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CAC TRUONG HQP HQP PONG PAT CQC VO HIEU
THEO PHAP LUAT VIET NAM

CASE OF DEPOSIT CONTRACT VOID UNDER THE LAW OF VIETNAM

NGUYEN THI NGOC TU®

TOM TAT: Trong bai viét, chiing tbi dé cap dén nhiing truong hop dé xdc dinh “Hop dong dit coc
vo hiéu theo phap ludt Viét Nam”. Cu thé ¢é nhitng truong hop sau: hop d&ng dat coc vo hiéu do
vi pham diéu kién vé chii thé; hop déng dat coc vo hiéu do vi pham su tu nguyén; hop d&ng dat coc
hiéu do ngi dung vi pham diéu cam; hop d‘(fng dat coc vo hiéu do vi pham hinh thirc.

Tir khoa: hop dé‘ng dat coc; hop déng dat coc vo hiéu; vo hiéu.

ABSTRACT: In this article, the author mentions the cases to determine the “Validable deposit
contract under Vietnamese law ”, specifically in the following cases: the deposit contract is void
due to a violation of the terms of the deposit contract. subject; the deposit contract is void due to a
breach of voluntariness; contracts for deposit due to prohibited content; the deposit contract is

void due to violation of form.
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1. PAT VAN DE

Hién nay, voi sy phat trién manh mé& cua
kinh té thi trudng, cac giao luu dan su ngiy
cang da dang, phong phu, séi dong, viéc tham
gia cac giao dich dan sy tr& thanh nhu cau tat
yéu, ty nhién ciia cac chu thé. Cac giao dich
dan sy khong ngimg mé rong vé quy mo, sb
lugng voi cac chu thé khac nhau, phap luat
can duoc hoan thién khong ngimg dé tao hanh
lang phap ly dinh huéng xt su cho cac chu
thé, bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac
bén trong giao dich déan su, khuyén khich cac
giao dich dan su ngay cang phat trién. Dé bao
vé quyén, loi ich hop phap cua cac bén trong
giao dich dan su, tai Piéu 292, Bo Luat Dan
su 2015 quy dinh chin bién phap bao dam thuc
hién nghia vu dan sy, trong d6 c6 bién phap
“dat coc”, dit coc ngay cang duoc st dung
phd bién, da dang trong cac hop ddng dan su
nham dé dam bao giao két hop dong, bao dam

thuc hién hop ddng hodc vira dé bao dam giao
két va thyuc hién hop dong.

Hién nay quy dinh phéap luat chua ghi
nhan ding vi tri, vai trd quan trong cua bién
phap dat coc. Trong B Ludt Dan su chi co
duy nhit mot diéu luat quy dinh vé bién phap
dat coc; hay chi dugc quy dinh thém, tai
nhitng van ban dudi luat nhu nghi quyét, nghi
dinh... Thuc tién xét xir tai toa an vé hop déng
dit coc vo hiéu ciing chwa thdng nhit, c6
truong hop xac dinh khéng chinh xac khoan
tién cac bén dd giao nhan trudc do 1a tién dat
coc hay tra trudc, ap dung khong dung quy
dinh vé phat coc hay bdi thuong thiét hai khi
hop dong dit coc vo hiéu... Tir nhing quy
dinh cta phap luat cling nhu thuc tién xét xur
con ton tai nhitng bat cap nhu trén. Trén co s¢
nghién ctru sau hon vé ché dinh dat coc cu thé
la hop déng dat coc vo hiéu, thong qua bai
viét nay ching toi trinh bay vé nhirng truong
hop xac dinh hop déng dat coc 1a vo hiéu.
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2.NQI DUNG

Trong qua trinh nghién ctu, ching t6i su
dung nhiing phuong phap nghién ctu khoa hoc
sau day dé nghién ciru, thyc hién bai viét: phuong
phap théng ké; phuong phap phan tich; phuong
phap tong hop; phuong phéap so sanh.

