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MOT SO KHIA CANH PHAP Li VE BIEN PHAP BAO LUU QUYEN SO HU
THEO QUY DINH CUA BO LUAT DAN SU NAM 2015

TRAN THI HUE *

T6m tdt: Xuat phat tir yéu cau hoan thién phép lugt vé céc bién phap bdo dam thuc hién nghia vu
noi chung va bién phap bao leu quyén sé hiru néi riéng, dong thoi nang cao hiéu qud diéu chinh cua
phap ludt vé cac bién phap bdo dam cho viéc thuc hién nghia vu, bai viét nghién ciru mét sé khia canh
phap 1i vé bién phap bdo lieu quyén sé hitu theo quy dinh cua B¢ ludt Dan sw nam 2015 cin cir phéat
sinh bién phap bdo lieu quyén sé- hiru; tinh chdt bdo dam cia bao heu quyén sé hiwu; quyén va nghia vu
cuia cac bén trong bién phap bdo luu quyén so hitu; hé qua phdp Ii trong trweong hop bién phap bdo
leu quyén sé hiru phat sinh hiéu lie doi khang Véi nguoi thir ba; cdch thiét ké diéu ludt doi voi bién
phdp nay. Bai viét rat ra két lugn: quy dinh cia Bé ludt Dan sw vé bién phap bdo heu quyén sé hiwu
con thiéu ro rang, chua thé hién dwoc tinh bao dam cho viéc thuc hién nghia vu, thiéu khuyét du liéu
trong diéu ludt ciing nhu thiéu thong nhat gitka tén goi va ngi dung ciia diéu ludt.
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SOME LEGAL ASPECTS OF TITLE RETENTION UNDER THE 2015 CIVIL CODE

Abstract: On the basis of the requirements for improving the law on security for performance of
obligations in general and title retention in particular and enhancing the regulatory efficency of the
law on security for performance of obligations, the paper examines some legal aspects of title
retention under the 2015 Civil Code: grounds for title retention; the security nature of title retention;
rights and obligations of parties in title rentention; legal consequences in case where tile retention has
an antagonistic effect against a third party; and the design of articles on title retention. The paper
then concludes that regarding title retention the Civil Code still remains unclear, which does not show
the security for performance of obligations and lacks the anticipation as well as the consistency
between the tiles and the contents of the articles on title retention.

Keywords: Title retention; Civil Code; legal aspect
Received: Feb 2™, 2020; Editing completed: Apr 29", 2020; Accepted for publication: June 3, 2020

I\/I o6t trong nhitng ché dinh ¢ nhiéu
diém mai cua Bo luat Dan sy (BLDS)
nam 2015 so v46i BLDS nam 1995 va BLDS
nam 2005 1a ché dinh bio dam thuc hi¢n
nghia vu. Nhin chung, quy dinh vé cac bién
phap bao dam thuc hién nghia vu cua BLDS
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nam 2015 da tiém can véi thdng 1é qudc té;
co ban giai quyét duoc nhitng vuéng mic,
kho khin trong thuc tién ki két va thuc hién
giao dich bao dam; déng thoi c6 su anh
hudng, chi phéi dén co ché diéu chinh phap
luat va nhan thac phap luat trong linh vuc
giao dich bao dam va dang ki bién phéap bao
dam. Mot trong nhiing bién phap bao dam
mai dugc quy dinh trong BLDS nam 2015 1a
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bao luu quyén so hitu. Viéc bd sung bao luu
quyén so hitu vao nhém céc bién phap bao
dam xuat phat tir ban chat “bao dam thuc
hién nghia vu” cua bién phap nay.Y) Tuy
nhién, day khong phai la quy dinh mai trong
BLDS cua Viét Nam béi trude do6, bao luu
quyén sé hitu da duoc quy dinh trong BLDS
nam 1995 va nam 2005. Hai van ban phap
luat nay déu quy dinh bao luu quyén sé hitu
la mot trong cac quyén (do phép luat quy
dinh) cho phép bén ban tai san co thé sir
dung dé bao vé quyén lgi cia minh trudc sy
Vi pham nghia vu thanh toan cua bén mua
trong hop dong mua tra cham, tra dan.®
Viéc BLDS nim 2015 tiép can bao luu
quyén so hiru dudi géc do bién phap bao
dam 1a phui hop vé6i xu thé cua phap luat hién
dai vé bao dam thyc hién nghia Vu.(3) Tuy
nhién, qua nghién ctru va thyc tién trién khai
thi hanh BLDS nam 2015 cho thdy, céch
thiét ké diéu luat va mot s khia canh phap Ii
vé bao luu quyén s¢ hitu vé6i tu cach 1a bién
phap bao dam trong quy dinh cua B luét
nay chua thuc su 1d rang, thiéu thdng nhat,
can tiép tuc nghién ctru, hoan thién.

