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TO TRINH
D thao Nghi quyét huéng d?lll' ap dung mt sf') quy dinh cia phap luit trong
gidi quyét tranh chap veé dat coc

Kinh trinh: Hi ddng Tham phan Toa 4n nhan dan t6i cao

Thuyc hién y kién chi dao ciia Chanh an Toa an nhan dan toi cao, Vu Phap ché
va Quan ly khoa hoc da trién khai nghién ctru, xay dyng du thao Nghi quyet cua
Ho6i dong Tham phan Toa an nhan dan tbi cao huong dan ap dung mot s6 quy
dinh cta phép lut trong giai quyét tranh chap vé dit coc (sau day goi 1a du thao
Nghi quyét), Vu Phap ché va Quan 1y khoa hoc xin bao cdo nhu sau:

|. SU'CAN THIET BAN HANH NGHI QUYET

Ngay 16/4/2003, Hoi déng Tham phan Toa an nhan dan téi cao di ban
hanh Nghi quyét so 01/2003/NQ-HDTP hudng dan ap dung phép luat trong viéc
giai quyet mot s6 loai tranh chap dan sy, hon nhén va gia dinh trong do c6
hudng dan vé dat coc (sau day goi tat 1a Nghi quyet s6 01/2003/NQ-HDTP). Tur
d6 dén nay, Bo luat Dan su di duogc stra d6i, bo sung hai 1an (Bo luat Dan su
nam 2005, B luat Dan sy nam 2015). Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015
khong con quy dinh viéc dat coc phai dugc l1ap thanh van ban. Qua trinh thi hanh
quy dinh vé dit coc cua Bo luat Dan sy nam 2015 da phat sinh mot $6 vuong
mic, kho khan trong viéc ap dung théng nhéat phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc
cua giao dich dat coc; tai san dat coc; thoa thuan phat coc...

Tir khi Bo luat Dan sy nam 2015 c6 hiéu luc dén nay, van chua co van
ban quy pham phap luat dugc ban hanh dé hudng dan cu thé cac van dé tranh
chéap vé dat coc. Trong khi do, qua tong két thuc tién thi hanh phap luat vé dat
coc, mot sd Toa an dia phuong dé nghi xay dung Nghi quyét cua Hoi dong
Tham phan huéng dan giai quyét cac tranh chap vé dat coc.

Véi cac ly do néu trén, viéc ban hanh Nghi quyet cia Hoi dong Tham
phan Tda an nhan dan tdi cao huéng dan ap dung mét s6 quy dinh cua B luat
Dén sy nam 2015 va phap luat co lién quan vé dat coc trén tinh than ké thira cac
huéng dan con phu hop cua Nghi quyet s6 01/2003/NQ-HDTP, dong thoi bo
sung nhitng hudng din mé&i nham khac phuc cac vudng méc, bt cap trong trong
thue tién giai quyét cac tranh chap vé dit coc.

I1. QUA TRINH XAY DUNG DU THAO NGHI QUYET

Thyc hién y kién chi dao ciia Chanh 4n Toa an nhan dén tdi cao, Vu Phap ché
va Quan 1y khoa hoc da tién hanh xay dung du thao Nghi quyét theo dling trinh tu,



thu tuc cua Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat nhu sau:
- Nghién ctru va xay dung du thao 1 Nghi quyét.

- Gir1 Cong van s6 42/PC dé nghi cac don vi thugc Toa an nhan dan tbi
cao gop y vao du thao 1 Nghi quyét.

- Trén co so nghién ctu tiép thu cac ¥ kién goép ¥, da chinh 1y, hoan thién
thanh du thao 2 Nghi quyét dé xin ¥ kién Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan
ti cao; trén co s¢ cac y kién gop ¥, tiép tuc chinh 1y, hoan thién du thao 2.1
Nghi quyét dé xin ¥ kién Vién kiém sat nhan dan ti cao, B6 Tu phap, céc B,
nganh khac va cac Toa an nhan dan dia phuong.

- Ngay 22 thang 4 nim 2024, dy thao Nghi quyét dugc dang tai trén cong
thong tin dién tir ciia Toa an nhan dan to1 cao dé 1ay y ki€n nhan dan.

