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NGHI QUYET
Huéng din 4p dung mqt $0 quy | dmh cua phap luit
trong gidi quyét tranh chap vé dat coc

HOI PONG THAM PHAN TOA AN NHAN DAN TOI CAO

Can cu Lugt T6 chirc Toa dn nhan dan sb 34/2024/QH15 da duoc sva
doi, bo  sung mot s6 diéu theo Luat s6 81/2025/QH15, Lugt 86 106/2025/QH135,
Ludt s6 116/2025/QH15, Ludt s6 142/2025/QH15 va Ludt sé 150/2025/QH15;

Can cir B6 ludt Dén su s6 91/2015/QH1 3,

Can cir Bo luat T6 tung dan s 6 92/2015/QH]3 da duwoc sira doi, bé
sung mot 56 diéu theo Bo luat 56 45/201 9/QH14, Luat 56 59/2020/QH]14, Luat
so 13/2022/QH135, Lugt s6 19/2023/QH15, Luat s6 34/2024/QHI5, Ludt s6
46/2024/QH135, Ludt s6 85/2025/QH15 va Ludt sé 1 42/2025/QH15;

Sau khi c6 y kién ciia Vién truéng Vién kiém sat nhén dan t6i cao va B¢
truong Bé Tw phap,

Hgi dong Tham phdn Toa dn nhdn dan t6i cao ban hanh Nghi quyét
hu'ang dan dp dung mot sé quy dinh cua phdp ludt trong gidi quyét tranh
chdp vé ddt coc.

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghl quyét nay hucmg dan 4p dung mét sé quy dinh cia phép luét trong
giai quyét tranh chép vé dit coc.

Piéu 2. Hinh thirc cia dit coc

1. Thoa thuén dit coc 1a giao dich dan su theo quy dinh tai Diéu 116 cua
B¢ luat Dan sy. Hinh thirc cua thoa thuén dat coc dugc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 119 cia Bo luat Dan su. Truong hop luat khac c6 quy dinh thoa thuan
dat coc phai dugc thé hién bang van ban thi phai tuén theo quy dinh do.

2. Thoa thuan dit coc c6 thé duoc thé hién bé’mg hop déng riéng hodc diéu
khoan ghi trong hop dong c6 nghia vu dugc bao dam.

s A oA - -
Diéu 3. Hiéu lue caa dit coc

1. Théa thuan dit coc ¢ hiéu luc khi co du cac diéu kién quy dinh tai
Dicu 117 cua Bo ludt Dan su.
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2. Thoa thuén dat coc dé bao dam giao két, thuc hién hop ddng ma co
ndi dung khong rd rang din téi hgp dong khong duoc giao két hodc khong
dugc thuc hién thi thoa thuan dit coc co hiéu luc néu dap tng didu kién
hudéng dan tai khoan 1 Diéu nay.

Vi du: Cac ben thoa thuan dit coc dé bao dam giao két hop dong
chuyén nhu'(mg quyén sir dung d4t nhung khong 1o vé kich thuéc, gia chuyen
nhucmg quyén su dung dit din dén mot trong cac bén tir chdi giao két hop
d6ng va yéu cau Toa an tuyén bo hop ddng dit coc vo higu. Trudng hop nay,
hop dong dit coc c6 hidu luc néu dap tmg du cac diéu kién quy dinh tai Diéu
117 cua BO luat Dan su.

3. Thoa thuan dit coc dé bao dam giao két hop dong ma tai thoi diém
dat coc, hop dong bi vo hi¢u néu dugc giao ket thi thoa thuén dat coc ¢6 hiéu
luc néu dap tng dic€u kién hudng dan tai khoan 1 Dicu nay.

Vi du: Cac bén thoa thudn dit coc dé bao dam giao két hop ddng
chuyén nhugng quyén st dung dat d6i voi thira dit chwa ding tén cua bén
nhan dit coc va thoi han cu thé dé bén nhéan dit coc duoc cép Gifiy chirng
nhan quyén sir dung dat nham chuyén nhuong cho bén dit coc. Hét thoi han
thoa thuan, bén nhéan dat coc khong duoc cép Giéy ching nhan quyén sir dung
d4t nén yéu cau Toa 4n tuyén bd hop ddng dit coc vo hiéu vdi 1y do hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat bi vo hiéu néu duge giao két. Truong hop
nay, hop déng dit coc c6 hidu luc néu dap ung du cac diu kién quy dinh tai
Diéu 117 cua Bd luat Dan su.

