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CH) THE CO QUYEN VIEN DAY 1 DO HOD DONG DICH VU DAU Gk VO HE
Df YU CAU HUY KiT QUA DAU CIA QUYEN 80 DING DAT

THAN VAN TAI *

Tom tdt: Trong dau gia quyén sir dung dat, khi hop dong dich vu ddu gia vo hiéu, c6 chu thé van
diroc bao dam tir do ¥ chi va quyén loi chinh dang nén néu cho phép chi thé nay yéu cau huy két qud
ddu gia co thé dan tai thira nhan quyén bdt chinh dang, tao ké ho dé chii thé nay thoat khéi nghia vu,
xam pham dén quyeén, loi ich hop phap cia nguwoi c6 tai san ddu gid néi chung va trong ddu gia dé
giao dat, cho thué dat 1a quyén, loi ich hop phap ciia Nha nude. Do do, viée xdc dinh diing chii thé c6
quyén nay la hét sic can thiét. Théng qua phan tich bdn chdt phép i cia hop dong dich v ddu gia va
dira trén Ii thuyét dai dién, bai viét lugn giai va chi ra rang, chi cé nguoi ¢6 tai san dau gid trong dau
gia quyén sir dung dat néi chung va cha tich iy ban nhan dan cdap cé tham quyén trong dau gid dé
giao ddt, cho thué dat méi ¢ quyén vién dan Ii do hop dong nay vo hiéu dé yéu cau hiy két qua ddu
gia. Bai viét ciing danh gia thuc trang phap lugt, thuec tién xét xir va duwa ra mét so giagi phap hoan
thién, &p dung phép lugt vé vin dé nay.

Tir khod: Hop dong dich vu ddu gid; giao dich uy quyén; vé hiéu; chii thé c6 quyén yéu cau; huy
két qua dau gia quyén sir dung ddt
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THE PARTY THAT HAS THE RIGHT TO INVOKE THE INVALIDITY OF AN AUCTION
SERVICE CONTRACT TO REQUEST THE CANCELLATION OF LAND USE RIGHTS
AUCTION RESULTS

Abstract: In land use rights auctions, when an auction service contract is invalid, certain parties
are still guaranteed freedom of will and legitimate interests. Therefore, if such parties are allowed to
request the cancellation of the auction results, this may lead to the recognition of illegitimate rights,
creating loopholes for such parties to evade their obligations, and infringing upon the lawful rights
and interests of the owner of the auctioned property in general, and, in auctions for land use rights
allocation and land use rights lease, the lawful rights and interests of the State. Therefore, correctly
identifying the party that has this right is of great necessity. Through analysing the legal nature of
auction service contracts and based on the theory of representation, this article argues and points out
that only the owner of the auctioned property in land use rights auctions in general, and the
Chairperson of the competent People’s Committee in auctions for land use rights allocation and land
use rights lease, have the right to invoke the invalidity of an auction service contract to request the
cancellation of the auction results. The article also evaluates the current legal framework and judicial
practice, and proposes several solutions for improving and applying the law on this matter.
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1. Pat van dé

DPé duoc phép cong bd két qua dau gia
dbi voi quyén sir dung dat (QSDD) cua nguodi
c6 tai san ddu gia (NCTSDG), t6 chuc hanh
nghé dau gia phai giao két hop déng dich vu
dau gia (HPDVDG) véi NCTSPG. Khdng
hiém truong hop, sau khi cong bd két qua dau
gia QSDb, HPDVDG bi vb hiéu, dan téi to
chac hanh nghé du gia khdng cd quyén cong
bé két qua dau gia QSDP. Vay, van dé dat ra
|a: trong ba chu thé 1a NCTSDG, t6 chac hanh
nghé dau gia va nguoi trang du gia, cha thé
nao c6 quyén vién dan Ii do HBDDVDG vb
hiéu dé yéu cau huy két qua dau gia QSDD?
Van dé nay hién nay chua thyc su duoc quan
tdm & goc @6 nghién ctiru. Phap luat va thuc
tién 4p dung phap luat dang ton tai hai quan
diém trai chiéu nhau. Viéc xac dinh khéng
chuan xac cha thé nay dan dén nguoi tring
dau gia lam dung dé thoat khoi nhiing nghia
vu da duoc xac lap hop phap, NCTSbG
khong thé bao vé quyén loi cia minh. Pic
biét, trong dau gia dé Nha nudc giao dat, cho
thué dat, viéc xac dinh khong ding chu thé
nay c6 thé din dén cic co quan duoc giao
thuc hién quyén dai dién chu s¢ hiru toan dan
vé dat dai khong thé kiém soat dugc viéc that
thoat dat cong, nhat Ia trong béi canh bat dau
thyc hién phan dinh thim quyén cua chinh
quyén dia phuong hai cap hién nay.

Pé 1am rd vain dé dat ra ¢ trén, bai viét
phan tich ban chat phap 1i ciaa HPDVDG.
Bén canh do, bai viét xac dinh 16 NCTSPG
trong dau gia dé Nha nudc giao dat, cho thué
dat 1a co quan c6 tham quyén dua QSDDP ra
dau gia hay hay don vi su nghiép cong lap
duoc giao to chuc thuc hién viéc dau gia,
nham xac dinh rd co quan nao c6 quyén vién

TAP CHI LUAT HOC SO 3/2026

NGHIEN CUU - TRAO DOI

dan 1 do HPDVDG v6 hiéu dé yéu cau huy
két qua ddu gia. Tur do, bai viét danh gia
thuc trang phéap luat, thuc tién ap dung va
dua ra kién nghi hoan thién phap luat va &p
dung phap luat dat dai, phap luat vé dau gia
tai san vé vin dé nay.

2. Ban chat phap li cia hgp dong dich
vu déu gia trong diu gia quyén sir dung dit
theo phap luat Viét Nam

Theo khoan 1 Diéu 33 Luat Dau gia tai
san nam 2016, stra doi, bd sung nam 2024
(sau day goi tat 1a Luat Pau gia tai san):
“NCTSDG ki két HPDVDG véité chirc
hanh nghé ddu gid dé thuc hién viée dau gia
tai san”. Nhu vay, dé dua QSDD vao quy
trinh dau gia, NCTSPG va t6 chac hanh
nghé dau gia phai giao két HDDVDG dé tao
lap mot quan hé phép luat can thiét. Sau khi
giao két hop dong nay, “quyén va nghia vu
cuaté chirc hanh nghé ddu gid dwoc thuc
hién theo HDDVDG, quy dinh cua Ludt nay,
quy dinh cia phap lugt vé dan s va quy
dinh khac cua phép ludt co lién quan”
(khoan 4 Piéu 33 Luat Dau gia tai san). Mac
di céc quyén va nghia vu cua tdo chic hanh
nghé dau gia ton tai & nhiéu luat khac nhau
nhung thuc chit, ching chi phat sinh khi da
giao két HPDVDG va chi phét sinh trong
mdi quan hé voi NCTSPG. Nghién ctiu cac
quyén va nghia vu cia NCTSDG va t6 chiic
hanh nghé dau gia d6i véi nhau, co thé thay
raing, HDDVDG vira phat sinh quan hé dich
vu, vira phét sinh quan hé ay quyén.

Trugc hét, HDDVDG 1a cin ct phét sinh
quan hé dich vu gitra NCTSDG véi to chirc
hanh nghé dau gia, theo 6 NCTSDG 1a bén
st dung dich vy, t6 chirc hanh nghé dau gia
1a bén cung cép dich vu. Béi tuong cua hop
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ddng chinh 1a toan bo cac hoat dong dau gia
QSDP. Theo Luat Piu gid tai san,
HDPDVDG lam phat sinh cic nghia vu cua to
chtc hanh nghé dau gia thuc hién cac hoat
dong dé dau gia ddu gia QSDD cua khéch
hang nhu: ban hanh quy ché dau gia (khoan
1 Diéu 34), niém yét viéc dau gia (khoan 1
biéu 35), théng bao cong khai viéc dau gia
(khoan 4 Piéu 35), chuan bj dia diém, co s&
vat chit cho viéc ddu gia (Diéu 37), tiép nhan
dang ki tham gia dau gia (Piéu 38). Pic biét,
t6 chic hanh nghé dau gia phai co trach
nhiém bao dam nhéan su co6 trinh d6 chuyén
mon dé diéu hanh phién diu gia theo diém d
khoan 1 Diéu 24 Luat Pau gia tai san. Khi
phién dau gié dién ra, t6 chirc ddu gia tai san
c6 nghia vu tuan tha dang trinh ty, thu tuc,
nghi thirc nhu: diém danh, kiém tra tu cach
nguoi tham gia dau gi, tuan thi quy dinh vé
budc gia, moi tra gia, chap nhan gia... tuong
tmg d6i véi mdi hinh thire, phuong thirc dau
gid QSDD theo céc diéu 41, 42, 43 Luat Pau
gia tai san. Cac quyén va nghia vy néu trén
cua to chirc hanh nghé dau gia cé nhimg dac
diém phép Ii co ban sau day:

Mgt 1, cac quyén va nghia vy nay cua to
chac hanh nghé dau gia thuc chét 1a nghia vu
bao dam tiéu chuan chét luong cua cua hoat
dong dau gia. Chang han, viéc cong bé rong
rdi théng tin vé viéc déu gia QSDD téi cong
ching nhim ting kha ning thu hut nguoi
tham gia dau gia, tang kha nang dau gia thanh
cong ddi véi QSDP cia NCTSPG va bao
dam t6i wu hoa gia tri cia QSDD. Viéc b tri
dia diém ban ho so dau gia, dia diém dau gia,
co s& vat chat phuc vu phién dau gié, bd tri
nhan sy du tiéu chuan chuyén mén diéu hanh
phién dau gia ciing 1a nhiing yéu té quan
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trong bao dam chét luong cho phién diu gia.
Néu thuc hién tét cac cong viéc nay sé& tao
diéu kién thuan tién cho ngudi tham gia dau
gi4 tiép can ho so, tiép can phién dau gia va
thuc hién cac thu tuc (hanh vi phéap i) trong
qua trinh d4u gia, nhu: tra gia, chap nhan gia.

Hai 13, khi thyc hién cac quyén va nghia
vu néu trén, t6 chizc hanh nghé dau gia nhan
danh chinh minh truéc bén tht bal, tré thanh
mot bén cua giao dich, hop dong trudc bén
thi ba, khong 1am phat sinh bat ct quyén,
nghia vu nao cua NCTSDG vdi bén thir ba.
Chang han, khi ki két hop dong thué céac chu
thé kinh doanh dich vu truyén thong dé dang
thong bao dau gia hoic khi mua sim, thué co
s& vat chat, trang thiét bi phuc vu cho phién
dau gia, to chiic hanh nghé du gia s& nhan
danh chinh minh, c6 cac quyén va nghia vu
trude nguoi thir ba.

Ba 1, khi thuc hién cac quyén va nghia
vu trén, t6 chtrc hanh nghé dau gia c6 quyén
doc lap lua chon giai phap thuc hién khdng
¢6 nghia vu 1é thuoc su kiém soat, chi dao tir
phia NCTSPG. Chang han, t6 chtic hanh nghé
d4u gia co quyén lya chon va ki hgp dong dich
vy truyén théng véi chu thé minh mudn dé
dang tai thong béo vé viéc du gia; lua chon
dbi tac dé thué, mua sam co so vat chat phuc
vu Viéc xem tai san dau gia va té phién dau
gi4... Viéc to chuc hanh nghé dau gia bd tri
d4u gi4 vién va nhan sy khac diéu hanh phién
dau gia ciing chi chiu sy chi phdi bai quy
dinh cta phép luat vé tiéu chuan trinh do
chuyén mén ma khéng chiu su chi dao tir
phia ngudi ¢6 tai san dau gia vé nhan sy cu thé.

1 Nguyén Thi Thu Hdng (2022), Phap lugt vé ddu
gia tai san cong ¢ Viét Nam, Luan &n tién si luat
hoc, Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha Nai, tr. 52.
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Nhiing phan tich trén cho thdy, HDDVDG
lam phét sinh cac quyén va nghiia vu cua to chirc
hanh nghé dau gia véi tu cach 13 bén cung cap
dich vu. Ni cach khac, gitra t6 chtc hanh nghé
dau gia va NCTSDG ton tai quan hé dich vu.

Tuy vay, quan hé¢ dich vu khdng phai la
quan hé phap luat duy nhit phat sinh tu
HPDVDG. Bén canh quan hé dich wvuy,
HDPDVDG con phét sinh quan hé ay quyén
gitta NCTSPG véi to chic hanh nghé dau
gid. Picu nay dugc thé hién ¢ viéc t6 chuc
hanh nghé dau gia cé quyén cong b két qua
dau gia va két qua dau gia lai phat sinh
quyén va nghia vu gitta NCTSPG véi ngudi
trang dau gia. Cu thé, sau khi giao két
HPDVDG, t6 chiic hanh nghé dau gia co
quyén cong bd két qua dau gia tai diém d
khoan 2, diém b khoan 3 Diéu 41; diém c
khoan 2, diém c khoan 3 Piéu 42; doan 3
khoan 3 Piéu 43 Luat Pau gia tai san. Néu
khong giao két HPDVDG, t6 chtic hanh
nghé dau gia hién nhién khdng cé bat cu
quyén nao d6i véi QSDP ciia NCTSDG.

Theo khoan 3 Diéu 46 Luat Pau gia tai
san thi “nguwoi tring dau gid dwoc coi nhu
chdp nhdn giao két hop dong mua ban tai
san ddu gia ké tir thoi diém ddu gia vién
cdng bé nguoi tring dau gia, trir trieong hop
nguoi tring dau gia tir choi ki bién bdan dau
gid quy dinh tgi khodn 3 Piéu 44 cia Lugt
nay hodc tir chdi két qua tring ddu gia quy
dinh tgi Piéu 51 cua Ludt nay”. Véi quy
dinh nay, nguoi tring dau gia néu khéng tir
chéi ki bién ban dau gia, khong tir chdi két
qua tring ddu gia thi duoc coi 1a da “chap
nhan giao két hgp dong mua bén tai san dau
gia”. Nhu vdy, ngudi tring dau gia chua
thuc su duoc thira nhan la bén mua cua hop
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d6ng mua ban tai san diu gia, vi theo khoan
1 Biéu 400 Bo luat Dan su nam 2015: “hop
dong dwoc giao két vao thoi diém bén dé
nghi nhdn dwoc chdp nhdn giao két”, trong
khi d6, tai thoi diém cong b két qua dau gia
QSDD, chi méi tn tai “chap nhan giao két
hop ddng”. Bén canh d6, Luat Dau gi tai
san quy dinh viéc giao két hop déng mua
ban tai san ddu gia do NCTSDG va ngudi
trang dau gia thuc hién theo khoan 2 Diéu 44
va khoan 2 Diéu 462. Mac du chi dugc thura
nhan 13 “ngudi chip nhan giao két hop dong”
nhung nguoi trang dau gia da co cac quyén
va nghia vu theo Piéu 48 Luat Pau gia tai
san, trong d6 co quyén “yéu cau NCTSDG ki
hop dong mua ban tai san ddu gia hodc trinh
co quan cé tham quyén phé duyét két qua dau
gid theo quy dinh cua phép ludr”; “duoc
nhdn tai san dau gia, cd quyéen so- hitu doi Voi
tai san ddu gia” (diém a, b khoan 1) va co
nghia vu “thanh todn day d tién mua tai san
ddu gid cho NCTSPG” (diém b khoan 2).
Mt khac, theo khoan 5 Piéu 39 Luat Pau gia
tai san, truong hop di cong bd nguoi tring
dau gia, NCTSDG khong giao két hop dong
mua bén tai san dau gia thi nguoi tring dau
gi4 c6 quyén phat coc NCTSPG; néu ngudi
trang dau gia khong thanh toan tién mua tai
san s& mat tién dat coc®. Truong hop nguoi

2 V& van dé thoi diém giao két hop dong mua ban tai
san d4u gia theo phap luat Viét Nam, xem thém:
Than Van Tai (2024), “Xt 1i truong hop nguoi tring
dau gia khong thanh toan tién mua tai san déu gia”,
Tap chi Khoa hoc phdp Ii Viét Nam, s6 6, tr. 34.

Trong thuc tién, t0d 4n cling c6 xu huéng 4p dung
nhu vira néu. Chéng han, theo mot vu viée, toad &n
da nhan dinh: “Sau khi tring ddu gid ong D khong
thanh todn day dii s6 tién tring dau gid la vi pham,
Vi thé sé khong dwoc nhdn lai toan bé tién ddt
coc”. Theo: Toa &n nhan dan thanh phd Ha Noi
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trang dAu gié tir chdi két qua tring dau gia, tir
chéi ki bién ban dau gi4, gitta NCTSPG véi
ngudi tring dau gia khong c6 quyén va nghia
vu quy dinh tai Diéu 48 nhung van c6 quyén
va nghia vy tai diém c va d khoan 6 va khoan 8
Diéu 39 Luat PAu gia tai san. Theo do6, khoan
tién dit trude duoc chuyén sang cho NCTSDG.

