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quản lý ngoại hối đối với việc vay, 
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Ngày 30/9/2022, Ngân hàng Nhà nước đã ban hành Thông tư 12/2022/TT-NHNN hướng dẫn về 
quản lý ngoại hối với việc vay, trả nợ nước ngoài của doanh nghiệp (“Thông tư 12”). Theo đó, 
Thông tư 12 được ban hành nhằm hoàn thiện khuôn khổ pháp lý về vay, trả nợ nước ngoài của 
doanh nghiệp. Sau đây là những điểm đáng chú ý đã được quy định tại Thông tư 12.
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Những điểm nổi bật của Thông tư số 12/2022/TT-NHNN hướng 
dẫn về quản lý ngoại hối đối với việc vay, trả nợ nước ngoài của 
doanh nghiệp

1. Quy định sử dụng Trang điện tử để khai báo thông tin đăng ký, đăng ký thay đổi 
khoản vay và báo cáo tình hình thực hiện khoản vay tự vay, tự trả

Thông tư 12 quy định sử dụng Trang điện tử để khai báo thông tin đăng ký, đăng ký thay đổi 
khoản vay và báo cáo tình hình thực hiện khoản vay tự vay, tự trả. Cụ thể Điều 11 Thông tư 12 quy 
định các trường hợp Khoản vay phải thực hiện đăng ký với Ngân hàng Nhà nước bao gồm:

Khoản vay trung, dài hạn nước ngoài;

Khoản vay ngắn hạn được gia hạn thời gian trả nợ gốc mà tổng thời hạn của khoản 
vay là trên 01 năm;

Khoản vay ngắn hạn không có thỏa thuận gia hạn nhưng còn dư nợ gốc (bao gồm cả 
nợ lãi được nhập gốc) tại thời điểm tròn 01 năm kể từ ngày rút vốn đầu tiên, trừ trường 
hợp bên đi vay hoàn thành thanh toán dư nợ gốc nói trên trong thời gian 30 ngày làm 
việc kể từ thời điểm tròn 01 năm tính từ ngày rút vốn đầu tiên.
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Những điểm nổi bật của Thông tư số 12/2022/TT-NHNN hướng 
dẫn về quản lý ngoại hối đối với việc vay, trả nợ nước ngoài của 
doanh nghiệp

2. Quy định thời hạn bên đi vay phải nộp hồ sơ đăng ký khoản vay nước ngoài

Khoản 2 Điều 15 Thông tư 12 quy định bên đi vay gửi 01 bộ hồ sơ đăng ký khoản vay nước ngoài 
tới Cơ quan có thẩm quyền xác nhận đăng ký theo quy định tại Điều 20 Thông tư 12 trong thời 
hạn như sau:

30 ngày làm việc kể từ ngày ký thỏa thuận vay nước ngoài trung, dài hạn;

30 ngày làm việc kể từ ngày ký thỏa thuận gia hạn khoản vay nước ngoài ngắn hạn 
thành trung, dài hạn đối với khoản vay ngắn hạn được gia hạn thời gian trả nợ gốc mà 
tổng thời hạn của khoản vay là trên 01 năm mà ngày ký thỏa thuận gia hạn trong vòng 
01 năm kể từ ngày rút vốn đầu tiên;

30 ngày làm việc kể từ ngày bên đi vay được cấp Giấy chứng nhận đăng ký doanh 
nghiệp, Giấy phép thành lập và hoạt động theo pháp luật chuyên ngành, ngày ký hợp 
đầu đầu tư theo phương thức đối tác công tư (hợp đồng PPP), ngày các bên ký  thỏa 
thuận vay nợ nước ngoài để chuyển số tiền chuẩn bị đầu tư thành vốn vay (tuỳ thuộc 
ngày nào đến sau), áp dụng đối với khoản vay nước ngoài phát sinh từ việc chuyển số 
tiền thực hiện chuẩn bị đầu tư của các dự án đã được cấp Giấy chứng nhận đăng ký 
đầu tư thành vốn vay nước ngoài.