- Tiép thu ¥ kién gop ¥, chinh 1y, hoan thién thanh du thao 3 Nghi quyét
dé trinh Hoi dong tu van tham dinh.

111. NHOUNG NOI DUNG CO BAN CUA DU THAO NGHI QUYET

Du thdo Nghi quyét c6 ké thira mot sb noi dung d3 huéng dan tai Nghi
quyét so 01/2003/NQ-HDTP, dong thoi, bo sung mét sO ndi dung mai trén co sd
nhitng vurdéng mic trong thyc tién xét 1.

Du thao Nghi quyét gdm 9 diéu, cu thé nhu sau:
1. Vé Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi quyét nay huéng dan ap dung mét sé quy dinh cua phap luat trong
giai quyét tranh chap vé dat coc.

Péi vai y kién gop ¥ cia Vién kiém sat nhan dan tdi cao nén bo sung quy
dinh vé pham vi di€u chinh theo hudéng: “Nghi quyét nay huong ddn ap dung
mot so quy dinh cua phdp ludt trong giai quyét tranh chap vé dat coc dé bao
dam trong giao két hodc thuc hién hop dong”, Vu Phéap ché va quan 1y khoa hoc
cho rang tai Biéu 328 ctia B luat Dan sy da quy dinh ro viéc dat coc dé la bao
dam giao két hodc thyc hi¢n hop dong nén khong can quy dinh chi tiét tai pham
Vi di€u chinh cua du thao Nghi quyét.

2. Vé Piéu 2. Hinh thirc ciia dit coc

Du thdo Nghi quyét hudng dan dit coc 1a giao dich dan sy va hinh thirc
cua dat coc dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Piéu 119 cua B9 luat Dan su.

Cin ctr theo quy dinh tai Diéu 328 ctia B6 luat Dan sy ndm 2015 thi dat
coc khdng bat budc phai dugc 1ap thanh van ban, day ciing 1a diém méi cta Bo
luat Dan sy nam 2015.

Trude day, B luat Dan sy nam 1995 (khoan 1 Diéu 363) va B0 luat Dan

sy nam 2005 (khoan 1 Dicu 358) déu quy dinh: “Viéc dat coc phdi duoc lgp
thanh van ban”. Do vay, theo muc 1 Nghi quyét so 01/2003/NQ-HDTP hudng



dan ap dung phap lut trong viéc giai quyét mot sb loai tranh chap dan sy, hon
nhan va gia dinh thi vi¢c dat coc phéli dugc 1ap thanh van ban (c6 thé 1ap thanh
van ban riéng hodc ghi trong hop dong chinh).

1901 v6i ¥ kién ciia Bo Tu phap cho rang du thao Nghi quyét chwa dam
bao yéu cau cua khoan 2 Diéu 8 Lu4t Ban hanh vin ban quy pham phap luét do
nhéc lai khoan 1 Piéu 119 cua Bo luat Dan su, Vu Phap ché va quan ly khoa hoc
cho réng Bo6 luat dan sy chi quy dinh dat coc 1a mot bié€n phép bao dam, chua
xac dinh dat coc la giao dich dan sy va chua quy dinh ro hinh thirc cuia dat coc
nén du thao Nghi quyét hudng dan dit coc duoc thé hién bang hinh thirc cua
giao dich dan sy khong 1a sy nhéc lai khoan 1 Diéu 119.

3. Vé Piéu 3. Hiéu lwe ciia diit coc

Ddi vé6i hidu lue cta dit coc, du thao Nghi quyét huéng dan cac noi dung
sau day:

- Thir nhat, trén co sé hudng dan hinh thirc ciia dat coc thuc hién theo quy
dinh ctia Bo luat Dan sy vé hinh thtc cua giao dich dan su tai Piéu 2, du thao
Nghi quyét x4c dinh dit coc ¢6 hiéu luc khi dap umg du cac diéu kién quy dinh
tai Diéu 117 cua Bo luat Dan su vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan su.

