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Tom tat
Nguoi tring ddu gid mdc dir da ky Bién ban ddu gid nhung sau dé khéng thanh toan tién mua
tai sdn ddu gid va nhdn tai san, la mgt thic t¢ khd phd bién 6 Viét Nam hién nay. Bai viét
phdn tich ban chdt ciia viéc ky Bién ban ddu gid, tir do lam ro ban chdt ciia viéc khong thanh
todn. Bai viét cang lam 1o han ché cia phdp ludt Vit Nam va kinh nghiém cia cdc nudc vé ché
tai hgp dong dé xir ly hanh vi nay. Trén co sé dd, bai viét goi mé gidi phdp cnng 8, bd sung
ché tai hop dong thich ving cho phdap ludt Viét Nam nhdm han ché hanh vi nay trong tuong lai.

Tu khoa: xit ly, tning ddu gid, thanh todn, ché tai

Abstract
Despite signing the Auction Minutes, it is common for auction winners to refuse to pay for and
claim the auctioned property. This article analyzes the legal implications of signing the Auction
Minutes and the issue of non-payment. It highlights the limitations of Vietnamese law and
draws on international experiences regarding contractual sanctions. Based on these insights, the
article proposes solutions to strengthen Vietnamese contract law to address this issue effectively.
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heo khodn 2 Piéu 5 Luat Pau gid tai san (Luat DGTS) nam 2016,

“ddu gid tai san la hinh thiic bdn tai san ¢6 tii hai nguoi trd lén
tham gia ddu gid theo nguyén tic, trinh tu va thu tuc duge quy dinh tai Luat
nay”. Trong thuc tién dp dung Luat PGTS nam 2016 6 Viét Nam, ton tai
khd phé bién truong hop nguoi tring ddu gid khong thanh todn tién mua tai
san ddu gid ma sau day Ia vu viéc dién hinh. Ngay 10/12/2021, Trung tim
Dich vu bdn ddu gid tai sain Thanh phd H6 Chi Minh t6 chiic ddu gid tai sin
d6i véi bén 16 dat: 16 3-5 (dién tich 6.446 m?), 16 3-8 (di¢n tich hon 8.500
m?), 16 3-9 (dién tich hon 5.009 m?), va 16 3-12 (di¢n tich gan 10.060 m?)
thuoc Khu do thi méi Thu Thiém. Theo d6, bén cong ty da trning ddu gid
va vao ngay 31/12/2021, Uy ban nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh da
cong nhan két qua ddu gid d6i véi bon 16 dit vl bon quyét dinh khdc nhau.
Sau khi ¢ thong bdo cta co quan thué vé viéc nop tién st dung dit, hai
cong ty di gtii vin ban dén Uy ban nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh va
Trung tim Phdt trién quy ddt Thanh phé Ho6 Chi Minh thong bdo veé viéc
khong tiép tuc nop tién st dung dit va khong nhan dit; con hai cong ty con
lai khong ¢6 vin ban nhung thuc t€ da khong nép tién st dung dit va nhan
d4t khi hét thoi han. Ngay 09/9/2022, Uy ban nhan dan Thanh phé Ho Chi
Minh da ban hanh Quyét dinh vé viéc huy cdc quyét dinh cong nhan két qua
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ddu gid da néu trén va bén 16 dit néu trén sé duge ddu gid lai.

Vu viéc nay da gay chu y cho cong ching va da ¢é Pai bi€u Qudc hoi
dé xudt xu ly trudng hop néu trén 6 khia canh hinh sy. Bai viét nay khong
ban vé bién phdp xt Iy hinh sy ma tip trung vao phan tich ban chit caa viéc
tii chdi thanh todn va nhan tai san. Pay khong phai la hanh vi tit chéi giao
két hop dong (tit chéi nay vé nguyén tic khong lam phdt sinh trdch nhiém
vi thudc pham vi cta ty do thda thuan) ma la hanh vi vi pham hgp dong da
dugc giao két hgp phdp, nén can ¢é bién phdp ché tai thich tng.

1. Phan tich hanh vi vi pham thuc hién hop dong duoc giao két
hop phap

Daiu gid tai sin la mét hoat dong nhieu cong doan, duge nhiéu chua thé
tham gia vé1 muc dich chinh la ¢6 hgp dong mua bdn tai san dugc ddu gid.
Trong quy trinh nay, gitia nguoi tring ddu gid va té chic ddu gid tai san ton
tai hgp dong tham gia ddu gid. Vé ban chit, day la quan hé hop dong gitia
khdch hang (bén ¢6 nhu ciu mua tai sin) va t6 chiic ddu gid tai san (bén moi
2161 thuong mai). Quan h¢ hgp dong nay khong duge phan tich 6 day, bai
viét chi tip trung vao quan hé trong hgp dong mua bdn tai san ddu gid.
1.1. Hop dong mua bdn tai sin da duoc giao két

Trong hoat dong bin ddu gid tai san theo phdp luat Viét Nam, c¢6 dé
nghi giao két hgp dong mua bdn tai sin tit phia nguoi ¢6 tai sin ddu gid. Cu
thé, theo Luat DGTS nam 2016, khi ¢6 nhu ciu bdn tai san thong qua diu
gid, “ngudi ¢6 tai sin ddu gid ky két hgp dong dich vu diu gid tai san véi td
chiic ddu gid tai san d€ thyc hién vige ddu gid tai san” (khoan 1 Diéu 33).
Tai thoi diém nay, y dinh bdn tai sdn ctia ngudi ¢6 tai san ddu gid da duge
thé hién r6 nhung y dinh nay chua dugc truyén dat rong rii téi cong chiing.
Theo Luat PGTS, sau khi giao két hgp dong dich vu diu gid, t6 chic diu
gid tai san ¢6 trich nhiém ban hanh va cong khai quy ché ddu gid (Diéu 34),
niém yét viec ddu gid tai sin (Diéu 35). Cdc hoat dong néu trén cua t6 chiic
ddu gid tai san la nghia vu phdt sinh tti hgp dong dich vy ddu gid da giao két
trudce d6 va nham muc dich truyén dat y dinh bdn tai sin cia ngusi ¢6 tai sin
ddu gid t61 cong ching. Khi y dinh ctia ngusi ¢ tai san ddu gid dugc truyén
dat téi cong chung thi vé ban chit, dugc coi la d& nghi giao két hop dong, vi
né6 ¢6 day da dic diém phdp ly theo quy dinh tai khoin 1 Bieu 386 B¢ luat
Dan sy nim 2015. Trong truéng hop nay, chu thé truyén dat v dinh bédn tai
san 1a t6 chic ddu gid tai san nhung ngusi c6 quyén bdn tai san 1a ngudi cé
tai san ddu gid, nén bén dé nghi giao két hgp dong la nguoi ¢d tai san ddu gid.