Piéu 4. Hi¢u lye doi khang véi ngudi thir ba cia dit coc

1. Thoi diém phat sinh hi¢u luc déi khang v&i nguot thir ba caa dat coc
duoc thue hién theo quy dinh cua phap luat vé bao dam thuc hién nghia vu.

2. Khi dit coc phét sinh hiéu luc d6i khang véi ngudi thir ba thi quyén
truy doi tai san dat coc cua bén nhan dit coc khong thay ddi hoic khong chim
dut trong truomg hop tai san dit coc bi chuyén giao cho ngudi khac do mua bén,
tang cho, trao ddi, chuyén nhuong, chuyén giao khac vé quyén so hiru; chiém
hiru, st dung hoac dugc loi vé tai san dit coc khong c6 can ctr phap luat, trir
truong hop phap luat cé quy dinh khac.

3. Trudong hop tai san dat coc duge dung dé bao dam thuc hién nhiéu
nghia vu va dat coc phat sinh hi¢u luc doi khang vdi nguoi thi ba thi thir ty vu
tién thanh toan ctia bén nhan dit coc duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 308
cua Bo luat Dan su va ludt khac ¢o lién quan.

Vi du: A dit coc chiée 6 t6 ¢ duge dinh gia 03 ty dong cho B nhim nhan
chuyén nhuong quyén str dung thira dit co gia tri 02 ty dong cia B. A va B thoa
thuan néu A vi pham hop déng dat coc thi A phai chiu phat coc 01 ty déng cho
B va B phai tra lai chiéc 6 t6 cho A. Sau d6, B ddng y dé A thé chip chiéc 6 to



cho Ngén hang nham vay 01 ty dong (Ngén hang giit gidy to ding ky cua chiée
6 to va da dugc thong bao vé viée chiée 6 t6 1a tai san dat coc), viée thé chap da
duoc ding ky theo ding quy dinh ctia phap luat. Truong hop nay, hiéu luc d6i
khang véi ngudi thi ba ctia dit coc phat sinh tir thoi diém B nhan dwoc chiée 6
to. Khi xay ra tranh chdp, B duoc wu tién thanh toan cho khoan phat coc 01 ty
ddng khi xir 1y chiéc 6 t6 theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 308 ciia B6 luat
Dan su.

Piéu 5. Tai san dit coc

1. Tai san dat coc theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 328 ctia Bo luit Déan su
1 tién, kim khi quy, da quy hodc vét c6 gid tri khac (Vi du: ¢d phiéu, trai phiéu,
tai san sé...). Tai san dat coc phai khong bi cAm, han ché giao dich theo quy dinh
cua phap luat, co thé giao cho bén nhén dit coc nim giit va xac dinh duoc gia tri
bang mdt khoan tién nhét dinh tai thoi diém dat coc, trir truomg hop phép luat co
quy dinh khac.

2. Gié tri cua tai san dit coc ¢6 thé 16n hon, bf'ing hodc nho hon gia tri
nghia vu dugc bao dam, trur trudng hop luédt cé quy dinh khac.

3. Trir truong hop phéap luat cd quy dinh khac hodc cac bén c6 thoa thuan
khéc, viéc sur dung tai san thude sé hiru chung lam tai san dat coc dugc thuc hién
nhu sau:

a) Truorng hop tai san thudc sé hiru chung hop nhét thi viéc dit coc phai
duogc sy déng ¥ cua tat ca cac chi so hiru chung;

b) Truong hop tai san thudc so hiru chung theo phan thi bén dit coc chi
dugc dat coc phan tai san thugc quyen s¢ hiru cua minh.

4. Gia tri bang tién cua tai san dit coc do cac bén thoa thuan. Trudng hop
cac bén khong thoa thuan gia tri cua tai san dat coc thi gia tri cua tai san dét coc
duoc Toa an xac dinh tai thoil diém xét xur so tham.

Piéu 6. Xir 1y vi pham thoa thuin dit coc

1. Trudng hop céc bén khong thoa thuén vé viée phat coc thi xir 1y nhur sau:

a) Néu bén nhan dit coc tir chdi giao két, thuc hién hop ddng thi ngoai
viéc phai tra cho bén dat coc tai san dat coc, bén nhan dat coc phai tra cho bén
dat coc mot khoan tién tuong duong gia tri tai san dat coc;

b) Néu bén dit coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop dong thi tai san dt
coc thudc vé bén nhan dat coc.