2.1. Hop dong dit coc vo hiéu do vi pham
diéu ki¢n vé chi thé

Doi véi cd nhdn: theo quy dinh tai Didu
20, 21, Bo Luat Dan sy 2015, ching ta c6 thé
xé4c dinh c4 nhan chua thanh nién, dudi 6 tudi
va ca nhan bi mat nang lyc hanh vi dan sy,
khong duoc tu minh tham gia xac lap, thuc
hién hop ddng dit coc, budc phai thong qua
nguoi dai dién theo phap luat. Cac ca nhan tir
du 6 tudi dén dudi 18 tudi va ca nhan bi tuyén
bd han ché nang lyc hanh vi dan sy, duoc tu
minh xac 1ap, thuc hién cac hop déng phuc vu
nhu ciu hing ngay (nhu ciu hing ngay phai
pht hop Itra tudi ddi véi ca nhan chwa thanh
nién tir du 6 tudi dén dudi 18 tudi). Trudng hop
ngudi tir da 15 dén dudi 18 tudi, c6 tai san da
dé thuc hién nghia vy, dugc tu minh xéc lap,
thuc hién hop dong, trir trudng hop thuc hién
hop dong lién quan dén bat dong san, dong san
phai dang ky va giao dich dan su khac theo quy
dinh cua luat, phai dugc nguodi dai dién theo
phap luat dong y... Néu mot hop dong dit coc
duoc xac lap gitra cac bén, theo quy dinh phai
duoc su déng y cua nguoi dai dién, mdt bén la
nguoi chua du 18 tudi va khong duoc sy dong
¥ cua nguoi dai dién theo phap luat, hop dong
dat coc d6 vo hiéu.

Ngoai pham vi cho phép, hop dong dit coc
do nguoi chua thanh nién, nguoi mét nang luc
hanh vi dan sy, nguoi bi han ché nang lyc hanh
vi dan sy xéac 1ap thuc hién déu c6 thé bi vo
hiéu. Nguoi dai dién cta ho c¢6 quyén yéu cau
bdi thuong thiét hai (néu c6) néu nhu bén kia
biét rd minh dang thyc hién giao dich véi
nhitng chu thé khong du diéu kién trén nhung
van thuc hién. Nhitng quy dinh ndy bao vé
nhitng nguoi khong du kha nang ty bao v¢ va
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thuc hién quyén lgi cia minh trong hop dong,
cling dam bao dugc quan hé hop dong ludn
dugc tién hanh trén co sé binh ding, thong nhat
y chi gira cac bén.

Doi véi phdp nhdn: phap nhan chi co thé
xac lap, thuc hién giao dich dan su, trong do co
hop déng dat coc, thong qua nguoi dai dién.
D6i voi chi thé ndy, quy dinh vé dai dién theo
phép ludt s€ nhu sau: nguoi dai dién theo phép
ludt ctia phap nhan bao gom: ngudi duge phap
nhan chi dinh theo diéu 1& (can cha ¥ truong
hop néu cép pho ciia phap nhan 1 nguoi giao
két hop dong dit coc thi phai c6 iy quyén bang
van ban hop 18 cua giam dbc); nguoi co tham
quyén dai dién theo quy dinh cua phap luat;
ngudi do toa an chi dinh trong qua trinh t6 tung
tai toa an. Vi vay, dbi v6i phap nhan khi tham
gia ky két hop dong dit coc ma ngudi nay
khong c6 thdm quyén dai dién hay vuot qua
tham quyén dai dién, hop dong dat coc ndy s&
vO hiéu.

Doi véi hé gia dinh, t6 hop tdc: theo quy
dinh cta B¢ Luat Dan sy 2015, khong quy dinh
ho gia dinh, t6 hop tac 1a chu thé ciia phap luat
dan sy nhung truéc do6 Bo Luat Dan sy 2005
van quy dinh ho gia dinh, td hop tac van 1a chu
thé trong phap luat dan sy. V& van d& nay: theo
quy dinh tai Didu 107, Piéu 113, B Luat Dan
su 2005, dai dién cia hd gia dinh la cha ho gia
dinh (theo Khoan 1 diéu 25 Luit cu trd nim
2006, sira d6i bo sung nam 2013 quy dinh: “S6
hé khdu dwoc cd;p cho tirng ho gia dinh. Moéi hé
gia dinh cu mot nguoi co nang lyc hanh vi dan
sw day dit lam chii hé dé thuc hién va huéng
dén céc thanh vién trong ho thuc hién quy dinh
vé dding ky, quan 1y cwe trii”. C6 thé hiéu cha ho
gia dinh 13 nguoi dung tén lam cha ho trong s6
ho khau 1a nguoi do ho gia dinh thoa thuan va
cu ra dai dién cho hd gia dinh do); Pai dién cta
t6 hop tac 1a td truong do cac td vién cir ra. TO
truong to hop tac co thé iy quyén cho to vién
thuc hién mot sé cong viéc nhét dinh can thiét
cho t6. Pén Bo Luat Dan su 2015 quy dinh ho
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gia dinh, t6 hop tic tham gia quan hé dan su,
cac thanh vién cua ho gia dinh, to hop tac la
cha thé tham gia x4c 1ap, thuc hién giao dich
dan sy hodc iy quyén cho nguoi dai dién tham
gia xac lap, thyc hién giao dich dan su. Viéc uy
quyén phai duogc 1ap thanh van ban, trir trudng
hop c6 thoa thuan khac. Khi co sy thay dbi
nguoi dai di¢n, phai thong bao cho bén tham
gia quan hé dan su biét [5]. Nguoi dai dién theo
phap ludt cia cac t chirc ndy phai cé ning luc
hanh vi dan sy dy du. Trong truong hop nguoi
nay, khong c6 ning lyc hanh vi dan sy day du,
khong c6 tham quyén dai dién, hgp dong dan
su do ho dai dién giao két s& bi vo hiéu.

