MOT SO VAN DE VE BIEN PHAP BAO LUU QUYEN SG HUU
THEO QUY DINH CUA BO LUAT DAN SU NAM 2015

NGUYEN THIPHUONG HAI*

Bao luu quyén so hitu ld m@t bién phdp bdo dam thuc hién nghia vu din sy trong hop
déng mua bdn tai san. Mdc du Bé ludt dian sy (BLDS) nim 2015 dd quy dinh nhung van
con boc 19 nhitng thiéu sét, bdt cdp cin hodn thién dé bi¢n phdp nay duoc dp dung hiéu

qua trén thuc tién.
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Title retention is a measure to secure the performance of civil obligations in
sale contracts of property. Although the 2015 Civil Code has had regulations on
this measure, it still reveals shortcomings that need to be perfected for the effective

application of title retention in practice.
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aoluu quyén s httula mot trong hai

bién phap méi duoc quy dinh trong

phan bao dam thuyc hién nghia vu
dan sy. Clng gidng nhu bién phdp cam
gitr tai san, bién phap bao luu quyén so
httu da dwoc ghi nhan trong BLDS nam
2005: Bén ban diwegc bdo lwu quyén so hitu ciia
minh doi vdi vit ban cho dén khi bén mua tra
du tién, triv trweong hop c6 thod thudn khdc'.
Tuy nhién, BLDS nam 2005 mdi chi dirng
lai ¢ viéc dé cap bén ban c6 quyén bao luu
quyén so hitu ctia minh d6i véi vat ban
trong hop dong mua ban tra cham, tra
dan ma khong c6 quy dinh cu thé vé bién
phap nay. Do d6, khi c6 tranh chap xay ra,
rat khé dé c6 thé giai quyét mot cach triét
d€ cling nhu bao dam quyeén, loi ich hop

! Diéu 461 BLDS ndm 2005:

1. Cac bén c6 thé thoa thuan vé viéc bén mua tra
chdm hodc tra dan tién mua trong mot thoi han sau
khi nhan vat mua; bén ban dwgc bao luu quyén sé
htu ctia minh d6i vdi vat ban cho dén khi bén mua
tra du tién, trir truong hop co thoa thuan khac.

2. Hop déng mua tra chdm hodc tra dan phai duoc
1ap thanh van ban. Bén mua cé quyén st dung vat
mua tra cham, tra dan va phai chiu rti ro trong thoi
gian st dung, trir treong hop c6 thoa thuan khac.
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phap cho ca bén ban va bén mua. Hon
ntta, néu quy dinh nhe BLDS nam 2005
thi bao luvu quyén sé hitu chi ghi nhan
trong quy dinh vé hop dong mua béan
tai san, do vay nd chi phat sinh hiéu luc
gitra cac bén trong hop dong. Cac chu thé
khac khong c6 nghia vu phai biét tai san
do dang duoc 4p dung bién phap bao luvu
quyeén s¢ httu. Do d6, BLDS nam 2015 quy
dinh bao luu quyén s hitu la mot bién
phap bao dam thurc hién nghia vu dan sy
doc lap cung véi tdm bién phap bao dam
thiec hién nghia vu dan sy khac tai Muc
3 Chuong XV Phan tht ba cua B0 luat la
hoan toan hop ly. Béi 16, khi tro thanh mot
bién phap bao dam nghia vu dan su doc
1ap né sé phat sinh hiéu lwc d6i khang véi
nguoi thi ba’. Khi do, nhitng thoa thuan
ap dung bién phap bao luu quyén sé hitu
khong chibudc cacbén trong hgp dong ma
con budc tat ca cac cha thé khac c6 nghia

* Thac si Khoa Phdp ludt dian sy va Kiém sdt dan sy,
Truong Pai hoc Kiém sdt Ha Noi