Theo khoin 2 Dieu 38 Luat DGTS nim 2016, trudc khi nhan ho so
ding ky tham gia ddu gid cia ngudi tham gia diu gid, t6 chiic ddu gid tai san
phéi niém yét viéc ddu gid. Theo khoan 2 Piéu 35 Luit DGTS nam 2016,
thong tin niém yét phai bao gdm: tén tai san hoac danh muc tai sin, s6 lugng,
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chat lugng cua tai sin ddu gid; noi ¢4 tai san ddu gid; gidy to vé quyén sé hau,
quyen st dung d61 vdi tai san ddu gid; tén, dia chi cua nguoi ¢6 tai sin ddu gid;
gid khoi diém trong truong hgp cong khai gid khéi diém; hinh thiic, phuong
thuic ddu gid; thoi gian, dia diém t6 chiic cude ddu gid... Ngoai ra, ngusi tham
gia ddu gid duge quyén xem tai sin ddu gid, xem gidy to6 vé quyeén sé hiiu, su
dung tai san theo Pieu 36 Luit DGTS nim 2016. Nhu viy, trong quy trinh
ddu gid tai san, ngoai trit gid bdn tai sdn, cdc noi dung co ban khdc cua hgp
dong mua bian da dugce bén ban dua ra. Khi bén muén mua (nguoi tham gia
ddu gid) dang ky tham gia ddu gid, c6 nghia 1a ngusi tham gia ddu gid da dong
y v6i nhiting noi dung co ban d6 cua hgp dong. Gid bén tai san la néi dung co
ban cudi cling va sé xdc dinh trén co s6 két qua cudc diu gid. Nhu vay, theo
phdp luat Viét Nam, chu thé dé nghi giao két hgp dong mua bdn tai san Ia
ngudi ¢6 tai san ddu gid va dé nghi nay phai dugce chip nhan dé la co s6 hinh
thanh hop dong mua bdn tai sin ddu gid. Theo khoin 3 Piéu 46 Luat DGTS
nam 2016, “ngudi tring diu gid duge coi nhu chdp nhan giao két hop dong
mua bdn tai san ddu gid ké tui thoi diém ddu gid vién cong bé ngusi tring dau
gid, trit truong hop ngudi tring diu gid tii chéi ky bién ban diu gid quy dinh
tai khodn 3 Pieu 44 cua Luat nay hoic tit chéi két qua tring ddu gid quy dinh
tai Dieu 51 cua Luat nay”. Do d6, tai thoi diém ddu gid vién cong bs két qua
ddu gid thanh, chdp nhan giao két hgp dong mua bdn tai san diu gid ton tai
va chu thé chip nhan giao két hgp dong la ngudi tning diu gid. Tuy nhién,
day chua phai Ia thoi diém hgp dong mua bdn tai sin ddu gid duge giao két.
Vig¢c thita nhan két qua déu gid thanh c6 gid tri tao 1ap mot chdp nhan de
nghi giao két hgp dong ma chua phai 1a hgp dong mua bdn tai san nhu quy
dinh trén xuit phdt ti méi quan hé gitia ngudi c6 tai san ddu gid véi t6 chuc
diu gid tai san. Diéu 33 Luat DPGTS nim 2016 nhin nhan day la quan h¢ dich
vu don thuan gitia ngudi st dung dich vu va ngudi cung cip dich vy, khong
bao gdm truong hgp ngudi ¢6 tai san ddu gid trao quyén giao két hop dong
cho t6 chuc diu gid tai san (chang han Gy quyén, Gy thdc giao két), vi dieu luat
nay quy dinh “ngudi cd tai san ddu gid ky két hop dong dich vy ddu gid tai san
v6i t6 chiic ddu gid tai san d€ thuc hi¢n viec ddu gid tai san” (khoan 1). Chinh
vi vy, mic du da ton tai chdp nhan giao két hgp dong tai thoi diém cong b
két qua ddu gid thanh, nguoi nhan duge chdp nhan dé nghi giao két hgp dong
mua bdn Ia t6 chic ddu gid tai san lai Ia ngusi khong ¢6 quyén giao két hop
dong mua bdn tai san ddu gid. Nguoi ¢ quyen giao két hop dong nay la nguosi
c6 tai san ddu gid va ngudi nay chua truc tiép nhan duge chip nhan dé nghi
glao két hgp dong ctia nguoi tring ddu gid. Trong khi d6, theo khoan 1 Diéu
400 ctia Bo luat Dan sy nam 2015 yéu ciu hgp dong chi ¢6 thé duge tao lap
(giao két) khi bén dé nghi giao két (trong ddu gid [a nguoi ¢6 tai san ddu gid)
nhan dugc chip nhan dé nghi giao két hop dong (cia nguoi tring ddu gid).
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Ve thoi diém hep dong duge giao két, theo Bo luat Dan sy nam 2015,
hop dong dugce giao két 6 thoi di€ém bén dé nghi giao két hop dong nhan
dugc chdp nhan giao két hop dong. Cau héi dit ra Ia 6 thoi diém nao nguoi
¢6 tai san ddu gid nhan duge chip nhan dé nghi giao két hgp dong ctia ngusi
tring ddu gid? Theo khoan 2 Biéu 44 Luat DGTS nim 2016, “dién bi¢n cta
cudc ddu gid phii duge ghi vao bién ban diu gid. Bién ban ddu gid phai duge
lap tai cuoc ddu gid va ¢6 chii ky cta ddu gid vién dieu hanh cudc diu gid,
nguoi ghi bién ban, nguoi tring ddu gid, ngudi ¢ tai sin ddu gid, dai dién cua
nhting nguoi tham gia ddu gid”. Bién ban nay thé hién ¢ su gip g6 v chi giva
nguoi cé tai san ddu gid (bén dé nghi giao két) va ngudi tring ddu gid (bén
chip nhan giao két). Sau khi ky Bién ban diu gid tai sin, Luat DGTS nim
2016 ¢6 quy dinh veé viéc cdc bén cung nhau ky két thém mot loai vin ban
khic duge Luat DPGTS nam 2016 goi la “hgp dong mua bdn tai san diu gid”
(khoan 2 Diéu 45). Tuy nhién, thoi diém cdc bén ky “hgp dong mua bin
tai san ddu gid”, vé ban chit, khong phai Ia thoi diém hinh thanh (giao két)
hop dong mua bdn tai san ddu gid, vi nguoi ¢6 tai san ddu gid (bén dé nghi)
da nhan dugc chdp nhan giao két cua nguoi tring ddu gid (bén chip nhan) tai
thoi diém trude d6 khi cdc bén ky bién ban diu gid tai san. Do d6, thoi diém
ky vin ban ¢6 tén Ia “hgp dong mua bdn tai san ddu gid” chi Ia thoi diém cdc
bén hoan thién, chuin héa vé hinh thiic ctia hgp ddong mua bdn tai san diu
gid di ton tai 6 thoi diém ky bién ban ddu gid.

Riéng vé ddu gid quyén st dung dit dé Nha nudc dé€ giao dit, cho
thué dit, can cd vao DPiéu 12 Thong tu lién tich s6¢ 14/2015/TTLT-
BTNMT-BTP cua Bé Tai nguyén va Moéi truong va Bo Tu phdp quy
dinh viéc t6 chuc thuc hién ddu gid quyén su dung dit d€ giao dit ¢6 thu
tién st dung dit hoic cho thué dit, trudc khi cong nhan két qua didu gid
quyeén su dung dit, cic bén khong can ky két vin ban ¢6 tén a “hop dong
mua bdn tai san ddu gid” va, bién ban ddu gid tai san, chi khong phai vian
ban “hgp dong mua bdn tai san ddu gid” mdi duge ghi nhan la cin cu,
thanh phan ho so can thiét dé co quan ¢6 thim quyén ra quyét dinh cong
nhan két qua diu gid. Quy dinh nay ham y ring bién ban ddu gid mdi la
hgp dong mua bdn tai sin ddu gid dung ban chit, con vian ban ¢6 tén la
“hgp dong mua bdn tai sain ddu gid” khong phai la cin ci d€ cong nhan
két qui ddu gid quyeén st dung dat.

