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Bai viét phén tich cac quy dinh phap luit lién quan, ddi chiéu véi thue
tién xét xir, diic biét 1a ndi dung ciia mdt s6 ban 4n nhiam lam rd bat cip va kién
nghi dé bao dam 4p dung phap luit chinh xic va hop 1y hon trong giai quyét
tranh chap hop dong dit coc.

bat van de

Trong giao dich dan su, dic biét 1a chuyén nhuong quyén st dung dat, hop
ddng dit coc dong vai trd quan trong trong viée bao dam giao két hodc thuc hién hop
dong va ban than né 1a mot giao dich 1am phat sinh ra nhimng giao dich khac. Theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 Bo luat Dan su (BLDS) 2015 quy dinh “Truong hop
hop déng duoc giao két, thuc hién thi tai san dat coc dwoc tra lai cho bén dat coc
hodc dwoc trir dé thuc hién nghia vu tra tien; néu bén dat coc tir choi viéc giao két,
thwe hién hop déng thi tai san dat coc thuéc vé bén nhdn dat coc; néu bén nhdn dat
coc tir choi viéc giao két, thuc hién hop déng thi phai tra cho bén dat coc tai san dat
coc va mdt khodn tién twong dwong gid tri tai san ddt coc, triv trieong hop cé thod
thugn khac”. Tuy nhién, trong thuc tién xét xtr hién nay c6 mot nghich 1y do 1a, Toa
an tuyén hity hop dong dit coc nhung van budc cac bén thuc hién ché tai phat coc,
mat coc d3 thoa thuan trong hop déng. Mic du, tai Diéu 427 BLDS 2015 quy dinh
vé hau qua ciia viéc huy boé hop dong thi hgp dong khong co hiéu lyc tir thoi diém
giao két, cac bén khong phai thyc hién nghia vy da thoa thudn; cac bén phai hoan tra

lai cho nhau nhitng gi da nhan.

Van dé dit ra 1a liéu diéu khoan vé phat coc, mét coc ¢6 con hiéu luc khi hop

dong dit coc da bi tuyén hiy? Viéc két hop tuyén hiy lai 4p dung ché tai nay cho
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thay hién tuong thiéu nhat quan trong ap dung phap luat va cho thiy su bat cap trong

cach hiéu va van dung cac quy dinh phap luat hién hanh.

Dé 1y giai rd rang co s& phap 1y ctia van dé trén, can phén tich phéap luét hién
hanh quy dinh vé dit coc va hau qua phép 1y cta viéc hiy hop dong dit coc. Pong
tho, viée ddi chiéu vai thue tidn xét xt s& cho thé\y rd hon su thiéu théng nhat trong
ap dung va nhitng hé qua phép 1y phat sinh. Trén co s d6, viéc dua ra kién nghi dé
hoan thién 13 diéu can thiét ¢é dam bao tinh minh bach, cong bang va 6n dinh trong

cac giao dich dan su co dit coc.
1. Mt s6 quy dinh phap luat vé dit coc

Trong BLDS niam 1995, 2005 va nam 2015 ciing déu gitt nguyén vé ndi dung
hau quéa phap 1y trong dit coc khi mot trong hai bén tir chdi giao két hodc thuc hién
thi bén dit coc s& mét coc, con bén nhan dit coc s& hoan tra coc va chiu mét khoan
tién twong duwong véi sé tién dit coc. Nhung lai khong dé cap dén gia tri phap 1y giao
dich ddt coc sau khi mot trong hai bén tu chdi giao két; thuc hién hop déng co hiéu
luc hay khong? Hodc khi cac bén da thuc hién hau qua phap 1y cua dat coc véi nhau
thi giao dich nay c6 con hiéu luc khong? Trong quy dinh néu trén thi rd rang chua

duoc nhac dén.