2Khoan 3 biéu 331 BLDS ndm 2015 quy dinh: “Bao
lvu quyén so hitu phat sinh hiéu lwc d6i khang voi
nguoi thit ba ké tir thoi diém dang ky”.
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vu phai biét va ton trong. Tuy BLDS nam
2015 da danh 04 diéu luat (tir Diéu 331
dén biéu 334) truc ti€p quy dinh vé bién
phéap bao luu quyén so hitu da giai quyét
dwoc phan nao nhiig bat cap, nhung ban
than nhitng quy dinh d6 van con nhiing
vuréng mac nhat dinh. Cu thé 1a:

Thtt nhat, vé viéc xac dinh chu thé
trong quan hé bao dam

Chu thé€ trong quan hé bao dam bao
gom bén bao dam va bén nhan bao dam.
Tuy nhién, véi cac quy dinh tir Diéu 331
dén Diéu 334 cuiia BLDS nam 2015, sé rat
khé dé€ co thé xac dinh bén nao 1a bén bao
dam, bén nao la bén nhan bao dam trong
bao luu quyén so hitu béi toan bd cac quy
dinh vé bao luu quyeén so hitu chi dé cap
chu thé la bén ban va bén mua. Véi cac
bién phap bao dam nhu cam cd, thé chap,
bao lanh..., cé thé xac dinh duwoc ngay cac
chu thé trong quan hé bao dam, nhung véi
bién phap bao luu quyén so httu thi kho
o thé xac dinh duwoc mot cach ro rang.

Cu thé, khoan 1 Diéu 331 BLDS nam
2015 quy dinh: “Trong hop déng mua bin,
quyén s¢ hivu tai san c6 thé’ diegc bén ban bio
lwu cho dén khi nghia vu thanh todn duwoc thuec
hién day du”. Véi quy dinh nhu vay thi xac
dinh bén ban la bén nhan bao dam, con
bén mua la bén bao dam hay nguoc lai?
Khong nhiing thé, khoan 1 Biéu 295 BLDS
nam 2015 lai quy dinh: “Tai san bdo dam
phdi thugc quyén so hivu cua bén bao dam, trie
triwong hop cam giir tai san, bao lwu quyén
s¢ hitu”. Quy dinh nay lai cang lam cho
viéc xac dinh chua thé trong quan hé bao
dam bang bién phap bao lwu quyén so
hitu tro nén khoé khin boi vé nguyén tac,
bén bao dam la bén s& hiru tai san mang
ra bao dam, con bén nhan bao dam la bén
c6 quyén. Tuy nhién, trong bién phap bao
luu quyeén s¢ httu thi khong nhw vay. Quy
dinh nhw khoan 1 Diéu 331 cua BO luat
hién nay sé& rat dé dan dén cach hiéu la
bén bao dam la bén ban, con bén nhan bao
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dam la bén mua. Cach hiéu nhu vay sé
dan dén hé qua la bén ban tro thanh bén
cd nghia vy, con bén mua tré thanh bén co
quyeén trong bao luu quyén so hiru. B6 la
diéu bat hgp ly. Trong bao luvu quyén so
httu, bén bao dam can phai la bén mua,
bén nhan bao dam la bén ban vi hop dong
mua ban tai san la sy thoa thuan gitra cac
bén, theo d6 bén ban chuyén giao quyén
sO httu d6i voi tai san cho bén mua va bén
mua tra tién cho bén ban®. Néu cac bén
khong co thoa thuan khac hoac luat khong
c6 quy dinh khac thi thoi diém chuyén
giao quyeén s¢ hitu tir bén ban sang bén
mua la thoi diém bén mua nhéan tai san*.
Tuy nhién, khi cdc bén c6 thoa thuan vé
viéc ap dung bién phap bao luu quyén
sO& hittu, bén mua sé bao dam thuc hién
nghia vu thanh toan ctia minh bang cach
dé cho bén ban git lai quyén so hitu (cai
ma bén mua c6 quyén dugc huong tir hop
dong mua ban) cho dén khi bén mua hoan
thanh nghia vu thanh toan.

biém bat cap ¢ day chinh 1a BLDS
nam 2015 khong dung thuat ngtt chi chu
thé trong quan hé bao dam ma lai dung
thuat ngt chi chu thé trong quan hé nghia
vu dwoc bao dam, do la bén ban va bén
mua. Chinh diéu nay da dan dén viéc xéac

3 Diéu 430 BLDS nam 2015 quy dinh: “Hop dong
mua bdn tai san la su thoa thudn gitta cac bén, theo
dé bén ban chuyén quyén so hiru tai san cho bén mua
va bén mua tra tién cho bén ban.