Trong thuc tién xét xt1, mot s6 Toa dn cting xem bién ban didu gid 1a
hop dong bang viéc tuyén vo hiéu bién ban nay. Tiéu biéu, Toa dn Cép cao
tai Thanh phé H6 Chi Minh di “tuyén bé Bién ban bdn diu gid tai san gitia
Ban Quan ly du dn va Phdt trién quy dét thi xa H (nay la thanh ph6 H) véi
Trung tam Dich vu bdn ddu gid tai sin tinh Dong Thdp vdi ngusi tring ddu
gid 1a ong Nguyén Trung T d6i véi nén s¢ 128, 129, 16 F2, dién tich 90m?2
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/nén, tai dusng V, phusng A, thanh phé H vo6 hi¢u”.! Trong vu vi¢c ddu
gid mua cdc 16 dit 6 Khu do thi méi Tha Thiém da dé cip 6 phan trudc,
cdc bén lién quan da ky bién ban ddu gid tai sin vao ngay 10/12/2021 nén
hop ddng mua bdn tai san ddu gid da ton tai. Do dd, viéc ngudi tring diu
gid khong tiép tuc mua bdn ntia khong phai la hanh vi tii chéi giao két hop
dong vi viéc nay dién ra sau thoi diém hop dong da duge giao két.
1.2. Hop dong mua bdn tai sin da cé hiéu luc phdp ludt
1.2.1. V& hiéu lyc ciia hop dong mua ban tai san ddu gid

Theo khoan 1 biéu 401 Bé luat Dan su nam 2015, “hgp dong dugc
glao két hop phdp ¢6 hiéu luc tii thoi diém giao két, trit trudng hop ¢6 thda
thuan khdc hodc luat lien quan cé quy dinh khdc”. Véi quy dinh nay, néu
khong “c6 théa thuan khic hoac luat lién quan ¢6 quy dinh khic”, hgp dong
dugc giao két ¢6 hi¢u lyc tir thoi diém giao két. Ap dung quy dinh nay, tai
thoi diém ky bién ban ddu gid tai san, hgp dong mua bdn tai san ddu gid da cé
hi¢u luc. Tu d6, cdc bén phai thyc hién hgp dong trén co s6 khoan 2 Piéu
401 Bo luat Dan sy nim 2015, va hgp dong “chi ¢6 thé bi stia d6i hoic hay
b theo théa thuan caa cdc bén hoic theo quy dinh ctia phdp luat”. Bén thu
ba cang phai ton trong hop dong da dugce giao két theo khoan 2 biéu 3 Bo
luat Dan sy nim 2015, trong d6 “moi cam két, thoa thuan khong vi pham
diéu cim cua luat, khong trdi dao diic xa hoéi ¢6 hiéu luc thuc hién d6i véi
cdc bén va phai dugce chu thé khdc ton trong”.

béi véi trusng hop didu gid quyeén su dung dit, trudc day, khoan 1
bieu 459 Bo luat Dan su nam 2005 quy dinh “viéc mua bdn bit dong sin
bdn diu gid dugce 1ap thanh vian ban ¢6 cong chiing hoic ching thuc hoic
phai dugc ding ky, néu phdp luat c6 quy dinh”. Ngay nay, cic quy dinh vé
ddu gid tai sin nhu viia néu khong con dugce git lai trong B luat Dan sy
nim 2015. Luat PGTS nam 2016 khong ¢6 quy dinh hop dong mua bin
tai san ddu gid phai cong chung hoic chuing thuc. Tuy nhién, theo khoin
1 bieu 502 cta Bo luat Dan sy nim 2015, “hop dong vé quyén su dung
dat phai dugc lap thanh vin ban theo hinh thiic phtt hgp véi quy dinh cuaa
Bo luit nay, phdp luat vé dit dai va quy dinh khdc caa phdp luit ¢6 lién
quan”. Theo khoin 3 biéu 167 Luat it dai nim 2013, “hgp dong chuyén
nhugng, ting cho, thé chip, gép vén bing quyén st dung dit, quyén su
dung dit va tai san gin lién véi dit phai duge cong ching hoic ching
thuc, trti truong hop kinh doanh bit dong sin quy dinh tai diém b khoan
nay” (vé sau la diém a khoan 3 Dieu 27 Luat Dit dai nim 2024). Do vay,
trti trudng hop duge xem Ia kinh doanh bit dong san, hop dong chuyén
nhugng quyén st dung dit phai cong chiing hoic chiing thyc. Tuy nhién,
khoan 3 biéu 167 Luat Pit dai nam 2013 cung khong lam 1o viéc cong

1 Ban dn s6 377/2023/DS-PT ngay 22/6/2023 cta Toa dn nhan dan Cip cao tai TP. H6 Chi Minh.
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chuing, chiing thyc Ia hinh thic bit buoc d6i véi hop dong khi ngusi su
dung dit chuyén nhugng theo hinh thiic thong thudng (hop dong chuyén
nhuong), hay dugc dp dung cho ca trudong hgp chuyén nhugng theo hinh
thic ddu gid (hgp dong mua bdn tai san ddu gid).

O gbc do nghién ciiu, ¢6 quan diém di cho ring, do thai diém ¢ hiéu
luc cua hgp dong mua bdn tai sin ddu gid khong duge quy dinh trong Bo
luat Dan su va cdc vin ban hudng dan thi hanh, hié¢u lyc ctia hgp dong mua
bdn tai san ddu gid duge xdc dinh theo nguyén tic thong thudng va khong
phu thuoc vao viéc cong chiing hoic chuing thuc hop dong.® Trong trudng
hop ddu gid dit cong d€ Nha nudc giao dit, cho thué dit cho ngudi st dung
dat, hgp dong mua bdn tai san ddu gid khong thudc pham vi diéu chinh cua
khodn 3 biéu 167 Luat DBat dai naim 2013, vi quyén st dung dit dua ra ddu
gid khong thuoc quyén sé htiu cia nguoi st dung dit. Do dé, hién nay chua
c6 can cd phdp Iy minh thi d€ khing dinh ring hgp dong mua bdn tai san
ddu gid trong ddu gid d€ Nha nudc giao dit, cho thué dit bit buoc phai cong
chuing hoic chiing thyc. Bén canh d6, viéc cic bén ky két van ban ¢6 tén
“hgp dong mua bdn tai sin ddu gid” 1a khong bit buoc trong diu gid dé giao
dit, cho thué dit. Vi thé, hop dong mua bdn tai san ddu gid trong trudng hop
nay khong can cong chiing hoic chung thuc van ¢é hiéu lyc.