1. V@ cin cir phat sinh (xac 1ap) bién
phap bio luu quyén sé hiru

Khac véi cam gitr duoc xac lap trén co
so quy dinh cua luat, bao luu quyén so hitu

(1). Xem thém: Nguyén Vin Cir - Tran Thi Hué (chu
bién), Binh ludn khoa hoc Bé ludt Dan sy nam 2015
cua nudc Cong hod Xa héi chi nghia Viét Nam, Nxb.
Cbng an Nhan dan, Ha Néi, 2017, tr. 485.

(2). Xem thém: Diéu 457 BLDS nam 1995, Diéu 461
BLDS nam 2005.

(3). Xem thém: Michel Grimaldi, Ki yéu Toa dam vé
sira d6i BLDS (Phan céc bién phap bao dam thuc hién
nghia vy), Nha Phap luat Viét - Phap, Ha Noi, ngay
11 - 12/01/2012, tr. 48.
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1a bién phap bao dam dugc xac 1ap trén co s&
thoa thudn cua cac bén khi giao két hop dong
mua ban. BLDS nam 2015 d3 tiép can theo
nguyén li nay khi quy dinh cén ctr phat sinh
(xac lap) bién phap bao luu quyén so hitu
gitra hai bén (bén ban va bén mua) la hop
dong mua béan tai san. Tuy nhién, vé loai
hinh hop déng mua ban, quy dinh caa BLDS
nam 2015 lai ¢ su chua théng nhét. Cu thé,
theo quy dinh ctia khoan 1 Piéu 453, bao luu
quyén sé hiru 13 ndi dung (diéu khoan) ma
c4c bén c6 thé thoa thuan khi giao két hop
doéng mua tra cham hodc tra dan. Tuy nhién,
tai Piéu 331 quy dinh bién phap bao luu
quyén so hitu 12 bién phap bao dam trong
hop dong mua ban. Piéu nay dan dén trén
thuc t& c6 cach hiéu cho riang, “bdo leu
quyén sé hitu la bién phdp bdo dim thuc
hién nghia vu ddn si gdn véi hop dong mua
ban tai san, ma cu thé la hop dong mua bdn
tai san theo hinh thirc mua chdm, trd dan
dwoc quy dinh tai Diéu 453 BLDS 20157
Vé 1i thuyét, khai niém hop dong mua
ban duwong nhién c6 ngoai dién rong hon
khéi niém hop déng mua tra cham hoac tra
dan. Tra cham hodc tra dan chi 1a phuong
thirc thanh toan khoan tién di mua tai san.
Trén nguyén tac tu do, tu nguyén cam két,
thoa thuan, phuong thirc thanh toan nay cé
thé dugc cac bén thoa thuan trong hop dong
mua ban no6i chung hodc hop déng mua tra
cham, tra dan néi riéng va thoa thuan nay co
thé di kém hodc khong di kém thoa thudn vé
bao luu quyén so hitu. Trén nguyén tic nay,