Hop d6ng mua ban nha ¢, mua ban nha d€ st dung
vao muc dich khédc dwgc thuce hién theo quy dinh ctia
B0 luat nay, Luat nha ¢ va luat khac c6 lién quan”.

* Khoan 1 biéu 161 BLDS nam 2015 quy dinh: “1.
Thoi diém xac 1ap quyén s hiru, quyén khac d6i véi
tai san thyec hién theo quy dinh ctia Bo luat nay, luat
khéc c¢ lién quan; treong hop luat khong c6 quy dinh
thi thiec hién theo thoa thudn ctia cac bén; treong hop
luat khong quy dinh va cac bén khong c6 thoa thuan
thi thoi diém xéc 1ap quyén sd hitu, quyén khac d6i
véi tai san 1a thoi diém tai san dugc chuyén giao.
Thoi diém tai san dwoc chuyén giao la thoi diém bén
c6 quyén hodc nguoi dai dién hop phap ctia ho chiém
httu tai san”.
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dinh khong r6 rang vé chu thé trong quan
hé bao dam. Van dé nay ciing chwa duoc
khac phuc tai Dy thao nghi dinh vé bao
dam thuee hién nghia vu.

Khac véi BLDS nam 2015, phap luat
cua Phap quy dinh rat rd rang: Bén ban
la bén nhan bao dam (bén cé quyén), con
bén mua la bén bao dam (bén c6 nghia
vu)’. D& khac phuc diém bat cap nay, theo
quan di€ém cta tac gia, nén stta doi thuat
ngtt chi chu thé trong quan hé bao dam
cua bién phéap bao luu quyén sé hitu theo
huwdng: Bén nhan bao dam (bén c6 quyeén)
va bén bao dam (bén cd nghia vu). Déng
thoi, bo tir “bén ban” ra khoi quy dinh tai
khoan 1 Biéu 331 BLDS nam 2015.

Thit hai, vé d6i twong ctia bién phap
bao luu quyén sé hitu

BLDS nam 2015 khong c6 quy dinh cu
thé vé doi tuong cua bién phap bao luu
quyeén so httu. Cling chinh diém bat cap
nay da gay nén su hiéu lam rang chinh tai
san la d6i twong cua hop dong mua ban
va la d6i tuwgng ctia bién phap bao luu
quyén s¢ httru. Tuy nhién, nhu da phan
tich o trén, trong bao luu quyén sé hiru thi
quyeén so htru d6i voi tai san sé dwgc bén
ban gitr lai cho dén khi bén mua thanh
toan hét nghia vu. Chi khi nao bén mua
hoan thanh nghia vu thanh toan thi khi do
quyeén s& htru tai san méi thudc vé ho. Do
d6, néu cho rang tai san trong hop dong
mua ban la d6i twong cua bién phap bao
luu quyén so htru thi khong hop ly ma néd
chi la d6i teong ctia hop dong mua ban tai
san cd ap dung bién phap bao luvu quyén
sO htru. Con ddi tuwong ctia bién phap bao
luu quyén sé hitu chinh la quyén so hitu
dai véi tai san trong hop dong mua ban.