60 ngày làm việc tính từ ngày tròn 01 năm kể từ ngày rút vốn đầu tiên đối với:

3. Quy định về các trường hợp phải đăng ký thay đổi khoản vay nước ngoài 

Thông tư 12 quy định bên đi vay phải thực hiện đăng ký thay đổi khoản vay nước ngoài với Ngân 
hàng nhà nước nếu thay đổi bất kỳ nội dung nào liên quan đến khoản vay được nêu tại văn bản 
xác nhận đăng ký, văn bản xác nhận đăng ký thay đổi khoản vay nước ngoài của Ngân hàng nhà 
nước, trừ trường hợp:

Khoản vay ngắn hạn được gia hạn thời gian trả nợ gốc mà tổng thời hạn của 
khoản vay là trên 01 năm mà ngày ký thỏa thuận gia hạn sau một (01) năm kể từ 
ngày rút vốn đầu tiên;

Khoản vay ngắn hạn không có thỏa thuận gia hạn nhưng còn dư nợ gốc (bao gồm 
cả nợ lãi được nhập gốc) tại thời điểm tròn một (01) năm kể từ ngày rút vốn đầu 
tiên, trừ trường hợp bên đi vay hoàn thành thanh toán dư nợ gốc nói trên trong 
thời gian ba mươi (30) ngày làm việc kể từ thời điểm tròn một (01) năm tính từ 
ngày rút vốn đầu tiên.
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Những quy định của Thông tư 12 nhằm mục đích nhằm quản lý ngoại hối đối với việc vay trả nợ 
nước ngoài của doanh nghiệp hiệu quả, thu hút và tập trung nguồn lực cho tăng trưởng và phát 
triển kinh tế đất nước, kiểm soát tốt dòng vốn ngoại tệ và hoạt động vay trả nợ nước ngoài của 
doanh nghiệp đảm bảo tuân thủ đúng quy định của pháp luật. Những quy định này tập trung 
chủ yếu vào việc điều chỉnh, bổ sung và sửa đổi về thủ tục hành chính trong lĩnh vực này; các quy 
định về chế độ báo cáo; về trách nhiệm của các bên có liên quan, nhằm tạo điều kiện thuận lợi 
hơn cho doanh nghiệp; công khai minh bạch hơn, song vẫn đảm bảo hiệu quả công tác quản lý; 
hiệu quả tổ chức tín dụng được phép cung ứng dịch vụ tài khoản, cũng như trách nhiệm của 
chính doanh nghiệp trong vay và trả nợ nước ngoài, đảm bảo tuân thủ quy định và sử dụng vốn 
vay hiệu quả.

Thay đổi thời gian rút vốn, trả nợ gốc trong phạm vi 10 ngày làm việc so với kế hoạch 
đã được Ngân hàng Nhà nước xác nhận;

Thay đổi địa chỉ của bên đi vay nhưng không thay đổi tỉnh, thành phố nơi bên đi vay 
đặt trụ sở chính, bên đi vay gửi thông báo về việc đổi địa chỉ cho Cơ quan có thẩm 
quyền xác nhận đăng ký, đăng ký thay đổi khoản vay nước ngoài của bên đi vay;

Thay đổi bên cho vay, các thông tin liên quan về bên cho vay trong khoản vay hợp vốn 
có chỉ định đại diện các bên cho vay, trừ trường hợp bên cho vay đồng thời là đại diện 
các bên cho vay trong khoản vay hợp vốn và việc thay đổi bên cho vay làm thay đổi vai 
trò đại diện các bên cho vay;

Thay đổi tên giao dịch thương mại của ngân hàng cung ứng dịch vụ tài khoản, ngân 
hàng phục vụ giao dịch bảo đảm;