(4). Xem thém: Qudc Long, Tim hiéu vé bdo heu quyén
S0 hitu va cam giir tai san theo quy dinh ciia B ludt
ddn sw 2015, https://moj.gov.vn/gt/tintuc/Pages/nghien-
Cuu- trao-doi.aspx?ItemID=2045, truy cap 05/4/2020.
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can ct Didu 331 BLDS nam 2015, can phai
hiéu bao luu quyén sé hiru 13 bién phap bao
dam duoc xac lap trén co s¢ thod thuan ctua
cac bén trong hop ddng mua ban tai san noi
chung (hoic bang van ban riéng), trong d6 bao
gbm ca hop déng mua tra cham hoic tra dan.
Mic du bao lwu quyén sé hitu phat sinh
tir thoa thudn clia cdc bén trén nén tang cua i
thuyét vé tu do hop dong nhung diéu nay
khong ddng nghia, bao luu quyén so hitu 1a
hop d6ng mua ban tai san. Tuy nhién, cach
thiét ké cac diéu luat ctia BLDS ndm 2015
vé bao luu quyén so hitu da din dén cach
hiéu déng nhat nay. Cu thé, vé ki thuat lap
phép, viéc BLDS nam 2015 vua quy dinh
bao luu quyén s& hiru & Muc “Bao dam thuc
hién nghia vu” véi tu cach la bién phap bao
dam, dong thoi, trong phan ndi dung quy
dinh vé hop dong mua bén tai san, bao luu
quyén so hitu vin duoc BLDS nim 2015
quy dinh dudi gidc d6 1a diéu khoan cua hop
ddng mua tra cham, tra dan gidng céch tiép
can cua BLDS nam 2005® d3 din dén su
ling ting trong viéc nhan dién bao luu
quyén so hitu voi tu cach 13 bién phap bao
dam vé6i hop ddng mua tra cham, tra dan c6
diéu khoan bao luu quyén s¢ hitu. Trén thuc
té, da c6 cach hiéu dong nhat bao luu quyén
s& hitu voi hop ddng mua ban tai san va cho
rang, “bdo leu quyén sé hitu khong tao ra su
chuyén giao quyén sé hitu doi voi tai san va
khéng phai la trieong hop dang Ki bién dong
dat dai va tai san gan lién véi ddt. Do do,
quy dinh vé dang Ki bdo luu quyén sé hitu

(5). V& co ban, ndi dung cua Diéu 453 BLDS nam
2015 quy dinh vé thoa thuan bao luu quyén sé hitu
trong hop déng mua tra chim hodc tra dan khong c6
su khac biét dang ké so véi ndi dung cua biéu 461
BLDS nam 2005.
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(doi véi tai san gan lién véi dat)... la khong
6 co 56 phap 1i7.©

2. Vé tinh chét bao dam ciia bio lwu
quyén sé hiru

V& ban chét, bao luu quyén s& hiru 1a
bién phap bao dam cho quyén doi no dic
biét - quyén doi no trén gia ban tai san ma
bén mua chua thanh toan.” Chinh vi vay,
diéu ma bén ban quan tdm khong han 13 viéc
nhan lai tai san da ban ma la viéc thanh toan
khoan tién, tirc gia tri cua tai san. V& nguyén
tac, vi quyén s& hitu ddi voi tai san van duoc
bén ban bdo luu nén trong truong hop con
no (bén mua) khong thanh toan tién thi bén
ban voi tu cach 1a chi no duge bao dam cod
quyén bén lai tai san va dung s tién thu duoc
dé thanh toan khoan ng ma bén mua chua
thanh toan. Trong truong hop gia ban lai thap
hon gia ban lan dau, chi no duoc bao dam
(bén ban) c6 quyén yéu cdu ngudi mua dau
tién thanh toan khoén tién chénh léch dé thu
hdi khoan no.® Pay chinh 1a tinh chit bao
dam ciia bién phap bao luu quyén sé hiru.

Tuy nhién, BLDS nam 2015 lai c6 cach
tiép can khac khi quy dinh theo hudng, bén
ban dugc quyén doi lai tai san khi bén mua
khong hoan thanh nghia vy thanh toan. Bén
ban c6 nghia vu hoan tra cho bén mua s6 tién
ma bén mua da thanh toan sau khi trir gia tri
hao mon tai san do su dung.(g) Quy dinh vé
hé qua phap 1i ddi v6i trudng hop bén mua

(6). Xem thém: Bao céo sb 185/BC-CDKGDBD ngay
28/8/2019 cua Cuc Pang ki qudc gia giao dich bao
dam vé két qua cudc hop v6i Bo Tai nguyén va Moi
truong vé cac van dé con c¢6 ¥ kién khac nhau ciia Dy
thao Thong tu hudng din mot sd noi dung vé dang ki
thé chap quyén st dung dét, tai san gin lién vi dét.
(7). Xem thém: Michel Grimaldi, tldd, tr. 47.