Du thao nghi dinh vé bao dam thuec hién
nghia vu ¢6 quy dinh tai khoan 4 Diéu 14:
“Tai san dung dé¢ bdo lwu quyén s6 hitu la tai
san bin trong hop dong mua bin tai san”. Voi

5 Xem ttr Diéu 2367 dén Diéu 2372 ban dich B luat Dan
sit Phap ctia Nha phdp luat Viéet — Phap nam 2012.
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quy dinh nay, ca nhan tac gia khong hiéu
nha lam luat dang mudn quy dinh vé doi
twong cua bién phap bao lvu quyén so hiru
hay quy dinh vé tai san la ddi tuong ctia
hop dong mua ban ¢6 ap dung bién phap
bao luu quyén so hitu? Didu nay sé dan dén
st bi 161 cho cac chu thé khi Ira chon bién
phéap bao luu quyén sd httu d€ bao dam
cho quyeén va lgi ich ctia minh. Theo quan
diém tac gia, nén bd sung quy dinh vé doi
twong ctia bién phap bao luu quyén sé htru
vao BLDS nam 2015 dé€ giai quyét diém bat
cap nay theo hudéng: Dadi tuong cta bao luu
quyén so httu 1a quyén so httu d6i voi tai
san trong hop déng mua ban tai san.

Thit ba, vé d6i twong ctia hop dong
mua ban tai san dwgc ap dung bién phap
bao luvu quyén s¢ hiru

BLDS nam 2015 khong quy dinh cu thé
veé tai san 1a doi twong ctia hop dong mua
ban c6 ap dung bién phap bao luu quyén
sO httu, ma chi dé cap dén tai san ndi chung
(la tai san theo quy dinh tai Diéu 105 cua
B6 luat®). Nhu vay, c6 thé hiéu moi tai san
la d6i twong cuia hop dong mua ban dé c6
thé ap dung bién phdap bao luu quyén so
httu, trong d6 bao gom ca tai san tiéu hao
va tai sdn khong tiéu hao. Tuy nhién, khi
ddi chiéu voi cac quy dinh ctia BLDS nam
2015 vé bao luu quyeén sé hitu, ¢é thé thay
bén mua chi ¢6 quyén st dung tai san va
huwdng hoa lgi, 1gi tirc tir tai san trong thoi
han bao luu quyén sé httu c6 hiéu lyc’; bén
mua chi ¢6 quyén so hitu tai san khi thuec
hién xong nghia vu thanh toan tién cho bén
ban; néu bén mua khong hoan thanh nghia

¢ Piéu 105 BLDS nam 2015 quy dinh:

“]1. Tai san la vat, tién, gidy to c6 gid va quyeén tai san.
2. Tai san bao gom bat dong san va dong san. Bat
ddng san va dong san co thé 1a tai san hién cé va tai
san hinh thanh trong twong lai.”

7 biéu 333 BLDS nam 2015 quy dinh:

“1. Stt dung tai san va hwong hoa l¢i, loi tiec tir tai
san trong thoi han bao lvu quyén so hitu ¢6 hiéu lwec.
2. Chju rui ro vé tai san trong thoi han bao luu quyén
so hitu, trix treong hop cé thoa thudn khac.”

$6 02 - 2021



NGUYEN THI PHUONG HAI

vu thanh toan thi bén ban c6 quyén doi lai
tai san®. Nhu vay, d6i vdi tai san khong
tiéu hao trong hop déng mua béan c6 ap
dung bién phap bao luu quyén sd htu
thi hoan toan c6 thé thuc hién duoc. Tuy
nhién, néu d6 la tai san tiéu hao thi c6 thé
ap dung duoc bién phap bao luu quyén
s& htru khong? Boi 1 d6i véi tai san tiéu
hao thi sau khi bén mua st dung sé khong
gitt duoc tinh chat, hinh dang va tinh nang
st dung ban dau. Truong hgop bén mua
khong hoan thanh nghia vu thanh toan d6i
voi bén ban thi bén ban sé khong thuc hién
duoc quyén doi lai tai san ma chi ¢6 thé
yéu cau bén mua phai boi thuong thiét hai.
Khoéng nhiing thé, néu ap dung bién phap
bao luwu quyén sd hitu cho ca hop dong
mua ban 1a tai san tiéu hao thi khi bén mua
vi pham nghia vu thanh todn sé phai hoan
tra lai tai san cung loai véi tai san ban dau.
Day cting la quy dinh duoc ghi nhan trong
BLDS Phap’.