Néu theo quy dinh néu trén, ta c6 thé suy luan rang, mic di mot trong hai bén
khong tién hanh giao két, thuc hién hop dong di thoa thuan trong quan hé dit coc thi
s& phai chiu hau qua phép 1y theo khoan 2 Piéu 328 BLDS 2015, tir day c6 thé thay
gia tri phap 1y ctia quan hé dit coc van con thi méi rang budc trach nhiém phép 1y
gilra cac bén dé thuc hién nghia vy, ché tai dat coc. Hodc trong truong hop cac bén

da thyc hién nghia vy hoan thanh thi dwong nhién hop dong dat coc sé bi cham dut.

bat coc 1a mot giao dich dan sy, dugc xéc 1ap thong qua sy thoa thuan gitra
cac bén nham béo dam cho viéc giao két; thuc hién hop déng c6 dat coc. Trong thuc
té, khi xac 1ap quan hé dit coc thi cac bén thudng 1ap bang vin ban 13 hop dong dat
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coc va giao dich nay dap tmg day du cac yéu t6 vé chi thé, ndi dung, hinh thirc va y
chi theo quy dinh tai Didu 116, Piéu 117, Piéu 119 va Diéu 385 BLDS 2015. Do d9,
khi phat sinh tranh chap, viéc ap dung cac quy dinh phap luét vé hop dong noéi chung,
dic biét 1a vé hiéu luc, diéu kién chidm dit hodc huy bo hop dong 13 hoan toan cé co
so. Hon nita, tai khoan 1 Muc I Nghi quyét sé 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003
ctia Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan t6i cao hudng dan ap dung phép luat trong
viéc giai quyét mot s6 loai tranh chép dan su, hon nhan va gia dinh da xac dinh 1o
rang “...théa thudn vé ddt coc la mét giao dich dan su... ”’[1], tr &6 cho phép van

dung céc quy dinh phap luat vé hop dong dé xir 1y cac quan hé dit coc.

Trong khi do, theo quy dinh tai khoan 1, 2 biéu 427 BLDS 2015 vé hau qua
phap 1y cua viéc hay bo hop dong xéac dinh: “1. Khi hop dong bi hiiy bé thi hop dong
khéng c6 hiéu lwc tir thoi diém giao két, cdc bén khéng phdi thuc hién nghia vu da
théa thudn, trir théa thudn ve phat vi pham, boi thwong thiét hai va thoa thudn vé
gidi quyét tranh chdp. 2. Cdc bén phdi hoan tra cho nhau nhitng gi dd nhdan sau khi
triv chi phi hop 1y trong thuc hién hop dong va chi phi bio quan, phdat trién tai san.
Viéc hoan tra dwoc thuc hién bcing hién vat. Truong hop khong hoan tra diroc bcing
hién vdt thi dwoc tri gid thanh tién dé hoan trda. Truong hop cdc bén ciing cé nghia
vu hoan tra thi viéc hoan tra phai dwoc thuce hién cung mot thoi diém, trir truong hop
6 théa thudn khdc hodc phdp ludt c6 quy dinh khdc”. Nhu vy, ban chat caa hay bo
hop ddng thi nhitng ndi dung duogc thoa thuan trong hop dong s& khong co hiéu luc
tir thoi diém giao két, cac bén khong phai thuc hién nghia vu da thoa thuan va phai
hoan tra lai cho nhau nhiing gi da nhan. Tuy nhién, hién nay trong qua trinh xét xur,
van co trudng hop vira tuyén hitly hop dong dit coc nhung van budc cac bén phai
thuc hién ché tai mat coc, phat coc (diéu khoan dugc thoa thuén trong hop déng dat
coc) ma dang 18 ra nhitng diéu khoan nay khi bi tuyén hay bo thi khong con hiéu lyc,
nhung van con rang budc trach nhiém cua cac bén 13 mau thudn véi nguyén tic hity

