiém doéi véi cong ty D
trede Chap hanh vién Y (nguoi ¢é tai san dau
gia) va khong nén cho phép anh hudng dén két
qua dau gia (ma theo d6 cong ty M duoc hudng
quyén mua tai san) nhuw phép luat cacnuwde. Tuy
nhién, Toa an da can ct khoan 3 biéu 72 Luat
DGTS dé chidp nhan yeu cau ctuia 6ng Y va diéu
nay dan t6i NTPG méc du ngay tinh ciing bi
huy két qua dau gia QSDD.

Giai phap xtt ly ctia Luat PGTS trong truong
hop nay kém thuyet phuc hon phap luat cac
nudc ¢ nhiéu goc d6 khac nhau. O gdc d6 bio
dam tinh an toan, 6n dinh cua giao dich, phap luat
Viét Nam bat buoc NTDG phai 1é thudc vao su
tuan tha phap luat caa to chiee DGTS, 1a hudng
xt ly khong an toan cho NTDG va khong bao
dam su On dinh cua hop dong. o) goc doly thuyeét
vé lugdt hop do ong, thay vi bat budc t& chite DPGTS
c6 vi pham va gay thiét hai phai chiu trach
nhiém trudc nguoi co tai san ddu gia vé nhimg
thiét hai do thi phap luat Viét Nam da ap dat
ché tai nay lén ngum thtt ba ngay tinh bang viéc
huy két qua dau gia. Boi 1€, vé mat ban chat,
viéc huy két qua dau gla nay la nham khac phuc
thiét hai cho ngum c6 tai san ddu gid, do to chire
DGTS gay ra. O goc dg bdo dam tinh nhat quan cuia
hé thong phdp ludt, ton tai giai phap bao vé nguoi
tht ba ngay tinh khi giao dich v6 hiéu, nhung
lai khong bao vé chu thé nay khi hop dong bi
hty bo. Cu thé, khoan 2 Diéu 133 Bo luat Dan sy
nam 2015 quy dinh: “Tru’émg hop giao dich dan
st vO hiéu nhung tai san da dwoc dang ky tai
co quan nha nudc c6 tham quyeén, sau d6 duoc
chuyén glao bang mot giao dich dan sy khéc
cho nguoi thit ba ngay tinh va nguoi nay can
ctt vao viéc dang ky do ma xac lap, thuc hién
giao dich thi giao dich d6 khong bi vo hiéu”;
va “Treong hop tai san phai dang ky ma chua
duoc dang ky tai co quan nha nudc c6 tham
quyeén thi giao dich dan sw véi nguoi th ba bi
vO hiéu, trtt treong hop nguoi thit ba ngay tinh
nhédn dugc tai san nay thong qua ban dau gia
tai t0 chirc c6 thdm quyén”. Nhu vay, doi voi
QSDD (tai san phai dang ky), NTPG dua vao
viéc dang ky (thong tin trén gidy chiing nhan
QSDD) dé xac lap giao dich thi giao dich cta ho
khong bi v hiéu néu giao dich truede d6 vo hiéu.
Tham chi, néu nhan QSDD thong qua dau gia,
glao dich ctia NTDG duoc khang dinh khong
bi v0 hiéu ké ca khi QSDD chwa duoc dang ky.

Thue ra, NTDG ngay tinh ciing can phai
duoc bao vé khi hgp dong dich vu DGTS bi huy
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bd nhu treong hgp hop dong vo hiéu. Chinh vi
vay, “khi hgp dong bi huy bo, hop dong khong
0 hiéu luc tai thoi diém giao két, do d6, hé qua
cua v hiéu va hé qua cua huy bo hop dong vé
co ban la nhu nhau va nguoi ngay tinh cling can
duoc bao vé khi huy bé hop dong”“™®. Tuy nhién,
giai phap quy dinh tai Biéu 133 B0 luat Dan su
nam 2015 chi ap dung cho treong hop vo hiéu
hop dong ma khong ton tai mot quy dinh tuong
tie cho viéc bao vé NTPG ngay tinh khi hop
dong dich vu DGTS bi hay bo.

Tham khao kinh nghiém cta cdc nudc
cho thdy, giai phap ctia Nhat Ban giap bao vé
quyeén loi cho NTDG (nguoi th ba d6i véi hop
dong bi huy bo) moét cach tuyét ddi, tuy nhién,
hé qua la chu so hitu tai san trong moi truong
hop déu mat quyén doi lai tai san (k€ ca khi
NTDG khong ngay tinh). Gidi phap cta cac
nuwdc Bungari, Rumani va Libang c6 sy hai hoa
gitta NTDG va nguoi c6 tai san dau gid nén rat
dang tham khao dé€ hoan thién Luat DGTS. Do
do, theo tac gia, nén cho phép huy bo hop dong
dich vu dau gia anh hudng dén két qua dau
gid (bi huy) khi NTDG khong ngay tinh; khi
NTDG ngay tinh thi khong cho phép viéc huy
bd d6 anh hudng toi két qua dau gia. Cu the,
nén bd sung vao khoan 3 biéu 72 Luat BGTS
doan in nghiéng sau day: “Két qua DGTS bi
huy trong cac trueong hop sau day: ...3. Hop
dong dich vu DGTS bi huy bd theo quy dinh
tai khoan 6 Diéu 33 cua Luat nay, trir truong
hop NTDG ngay tinh”. V6i phan bo sung trén,
nguoi co tai san ddu gia cd thé vién dan ly do tai
khoan 6 Diéu 33 dé huy bo hop dong dich vu
dau gia, tuy nhién, khi NTDG QSDD ngay tinh
thi két qua dau giad khong bi huy vi hop dong
dich vu ddu gia bi huy bo.

Két luan

Khi NTDG khong thanh toan, nguoi co tai
san ddu gia c6 nhu cau dwgc giai phong khoi két
qua dau gia va day la nhu cau rat chinh dang.
Chinh vi vay, phap luat cac nuedc throng co quy
dinh minh thi trong phap luat chuyén nganh vé
viéc nguoi co tai san dau gia sé duoc dau gia
lai, ban lai tai san cho nguoi khac. DBéi véi dau
gia QSDD dé€ giao dat, cho thué dat, phap luat
Viét Nam quy dinh vé viéc UBND cép c6 tham
quyeén duoc huy quyét dinh cong nhan két qua
dau gia khi NTDG khong thanh toan trong thoi
han, tuy nhién diéu nay khong dan dén huy két
qua dau giad. b€ huy két qua dau gia, nguoi co
tai san dau gia budc phai co6 su thoa thuan véi
NTDG va day la diém bat cap. Do d6, biéu 72
Luat DGTS nén c6 stra d6i theo hudng cho phép
nguoi ¢é tai san ddu gia duoc quyén huay két
15DJ Van Dai, Sdd, tr. 924.
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qua ddu gia QSDD néu NTDG khong thanh
toan day du tién mua trong thoi han. Bén canh
d¢6, khi hop dong dich vu dau gia bi huy bo vi
ly do quy dinh tai khoan 6 Biéu 33 Luat DGTS,
ching ta con cho phép viéc hiy bo nay anh
huong dén két qua dau gia QSDD (bi huy) va
day la giai phap khong thuee su thuyét phuc va
chua bao vé duoc quyén va loi ich hop phap cua
NTDG ké€ ca khi ho ngay tinh. Chinh vi vay, dé
hoan thién van dé nay, can c6 su stta d6i trong
khoan 3 Biéu 72 Luat DGTS theo huéng khong
cho phép su hiay bo hop dong dich vu dau gia
anh huong t6i két qua ddu gia trong truong
hop NTDG ngay tinh./.
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