Thay đổi kế hoạch trả lãi, phí của khoản vay nước ngoài so với kế hoạch đã được Ngân 
hàng Nhà nước xác nhận tại văn bản xác nhận đăng ký, xác nhận đăng ký thay đổi 
khoản vay nước ngoài nhưng không thay đổi cách xác định lãi, phí quy định tại thỏa 
thuận vay nước ngoài. Bên đi vay có trách nhiệm lập bảng tính lãi, phí phải trả để ngân 
hàng cung ứng dịch vụ tài khoản có cơ sở kiểm tra, theo dõi khi thực hiện việc chuyển 
tiền;

Thay đổi (tăng hoặc giảm) số tiền rút vốn, trả nợ gốc, lãi, phí trong phạm vi 100 đơn vị 
tiền tệ của đồng tiền vay nước ngoài so với số tiền đã nêu trong văn bản xác nhận 
đăng ký, văn bản xác nhận đăng ký thay đổi khoản vay nước ngoài;

Thay đổi số tiền rút vốn, trả nợ gốc thực tế của một kỳ cụ thể ít hơn số tiền được nêu 
tại kế hoạch rút vốn, trả nợ trên văn bản xác nhận đăng ký hoặc văn bản xác nhận 
đăng ký thay đổi khoản vay nước ngoài.

Những điểm nổi bật của Thông tư số 12/2022/TT-NHNN hướng 
dẫn về quản lý ngoại hối đối với việc vay, trả nợ nước ngoài của 
doanh nghiệp
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Thông tư số 67/2023/TT-BTC hướng dẫn một số điều của Luật Kinh doanh 
bảo hiểm, Nghị định số 46/2023/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2023 của Chính 
Phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bảo hiểm

Ngày 02 tháng 11 năm 2023, Bộ Tài chính ban hành Thông tư số 67/2023/TT-BTC hướng dẫn một 
số điều của Luật Kinh doanh bảo hiểm (“Thông tư 67”). Một số trong những nội dung mới nổi 
bật của Thông tư 67 bao gồm:

1. Quy định về ghi âm khi bán sản phẩm bảo hiểm

Theo quy định tại Điểm đ Khoản 2 Điều 53 Thông tư 67, khi cung cấp sản phẩm bảo hiểm liên kết 
đầu tư, đại lý bảo hiểm cá nhân hoặc nhân viên trong tổ chức hoạt động đại lý trực tiếp thực hiện 
hoạt động đại lý bảo hiểm phải thực hiện ghi âm một số nội dung liên quan tới việc tư vấn sản 
phẩm bảo hiểm tại thời điểm bên mua bảo hiểm ký Bản yêu cầu bảo hiểm.

Nội dung ghi âm tối thiểu cần đảm bảo các thông tin sau:

(i) Tên, số chứng chỉ đại lý bảo hiểm;

(ii) Tên tuổi, địa chỉ, số điện thoại bên mua bảo hiểm;

(iii) Nội dung tư vấn của đại lý hoặc nhân viên trong tổ chức thực hiện hoạt động đại 
lý về quyền lợi bảo hiểm, quyền lợi đầu tư và các rủi ro đầu tư mà bên mua bảo hiểm 
có thể gặp phải khi tham gia sản phẩm bảo hiểm liên kết đầu tư, thông tin về các 
khoản phí mà doanh nghiệp bảo hiểm tính cho bên mua bảo hiểm và điều kiện để 
nhận các quyền lợi theo thỏa thuận tại hợp đồng bảo hiểm;

(iv) Thông báo về các khoản phí bảo hiểm và thời hạn đóng phí bên mua bảo hiểm lựa 
chọn để xác nhận phù hợp với năng lực tài chính của bên mua bảo hiểm;

(v) Thông báo cho bên mua bảo hiểm về thời gian cân nhắc tham gia bảo hiểm, quyền 
và nghĩa vụ của bên mua bảo hiểm trong đó nêu rõ nghĩa vụ kê khai trung thực, 
những nội dung chính về quyền lợi thỏa thuận tại hợp đồng bảo hiểm và điều kiện 
nhận quyền lợi đó;

(vi) Xác nhận của bên mua bảo hiểm việc tham gia bảo hiểm trên cơ sở tự nguyện và 
phù hợp với nhu cầu tài chính, nhu cầu bảo hiểm của bên mua bảo hiểm.