Trong vu viéc ddu gid mua cdc 16 dit 6 Khu do thi mdéi Tha Thiém da
deé cap, quyén su dung dit dugce ddu gid 1a tai san cong cia Nha nudc dé giao
dit cho cdc doanh nghiép thuc hién dy dn. Do d6, hgp dong mua bdn tai san
ddu gid khong bit buoc phai cong chiing hoic chuing thuc. Tuy nhién, trong
vu viéc nay, Trung tAm Phdt trién quy dit Thanh phé Ho Chi Minh, Trung
tam Bdn ddu gid tai sain Thanh phd H6 Chi Minh va cic doanh nghiép tring
ddu gid van chuin héa hinh thic hgp dong bing viéc ky két vin ban “hgp
dong mua bdn tai san ddu gid” va cong chiing tai Phong cong chiing s6 7 vao
ngay 17/12/2021.

1.2.2. Ve viéc dang ky chuyén nhuong

Theo khoan 3 Diéu 188 Luat Pit dai nim 2013, “viéc chuyén doi,
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thita k€, ting cho, thé chip quyén su
dung dit, gép vén bang quyeén si dung dit phii ding ky tai co quan dang ky
dit dai va ¢6 hiéu lyc ké tui thoi diém diang ky vao s6 dia chinh” (quy dinh
nay khong dugce tiép tuc duy tri trong Luat Pat dai nam 2024). Lién quan
dén chuyén nhugng quyén si dung dit, ddi tuong phii ding ky khong la
“hgp dong chuyén nhugng” ma “viéc chuyén nhugng” va viéc ding ky nay
dién ra sau khi hgp dong chuyén nhuong da duge cong ching hoic ching
thuc (d61 véi truong hop phai cong ching hodc chiing thuc). Pay 1a cong

2 Nguyén Manh Cudng, “Hop dong mua bdn tai san theo quy trinh ddu gid”, Tap chi Nha nudc
va phdp ludt, s6 2, 2011, tr. 33.
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viéc ctia ngusi nhan chuyén nhugng dé dugce ghi nhan chinh thiic Ia ngusi
c6 quyén st dung dit (d€ c6 thé thuc hién diy da quyén caa chua st dung
dit nhu dé chuyén nhuong lai cho nguoi thi ba), khong phai Ia dieu kién ve
hinh thiic ctia hgp dong chuyén nhugng.

Trude day, khi Bo luat Dan sy niam 2005 con quy dinh vé hgp dong
chuyén nhugng quyén st dung dit, “ding ky quyén si dung dit theo quy
dinh cta phdp luat vé dit dai” Ia mét “nghia vu ctia bén nhan chuyén nhugng
quyeén st dung dit” (khoan 1 Pieu 701). Hién nay, theo diém b khoan 4 bi¢u
5 Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 vé xti phat vi pham hanh
chinh trong linh vyc dit dai, “trudng hop chuyén nhugng, thiia k€, ting cho,
gdp vén bang quyén su dung dit ma khong ding ky bién dong dit dai thi xu
phat vi pham hanh chinh d6i véi bén nhan chuyén quyén st dung dit”. No1
dung viia néu cho thiy ding ky quyén st dung dit trong trusng hop chuyén
nhugng la nghia vu ciia bén nhan chuyén nhuong, khong la ditu kién vé hinh
thuic cua hgp dong chuyén nhugng. Pitu d6 cting ¢6 nghia [a, trong méi quan
hé gitia ngudi ¢6 tai san ddu gid va nguoi tring diu gid quyén st dung dit,
viéc ding ky khong danh hudng téi hiéu luc caa hgp dong; hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dit da c¢6 hi¢u luc gitia ho ti trude khi ding ky.

Bén canh d6, quy dinh vé ding ky “viéc chuyén nhugng” néu trén chi
dp dung cho trudng hop quyeén su dung dit 1a tai san cua ngudi st dung dit
va nguoi nay thuc hién quyén giao dich (chuyén nhugng) cho moét ngusi
khdc. Béi 1¢, quy dinh nay thuoc muc 5 (dieu kién thuc hién cdc quyén cua
ngudi st dung dit) cua chuong 11 (quyén va nghia vy cua nguoi su dung
dit) tai Luat Dat dai nim 2013. Nhu vay, chu thé thuc hién “viéc chuyén
nhugng” 1a ngudi st dung dit va quyeén st dung dit phai la tai san cta nguoi
su dung dit. Truong hop diu gid d€ Nha nudc giao dit, cho thué dit thi
khong thudc pham vi di¢u chinh ctia quy dinh vira néu. Khi Nha nudc diu
gid dé giao dit, cho thué dit, chu thé chuyén giao quyeén st dung dit [a Nha
nudc (ma nguoi duge giao truc tiép thuc hién quyén ban diu gid la Trung
tam Phit trién quy dit). Do d6, khong ¢é quy dinh nao yéu ciu ngusi nhan
dit (ngusi tring ddu gid) phai ding ky viéc nhan dit d6 vao s6 dia chinh dé
hop dong mua bdn tai san ddu gid ¢6 hiéu luc.

Nhu vay, hgp dong mua bdn tai san ddu gid ké ca tai san ddu gid Ia quyén
st dung dit cong ctia Nha nudc hay caa ngudi si dung dit déu c6 hiéu luc
trude thoi diém ding ky. Trong vu viéc Tha Thiém, hi¢u lyc cua hgp dong
mua bdn tai sin ddu gid gitia nguoi ¢6 tai san ddu gid va nguodi tring ddu gid
khong 1¢ thudc vao viéc tién hanh thu tuc ding ky vao s6 dia chinh. Thuc
t&, Uy ban nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh cting di ban hanh quyét dinh
“phé duyét két qua ddu gid”. Do d6, hgp dong mua bdn tai san ddu gid da ¢6
hi¢u lyc thuc hién gitia cdc bén.
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1.2.3. Thuc hién hop dong dugc xdc ldp hop phdp

Vi noi dung néu trén, ching ta hiéu ring hop dong mua bdn tai san
didu gid c6 hiéu luc ti thoi diém giao két néu luat khong quy dinh khdc va,
khi luit quy dinh phai cong chiing hoic chiing thuc, hop dong duge coi la cé
hi¢u lyc khi duge cong chiing hoidc chuing thuc. Khi hgp dong mua bédn tai
san ddu gid ¢6 hi¢u luc, cdc bén phai thuc hién hgp dong theo khoan 2 bieu
3 Bo luat Dan sy nim 2015. Bén canh d6, khoan 2 Diéu 48 Luat DGTS nim
2016 quy dinh: “Nguéi tring diu gid ¢é cdc nghia vy sau day: Thanh todn
day du tién mua tai san ddu gid cho nguoi ¢6 tai san ddu gid theo thoa thuin
trong hgp dong mua bdn tai san ddu gid hoic theo quy dinh cua phdp luat cé
lién quan” (di€m b) va “cdc nghia vu khic theo thoa thuan trong hgp dong
mua bdn tai san ddu gid va theo quy dinh cua phdp luat”.

