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MO'I' $0 VAN DE CO BAN V! BIEN PHAP
BAO DAM BAO LUU QUYEN SO HUU

dém thire hién nghia vu.

Tom tit: Bao hru quyén s& hiru méc du di dwrge quy dinh trong
B§ ludt Dén sir ndm 2005 nhumg méi diéu chinh trong pham vi rit
hep, 36 12 bio lru quyén s& hir trong quan h¢ mua bin hang héa,
v6i trudmg hop bén mua chwra phii thye hign ngay nghia vu do
duge trd chim, tra din. Tuy nhién, Bd lugt Dan sy nim 2015 d3
quy dinh bio lru quyén s& hiru ka mét trong chin bi¢n phip bio
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Tir khéa: Bign phdp bdo dam; bdo leu quyén s¢ hitu; mua bdn 16i sn.

Ngay nhdn bai:
02/4/2019.

Trong xu thé ngdy cang hoi nhdp siu
1ong vio nén kinh té thé gidi, kinh 18 Viét
Nam c6 nhidu khi sic, giao luu kinh té
khéng ngimg phat trién véi nhiéu hinh thirc
da dang, dong thdi ciing xuét hién nhimg
yéu t6 tac doog xhu dén su phét trién. Tir d6
nay sinh yéu ciu khéch quan cin bé suog
cée bién phap bao dam méi dé dap img céc
yéu chu trong giao dich dén sy, bio dam can
bing lgi ich, tng tinh an toan trong giao hru
dan sy. Chinh vi vy, B luit Dan sy

BLDS) nim 2015 da quy dinh bio hnu
quyén s& hitu 12 mot bién phép bao dam mdi
cho cic quan hé mua ban.

Tai Pidu 331 BLDS nam 2015 da quy

——

04/3/2019; ngay bién tip xong: 24/3/2019; ngay duyét bai:

dinh vé bao luu quyen 8& hiru nhu sau:

“1. Trong hop dong mua bén, quyén s
hifu tai sén c6 thé dirgc bén ban bao hru
cho dén khi nghia vu thanh toan dugc
thuc hién diy du.

2. Béo luu quyén s& hiru phai dugc 1ap
thanh van ban riéng hodc dugc ghi trong
hop ddng mua bén.

3. Bao luu quyén s& hiru phét sinh hiéu
lyc déi khang véi ngudi thir ba ké tir thai
diém ding ky”.

Mic dit BLDS nam 2015 d coi bao luu

* Ludt sv, Trong tai vién Trung tam trong tai
Qubc té Vigt Nam (VIAC).
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quyén s& hiru 14 mot bién phip bao dam
cho quan hé mua béan tii sin, nbung tai
Diéu 453 quy dinh v& mua tra cham, tra
dén, BA ludt vin tiép tuc quy dinh bén ban
duge bio luu quyén s him dbi véi 1ai san
d ban cho dén khi bén mua tra du tidn,

1. Sir khac nhau giira bao lwu quyén s&
hifu trong tra chim, tré din véi bdo lru
quyén s& hiru 1 bign phap bao dim

Bao lwu quyén s& hifu trong quan hé
mua bén tra chim, tra din duge quy dinh
tai Diéu 453 BLDS nam 2015 (Diéu 461
BLDS n3m 2005) 1a bién phip bzo dam
theo luft dinh chi duge 4p dung cho mét
loai quan hé, mét loai giao dich. Du cdc
bén cb thoa thudn vé bao luu quyén s&
hiru hay khéng, nhung néu quan hé mua
ban d6 ma hai bén théa thuin tra chim,
tra din thi mjc nhién bén bin vin duge
bao Iru quyén s& hiru, trir khi cac bén c6
thoa thudn khac. B4 luat chi quy dinh
quyén bao luu quyn s& hiru cia bén ban
tai san, quyén str dung tai san va chiu rii
do ctia bén mua tra cham, tra dén, khéng
quy dinh céc quyén, nghta vy khac.

Nhung khi BLDS pam 2015 dwa bién
phap bao luu quyén s& hitu vao hé théog
c4c bién phap bao dam thi né di c6 thay
4bi quan trong ca vé quy md va tinh chat.

Mgt 14, v& quy md, né trd thinh bién
phap bao dam cho tt ca cac quan hé mua
b4n tii san ndi chung, chir khéng phai chi
bao dam trong quan hé mua bén hang hoa
bing hinh thire tra cham, tra din nhu quy
dinh tai Diéu 453 BLDS nim 2015 (Diéu
461 BLDS nim 2005);

Hai la, n6 chi trg thanh bién phap bao
dam khi hai bén c6 thoa thusn vé bio lwu
quyén so hiru, khong phai 12 bign phap
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bao dam theo luat dinh trong quan hé
mua béin bang héa c6 thoa thudn tré
cham, tra din trong BLDS nim 2005 va
BLDS nim 2015;

Ba la, khi da thda thuin thyc bign bién
phép bio dam va thyc hién viéc dang ky
bién phap bio dam thi n6 phat sinh hiéu
luc déi khéng véi ngudi thir ba ké tir thai
diém dang ky, trong khi 46 bién phép bao
luu quyen s6 hiru trong quan hé tra chgm,
trd din khéng co co ché phat sinh hiéu
luc déi khang véi ngudi thir ba;

Bon la, B ludt da quy dinh 18 vé
quyen, nghia vu ctia mdi bén trong quan
hé bao dam nay.

Miic dit ¢6 s khic nhau, song xét vé
bén chét, bao luu quyén s& hiru trong
quan h¢ mua bén trd cham, trd din véi
bio lru quyén s hitu trong hé théng céc
bién phap bao dam vAn cé sy tuong dbng,
vé ban chat, 46 déu 1a bién phap bao dam.

Tém lai, bao luu quyén s6 hifu trong
quan hé mua ban tra cham, tra din Ja bién
pbép béo dam theo Juit dinh cho mét loai
quan hg, con bién phap bao dam bio hru
quyén s& hiru trong hé théng céc bién phap
bao ddm c6 pham vi bao dam réng hon, do
1a bao dam cho cho tat ca céc quan hé mua
ban khi cic bén co thoa thuan sir dung
céng cy bio dam 12 bdo lwu quyén s¢ hir,

2. Tai sdn trong quan h¢ mua ban ¢6
béo hru quyén s& hifu thi bén mua hay
bén ban 1a chi s& hiru tai sin?

Theo quy dinh tai Piéu 331 BLDS
nam 2015 thi bién phap bto lru quyén sg
hitu chi thyc hién trong quan hé mya ban
tai san, chir khdog phai trong moi quan hé
dén sy, theo do, tai sin da d3 duge
chuyén giao cho nguéi mua, ngudi mya



da quan ly, sir dung tél san, nhung ngum
ban vén bao luu quyén s¢ hiru va quyén
nay chi chm d{rt khi bén mua hoan thanh
nghia vu thanh toén.