2. Truomg hop bén dat coc va bén nhan dit coc thoa thuan muic tién phat
coc vuot qua gia tri cua hgp dong duge bao dam giao két hoac thyc hién thi Toa
an xem x¢ét, quyéet dinh mtc tién phat coc khong vuot qua gia tri cua hop dong
tai thoi diém xét xr so tham.
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3 Trudng hop c6 tranh chip vé dit coc ma cac bén khong c¢6 thoa thuin
khac vé viéc xir Iy dat coc thi viée xi 1y duoc thuce hién nhu sau:

a) Trudng hop dit coc chi dé bao dam glao két h0p ddng hodc thuc hién
hop dong hodc vira dé bao dam giao két hop dong vira dé bao dam thuc hién hop
d6ng, bén nao co 16i 1am cho hop ddng khéng duoc giao két hodc khong duoc
thyc hién hodc bi vo hiéu thi phai chiu phat coc theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
328 cua B0 luat Déan su. Truong hop ca hai bén cing c¢6 16i hoic do su kién bat
kha khang, tré ngai khach quan thi khong phat coc;

Vi du: A va B thoa thuan dit coc dé bao dam giao két horp dong mua béan
nha &, hop dong dit coc c6 thoa thuan trong thoi han 03 thang ké tir ngay ky hop
dong thi B (bén nhén dat coc) pha1 hoan tit cac thu tuc dé dugc cp Gidy chimg
nhan quyen s& hitu nha ¢ va quyén sir dung dit &, néu vi pham thi phai chiu phat
coc. Hét thoi han 03 thang, B chua duoc cap Gidy chimg nhan do nguyen nhéan
dén tir co quan nha nuéce c6 thdm quyén mic du B da ndp hd so dé nghi theo
ding quy dinh cua phap luat. Truong hop nay phai xac dinh viéc B khong thé
thuc hién ding cam két 1a do tré ngai khach quan va khong phai chiu phat coc.

b) Truong hop dat coc chi dé bao dam giao két hop ddng, khi hop dong da
duoc glao két, néu trong qua trinh thuc hién hop dong méi c6 vi pham lam cho
h0'p d6ng khong duge thuc hién hodc méi phat hién hop dong bi v hiu timg
phan hodc toan bd thi khong phat coc. Viéc glal quyét tranh chip vé vi pham
hop dong hoac giai quyet héu qua cua hop dong vO hi¢u duoc thuc hién theo
quy dinh cua phép luat.

4. Tda 4n xem xét, chap nhéan yéu cdu tinh 13i dbi v&i khoan tién dit coc
theo quy dinh tai Diéu 357 ctia Bg luat Dan sy, khong chip nhéan yéu ciu tinh li
d6i véi khoan tién phat coc, trir truong hgp phép luét c6 quy dinh khac hodc cac
bén c6 thoa thudn khac. Nghia vu tra tién 1ai doi voi khoan tién dit coc dugc
tinh ké tir ngay tiép theo lién ké cua ngay phat sinh nghia vu hoan tra tién dit coc.

5. Truong hop cac bén khong co6 théa thuan, néu mot bén vira yéu ciu
phat coc, vira yéu cau bdi thuong thiét hai theo quy dinh tai Didu 419 cua Bd
luat Dan su thi Toa an xem xét, chép nhén yéu ciu phat coc va yéu cau boi
thuong thiét hai.

6. Truomg hop cac bén c6 thoa thuan néu mdt bén vi pham nghia vu thi
vira phéi chiu phat coc, vira phai chiu phat vi pham theo quy dinh tai Diéu 418
cua BO luat Dan su thi Toa an xem xét, chép nhan yéu cau phat coc va khong
chap nhan ddi v6i yéu cau phat vi pham.

Piéu 7. Thim quyén gidi quyét tranh chip hop dﬁng dat coc trong
mét s6 trwong hop cu thé

1. Vu 4n tranh chip hop ddong dat coc dé dam bao giao két, thyc hién hop
dong co do6i tugng 1a bat dong san ma noi cu trii, lam viée cia bi don, nguyén



3

don va noi c6 bat dong san khéc nhau thi thim quyén theo lanh thd cua Toa an
duoc xac dinh theo quy dinh tai diém a, diém b khoan 1 Piéu 39 cua Bo luat T6
tung dan sur.