Déi véi s6 hitu chung ciia vor chong: thuc
hién theo Diéu 213, B Luat Dan su 2015 va tai
Luat Hon nhan va gia dinh [7]. C6 nghia ddi
v6i nhitng giao dich lién quan dén tai san 1 tai
san chung cta ho gia dinh, cua vo chdng, phai
tuan theo cac quy dinh trén, néu mot c4 nhan
nao dé dinh doat tai san cia ho gia dinh, ciia vg
chdng ma khong tuan theo quy dinh trén thi s&
trai voi quy dinh cta phap luat va giao dich lién
quan dén tai san d6 s& bi vo hiéu. Tu nhiing
phan tich trén, ching ta co thé thay cac bén
tham gia giao két hop ddng dat coc phai co
nang luc hanh vi phu hop véi giao dich dan su
dugc xac lap, néu khong dap tmg duoc didu
kién nay, hop dong dit coc do cac chu thé do
thuce hién s€ bi vo hiéu.

2.2. Hop dong dit coc vo hiéu do vi pham su
tw nguyén

Ty nguyén trong giao két hop dong 1a yéu
t6 quyét dinh ban chét ciia hop dong, 1a co s
dé hinh thanh hop ddng, bao gdom hai yéu to
céu thanh: tu do ¥ chi va bay to ¥ chi. Viéc ap
dat, cAm doan, cuong ép, de doa, ngan can
trong thuc hién giao dich dan su déu bj coi 1a
hanh vi vi pham phap luat, din dén hau qua
giao dich dan sy do bi v6 hi¢u. Tai Piéu 117,
Bo Luat Dan sy 2015, quy dinh vé su tu
nguyén cua nguodi tham gia giao dich dan su.
Khi giao két hop dong dit coc, cac bén ciing
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phai hoan toan ty nguyén, néu cac bén giao két
vi pham su tu nguyén, c6 nghia mdt bén bi ltra
ddi, de doa, cudng ép budc phai giao Kkét hop
déng dat coc, hop déng dat coc nay s€ vo hiéu.
B¢ Luat Dan su quy dinh kha 10 rang va déy dua
cac yéu t6 1am 1éch lac y chi that sy cua cac bén
¢6 kha nang dan dén sy vo hiéu cta hop dong.

Lira doi: Bidu 127, B6 Luat Dan sy 2015
néu rd, lira ddi trong giao dich dan sy 1a hanh vi
¢ y ctia mot bén hodc ciia ngudi thir ba nhim
lam cho bén kia hiéu sai léch vé chu thé, tinh
chat cua dbi tuong hodc ndi dung cua giao dich
dan sy nén da xéac 1ap giao dich d6. Néu khong
6 hanh vi ltra déi nay cua mot bén, thi bén kia
s& khong giao két hop dong. Yéu tb nay ciing
duogc phap luat cac nudc thura nhan nhu theo
Diéu 1116, Bo Luat Dan su Phap quy dinh: “Si
lira doi la can cir lam cho hop dong vé hiéu khi
cac thu doan do mot bén kia thuc hién ma néu
khong co cac thu dogn do thi bén kia da khong
ky két hop dong”. V& mit khach quan, hanh vi
lira d6i nay c6 thé 12 hanh dong, tao 1ap cho bén
kia hiéu sai Iéch van dé, ciing co thé 1a lgi dung
su nham 1dn da ton tai ciia bén kia bang cach
khong c¢6 hanh dong gi hoac im lang, mac du co
nghia vu phai hanh dong, giai thich hodc cung
cap thong tin. Do bi lira d6i nén hop ddng dat
coc ndy s& khong thé hién dang ¥ chi dich thuc
clia cic bén, hanh vi lira déi thuong do chinh
mdt bén trong hop dong thuc hién nhung ciing
c6 thé do nguoi tht ba thyc hién. Khi bi lua
ddi, bén bi lra dbi khong can phai chimg minh
diéu kién nao khac ma c6 quyén yéu cau Toa
an tuyén bd hop dong nay vo hiéu.

Dian chimg nhu tai Ban an s6 08/2019/DS-
PT ctia Toa an nhan dan tinh Quang Tri. Xét xtr
phiic tham do ban 4n dan sy so thim sb
30/2018/DS-ST ngay 16-11-2018 ctia Toa an
nhan déan thanh phd Dong Ha, tinh Quang Tri bi
khang cao; gilra nguyén don 6ng Hoang H va bi
don ong Lé Van T va ba Chau Thi Ngoc D.