Thong thuong trong quan hé mua ban,
ngudi ban phai chuyén giao quyén sé hiru
tai sén (1a dbi tugng cua quan hé mua
ban) tir ngudi bin sang ngudi mua. B
lvat Dan sy ndm 2005 d3 quy dinh 6 tai
san khong phai dang ky quyén s¢ hiru thi
“quyén s& hiru di véi tai san mua ban
dugc chuyén cho bén mua ké tir thi diém
1i san duge chuyén giao...” (Didu 439);
“bén ban chju ri ro déi véi tai sin mua
ban cho dén khi tai san dugc giao cho bén
mua, con bén mua chiu rii ro dbi véi tai
san mua ban ké tir khi nhén tai san... Déi
véi hop dong mua ban tai san ma phép
ludt quy dinh tai san d6 phai dang ky
quyén s& hiru thi bén ban chiju rii ro cho
dén khi hoan thanh thi tuc ding kg, bén
mua chiu i ro ké tir thdi diém hoan
thanh tha tuc dZng ky, ké ca khi bén mua
chua nhan tai san (Diéu 440).

B¢ luat Dan sy nam 2015 khong quy
dinh théi diém cbuyén quyén sé hitu, do
46 phai cin cir vao cic quy dinh chung vé
quyén so hiru va céc quy dinh khic cia
BLDS dé x4c dinh thdi diém chuyén
quyén s hiru.

Tai Didu 161 BLDS nim 2015 quy dinh:

“}. Thdi diém xac 1ap quyén s& hir,
quyén khéc déi véi tai san thyc hién theo
quy dinh ciia B luat ndy, luat khac c6 lién
quan; trudng hop luat khéng ¢6 quy dinh
thi thire hién theo thoa thudn cla céc bén;
trudng hop ludt khdng quy dinh v cac bén
khong c6 thoa lhuan thi thi diém xac 1ap
quyén s hitu, quyén khic d6i véi tai san 12

thoi diém tai san duge chuyén giao.

Thai diém tai san duoc chuyén giao 1
thoi diém bén cb quyén hofic ngudi dai
dién hop phap ciia ho chiém hiru tai san...”.

Pidu 441 BLDS nim 2015 quy dinh vé
thoi diém chiu rii ro nhu sau:

“1. Bén béan chiu rii ro déi voi tai sin
truée khi tai san duoc giao cho bén mua,
bén mua chiu rii ro déi véi tai san ké tir thi
diém nhan tai san, try trudmg hop c6 thod
thuféin khic hodc luét c¢6 quy dinh khac.

2. Bbi véi hgp ddng mua ban tai san
ma phap luat quy dinh tai sin dé phai
dang ky quyén s& hiru thi bén ban chiu rai
ro cho dén khi hoan thanh thd tuc ding
k¥, bén mua chiju rti ro ké tir thoi diém
hoan thanh thd tuc ding ky, trr trudng
hop c6 thoa thuén khac”.

Tir céc quy dinh trén c6 thé nhén thiy
néu lujt khong quy dinh, cac bén khéng
6 thoa thudn thi thyi diém chuyén giao
quyén s& hiru trong BLDS pAm 2015 vé
co ban ciing gi(‘mg nhu quy dinh BLDS
ndm 2005, do la “thdi diém bén c6 quyén
hofic ngudi dai dién hop phdp cua ho
chiém hiru tai san”. Noi khac di, quyén s&
hitu s& duoc chuyén tir bén ban sang bén
mua khi bén ban chuyén giao tai san cho
bén mua va tai thoi diém bén mua hoic
ngudi dai dién hop phap cua ho chiém
hiru tai san thi bén mua da 12 ngudi co
quyén s& hiru tai sin. Tuy nhién, trong
thyc té c6 khéng ft trnrdng hop tai san da
dugc chuyén giao cho bén mua nhung bén
mua van chua tra tién. Dé bao vé quyén
lgi cho bén ban, BLDS nidm 2015 di quy
dinh bao hru quyén s& hiru 12 mét bién
phap bao dam khi hai bén c6 théa thuan.

Nhu vay, trong quan hé mua ban ma
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hai bén thoa thuin cé bio hru quyén s&
hifu, v6i ¥ nghia la mét bién phép bao
dam thi t3i san bao dam trong quan hé
bio lru quyén s& hitu chinh 14 tai sén ma
bén ban di chuyén giao cho bén mua.
Vay, bén mua c6 dugc s¢ hitu tii san
trong truong hop bén ban dang bao lru
quyén s& hitu véi y nghia la bién phap
bio dam khéng? Van dé nay hién dang ¢6
hai nhém ¥ kién khac nhau.

Nhém y kién thir nhét cho riang, ké tix
thoi diém ddi twong cua hop ddng mua
ban dugc cbuyén giao cho bén mua, déi
véi dong san thi v& nguyén tic quyén so
hiru tai san da dugc chuyén cho bén mua,
bén mua 14 chu s& hitu di véi tai san da
mua; con bén bén chi bao hru quyén s&
hitu chir khong hoan toan la chu so hiru
d8i véi tai san da ban.

Chiing t6i khong ddng tinh véi y kién
trén, bdi 1& ¥ kién ndy khong 16 rang, ham
chira trong d6 sy méu thuin.

Nhom y kién thir hai cho ring, “xét vé
ban chét, bao lwu quyén s& hitu 13 viée
ghi nhan quyén so hitu cia chi thé ban
mic du tai san dd duge dua vao giao dich,
thim chi di giao todn bd cho bén mua”!.
Ching t6i ddog tinh v6i ¥ kién nay, bai 18
vé& mit tir ngir, “bao luu” c6 nghia 13 gii
lai nhu cii?. Tuy nbién, thuc té vin co
trudng hop sir dung tir bao luu nhu bao
lru ¢ kién véi ¥ nghia khéng déng y,
khong theo céc ¢ kién khac, vin giir
nguyén y kién cia minh.

1. Binb luin khoa hoc B$ ludt Din sir cita nude
Céng hoa xa hér chi nghia Vigt Nam 2015, Nxb. Tu
pbip, 2016, ir.505.

2. Xem: Tir dién tiéng Vigt, Nxb. D4 Ning, néno
1997, .37,
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Véi quy dinh tir Didu 331 dén Diéu
334 BLDS nim 2015 vé bio lru quyén s&
hiry, €6 thé hiéu bén mua cé mdt sb quyen
coa chil 6 hitu nhu quyén chiém hity,
quyén sit dung, duqc huéng hoa lcu loi
tirc tir tai san nhung van chua c6 quyen SO
hitu tai sain minh dd mua nhu truong hop
mua ban théng thudng khac. N6i khéC di,
du tai san khong phal ding ky quyén s&
hiru di duoc chuyén glao bén mua di
nhdn tai san, nhung vé mat phip ly bén
ban vin dwoc Twu giir lai quyén s& hiru,
chura chuyén giao cho bén mua, né 14 tai
san bao dam déi vai viéc thyc hién nghia
vu ctia bén mua.