(8). Xem thém: Michel Grimaldi, tldd, tr. 48.

(9). Xem thém: Didu 332 BLDS nim 2015.
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(con ng) vi pham nghia vu dugc bao dam
trong bao luu quyén sé hitu cia BLDS nim
2015 khéng khac gi co ché “hoan tra cho
nhau nhitng gi dd nhan” khi xtr 1i hdu qua
cua giao dich dan su vo hiéu(lo) va huy bd
hop déng.(n) Diéu nay lam mat di tinh chat
bao dam cua bién phap bao luu quyén sé
hitu. Boi 18, vé mat Ii thuyét, nhu trén da
phan tich, viéc bén ban gitt lai (bao luu)
quyén s¢ hiru 13 dé nham dam bao rang bén
mua s& thanh toan, chtr khong phai 1a dé
nhén lai tai san va tra lai khoan tién ma bén
mua d3 thanh toan. V& mat thuc tién, s& kho
hinh dung tinh hop li cta truong hop “bén
mua khong hoan thanh nghia vu thanh todn
cho bén ban theo thoa thudn thi bén ban co
quyén doi lai tai san. Bén ban hoan trd cho
bén mua sé tién bén mua da thanh todn sau
Khi trie gia tri hao mon tai san do su dung.
Trieong hop bén mua lam mat, hw héng tai
sdn thi bén bdn c6 quyén yéu cau boi thirong
thiét hai”.*? Pidu nay 1a béi ¢o 18 it nguoi
ban mudn nhan lai tai san da ban sau khi bén
mua da str dung va thanh toan nguoc tr¢ lai
khodn tién ma bén mua di tra cho minh sau
khi trir di gia tri hao mon tai san do st dung.
Trong bdi canh gia ca hang hod luén co su
bién dong khong ngimg va tam 1i mudn hoat
dong kinh doanh duoc dién ra binh thuong,
on dinh, c6 loi nhuén thi viéc quy dinh hau
qua phap li trong truong hop con ng (bén
mua) vi pham nghia vy thanh todn theo co
ché “hoan tra cho nhau nhiing gi di nhan”
cua Diéu 332 BLDS niam 2015 13 thiéu tinh
thue té , tham chi gay lo ngai dbi vé6i cac nha

(10). Xem thém: Khoan 2 Piéu 131 BLDS nam 2015.
(11). Xem thém: Khoan 2 Piéu 427 BLDS niam 2015.
(12). Bidu 332 BLDS niam 2015.
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kinh doanh, budn ban hang héa... Thuc té
nay dit ra yéu cau, “phdp ludt phdi cé nhitng
diéu chinh nham bdo vé bén ban nham khuyén
khich, thic day loai tin dung thuwong mai
phat trién » (13)

Dudi goc d6 khoa hoc phap 1i dan su,
tinh chat quan trong nhit ciia bién phap bao
dam chinh 1a chic nang bao dam va tinh du
phong. Piéu nay thé hién ¢ chd, cac bién
phap bao dam phai c6 kha ning thay thé cho
nghia vu khi nghia vu nay bi vi pham. Tuc
13, khi nghia vu bi vi pham, bén c6 quyén co
thé xtr Ii tai san bao dam hodc yéu cau bén
bao dam phai chuyén giao loi ich dé thay thé
cho loi ich bi mat, nham bao dam quyén va
loi ich hop phap cho bén c6 quyén. Tuy
nhién, cach tiép can cua BLDS nam 2015 vé
hé qua phap li trong truong hop bén mua
(bén bao dam) vi pham nghia vu thanh toan
da lam mat di tinh chat “bdo dam thuc hién
nghia vu” ctia bién phap bao luu quyén s
hitu nhu ban chét vén c6 cta no.