- Thtr hai, du thao Nghi quyét hudng dan hop dong dit coc ¢ hiéu luc
doc lap ddi véi hop déng c6 nghia vu dugc bdo dam, cu thé nhu sau: “Padt coc
khéng dwong nhién bi vé hiéu khi hop dong c6 nghia vu dwegc bio dam bang dit
coc khong dwoc giao két, khong duoc thuc hi¢n hodc bi vo hiéu.” déng thot dy
thao Nghi quyet cling dua ra mot s6 vi du cu thé bang cac tinh huong phap 1y
con ¢6 quan diém khac nhau trong thuc tién nham giai quyét vudng mic cia cac
Toa an dia phuong.

- Thtt ba, dy thao Nghi quyét huéng dan ddi véi trudng hop cac bén co
thoa thuan hoic ludt co6 quy dinh diéu kién néu dit coc bi vo hiéu 1a hop dong
cling bi vo hiéu, thi hop déng duong nhién bi vo hi¢u khi dat coc do bi vo hiéu
trén co s& ké thira noi dung hudéng dan tai muc 1 phén I cua Nghi quyét )
01/2003/NQ-HDTP.

- Thir tw, trén co s& vuéng mac cua nhiéu Toa an dia phuong lién quan
dén hiéu luc ddi khang voi ngudi thir ba cua dit coc, du thao Nghi quyét hudng
dan thoi diém phat sinh higu lyc d6i khang véi ngudi thi ba cua dit coc va
quyen truy doi, thanh toan dbi véi tai san dat coc. Bén canh do, du thao Nghi
quyet dua ra vi du cu thé xac dinh & quyén truy doi va thanh toan trong hiéu luc
d6i khang v&i nguoi thtr ba cta dat coc 1a quyén dbi véi tai san diat coc, khong
phai la quyén yéu cu duge uvu tién thyc hién nghia vu duoc bao dam.

4. Vé Diéu 4. Thir ty wu tién thanh toan khi tai san dit coc dwoc ding
dé bao dam thue hién nhiéu nghia vu

Trén co s& quy dinh cua Diéu 297 va biéu 308 cua B luat Dan sy, du
thao Nghi quyét hudng dan cu thé vé thir tu thanh toan Khi tai san dat coc duoc
dung dé bao dam thuc hién nhi€u nghia vu trong trudng hop dat coc phat sinh



hiéu lyc d6i khang v6i ngudi thir ba hodc trudng hop dit coc khong phat sinh
nghia vy doéi khang vo1 nguoi thi ba.

5. Vé Piéu 5. Tai san dit coc

Péi véi tai san dit coc, dy thao Nghi quyét hudng dan cac van dé sau:

- Thir nhat, trén co s& vuéng miac ciia cac Toa an dia phuong lién quan
dén viéc xac dinh “vdr co gia tri khdc” tai khoan 1 Di€u 328 cua Bo luat Dan
su, du thao Nghi quyét da dua ra hai phuong an hudng dan cu thé nhu sau:

+ Phwong an 1:. “Vat co gia tri khac” quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 cua
B luat Dan su 1a tai san theo quy dinh tai Piéu 105 cia B luat Dan sy trur tién,
kim khi quy, da quy.

“Vit c6 gid tri khac” phai khong bi cam, han ché giao dich, c6 thé chuyén
giao cho bén nhan dat coc nam gilr va xac dinh duoc gia tri bang mot khoan tién
nhat dinh tai thoi diém dat coc, trir truong hop phap luat cé quy dinh khac.

+ Phwong an 2: .“Vat ¢6 gia tri khac” quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 cua
B6 luat Dan su la “vat” theo quy dinh tai Diéu 105 cta Bo luat Dan sy trir kim
khi quy, da quy. Vat phai khong bi cAm giao dich va xac dinh dugc gia tri bang
mot khoan tién nhat dinh tai thoi diém dit coc theo quy dinh cta phap luat.

- Thir hai, gia tri cua tai san dat coc co thé 16n hon, béng hodc nho hon gia
tri nghia vu dugc bao dam, trir truong hop luat c6 quy dinh khac.

Pbi v6i ¥ kién ciia Bo Tu phap cho rang khoan 3 Diéu 5 cua du thao Nghi
quyét khong c6 ndi dung cu thé hon so voi quy dinh tai khoan 4 Diéu 295 cua
B luat Dan su, Vu Phap ché va Quan Iy khoa hoc nhén thay du thao Nghi quyét
d3 bod sung | viéc quy dinh loai trur cac truong hop “ludt co quy dinh khac”. Vi du
quy dinh Ve gia tri tai san dat coc tai khoan 5 Piéu 23 cua Luat Kinh doanh bat
dong san.!