Trường hợp có các thông tin liên quan khác và các thông tin này liên quan đến đời sống riêng tư, 
bí mật cá nhân thì việc ghi âm phải được bên mua bảo hiểm đồng ý về việc ghi âm nội dung 
thông tin đó.

Doanh nghiệp bảo hiểm phải đảm bảo tuân thủ quy định này chậm nhất sau 01 năm kể từ ngày 
Thông tư này có hiệu lực.



(i) Bảo hiểm vi mô, bảo hiểm sức khỏe, bảo hiểm tử kỳ có thời hạn trên 01 năm và các 
sản phẩm bảo hiểm khác có thời hạn từ 01 năm trở xuống mà theo quy trình của 
doanh nghiệp, chi nhánh, tổ chức tương hỗ cung cấp bảo hiểm vi mô không yêu cầu 
thẩm định, đánh giá rủi ro trực tiếp trước khi giao kết hợp đồng;

(ii) Bảo hiểm sức khỏe, bảo hiểm tử kỳ có thời hạn từ 01 năm trở xuống, bảo hiểm xe 
cơ giới, bảo hiểm cho các chuyến đi, du lịch.
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2. Công ty bảo hiểm được cung cấp sản phẩm bảo hiểm trên môi trường mạng

Thông tư 67 quy định cụ thể chi tiết các quy định về việc công ty bảo hiểm cung cấp sản phẩm 
bảo hiểm trên môi trường mạng tại Chương II (từ Điều 4 đến Điều 8 của Thông tư này). Các sản 
phẩm bảo hiểm được phép thực hiện toàn bộ quy trình cung cấp dịch vụ, sản phẩm bảo hiểm 
trên môi trường mạng bao gồm:

Thông tư số 67/2023/TT-BTC hướng dẫn một số điều của Luật Kinh doanh 
bảo hiểm, Nghị định số 46/2023/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2023 của Chính 
Phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bảo hiểm

(i) Đối với tổ chức: Là tổ chức được thành lập và hoạt động hợp pháp tại Việt Nam và 
đáp ứng các điều kiện để mua bảo hiểm theo quy tắc, điều kiện, điều khoản bảo hiểm;

(ii) Đối với cá nhân: Cá nhân tại Việt Nam từ đủ 18 tuổi trở lên có năng lực hành vi dân 
sự đầy đủ tại thời điểm giao kết hợp đồng bảo hiểm và đáp ứng các điều kiện để mua 
bảo hiểm theo quy tắc, điều kiện, điều khoản bảo hiểm.

3. Điều kiện của bên mua bảo hiểm nhân thọ, hợp đồng bảo hiểm sức khỏe

Điều 9 của Thông tư 67 quy định bên mua bảo hiểm nhân thọ, hợp đồng bảo hiểm sức khỏe phải 
đáp ứng các điều kiện sau:
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4. Nâng cao trách nhiệm của doanh nghiệp trong việc giám sát và kiểm soát chất 
lượng của hoạt động bán bảo hiểm qua ngân hàng

Nội dung này được quy định chi tiết tại Điều 53 của Thông tư 67. Cụ thể, tổ chức tín dụng, chi 
nhánh ngân hàng nước ngoài thực hiện hoạt động đại lý bảo hiểm không được tư vấn, giới thiệu, 
chào bán, thu xếp việc giao kết hợp đồng bảo hiểm liên kết đầu tư cho các khách hàng trong 
thời hạn 60 ngày trước và 60 ngày sau ngày giải ngân toàn bộ khoản vay. 