hop dong ma DPiéu 427 BLDS di quy dinh.
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Ciing trong khoan 1 Diéu 427 BLDS 2015 “trir théa thudn vé phat vi pham,
béi thwong thiét hai...”. Cac ndi dung c6 thé duge thoa thuan trong hop dong nhu
phat vi pham, boi thuong thiét hai 1a cac ché tai, trach nhiém dan sy khi cac bén
khéng thyc hién ding nghia vu da cam két thuc hién va khi hity bé hop dong thi cac
ndi dung nay van co gia tri phap 1y dé rang budc cac bén thuc hién nghia vu. Xét dén
ndi dung phat coc hoac mét coc thi day cling 1a mdt néi dung duoc dé cap trong hop
ddng dat coc nhung khi huy bo hop dong dit coc thi ndi dung nay ciing dwong nhién
khong con hi¢u lyc. Vi ché tai trong dat coc 1a mot ndi dung doc 1ap va khac nhau
nén viéc phat coc, mat coc khong phai 1a trach nhiém dan su nhu: phat vi pham hay
boi thuong thiét hai ma 1a mot hau qua phap 1y cta thoa thuan bao dam. Nén khi mot
hop déng dat coc bi tuyén huy bo thi mdc nhién nhiing néi dung dugc théa thuan
trong hop dong nay s& khong c6 gia tri phap 1y, ké ca ndi dung vé ché tai mat coc

hay phat coc.

Ttr nhitng phan tich trén cho thiy, trong thuc tién xét xir viée tuyén hiy hop
ddng dit coc nhung van ap dung cac ché tai mat coc, phat coc 1a chua phu hop voi
hau qua phap 1y khi hop dong bi hity bo theo Piéu 427 BLDS nam 2015. Néu xac
dinh réng hop déng dat coc da bi huy bd, thi 1€ ra toan b ndi dung thoa thuan trong
hop ddng, bao gdbm ca diéu khoan vé mét coc va phat coc ciing khong ¢ hiéu luc tir
thoi diém giao két, trir nhitng ndi dung khi hop dong bi hity thi van con hiéu lyc nhu
phat vi pham, boi thuong thiét hai. Thuc tién xét xur trong nhiéu vu an hién nay van
con co sy bat cap trong van dé nay, dan dén su lung tung trong viéc xu 1y hau qua
phap 1y ctia hop ddng dat coc khi cac bén vi pham. Chinh su bét cap nay da 1am phat
sinh mau thudn gitra quy dinh phap luat va thuc tién ap dung lam anh huéng dén

quyén va loi ich hop phap ciia cac bén tham gia giao dich.
2. Thue tién xét xir

Trong mot vu an duoc néu va giai quyét bang Ban an sb 05/2020/DS-ST cua

Tda 4n nhan dan huyén T, thanh phd H c6 hudng giai quyét: Ong L, ba L2 va éng N,
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ba H, ba L1 théa thuan ngay 13/4/2019, hai bén c6 thda thuan viéc chuyén nhuong
quyén str dung dt. Ba H, ba L1 va ong N d3 nhan vin ban thong bao cua éng L dugc
gan nam thang nhung ba H, ba L1 va 6ng N van khong lién hé véi ong L, ba L2 dé
thuc hién tiép thu tuc nhan chuyén nhuong dit. Tai van ban ngay 07/5/2020, ba H,
ba L1 va ong N ciing xac nhan do ¢6 vuéng mic giita ba H, ba L1 va éng N vdi nhau
nén cac ong ba khong thuc hién dugc vi¢c nhan chuyén nhuong dét cua ong L,bal2
nita. Ba H, ba L1 va ong N ciing dé nghi Toa an tuyén huy hop dong dit coc ngay
13/4/2019 va dong ¥ dé ong L va ba L2 duoc hudng toan bo s tién dit coc
400.000.000 dong. Tir cac nhan dinh trén, du can ct két luan ba H, ba L1 va éng N
da vi pham Hop dong dit coc ngay 13/4/2019, nén 6ng L va ba L2 yéu cau tuyén hay
hop déng dat coc nay la c6 can ctr, duoc chép nhan. Do ba H, ba L1 va ong N vi
pham hop dong nén 6ng L va ba L2 duge s hitu s6 tién 400.000.000 dong do ba H,
ba L1 va 6ng N da dat coc cho 6ng L ba L2.