- Thit ba, truong hop tai san dit coc thudc quyén sé hitu chung thi phai
dugc su ddng ¥ ciia cac chu sé hitu chung con lai trir trudng hop cac bén ¢ thoa
thuan khac hodc phap lut quy dinh khac. Huéng dan nay dua trén co so tiép thu
¥ kién goép ¥ cua BO Tu phép, theo d6 viéc dinh doat tai san thudc s hitu chung,
bao gdm ca tai san ding dé bao dam thuc hién nghia vu thi khong phai moi
truong hop déu phai duoc sy dong ¥ bang van ban cua cac chil so hiru chung
con lai.

- Thir tu, Viéc xac dinh gia tri cua tai san dat coc la kim khi quy, da quy
hoac vat co gia tri khac do cac bén thoa thuan tai thoi diém dat coc. Truong hop
cac bén khong théa thuan gia tri cua tai san dat coc tai thoi diém dit coc thi gia

1 Khoan 5 Piéu 23 cua Luit kinh doanh bét dong san quy dinh: “5. Chi ddu tir du dn bdt dong san chi dwoc thu
tién dit coc khéng qud 5% gid ban, cho thué mua nha 6, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong
cong trinh xay dung tir bén dat coc dé mua, thué mua khi nha 6, cong trinh xay dung da co du cac diéu kién dua
vao kinh doanh theo quy dinh ciua Ludt nay. Thoa thudn ddt coc phdi ghi vo gid ban, cho thué mua nha 6, cong
trinh xdy duwng, phan dién tich san xdy dung trong céng trinh xdy dung.”



tri cua tai san dat coc dugc xac dinh la gia thi truong cua tai san dat coc tai thoi
diém xét xur so tham.

6. Vé Piéu 6. Phat coc va khong phat coc

Pbi v6i van dé phat coc, du thao Nghi quyét hudng dan cac ndi dung sau
day:

- Thir nhat, dy thao Nghi quyét huéng dan phat coc dugce xac dinh 1a mot
khoan tién phat ngoai tai san dat coc ma bén vi pham nghia vu giao két hoac
thuc hién hop dong phai tra cho bén con lai theo théa thuan hodc theo quy dinh
cua luat.

Huéng dan ndy trén co so tiép thu ¥ kién cua Vién kiém sat nhan déan t6i
cao, do trong qua trinh thuc hién hop dong dit coc thi ca hai bén déu c6 kha
ning vi pham thoa thuan nén viéc phat coc phai dugc hudng dan ap dung cho ca
bén dat coc va bén nhan dat coc.

- Thur hai, trong trudong hop cac bén khong c6 thoa thuan va mot trong céac
bén tir choi viée giao két va thyc hién hgp dong thi:

+ Néu bén dit coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop ddng thi tai san dit
coc thudc vé bén nhan dat coc

+ Néu bén nhan dat coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop dong thi
ngoai viéc phai tra cho bén dat coc tai san dat coc, bén nhan dat coc con phai tra
cho bén dat coc mot khoan tién tuong duong gia tri tai san dat coc.

- Thir ba, Trudng hop cac bén thda thuan véi nhau mire phat coc vuot qua
gia tri cua hop dong néu dugc giao két hoac thuc hién thi Toa an quyét dinh theo
muc ma cac bén da thoéa thuan.

- Thir tur, vé van dé xur Iy dit coc khi xdy ra tranh chidp ma cac bén khong
c6 thoa thuan khac, du thao Nghi quyét ké thira noi dung hudng din tai muc 1
phan I caa Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP, dong thoi bd sung thém vi du lién
quan dén truong hop ca hai bén ciing ¢ 16i hodc truong hop do sy kién bat kha
khang hodc do trd ngai khach quan thi khong phat coc.