Do dé, theo quy dinh tai Diéu 332
BLDS nadm 2015 truong hgp bén mua
khoéng hoan thanh nghia vy thanh toin
cho bén ban theo théa thudn thi bén ban
¢6 quyén doi lai tai san. Néu khdng phai
chi s& hitu hay duge chu s¢ hiru uy quyén
hozc 13 ngudi dang chidm hiru hgp phap
théng qua mét giao dich, hay it ra cling
dugc suy doaa 13 chiém hiru hop phap...
tht khéng mét chu thé nio ¢ quyén doi
lai tdi sin. Ban than thuft ngit “doi lai”
trong trugng hop nay da thé hién “cai”
ma bén ban dang c6, tai sin d6 vin dugc
phép ludt cong nhdn 1a coa ngudi bén.
Cho nén “ddi lai” chi 1a thu hdi cai minh
¢6 quyén dang do ngudi khac chiém hiru.
Quyén dbi lai 1ai sin 1 thé hién quyén
ndng ciia chii s¢ hiru, thé hién quyén s¢
hiru cia ngudi ban vin dwgc bio huu,
dang hwu gir lai chua chuyén giao cho
ngudi khac, ma trong quan hé ndy 46 13
ngudi mua chua duge chuyén giao quyén
s& hitru. Nhu vy, kln hai bén thoa thuan
bén ban bao luu quyén s& hitu thi bén ban
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chua phai thyc hién nghia vu chuyén
quyén s hiru cho bén mua.

C6 thé nhan thiy trong quan hé bao
dam nay, bao luu quyén sé hifu la sy xdc
lap mbi quan h¢ giiva bén “nhén bao dam”
(bén ban) véi bén “bao dam” (bén mua).
Nghia vu dugc bao dam chinh la nghia vy
thanh todn cia bén mua (mot phén hay
todn bd gid tri tai sin mua ban), diy la
nghia vu hién tai phat sinh t thoi diém
tai san duoc chuyén giao tir bén ban sang
bén mua. Tai san duge bao dam chinh 1a
d6i twong ctia hop ddng mua ban.

So sanh véi cac hinh thirc bdo dam
khac nhu cdm cb, thé chip, bao lanh, dat
coc, ky quy... thi tai san bao dam phai
thudc quyén s¢ hifu clia bén bao dam
hosc it ra 1a duge chi s¢ hitu trao quyén
thye hién vigc bdo dam, nhung trong
quan hé bao ddm 12 bao luu quyén s& hiru
thi bén cé nghia vy “bén bao dam” lai
chua phai 1a chu s& hiru tai san, ma
quyén s& hiru tai san vin thubc bén ban.
Diy la diém dic thy dé& phan biét bién
phép bdo d4am ndy v&i cac bién phap bio
dam khac.

Tém lai, du ti san d duge ban chuyén
giao, bén mua di nhin tai sin nhung khi
d3 bio hru quyén s hifu thi theo quy dinh
cua Bé luit, bén ban vin con quyén s
hiru ddi véi tai san da ban (bao luu) cho
dén khi bén mua thirc hién xong nghia vu.

3. Pién kién hinh thiph bido luu
quyén s& hirn véi ¥ nghia 1a bign phap
bio dim trong mua ban tai sin

Trong x& hoi viéc mua ban tai sn dién
ra phé bin, hang ngay voi nhiéu loai chit
thé tham gia. Céc bén thyc hién viéc giao
két hop déng mua ban tai sin dudi hinh

thirc (bing 161 néi, bing hanh vi cu thé
hoic duoc thé hién bang van ban).

Giao dich dan sir théng qua phuong
tién dién tir duéi hinh thirc théng diép dir
ligu theo quy dinh ciia phap luat vé giao
dich dién tir dugc coi la giao dich bing
vin ban (Diéu 119 BLDS nim 2015).

Cé ¥ kién cho ring, tai khodn 1 Diéu
331 BLDS niam 2015 quy dinh: “Phép luat
hudng dén tinh c4n bang, hai hoa loi ich
cho ca bén ban va bén mua nén dat ra quy
dinh ghi nhin v1ec bio luu quyén s& hitu
cho mdt bén néu cac bén cé thoa thusn.
Theo 46, khi bén mua chua thue hién nghia
vy lhanh toan tién, bén ban s& dugc bao
quyén so hifu cia minh déi véi tai san mua
ban. Viéc phap luét quy dinh nhu trén Ja
hoan toan phir hop. Tuy nhién, quy dinh
“trong hop ddng mua bn, quyén s& hifu tai
san cb thé dwoc bén ban bao hm cho dén
khi nghia vu thanh toan dwoc thyc hién day
d, 14 chua d rang. Thudt ngit ¢6 thé chua
thyuc sy mang tinh chinh thie cho viéc ghi
nhén bién phap bio luu quyédn s& hiu
duong nhién dugc ap dung khi c6 sy vi
pham nghia vy thanh todn cia bén mua.
Mat khéc, phdp ludt cling chua thé hién 16
su thoéa thuan s& la didu kién dé cc bén ap
dung bién phap nay™.

Ching t5i cho ring ¥ kién trén c6 18
chua hiéu théu déo Diéu 331 BLDS nim
2015 din dén c6 sai lam nghiém trong khi
viét “bén mua chua thyc hién nghia vu
thanh ton tién, bén ban s& duoc bao
quyén sé hitw”. Tir dé méi cho rang viéc

3. Binh luin khoa hoc B luit Din sy cita nudc Cong
héa xa hi chd nghia Viét Nam nim 2015, Nxb Tu phap,
2016, tr.506.
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dang tir “cé thé” 1a chua ré rang.

Cin phai khéng dinh khoan | Piéu 331
BLDS nim 2015 chi ding tir “cé thé” 1a
hoan toan chinh xac bai can cir sau;

Mot 14, bao luu quyén sor hin duge
quy dinh tai tiéu muc 5 Muc 3 Chuong
XV phﬁn thir ba BLDS pim 2015 khong
phai 12 bién phip bao dam theo luét dinh.

Hai l4, bién phap bio dam bing hinh
thirc bao luu quyén s¢ hiru duge xac lap
khi hai bén cé thoa thuan.

Ba la, théa thudo d6 bit buge phai thé
hién dudi hinh thizc van ban thi bién phap
bio dam bing hinh thirc bao luu quyén s&
hira méi duge xac 1ap, méi co hiéu luc
phap ly.

Do d6, khéng phai tit ci moi truong
hgp cit hinh thanh quan hé mua ban la
xudt hién bién phap bao dam la bao luu
quyén s¢ hinu. Ciing khdng phai tdt ca
moi truéng hop chua thyc hién diy da
nghia vy thanh toan hodc cd vi pham
nghia vu thanh toan 1a xuét hién bién
phép bao dam bing bao luu quyén s&
hitu. C6 ba tredng hop din dén viéc xac
lap, thuc hién quan h¢ mua bén nhung
khéng hinh thanh quan hé bio dam bing
hinh thirc bio Juu quyén s¢ hinu. Trudng
hop thir nhét 14 quan hé mua ban dugc
x4c lap, thyc hién shung bén mua thanh
toan 4u ngay khi nhan di hang. Truong
hop tha hai [a dd bén mua chwa thuc
hién hét nghia vu trong quan hé mua
ban, ¢6 vi pham nghia vy thanh toan
nhung hai bén khong c6 théa thuan aé
x4c lip quan hé bao dam va vic mua
ban nay khéng thudc trudng hop c6 théa
thujn bang vin ban vé viéc tra chim, tra
dén. Truang hop thir ba 14 tuy cac bén c6
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théa thuan hinh thirc bao dam la bao luu
quyen 8¢ hiru nhung khong thé hién
bing vin ban thi cling khong t4n tai bién
phap bao dam nay.

Véi céc can cir trén, viéc BLDS nam
2015 sir dung tir “céd thé” 13 hoan toan
chinh xac.