3. Vé quyén va nghia vu ciia cac bén
trong bi¢n phap bao luu quyén sé hiru

Muc dich ctia bao luu quyén sé hitu 1a dé
bdao dam cho nghia vu thanh toan cua bén
mua. Do d6, bién phap bdo dam nay cho
phép bén ban (chu ng dugc bao dam) duoc
hudng dic quyén ban lai tai san cho bén thir
ba va dung sd tién ban duoc dé thu hoi
khoan ng. Tuy nhién, diéu nay khong cé
nghia, hgp dong mua ban ban dau cé diéu

(13). Xem thém: HO6 Quang Huy, Nhdn dién khia
canh phdp [i ciia bién phdp bdo leu quyén sé hitu va
cam gitr tai san trong B¢ ludt Ddn sy nam 2015,
https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/nhan-dien-
khia-canh-phap-ly-cua-bien-phap-bao-luu-quyen-so-
huu-cam-giu-tai-san-trong-blds-nam-2015, truy cép
14/4/2020.
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khoan bao luu quyén s& hiru bi chdm dut.
Theo d6, bén ban van la chil ng cia bén mua
trong hop dong co6 thoa thuan vé bién phap
bao luu quyén sé hitu va khoan ng chinh 1a
s6 tién chénh 1éch giita hai 1an ban.*¥ Nhu
trén da dé& cap, trong truong hop ndy, bén
ban hoan toan c6 quyén yéu cau bén mua
trong hop dong co6 thoa thuan vé bién phap
bao luu quyén so hiru thanh toan tiép phan
chénh 1&ch do.

Tuy nhién, trai véi ban chit “bao dam
thuc hién nghia vu thanh todn” cta bién
phap bao luu quyén s& hiru, BLDS nim
2015 lai quy dinh theo hudng, truong hop
bén mua khong hoan thanh nghia vy thanh
toan cho bén ban theo thoa thuan thi bén ban
chi duoc quyén doi lai tai san.® Quyén ban
tiép tai san dé thu hdi khoan ng duge bao
dam bang bién phap bao luu quyén sd hiru
cua bén ban chua dugc BLDS nam 2015 ghi
nhan. Pdng thoi, Piéu 333 BLDS nim 2015
quy dinh vé quyén va nghia vu cta bén mua
tai san ciing khong dé cap nghia vu thanh
toan cho bén ban, mac du nghia vu nay da
dugc bao dam bang bién phap bao luu quyén
s0 hitu. Quy dinh noi trén cia BLDS nam
2015 1am cho bao luu quyén so hiru gidng
diéu khoan thong thudng cia hop dong mua
ban chtr khong phai 1a bién phép bao dam
cho mét nghia vu thanh toén.

4. V& hé qua phap li trong truwong hop
bién phap béo luu quyén sé hiru phat sinh
hiéu lre d6i khang véi nguoi thir ba

BLDS niam 2005 khong tiép can bao luu
quyén sé hitu dudi gidc do bién phap bao
dam nhung Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP

(14). Xem thém: Michel Grimaldi, tldd, tr. 22, 23.
(15). Xem thém: Diéu 332 BLDS nam 2015.
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ngay 29/12/2006 ctia Chinh phu v& giao dich
bao dam vadi tu cach 1a Nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh mot sb diéu cua BLDS vé
viéc xac lap, thuc hién giao dich bao dam dé
bao dam thuc hién nghia vu dan su va xu li
tai san bao dam™®® da mo ra co ché dang ki
bao luu quyén s¢ hitu va xac 1ap quyén uu
tién thanh toan gitta bén ban c6 bao luu
quyén s¢ hiru v6i bén nhan bao dam bang
may moc, thiét bi hodc dong san khac khdng
thudc dién phai dang ki quyén sé hiru. Theo
quy dinh cua khoan 2 biéu 13 Nghi dinh )
163/2006/ND-CP, “trong truong hop tai san
béo dam 1a tai san mua tra chdm, tra dan
cua doanh nghiép, cd nhan co dang ki kinh
doanh gom mdy méc, thiét bi hodc déng sdn
khéc khéng thudc dién phai dang ki quyén so
hitu va hop déng mua tra chdm, trd dan tai
co quan dang ki giao dich bdo dam cé tham
quyén trong thoi han mwoi ldm ngay, ké tir
ngdy giao két hop dong mua tra chim, trd
dan thi bén ban c6 bdo heu quyén sé hitu cé
thir tir wu tién thanh toan cao nhat khi xie li
tai san bdo dam; néu khéng dang ki hodc
ding ki sau thoi han trén va sau thoi diém
giao dich bao dam da dang ki thi bén nhdn
bao dam dwoc coi la bén nhan bao dam ngay
tinh va cé thir tw wu tién thanh todn cao nhat
khi xit [i tai san bdo dam”. Nhu vay, mac du
khong dugc BLDS nam 2005 quy dinh la
bién phap bao dam nhung bao luu quyén sé
hitu d3 dugc Nghi dinh sb 163/2006/ND-CP
ghi nhan co ché dang ki va hé qua phap Ii
ctia viéc dang ki hop dong mua tra cham, tra
dan ¢6 bao luu quyén so hitu. Theo d6, ding
Ki 12: 1) cin cir @& phan dinh thir ty wu tién