Theo nhu ndi dung tranh chép, hai bén da
lap Gidy thoa thuan giao u6c va éng H da dat
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coc 100.000.000 dong dé nhan chuyén nhugng
ngdi nha va quyén sir dung dét cua éng T va ba
D. Tuy nhién, sau d6 6ng H phat hién ngdi nha
va nha dat trén dang bi thé chip tai ngan hang
nén 6ng mudn khéng tiép tuc thyc hién hop
ddng va yéu cau 6ng T va ba D phai tra lai tién
coc. Toa an cling nhan dinh vi bi don da che
dau thong tin vé tai san cu thé 1a nha va quyén
sir dung dt hién dang dugc thé chap tai ngan
hang, day 1a c6 yéu té gian doi dé lam gidy thoa
thudn giao udc dat coc voi ong Hoang H. Vi tai
san 1a nha va gidy chimg nhan quyén str dung
dat ctia ong T, ba D dang thé chip ¢ ngén hang
va ngan hang khong c6 van ban ddng ¥ cho
chuyén nhuong, nén 6ng T, ba D khong co
quyén chuyén nhuong khi chua xéa thé chap.
Ong T, ba D khong cung cap thong tin cho dng
H biét v& viéc tai san trén hién dang thé chip
tai ngén hang 1a hanh vi ¢d ¥ ctia 6ng T va ba D
lam cho ong H hiéu sai léch vé chu thé, tinh
chat ciia d6i tugng hodc ndi dung cua giao dich
dan sy nén da xac lap gidy thoa thuan mua ban
va dat coc. Trong truong hop nay, 6ng T va ba
D khong noi ra diéu ma ho co trach nhiém phai
no6i khi xac 1ap giao dich, day ciling dugc coi 1a
hanh vi lira déi, rd rang ong H da khong c6 sy
tu nguyén trong khi thuc hién giao dich nay, do
do6 gidy thoa thuan mua ban va dit coc nay s& bi
v6 hiéu do bi lira dbi, néu biét tai san nay dang
bi thé chip tai ngan hang, 6ng H s& khong mua
ban, nhan chuyén nhuong.

Tiép theo de doa, curong ép 1a hanh vi c¢b
cua mot bén hodc nguoi thtr ba lam cho bén kia
budc phai thuc hién giao dich dan su nham
tranh thiét hai vé tinh mang, suc khoée, danh du,
uy tin, nhan phérn, tai san cua minh hoac cua
ngudi than thich ciia minh (Diéu 127, B Luat
Dan sy 2015). Mot bén tham gia hop dong dat
coc hodc nguoi thir ba da c6 hanh vi trai phap
luat hodc dao dtrc xa hoi de doa gay ton hai tinh
mang, suc khde, danh dy, uy tin, nhan phém,
tai san cua mot bén con lai hodc cua nhiing
nguoi nhu cha, me, vo, chéng, con cua con lai.
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Su de doa nay lam cho bén bi de doa s¢ hdi ma
phai giao két hop ddng ngoai ¥ mudn cua ho.
Dé xem xét ¢6 bi de doa, cudng ép hay khong
can phai xem xét hanh vi d6 c6 tinh tirc thoi va
nghiém trong hay khong. Nghia la bén bi de
doa, cudng ép khong con co6 cach nao khac ma
phai giao két hop dong, ddy 1a tiéu chuan khach
quan. C6 yéu to de doa, cudng ép phai 1a c6 16i
cd y cia mot bén hodc mot bén thir ba, néu
khong co 161 ¢b ¥ ma bén kia ty nham tudng cd
su de doa, cudng ép ma giao két hop dong thi
khong thé coi 1a yéu t6 de doa. Su de doa cling
c6 thé dén tir bén thr ba, diéu nay dan dén su
thiéu di y chi dich thuc ciia mot bén, dong thoi
bén cing giao két ciing dugc hudng loi tir hanh
vi de doa do, vi vay de doa do nguoi thir ba thuc
hién ciing 12 yéu t6 dan dén hop dong vo hiéu.

Vi du: A va B du dinh giao két hop dong
dat coc mua ban dat. Nhung sau khi dén xem
dat thyc té, B khong mudn mua miéng dat nira,
nhung A n6i vi B da dong y dén xem dat nén A
da tir chdi nhimg nguoi khac, bay gio B khong
giao két hop dong dit coc dé tién dén hop dong
mua ban v6i A thi A khong chp nhan. Tuy
nhién B vin khong dong y, sau d6 A di thué
mot s6 thanh nién dén de doa, cudng ép B phai
ky két hop dong dit coc dé tién dén hop dong
mua ban véi A, néu khong nhiing thanh nién
nay s& giy roi, de doa hodc dung vii lyc véi B,
V61 vo, con cua B... Do d6 B s¢ hai nén da phai
ky hop ddng dit coc dé mua ban dit voi A, mic
di y chi ctia B khong mudn thyc hién diéu nay.

bay la vi dy cho su de doa dén tir bén thir
ba, viéc xac dinh bén kia c6 biét hay khong
biét chi la dé viéc xac dinh trach nhiém ciia
céc bén ma khong anh huong dén hiéu luc caa
hop ddng.