Nhu vay, vé ban chat dé khong phai
1a hoan tra lai chinh tai san ban dau ma
la boi thuong thiét hai bang mot tai san
khac cung loai. Hon nira, d6i vdi tai san
tiéu hao nhung nd 1a tai san dac dinh thi
khi bén mua vi pham nghia vu thanh toan
sé 1dy tai san gi dé€ tra lai cho bén ban. Do
d6, néu dua ca tai san tiéu hao vao trong
hop dong mua ban c6 ap dung bién phap
bao lvu quyén sd hitu 1a khé thyc hién
va khong kha thi trén thuc tién. D& khac
phuc diém bat cap nay, tac gia kién nghi

8 Piéu 332 BLDS nam 2015 quy dinh: “Truong hop bén
mua khong hoan thanh nghia vu thanh toan cho bén
béan theo thda thuén thi bén ban ¢6 quyén doi lai tai
san. Bén ban hoan tra cho bén mua sd tién bén mua
da thanh toan sau khi trtr gia tri hao mon tai san do st
dung. Treong hop bén mua lam maét, hw hong tai san
thi bén ban ¢6 quyén yéu cau boi thuong thiét hai”.

° Diéu 2369 ban dich BLDS Phép ctia Nha phap luat
Viét — Phap nam 2012:

“Quyén s& hitu duoc bao luu doi véi mot vat tiéu
hao c6 thé thuee hién bang tai san cting loai va cling
chét luong gitr boi hodc gitt cho nguoi ¢ nghia vu
béng véi s8 ng con phai tra”.
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theo hudng: B sung thém mot khoan vao
Diéu 421 BLDS nam 2015, cu thé:

“Piéu 431. Doi twgng cua hgp dong
mua ban

1. Tai san dwoc quy dinh tai BY ludt nay
déu co thé'la doi twong ciia hop dong mua bdn.
Trwong hop theo quy dinh ciia lugdt, tai san bi
cdm hodgc bi han ché chuyén nhwong thi tai
san la doi twgng cua hop dong mua ban phai
phu hop voi cac quy dinh do.

2. Tai san ban thudc s hitu ciia nguwoi bin
hodc ngueoi ban cé quyén ban.

3. Tai sdan la vdt tiéu hao khong thé
la déi tugng ctia hop déng mua bén cé dp
dung bién phdp bao dam thyc hién nghia
vy ld bdo luu quyén sé hitu”.

Thi tu, vé quyén cia bén nhan bao
dam (bén ban)

biéu 332 BLDS nam 2015 quy dinh vé
quyeén doi lai tai san ctia bén mua khi bén
mua vi pham nghia vy thanh toan. Quy
dinh nay la hoan toan hop ly boi khi bén
mua khong thanh toan hodc thanh toan
khong day du cho bén ban thi bén ban sé
doi lai tai san dé€ bao toan loi ich vat chat
cua minh. Diéu nay thé hién dang ban
chat caa moét bién phap bao dam thuc
hién nghia vu. Tuy nhién, diém bat hop ly
trong Diéu 332 BLDS ndm 2015 lai nam &
quy dinh: “...Bén bin hoan tra cho bén mua
s0'tién bén mua da thanh todn sau khi triv id
tri hao mon tai san do sw dung...”. Quy dinh
nhu vay da vo tinh vo hiéu héa quyén ctia
bén nhan bao dam trong quan hé bao luu
quyeén s¢ hitu, boi dét ra bién phap bao
luu quyén so hitu 1a bén nhan bao dam
mudn nghia vu dugc bao dam la nghia vu
thanh toan. Thé nhung quy dinh nhu trén
da khong dam bao dwoc muc dich ctia bao
luu quyeén s¢ hitu hudng téi va bén ban sé
khong duoc thanh toan s6 tién con thiéu.
Thuec t& khi cac bén thoa thuan ap dung
bién phap bao lvu quyén so hitu trong hop
dong mua ban 1a nham muc dich dam bao
bén mua sé phai thanh toan du cho bén ban
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cht khong phai nhdm muc dich 1ay lai tai
san. Dong thoi, quy dinh nay cé thé dan téi
thuc trang 1a néu bén mua mudn tra lai tai
san va doi lai s0 tién da tra cho bén ban thi
chi can khong thanh toan hét so tién nhuw
da thoa thuan'. biéu d6 lam cho quyén
ctia bén nhan bao ddm khong dwoc bao vé.