(16). Xem thém: Diéu 1 Nghi dinh sb 163/2006/ND-CP.
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thanh toan giita bén ban c6 bao luu quyén sé
hitu va bén nhan bao dam theo nguyén tic
cia khoan 2 Piéu 13 Nghi dinh s
163/2006/ND-CP; 2) tiéu chi xac dinh bén
nhan bdo dam ngay tinh trong trudong hop
nhan bido dam bﬁng may moc, thiét bi hodc
dong san khac khong thudc dién phai dang ki
quyén so hitu tir bén mua. Tuy nhién, van dé
nay da khong dugc quy dinh trong BLDS
nam 2015.

Theo quy dinh cua khoan 3 Piéu 331
BLDS nam 2015, “bdo leu quyén sé hitu
phat sinh hiéu lwc déi khang véi nguoi thir
ba ké tir thoi diém dang ki”. Tuy nhién, gia
tri (y nghia) phap li cua dang ki bao luu
quyén s& hitu con chua thuc sy rd rang trong
cac quy dinh cua BLDS nam 2015. Khoan 2
Piéu 297 BLDS nam 2015 quy dinh vé& hé
qua phap li khi bién phap bao dam (duoc
hiéu bao gom ca bao luu quyén s¢ hiru) phét
sinh hiéu luc ddi khang v4i nguoi tht ba, do
la bén nhan bao dam dugc quyén truy doi tai
san bao dam va dugc quyén thanh toan theo
quy dinh tai Diéu 308 cia B¢ luat nay va
luat khac co lién quan. D6i v6i bao luu
quyén so hitu, quyén doi (truy doi) di duoc
ghi nhan tai Diéu 332 BLDS nam 2015, tuy
nhién, quyén wu tién ciia bén ban c¢6 bao luu
quyén s& hitu con thiéu cac quy dinh hudng
dan chi tiét. Cu thé, Diéu 307, Diéu 308
BLDS nim 2015 chi quy dinh v& thi tu uu
tién thanh toan khi xu 1 tai san cam cé, thé
chép trong trudng hop mot tai san dugc ding
dé bao dam thyuc hién nhiéu nghia vu. Trong
truong hop bao luu quyén sé hiru thi xac
dinh quyén uu tién giita bén ban (chi no
dugc bao dam) véi ai (chu thé nao) va trong
truong hop bén ban thé chip hay bén mua
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thé chip? Bai 18, BLDS nam 2015 khong ghi
nhan quyén thé chap cua bén ban va bén
mua trong bién phap bao luu quyén so hiru.
Muc dich cua viéc bao luu quyén s& hitu
khong phai 1a dé bén ban thuc thi quyén thé
chép voi tu cach 13 quyén ning cua chi so
hitu ma dé bao dam rang bén béan s& duogc
bén mua thanh toan.

Vé phia bén mua, do chua phai 1a cha s
hitu dich thyc cia tai san di mua nén néu
bén mua thé chap thi hop dong thé chap co
nguy co bi vo hiéu vi bén thé chap khong co
quyén thé chap. Do d6, vé mat 1i luan, sé& rat
kho xay ra kha nang phai phan dinh thir tu
uu tién thanh toan gitra bén ban cé bao luu
quyén s& hitu véi bén nhan thé chap trong ca
hai truong hop noéi trén. Bén canh do, thuc
tién cling cho thiy, viéc thiéu quy dinh
huéng dan chi tiét vé hé qua phép li cua
viéc dang ki bién phap bao luu quyén so
hitu d4 phan nao 1am giam tinh hiéu qua va
gia tri cua dang ki bao luu quyén so hiru.
Qua trinh xay dung va hoan thién phap luat
vé dang ki bao luu quyén sé hitu cho thay,
viéc BLDS niam 2015 thiéu quy dinh mang
tinh nguyén tic vé hé qua phap li trong
truong hop bién phap bao luu quyén sé hiru
phat sinh hiéu luc ddi khang v6i nguoi thi
ba dan dén trén thyc té di co y kién hoai
nghi vé tinh kha thi cua viéc dang ki bao luu
quyén so hiru. @ Pay ciing 1a van dé ma