Hau qua cia hop dong vo hiéu trong
truong hop nay, phap luat Viét Nam va Phap c6
su giébng nhau, c6 nghia hiu quéa cta hop dong
v hiéu do lira dbi, de doa, cudng ép dugc giai
quyét khi c6 yéu cau ctia mot bén bi lira dbi, de
doa, cudng ép (vo hiéu tuong ddi).
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2.3. Hop ddng dit coc vo hiéu do ndi dung vi
pham diéu cidm

Trong hop ddng, tu do ¥ chi 1a yéu t6 quan
trong nhat, su tu do nay ludén bi han ché boi
nhiing yéu t6 khac, khong phai 1a ty do tuyét
d6i. Nhimg thoa thudn xam pham dén loi ich quic
gia, dén toc, loi ich cong cong, quyén va loi ich
hop phap cta nguoi khac; nhimng thoa thuan vi
pham diéu cAm cua ludt, trai dao dic xa hoi déu
bi coi 14 v6 hiéu. Néu cac bén trong hop dong
dat coc co thda thuan thudc nhirng truong hop
trén, hop dong dat coc d6 ciing vo hiéu.

Tai san dat coc khong dung theo quy dinh:
B6 Luat Dan sy 2015 quy dinh, néu muc dich
va ndi dung cua giao dich dan sy vi pham diéu
cam cua luat thi s& vo higu. Bo Luat Dan sy
2015 chua c6 quy dinh chi tiét vé van dé nay va
tra 101 cho cau hoi giao dich dan su c6 bi coi la
v6 hiéu hay khong néu vi pham diéu cAm cia
van ban dudi luat. Co nhing tranh chap vé hop
dong dan sy, cu thé 1a hop dong dit coc giita
cac bén, trong d6 mdt bén yéu cau tuyén bd
hop déng dat coc vo hiéu do vi pham diéu cAm
cta phap luat (vi pham quy dinh Phap Iénh cta
Uy ban thudng vu Qudc hoi) va tda an c6 thim
quyén van thu 1y giai quyét. Sau ddy s& tim
hiéu vé hop ddng dit coc vo hiéu do co dbi
tuong khong phu hop theo quy dinh:

Qua nghién ctru cac van ban dudi ludt, co
tai san ton tai dudi dang 1a “tién, kim khi quy”
nhung khong 1a d6i twong cua hop ddng dit coc
do thugc truong hop han ché sir dung trong
giao dich dan su. Néu tai san dit coc khong 1a
nhiing tai san trén ma la nhitng tai san khac,
phap luat khong cho phép ding dé dat coc, khi
d6 hop ddng dat coc s& bi vo hiéu vi ddi tuong
dung dé dit coc khong phu hop, trai voi quy
dinh cua phap luat.

Tién ngoai t¢: theo quy dinh tai biéu 105,
Bo Luat Dan sy 2015, tién cung voi gidy td co
gid va cic quyén tai san duoc coi 13 tai san.
Pay 1a dbi twong phd bién nhét ciia hop dong
dat coc. Khi néi dén tién, thong thudng moi
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nguoi thuong hiéu do khong chi 14 tién Viét
Nam (dong ndi t&) ma bao gdm ca dong ngoai
té, boi voi chiic nang chinh la thanh toan va la
phuong tién dé trao doi, ca déng ndi té€ va mot
s6 dong ngoai té nhur USD, EURO déu dugc
cac bén str dung dé lam phuong tién trong mot
s6 giao dich déan sy. Theo quy dinh cta phap
Luat Dan sy, ngoai t€ khong duoc coi la tién,
do n6 1a mot hang hoa dic biét, bi han ché luu
thong [8, tr.30-34].

Quy dinh Théng tu sb 32/2013/TT-
NHNN, ngay 26-12-2013 ctia Ngan hang Nha
nuoc hudng dan thuc hién quy dinh han ché st
dung ngoai héi trén lanh thd Viét Nam [2], quy
dinh cu thé céac truong hop dugc s dung ngoai
héi trén lanh thd Viét Nam gom cac trudong hop
nay. H5b so, trinh tu, thi tuc chép thuan sir dung
ngoai héi trén lanh thd Viét Nam duge hudng
dan boi Thong tu 16/2015/TT-NHNN ngay 19-
10-2015 cta Ngan hang Nha nudc thong tu stra
d6i, bo sung mot s6 diéu cua Thong tu sd
32/2013/TT-NHNN [3].