Déi véi ddu gid dat cong dé Nha nudce giao dit, cho thueé dit, trudc day,
theo khodn 21 Bieu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP sta d6i di€ém d khoan
5 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, nguoi tring ddu gid nop du tién theo ding
phuong dn ddu gid quyén su dung dit. Ké tit ngay 20/05/2023, quy dinh
veé thoi diém bit dau nghia vu thanh todn ¢6 su sta d6i. Theo d6, khoin 2
biéu 3 Nghi dinh 10/2023/ND-CP vé sia doi, bd sung mot s6 dieu caa
cdc nghi dinh hudng dan thi hanh Luat P4t dai quy dinh “Nguoi trning ddu
gid phii nop du tién tring ddu gid quyeén su dung dit trong vong 120 ngay
ké tli ngay ¢6 quyét dinh cong nhan két qua tring ddu gid”. Trong vu viéc
ddu gid mua cic 16 dit 6 Khu d6 thi Tha Thiém, phuong dn ddu gid da quy
dinh r6 nguoi tring ddu gid quyén si dung dit cé nghia vu thanh todn tién
mua tai san ddu gid trong thoi han 180 ngay ké tii ngay cdc bén ky két van
ban hgp dong mua bdn tai san ddu gid. Nhu vay, cdc bén da théng nhit thoi
diém bit dau thuc hién nghia vu (thanh todn) Ia thoi diém ky vian ban “hgp
dong mua bdn tai sin ddu gid”. Trong truong hop nay, boéi cdc bén da ky két
vin ban hgp dong mua bdn tai san ddu gid nén da chuyén sang giai doan thuic
hién hop dong, cu thé Ia thuc hién nghia vu thanh todn.

Bén canh d6, theo Luat PGTS nam 2016, ti thoi diém ky Bién ban diu
gid, ngudi tring ddu gid cé quyén “yéu cau ngudi ¢ tai san ddu gid ky hop
dong mua bdn tai san ddu gid hoic trinh co quan ¢ thAim quyén phé duyét
két qua ddu gid tai san theo quy dinh ctia phdp luat” theo diém a khodin 2
bieu 48 Luat BDGTS nam 2016; va nguoi ¢6 tai san ddu gid ¢6 nghia vu ddp
ung yéu cau nay theo quy dinh tai diém b khoan 2 Pi¢u 47 Luat PGTS nim
2016. Nhu vay, quyén va nghia vu nay rang buéc trén thuc t&, nghia la hgp
dong mua bdn di ¢6 hi¢u luc chui khong don thuin chi la giao két (phdt sinh).
1.3. Vi pham thyc hién hop dong khi khong thanh todn

Trong vu viéc mua 16 dit 6 Khu do thi Thu Thiém, doanh nghiép tring
ddu gid tai san khong thanh todn day du tién mua tai san ddu gid mjc du da
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hét thoi han thuc hién nghia vu thanh todn, [a bén vi pham hgp dong. Cu
thé, Cong ty Bt dong san Ngoi Sao Viét (vao ngay 25/01/2022) va Cong ty
trich nhi¢ém htu han Pau tu va kinh doanh thuong mai Binh Minh (vao ngay
7/02/2022) da gui vin ban téi Trung tim Phét trién quy dit Thanh phé Ho
Chi Minh néu 16 viéc khong tiép tuc thanh todn tién mua tai san va nhan dit.
Viéc ngudi tring ddu gid khong tiép tuc mua ban noa khong phai [a viée tu
chéi giao két hop dong (vi hgp dong da c6 hiéu luc phdp luat), ma la vi pham
thuic hién hop dong da duge xdc 1ap hop phdp va cu thé Ia vi pham nghia vu
thanh todn. Néu gitia cdc cong ty trung diu gid va Trung tam Phdt trién quy
dit Thanh phé H6 Chi Minh ¢6 théa thuan vé viéc huy boé hop dong mua
bdn tai san ddu gid thi hgp dong nay sé bi huy bé theo khoan 1 Pieu 72 Luat
DGTS niam 2016. Trong trudng hop khidc, viéc tuyén b khong thanh todn
cuia hai cong ty ¢6 co s6 cho thidy nghia vy thanh todn sé khong dugc thuc hién
khi hét thoi han thanh todn. Do dé, mic du phdp luat Viét Nam chua ¢6 quy
dinh ranh mach, nhung vé ban chét, c6 thé xem Ia di ton tai “vi pham nghia vu
trudc khi dén han thuc hién” (anticipatory non-performance) cia hai doanh nghiép
nay. Viéc Cong ty ¢ phan Sheen Mega va Cong ty ¢6 phian Dream Republic
khong gtii vin ban nao va thuc t€ da khong thanh todn tién va nhan dit khi da
hét thoi han thanh todn la hanh vi tii chéi thuc hién hgp dong mua bdn tai sin
diu gid da c6 hiéu luc, tic vi pham nghia vu thuc hién cua hgp dong.

2. Cang c6 ché tai cho viéc vi pham thuc hién hgp dong
2.1. Thuyc trang cdc bién phdp xit ly hanh vi vi pham thyc hién hop dong
2.1.1. Tai san ddt coc thudc vé bén nhdn ddt coc

Theo khoan 5 cta Biéu 39 Luat DGTS niam 2016, trudng hop tring diu
gid thi “khodn tién dit trudc va tién 1ai (néu c6) dugce chuyén thanh tién dit coc
dé bao dam thyc hién giao két hoic thuc hi¢n hgp dong mua bdn tai san diu
gid hoic thuc hién nghia vu mua tai san ddu gid sau khi duge co quan ¢6 thim
quyén phé duyét”. Ve cich xu Iy tai san dit coc, khoan 5 Pieu 39 Luat DGTS
nam 2016 khong quy dinh cdch xu ly riéng ma vién dan phdp luat dan sy va
phdp luit ¢6 lién quan. Khoan 2 biéu 328 B¢ luat Dan su nam 2015 quy dinh
“néu bén dit coc tii chdi viée glao két, thuc hién hgp dong thi tai san dit coc
thuoc vé bén nhan dit coc”. Nhu viy, trudng hop tai san ddu gid khong thudc
tai san cong cua Nha nudce thi dit coc nhim muc dich giao két hay muc dich
thuic hi¢n hop dong 1a do cic bén thoa thuan. Khi cdc bén théa thuan viée dit
coc nhim bao dam cho viéc thuc hién nghia vu tra tién, theo quy dinh trén,
nguol tring ddu gid tai san bi mat tién dit coc néu khong tra tién mua tai san
trong thoi han. Nguoi duge hudng khoan tien dit coc Ia nguoi ¢6 tai san dau
gid. Xu hudng nay ctng ton tai trong thyc tién xét xti ciia Toa dn.