Da ching tbi chia s¢ phin pao vé §
kién “phap ludt ciing chua thé hign rd su
thoa thuan s& 14 diéu kién dé cac bén 4p
dung bién phap nay”, nhung xuat phat tir
yéu chu cé dong cua ludt, thi vé k¥ thust,
nha lap phép c6 thé co nhimg lya chon
khac nhau, ma khoan 2 Pidu 331 1a vi dy.
Vi quy dinh cuia khoan 2 Diu 331: “Béo
lru quyén s6 hiru phai dugc 13p thanh vin
ban riéng hodc dugc ghi trong hop ddng
mua b4n” da chia dyng néi dung vira
dugc phan tich, d6 14 hai bén phai c¢6 thoa
thudn va hinh thic thé hién cua thoa
thuén d6 }a phai bing van ban.

Vi vy, chi nhitng giao dich mua béan
tai san nao hai bén c6 thoa thuin bao luu
quyén s hitu va viée “béo lru quyén s&
hiru phai dugc l4p thanh van ban riéng
hodc duge ghi trong hgp ddng mua ban”
(khoan 2 Diéu 331) thi khi d6 ngudi ban
mdi duge bao luu quydn s¢ hitu, méi trer
thanh mot bién phdp bao dam, trir trudng
hop trong hop ddng mua ban bing hinh
thire van ban trong d6 c6 thoa thuan tra
cham, tra din. Bay 12 mét quy dinh co
tinh bt bugc vé hinh thu-c cva giao dich
bao dam bao lwu quyén so hiru. Vi véy
néu cic bén cé thoa thuan bao lvu quyén
50 hiru nhung chi thé hién duéi hinh thye
16i néi thi thoa thuan bio lru quyén s
hitu d6 khéng cé hiéu luc. Song, thoa
thuén bio lwu quyén s& hitu dugi hinh




thirc viin ban ¢6 bat bugc ca hai bén cing
ky hay khong, ¢6 phai cong chumg, ching
thyc khdng? Thong thudng thi thoéa thudn
ndy nén thé hién ngay trong hop déng
mua bén cé hai bén cung ky 12 lua chon
t6t nhét cho c4 bai bén, nhim tranh tranh
chap, giai thich khac nhau. Nhung ciing
¢ thé bing mét van ban riéng duoc hai
bén thoa thudn truée hogc sau khi ky hgp
ddng mua ban trong d6 thé hién mach lac,
r5 rang vé ndi dung bao luu quyén s& hir
va c4 hai bén cung ky, tranh diéo dat
nuéc ddi d& dan dén tranh chip sau nay.
Trong céc quy dinh tai tiéu muc 5 khong
¢6 didu kboan nao quy dinh vin bén théa
thudn phai cong chimg, ching thyc va
ciing khong c6 quy dinh nao theo huéng
vién din 4p dung quy dinh trong ludt
khéc; do d6, c6 thé khing dinh thoa thusn
bio hru quyén s& hiru khong bit budc
phai céng chimg, ching thwe.

Tuy nhién, thyc tién bao gi¢ cling sinh
dng vai nhirg biéu hién phong phy, nén
hinh thirc bio dim 13 bao luu quyén s&
hiru ¢6 thé dugc thé hién trong diéu kién
giao dich chung, bién ban giao nhan hang
héa, tham chi trong héa don ban hang ma
bén bén giao cho bén mua co thé hién ngi
dung bao lru quyén s& hiru cia bén bén.
Trong trudmg hop thé hién trong héa don
bén hang va chi c6 bén ban ky, thi théa
thufin nay c6 hiéu lyc hay khong? Theo
chiing t6i néu trong héa don da ghi rd
rang, minh bach bén mua di nhan hang
va nhén héa don nhung khéng c6 phan
51 thi ciing c6 thé cong nhan tinh hop
phép cua giao dich bao ddm do.

Tuy nhién, vin dé& can Jam 6 12 hinh
thitc va théri didm phan déi nhw thé nio s&

——

dugc cong nhan? Thiét nghi, viéc phan
di phai thyc hién dudi hinh thic van ban
ngay sau khi nhén dugc hoa don ban hang
ma trong d6 ¢6 ghi ndi dung bao hru
quyén s& hiru. Noi dung phan déi ¢6 thé
ghi ngay trong héa don ban hang c6 xac
nhan ciha bén bén, thé hign bén ban da
biét viéc phan ddi cia bén mua, hojc
bing mét van ban riéng. Do d6, néu bén
mua nhan hang, héa don mét thdi gian
dai sau méi phan déi, tham chi d3 sir
dung hang hoéa sau d6 méi phan ddi thi
khéng chip nhén viéc phan dbi 6.

Khi xem xét cong nhdn hay khéng
cong nhan bao lwu quyén s hitu thé hién
trong cac van ban noi trén doi hoi phai
Xem xét rat than trong, déi chiéu véi céc
quy dinh lién quan, thu thap du tai liéu,
ching cir ¢6 du cdn cir xac dinh y thirc
chit quan ctia bén mua khi két lugn.

V& vén dé hinh thic cia vin ban théa
thudn ciing c6 nhiéu cach hiéu va 4p dung
khac nhau, dic biét 1a néu ndi dung bo luu
quyén s¢ hiru du duge thé hign bang vin
ban nhung chi mét bén ky hodc bao luu
quyén s hitu duge thé hién trong diéu
kién giao dich chung c6 gia tri rang bugc
bén mua hay khéng? Néu theo quy dinh tai
Diéu 406 BLDS nim 2015 thi khi bén ban
dua ndi dung bao luu quyén s hitu trong
vin ban vé diéu kién giao dich chung, thi
noi dung nay hoan toan c6 gié trj phép 1y,
s& rang budc bén mua, trir khi bén mua
chimg minh ring bén ban khdng cong khai
vin ban ndy hodc cong khai nhung khong
thuc hién ding quy dinh cia phap Juat vé
cong khai. Do 6, c4c ndi dung néu trén rat
cin co quan co thim quyén huémg din
phim tao nhan thirc théng nhit.

Tap chi
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4. Quyén va nghia vu cla bén mua

Pidu 333 BLDS nim 2015 quy dinh
bén mua duge: “1. St dung tai san va
buédng hoa lgi, l¢i tirc tir tai san trong thdi
han bao luu quyén s hiru ¢6 hiéu lyc.

2. Chiu rii ro vé tai san trong thdi han
bao luu quyén sor hir, tnir trudng hop ¢6
thoa thugn kbac”.

Theo &6, trong thm han bao luu quyén
s& hitu ngudi mua vin ¢6 quyén sir dung
tai san va dugc huong hoa loi, lgi hic tir
tai san mua. Viéc chua c6 quyén s& hiru
khong can tré ngudi mua khai thac cong
dung ctia tai san, hudng loi tir khai thac
tai san. Vi dy sau khi mua bén mua cho
thué tai san trong thoi han 6 thang thu
dwge 100.000.000 déng thi du sau nay
bén mua khong thanh todn dugc sb tidn
con ng, bén ban di léy lai tai san thi bén
mua vin dugc huéng sb tién 100.000.000
dbng nay. Quyén sir dung tai san, huéng
hoa lgi, lgi tirc tir tAi san JA mt quyén
quan trong, vi quyén d6 ma nguoi roua
giao két hop ddng mua ban tai san, do
ciing 1a myc dich cua ngudi mua huéng
tdi trong quan hé roua bén tai san. Do 46,
di quyén s& hiru chua chuyén giao cho
ngudi mua, nhung ngudi ban phéi tén
trong Cic quyén cvia ngudi mua, khong
dugc gy kho dé khi nguoi mua sit dung
t3i san theo y&u chu cia minh.