Nhu vay, khi thuc hién HPDVDG, t6
chac hanh nghé diu gia cong b két qua dau
gia lam phat sinh quyén va nghia vu cia
ngudi trang dau gia. CAc quyén va nghia vu
nay ciia ngudi tring dau gia khdng nam trong
mdi quan hé véi to chicc hanh nghé dau gia
(ngudi tryc tiép cong bd két qua dau gid)
ma nam trong méi quan hé véi NCTSPG.
NGi céch khac, to chic hanh nghé diu gia
da tao l1ap mét giao dich phat sinh quyén,
nghia vu gitta NCTSDG véi nguoi trang dau
gia, chi khong phai lam phat sinh quyén va
nghia vy cta minh.

Hé qua phép Ii trén cho thiy, mic du
duogc goi 13 HPDVDG nhung hop ddng nay
chira dung yéu t6 uy quyén. Bai 18, vé mat
ban chat, hop dong dich vu khdng thé trao
cho bén cung cap dich vu (6 chirc dau gia tai
san) quyén xac lap giao dich voi bén tht ba
(nguoi trang dau gia). Wiliam R. Anson, mot
hoc gia noi tiéng da cho rang: “mét nguoi
khong thé giao két giao dich véi mér ngueoi
khac dé trao quyén hodc dn dinh nghia vu doi
véi nguwoi thir ba, tuy nhién anh ta c6 thé
dirot sir dung bdi nguoi khac, nham muc dich
mang lai cho nguoi do quan hé phap li voi
nguoi thir ba; va viéc sur dung cho muc dich
dé dwoc goi la dai dién”*. N6i cach khéc, to

(2021), Ban dn sé 146/2021/KDTM-PT vé tranh
chap hop dong dau gia, ngady 12/7/2021.
4 Anson, Wiliam R. (1965), Principles of the English
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chirc hanh nghé dau gia khong thé xéac lap
mot quan hé phap li gitta NCTSDG vdi nguoi
trang du gia dé phat sinh quyén va nghia vu
gitta cac cha thé nay, trir khi t chuc hanh
nghé dau gia 1a ngudi dai dién cho ngudi c6
tdi san dau gid. NOi cach khac nira, néu
HDPDVDG chi ¢d yéu té dich vu don thuan
thi két qua déu gia chi phét sinh quyén va
nghia vu gitra to chtrc hanh nghé dau gié (bén
cong bd két qua dau gid) va nguoi trang dau
gia, NCTSDG khong tiép nhan hau qua phap
Ii tir két qua dau gid. Nhu vay, mot khi thira
nhan HPDVDG phat sinh quyén cng bd két
qua d4u gia cuia to chirc hanh nghé dau gia va
thira nhan két qua ddu gia lam phét sinh
quyén, nghia vu gitra nguoi trang dau gia véi
NCTSDG thi phai thtra nhan trong HDDVDG
c6 yéu té uy quyén. Bang viéc giao két
HPDVDG, NCTSPG di uy quyén cho to
chirc hanh nghé dau gia cong bo két qua dau
gi4, tc 12 uy quyén dé xac lap mot giao dich
gitta NCTSPG véi ngudi tring dau gia.

O goc d6 khéc, yéu té uy quyén trong
HPDVDG ciing thé hién rd néu so sanh véi
cac quy dinh cua Bo luat Dan sy nam 2015.
Theo do, trong cac quyén duoc ghi nhan tai
cac diéu 516 va 517 cua Bo luat nay, bén
cung cip dich vu khong cé quyén xéc lap
giao dich véi bén thir ba dé phat sinh quyén,
nghia vu gitra bén sir dung dich vu véi bén
thir ba, ddi vé6i tai san ndo cua bén st dung
dich vu. Nghia 1a néu HDDVDG chi chia
dung yéu t6 dich vu don thuan, t6 chic hanh
nghé ddu gia, véi tu cach 1a bén cung cap
dich vy, khdng thé cong bd két qua dau gia

Law of Contract and of Agency in its Relation to
Contract, Twenty-second edition, Oxford At The
Clarendon Press, UK, tr. 525.
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lam phat sinh quyén, nghia vu cia NCTSPG
v6i ngudi trang dau gia. Do d6, HDDVDG
theo quy dinh cua Luat DAu gi4 tai san khac
biét véi hop ddng dich vu don thuan theo Bo
luat Dan sy nam 2015. Tuy vay, theo B6 luat
nay, néu 1a hop dong uy quyén thi bén dugc
uy quyén c6 nghia vu “thic hién cong viéc
theo uy quyén” (khoan 1 Diéu 565), bén uy
quyén phai “chju trach nhiém vé cam két do
bén dwot uy quyén thuc hién trong pham vi
uy quyén” (khoan 2 Diéu 567). Hé qua phép
li nay ciing chinh 1a hé qua phap li cua
HPDVDG, theo d6 t6 chirc hanh nghé dau gia
phai cong bd két qua dau gia theo HDDVDG
va khi di cong bd két qua diu gia trong
pham vi HDDVDG quy dinh thi NCTSBG
phai chiu trach nhiém d6i voi két qua dau gia
do6 (tiép nhan va thuc hién cac quyén, nghia
vu d6i véi nguoi tring dau gia theo két qua
d4u gi4). N6i céch khic, HDDVDG c6 chira
dung hé qua phép 1i caa hop dong uy quyeén.
Mic du vay, thuc tién p dung it khi chi
¥ dén t6 chic hanh nghé dau gia tai san voi
tu cach la nguoi dai dién ma thuong chi cha
¥ dén chu thé ndy véi tu cach 13 bén cung
cap dich vy. Li do dau tién cua diéu nay la vi
hop ddng gitta NCTSDG véi té chirc hanh
nghé dau gia duoc Luat PAu gia tai san goi
la hop ddng dich vu. Li do tht hai 1 khoan 1
Diéu 134 Bo luat Dan sy nim 2015 yéu cau
nguoi dai dién phai nhan danh va vi lgi ich
cua nguoi dugc dai dién, trong khi d6 theo
diém a khoan 1, diém d khoan 2 Diéu 41;
diém a khoan 1 va diém c khoan 2 Diéu 42;
diém a va diém e khoan 2 Diéu 43 Luat Pau
gia tai san thi khi cong bé két qua dau gia, to
chac hanh nghé dau gia khdng dung danh
tinh cuia NCTSPG ma dung danh tinh cua
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chinh minh. Mac du nhu vay nhung gitra
NCTSPG véi té chac hanh nghé diu gia
khong phai la quan hé uy thac. Boi I€, nhu da
néu, két qua dau gia phat sinh quyén va nghia
vu gitta NCTSPG voi nguoi tring dau gia
theo Diéu 48 Luat Pau gia tai san, trong khi
d6, néu 1a quan hé uy théc, két qua diu gia
chi phéat sinh quyén va nghia vu giita té chic
hanh nghé dau gia véi ngudi tring dau gié.
Thuc ra, khoan 1 Biéu 134 Bo luat Dan
su ndm 2015 chi dé cap loai quan hé dai dién
¢ day du cac dac tinh phap 1i, d6 1a dai dién
cébng khai (disclosed principal) (theo céach
goi cua phap luat Anh - My) hay dai dién
truc tiép (theo cach goi cua phép luat chau
Au lyc dia)®. Ngoai loai dai dién day du nay,
khoa hoc phép li con ghi nhan loai dai dién
khac ma ngudi dai dién van duoc ding danh
tinh ctia minh xac lap giao dich véi bén thu
ba va chi can cong khai danh tinh cia nguoi
dugc dai dién. Phap luat Anh - My goi d6 1a
dai dién 4n danh nhung cong khai (unnamed
agency but disclosed principal), con phap
luat chau Au lyc dia goi 1a dai dién gian
tiép®. Trong dau gia QSDD, mic du to chuc
hanh nghé dau gia dung danh tinh caa minh
dé cong bd két qua dau gia nhung di cong
khai danh tinh cuia NCTSDG thong qua niém
yét théng tin vé NCTSDG theo khoan 1,
khoan 2 Piéu 35 Luat Dau gia tai san. Thuc
chat, day 1a viéc to chic hanh nghé dau gia
tai san cong khai vé ngudi uy quyén cho bén
thir ba. Do vay, quan hé giira to chiic hanh
nghé diu gia véi NCTSPG ciing 14 quan hé

5> Piao Ngoc Bau & L& Quang Hoa (2016), “Nhan
dién va diéu chinh quan hé phap luat trong dau gia
tai san”, Tap chi Nghién cizu Idp phap, s6 16, tr. 26.