Cu thé, vao ngay 17/11/2017, ong D nop 5,883462 ty dong tien dit
trudc dé tham gia mua ddu gid c6 phan. Két qua diu gid ngay 22/11/2017,
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ong D trung ddu gid 16 c6 phan véi gid 64,02591 ty dong. Hét thoi han nop
tien, ong D khong nop tién tring dau gid. Ong D da khéi kién yéu cau huay
két qua diu gid va budc Tong cong ty kinh doanh vén Nha nudce (ngusi ¢
tai san ddu gid) trd lai s§ tién dat coc. Tai phién toa so thim, 6ng b sung yéu
cau budc bi don tra thém khoan tién 1ai trén s6 tien dit coc. Toa 4n so tham
ngay 14/9/2020 da “bdc yéu cau khéi kién cua 6ng D vé yéu cau Toéng Cong
ty dau tu kinh doanh vén Nha nudc phai trd lai tien dat coc”.” Khi ong D
khdng cdo ban dn so thim, Toa dn cip phuc thim xét xi 12/7/2021 nhan
dinh: “biéu 8 cia Quy ché ddu gid quy dinh: Truong hgp ngusi tham gia ddu
gid khong thanh todn day du, ding han tién mua c6 phan thi coi nhu da tu
chéi mua ¢6 phin theo két qua ddu gid, sé khong dugce nhan lai toan bo tién
dat coc. Tai Phiéu tham du ddu gid ngay 17/11/2017 do 6ng Hoang Vin D
viét va nop c6 ghi “sau khi nghién ciiu ky ho so ban ddu gid ¢6 phan Ian dau
ra ngoai cta IMS. T6i chdp thuin Quy ché diu gid do Ban t6 chiic quy dinh
va dong y tham du ddu gid mua ¢6 phan di ding ky mua 6 trén véi gid mua”.
Sau khi trung két qui ddu gid ong D khong thanh todn diy du sd tién tring
ddu gid 1a vi pham, thuoc trudng hop nguoi tham gia ddu gid tii chéi mua cé
phan theo két qua diu gid, vi thé sé khong duge nhan lai toan bo tién dit coc.*

béi véi trusng hop ddu gid tai san phai ¢6 sy phé duyét két qua cta co
quan ¢6 thdm quyén ndi chung, trong d6 ¢6 ddu gid quyén su dung dit dé giao
dat, cho thue dait, khoan 5 Dieu 39 Luat DGTS di mic dinh muc dich caa dit
coc Ia nham bao dam “thuic hién nghia vy mua tai san ddu gid sau khi dugce co
quan ¢6 thdim quyén phé duyét”, tic [a dam thuc hién hgp dong. Riéng ve
trudng hop diu gid dé€ giao dit, cho thué dit, tii ngay 20/05/2023, phdp luit
vé dit dai da bé sung mot quy dinh chuyén biét, minh thi hon vé muc dich
cua dit coc va hudng xu ly tién dit coc trong trudng hop nguoi tring ddu gid
khong thanh todn tién mua tai sin diu gid. Cu thé, theo khoan 3 Piéu 1 Nghi
dinh s¢ 10/2023/ND-CP ve stia d6i, b6 sung mot s§ dieu cua cic nghi dinh
hudng din thi hanh Luat Pt dai thi “ké ti thoi diém cong bé két qué tring
ddu gid thi khoan tién dit trude va tién lai (néu c6) duge chuyén thanh tién dit
coc dé bio dam thuc hién nghia vu tai chinh cta nguoi st dung dit. Trudng
hop nguoi tring ddu gid khong nop tien hoic khong nép du tien tring ddu gid
quyeén su dung dit theo quy dinh tai diém d khoin 5 Bi¢u 68 Nghi dinh nay
thi nguoi trung diu gid khong duge nhan lai tién dit coc”. Nhu vy, néu ngusi
tring ddu gid khong thanh todn tién trong thoi han thi sé bi mit tién dit coc.
2.1.2. Hity cdc quyét dinh phé duyét két qud ddu gid tai sdn

Déi véi diu gid quyén su dung dit dé€ Nha nudc giao dit, cho thué dit,
ngoai viéc budc ngudi tring diu gid mat tien dit coc, phdp luat Viét Nam con

3 Bin dn s¢ 27/2020/ KDTM-ST ngay 14/9/2020 ctia Toa dn nhan dan quan Cau Gidy (Ha Noi).
4 Ban dn s6 146/2021/KDTM-PT ngay 12/7/2021 cia Toa dn nhan dan TP. Ha Noi.
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cho phép cic co quan ¢6 thdm quyén huy cdc quyét dinh phé duyét két qua
diu gid tai san, néu ngudi tring ddu gid khong thanh todn da tién mua tai san
ddu gid (diém d khodn 5 Nghi dinh 43/2014/ND-CP vé huéng dan thi hanh
mot s§ dieu caa Luat Dt dai; va veé sau tiép tuc duge duy tri tai khodn 21 Pieu
1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP cung nhu diém d khoan 2 Pi¢u 3 Nghi dinh
10/2023/ND-CP). Day khong thuc sy la ché€ tai cho ngudi tring diu gid
khong tiép tuc hgp dong ma chi la h¢ qua cua viéc duing hop dong, xuit phit
tit hanh vi vi pham thuic hién hgp dong tir phia nguoi tring dau gid. Nhu vay,
theo quy dinh cua phdp luit hién hanh, khi nguoi tring ddu gid khong tiép
tuc hop dong biang viéc khong thanh todn tién mua tai san diu gid thi chi bi dp
dung ché tai mit tién dit coc ma khong bi dp dung thém ché tai khdc. Trong
vu viéc Thua Thiém da néu, ngoai viéc xt ly tai sin coc néu trén, doanh nghiép
tring ddu gid khong phai chiu bat ky ché tai nao khdc ntia vé mat tai chinh.
Bén canh d6, khoan 3 Dieu 1 Nghi dinh s6¢ 10/2023/ND-CP con quy dinh
“Dé1 véi truong hop nguoi tring diu gid da ndp nhieu hon khoan tien dit coc
thi dugec Nha nudc hoan trd s6 tien chénh léch nhiéu hon so véi s6 tien dit
coc theo quy dinh”. Quy dinh nay cho thiy, néu ngudi tring diu gid da nép
nhiéu hon khoan tién dit coc, ching han ngoai khoan tien dit coc, da thanh
todn thém mot sd tién nhit dinh nao d6 (nhung chua du) thi khoan tién thanh
todn vugt qud tien dit coc d6 sé khong bi dp dat ché tai, ma sé duge trd lai.
2.2. Ché'tai b6 sung dé xit ly hanh vi vi pham hop dong

2.2.1. Béi thuong thi¢t hai tién chénh léch khi ddu gid lai

Trong truong hop nguoi tring dau gid khong tiép tuc hop dong mua
bdn tai san ddu gid, viéc ddu gid lai thudng xuyén xay ra va vg Thu Thiém
thuoc trusng hgp viia néu. Khi ban ddu gid lai, gid bdn ¢6 thé thip hon gid da
ddu gid trudc d6 va cau hai dit ra 1a nguoi tring ddu gid vi pham hgp dong
¢6 phai thanh todn tién chénh léch khong?