2. Béi véi hop dong dat coc da dugce cong ching tai t chirc hanh nghé
cong chimg thi thim quyén theo 1anh thd cua Toa 4n duoc xéc dinh nhu sau:

a) Trudng hop cac bén chi yéu cau Toa 4n tuyén b6 vin ban cong chirng
vO hiéu véi 1y do viée cong chung hcrp dong vi pham phap luat vé cong chung
thi Toa 4n c6 thAm quyén gidi quyét 1a Toa an noi td chic hanh nghé cong
chu'ng da thyc hi¢n viée cong chimg c6 tru so theo quy dinh tai diém m khoan 2
Diéu 39 cua B luat TH tung dan su;

Vi du: Ngay 11 thang 11 ndm 2026, 6ng A, ba B va 6ng D cung ra Vin
phong cong ching s6 3 ¢6 tru so tai xa X, tinh Y dé cong chung hop dong dat
coc bao dam cho viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sit
dung dat giira 6ng A, ba B va ong D. Ngay 28 thang 11 nam 2026, chi C (1a con
gai va la dai dién hop phép cua ong A, ba B) va 6ng D cung c6 don yéu cau
tuyén b6 van ban cong chu'ng hop dong dat coc vo hiéu VUI ly do ong A bi bénh
nh6i méu ndo va loan thin tuol 213 nén khong con minh min, sang sudt. Trudong
hop nay, Toa 4n c6 thaim quyén giai quyét yéu céu tuyén bd vin ban cong chung
v6 hi€u 12 Toa an nhan dan khu vuc 1 - Y ¢6 pham vi thim quyén theo lanh
thé twong ung vdi pham vi dia gigi cua xa X.

b) Truong hop cac bén vira tranh chap hO’p dong dit coc, vira yéu ciu
tuyén b6 van ban cong chlmg v hiéu thi thim quyén ctia Toa 4n duoc xac dinh
theo quy dinh tai diém a, diém b khoan 1 Piéu 39 cua Bo luat T6 tung dén su.

Diéu 8. Thoi hi¢u khéi kién

1. Toa 4n 4p dung thoi hiéu khoi kién dbi VO‘l yéu ciu phat coc, yéu cau
boi thuong thiét hai do vi pham nghia vu hodc yéu cau khac vé hop ddng dit coc
theo quy dinh tai Piéu 429 cia Bo luat Dan su va luat khac c6 lién quan; yéu
cau tuyén bd giao dich dit coc vo hiéu theo quy dinh tai Diéu 132 cia B luat
Dan su.

2. Toa an khong ap dung thoi higu khoi kién d6i véi yéu cau doi lai tai san
dat coc theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 155 cua Bo luat Dan su.

Diéu 9. Hiéu lye thi hanh

1. Nghi quyét nay dwoc Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao
thong qua ngay 18 thing 8 ndm 2026 va c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 15
thang 10 nam 2026.

2. Doéi vm ban 4n, quyét dinh cta Toa 4n di co hi€u lyc phap luat trude
ngay Nghl quyét nay cO hiéu luc thi hanh thi khong ap dung huéng dan tai
Nghi quyét nay dé khang nghi theo thu tuc giam déc thadm hodc téi thdm, trix
truong hop viéc khang nghi ban 4n, quyét dinh c6 cin ctr khéc.
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3. Qua trmh thuc hién Nghi quyét, néu co vuorng mic can dugc huéng din
thi phan anh v& Toa 4n nhan dan t6i cao dé huéng dan, sira d6i, bo sung kip thoi. //#&/

Noi nhin: TM. HOI DONG THAM PHAN
- Uy ban Thudng vu Qubc hdi (dé gidm sat);

- Uy ban Phép luét va Tu phéap cua Qubc hoi;

- Uy ban Dén nguyén va Glam sat cua Quoc hqn

- Ban Chi dao Trung wong vé hoan thién thé ché va thyc thi
phap luat;

- Ban N§i chinh Trung wong; S—

- Vin phong Trung wong Pang;

- Vin phong Chu tich nudc;

- Vin phong Chinh phu (02 ban);

- Vién kiém sat nhan dén téi cao; Nguyén Vin Quing
-Bo Tu phap,

- Cac Tham phan TANDTC;

- Cac TAND va TAQS céc cdp (de thuc hién);

- Cac don vi thugc TANDTC (dé thuc hién);

- Co so dit lidu qubc gia vé phap lut, B Tu phép;

- Cbng Thong tin dién tr TANDTC (dé dang tai);

- Luu: VT (TANDTC, Vu PC&QLKH-P2).