6 Dao Ngoc Bau & L& Quang Hoa (2016), tldd, tr. 26.
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dai dién an danh nhung cong khai (dai dién
gién tiép). Tuy nhién, t6 chirc hanh nghé dau
gia chi dai dién cho NCTSDPG cong bd két
qua dau gia ma khdng bao gém giao két hop
ddng mua ban tai san dau gia. Bai I8, theo cac
didu 44, 45, 46 Luat PAu gia tai san thi hop
ddng nay duoc giao két gitta NCTSDG véi
nguoi trang dau gia sau khi co két qua dau gia’.

DPéu gia QSDP phat sinh nhiéu quan hé
phap luat dic thu nén kho doi hoi to chic
hanh nghé dau gia nhan danh NCTSDG theo
cach thong thuong nhu cac quan hé dai dién
don thuan khac. Vi ngoai quan hé hop déng
v6i NCTSDG, t6 chic hanh nghé diu gia
con quan hé hop dong voi nguoi tham gia
dau gia. Cu thé, di phéap luat khong quy dinh
t6 chic hanh nghé dau gia va nguoi tham gia
dau gia ki két van ban nao co tiéu dé 1a “hop
ddng”. Tuy nhién, t chirc hanh nghé dau gia
phai phat hanh thong bao dau gia, ban hanh
quy ché dau gia, ban hd so tham gia dau gia
gom phiéu tham gia dau gia, ma sé tham gia
dau gia, thong tin vé hang hoé dau gia va céac
tai lieu khac. Vé ban chat, “sdp hop tat ca
nhizng tai liéu nay 1a hop déng tham gia dau
gia tai san giza té chirc hanh nghé dau gia
va nguoi €6 nhu cau mua tai san 8 (tic nguoi
tham gia d4u gia). Nhu véy, trong phién dau
gi4, t6 chuc hanh nghé dau gia vira thyuc hién
Cac quyén, nghia vu trudc NCTSPG (phat
sinh tir HDDVDG), vira thuc hién cac quyén
va nghia vu trudc ngudi tham gia dau gia
(phét sinh tir hop dong tham gia diu gid).
Noi cach khéc, t chic hanh nghé dau gia tai
san c6 hai tu cach khac nhau phat sinh tur hai

" Than Vian Tai (2024), tldd, tr 41.
8 Dao Ngoc Bau & Lé Quang Hoa (2016), tldd, tr. 27.
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hop dong khéac nhau. Chinh vi vay, di mang
tu cach dai dién cho NCTSDG nhung to
chac hanh nghé dau gia van phai ding danh
tinh cua minh dé cong bd két qua dau gia.
Néu hoan toan nhan danh NCTSDG, t6 chuc
hanh nghé dau gia khdng thé thuc hién duoc
quyén, nghia vu cuia chinh minh ddi véi
ngudi tham gia dau gid phét sinh tir hop
dong tham gia ddu gia. Pay cing 1a 1i do
Luat DAu gi4 tai san da xac 1ap quan hé dai
dién an danh nhung cong khai (dai dién gian
tiép), khdng hoan toan tring khép véi quan
hé dai dién cong khai (dai dién truc tiép)
theo khoan 1 DPiéu 134 B luat Dan sy nim
2015. Céac nudc theo hé théng phap luat Anh
- My ciling quy dinh quan h¢ gitta NCTSBG
vé6i to chac hanh nghé dau gia 1a dai dién an
danh nhung coéng khai (dai dién gian tiép)°.
C6 thé thay, to chuc hanh nghé diu gia
khong dung danh tinh cia NCTSPG dé cong
bd két qua dau gia 1a mot ki thuat phap Ii can
thiét dé bao dam hai tu cach khac nhau trong
mét chu thé va né hoan toan khong triét tiéu
tu cach dai dién cua té chuc hanh nghé dau
gia tai san.

Tom lai, vé ban chat, HDDVDG khong
don thuan chi chta dung yéu té dich vu ma
con ddng thoi chira dyng yéu té uy quyeén.
Noi cach khac, HDDVDG c6 su lai ghép cua
hop dong dich vu va hop dong uy quyén. O
goc do nghién ciu, hop dong cé su lai ghép
nhu vay duoc goi 1a “hgp dong hdn hop”®
hay “hop déng vo danh™™*,

® Pao Ngoc Bau & L& Quang Hoa (2016), tldd, tr. 26.

10 Ng6 Huy Cuong (2013), Gi4o trinh Ludt hop dong
(phdn chung), Nxb. Pai hoc Qudc gia Ha Noi, Ha
NG, tr. 187.

11 vii Van Mau (1963), Viét Nam Dan lugt lwoc khao

TAP CHIi LUAT HOC SO 3/2026



3. Chi ngudi c6 tai san diu gia c6 quyén
vién din li do hop ddng dich vu diu gia v
hiéu dé yéu ciu huy két qua diu gia quyén
sir dung dat

Nhitng phan tich ¢ trén cho thiy,
HDPDVDG chira dung yéu té uy quyén nén 1a
cin ctr phat sinh quyén dai dién cua to chuc
hanh nghé du gia. Do d6, khi HDDVDG vo
hiéu, khdng lam phéat sinh quyén dai dién cua
t6 chirc hanh nghé dau gid, boi 18 “viéc khong
c6 quyén dai dién c6 thé xudt phat tir viéc co
s¢ phép i trao quyén dai dién cho mét nguoi
khéng co gia tri phap li nhw khi giao dich uy
quyén vo hiéu 2. Piéu nay ciing duoc ghi
nhan tai Bo luat Dan sy nam 2015: “Giao
dich dan su v6 hi¢u khéng lam phat sinh, thay
doi, cham dut quyén, nghia vu dan su cia cac
bén ké tir thoi diém giao dich duwoc xac ldp”
(khoan 1 Piéu 131). Nhu vay, khi HDDVDG
vo hiéu, khdng phét sinh quyén cong bd két
qua dau gia cua té chic hanh nghé dau gia tai
diém d khoan 2, diém b khoan 3 Diéu 41;
diém ¢ khoan 2, diém c khoan 3 Piéu 42;
doan 3 khoan 3 Diéu 43 Luat DAu gia tai san.

Mic di két qua dau gia 1a giao dich dugc
xéc lap boi to chirc hanh nghé dau gia khéng
c6 quyén dai dién nhung chu thé phat sinh
cac quyén, nghia vu tir két qua dau gia la
NCTSDPG va nguoi trang dau gia. Do do, to
chac hanh nghé dau gia khong ¢ quyén dai
dién khong dwong nhién dan dén két qua dau
gia vo hiéu, vi nang lyc cua cha thé giao dich
dugc xac dinh theo nang luc phép luat cua

- Quyén II: Nghia vu va khé wéc, Bo Quéc gia Giéo
duc xuét ban, Sai Gon, tr. 81.

12 H§ Vian Dai (2020), Lugt hop dong Viét Nam - Ban
an va Binh lugn ban an, Tap 1, Nxb. Dai hoc Quéc
gia Thanh phé HS Chi Minh, Thanh phd Ho6 Chi
Minh, tr. 377.
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NCTSDG va ngudi trang dau gia. Do khéng
¢ quyén, nghia vu phat sinh tir két qua dau
gid QSDD nén t6 chuc hanh nghé dau gia
khong cd quyén vién dan Ii do HDDVDG vo
hiéu dé yéu cau huy két qua dau gia QSDD.
Viéc xac dinh cha thé c6 quyén nay can dwa
trén nguyén li caa quan hé dai dién.