(17). Xem thém: Bdo cdo sb 185/BC-CDKGDBD
ngay 28/8/2019 ciia Cuc Piang ki qudc gia Giao dich
bao dam vé két qua cudc hop véi Bo Tai nguyén va
Mbi trudng vé cac van dé con c6 ¥ kién khac nhau
ctia Dy thao Théng tu huéng dan mot s6 ndi dung vé
dang ki thé chap quyén sir dung dét, tai san gin lién
véi dét.
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nhiéu t6 chtre tin dung dé nghi can phai duoc
huéng dan trong nghi dinh thay thé Nghi
dinh s6 163/2006/ND-CP.*®)

Xuat phat tir tinh chit dic thu cta bién
phap bao luu quyén sé hiru, ngoai quy dinh
chung vé hé qua phap 1i khi bién phap bao
dam phat sinh hiéu luyc ddi khang tai Diéu
297 BLDS nam 2015, can phai b sung quy
dinh 1am 1 hé qua phap 1i khi bao luu quyén
s hitu phéat sinh hiéu lyc dbi khang véi
ngudi thir ba thong qua co ché dang ki. Theo
d6, nhu da phan tich, vé mat 1i ludn, s& rat
kho xdy ra kha nang phai phan dinh thu tu
uu tién thanh todn gitra bén ban c6 bao luu
quyén s& hiru v6i bén nhan thé chap trong ca
hai truong hop bén ban va bén mua thé chap,
vi vay, van dé nay can duoc tiép can theo
huéng, d6i voi bao luu quyén so hiru, viée
dang ki 1am phat sinh quyén truy doi ctia bén
ban dbi voi tai san dd ban nhung dugc bao
luu quyén sé hitu trong trudng hop bén mua
vi pham nghia vu thanh toan theo thoa thuan
clia céc bén trong hop ddng mua ban tai san.

5. Vé ndi dung va tén goi ciia Piéu 332
vé quyén doi lai tai san ciia bén ban

Vé ki thuat lap phép, tén goi cua Diéu
luat nay 1a quyén doi lai tai san, nén ndi
dung dy liéu trong Pidu luat nay phai 1a cac
quyén lién quan dén viéc doi lai tai san méi
phu hop véi tén goi. Ngoai ra, ndi dung cia
Diéu 332 con quy dinh vé& nghia vu cia bén
ban trong viéc hoan tra sb tién mua bén mua
da thanh toan cho bén bén, cu thé “bén bdn

(18). Xem thém: Cong vin s6 8120/NHNN-PC ngay
16/10/2019 ciia Ngan hang Nha nuéc Viét Nam vé
viéc tong két thyc tién thi hanh quy dinh cia BLDS
nim 2015 vé& bao dam thuc hién nghia vy va Nghi
dinh s 163/2006/ND-CP.

28

hodn tra cho bén mua sé6 tién bén mua di
thanh toan sau khi trie gia tri hao mon tai
san do sw dung. Truwong hop bén mua lam
mat, hw hong tai san thi bén bdan cé quyén
yéu cau boi thuwong thiét hai”. Thiét ké Diéu
luat theo cach nay lam cho nguoi doc rat kho
tim dugc “y ti” cua cac nha soan luat. Hon
thé, gitra quy dinh vé quyén va quy dinh vé
nghia vu khong c6 su két ndi vai nhau.