Thong qua nd1 dung vu an néu trén, co thé théy, viéc Toa an chép nhan yéu
cdu cla cac bén vé viéc hity hop dong dit coc ngay 13/4/2019, dong thoi cong nhan
ong L va ba L2 duge quyén so hitu so tién coc 400.000.000 dong, tirc bén dit coc 1a
6ng N, ba H va ba L1 mat coc do vi pham 13 khong pht hop véi quy dinh phap luat.
Du phia bj don dong ¥ v6i dé nghi huy hop dong ctia nguyén don va chap nhan mat
sb tién da dit coc, tuy nhién, viéc Toa an tuyén huy bo hop déng dat coc la trai voi
ban chit phap 1y ctia viéc huy bo hop dong theo quy dinh tai Diéu 427 BLDS. Theo
dung quy dinh, khi hop dong bi hiy bo thi toan bd ndi dung duogc théa thuin khong
6 hiéu luc ké tir thoi diém giao két, cac bén phai hoan tra lai cho nhau nhiing gi da
nhan. Trong khi d6, néu xac dinh c6 vi pham tir phia bén dit coc thi hau qua phap 1y
1a bén nay phai mat coc theo khoan 2 Diéu 328 BLDS chtr khong phai ap dung co
ché huy bo hop dong. Viéc Toa an vira tuyén hiy bo hop dong, vira cong nhin bén
vi pham bi mat coc 12 mau thudn véi ban chét phap 1y cta viéc hity hop dong. Boi

néu, hop dong bi hily thi ké ca c6 vi pham thi cac bén van phai hoan tra tai san dat



coc, tirc bén nhan coc phai hoan tra tién d3t coc d3 nhan. Do d6, cach giai quyét nay
d3 vo hinh trung phil nhan gia tri cua Diéu 427 BLDS va lam sai 1éch hau qua phap
Iy ctia hanh vi vi pham trong hop ddng dit coc.

Viéc giai quyét véi ndi dung tinh hudng twong tu mang tinh thuyét phuc hon
dugc ghi nhan tai mot Quyét dinh gidm ddc thAm nhu sau:

Quyét dinh giam dbc tham s 42/2022/DS-GPT ngay 26/5/2022 cua Toa 4n

nhan dan cap cao tai H:
Noi dung vu an:

“..Tai Ban dn ddn sw so tham sé 233/2021/DS-ST ngay 30/6/2021, Toa
an nhan dan thanh pho H quyét dinh:

Chdp nhdn toan bg yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Ngé Thi V.

1. Hity Hop dong ddt coc ngay 16/11/2019 dwoc ky két gita ba V véi éng D

va ba L ké tir ngay xét xir so' tham.

2. Bugc bi don éng D va ba L phdi tra cho ba Ngé Thi V téng sé tién
400.000.000 dong gom 200.000.000 dong tién da dit coc va 200.000.000 dong tién

phat coc...

Tai Béan dn dan sw phiic tham sé 35/2021/DSPT ngay 28/9/2021, Toa dn nhin
dan tinh O quyét dinh: Chdp nhdn khing cdo cua éng Tran Vin D, ba Nguyén
Phwong L va chdp nhdn mét phan Quyét dinh khang nghi s6 09/0PKN-DS ngay
13/7/2021 cua Vién truong Vién kiém sat nhan déan thanh phé H, swra ban an dan sy
so tham sé6 23/2021/DSST ngay 30/6/2021 ciia Toa dn nhdn ddn thanh phé H. Chdp

nhan mot phc”in yéu cau khéi kién ciia ba Ngo Thi V.

1. Hop dong dit coc ngay 16/11/2019 ky két giita ba Ngé Thi V véi éng Tran
Van D va ba Nguyén Phwong L do Vin phong céng chirng Lé Van T chieng thie vo

hiéu.



2. Buéc éng Tran Van D, ba Nguyén Phwong L phdi trd cho ba Ngé Thi V sé
tién 200.000.000 dong tién ddt coc.

3. Khéng chdp nhdn yéu cau phat coc ciia ba Ngé Thi V ddi véi éng Tran Vin
D va ba Nguyén Phirong L vé viéc phat coc 200.000.000 dong.