Nhiéu hé thdng phéap luat khéng xay
dung luat chuyén nganh vé& dau gia tai san
nhu Viét Nam nén viéc xéac dinh chu thé cé
quyén vién dan Ii do HDDVDG v6 hiéu dé
yéu cau huy hop déng mua ban tai san dau
gi4 theo cac quy dinh cua luat chung vé dai
dién va hop dong. Theo d6, mic du giao dich
duoc xac 1ap boi ngudi khong co quyén dai
dién nhung néu ngudi dugc dai dién di chap
nhan giao dich d6 thi nguoi da giao dich voi
ngudi khong c6 quyén dai dién khong duoc
phép huy giao dich. Chang han, biéu 3:207
Bo nguyén tic chau Au vé hop dong quy
dinh: “giao dich dwoc Xac lap, thuc hi¢n boi
nguwoi khong co quyén dai dién hay virot qua
pham vi dai dién c6 thé dugc nguoi dwoc dai
dién chdp nhdn. Mgt khi dwoc chap nhdn,
giao dich duwoc coi la da dwoc cho phép”.
“O ddy cho phép nghia la khéng con tinh
trang khong cé quyén dai dién hay virot qué
pham vi dai dién nira. Voi quy dinh nay, giao
dich cua nguoi dai dién dwoc coi nhw da
rang budc nguoi diroc dai dién va nguoi thir
ba ngay tir dau . Theo quy dinh nay, nguoi
trang dau gi4, véi tu cach 1a ngudi thir ba, s&
bi rang budc bai két qua dau gia, trir khi
ngudi ¢ tai san khéng chip nhan két qua
dau gia. Tuong tu, theo an I¢é cua Toa an Tdi

13 Georges Rouhette, Isabelle De Lamberrie, Denis Tallon,
Claude Witz (2003), Principes Européens Du Contrat,
Société de Législation Comparée, France, tr. 173.
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cao Phéap, “vé hiéu hop dong do khong co
quyén dai dién cua nguoi dai dién la vo higu
twong doi Va chi ¢é nguroi dwoc dai dién méi
c6 quyén yéu cau tuyén bo vo hiéu”**. Theo
an Ié nay cua Phap, NCTSDG, véi tu cach la
ngudi duoc dai dién, méi ¢ quyén vo hiéu
két qua dau gia (huy két qua dau gia). O Hoa
Ky, viéc nguoi dai dién xac lap giao dich vai
ngudi thr ba khi khéng c6 quyén dai dién
hodc vuot qua pham vi dai dién nhung sau
d6 nguoi dugc dai dién chap nhan toan b
giao dich dugc goi 1a dai dién phé chuan va
“néu ngwoi dwoc dai dién chdp nhdn giao
dich da xdc Igp thi giao dich dé van co gia
tri rang bugc va dong nghia véi viéc quan hé
dai dién véin duwoc thiét ldp *°. Phap luat Hoa
Ky ciing tiép tuc cho thiy, nguoi tring dau
gia mac nhién phai tiép nhan hau qua phép i
ma khong c6 quyén huy két qua dau gia néu
NCTSDG di chap nhan két qua dau gia.

Viéc khong cho phép nguoi tring dau gia
dugc huy két qua dau gia khi NCTSPG da
cong nhan két qua ddu gia la thuyét phuc.
Mic du két qua ddu gia dugc cong bd bai t6
chic hanh nghé dau gia khong cé quyén dai
dién nhung ngudi tring dau gia da dwoc cung
cap day du thong tin vé tai san, xem tai san,
duoc tryc tiép thuong thao va tra gia; co du
diéu kién dé thé hién y chi dich thuc trong tra
gia nén quyén va loi ich hop phép cua chu thé
nay khéng bi anh hudong. Hon nira, theo

14 | eveneur, L. (2009), “Binh luan &n: Phong dan su sb 1,
Toa an phé an Phap, ngay 09/7/2009, sé 08-15.413,
F-D, ba X kién Cong ti CIREC va bén lién quan”,
Contrats Concurrence Consommation, sé 11, binh
luan s6 260.

15 Clarkson, Kenneth W., Roger Leroy Miller, Frank
B. Cross (2014), Business Law: Text and Cases,
Cengage Learning, England, tr. 162.
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nguyén li caa dai dién, y chi cia nguoi trung
d4u gi4 cho rang minh dang xéc 1ap giao dich
v6i NCTSDG nén mot khi NCTSPG di dong
y véi két qua dau gia, tac 1a tiép nhan va thuc
hién quyén, nghia vu phét sinh tir két qua dau
gia thi nguoi tring dau gia duoc dap ung cac
quyén loi nhu di véi trudng hop HDDVDG
khong vo hi¢u (HDDVDG vo hiéu hay khong
vo hiéu thi cha thé co thuc hién quyén va
nghia vu phat sinh tir két qua dau gia van la
NCTSDG). Néu cho phép nguoi tring dau
gia huy két qua dau gia trong truong hop nay,
c6 thé dan toi suy giam hiéu luc cua dau gia
va bi nguoi trang dau gia lam dung dé c6 dic
quyén rdt lui khoi nghia vu da cam két nhu
mot chuyén gia di khing dinh: “tai sao khi
nguoi dige dai dién chdp nhdn giao dich thi
ching ta lai cho nguoi thir ba phu nhdn giao
dich? Huwong gidi quyét nay da tao diéu kién
cho cac chui thé bgi wde 8.

Trong quan hé dai dién, nguoi dugc dai
dién biéu 16 y chi thong qua nguoi dai dien’.
Do d6, khi HDDVDG v6 hiéu, chi NCTSBG
- V&i tu cach la nguoi duge dai dién - mai bi
anh huong vé y chi khi xac lap két qua dau gia.
Chinh vi vay, khi HDDVDG vo hiéu, NCTSBG
phai c6 quyén huy két qua dau gia. Tuy
nhién, van dé dat ra 1a, trong d4u gia dé nha
nudc giao dét, cho thué dat, co quan c6 tham
quyén quyét dinh dau gia QSDP hay don vi
t6 chire thyc hién viée dau gia 1a NCTSDG?

Hién nay, thyc hién quy dinh vé phéan dinh
thdm quyén caa chinh quyén dia phuong hai
cap, chu tich iy ban nhan dan (UBND) cap tinh,

16 p§ Vin Pai, sdd, tr. 395.

17 Ngo Huy Cuong, Nguyén Thi Phuong Cham, Tran
Kién (ddng chu bién) (2023), Gido trinh Lugt Dan
sir 1, Phan chung, Nxb. Dai hoc Quéc gia Ha Noi,
Ha Noi, tr. 224,
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chu tich UBND cép xa c6 tham quyén quyét
dinh dwa QSDD ra diu gi4, phé duyét phuong
an dau gia QSDD, quyét dinh giao dit, cho
thué dat'®. Trong dau gia dé nha nuéc giao
dat, cho thué dat, theo diém d khoan 1 Diéu
229 Luat Dat dai ndm 2024, co quan c6 tham
quyén quyét dinh dau gia khong truc tiép giao
két HDDVDG véi t6 chic hanh nghé dau gia
ma s& giao cho mot don vi té chic thuc hién
viéc dau gia dé don vi nay lya chon va ki hop
ddng véi t6 chizc hanh nghé dau gia. Tuy vay,
theo tac gia, NCTSDG trong d4u gia dé nha
nude giao dét, cho thué dat khdng phai 1a don
vi t6 chic thuc hién viéc dau gia ma 1a chu
tich UBND cap tinh hoic chu tich UBND cap
x& vi nhirng li do sau day.

Thet nhdt, nhin tir ban chat quan hé phap
luat, mac du don vi t6 chuc thuc hién viéc
dau gia tryc tiép giao két HDDVDG véi to
chtrc hanh nghé dau gia nhung thuc chét chi
1a nguoi dai dién theo uy quyén cua cha tich
UBND cép tinh, cha tich UBND cip x&. Bai
18, vé nguyén tac, khi mot co quan cap trén
giao cho co quan cép dudi thyc hién mot
nhiém vy nhat dinh theo quy dinh cua phap
luat chinh 1a viéc uy quyén'® va “viéc uy
quyén trong quan hé hanh chinh khéng doi
héi yéu té thod thugn, nhat tri %, Theo quy

18 Piém a khoan 6 Diéu 55 Luat Dat dai nam 2024;
diém m khoan 1, diém d khoan 4 Diéu 5; diém d
khoan 1, diém b khoan 4 Piéu 9 Nghi dinh sé
151/2025/ND-CP quy dinh vé phan dinh thdm
guyén cua chinh quyén dia phwong hai cap, phan
guyeén, phan cap trong linh vuc dét dai.

19 Tran Ngoc Puong (2021), Xdy dung chinh quyén
dia phwong theo Hién phdp nam 2013, https://www.
tapchicongsan.org.vn/web/guest/chinh-tri-xay-dung-
dang/-/2018/821640/xay-dung-chinh-quyen-dia-phuong
-theo-hien-phap-nam-2013.aspXx, truy cap 04/8/2025.