Vé ndi dung cta Piéu luat, nhu di phan
tich & muc 2, viéc BLDS nam 2015 chi dung
lai & quy dinh bén ban phai hoan tra cho bén
mua s6 tién bén mua da thanh toan sau khi
trir gia tri hao mon tai san do su dung ma
chua c¢6 quy dinh lam & thém quyén duoc
bao dam cua bén ban 1a chua that sy phu hop
v6i ban chat “bao dam thuc hién nghia vu”
ctia bao luu quyén so hitu. Pong thoi, voi
nhitng quy dinh nhu hién nay, quyén va
nghia vu cta bén ban la do luat dinh. Tuc la
khi bén mua khong hoan thanh nghia vu
thanh toan tién mua tai san, bén ban co hai
quyén 1a quyén doi lai tai san va yéu cau boi
thuong thiét hai (néu co); c6 nghia vu hoan
tra s6 tién ma bén mua di thanh toan cho bén
ban. Quy dinh nay duong nhu di nguoc lai
VGi nguyén tic thoa thuan khi tham gia quan
hé phéap luat dan sy da duoc quy dinh tai
khoan 2 Piéu 3 BLDS nam 2015. Hon nita,
V6i quy dinh tai Diéu 331 c6 thé hiéu rang,
bao luu quyén sé hitu 12 bién phap bao dam
duoc xac lap theo thoa thuan cac bén. Bac
biét, tai khoan 2 Piéu 331 con quy dinh bat
buoc c&c bén lap van ban riéng hoac ghi vao
hop ddong mua ban vé vain dé bao luu quyén
s& hiru. Vén dé 1a trong truong hop cac bén
thoa thuan khac vé quyén va nghia vu cua
cac bén khi bén mua khong hoan thanh nghia
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vu (vi dy, bén ban cé quyén doi lai tai san
nhung khéng phai tra lai s6 tién bén mua da
thanh toan) thi sé ap dung theo thoa thuan
hay theo quy dinh tai Diéu 332? V& nguyén
tic thi su thoa thuan cua céc bén néu khéng
bi luat cAm thi déu co gia tri, theo do, khi cac
bén co thoa thuan khac thi phai ton trong su
thoa thuan do.

Tt nhitg phén tich trén cho thdy, can
thiét ké lai Diéu luat nay dé dam bao sy
thdng nhat gira tén goi va noi dung cua diéu
luat, ddng thoi quy dinh vé quyén doi lai tai
san cia bén ban phai phan anh va thé hién
dung ban chit cua bao luu quyén s¢ hitu
theo hudng bén ban duoc quyén doi lai tai
san dé ban tiép cho bén thir ba nham bu dap
cho gid tri nghia vy thanh todn ma bén mua
vi pham. Trong truong hop gia ban lai thap
hon gi4 d4 ban cho bén mua lan dau, bén ban
(chii ng dugc bao dam) co quyén yéu cau
ngudi mua dau tién thanh toan khoan tién
chénh léch. Theo d6, Diéu luat nén dugc
thiét ké lai nhu sau:

“Piéu 332. Quyén va nghia vu cia bén
ban tai san

1. Truong hop bén mua khéng hoan
thanh nghia vu thanh todn cho bén ban theo
thoa thuan thi bén ban cé quyén doi lai tai
san. Bén ban dwoc quyén béan tiép tai san
nhiam bu dip cho gia tri nghia vy thanh toan
ma bén mua da vi pham. Trong truong hop
gi4 ban lai thdp hon gia di ban cho bén mua,
bén ban c6 quyén yéu cau bén mua thanh
toan khoan tién chénh léch dé thu hoi khoan
no ma bén mua chua thanh toan.

2. Truong hop bén mua lam mat, hu
hong tai san thi bén ban c6 quyén yéu cau
boi thuong thiét hai.
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3. Bén ban hoan tra cho bén mua sé tién
bén mua da thanh toan sau khi trur gié tri hao
mon tai san do su dung,trir truong hop céc
bén c6 thoa thuan khac”.

Toém lai, cung véi cAm gilr tai san, bao
lru quyén so hitu 13 bién phap bao dam mai
duoc ghi nhan trong BLDS nam 2015. Qua
gan hai nam trién khai thi hanh BLDS nim
2015 cho théy, van con mét sd khia canh
phép Ii v& bao luu quyén so hitu can tiép tuc
dugc nghién ctru, huéng din chi tiét dé tao
thuan loi hon cho viéc hiéu va ap dung phap
ludt. Co6 nhu vay, méi phat huy dugc uu thé
ctia bién phéap bao luu quyén sé hiru dbi véi
viéc tai tro vén trong nén kinh té thi truong
dinh huéng xa hoi chu nghia va hoi nhap
kinh té quéc té hién nay./.
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