- Thit ndm, vé& van dé boi thuong thiét hai va tinh 13i suat khi xtr Iy vi pham
hop dong dit coc, du thao Nghi quyét dang dua ra hai phuong an nhu sau:

+ Phwong an 1: Tru truong hgp c6 théa thuan khac, Toa an xem xét,
quyét dinh tinh 13i d6i v&i khoan tién da nhan dit coc va khoan tién phat coc
theo quy dinh tai Piéu 357 ctia B9 luat Dan sy, ap dung quy dinh vé bdi thuong
thi¢t hai theo quy dinh tai Diéu 419 cua Bo luat Dan sy ddi v6i hau qua cua vi¢c
vi pham nghia vu cua hop ddng dit coc.

+ Phwong an 2: Tru truong hop co thdéa thuan khac, Toa an xem xét,
quyét dinh phat coc theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua BS luat Dan sy va
Nghi quyét nay ma khong ap dung quy dinh vé boi thuong thiét hai quy dinh tai




Diéu 419 cta B luat Dan sy ddi voi hau qua cua viéc vi pham nghia vu cia hop
dong dat coc, khong tinh 131 d61 voi khoan tién phat coc.

Trir trudong hop cé thdéa thudn khac, nguoi nhan dat coc vi pham va cé
nghia vu phai trd tién da nhan dat coc thi nguoi dat coc khong co6 quyén yéu cau
tinh 131 cua s tién da dat coc ké tur thoi diém vi pham.

7. Vé Piéu 7. Tham quyén giai quyét tranh chap dit coc

Trén co sé nhitng vudng méc cua mot sé Toa an dia phuong dé nghi Xac
dinh thAm quyén cia Toa an giai quyét tranh chdp dit coc va gdp ¥ ciia Vién
kiém sat nhan dan tbi cao va Bo Tu phap vé thim quyén cua Toa an theo su lya
chon ctia nguyén don, dy thao Nghi quyét huéng dan viéc xac dinh thAm quyén
giai quyét tranh chép hop déng dat coc dugc thuc hién theo quy dinh tai diém a,
diém b khoan 1 Piéu 39 cta Bo luat T tung dan sy trir CAC trudng hop sau:

- Trudong hop bén dit coc hodc bén nhan dat coc chi yéu cau tuyén bd van
ban cong chimg hop dong dit coc vo hiéu voi 1y do viée cong chimg hop dong
vi pham phap luat thi Toa an c6 tham quyén giai quyét 1a Toa an noi t6 chirc
hanh nghé cong ching da thyc hién viéc cong chimg o tru sé quy dinh tai diém
m khoan 2 Diéu 39 ctia Bo luat T tung dan su.

- Trudng hop tranh chap phat sinh tir hop dong dat coc thi nguyén don co
thé yéu cau Toa an noi hgp dong thuc hién giai quyét can cu theo quy dinh tai
diém g khoan 1 Diéu 40 cua Bo luat T6 tung dan su.

8. Vé Piéu 8. Thoi hiéu khéi kién

Dy thao Nghi quyét huéng dan cu thé vé thoi hiéu khoi kién trong cac
truong hop: khéi kién tranh chap vé hgp dong dat coc; khoi kién tranh chap vé
tuyén bo giao dich dat coc vo hiéu va khaoi kién dé yéu cau boi thuong thiét hai
doi1 voi hau qua cua viée vi pham nghia vu trong thoa thuan dat coc.

Khong ap dung thoi higu khai kién ddi véi yéu cau tra lai tai san dat coc
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 155 caa Bo luat Dan su.

9. Vé Piéu 9. Hiéu lye thi hanh

Diéu 9 du thao Nghi quyét quy dinh vé hiéu luc thi hanh ctia Nghi quyét.

IV. VE MOQT SO NOQI DUNG CAN XIN Y KIEN

1. Vé viéc quyét dinh mirc phat coc trong truwong hop cac bén thoa
thuan mirc phat coc khac voi quy dinh tai khoan 2 Di€u 328 cia B0 luat
Dan su.