20 Hoang Thi Ngén (2022), Mot s6 vin dé [i lugn va
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dinh hién hanh, quyén lga chon va ki
HDPDVDG cua don vi dugc giao thuc hién
viéc ddu gia duoc xac lap trén co sé vin ban
giao nhiém vuy caa chu tich UBND cép tinh,
cha tich UBND cap x4a. Trong thuec tién, viéc
“chuyén giao quyén cho co quan khdc thuc
hi¢n nhi¢gm vy cua minh dwroc ghi nhdn dudi
nhiéu thudt ngiz khdc nhau nhie: phdn céng,
giao, uy nhiém nhwng vé ban chat 1a uy
quyén 2%, Mt khéc, & goc do luat thuce dinh,
sau khi cong bd két qua dau gia, nguoi tring
dau gia s& mat khoan tién dit trudc/dit coc
néu tir chéi ki bién ban dau gi4, tir chbi két
qua trang dau gia (diém c, d khoan 6 Diéu
39 Luat PAu gia tai san) hodc da ki bién ban
dau gia nhung khong nop tién st dung dat
dung thoi han (doan 2 diém ¢ khoan 9 Diéu
55 Nghi dinh s 102/2024/ND-CP) va khoan
tién nay thugc vé ngan sach nha nudc (khoan
8 Piéu 39 Luat Pau gia tai san). Bén canh
do, chu tich UBND cép tinh hoic chu tich
UBND cap x& phai c6 trach nhiém quyét
dinh cdng nhan két qua dau gia va giao dat,
cho thué dit (khoan 3, khoan 5 Diéu 229
Luat Pat dai nim 2024). Nhu vy, c6 thé
thdy rang, phap luat da ghi nhan hé qua caa
quan hé uy quyén, dé 1a viéc chi tich UBND
cap tinh, chu tich UBND cap x4 tiép nhan va
thuc hién cac quyén, nghia vu caa minh phét
sinh tir két qua dau gia.

thuee tién vé phan cdp, phan quyén, uy quyén trong
quan li hanh chinh ¢ Viét Nam, https://tcnn.vn/
news/detail/53279/Mot-so-van-de-ly-luan-va-thuc-

tien-ve-phan-cap-phan-quyen-uy-quyen-trong-quan
-ly-hanh-chinh-o-Viet-Nam.html, truy cap 04/8/2025.

Bui Cong Quang (2023), M4t sé vdn dé vé uy quyén
trong hoat déng cia cdc co quan hanh chinh nha
nwdc, https://tenn.vn/news/detail/60654/Mot-so-van
-de-ve-uy-quyen-trong-hoat-dong-cua-cac-co-quan

-hanh-chinh-nha-nuoc.html, truy cap 04/8/2025.
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NGHIEN CUU - TRAO POI

Phap luat hién nay khong quy dinh rd
don vi t chic thyc hién viéc dau gia khi giao
két HDDVDG ding danh tinh cta co quan
giao quyén hay dung danh tinh cua chinh
minh. Thyc tién cho thdy don vi nay ding
danh tinh cua chinh minh dé giao két hop
dong nay. Tuy nhién trong truong hop nhu
vay thi day ciing 1a dai dién an danh nhung
cong khai hay dai dién gian tiép. Véi hinh
thic uy quyén nay, danh tinh cia NCTSPG
dich thuc s& bi 4n sau tén danh tinh cua
NCTSDG danh nghia (ngudi dugc uy quyen).

Thit hai, nhin tir goc d6 khoan 5 Diéu 5
Luat Dau gia tai san thi “NCTSPG la cd
nhan, té chic so hizu tai san, nguwoi dwoc
chu sé hiru tai san uy quyén dau gia tai san
hodc nguoi €6 quyén dwa tai san ra ddu gia
theo thoa thudn hodc theo quy dinh cua phap
lugt”. Véi quy dinh nay, “NCTSPG” cé thé
l&: (1) chu so hiru tai san, véi tw cach la
ngwoi €O quyén dinh dogt (ban tai san);
hodc (2) nguoi dwoc chu so hitu da trao
quyén dinh doat (ban tai san) thdng qua thod
thugn, uy quyén; hodc (3) ngwoi c6 quyén
quyét dinh duwa tai san ra ddu gia. Noi cach
khdc, NCTSPG, trong bdt ky tai san nao,
phai la nguoi ¢6 quyén dinh doat (ban) tai
san, vi quy trinh dau gia nham myc dich bdn
tai san. Poi Vi ddu gia quyen sir dung dat
dé Nha nuwée giao dat, cho thué dat, véi tur
cdch la ddu gia tai san cong, NCTSPG phdi
dwoc xdc dinh theo phap lugt vé quan i, sir
dung tai san cong?2. Chinh vi vay, trong
dau gia dé nha nuéc giao dét, cho thué dat,
can xac dinh NCTSDG theo truong hop thi
(3), tc phai 1a ngudi c6 quyén dwa QSDP ra

22 Nguyén Thi Thu Hdng (2022), Phap lugt vé ddu gia
tai san c6ng, Nxb. Tu phap, Ha Noi, tr. 115.
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dau gia. Theo phép luat dat dai, co quan c6
tham quyén quyét dinh dau gia QSDD la cha
tich UBND cap tinh va cha tich UBND cap
xd nhu d4 néu. Do vay, nhin tir khoan 5 Diéu
5 Luat Dau gia tai san, NCTSPG trong dau
gia dé nha nudc giao dat, cho thué dt phai
la chu tich UBND cip tinh hoic cha tich
UBND Cép xa. Noi cach khéc, “trong dau
Qia dé nha nudce giao dat, cho thué dat,
NCTSDG la cac co quan quan i nha nwdc
vé dat dai cé tham quyén theo quy dinh cua
phap ludt lam dai dién chu s hitu ddt dai "=,

This ba, nhin tir nguyén tac thuc hién
quyén dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat
dai, khoan 3 Diéu 14 Luat Dat dai nam 2024
quy dinh UBND (trong d6 co chu tich UBND)
méi 14 co quan thyc hién quyén dai dién cha
s& hitu vé dat dai. Bén canh d6, Piéu 123
Luat Dat dai nim 2024 ciing quy dinh mot
trong nhitng ndi dung thuc hién quyén dai
dién cha so hitu vé& dat dai ciia cac co quan
nay chinh la viéc quyét dinh giao dét, cho
thué dat (ké ca phuong thirc ddu gid). Do do,
“NCTSDPG la cac co quan quan i nha nwoc
Vé ddt dai ¢é tham quyén theo quy dinh cia
phap ludt 1am dai dién chu s¢ hitu ddt dai”?,
Néu xic dinh NCTSDG la don vi to chirc
thuc hién viéc dau gia s& khdng phu hop voi
nguyén tic thuc hién quyén dai dién cha so
hitu toan dan vé dat dai.

Tom lgi, trong ddu gia dé nha nudc giao
dat, cho thué dat, chi tich UBND cap tinh
hodc chu tich UBND cép x& méi duoc coi la

28 pang Thi Bich Liéu (2013), Phép ludt vé dau gia
quyén sir dung dat ¢ Viét Nam, Nxb. Chinh tri
Quéc gia, Ha Noi, tr. 25.

24 pang Thi Bich Lidu (2013), Phap lugt vé ddu gia
quyén six dung dat ¢ Viét Nam, Nxb. Chinh tri
Quéc gia, Ha Noi, tr. 25.
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NCTSDG. Chinh vi vay, theo logic, ddi véi
truong hop nay, phai xac dinh chu thé cé
quyén vién dan Ii do HDDVDG vo hiéu dé
yéu cau toa &n huy két qua dau gia QSDD la
chu tich UBND cap tinh hoic cha tich
UBND cép XA.