Nhiéu hé théng phdp luat theo hudng ngudi tring ddu gid vi pham phai
boi thusng khoan tién chénh l¢ch trén. Phdp luat vé ddu gid cua Thdi Lan quy
dinh: “Néu nguoi trd gid cao nhit khong trd tién mua thi nguoi bin ddu gid
ti€p tuc ban diu gid hang héa d6. Néu téng s6 tién thu duge ti viéc ban diu
gid lai khong du trang trai gid mua va chi phf cta [an ban dau gid dau tién, thi
ngudi tra gid lic dau phai chiu trdch nhiém vé s6 tien chénh léch”.”> Nhu vay,
theo phdp luat Thdi Lan, néu ngusi tring ddu gid khong thanh todn tién mua
tai san, tai san sé duge ddu gid lai va, khi dau gid lai thip hon so véi gid dau
tién thi nguoi tring diu gid phai boi thuong phan chénh léch. Poan 1 Dieu
39 Luat bdn ddu gid tai san nam 1996, stia d6i, b6 sung nim 2004 cua Trung
Qudc cung ¢6 quy dinh tuong tu. Theo dé, “bén mua phai tra tién mua tai

5 Trung tim Boi duong dai biéu dan cu, “Kinh nghiém diéu chinh phdp luat ve ddu gid”, Tai
lieu tham khdo phuc vy héi nghi boi dwong dai biéu ddn ai, 2016, tr. 10.
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san ddu gid theo thda thuan, néu bén mua khong tra tién theo théa thuan thi
phai chiu trdch nhiém vé hanh vi vi pham hop dong hodc ngusi t6 chiic ddu
gid ddu gid lai tai sdn theo su dong y cua khich hang” va “néu gid ddu gid lai
thap hon gid ddu gid ban dau thi ngusi mua ban dau phai bu dip phan chénh
léch”. Nhu vay, theo Luat Bdn ddu gid tai san nim 1996, stia d61, b6 sung nam
2004 Trung Qudc, khi bén mua khong thanh todn thi bén bdn cé quyén yéu
cau d4u gid lai va néu gid bdn tai san trong Iin ddu gid tiép theo thap hon so véi
[an ddu gid dau tién, thi cé quyén yéu ciu nguoi tring dau gid dau tién phai bu
ddp phan chénh léch. Phdp luat cia Puc va Anh cing déu ¢6 gidi phdp xu ly
tuong tu nhu phdp luat Trung Qudc di néu é trén.® Ngoai ra, ché tai budc boi
thuong d61 véi s6 tién chénh léch khi diu gid lai tai san tuong ty ctiing duge
ghi nhin trong thuc tién xét xti 6 Phdp. Tiéu biéu, trong mot quyét dinh gidm
déc thim nim 2022, Toa dn téi cao Phdp da xét ring “ngudi tring ddu gid vi
pham phéi chiu thanh todn chénh léch gitia Ian ddu gid cua minh va gid ban
diu gid lai néu gid cua an ddu gid lai it hon”.” D€ han ché nhing vy viéc nhu
vu viéc dau thau mua bdn tai san tai Khu do thi Tha Thiém, can can nhic b6
sung ch¢ tai nhu néu trén vao phdp luat Viét Nam

2.2.2. Béi thuong chi phi ddu gid ldn ddu

Ngoai viéc buoc nguoi tring ddu gid khong thanh todn tién mua tai san
ddu gid phai boi thuong thiét hai d61 véi phan chénh l¢ch khi dau gid lai tai
san, moét s6 hé thdng phdp luit trén thé gidi con budc nguoi tring diu gid
khong thanh todn phai boi thudng chi phi ddu gid [an dau. Cu thé, theo phdp
luat Thdi Lan, néu t6ng sé tién thu dugc tii viéc ddu gid lai it hon tong sé tién
cua [in ddu gid dau tién va chi phi cua lan ddu gid dau tién, thi nguoi tring
didu gid khong chi ¢6 trdch nhiém boi thuong thiét hai phan chénh léch ve
gid ban tai san gitia hai [an ddu gid, ma con phai chiu trich nhiém boi thuong
thiét hai vé chi phi ddu gid Ian dau. Nghia vu boi thuong chi phi ddu gid Ian
dau tién ctia ngudi tring ddu gid khong phdt sinh trong moi trudng hgp ma
chi phdt sinh khi ddu gid lai ma van ton tai khoan thiét hai nay.

O Phip, vin dé xti Iy trusng hop ngusi tring diu gid khong thanh todn
tién mua tai san ddu gid dugce quy dinh trong Bo luat Thuong mai Phdp, theo
dé, “néu nguoi mua duge hang hdéa bin didu gid khong thanh todn tién, sau
khi da nhan dugc thong bdo chinh thiic ma khong ¢6 sy hoi am thi hang héa
sé dugc bdn lai theo yéu cau cia ngusi ban. Néu ngudi bin khong dua ra yéu
cau bdn lai trong vong moét thing ké ti phién diu gid, viéc bdn diu gid d6
sé ty bi huy, thiét hai s¢ do ngudi mua chiu trdch nhiém boi thuong”.* Nhu

6 Dao Ngoc Bdu, Lé Quang Hoa, “Nhan dién va di¢u chinh quan hé phdp luat trong hoat dong
ddu gid tai san, Tap chi Nghién aiu ldp phap, s6 16 (320), 2016, tr. 28.

7 Cass. 2e civ., 9 juin 2022, no 20-21352, Société SCI JB et a.c/ Société Eurotitrisation et a., F-B.

8 Trung tim Boi dudng dai biu dan cd, “Kinh nghiém diéu chinh phdp luat vé diu gid”, Tai
ligu tham khdo phuc vu héi nghi boi dwong dai biéu dan ai, 2016, tr. 9.
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vay, 6 Phdp, néu ngudi tring ddu gid khong thanh todn, nguoi ¢ tai san ddu
gid c6 quyeén “yéu cau bdn lai”. Qud thoi han mot thing néu khong yéu ciu
bdn lai thi t6 chiic ddu gid tai san khong ¢6 trich nhiém bdn lai ntia va thiét
hai sé do ngudi tning ddu gid chiu trdch nhiém boi thuong. O day, chi phi
ddu gid (tht lao va cdc chi phi ma t6 chiic ddu gid tai sin da chi cho viéc dau
gid) 1a mot thiét hai thuc t€ nguodi tring didu gid ¢6 trich nhi¢m boi thudng.

Tai Viét Nam, Diéu 360 Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh: “Trudng
hop ¢6 thi¢t hai do vi pham nghia vu giy ra thi bén c¢é nghia vu phai boi
thuong toan bo thiét hai, trit trudng hop ¢é thoa thuin khdc hoic luat cé
quy dinh khdc”. Pay c6 thé coi la co s6 phdp ly dé quy trich nhi¢m cho
ngudi tring ddu gid boi thudng déi véi thiét hai veé chi phi ddu gid ban dau.
Tuy nhién, giai phip quy dinh ch¢ tai nay trong luat chuyén nganh nhu cdc
nudc sé tao ra co s6 phdp ly minh thi hon va dé di vao thyc tién hon. Béi lg,
néu khong cé quy dinh tuong tu duge bé sung vao luit chuyén nganh, cé
thé khién thuc tién dp dung sé theo hudng chi dp dung ché tai budc nguoi
tring diu gid mit tién coc theo khoan 5 Pieu 39 Luit BDGTS vi coi day Ia
“quy dinh khdc” cua luat, tic thudc ngoai 1¢ ma Pieu 360 Bo luat Dan sy
nam 2015 ndi dén. N6i cdch khdc, viéc bo sung ché tai boi thusng déi véi
chi phi ddu gid vao luit chuyén nganh, gitip ché tai nay khong bi “md nhat”
trudce ché tai budc mit tién dit coc dang hién htiu trong Luat PGTS. Trong
vu viéc 6 Khu d6 thi Tha Thiém, ngudi tring ddu gid khong bi nguoi ¢6 tai
san ddu gid yéu cau hoic budc phai boi thudng chi phi ddu gid ban dau, ma
chi phai chiu mit tién dit coc.
2.2.3. Budgc tiép tuc thuc hié¢n hop dong