Dbi véi truong hop cac bén trong hop dong dit coc thoa thuin muic phat
coc khac véi quy dinh tai khodn 2 Diéu 328 cua B0 luat Dan sy, cu thé 1a muc
phat coc 16n hon vuot qua gia tri cua hop dong dugc bao dam thi khi xay ra
tranh chap, T0a &n xem xét, quy€t dinh mirc phat coc nhu sau:



- Quan diém thir nhat cho rdang truong hop bén dit coc va bén nhan dat
coc thdéa thuan murc tién phat coc vuogt qua gia tri cua hop dong néu duogc giao
két hodc thuc hién thi Toa an quyét dinh theo mirc ma cac bén da thoa thuan.

bay la quan diém dya trén cac quy dinh cua B0 luat Dan su: vé han ché
quyén dan su (khoan 2 Piéu 2); nguyén tic tu do cam két thoa thudn cua cic bén
trong hop dong (khoan 2 Diéu 3); thuc hién quyén dan sy (khoan 1 Piéu 9), theo
d6 Bo luat Dan sy khong cAm va khong c6 gidi han vé mirc phat coc ma CéC bén
trong hop dong c6 thé thoa thuan (khoan 2 Diéu 328), khong gidi han vé muc
phat vi pham hop dong (khoan 2 Diéu 418) nén Toa 4n can ton trong quyén tur
do thda thuan cua cac bén va quyet dinh phat coc dung theo thda thuan.

- Quan diém thir hai cho rang truong hop bén dit coc va bén nhan dit coc
thoa thudn muc tién phat coc vuot qua gia tri ciia hop dong néu duge giao két
hoac thuc hién thi Toa an quyét dinh theo mirc ma cac bén di thoa thuan. Néu
bén bi phat coc ching minh duoc khong c6 kha ning chi tra thi Toa an chap
nhan murc phat coc pht hop véi kha ning chi tra ciia bén bi phat coc nhung t6i
thiéu phai tuong duong véi gia tri tai san dat coc.

bay la quan diém cho réng mac du B9 luat Dan sy khong gidi han vé muc
phat coc cac bén co thé thoa thuan tuy nhién x¢€t trén khia canh xa hoi, dé dam
bao cho sy lanh manh va cong bang trong giao luu dan su thi viéc khong gidi
han nay 1a chua that su phu hop. Bang viéc théa thuan mic phat coc cao gap
nhiéu 1an tai san dit coc, cac bén trong thoa thuin dit coc cd thé loi dung
phuong thirc nay nham che déu giao dich khac (vi du: hop dong cho vay ning
|4i, thoa thuan nham chuyén quyén so hitu tai san dé trén tranh nghia vu ddi voi
ngudi thir ba...), loi dung sy thiéu hiéu biét ciia mot bén dé quy dinh diéu khoan
phat coc cao nham chudc 1oi... nén viéc 2161 han muc phat coc 1a yéu cau khéach
quan. Pé nham bao vé cho cac d6i tuong yéu thé trong xa hoi khi tham gia giao
dich déan su, tranh viéc ho bi bén con lai loi dung sy thiéu hiéu biét dé giao két
cac thoa thuan dit coc khong binh dang va trén co s tiép thu ¥ kién gop v cua
Vién kiém sat nhan dan ti cao, dy thiao Nghi quyét di hudng dan trong trudng
hop bén bi phat coc chimg minh dugc viéc minh khong c¢6 kha nang chi tra thi
Toa an chap nhan mirc phat coc pht hop v6i kha nang chi tra ciia bén bi phat
coc nhung tbi thiéu phai tuong duong véi gia tri tai san dat coc 1a mic phat coc
co ban theo luat dinh.

Vu Phép ché va Quan 1y khoa hoc dang du thao theo quan diém thtr nhat
tai khoan 3 Di€u 6 ctua du thao Nghi quyét.

2. V@ “vat ¢6 gia tri khac” quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 ciia Bj luit
Dan su

Hién nay dang hai quan diém lién quan dén viéc xac dinh “vdr c6 gid tri
khac” quy dinh tai khoan 2 bicu 328 ctia B luat Dan sy nhu sau:



Quan diém thir nhat cho rang “Vt c6 gia tri khac” can phai dugc hiéu
theo nghia rong la tai san theo quy dmh tai Diéu 105 cua Bo luat Dén su, bao
gdm vat, tién, gidy to co gid va quyen tai san do hlen nay phap luat khong cam
viéc sir dung cac tai san nhu gidy to c6 gid hay quyén tai san dé lam tai san dit
coc.