Nhan dinh Toa an:

[9] Trong truong hop nay, phdi xdc dinh hop dong dat coc nay la hop dong
déc ldp nham dam bao giao két hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat; trong
do quy dinh ro nghia vu cua ong D, ba L la trong thoi han 01 thang phai hoan thanh
cac loai gidy to, thii tuc dé dam bado cdc diéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dat
theo Diéu 3 ciia Hop dong. Do 6ng D, ba L khéng thie hién nghia vu dé hoan thanh
cdc logi gidy to, thi tuc dan dén chuwa c6 Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat dé
thuee hién giao dich chuyén nhwong. Ong D, ba L vi pham Hop dong dit coc nén phdi
co nghia vu tra lai s tien dd nhan dat coc 200.000.000 d&ng va phai chiu phat
200.000.000 dong theo quy dinh ciia Diéu 4, Piéu 5 ciia Hop dong. Bong thoi phdi
xac dinh hop do”‘ng dat coc ¢6 hiéu luc dé tir dé khong chcfp nhan yéu cau cia ba V
vé viéc hity hop dong ddt coc; chdp nhdn yéu cau ciia ba V vé viéc budc éng D, ba L
phdi trd lai sé tién dat coc 200.000.000 dong va tién phat coc sé tién 200.000.000
dong.

[10] Viéc Toa dn cdp so tham hiy Hop dong dit coc, nhung lai buéc éng D,
ba L trd so tien 200.000.000 déng dat coc va 200.000.000 déng tien phat coc (thuc
hién Hop déng) la mdu thuan. Toa én cép phuc tham nhan dinh: “Nhu vay, tai thoi
diém dién ra giao dich dat coc muc dich ae chuyén nhuwong hai bén déu biét ré tai
san ddt coc la quyén sir dung dién tich ddt dang do éng D, ba L quan 1y chua dwoc
Nha nieée cdp Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat. Vi vdy, bén ban chwa dwoc thyc

hién cdc giao dich vé quyén sir dung dat...” trén co sé d6 tuyén bo hop dong dat coc



Vo hiéu, déng thoi chi budc ong D, ba L tra ba V 200.000.000 do”‘ng tien dat coc la
khong dung. ”’[2]

Theo ndi dung Quyét dinh giam dbc tham néu trén thi: Ba V yéu cau Toa an
tuyén huy hop dong dit coc véi ong D va ba L; budc dng D, ba L phai tra lai cho ba
s6 tién 200.000.000 ddng tién dat coc va tién phat coc 14 200.000.000 dong. Va & cap
so tham Toa an tuyén chip nhan yéu ciu khoi kién ctia ba V; ¢ giai doan phiic thim
Toa an lai xac dinh hop déng dat coc nay bi vo hi¢u. Nhung khi vu an nay duoc giai
quyét bang tha tuc giam dbc tham thi phuong an giai quyét ciia Toa an céap cao lai
khac. Toa an cap cao cho rang: “Ong D, ba L vi pham Hop dong ddt coc nén phdi c6
nghia vu tra lai sO tien dd nhdn dat coc 200.000.000 d&ng va phai chiu phat
200.000.000 dong theo quy dinh ciia Diéu 4, Piéu 5 ciia Hop dong. Bong thoi phdi
xac dinh hop d&ng dat coc ¢ hiéu luc d@é tir dé khong chdp nhan yéu cau cuia ba V
vé viéc hity hop dong ddat coc; chdp nhdn yéu cdu ciia ba V vé viéc budc éng D, ba L
phdi tra lai s6 tién dat coc 200.000.000 déng va tién phat coc s6 tien 200.000.000
dong”. Nhu vay, theo quan diém ctia Toa n cap cao xac dinh ong D va ba L vi pham
hop dong dit coc nén phai thuc hién nghia vy, ché tai di thoa thuan trong hop dong
dat coc la phai hoan tra s6 tién coc va phat coc la ding voi tinh than tai diém a khoan
1 Muc I Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP va khoan 2 Piéu 328 BLDS 2015. Nhung
khi xét dén yéu cau huy hop ddng dit coc ctia ba V thi Toa an cip cao ¢6 nhan dinh
la phai xac dinh hop dé)ng dit coc ¢6 hiéu luc dé tir d6 bude ong D, ba L phai trd toan
bd s6 tién ma minh da nhan coc va phat coc. Cach giai quyét ctia Toa an cap cao la
thuyét phuc va phu hop véi quy dinh phép luat khi khong chap nhan yéu cau hay hop
dong dit coc cuia nguyén don va sau d6 Toa cip cao dd c¢6 nhan xét cach xir 1y cua
Toa so thAim “Viéc Toa dn cd'p so tham huy Hop déng dat coc, nhung lai buoc ong
D, ba L trd sé tién 200.000.000 dong dat coc va 200.000.000 déong tién phat coc
(thwe hién Hop dong) la mdu thudn”, sé di Toa cap cao co quan diém nhu vay 1a boi