Bén canh quyén budng dung tii san,
ngudi mua phai chiu moi rii ro vé tai sin
trong thoi han bao luu quyén so hitu. Rii
ro dugc hiéu 12 do nhimg yéu t6 khach
quan giy ra. Vi vay, truomg hop xuht hign
cdc su kién phap 1y du trong hay ngoai y
muén ctia ngudi mua, vi du héa hoan, bio,
lii... 1am cho tai san bi mat mat, hu hong...

| Tap chi
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thi ngudi mua phéi tir chiu thiét hai 6.
Pay ciing 12 mdt diém dac thl trong quan
hé mua bén 6 bdo hru quyén s& hiru. S& di
goi la dic thy hay dic biét, bai 1€, thong
thudng tai sin thudc s& hiru cta ai thi
ngudi d6 chiu mii ro, con quy dinh {ai
khon 2 Diéu 333 néu trén khing dinh bén
mua chiu rai ro. Nhung day khong phai 12
mot quy dinh cimg khéng thé thay ddi, lujt
viin danh cho cac bén quyén tu quyét. Khi
céc bén c6 thoa thudn khac, c6 nghia la cac
bén ¢6 thé théa thuan bén bén 12 bén chiu
nii ro trong thdi gian bao luu quyén s&
hitu, thi khi dé rii ro s& chuyén cho bén
bén néu sy kién d6 dién ra.

Tix phn tich trén, ching ta c6 thé nhan
thdy bao hru quyén s hifu trong loai hop
ddng mua ban tra cham, tra din 13 hinh
thirc bdo dam theo luét dinh cho mét loai
quan hé mua ban 14 tra chdm, tra din. D0
gifra bén mua, bén ban trong quan hé mua
ban tra cham, tra din khéng c6 thoa thuan
trong hop déng mua bén vé viée béo Juu
quyén s& hiftu thi bén ban vin dugc bao
lwu quyén s& hiru.

Béo lwu quyén s& hitu véi y nghia 1a
bién phap bao ddm trong quan hé mua ban
tai san néi chung, ngudi ban mudn bao hru
quyén s& hitu ti san da ban, thi gitta ngudi
mua va nguoi bén phai cé théa thuén, kh;
d6 ngudi ban méi ¢6 quyen bio lyu quyen
56 hiru. Néu hai bén khéng théa thusn vé
vige bao lwu quyén s& huu thi ngudi ban s&
khong duoc bao lwu quyén s¢ hi, Dng
thési, dé théa thuan bao I quyén s& hiry co
gid tri phap ly, thi hai bén phai 13p thanh
van ban riéng hodc dugc ghi ngay trong
hq‘p ddng mua bén. Trong truéng hop nay,
néu taj sin khong thude trrdng hop lét




quy dinh phai cong chimg, chimg thyc
hofic phai dang k§ quyén s& hitu thi thoi
diém cb higu lyc clia viée bao Ivu quyén s
bifu cfing nhu hiéu lyc ciia hop ddng mua
bén 4i san s& xuit hién ciing mot thi diém,
néu cic bén khéng cb thoéa thuan khic.
Nguoc lai, néu hop déng mua ban thude
trudng hop ludt quy dinh phai cdng chimg,
chimg thyc, hofic ding ky thi thei didm cb
hiéu lyc clia hop dbng mua bén va thei
diém c6 hidu Juc cua thoa thuan bio luu
quyén s& hiru s& khac nhau, khéng cing
thoi diém. Du khéc nhau vé théi diém c6
hiéu luc nhung vé& hiu qua phap 1y sé
khéng khéc nhau khi hop déng mua bén vé
hiéu vé ndi dung hodc hinh thirc. Didu do
ciing ¢6 nghia 14 ndi dung vira dé cap chi cé
¢ nghia 1§ ludn, hoc thuét chir khdng ¢b y
nghiia trong thuc tién giai quyét tranh chip.

5. Quyén va nghia vy ciia bén bin

Bio lwu quyén s& hitu véi § nghia la
bién phap bao dam cho nghia vu thanh
todn coa bén mua, nén khi “bén mua
khéng hodn thinh nghia vy thanh toan
cho bén ban theo théa thuin thi bén ban
¢6 quyén doi lai tai san” theo quy dinh tai
Dicu 332 BLDS nam 2015.

Khi bén bén 14y lai dugc i sin da
ban, tirc 1a di thu hdi dugc tai sin mi
minh dang bao luu quyén s& hitu, bén ban
phai hodn tré cho bén mua sé tién bén
mua di thanh toan sau khi trir gia tri hao
mon tai san do sir dung. Nhu vy, bén ban
khéng pha tré lai cho bén mua toan bd sb
tidn bén ban da tra. Nhumg viéc trir phin
gia tri hao mdn bao nhiéu s& do hai bén
théa thun, trong truomg hop khong thdng
nhit dugc hodc khdng thé théa thuin
dugc vi nhau thi ¢6 thé yéu ciu co quan

thém dinh gia, dinh gia xac dinh phin gia
tri hao mon. Trong trudmg hop cac bén co
tranh chép khéi kién ra Toa an thi Toa 4n
s& quyét dinh, bén thua kién ngoai viéc
chiu 4n phi, con phai chiu chi phi thdm
dinh phin gi4 tri hao mén cla tai san
trong thai gian bén mua sir dung.

Truomg hop bén mua 1am mat, hw hong
dan dén tai san do khéng con hodc khéng
con gia tri nhu né vén co, bén ban khong
con co héi doi lai tai san ma minh d3 giao
cho bén mua. Tuy mét quyén doi lai nhung
BLDS ndm 2015 ciing d3 dy liéu nhim bao
dam quyén loi cia bén ban. Trong trudng
hop nay, bén ban cb quyén yéu chu bén
mua bi thudng thiét hai. Phuong phap xac
dinh mirc bdi thudng 13: Néu tai san bi mat
thi gia tri phai bdi thudmg chinh 13 gia tri
hang d ban sau khi triy phin d3 thanh toén
cuia bén mua; néu bj hir hong nhung khéng
nghiém trong, vin co thé khai théc, st
dung binh thuéng thi thiét hai chinh 1&
phén chénh lgch giira gia tri khi mua bén
v6i phén gia tri bi mAt do b hong; néu hu
hong dén mirc nghiém trong khéng con
phat huy cong dung nhu no vén c6 hoac
khong con gi4 tri thi phai bdi thudng toan
bd gi tri cua tai san, sau khi trir phan da
thanh toan truéc do.

6. Hiéu lrc ddi khing véi ngudi thir ba

Sau khi mua tai san, tai san s& thudc
quyen quan 1y, chiém hifu ca ngudi mua,
dii quyén s& hifu vin thude ngum bén
nhung ngudi ban khéng thé kiém soat
duge qua trinh “van dong” cla tai san.
Trong nén kinh té thj truomg thi tai san
voi tu cach 1a hang hoa s&€ khong dimg
lai, do muén hay khéng né van bi tac
déng boi chinh quy ludt cia thi trudng.