4. Thuc trang phap luat va thuc tién
ap dung phéap luat vé cha thé c6 quyén
vién din Ii do hep déng dich vu déu gia vod
hiéu dé yéu cau huy két qua diu gia quyén
sir dung dat va kién nghi

Nhin tr goc do luat chung vé dai dién,
khoan 1 va khoan 3 Diéu 142 B luat Dan su
nam 2015 quy dinh: “/. Giao dich dan sy do
nguwoi khdng c6 quyén dai dién xac lap, thuc
hién khéng 1am phat sinh quyén, nghia vu
doi voi nguoi dwoc dai dién, trir mét trong
cac truong hop sau ddy: a) Nguoi duoc dai
dién da cong nhan giao dich; b) Nguoi duoc
dai dién biét ma khong phan doi trong mét
thoi han hop li; ¢) Nguwoi duwoc dai dién co
16i ddn dén viéc nguwoi da giao dich khong
biét hogc khong thé biét vé viéc ngieoi da xdc
ldp, thuc hién giao dich dan sy véi minh
khong c6 quyén dgi dién”. Theo diéu khoan
nay, khi giao dich (két qua dau gia) do ngudi
khong c6 quyén dai dién (do HDDVDG vo
hi¢u) xac lap, nguoi dugc dai dién (NCTSDG)
c6 quyén cong nhan hoic khong cong nhan
giao dich (két qua dau gia). Khi khong cong
nhan két qua dau gia thi két qua dau gia
khong phat sinh quyén, nghia vu dbi véi
NCTSDG, tirc chi thé nay c6 quyén huy két
qua dau gia vi Ii do nguoi dai dién khong co
quyén dai dién néi chung va HDDVDG v6
hiéu néi riéng. Khi NCTSPG da chip nhan
két qua dau gié thi két qua dau gia phat sinh
quyén, nghia vu d6i véi cac bén va nguoi
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trang dau gia phai thuc hién cac quyén,
nghia vy d6, khong c6 quyén vién dan Ii do
HDPDVDG v6 hiéu dé yéu cau huy két qua
dau gid. Nguoi trang dau gia chi c6 quyén
vién dan Ii do HDDVDG vé hiéu dé yéu cau
cdng nhan két qua déu gia néu thuoc mot
trong 3 trudng hop quy dinh tai cac diém a,
b, ¢ khoan 1 va khoan 3 Diéu 142 Bo luat
Dan sy nam 2015. Pay la quy dinh cé su
tuong ddng nhit dinh so véi co so Ii luan
cling nhu phéap luat cac nudc ma bai viét da
6 dip phan tich.

O goc do khéc, theo khoan 2 Diéu 72
Luat DAu gia tai san thi két qua dau gié tai
san bi huy trong truong hop HPDVDG bi
tod an tuyén bd vo hiéu theo quy dinh cua
phép luat vé dan su trong trudng hop ngudi
trang dau gia c6 hanh vi vi pham quy dinh
tai diém b khoan 5 Biéu 9 cua Luat nay. Tac
13, két qua dau gia bi huy trong trudng hop
HPDVDG tai san bi tod an tuyén b vé hiéu
khi nguoi tham gia dau gia, ngudi trang dau
gi4, c& nhan, t6 chirc khac théng ddng, maoc
ndi voi dau gia vién, to chic hanh nghé dau
gia tai san, NCTSDG, ngudi tham gia dau
gia khéc, ca nhan, t6 chuc khac dé dim gia,
nang gi4, 1am sai léch két qua dau gia tai san.

Panh gia vé thyc trang phap luat va thuc
tidn ap dung phap luat vé chu thé cd quyén
vién din Ii do HDDVDG v6 hiéu dé yéu cau
huy két qua dau gia, co thé thay con ton tai
mot s6 han ché sau day.

Thit nhdt, quy dinh tai khoan 2 Diéu 72
Luat Pau gia tai san chua phu hop véi ban
chat phap 1i cua quan hé dai dién trong
HDPDVDG. Nhu da phan tich, khi HBPDVDG
vO hiéu, NCTSDG phai c6 quyén doc lap
vién dan Ii do nay dé yéu cau huy két qua
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dau gia, khdng phu thuéc vao hanh vi vi
pham cia ngudi trang dau gia hay ca nhan tb
chtic khac. Tuy nhién, diéu khoan hién hanh
lai rang budc quyén cua NCTSPG voi diéu
kién “nguoi trang dau gia c6 hanh vi vi
pham quy dinh tai diém b khoan 5 Diéu 9
cua Luat nay”. Piéu d6 din dén hé qua: néu
ngudi trang dau gia khdng vi pham hoic cé
vi pham nhung khong thudc truong hop néu
trén thi NCTSDG bj tudc quyén huy két qua
dau gia, do HPDVDG d bi tuyén vo hiéu -
diéu hoan toan trai vai nguyén li dai dién.
Quy dinh nay khong chi 1am suy giam quyén
kiém soat cia NCTSDPG ma con tao ra
khoang tréng phap 1i, khong cé co ché phap
li @ co quan c6 tham quyén kiém soat, ngan
chan that thodt tai san cong.

Thet hai, khoan 2 Biéu 72 Luat Dau gia
tai san khéng néu rd viéc nguoi tring dau
gia khong c6 quyén huy két qua dau gia khi
HBPDVDG vo6 hi¢u. Trong khi d6, nhu da
néu, nguoi giao dich véi nguoi khdng céd
quyén dai dién (trc nguoi trang dau gia)
khéng c6 quyén yéu cau huy két qua dau gia
ma chi c6 quyén nguoc lai, yéu cau cong
nhan két qua dau gia trong mét sé truong hop
dac biét. Theo quy dinh ndy, mét trong nhirng
didu kién dé yéu cau huy két qua dau gia la
“nguoi trang dau gia ¢ hanh vi vi pham quy
dinh tai diém b khoan 5 Piéu 9 cua Luat
nay”. Do d6, co thé hiéu rang, ngudi tring
dau gia khong coé quyén vién dan quy dinh
nay dé yéu cau huy két qua dau gia. Boi I8,
nguoi trang dau gia khdng thé vien dan vi
pham ctua minh dé huy két qua du gia. Tuy
vay, ham y nay chi dugc rat ra khi phan tich
chuyén sau quy dinh nay, con trong thuc tién
&p dung, do khéng thuc sy minh thi nén nhiéu
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vu Viéc, tod an van cho phép ngudi tring dau
gia dugc yéu cau huy két qua dau gia.

Ching han, theo mot vu viéc: Ngay
05/4/2018, Trung tam phat trién quy dat H2
va Cong ti Q ki két HDDVDG dbi voi 21 16
dat tai thanh phé H2, tinh Q. Ong H triing
dau gia mot trong s6 21 16 va da nop tién.
Sau d6, 6ng H cho rang Cong ti Q khéng du
diéu kién hanh nghé nén khai kién yéu cau
huy két qua ddu gia va huy mot phan Quyét
dinh phé duyét két qua dau gia caa UBND
thanh phé H2. Cong ti Q va Trung tam phat
trién quy dat H2, tinh Q déu dé nghi toa an
bac don khai kién cua 6ng H. Toa an nhan
dinh: “viéc hoat dong cua Cong ti Q chua
dap tng quy dinh tai thoi diém ki két
HPDVDG. Do viy, HDDVDG bi v6 hiéu;
chinh vi vay, két qua d4u gia ciing bi vo hiéu
theo”. Toa 4n di chip nhan yéu cau cua 6ng
H vé viéc huy két qua dau gia®®. Ngoai vu
viéc nay, tac gia con thay hudéng giai quyét
nay tai hai vu viéc twong tu khac: Khi nguoi
trang du gia yéu cau huy két qua dau gia,
tod an ciing nhan dinh tuong tu: “HPDVDG
néu trén bj vo hiéu, chinh vi vay két qud cua
phién dau gia ciing bi Vo hiéu theo?® hay
“Céng ti ddu gid chwa dap irng ding véi quy
dinh cia phap lugt vé ddu gid tai san tai thoi
diém ki ket HPDVPG. Chinh Vi vdy, c¢é di
can cir dé xdc dinh HPDVDG Vi pham diéu
cam cua phap lugt. Khi HPDVDG bi vo

25 Toa &n nhan dan cip cao tai Pa Ning (2019), Bdn
dan dan sw phiic tham sé 185/2019/DS-PT vé tranh
chdp két qua bdan dau gid tai san va yéu cau huy
quyét dinh ca biét, ngay 08/10/2019.

26 Toa 4n nhan dan cép cao tai Pa Ning (2019), Ban
dn dan sw phiic tham sé 172/2019/DS-PT vé tranh
chdp két qua ban dau gid tai san va yéu cau huy
quyét dinh cd biét, ngay 27/9/2019.
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higu, két qud ciia phién dau gia tai san ciing
bi vO hiéu”?’. Trong ba vu viéc trén, ngudi
trang d4u gia chi dugc quyén vién dan 13i cua
NCTSDG trong viéc khién cho minh tin rang
t6 chirc hanh nghé dau gia c6 quyén dai dién
dé yéu cau cong nhan két qua dau gia. Tuy
nhién, tod 4n theo hudng ngudi trang dau gia
c6 quyén yéu cau huy két qua ddu gia va
hudéng &p dung nay khong thuc sy thuyét phuc.