vi mot khi da tuyén hiy hop dong dit coc thi cac bén s& phai hoan tra lai cho nhau
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nhing gi d nhan, ndi dung duoc thoa thuan trong hop dong sé khong c6 hiéu luc va
yéu cau cua ba V vé budc 6ng D va ba L phai tra lai s tién dit coc 200.000.000 dong
va tién phat coc 200.000.000 dong ciing khong dugc thyc hién khi ong D va ba L ¢o
vi pham hop dong thi s& phai tra coc va phat coc, néu nhu theo huéng giai quyét cia
Tda so tham thi ddy 1a cach giai quyét bi mau thuin ding nhu trong phan nhan dinh
ctia Toa cp cao dd néu. Pong thoi, viée Toa cip cao xac dinh hop dong dit coc co
hiéu luc, mot mat dé cong nhan hop déng dat coc c6 gia tri phap 1y dé noi dung vé
ché tai da thoa thuan trong hop dong dit coc ciing ¢ hiéu luc phat sinh nham rang
budc trach nhiém d6i véi bén vi pham. Tir d6 c6 co sé dé bude bi don (bén vi pham)
phai hoan tra lai toan bd s6 tién coc dd nhan va phat coc, sau khi bén vi pham thuc
hién ché tai da thoa thuan trong hop dong dit coc xong thi hop dong dit coc ndy s&
duong nhién bi chAm dut theo khoan 1 Piéu 422 BLDS 2015.

Thong qua Quyét dinh giam dbc tham sé 42/2022/DS-GBT, Toa an cip cao
d3 dua ra hudng giai quyét thuyét phuc, gop phan khic phuc nhimng bat cap thuong
gip trong thyc tién xét xtr, noi ma khong it Toa an cac cip chap nhan yéu cau huy
hodc tuyén huy hop dong dit coc nhung van ap dung ché tai mat coc hodc phat coc
khi ¢6 vi pham, hudng xir 1y nhu vay 1a chua phu hop. Boi 1€, viée tuyén huay hop
dong dong nghia vai viéc hop dong khong con hiéu luc phap 1y ké tir thoi diém giao
két va hé qua 1a cac bén phai hoan tra cho nhau nhing gi d3 nhan. Day 1a mot quyét
dinh c6 gia tri dinh hudéng o rét, can duoc Toa 4n cac cép nghién ctru, van dung dé
giai quyét cac vy an tranh chap hop dong dit coc, nham bao dam sy minh bach, chinh
xéc trong viéc xac dinh hau qua phap 1y phat sinh tir viéc vi pham nghia vu giao két

hop dong.
3. Kién nghi
Bat cap trong thyc tién xét xir hién nay vé viéc tuyén huy hop doéng dit coc

nhung van budc bén vi pham chiu mat coc hoac phat coc 1a mot van d€ mau thuan

v6i ban chat phép 1y cta viée hay bo hop dong theo quy dinh Diéu 427 BLDS 2015.
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Thuc trang ndy khong chi cho thiy sy thiéu théng nhat trong viéc ap dung phép luét
ma con tim 4n nguy co xam hai dén quyén va loi ich hop phap cta cac bén tham gia
giao dich dan su. Do do, dé khic phuc tinh trang nay, tac giad c6 mdt s6 kién nghi

nhim khic phuyc tinh trang trén nhu sau:

Thir nhat, can thdng nhat nhan thirc va ap dung dung quy dinh cta Diéu 427
BLDS 2015 vé hau qua phap 1y cta viéc hity bo hop dong. Khi Toa an tuyén huy hop
déng dat coc thi toan b ndi dung dugce thoa thuan tur thoi diém giao két khong con
hiéu luc, cac bén khong con bi rang budc bdi cac nghia vu va cling khong phai chiu
cac ché tai da thoa thuan. Theo d6, didu khoan vé ché tai trong hop déng dat coc nhu:
hoan tra coc va phat coc hodc mat coc ludn gan lién véi hiéu luc cta hgp dong khong
thé tiép tuc duoc ap dung sau khi hop dong di bi huy bo. Toa an cac cip can nhan
thire 10 ré“mg: Néu x4c dinh hop déng dat coc co6 hi¢u luc va c6 bén vi pham thi moi
ap dung ché tai hoan tra coc va phat coc hoac mét coc; nguoc lai, néu tuyén hop déng
dat coc bi huy bo thi phai ap dung hau qua phap ly tuong ing la hoan tra nhiing gi
d3 nhan, khong duoc dong thoi 4p dung ché tai da thoa thuan trong hop dong.

Thir hai, can phan biét rd giita cac truong hop chadm dut hop dong dit coc va
huy bo hop dong dit coc dé tir d6 lya chon phuong an giai quyét phit hop. Trong
truong hop cac bén c6 thoa thuan vé viéc cham dut hop dong va di thuc hién xong
cac ché tai dat coc thi hop déng dugc xem 1a chidm dut theo Diéu 422 BLDS 2015.
Nguoc lai, néu phat sinh tranh chip vé viéc vi pham nghia vu dit coc thi can xac
dinh 18i va hiéu luc cta hop dong dé tir d6 quyét dinh hau qua phap 1y phu hop.
Khong nén st dung thuat ngit “Huy hop dong” mot cach tiy tién, ddn dén mau thuin

vé hau qua phap 1y nhu trong nhiing ban an phan trén da phan tich.
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[1] Khoan 1 Muc I Nghi quyét sé 01/2003/NQ-HDTP: “Theo quy dinh tai
Piéu 130 Bé ludt Dén sur (sau day viét tat la BLDS) thi thoa thugn vé dat coc la mot
giao dich dan sy, do do, viéc dat coc chi co hiéu luc khi co du cac diéu kién quy dinh
tai Piéu 131 BLDS va phai dwoc ldp thanh van ban (cé thé Idp thanh van ban riéng
hodc ghi trong hop dong chinh)”.
[2] Quyét dinh giam ddc tham sb 42/2022/DS-GDT Toda an nhan déan cap cao
tai Ha Noi.
Nguyén Tran Anh T (Cong ty Luat TNHH MTV Sao Kim TV)
TAI LIEU THAM KHAO

1. B6 luat Dan sy nam 2015.

2. Ban 4an s6 05/2020/DS-ST cta Toa an nhan dan huyén Thach That, thanh
phé Ha Noi ngay 22/5/2020, https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-

052020dsst-ngay-22052020-ve-tuyen-huy-hop-dong-dat-coc-140071, truy cap ngay
9/7/2025.

3. Ban an s6 28/2018/DS-PT ciia Toa an nhan dan tinh Lang Son ngay
15/8/2018, https://congbobanan.toaan.gov.vn/2tal43793tlcvn/chi-tiet-ban-an, truy
cap ngay 9/7/2025.

4. Ban an s6 52/2024/DS-ST cua Toa an nhan dan huyén Xuan Loc, tinh Dong
Nai.

5. Quyét dinh giam ddc tham 42/2022/DS-GDT ngay 26/5/2022 ciia Toa an

nhan dan cap cao tai Ha Noi,

https://anle.toaan.gov.vn/webcenter/ShowProperty?nodeld=/UCMServer/TA
ND295522, truy cap ngay 8/7/2025.
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