Tap chi
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4. Quyén va nghia vy cia bén mua

Diéu 333 BLDS nim 2015 quy dinh
bén mua dwgc: “l. Sir dung tai san va
hudng hoa lgi, loi tirc tir tai san trong thoi
han bao lwu quyén s¢ hiru c6 higu lyc.

2. Chiu ruj ro vé tai san trong thai han
bio lwu quyén s& hitu, trir trudng hop c6
thoa thudn khac”.

Theo d6, trong thdi han bao luu quyén
5& bitu ngudi mua vin co quyén sir dung
tai san va dugc hudmg hoa loi, lgi tire tir
tai san mua. Viéc chua c6 quyén s& hiru
khéng can tré ngudi mua khai thac cong
dung ctia tai san, hudng lgi tr khai thic
tai san. Vi dy sau khi mua bén mua cho
thué tai san trong thoi han 6 thang thu
duge 100.000.000 dong thi dd sau ndy
bén mua khong thanh toan dugc sb tién
cdn ng, bén ban di lay lai tai san thi bén
mua vin dugc huémg sé tién 100.000.000
ddng nay. Quyén sir dung tai san, huéng
boa lgi, lgi titc tir tai san la mot quyén
quan trong, vi quyén dé ma ngudi mua
giao két bop ddng mua ban tai san, d6
cling 14 muc dich coa ngudi mua huéng
téi trong quan hé mua bén tai san. Do do,
dir quyén s& hitu chua chuyén giao cho
nguoi mua, nhung ngudi ban phii tén
trong cic quyén cta ngudi mua, khong
duge gy khé dé khi nguoi mua sir dung
tai san theo y&u chu clia minh.

Bén canh quydn huéng dung tii sin,
ngudi mua phai chiv moi rii ro vé tai san
trong thdi han bao lru quyén s¢ hiru. Rui
ro duge hiéu Ja do nhimg yéu t5 khach
quan gly ra. Vi viy, truong hop xuat hién
cac sy kién phdp ly dit trong hay ngoai ¥
mudn ciia ngudi mua, vi du hoa hoan, béo,
1ii... 1am cho tAi sin bj mét mat, hu hong...

| ‘Tran chi
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s hai 40
thi nguéi mua phai tr chiu thiét h@;fﬂn
Day ciing la mot diém dic b mjngs(_’ e
hé mua ban cé bao luu quyen 5‘_5. ;{u'(héﬂg
goi 1a dic tho hay dic biéLEbU' ‘; i thi
thugng ti san thuge 56 BI S0 0
ngudi do chiu mi ro, con 4 dinh bén
khoan 2 Diéu 333 néu trén kbi'{i !phﬁi i
mua chiu rii ro. Nhung day"kg_:zygdc;)i, Jut
mot quy dinh cimg khoog the & Khi
vin danh cho céc bén quyén IV AUV oh

chc bén cb thoa thudn kb, c0 0ta 14 3¢

bén co thé thoa thugn bén ban 12 BN chiu

rii ro trong thoi gian bio IU'UL quyen f"

hiru, thi khi d6 rii 1o $€ chuyén cho bén

4n néu sy kién o dién 2. L

ba iy ph;; ti:h trén, ching ta c6 thé -nhe_m
thy bao luu quyén s& hiru t'ron;g lof,ll hqp
ddng mua ban trd chm, tra dan ‘% hmh
thitc bao dam theo lut dinh cho mét loai
quan bé mua ban 14 trd chém, tra dan. DU
gitra bén mua, bén ban trong quan hé mua
bén tra cham, ira dan khong c6 thoa thudn
trong hop déng mua ban vé viée bao hru
quyén so hiru thi bén ban van dugc bao
lru quyén so hiu.

Bio hru quyén s hiru v&i y pghia la
bién phap bao dam trong quan hé mua bn
t3i san néi chung, ngudi ban mudn béo luu
quyén s¢ hiru t3i san da ban, thi gilra ngudi
mua vA nguoi ban phai cb thoa thudn, khi
d6 ngudi ban méi co quyén bao luu quyén
& hiru. Néu hai bén khoog thoa thup vé
viée bao luu quyén s& hiu thi ngUi bin 5§
khong duge bao luu quyen 50k hiry. Déng
thisi, dé thoa thuan bio luu QUYEn s§ hiry ¢4
gi4 tri phap 1y, thi hai bén pl?al 13p thagh
vin ban réng hodc dugc ghi ngay trong
h¢p 3ddng mua ban. Tro::g trué-ng hQ‘p nay,
néu tai san khong thude Tudng hop tuat
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quy dinh phai cong chimg, chimg thuc
hoiic phai dang ky quyén s& hifu thi théi
diém c6 higu luc cita viéc bao luu quyén s&
hitu ciing nbur hi¢u Iyc cta hop ddng mua
bén tai san s& xuét hién cing mot théi diém,
néu céc bén khong c6 thoa thudn khéc.
Nguoc lai, néu hop d6ng mua ban thudc
trudmg hop luét quy dinh phai cng chimg,
chirng thyc, hodc ding ky thi thoi diém c6
hiéu luc ctia hop déng mua ban va thoi
diém c6 hidu lyc clia thoa thuén bao hwu
quyén s¢ hitu s& khac nhau, khéng cung
thdi diém. DU kbéc nhau vé thdi diém co
hiéu lyc nhung vé hdu qua phép 1y s&
khéng khac nhau khi hop ddng mua ban v
hiéu v& ndi dung hojic hinh thirc. Diéu do
cfing ¢6 nghia 1a ndi dung vira d& cap chi co
y nghia ly lun, hoc thuat chir khéng c6 y
nghia trong thyc tidn giai quyét tranh chép.

5. Quyén va nghia vu cia bén ban

Bao lwu quyén s& hitu véi y nghia la
bi¢n phép bdo dam cho nghia vu thanh
toan cua bén mua, nén khi “bén mua
khong hodn thanh nghia vu thanh toén
cho bén ban theo thoa thuan thi bén ban
co quyén d6i lai tai san” theo quy dinh tai
Pién 332 BLDS nim 2015.

Khi bén ban ldy lai dugc tai san da
bén, tic 1a di thu hdi duge tai san ma
minh dang bao luu quyén s& hitu, bén ban
phai hoan tra cho bén mua s tién bén
mua da thanh toan sau khi trir gia tri hao
mon tai san do sir dung. Nhur vay, bén bén
khong phai tra lai cho bén mua toan by 56
tién bén bén da tra. Nhung viéc trir phén
gi4 trj hao mdn bao nhiéu s& do hai bén
thoa thuan, trong trudug hop khong théng
nht duge hodic khéong thé thoa thugn
duge véi nhau thi ¢6 thé yéu ciu co quan

thdm dinh gi4, dinh gi4 x4c dinh phén gia
tri hao mon. Trong trudng hop cac bén cé
tranh chép khdi ki¢n ra Toa 4n thi Toa an
s& quyét dinh, bén thua kién ngoai viéc
chiu 4n phi, cdn phai chju chi phi thdm
dinh phin gi4 tri hao mdn cua tai sin
trong thai gian bén mua sir dung.