Ngoài ra, Khoản 4 Điều 53 quy định doanh nghiệp bảo hiểm, chi nhánh doanh nghiệp bảo hiểm 
phi nhân thọ nước ngoài phải thực hiện việc giám sát và kiểm tra định kỳ nhằm đảm bảo chất 
lượng hoạt động giới thiệu, tư vấn sản phẩm bảo hiểm của các nhân viên của tổ chức hoạt động 
đại lý; kịp thời phối hợp với tổ chức hoạt động đại lý để kiểm tra, rà soát, xử lý các khiếu nại của 
bên mua bảo hiểm liên quan đến việc tư vấn của nhân viên của tổ chức hoạt động đại lý và xử lý 
vi phạm (nếu có), và không được ký thêm hợp đồng đại lý cá nhân với nhân viên của tổ chức hoạt 
động đại lý bảo hiểm để khai thác cùng một hợp đồng bảo hiểm.

Đối với việc cung cấp sản phẩm bảo hiểm liên kết đầu tư, doanh nghiệp bảo hiểm nhân thọ phải 
kiểm tra độc lập nội dung tư vấn sản phẩm bảo hiểm của đại lý trước khi quyết định phát hành 
hợp đồng nhằm đánh giá việc bên mua bảo hiểm tham gia sản phẩm trên cơ sở tự nguyện, các 
sản phẩm bảo hiểm được tư vấn phù hợp với nhu cầu tài chính của bên mua bảo hiểm. Bên cạnh 
đó, lưu trữ, bảo mật tài liệu, dữ liệu ghi âm theo quy định tại Thông tư này trong thời gian ít nhất 
5 năm kể từ ngày hợp đồng bảo hiểm có hiệu lực.

Thông tư 67 có nhiều quy định phù hợp với xu thế như quy định về ứng dụng công nghệ trong 
kinh doanh bảo hiểm. Các quy định này giúp tăng tính minh bạch trong hoạt động kinh doanh 
và quản lý, đồng thời góp phần trong việc phát triển thị trường bảo hiểm tại Việt Nam lành 
mạnh.

Thông tư số 67/2023/TT-BTC hướng dẫn một số điều của Luật Kinh doanh 
bảo hiểm, Nghị định số 46/2023/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2023 của Chính 
Phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Kinh doanh bảo hiểm
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Án lệ số 25/2018/AL về không phải chịu phạt cọc vì lý 
do khách quan

Trong các giao dịch dân sự, biện pháp đặt cọc được coi là một phương thức phổ biến để bảo 
đảm thực hiện nghĩa vụ. Tuy nhiên khi áp dụng biện pháp đặt cọc, các bên cần lưu ý về việc bên 
đặt cọc có thể không phải chịu phạt cọc vì lý do khách quan. Án lệ số 25/2018/AL được Hội đồng 
Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao thông qua ngày 17/10/2018 (“Án lệ số 25”) là một ví dụ điển 
hình cho trường hợp trên.

1. Tóm tắt nội dung án lệ
Ngày 12/05/2009, ông Phan Thanh L đặt cọc 2.000.000.000 đồng cho bà Trương Hồng 
Ngọc H để mua căn nhà số 1222C (số mới là 25/2) đường 43, phường T, quận H, Thành 
phố Hồ Chí Minh do bà H đứng tên mua đấu giá của Cơ quan thi hành án dân sự Thành 
phố Hồ Chí Minh, theo quyết định giao tài sản số 786/QĐ-THA ngày 02/03/2009. Tại 
Điều 5 của hợp đồng đặt cọc quy định rằng trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày ký hợp 
đồng, bà H phải hoàn tất các thủ tục để được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu đối 
với căn nhà nêu trên, sau đó sẽ ký hợp đồng mua bán có công chứng; nếu vi phạm thời 
hạn nêu trên, bà H chịu phạt số tiền tương đương với tiền cọc là 2.000.000.000 đồng. 

Sau khi nhận đặt cọc, bà H đã cố gắng hoàn tất thủ tục để được cấp giấy chứng nhận 
quyền sở hữu nhà trong thời hạn 30 ngày như đã thỏa thuận, nhưng do trở ngại khách 
quan nên đã không thực hiện được nghĩa vụ trên.