G A

Quan diém thir hai cho rang “vat c6 gia tri khac” cén dugc hiéu 1a “vat”
quy dinh tai Diéu 105 cua Bo luat Dan su, khong bao gém glay to co gia va
quyén tai san. Viéc str dung gidy to co gia va quyén tai san dé dit coc 1a khong
ding quy dinh cua phap luat va giao dich dat coc duogc xac dinh 1a v6 hi¢u.

Vu Phap ché va Quan 1y khoa hoc dang thé hién 2 phuong an tuong tng
vo1 2 quan diém tai khoan 1 Pi€u 5 cua du thdo Nghi quyét.

3. Vé vé van dé bdi thuong thiét hai va tinh 13i suat khi xir 1y vi pham
hop dong dat coc

Hién nay dang hai quan diém lién quan dén viéc Toa an xem xét, chap
nhdn y€u cau vé boi thuong thi¢t hai va tinh 1ai suat khi xtr 1y vi pham hop dong
dat coc, cu thé nhu sau:

Quan diém thir nhdt cho rang trir trudng hop cé thoa thuan khac, Toa an
xem xét, quyét dinh tinh 13i d6i v6i khoan tién di nhan dit coc va khoan tién
phat coc theo quy dinh tai Diéu 357 cta B luat Dan su, ap dung quy dinh vé boi
thuong thiét hai theo quy dinh tai Piéu 419 ctia Bo luat Dan su d6i v6i hau qua
ctia viée vi pham nghia vu cua hop dong dit coc.

Quan diém nay dya trén can ct phap luat dan su khong han ché viéc ap
dung cac quy dinh lién quan dén tinh 13i va boi thuong thiét hai ddi véi giao dich
dat coc du bén vi pham thoa thuan da phai chiu phat coc do hanh vi vi pham.
Trach nhiém do cham thuc hién nghia vu tra tién va trach nhiém boi thuong thiét
hai dugce xdc dinh 14 cac trach nhiém doc lap, khdng bi han ché khi nghia vu
chiu phat coc phat sinh va Toa an c6 thé xem xét, quyét dinh viéc tinh 13i, boi
thuong thiét hai song song véi viéc phat coc néu dap tng du diéu kién theo quy
dinh cua phap luat.

Quan diém thir hai cho rang trir truong hop co thoa thuan khac, Toa an
xem X¢t, quyét dinh phat coc theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 ctua Bo luat
Dan su va Nghi quyét niy ma khong ap dung quy dinh vé bdi thudng thiét hai
quy dinh tai Piéu 419 ctia Bo luat Dan sy dbi v6i hau qua cia viéc vi pham
nghia vy cua hop déng dat coc, khong tinh 1ai ddi véi khoan tién phat coc.

Trur trudong hop cé thdéa thudn khac, nguoi nhan dit coc vi pham va co
nghia vu phai tra tién da nhan dit coc thi ngudi dit coc khong cd quyén yéu cau
tinh 13i cua sb tién da dat coc ké tir thoi diém vi pham.

Quan diém nay dua trén viéc coi phat coc 1a mot hinh thirc gidng nhu phat
vi pham hoic twong tu véi phat vi pham hgp dong, nén can cir theo An 1é sd



09/2016 cua Hoi ddng Tham phan Toa 4n nhan déan tbi cao thong qua ngly
17/10/2016 thi viéc tinh 14i trén s tién phat vi pham 1a khong dang. Mat khéc
mbi quan hé gitra phat coc va boi thuong thiét hai duoc ap dung tuong tu theo
khoan 3 Diéu 418 cta Bo luat Dan sy nam 2015. Theo do, truong hop cac bén
6 thoa thuan vé phat vi pham nhung khong thoa thuan vé viéc vira phai chiu
phat vi pham va vira phai bdi thudng thiét hai thi bén vi pham nghia vu chi phai
chiu phat vi pham.

Bén canh do6, dat coc 1a bi¢n phap bao dam dé thuc hién nghia vu, khong
gidng vé6i tinh chit cua giao dich cho vay tai san nén khi bén nhan dit coc vi
pham thi bén dat coc co quyén yéu cu phat coc dbi v4i bén nhan dit coc dé bu
dap ton that va khic phuc thiét hai thuc té do hanh vi vi pham cta bén nhan dit
coc gay ra ma khong c6 quyén yéu cau tinh 1ai cua sb tién da dit coc.