Trong khi do, BLDS Phép — b luat ma
cac nha lam luat da tham khao cha yéu
dé€ dwa ra cac quy dinh vé bao luu quyén
sO httu lai ¢6 quy dinh rat khac vé van dé
nay. Cu thé, biéu 2371 BLDS Phap quy
dinh: “Néu toan by s6 ng khong dwoc thanh
todn dii khi dén han, nguoi cé quyén cé thé
doi lgi tai san dé thu hoi quyén dinh doat d6i
v0i tai san do. Gid tri cua tai san 13y lai diegc
trir vao phiin con lai cua quyén doi ng dwoc
bao dam. Néu gia tri cua tai san Idy lai lon
hon s6'tién no dwoc bdo ddm van con phdi trd,
nguoi ¢6 quyén phdi tra cho nguwoi ¢ nghia
oy mot khodn tién bang phin chénh léch”.
Theo quy dinh nay, treong hop bén mua
khong thanh toan du, dung han thi bén
ban c6 quyén 14y lai tai san dé€ khoi phuc
lai quyén dinh doat d6i vdi tai san nay.
Gia tri cta tai san 1ay lai duoc sit dung
dé€ thanh toan s tién con thiéu. Néu gia
tri ctia tai san 1ay lai 16n hon s6 tién con
no cua bén mua thi bén ban tra lai phan
chénh léch cho bén mua. Diéu nay thé hién
ding ban chat, muc dich ma bién phap
bao lvu quyén sé htru hudng tdi. Khi bén
mua khong thanh todn duoc du sd tién
con thiéu cho bén ban thi bén ban 1dy lai
tai san véi muc dich dé trir vao khoan con
thiéu chit khong phai 1a 1ay lai tai san roi
hoan tra lai sO tién da nhan tir bén mua
nhu quy dinh cta BLDS nam 2015. Theo
tac gia, BLDS nam 2015 can stra d6i quy
dinh tai Diéu 332 theo hudng tham khao
quy dinh trong BLDS Phap, cu thé:

10°TS. Bui Bic Giang, Ldp phdp nhin tir quy dinh vé
bdo lwu quyén sé hitu tai san, Tap chi Kinh t& Sai Gon
online, nam 2016. Link: https://www .thesaigontimes.
vn/153622/Lap-phap-nhin-tu-quy-dinh-bao-luu-
quyen-so-huu-tai-san.html
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“Piéu 332. Quyén doi lai tai san

Trwong hop bén bdo dam khong hoan
thanh nghia vy thanh toan cho bén nhdn bdo
dam theo thoa thudn thi bén nhdn bao dam cé
quyén doi lai tai san. Gid tri ciia tai san 13y lai
dwgc trir vao phin con lai cuia nghia vu tra no.
Néu gid tri cua tai san lon hon so'tién ng phdi
tra thi bén nhdn bao dam tra cho bén bao dam
khodn tién chénh léch”.

Noi tom lai, so véi BLDS nam 2005 thi
BLDS nam 2015 da c6 nhitng quy dinh cu
thé hon vé bién phap bao luvu quyén so
httu. Dong thoi, BLDS nam 2015 da nang
vi tri bién phap nay tit quy dinh chi mang
tinh chat bao dam trong hop doéng mua
tra cham, tra dan trong BLDS nam 2005
thanh mot bién phap bao dam thuc hién
nghia vu doc lap. Pay la diéu dang ghi
nhén ctia BLDS nam 2015. Tuy con mét s&
diém bat cap nhung vdi nhiing kién nghi
hoan thién ma tac gia dua ra trong pham
vi bai viét nay da gép phan lam hoan thién
hon nhitng quy dinh vé bién phap bao luu
quyeén so hitu, dé bién phap nay thuc su
duwoc d4p dung mot cach cé hiéu qua va
thiét thuc trong thuee tién hién nay./.
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