Theo quy dinh ctia Ngan hang Nha nudc
Viét Nam, tru cac truong hop duoc phép s
dung ngoai hdi theo thong tu trén, moi giao
dich dwgc thuc hién trén lanh thé Viét Nam
khong dugc phép thuc hién béng ngoai hdi.
Néu cac bén trong hop dong dit coc st dung
ngoai hdi (goi chung 1a ngoai té theo quy dinh
tai Diéu 4, Phap 1énh ngoai hdi nam 2005), hop
ddng dat coc bi vo hiéu do vi pham diéu cam
cua phap luat.

Ban 4n sb 210/2017/DSPT cua Toa 4an
nhan dan Thanh phd Ha Noi; giita nguyén don:
Ong Pao Manh H va bi don Cong ty Trach
nhiém hiru han Capitaland HT. Trong tranh
chip niy, nguyén don yéu ciu tuyén bd hop
déng dat coc mua ban can ho gitra hai bén la vo
hiéu véi 1y do tai Khoan 2.3, Piéu 2, ciia Thoa
thuan dat coc ghi: “Tat ca cdc khodn thanh
toan theo thoa thudn nay sé dwoc thanh toan
bang tién Pong Viét Nam (VNP) hodc Pé la
My (USD) theo quy dinh cua phap luat Viét
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Nam...”. Theo toa an, hai bén thda thuan thanh
toan bang tién Pong Viét Nam (VND) hodc Do
la My (USD), nhung thuc té qua trinh chuyén
giao cac khoan tién dat coc giita nguyén don va
Cong ty Trach nhiém hiru han Capitaland HT
déu dugc thuc hién bé“mg tién Viét Nam, thé
hién qua cac thong béo chuyén tién ciia Cong ty
Trach nhiém hiru han Capitaland HT, gidy bao
nop tién, phiéu thu, hoa don thanh toan giita
cac bén nén tuyén hop ddng dit coc mua cin hd
gitta cac bén khong vo hicu.

Néu khi thyc hién hop d(‘”)ng dat coc trén
va qua trinh giao nhan tién dit coc thanh nhiéu
14n nhu d3 thoa thuan va cac bén giao nhan tién
béng USD, hop déng dat coc nay sé€ bi vo hi¢u
do vi pham diéu cdm ctia phap luat. Phap lénh
ngoai héi 2005, cdm sir dung ngoai hdi trén
lanh thd Viét Nam nhu di din ¢ trén. Theo
quan diém cua toa 4n, trudc do cac bén thoa
thuan giao nhan bang ngoai t¢ nhung khi giao
nhan thi quy d6i sang VND, van bi xem 1a vo
hiéu. “Viéc quy doi tir USD ra VNP chi la hinh
thire dam bao cho USD ma ong Chinh da thanh
toan so voi gia mua ban nha, dat cdc bén théa
thudn ma théi, nén khéng thé cho rang cdc bén
giao dich bang USD nhung da quy doi tir USD
ra VND la giao dich hop phap dwoc” [1,
tr.250].

Muc dich va noi dung cua hop déng dat
coc vi pham diéu cam cua luat, trai dao due xa
hoi: Trong thuc té doi séng x4 hoi, van ton tai
nhing truong hop cac bén xac 1ap hop dong dat
coc dé bao dam viéc mua ban thudc phién,
hérdin, cac chat gay nghién, cac loai sung, dan
trai phép hay dit coc nham bao dam cho viéc
mua ban cac loai hang qudc cidm. Pdi véi
nhitng truong hop nay, khi cac bén céd tranh
chap hoic bi phat hién, hop dong dit coc bi xac
dinh 14 v6 hi€u do c6 muc dich va ndi dung vi
pham diéu cAm cua luat. Lic nay, néu céac bén
vi pham, hop déng dat coc d6 s€ bi vo hiéu,
khong co6 gia tri phap ly, tham chi tuy vao tinh
chat, mirc d6 cta hanh vi ma c6 thé bi xtr phat
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vi pham hanh chinh, hodc chiu trdch nhiém
hinh su theo quy dinh ctia phap luét hinh su.
2.4. Hop dong dit coc vo hiéu do vi pham
hinh thirc

