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GIOI THIEU

Tir mét tranh chip dit coc tuéng chirng don
gian, nhung lai khéng it tranh cai phap ly...

Hay tudng tugng, sau nhiéu ndm lam viéc cham
chi, ban quyét dinh “an cu” bang cich mua mot can
nha gan noi lam viéc. Sau qud trinh tim kiém, ban
chon dugc moét ngdi nha ung y, phu hop tai chinh
vdi gia 2 ty dong. Theo 181 ngudi moi gidi, can nha
nay c6 thé dugc thé chdp dé vay dén 1,5 ty dong,
nghia la ban chi can c6 san 500 triéu dong dé mua
dugc ngoi nha trén.

Tuy nhién, sau khi tim hiéu ky, ban phat hién
cadn nha dang dugc thé chip tai Ngan hang TMCP X.
Bén ban cam két sé giai chap trudc ngay cong ching
hop dong chuyén nhugng. Tin tudng vao thién chi
ctia ho va mtc gid “hdi” do chti nha dang can ban
gap, ban chdp nhan ky hgp dong dat coc véi s6 tién
500 triéu dong.

Khong may, ngay trudc thoi diém cong ching,
ban nhan dugc thong tin rang bén ban chua thé giai
chp can nha nhu cam két. Nguoi ban dé nghi gia
han thoi gian chuyén nhugng, nhung ban dan mat
niém tin va mudn chdm dit giao dich, yéu cau hoan
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tra tién coc. Dép lai, bén ban cho rang do ban tit chbi
mua nén phai mat coc. Liéu diéu nay c6 hop 1y? Ban
khong chi khong mua dugc nha, ma con cé nguy co
mat trang 500 triéu dong — phan 1on tai san tich lay
sau nhiéu ndm lam viéc. D6 1a chua ké céc chi phi
phép 1y néu phai kién tung.

Khong thé ban dugc dat vi “16” cong chitng hgp
dong dat coc!

Thuc té cho thay, ngay cd nhitng ngudi c6 hiéu
biét phap luat van c6 thé roi vao tinh hudng “tréo
ngoe” khi giao két hgp dong dat coc bat dong san.

Mot vi du dién hinh 1a truong hop ctia anh
Nguyén Trung Hiéu (ngu tai phuong 3, TP Ving
Tau). Do can von kinh doanh, anh Hiéu quyét dinh
ban cin nha ctia minh. Anh ky hgp dong nhan dat
coc 60 triéu dong tir ngudi mua, véi thdi han thanh
toan toan bo dé 1am thu tuc sang tén trong vong 10
ngay. Hop dong dat coc duoc 1ap tai phong cong
chitng. Tuy nhién, dén han, bén mua khong chuyén
tién nhu cam két va chdp nhan méat coc. Tudng
rang moi chuyén da xong, anh Hiéu tiép tuc rao
ban can nha. Nhung khi tim dugc ngudi mua mai
va dén phong cong chiing dé ky hop dong chuyén
nhugng, anh bat ngd dugc thong bdo: khong thé
cong chitng hgp dong mua ban do van con hiéu luc
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hgp dong dat coc trude d6. Dé tiép tuc giao dich,
anh budc phai hiy hgp dong ci. Cong ching vién
huéng dan anh Hiéu lién hé véi ngudi mua ca dé
hai bén cung ky van ban hay bo. Tuy nhién, nguoi
nay t6 ra khong hop tac, tham chi yéu cadu anh Hiéu
phai tra lai tién coc thi méi chiu hay. Trong khi do,
ngudi mua mdéi bat dau lo ngai vé tinh phap ly va
luong lu trong giao dich'.

Tinh hudng trén dat ra mot van dé quan trong:
viéc cong chiing hgp dong dat coc tudng chirng la
mot giai phdp bao dam an toan cho cac bén lai trd
thanh rao can phap 1y cho chinh nguoi nhan coc.
Theo quy dinh cta phap luat, bén nhan coc hoan
toan c6 quyeén gitt tién coc khi bén dat coc khong
thyuc hién hgp dong. Tuy nhién, thuc tién lai cho
thdy mot vudng mac phap ly khéc: khi hgp dong
dat coc da dugc cong chitng, viéc hiiy bd hop dong
nay ctng phai cé su hién dién ctia ca hai bén tai
phong cong ching. Diéu nay khién bén nhan coc
bi “phu thudc” vao sy hop tac ctia bén da vi pham
cam két.

1. Tham khéo va dén lai tir bai viét: “Khéng ban dwoc nha vi vieong
hop dong ddit coc cii” dang trén Bao Lao dong ngay 08/02/2023, xem
tai:  https://laodong.vn/bat-dong-san/khong-ban-duoc-nha-vi-vuong-
hop-dong-dat-coc-cu-1144588.1do, truy cap ngay 28/7/2025.
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Vay giai phap nao la hgp ly cho chang ta? Co
nén cong ching hgp dong dat coc hay khong? Hay
ngugc lai — khong cong ching dé linh hoat hon?
Nhung néu khong cong chiing, liéu hop dong dat
coc ¢6 con gid tri phap 1y? Trong mot sd vu 4n, toa
an tham chi tuyén hgp dong dat coc vo hiéu chi vi...
chua duge cong chiing? Tam chua ban dén diém
hop ly hay khong ctia ban 4n, nhung cé thé dé thay
rang: khong cong chitng chua chic di an toin, nhung
cong chitng ciing chua chic di yén tam.