Ther ba, mac du quy dinh tai khoan 1
Diéu 142 Bo luat Dan sy nam 2015 phu hop
nhat dinh véi ban chat cua quan hé dai dién.
Tuy nhién, qua nghién ctu cho thdy, thuc
tién xét xir khong ap dung quy dinh nay dé
xac dinh chi thé c6 quyén vién dan 1i do
HPDVDG bi vo hiéu dé yéu cau huy két qua
dau gia. Bat cap nay xuét phat tir viéc thuc
tién 4p dung chua nhan dién ding dan ban
chat cia HPDVDG ma van quan niém va &p
dung theo huéng hop dong nay 1a hop dong
dich vu don thuan.

Thit te, quy dinh “dom vi té6 chirc thyc
hién viée dau gia QSDD c6 trach nhiém to
chitc lira chon va ki hop dong thué don vi t6
chize thyee hién cude ban dau gia OSDD” tai
diém d khoan 1 Diéu 229 Luat Dat dai nim
2024 con chung chung, chua chi r8 hinh thic
dai dién gitta chu tich UBND cép tinh hoic
chu tich UBND cap xa d6i véi don vi t6
chtc thuc hién viéc dau gia. Chinh vi vay,
thuc tién giao két hop dong da ap dung theo
huéng dai dién an danh nhung coéng khai
(dai dién gian tiép). Khi dai dién an danh,
danh tinh ciia ngudi uy quyén bi an sau danh

27 Toa 4n nhan dan cép cao tai Pa Ning (2019), Ban
an dan s phlc tham sé 138 /2019/DS-PT vé tranh
chdp vé két qua ddu gia tai san va yéu cau huy
quyét dinh cé biét, ngay 20/8/2019.
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tinh ctia nguoi dai dién nén trong HDDVDG,
don vi to chicc thuc hién viéc dau gia da
“hoé than” thanh “NCTSDG”. Diéu nay din
dén c6 su lung tang trong viéc xac dinh
NCTSDG trong dau gia dé nha nudc giao
dt, cho thué dat. Theo d6, mic di khoan 5
Piéu 5 Luat Pau gia tai san da quy dinh:
“NCTSPG la nguwoi c6 quyén quyét dinh duwa
tai san ra dau gid theo quy dinh cua phap
lugt” nhung khong hiém vu viéc toa an van
xac dinh don vi t6 chtic thuc hién viéc dau
gid 1a NCTSPG. Chang han, theo mét vy
viéc, tod an nhan dinh: “Sau khi cudc dau
gia thanh céng thi NCTSPG la ban quan li
dir &n va phat trién quy dat thi xa H phdi
giao tai san cho nguwoi tring dau gia 8. O
day, tod an cho rang, ban quan i dy an va
phét trién quy dat thi xa H (chir khdng phai
UBND thi xa H) 1a NCTSBG. Viéc toa an
dira vao danh xung trong HPDVDG dé xac
dinh NCTSDG la chua thyc sy phu hop.

Néu van theo huéng ap dung nay, khi
chir tich UBND cép tinh hozc chi tich UBND
x4 khoi kién yéu cau huy két qua dau gia (voi
li do HDDVDG vo hiéu) c6 thé bi cho la
khong c6 quyén yéu cau huy két qua dau gia
vi cho ring cac co quan nay khong phai la
chi thé trong quan hé phéap luat dau gia quyén
sir dung dat. Quan niém nay khong chi khong
phu hop véi nguyén li dai dién va khoan 5
Piéu 5 Luat Pau gia tai san ma con khong
phi hop Véi cac quy dinh vé thuc hién quyén
dai dién chu s¢ hitu todn dan vé dat dai. Cha

28 Toa 4n nhan dan cap cao tai Thanh ph H6 Chi Minh
(2023), Ban &n dan sy phuc tham so 377/2023/DS-PT
vé tranh chdp dau gia quyén sir dung dat, huy quyét
dinh huy bé quyét dinh cong nhan két qua tring
ddu gia quyén sir dung ddt, ngay 22/6/2023.
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tich UBND cép tinh hozc chi tich UBND cap
Xa véi tu cach 1a co quan dugc giao thuc hién
quyén caa dai dién chi so hitu toan dan vé
dat dai khong thé cha dong thuc hién quyén
huy két qua ddu gid nham quan Ii chat chg,
kiém soat c6 hiéu qua sy that thoat dat cong.
Ldc nay, UBND cép tinh hoic UBND cip xa
chi c6 thé chi dao don vi thuc hién viéc dau
gia khai kién yéu cau toa an huy két qua dau
gia, tuy nhién, quyén chi dao nay chi mang
tinh chat noi bo va viéc khai kién yéu cau huy
két qua dau gia ldc nay bi phu thudc vao mot
co quan, t6 chirc khéc.

Truéc nhitng han ché trén, theo tac gia,
can c6 mot sb giai phap sau diy: Trudc mat,
trong thyc tién giai quyét tranh chap, toa an
nén ap dung khoan 1 va khoan 3 Diéu 142
Bo luat Dan sy nim 2015 dé xac dinh chu
thé c6 quyén vién dan li do HDDVDG vo
hiéu dé yéu cau huy két qua dau gia QSDP.
Déi voi diém d khoan 1 Didu 229 Luat Pat
dai nam 2024, can huéng din theo hudng
don vi t6 chic thuc hién viéc dau gia khi
giao két HPDVDG phai dung danh tinh cua
co quan c6 tham quyén da uy quyen, tac 13
phai sir dung hinh thirc dai dién cong khai
(dai dién tryc tiép). N6i cach khac, don vi
thuc hién viéc ddu gia vira cdng khai danh
tinh cua cha tich UBND cap c6 tham quyén
da giao dai dién, vira nhan danh co quan nay
dé giao két HDDVDG. Vi viéc hudng din
nay, cha tich UBND cép c6 tham quyén vira
c6 chu thé chia sé cong viéc nhung dong thoi
van tham gia vao quan hé dau gia véi tu cach
1a “NCTSPG” va viéc xac dinh quyén caa
UBND trong viéc huy két qua dau gia QSDD
khi Nha nuéc giao dét, cho thué dat s& khéng
bi ling ting, vuéng mac. Vé lau dai, can
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hoan thién khoan 2 Diéu 72 Luat Dau gié tai
san theo nguyén Ii cua dai dién nhim bao
dam NCTSPG c6 quyén vién dan li do
HPDVDG v6 hiéu dé yéu cau huy két qua
dau gia QSDP ma khéng can phai co diéu
Kién “nguwoi tring ddu gia cd vi pham diém b
khodn 5 Piéu 9 cia Lugt nay” nhu hién nay.

Két luan

Mic du hop dong gitta NCTSDG véi t6
chirc hanh nghé dau gia duoc Luat Pau gia
tai san dinh danh 1a hop dong dich vy nhung
vé ban chit, ddy 1a giao dich uy quyén ma
NCTSDG uy quyén cho té chic hanh nghé
dau gia cong bd két qua dau gia. Do do, khi
hop dong nay vo hiéu, két qua dau gia
QSDD tré thanh giao dich duoc xac lap boi
ngudi khong c6 quyén dai dién. Theo
nguyén li cua dai dién, chi co NCTSDBG -
Véi tu cach la nguoi dugc dai dién - o
quyén chap nhan hoic khong chap nhan két
qua dau gia va khi khdng chap nhan két qua
dau gia, NCTSPG c6 quyén vién dan Ii do
HPDVDG v6 hiéu dé yéu cau huy két qua
dau gia quyén sir dung dat. Nguoi tring dau
gi4, to chiac hanh nghé dau gia khdng co
quyén huy két qua dau gia QSDD. Tuy
nhién, trong dau gia d¢ Nha nudc giao dat,
cho thué dat, chu tich UBND cép tinh hoic
chi tich UBND cap xi da quyét dinh dau gia
QSDD moi thuc su 1a NCTSDG nén cac co
quan nay c6 quyén vién dan li do HDDVDG
v hiéu dé yéu cau huy két qua dau gia. Phap
luat hién hanh va thuc tién ap dung hién nay
van con mot sé han ché, bat cap vé van dé
nay. Do dé, trudc mat can c6 giai phap éap
dung thdng nhét cac quy dinh lién quan; khi
c6 diéu kién, can hoan thién khoan 2 Diéu 72
Luat Dau gia tai san. Cac giai phap nay phu
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hop vai béi canh hién nay, khi Luat stra ddi,
b sung mot sé diéu cua Luat Dau gia tai san
nam 2024 chu trong siét chit tinh trang nguoi
trang ddu gia lam dung thoat khoi nghia vu
(chiang han, bd sung ché tai cdm tham gia
dau gia cho hanh vi khong thanh toéan tién
mua tai san ddu gi4) va Luat Dat dai nim
2024 chl trong kiém soat, ngin chin that
thoat dat cong./.
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