Ngoai hai ché tai Ia budc boi thuong thiét hai d6i véi phian chénh léch
do bdn lai tai san véi gid thdp hon gid ban dau va boi thuong déi véi chi phi
ddu gid ban dau, phdp luit cdic nudc con ghi nhan thém ché tai khdc. Cu thé,
biéu 39 Luat Bdn diu gid tai san nim 1996, stia d6i, bd sung nim 2004 cia
Trung Quéc quy dinh “néu bén mua khong tra tién theo thoa thuin thi phai
chiu trdch nhiém vé hanh vi vi pham hgp dong”. Phdp luit chuyén nganh
cta Trung Quéc da theo hudng khang dinh ngusi tning diu gid néu khong
tra tién thi phai chiu trich nhi¢m vé hanh vi vi pham hgp dong cia minh.
N61 dung trich nhiém do vi pham nghia vu thanh todn trong hgp dong mua
bdn tai san da duge quy dinh ro trong Bo luat Dan sy ctia nudc nay,’ theo do,
bieu 577 thudc chuong VIII (vé trich nhi¢m mic dinh) trong Bo luat Dan
su nam 2020 Trung Qudc quy dinh: “Truong hop mot bén khong thuic hién
nghia vy theo hgp dong hoic viéc thuc hién khong ding véi thoa thuan thi
bén d6 phai chiu trdch nhi¢m tiép tuc thuc hién nghia vu...”. Nhu viy, theo

9 Le Thi Ngoc Mai, “Real Property in Chinese Civil Law — The Process of Developing Prop-
erty Legislation”, Vietnamese Journal of Legal Sciences, Vol. 6, No. 1, pp. 94-114, 2022, https://
doi.org/10.2478/vjls-2022-0005.
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Bo luat Dan su nam 2020 Trung Qudc, moét trong nhiing noi dung trich
nhiém ma nguoi tring ddu gid khong thanh todn phai ganh chiu d6 la phai
ti€p tuc thuc hién nghia vu thanh todn theo yéu ciu cia bén bdn.

Giai phdp nay ctia phdp luat Trung Qudc la rit thuyét phuc, béi lg, “ve
nguyén tic, nghia vu duge xdc lap hgp phdp phai duge thuc hién tron ven
theo mot cich nao d6”," nén quyén yéu cau tiép tuc thuc hién hgp dong Ia
chinh ddng. Bén bdn trong hgp dong mua bdn tai sain néi chung va hop dong
mua bdn tai san ddu gid ndi riéng, ngoai viéc ¢ quyén budc bén mua phai
ti€p tuc thanh todn theo dieu khoan néu trén, khoan 2, 3 Biéu 563 cia Bo
luat Dan su nim 2020 Trung Qudc con duge quyeén huy bo hep dong khi
bén mua tr1 hoan vi¢c thanh todn. Tuong ty phdp luat Trung Qudc, Picu
541 ctia Bo luat Dan su Nhat Ban quy dinh: “Néu mot bén khong thuc hién
trdl vy ctia minh thi bén kia c¢é quyén dinh ra mot thoi han hgp ly va yéu cau
bén kia thyc hi¢n [trdi vu trong thoi han nay]. Bén yéu cau c¢6 quyén hay bo
hop dong néu bén kia khong thuc hién trdi vu trong thoi han da dinh”. Nhu
vay, 6 Nhat Ban, bén bdn ctng ¢6 quyén budc bén mua tiép tuc thuc hién
nghia vu thanh todn trén co sé cdc quy dinh chung vé hop dong mua bdn tai
san trong Bo luat Dan su.

Tai Viét Nam, Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh “Moi cam két, thoa
thuin khong vi pham diéu cdm cua luat, khong trdi dao diic xa héi ¢6 hiéu luc
thuic hién d6i véi cdc bén va phai duge cha thé khic ton trong” (khoin 2 Piéu
3) va “Khi bén ¢6 nghia vu thuc hién khong ding nghia vy cia minh thi bén
c6 quyén dugce yéu cau bén cé nghia vu tiép tuc thuc hi¢n nghia vu” (Pieu
352). Nha lam luat da ¢6 ché tai budce tiép tuc thuc hién hgp dong bi vi pham
va ché tai nay hoan toan ¢6 thé dp dung cho hgp dong mua bdn tai sin diu gid.
2.2.4. Khéng nhdn lai khodn tién da thanh todn

Trong truong hop ddu gid lai do ngusi tring ddu gid khong tiép tuc hop
dong mua bdn trong ddu gid trudc do, Bieéu L.322-12 Bo luat Thi hanh dn
dan su cua Phdp quy dinh cdm doi lai nhting khoan tién da thanh todn véi
ndi dung “Nguoi tring ddu gid vi pham khong thé yéu ciu hoan trd nhting
khodn tién da thanh todn”. Cdc quan diém nghién ciu déu dong y ring
“mot trong nhting hé qua nghiém trong cua tha tuc ddu gid lai ma nguoi
tring diu gid vi pham phai ginh chiu Ia nguy co mit nhung khodn tién da
thanh todn”."" Trong quyét dinh gidm déc thAim nam 2022, Toa dn téi cao
Phép sau khi tuyén b6 dp dung ché tai boi thuong khoan tién chénh léch khi

10 Nguyén Ngoc Dién, “Trich nhiém boi thusng thiét hai do vi pham nghia vu theo hop
dong”, Ky yéu Hgi thdo khoa hoc quéc té: Trdch nhi¢m dan si va hop dong: Kinh nghiém Viét Nam
va Lién minh Chdu Au, do Trudng Pai hoc Luat, Dai hoc Hué va Hoéi hop tdc phdp ly va chau
Au t6 chuc tai Thiia Thien Hué, 2019, tr. 5.

11 Gilles-Antoine SILLARD, “La réitération des encheres, 'adjudicataire défaillant et I'interdic-
tion de restitution”, Gazette du Palais du 12/01/2016, tr. 29.
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ddu gid lai, da tép tyuc xét ring “ngudi tring ddu gid vi pham khong thé yéu
cau hoan tra nhting khoin tién ma minh da thanh todn”."> Nhu vay, “viéc
mit di cdc khoan tién da thanh todn 1a mét trong nhting ché tai ning nhit
déi véi ngusi tring ddu gid vi pham”." Ché tai nay ¢6 tinh rin de rit cao va
nén dugc can nhic tié€p thu vao phdp luat Viet Nam. Pong thoi, trong diu
gid quyén st dung dit dé giao dit, cho thué dit, can bai béd khoan 3 bitu 1
Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP quy dinh “d6i véi trusng hgp ngudi tring
diu gid da ndp nhiéu hon khoan tién dit coc thi duge Nha nudc hoan tra s6
tién chénh 1éch nhiéu hon so véi s6 tién dit coc theo quy dinh”. @
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