Vu Phép ché va Quan 1y khoa hoc dang thé hién 2 phuong an tuong tng
v6i 2 quan diém tai khoan 5 Diéu 6 ciia du thao Nghi quyét.

4. V& viéc xac dinh thoi hiéu khéi kién trong tranh chap vé dit coc

Hién nay dang c6 hai quan diém khac nhau vé thoi hiéu khéi kién dé bén
dat coc yéu cAu bén nhan dit coc tra lai tai san dit coc cho minh cin ¢t theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 328 cua Bo luat Dan sy khi hop ddng duoc bao dam
khong duoc giao két, thuc hién nhu sau:

Quan diém thir nhdt cho rang, yéu cau doi lai tai san dit coc ctia bén dit
coc 13 yéu cau bao vé quyén so hitu nén cin cr theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
155 cua Bo luat Dan sy thi khong ap dung thoi hiéu khot kién. Tai san dat coc
khi duoc giao cho bén nhan dit coc nam giit thi quyén sé hitu van thudc vé bén
dat coc va phai c6 nhitng diéu kién cu thé theo Luat dinh (bén dat coc tu chdi
giao két, thyc hién hop dong hodc vi pham nghia vu trong hop dong dit coc; hop
ddng duoc giao két, thuc hién va tai san dat coc duoge trir dé thuc hién nghia vu
tra tién) hodc theo thoa thuan thi quyén so hitu tai san dit coc méi duoc chuyén
giao cho bén nhan dit coc. Co thé hiéu mot cach don gian r.'flng nguoi dat coc chi
“gtr1 tam” tai san cua minh cho bén nhan dit coc nam gilr dé dam bao cho viée
ky két va thuc hién hop dong va khi hop dong khéng duge ky két, thuc hién ma
khong phai do 16i ctia bén dit coc thi ho hoan toan co quyén yéu cau doi lai tai
san thudc quyén s hitu chinh dang va thudc truong hop bao vé quyén so hitu
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 155 cua Bo luat Dan su.

Quan diém thir hai cho rang, yéu cau doi lai tai san dit coc ctia bén dit
coc la yéu cau chi duoc chép nhan dua trén viéc xem xé&t, giai quyét tranh chép
phat sinh tir hop dong nén can ap dung quy dinh tai Diéu 429 cta Bo luit Dan
su, cu thé thoi hiéu khéi kién trong truong hop nay 1a 03 nam ké tir ngay bén dat
coc biét hodc phai biét quyén va loi ich hop phap ctia minh bi xAm pham. Can
phai luu y rang, khong phai lac nao khi hop dong duoc bao dam bai dat coc
khong duoc giao két, thyc hién 1a nghi®m nhién bén dit coc co quyén yéu cau
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doi lai tai san dit coc ma Toa &n can xem xét, danh gia mot cach toan dién hop
déng, cac tai li€u, ching ctr ¢6 lién quan dé dua ra quyét dinh bén nhan dat coc
cO phai tra cho bén dat coc tai san dat coc hay khong, quyén so hitu tai san dat
coc cua bén dat coc khong phai 12 quyén s¢ hiru ¢ ‘tuyét d6i” nén khong ap dung
quy dinh tai khoan 2 Piéu 155 cua B luat Dan sy ve khong &p dung thoi hi¢u
khai kién trong trudng hop bao vé quyén so hitu.

Vu Phép ché va Quan 1y khoa hoc dang du thao theo quan diém thir nhat
tai khoan 4 Di€u 8 cua du thao Nghi quyét.

Trén day 1a To trinh vé du thao Nghi quyét hudng dan ap dung mot sb
quy dinh cua phap luat trong giai quyét tranh chap vé dit coc. Vu Phap ché va
Quan 1y khoa hoc kinh trinh Hoi ddng Tham phén Toda 4n nhan dan tdi cao xem
Xét, quyét dinh.

Noi nhan:

- Chanh an TANDTC; VU TRUONG
- Cac thanh vién HDTP TANDTC;

- Vién trudng Vién kiém sat nhan dan tdi cao;

- Bo truong Bo Tu phap;

- Luu: VT VP, Vu PC&QLKH TANDTC.

Lé Thé Phiic