Viéc khong thé chuyén nhugng quyeén st dung
dat sau khi da cong chting hop dong dat coc 1a mot
rti ro phap ly ma nhiéu ngudi, ké ca cé hiéu biét
luat, van thuong bo qua. Khi xay ra tranh chap, viéc
gidi quyét sé rat ton kém thdi gian, cong st va ca
chi phi. Du dat coc chi 1a mot trong cac bién phap
bao ddm nghia vu déan su theo quy dinh ctia BO luat
Dan su v6i co ché tudng chitng don gidn, nhung
chinh sy don gian d6 lai khién bién phép nay bi
nhiéu nguoi lgi dung dé truc lgi hodc lach luat.

Tit thyc tién tham gia tu van, giai quyét nhiéu
tranh chap, t6i nhan thay khong phai ai ciing hiéu

2. “Pon phirong cham dirt hop dong thué nha, c6 doi lai duwoc tiéen
dat coc?” dang trén Bao Phép luat TP. HCM ngay 30/1/2025, xem tai:
https://plo.vn/don-phuong-cham-dut-hop-dong-thue-nha-co-doi-lai-
duoc-tien-dat-coc-post830693.html, truy cép ngay 28/7/2025.
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ding ban chat phap ly cua dat coc, hé qua khi vi
pham cam két, hodc nhan thitc day dt nhirng tranh
chdp c6 thé phét sinh tir mot thoa thuan tudng
chitng don gian. C6 ngudi mat trang hang tram
triéu chi vi mot dong chix viét tay mo ho. Khong it
truong hop dat coc thong qua moi gidi trung gian
ma khong luong hét rti ro phap 1y tiém an. Tir chd
1a mot cong cu bdo ddm thién chi giao két, dat coc
trd thanh nguyén nhan dan dén xung dot, khiéu
kién kéo dai va hau qua phap Iy nang né cho céc
bén lién quan. Xuat phat tir thuc trang d6, cudn
sach “Cam nang phap luat vé hgp dong dat coc”
dugc bién soan véi mong mudén mang dén cho ban
doc mot cai nhin toan dién, c6 hé théng va dé tiép
can vé phap luat dat coc, gitp phong ngita va xt Iy
tranh chép mot cach hiéu qua. Cubn sach dugc chia
thanh ba phan chinh:

Phan 1: Trinh bay nhiing kién thitc phap Iy nén
tang vé dat coc — tir khai niém, dac diém, hiéu luc,
cho dén quyén va nghia vu ctia cdc bén theo quy
dinh phap luat hién hanh.

Phan 2: Phan tich cac tinh hudng tranh chap
thuc té tiéu biéu, kém theo binh luan phép 1y va
bai hoc rit ra dé ban doc tranh mac phai sai lam
tuong tu.
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Phan 3: Cung cap cac biéu mau hgp dong dat
coc thong dung, dé 4p dung trong thuc tién doi
song va cong viec.

Cubn sach nay duoc viét khong chi danh cho
ngudi dang mudén tim hiéu vé dit coc, ma con
huéng dén moi dbi tugng dang hodc sé tham gia
vao céc giao dich dan su - nhitng ngudi can mot
cong cu don gidn nhung hiéu qua dé bao vé quyén
loi hop phap ctia minh. Tac gia hy vong, thong qua
cac kién thtc, vi du va kinh nghiém thuc tién trong
sach, ban doc c6 thé hiéu diang - lam ddng - va ky
dang cac hgp dong dat coc, han ché téi da rai ro
phép ly trong cac giao dich dan su.

“Pling dé mat coc rdi méi di hoc!

Hay hoc trudc khi dat coc dé khong phai tra gia
cho sy thiéu hiéu biét.”

Tran trong cam on ban doc da danh thoi gian
quan tam. Téc gida mong nhan dugc nhiing gép y
chan thanh, dé cudn sach ngay cang hoan thién hon
trong cac lan xuat ban tiép theo.

Thanh phd Ho Chi Minh, thang 8 nim 2025
Luat gia, Thac si Lién Dang Phudc Hai
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Thuat ngir Dinh nghia

BLDS B6 luat Dan su

S6 hong, S6 dd | Goi chung cho Gidy chiing nhan
quyén st dung dat, quyén sd
hitu tai sdn gan lién véi dat

Hop dong chinh |Hop dong dugc bdo ddm bang
dat coc chiang han hgp dong
chuyén nhugng, hgp dong thué,
hop dong mua ban tai san,...

Vi bang Vi bang 1a van ban do Thira phat

lai 1ap, ghi nhan su kién, hanh
vi ¢6 that ma Thua phat lai truc
tiép chiing kién theo yéu cau cta
ca nhan, t& chtitc nham muc dich
lam chiing ctt trong cac quan hé

phép luat.
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Phat coc

Pugc hiéu nhu 1a mot thoa thuan
gitta cdc bén hoac theo phép luat
quy dinh, theo do, néu bén nhan
dat coc tir chdi giao két, thyc hién
hgp dong thi ngoai viéc phai tra
cho bén dat coc tai san dat coc
con phai trd cho bén dat coc moét
khoan tién tuong duong gia tri
tai san dit coc, néu khong c6
thoa thuan khac.