Ngày 01-7-2009, bà H gửi thư yêu cầu ông L gia hạn 60 ngày. Ngày 07-7-2009, ông L 
gửi thư trả lời không đồng ý cho bà H gia hạn và yêu cầu bà H trả lại tiền cọc cùng với 
tiền phạt cọc như đã thỏa thuận. Sau 05 tháng vi phạm hợp đồng, bà H không thực 
hiện đúng cam kết, nên ông L khởi kiện yêu cầu bà H trả lại tiền cọc 2.000.000.000 
đồng và phạt cọc 2.000.000.000 đồng.

Tại bản án dân sự sơ thẩm số 344/2009/DS-ST ngày 11-11-2009, Tòa án nhân dân quận 
Phú Nhuận, Thành phố Hồ Chí Minh quyết định: Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông 
Phan Thanh L; Buộc bà Trương Hồng Ngọc H trả cho ông Phan Thanh L 4.000.000.000 
đồng ngay sau khi án có hiệu lực pháp luật.

Ngày 18-11-2009, bà Trương Hồng Ngọc H kháng cáo không đồng ý với bản án sơ thẩm. 
Ngày 19-11-2009, ông Lại Quang T kháng cáo không đồng ý với bản án sơ thẩm. Tại bản 
án dân sự phúc thẩm số 522/2010/DS-PT ngày 06-5-2010, Tòa án nhân dân Thành phố 
Hồ Chí Minh quyết định giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 344/DS-ST ngàv 
11-11-2009 của Tòa án nhân dân quận Phú Nhuận, thành phố Hồ Chí Minh.

Ngày 23-6-2010, bà Trương Hồng Ngọc H có đơn khiếu nại với nội dung không đồng ý 
bồi thường tiền cọc, bà cho rằng nguyên nhân dẫn đến việc không thực hiện được 
thỏa thuận đúng thời hạn là do yếu tố khách quan, cụ thể là do Cơ quan thi hành án 
dân sự chậm sang tên sở hữu nhà cho bà H, nên bà H không thể sang tên cho ông L.
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Xét yêu cầu đòi phạt tiền đặt cọc của ông L, tại thời điểm ông L đặt cọc 2.000.000.000 
đồng cho bà H, bà H đã nhận nhà nhưng chưa làm thủ tục sang tên do Cơ quan thi 
hành án dân sự Thành phố Hồ Chí Minh đang quản lý toàn bộ giấy tờ có liên quan đến 
căn nhà. Do đó, việc bà H không đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà 
trong vòng 30 ngày theo như thỏa thuận ban đầu cần phải xem xét do lỗi chủ quan 
của bà H không liên hệ với Cơ quan thi hành án dân sự để làm thủ tục sang tên hay do 
lỗi khách quan của Cơ quan thi hành án dân sự chậm sang tên cho bà H.

Sau khi xét xử phúc thẩm, kèm theo đơn khiếu nại, bà H còn nộp cho Tòa án nhân dân 
tối cao Công văn số 4362/THA ngày 05 tháng 6 năm 2009 của Cục thi hành án dân sự 
Thành phố Hồ Chí Minh (“Công văn 4362”). Nội dung của công văn giải thích lý do 
người mua trúng đấu giá là bà H vẫn chưa hoàn tất thủ tục trước bạ sang tên là do có 
khiếu nại của ông Nguyễn Tấn L1 yêu cầu bà Trầm Thị Kim P phải thanh toán 38 lượng 
vàng SJC còn nợ khi ông L1 mua căn nhà trên. Do đó, khi xét xử lại, Tòa án cần phải xác 
minh thu thập bản chính và quy trình chuyển quyền sở hữu cho người mua trúng đấu 
giá của Cơ quan thi hành án dân sự. Nếu có căn cứ xác định Cơ quan thi hành án dân 
sự chậm trễ trong việc chuyển tên quyền sở hữu cho bà H thì lỗi dẫn tới việc bà H 
không thể thực hiện đúng cam kết với ông L thuộc về khách quan, và bà H không phải 
chịu phạt tiền cọc. Nếu có căn cứ xác định do bà H chậm trễ hoàn tất các thủ tục để 
được sang tên quyền sở hữu thì lỗi hoàn toàn thuộc về bà H, và bà H phải chịu phạt 
tiền cọc.

Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc thẩm chưa xác minh, làm rõ những vấn đề 
trên, mà đã chấp nhận ngay yêu cầu khởi kiện của ông Phan Thanh L để buộc bà H 
chịu phạt cọc với số tiền 2.000.000.000 đồng là chưa đủ căn cứ.

Tòa án kết luận Hủy Bản án dân sự phúc thẩm số 522/2010/DS-PT ngày 06-5-2010 của 
Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, và hủy Bản án dân sự sơ thẩm số 344/DS-ST 
ngày 11-11-2009 của Tòa án nhân dân quận Phú Nhuận, Thành phố Hồ Chí Minh; Giao 
hồ sơ cho Tòa án nhân dân quận Phú Nhuận, Thành phố Hồ Chí Minh xét xử sơ thẩm 
lại theo đúng quy định của pháp luật.
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2. Nhận định của Tòa Dân sự Tòa án nhân dân tối cao 

Tòa án đã nhận định như sau:

Án lệ số 25/2018/AL về không phải chịu phạt cọc vì lý 
do khách quan
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3. Những vấn đề cần lưu ý trong Án lệ

Trong Án lệ số 25, bà H đã không thực hiện được nghĩa vụ do hoàn cảnh khách quan. Theo khoản 
2 Điều 351 BLDS, nếu một bên vi phạm nghĩa vụ do sự kiện bất khả kháng thì sẽ không phải chịu 
trách nhiệm dân sự. Sự kiện bất khả kháng, theo khoản 2 Điều 156 là sự kiện xảy ra một cách 
khách quan không thể lường trước được và không thể khắc phục được, mặc dù đã áp dụng mọi 
biện pháp cần thiết và khả năng cho phép. Như vậy, nhận định của Tòa án tại Án lệ 25 là hoàn 
toàn có cơ sở và phù hợp với quy định của pháp luật. Bởi lẽ, bà H không thể lường trước được 
tình huống Cơ quan thi hành án chậm trễ trong việc chuyển quyền sở hữu nhà cho bà H, đây là 
lỗi của Cơ quan thi hành án, bà H cũng không có khả năng tự thực hiện việc chuyển sở hữu căn 
nhà nêu trên.

Án lệ đã đưa ra hướng giải quyết đối với tranh chấp liên quan đến hợp đồng đặt cọc có thỏa 
thuận trong một thời hạn nhất định bên nhận đặt cọc phải thực hiện nghĩa vụ, nếu vi phạm thì 
phải chịu phạt cọc. Hết thời hạn theo thỏa thuận, bên nhận đặt cọc chưa thực hiện được nghĩa 
vụ vì lý do khách quan. Khi đó, phải xác định việc bên nhận đặt cọc không thể thực hiện đúng 
cam kết là do khách quan và bên nhận đặt cọc không phải chịu phạt cọc.

Ngoài các vấn đề trên, cũng có một số vấn đề khác có thể rút ra từ Án lệ số 25 như sau:

Án lệ số 25/2018/AL về không phải chịu phạt cọc vì lý 
do khách quan
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Khi các các bên tiến hành đặt cọc để đảm bảo thực hiện nghĩa vụ, cần quy định ngay 
từ đầu về vấn đề phạt cọc và các trường hợp không phải phạt cọc để tránh xảy ra 
tranh chấp.

Khi tranh chấp xảy ra, các đương sự cần thu thập đầy đủ các tài liệu, chứng cứ có liên 
quan đến quyền và lợi ích của mình để nộp cho Tòa án. Trong án lệ này, sau khi kết 
thúc phiên xét xử phúc thẩm, bị đơn mới nộp Công văn số 4362 cho Tòa án nhân dân 
tối cao. Nếu nguyên đơn nộp Công văn này trong trong quá trình xét xử sơ thẩm và 
phúc thẩm, Tòa án có căn cứ để xử lý theo hướng của Án lệ, tiết kiệm được thời gian, 
công sức của các bên.
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