Theo quy dinh tai Diéu 119, B6 Luat Dan
s 2015: hinh thtc ctia hop dong noéi chung s&
duoc thé hién dudi hinh thirc bang 16i noi, bang
van ban hodc bang hanh vi cu thé. Ngoai hinh
thirc b?mg 161 noi1, van ban, hanh vi cu thé nhu
trén da néu, hinh thtrc cua hop dong con c6 thé
1a sy im lang trong mot s6 trudng hop theo quy
dinh tai Khoan 2, Piéu 393, B6 Luat Dan su
2015 khi cac bén c6 thoa thuan hodac theo thoi
quen di duoc xac 1ap giita cac bén. Bé dam bao
an toan phap 1y trong trong quan hé dan sy noi
chung va quan h¢ hop dong noi riéng, gop phan
tang cuong sy quan ly cua Nha nudc, tuy theo
tinh chit cua ting déi twong trong hop dong,
phap luat dan su ¢6 nhirng quy dinh khac nhau
vé& hinh thirc hop dong. Ddi véi hop dong dat
coc cling phai tuan thu theo quy dinh trén.
Nhung theo quy dinh tai Bo Ludt Dan su 2005,
viéc dat coc phai dugc 1ap thanh van ban [4].
Tét ca céc hop déng dat coc déu phai dugc lap
thanh van ban, néu khong lap thanh van ban sé
khong dap ung diéu kién c6 hiéu lyc theo quy
dinh cua phap luat. biéu 328, BO Luat Dan su
2015 vé dat coc, khong co quy dinh vé hinh
thirc cua dat coc. Co nghia néu cac bén giao Kkét
hop d(‘Sng dat coc, c6 thé tu do y chi trong van
dé vé hinh thtre cua hop déng dat coc nay, co
thé béng 161 noi, béng van ban, béng hanh vi cu
thé hay bang mot hinh thirc nao khac ma cac
bén thoa thudn, vi hinh thire khong phai 1a bat
budc dbi véi cac bén.

Tuy nhién, theo Khoan 2, biéu 117, Bo
Luat Dan sy 2015 lai quy dinh: “Hinh thirc cua
giao dich dan sy la diéu kién c6 hiéu luc cua
giao dich dan sw trong truong hop ludt c6 quy
dinh”. Tai Khoan 2, Diéu 199, Bo Luat Dan su
2015: “Truong hop ludt quy dinh giao dich dan
sw phai dwoc thé hién bang vin ban cé céng
chung, chung thuc, dang ky thi phai tudn theo
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quy dinh d6”. Diéu nay ciing twong tu véi phap
ludt & Phap, khong quy dinh hinh thirc 1a diéu
kién xac dinh hiéu luc ctia hop ddng cu thé:
Piéu 1108, B6 Luat Dan sy, tiéu chi dé hop
dong co hiéu luc bao gom: “CAac bén giao két
hodn toan tir nguyén, Cac bén giao két c6 ning
liee giao két hop dong; doi twong ciia hop dong
phdi xdc dinh; can cir cia hop dong phai hop
phdp”’. Quy dinh cac trudng hop hop dong phai
tuan theo mot hinh thirc nhat dinh nhu: phai lap
thanh van ban; phai cong chung hay phai dang
ky. Cu thé hop dong phai 1ap thanh vin ban
thong thuong nhu hop dong dan xép (DPidu
2044 Bo Luét Dan su Phap); hop ddng phai
thuc hién coéng chimg nhu hop dong ting cho
tai san (Piéu 931 BO Luat Dan sy Phap), hop
ddng thé chap tai san (Piéu 2127 Bo Luat Dan
su Phép); hop dong phai ding ky nhu hop dong
cdm cb san nghiép thuong mai (Didu L142-3 va
Diéu 142-4 Bo Luat Thuong mai Phap).

Néu lut c6 quy dinh, truong hop nay hinh
thtrc cua hop déng s& 1a diéu kién c6 hiéu luc,
1a diéu kién bét budc ddi véi giao dich d6. Cu
thé, néu luat c6 quy dinh vé hinh thtc ciia hop
dong dit coc trong nhitng truong hop riéng biét
nao do 1a phai bang van ban thi khi cac bén xac
lap hop ddng dat coc trong nhiing trudng hop
nay phéi lap thanh van ban theo quy dinh cua
ludt d6. Néu cac bén khong tuan thu, hop dong
dat coc nay s€ bi xem la vo hi¢u. Pay ciing la
quy dinh dé “Bdo vé trdt tw an toan xa héi, loi
ich cua Nha nuoc va sy an toan cua nguoi
tham gia giao dich, ngodi viéc phdai thé hién y
chi dich thuc cua minh, cac chu thé tham gia
giao dich con phai tuan thu quy dinh cua phap
ludt vé hinh thirc doi véi mot sé giao dich nhat
dinh” [1, tr.321].