Truéng hop bén mua lim mét, hu hong
dan dén tai san d6 khéng cdn hoiic khéng
con gi4 tri nhur n6 vén ¢6, bén ban khéng
con co hdi ddi lai tai san ma minh di giao
cho bén mua. Tuy mét quyén doi lai nhung
BLDS nam 2015 ciing d4 du liéu nhim bao
d4m quyén loi cia bén ban. Trong truéng
hop nay, bén ban c6 quyén yéu ciu bén
mua bdi thudng thit hai. Phuong phip x4c
dinh mitc bdi thuomg la: Néu tai san bi mat
thi gia tri phai bdi thudng chinh la gia trj
hang d3 ban sau khi trir phin da thanh toén
clia bén mua; néu bj hu hong nhung khong
nghiém trong, vin co thé khai thac, st
dung binh thuong thi thiét hai chinh la
phin chénh léch giira gi4 trj khi mua ban
véi phén gia tri bi mat do hw hong; néu hur
hong dén mic nghiém trong khéng con
phét huy cong dung nhu né vén c6 hodc
khéng con gi4 tri thi phai bdi thuong toan
bd gia tri clia tai san, sau khi trir phén da
thanh todn trudc do.

6. Hiéu hre ddi khing véi ngudi thir ba

Sau khi mua tai san, tai san sé thudc
quyén quan 1y, chiém hiru cha nguéi mua,
du quyén s¢ hiru van thude ngudi ban
nhung ngudi ban khong thé kiém soat
duge qué trioch “vén dong” cla tai san.
Trong nén kinh té thi truomg thi tai sin
véi tu cach 14 hang hoa sé khong dimg
Jai, di muén bay khong né vin bi tac
dong bai chinh quy ludt cua thi trudmg.

Tap chi
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Hing héa s& khéng ngimg trung chuyén,
vong quay cua hang héa khéng ngimg
dién ra. Diéu d6 c6 nghia Ia ngudi mua c6
thé s& chuyén cho ngudi khac (ngudi thir
ba) khai thac tai san thong qua hop dbng
mua ban, cho thué... khi xuét hién nhimg
loi ich ma ho quan tdm, hodc chi don gian
12 tai san dugce dua di stra chira va dang by
chm giif do chura thyc hién xong nghia vu
vGi co s& d3 thuc hién viéc sira chira.

Co mbt vén d& cin 1am rd theo quy
dinh cua BLDS nam 2015 thi khi hai bén
thoa thuan bao luu quyén s& hifu va thoa
thuén d6 duoc lap thanh vin ban thi giao
dich bao dam bing hinh thirc bio huu
quyén s& hiru da duge xac ldp. Néu dbi
tugng cia hgp déng mua ban 13 déng sin
khéng phii dang ky quyén s& hitu thi dd
hop ddng mua ban di hoan tit vé mat
hinh thérc nhung ngudi mua vin chua c6
quyén s& hiru tai san. Néu déi twong cta
hop dong mua ban 14 bit dong san, dong
san phai dang ky quyén s& hiru, thi gifra
ngudi mua va ngudi ban c6 bt bude phai
hodn tt thil tuc mua ban khong, c6 phai
sang tén trudc ba cho bén mua khong thi
BLDS n&m 2015 lai chwa quy dinh.

Vi quy dinh caa BLDS ndm 2015 s&
xuat hién hai truong hop:

Mgt la, khi di thoa thuan ngudi ban
dugce bao lru quyén s& hitu nén ngudi ban
khéng cé nghia vy phdi hop ngudi mua
hoan tit thi tuc mua ban. Néu hai bén
khong c6 thoa thugn khéc thi co quan cb
thim quyen vé sang tén truéc ba co quyén
tir chdi sang tén cho ngudi mua néu ngudi
mua c6 yéu cau. Vige tir chdi nay khong bj
coi 14 trai phép ludt, khong Ja déi tuong
ctia vu kién hanh chinh khi tir chdi Jam thix

tyc sang tén cho ngudi mua. Hay dién dat
chinh xéc khi banh vi haah chinh (t chdi
lam thu tuc sang tép cho ngudi mua) bi
ngudi mua khoi kién vy 4n hanh chinh thl
Toa hanh chinh khéng chép nhan yéu chu
cua ngudi khoi kién.

Hai la, trufmg hop tuy co thoa thudn
bao luu quyén s& hiru, da dugc thé hién
bing van ban, nhung hai bén con thoa
thuén v& viéc sang tén cho ngudi mua thi
théa thudn nay c6 hop phap hay khong,
¢4 bi coi la bén ban da chéi bao luu
quyén s& hitu khdng, vi xét vé hinh thirc
thiy c6 su xung dot giita hai thoa thuin?
Theo y kién cua ching t5i, cac bén cé
quyén thoa thuan v& nhimg vén dé phdp
ludt khéng cim, cho dén thoi diém ady
chua c6 quy dinh cim nao cla ludt va
ciing khong nén quy dinh cAm vé van a8
ndy. Con xét dudi gée d6 hinh thirc, théa
thuan trén cé xung 46t gilra viéc bén ban
dang luu gilf quyén s& hitu, nhung ddng
thi khi d3 sang tén cho nguoi mua thi vé
hinh thirc nguoi mua ciing 14 chi s¢r biru
tai san. Nhu vy, c6 cdm nhén m6t tai sin
¢ hai nguoi 1a chi s¢ hiu, nhung lai
khéng phai la ddng s& hiru. Theo chiing
16, d6 chi 1a xung dot vé hinh thirc, ty né
khong v6 higu héa nhau, khong lam thay
44i ban chat cua sy vit, hién trgng.

Tuy ohién, cin phai 1Am 15 khi cong
nhén théa thudn trén 1a hop phap thi no
c6 méu thuin véi quy dinh tai Diéu 133
BLDS ndm 2015 vé viéc bao vé quyén
lgi clia ngudi thit ba ngay tinh khi giao
dich dan sy v6 hi¢u hay khong? Qua
nghién ctru ndi dung céc quy dinh ching
t6i cho ring khdng cé su mau thudn, bgi
1¢ loi ich chinh dang cua cac ben déu
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dugc bao vé khi céc bén tun thi cac quy
dinh cia luat va co quan dang ky giao
dich bao dam thyc hién tét viéc cong
khai thong tin.

Mot khi bio luu quyén s¢ hiru duge 4p
dung trong thyc té, c6 thé xuat hién trudmg
hop vige bio hru quyén s& hiru gitta ngudi
ban voi ngudi mua khéng ¢ ai biét ngoai
ngudi mua va ngudi ban, nhét 1a déi voi
dong san hodc 12 bt dong san trong trudmg
hop céc bén co thoa thuin cho ngudi mua
sang tén. Néu ngudi mua dem tai san bén,
déi... cho nguéi khac (ngudi thir ba), trong
truedmg hop nay khi nao ngudi thir ba duge
bao v&, khi ndo ngudi ngudi ban du tién
dang bio hru quyén s& hiru dugc phép luat
bao vé?