Tai Luat Nha & vé van dé ban, cho thug,
cho thué mua nha ¢ xa héi [6] quy dinh nhu
sau: “Chu dau tw du dn xdy dung nha o xa hoi
khéng dwoc ky hop dong thué nha ¢ xd héi hinh
thanh trong twong lai; truong hop nha ¢ co du
diéu kién quy dinh tai diém a va diém b Khodn
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2 diéu nay thi chii dau tw chi dwoe ky hop dong
dat coc va thu tién dat coc thué nha & t6i da
bang 12 théang tién thué nha tam tinh; viéc ky
hop dong ddt coc thué nha & phdi bio dam
diing doi twong va diéu kién diege thué nha & xa
héi quy dinh tai ludt nay. Sau khi nha ¢ cé du
diéu kién theo quy dinh tai Khodn 3, Piéu nay
thi chii dau tw dwoc ky hop dong thué nha ¢ véi
nguwoi da ky hop dong ddat coc”.

Theo quy dinh trén, chii diu tu muén cho
thué nha & xa hoi, trude hét phai dap ung didu
kién duoc cho thué va thué nha & xa hoi theo
quy dinh tai Luat nha &. Trudc khi tién hanh ky
hop ddng thué nha & chinh thire, giita chu dau
tu va ngudi thué nha & xa hoi phai tién hanh ky
hop dong dit coc thué nha & xa hoi theo quy
dinh trén. Bo Luat Dan sy 1a luét chung, khong
¢6 quy dinh vé hinh thic hop ddng dat coc.
Truong hop nay, Luat Nha & la luat chuyén
nganh cé quy dinh vé viéc cho thué nha ¢ xa
hoi phai ky hop dong dit coc, c6 nghia phai lap
thanh van ban sau d6 tién hanh ky hop dong dat
coc trude khi ky hop dong thué chinh thire. Cac
bén phai tuan thi quy dinh nay, néu khong, khi
c6 tranh chap hop dong dit coc vé thué nha ¢
xa hoi gitra cic bén s€ bi vo hi¢u do vi pham
diéu kién vé hinh thirc.

Theo quy dinh tai Diéu 129, B6 Lut Dan
su 2015, diéu kién dé hop dong noi chung va
hop dong dit coc néi riéng khong tuan tha hinh
thire duogc toa an ra quyét dinh cong nhén cé
hiéu lyc khi mét bén hodc cac bén da thuc hién
it nhat 2/3 nghia vu trong giao dich. Cu thé theo
diéu 274 Bo Luat Dan sy nam 2015: nghia vu
1a viéc ma theo d6, mot hodc nhiéu chu thé (sau
day goi chung 1a bén c6 nghia vu) phai chuyén
giao vat, chuyén giao quyén, tra tién hodc gidy
to c6 gid, thuc hién cong viéc hodc khong duoc
thuc hién cong viéc nhét dinh vi lgi ich cia mot
hodc nhiéu chu thé khac (sau ddy goi chung la
bén c6 quyén). Dbi twong cua nghia vy 1a tai
san, cong viéc phai thuc hién hodc khong thuc
hién, va doi tuong phai xac dinh dugc. Quy
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dinh da thyc hién it nhit 2/3 nghia vu trong 3. KET LUAN
giao dich co thé dugc hiéu 1a: mot bén hodc cac Hop déng dat coc cd vai tro quan trong
bén dd chuyén giao it nhat 2/3 vat (néu la vat  trong quan hé hop déng mua ban, nhung B
cung loai, phai giao it nhat 2/3 s luong véi  Luat Dan sy hién nay van chua cé nhitng quy
chat lugng nhu di thoa thuan 14 hop 1y), nhung  dinh riéng biét va cu thé vé nhiing truong hop
voi vat dac dinh hoac vat déng bd, viéc xac  vo hi€u cua hop déng dat coc. Phan tich nhiing
dinh 2/3 nghia vu s& gip khé khin; dd chuyén  truong hop dé xac dinh hop dong dit coc vo
giao it nhat 2/3 quyén; mot bén hodc cac bén dd  higu gom hop dong dat coc vo hidu do vi pham
tra it nhat 2/3 tién hodc gi?iy to co gia; mot bén diéu kién vé chu thé; hop déng dat coc vo hiéu
hodc cac bén da thyuc hién it nhat 2/3 cong viec  do vi pham sy tu nguyén; hop déng dat coc vO
da thoa thuan. Trong hop déng dat coc, dé xac  hiéu do ndi dung vi pham diéu cdm va hop
dinh chinh xac mot hodc cac bén da thuc hién déng dat coc vo hiéu do vi pham hinh thuc.
2/3 nghia vu s& gip kho khan trong thyc tién  Chung t6i mong mudn dong gop mot ngudn tai
giai quyét, dé dan dén su tuy tién trong ap dung  liéu tham khao dé ban doc ¢6 su nhin nhan rd
khi chua c6 van ban hudng dan cu thé. hon vé nhitng van dé lién quan dén hop ddng
dat coc vo hiéu.
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