Chéng t5i cho ring, néu gitra ngusi
mua va ngudi ban cé thoéa thugn bao luu
quyén so bitu, théa thuan dé duoc lap
thanh vin ban thi quan hé bao dam da dugc
xac 1ap, co hiéu lyc phap luat, nhung quan
hé bio ddm nay chwa dugc dang ky giao
dich bao dam mé ngudi mua chuyén giao
tai san cho ngudi tha ba thong qua hop
déng mua ban cé hi¢u lyc phap luét, ngudi
mua (ngudi thir ba) 12 ngudi ngay tinh thi
ngudi thir ba s& duge bao vé. Hop ddng
mua bén d6 s& dwoc cdng nhén. Ngudi ban
mat quyén theo dudi ti san, khéng co
quyén kién doi tai san tir nguoi thir ba ma
chi con quyén khéi kién ngudi mua yéu
chu bdi thudmg thidt hai, d6 14 phin gi4 trj
cila tai san chua dugc thah toan va cé thé
¢ phén 13i do cham tra.

Tuy nhién, theo quy dinh tai khoan 3
Biéu 331 BLDS nam 2015 thi: “Bao hru
quyén s& hiru phét sinh hi¢u lyc d8i khang
véi ngudi thir ba ké tir thoi diém ding ky.

Va tai khodn 2 Didu 297 BLDS nim 2015
quy dinh: “Khi bién phap bao dam phéat
sinh hiéu luc déi khang voi ngudi thir ba
thi bén nhan bio dam duoc quyén truy doi
tai sn bao dam...”. Nhu vy, trong truong
hgp giao dich bao dam da dirgc dang ky
(tirc théa thudn bdo luu quyén sé hiru di
dugc ding ky) thi ngudi ban dang bao luu
quyén s hiru s& dugc bao vé. Ngudi bén
¢6 quyén doi lai tai sén tr ngudi thi ba,
Do dé, dé han ché rii ro, chii dong bao
vé quyén lgi cia minh (ngudi ban 1ai
san), thi ngufn ban néu di cb thoa thudn
bio luu quyén s¢ hiru phai tién hanh déng
ky giao dich bao dam. Viéc bao luu quyén
s& hiru chi phat sinh hiéu luc 46i khang
voi ngudi thir ba khi da daog ky bién
phap bio dam. Thdi diém phat sinh hiéu
luc d6i khing véi ngudi thir ba 14 thai
diém giao dich bao dam dugc ding ky*.
Khi nguoi mua d3 tham gia trong quan
hé bao dam la bao hru quyén s& hiru trong
quan hé mua ban trwéc d6 ma chuyén
giao tai san da mua cho ngud1 thir ba thi
phai théng bdo cho ngudi nhin chuyén
giao bidt vé tinh trang phép 1y cua tai sén.
Néu tai san nay dugc dem di cdm c8, thé
chép thi bén cém cb, thé chép phai cung
cap thong lm vé t.huc trang tai san cho
bén nhén cdm co, the chap blét Pong
thdi bén nhan cim cb, thé chdp cin phai
biét mét khi bao luu quyén s¢ hiru da
dugc ding ky giao dich bao dam thi
quyén ciia bén bao luu quyén s hiru s&
duoc wu tién hon so v&i bén cAm cé, thé

4. Xem thém Didu 7 Nghj dinh s& 8020/VBHN-
BTP ngdy 10/12/2013 cta Chinh phu vé dang kY giao
dicb bao dam.
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chdp. Trir trudmg hop céc bién phap bio
d4m déu dang ky giao dich bao dam thi thic
hién quyén yéu tién thanh todn theo quy
dinh tai diém a khoan 1 Diéu 308 BLDS
ndm 2015 la: “a) Trudng hop cac bién phép
bao dam déu phét sinh hiéu lyc déi khang
V&1 ngudi thit ba thi thit tu thanh toén dugc
x4c dinh theo thir tu x4c 1ap hiéu luc déi
khéng”. Do do, bén cim cb, thé chip muén
an toan thi phai chu déng tim hidu d& biét
duoc tinh trang pbap ly cia loai tai san bao
dam nay (hoi co quan ding ky giao dich bao
dam). Néu bén cdm cb thé, thé chip khong
thdng béo, ity theo thong tin nbén duge bén
nhan cAm cb, thé chip... cb quyin hiy hop
ddng cAm cb, thé chip.

Tuy nhién, dé han ché rii ro cho nguai
thir ba, duéi goc 4 quan ly nha nudc, vén
d& mAu chét 1a phai thyuc hién cong khai tit
ca cac trudng hop da ding ky bién phép
bao dam bing nhiéu hinh thirc (cong khai
trén mang, co quan ding ky giao dich bao
dam ludn sin sang hd trg c4 nhan, 15 chirc
khi c6 yéu chu; co quan clp gidy chimg
nhan ghi trong gidly chimg nhin vé quyén
bao huu quyén s& hiru ciia bén béan, chi kbi
bén mua chimg minh da thyc hién xong
nghia vy va yéu chu bo phin ghi chi d6 thi
co quan cip giéy ching nhén... moi xba
phén ghi chu d6).

Tir cic phén tich trén, theo ching toi,
khi giai thich quy dinh cia phap ludt cling
nhu thye tin xét xir khéng nén di theo
huéng coi truong hop cb théa thuén cta
bén ban cho bén mua duge dimg tén trong
gidy chimg nhdn s¢ hifu tai san 1a sy tir bo
bao luu quyéu s& hiru cua bén ban. Mic du
ching téi cling nhén thdy khi cho phép cac
bén thda thudn nhu vdy thi bén ban s€ gap
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i ro nhidu hon, ngudi thir ba cM%Cﬁﬂg o
nguy co gdp i ro, viéc gidi quyet kl” C(f
tranh chép s& phirc tap hon, nbung kbong V2
thé ma luat hay co quan xét XIf di lhfo
huréng duy ¥ chi, lya chon phuong dn thuan
1 cho minh, sir dyng bi¢n phap cam doan.

Va dé giam thiéu rii ro thi co quan ding
ky giao dich bio dam, dang ky ti san phdi
thyc hién tét viéc cong khai thong tin va c6
co ché quy trach nhiém khéng chi vé hanh
chinh, t5 chic ma ca trich nhiém boi
thudmg thiét hai déi véi té chirc, ca nhan
kbdng thyc hién nghiém tuc viéc cong khai.

7. Che truwomg hep chém dirt bio lwu
quyén sé hiru

Mot la, pghia vy thanh toan cho bén ban
durge thye hién xong. Tire 12 khi bén mua
dd tryc tiép hodc théng qua ngudi khéc
thanh toan day di nghia vy véi bén ban, thi
tir thoi diém d6 quyén so hiru tai sin hodn
toan thuéc vé bén mua, dng théi ciing
chim dirt viée bdo lru quyén so biru cia
bén ban.

Hai la, bén ban nhin lai tai san bao hru
quyén s hiru. Trong truémg hop bén mua vi
pham nghia vy, khéng thanh toan sé tién
chura tra nhur théa thuan, bén ban d3 1y lai
14 sén thi quyén bio lru quyén s hifu ciing
chim durt tir thoi diém bén ban nhin lai tai
san da ban.

Ba la, theo thoa thuan ciia c4c bén. Trong
quan hé dén sy, quyén ty do, ty nguyén thoa
thudn 12 mét quyén rét quan trong, xuyén
sudt trong giao luu dén syr. Y chi ciia cic
bén khdng vi pham diéu cém cua lut, dao
dirc x3 hdi deu duge ton trong. Do db, thea
thudn clia cée bén vé vige chdm dirt bao heu
quyen s hiru la mét cén cir phap ludt di dén
ket thic quyén bao hwu.0






