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Tém tat. Bai viét tap trung nghién cttu cac quy dinh vé cam cd bat dong san trong phap luat hién hanh va
xu hudng xét xtr ctia Toa dn ddi v6i cac tranh chap v€ cAm cd bat ddng san trong giai doan hién nay, tir d6
dé xuét nhitng giai phap phtt hgp nham hoan thién phép lut ciing nhw nang cao hiéu qua thuc hién phap
luat v€ cam ¢4 bat dong san dé€ bao dam thuc hién hop dong tai Viét Nam.
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1. Pitvan de

Trong cac bién phap bao dam giao két hop dong duoc quy dinh trong BLDS 2015, cam c&
tai san dugc danh gid la mét trong nhiing bién phap giup cho chu thé thu hoi ng mot cach hiéu
qua, han ché phét sinh no xau [7]. Cam c6 bat dong san duoc danh gia 1a ¢6 hiéu qua hon bién
phép thé chap trong viéc bao dam thuc hién nghia vu boi vi khi cac doanh nghiép, ddc biét 1a
ngan hang cho vay no véi thé chap bat ddng san, tai san ltc nay la bat dong san thudc quyén chiém
httu, stt dung ctia bén thé' chap hodc bén thit ba nén khi xay ra vi pham nghia vu tra ng, ngan hang
phai yéu cau bén thé chap ban giao hodc tién hanh thu git tai san. Tuy nhién, thu git tai san thé’
chap khong phai 1a viéc dé dang. Tham chi, ngay ca khi bén vay ciing 1a bén thé chap khi vi pham
nghia vu trd ng da dwa ra nhiéu ly do d€ tir chdi ban giao tai san, can tro hoat ddng thu git ctia
ngan hang. Ddi véi quyén so hitu ctia bén thit ba, viéc thu gitr tai san thé chap con kho khan hon
nhiéu va rat phiec tap boi chu thé nay khong huong thu tién vay tir phia ngén hang [7].

Trong lich stt 1ap phap cua Viét Nam, giao dich cam cd bat dong san da duoc quy dinh trong
cac Bo ¢6 Luat. Mot s6 Bo ¢6 Luat da 6 quy dinh vé cam cd bat dong san nhu BY luat Hong Puc
thoi Lé, Bo luat Gia Long thoi Nguyén. Trong thoi ky Phap thudc, nhitng quy dinh vé& cAm cd bat
dong san tiép tuc dugc quy dinh tai B Dan luat Trung Ky 1936 tir Diéu 1527 dén Biéu 1559, Bo
Dan luat Bic Ky sau d6 ciing c6 nhitng quy dinh twong te nhw Bo Dan luat Trung Ky. Giao dich
cam co bat dong san dugc cac Bo ¢6 Luat str dung tén goi 1a “thé chap bat dong san” va dwoc két
cau trong chuwong ndi vé cam c6. Trong do, chwong ndi vé€ cam ¢d duoc phan thanh muc néi vé

cam c6 déng san va cam do6 va muc ndi vé thé chap bat dong san!.

Ngay nay, tai cac tinh dong bang Nam Bo, céc giao dich cAm c& bat dong san nhu cam c&
nha 6, cAm c§ quyén str dung dat van dién ra rat phd biéh dudi céc tén goi khac nhau nhw “cd dat”
hodc “thuc dat”. S¢ di, thuc t€ nhiing giao dich nay van ton tai va pho bién trong nhan dan boi vi
mot mdt do tdp quan da ton tai tir 1au, mat khac, phap luét trude day ciing thira nhan giao dich nay
la hop phép. Tuy nhién, thuc trang nay da tro thanh van dé€ gay tranh cai ké tir khi phép luat Viét
Nam quy dinh bat dong san khong phai la d6i tuong cuia giao dich cdm 6 trong BLDS 1995 hoac la
mdc du c6 quy dinh bat dong san la d6i tuwong ctia cam ¢6 nhung lai khong c6 co ché phap ly ap
dung cu thé nhu giai doan BLDS 2005 dang c6 hiéu lwc. Hién nay, BLDS 2015 quy dinh bat dong
san c6 thé la ddi twong ctia giao dich cAm ¢6 nhung chi trong truong hop “theo quy dinh cta luat”.
Trong khi d6, Luat Dat dai va Luat Nha ¢ lai khong quy dinh nguoi stt dung dat/cha sé hitu nha &
dugc thyc hién cdm ¢§ quyén st dung dat, nha &, diéu nay da dan dén cac cht thé kha dé dat trong
viéc dua bat ddng san vao giao dich cam c6 do lo ngai nhitng rui ro phap ly. Cé thé ndi, hé thong
phap luat hién hanh van chua tao 1ap hanh lang phép 1y an toan dé chu so hitu khai théc t6i da gia

tri kinh té ctia tai san bao dam.

1Bd Dan luat Bic Ky, B6 Dan luét Trung Ky.
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Bai viét tap trung phan tich cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé cdm c¢6 va cam co bat
dong san, phan tich xu hudéng ctia thuc tién xac 1ap giao dich ciing nhw xu huéng xét xt ctia Toa
an vé van dé nay. Ttr d6 dé xuat nhiing giai phap phu hop cho bién phap cam c6 bat dong san dé
bao dam thuc hién hop dong.

2. Quy dinh caa phap lut Viét Nam vé cam ¢6 va cam c6 bat dong san

Theo quy dinh cua BLDS 2015 tai Diéu 309, cdm o6 tai san la viéc mot bén (sau day goi la
bén cdm ¢06) giao tai san thudc quyén sd hitu ctia minh cho bén kia (sau day goi la bén nhan cam
c0) dé€ bao dam thuc hién nghia vu. Quy dinh nay khong giéi han ddi twong cta giao dich cam
0 chi ¢6 thé la dong san, vi vay, tai san la ddng san hay bat dong san déu cé thé la doi twong
cua cam c¢6. Diém khéc biét ctia cdm cd tai san va thé chap tai san 1a bén cam cd phai “giao tai
san thudc quyén so hitu cia minh” cho bén nhan cam ¢6, con bén thé chap thi chi “dung tai san

dé bao dam thuc hién nghia vu” ma khong giao tai san cho bén nhan thé chap.

Giao dich cam cd c6 hiéu luc theo quy dinh vé thoi di€ém c¢6 hiéu luc ctia hop dong noi
chung. Theo d6, hop ddng cam cd tai san ¢ hiéu luc tir thoi diém giao két, trir treong hop co
thoa thuan khéc hodc luat ¢é quy dinh khac2. Tuy nhién, dé cam cd phat sinh hiéu luc d6i khang
v6i bén thit ba thi bén nhan cam cd phai ndm gitt tai san cam cd. Khoan 2 biéu 310 BLDS 2015
quy dinh: Cam ¢ tai san ¢ hiéu lyc d6i khang véi nguoi tht ba ké tir thoi diém bén nhan cam
c6 nam gitr tai san cdm cd. Nhu vay, quy dinh nay chi 4p dung d6i véi d6i tugng cam cd la
dong san. Con ddi véi bat dong san thi BLDS quy dinh: Trueong hop bat dong san la doi tuong
cua cam c¢d theo quy dinh cua luéat thi viéc cAm ¢d bat dong san co6 hiéu lyc doi khang véi nguoi
thit ba ké tir thoi diém déang ky.

biém tién by cua BLDS 2015 so véi BLDS 2005 vé cam cd tai san la da lam sang to hon
kha nang bat dong san dugc ding dé cdm cd bang cach thita nhan tai san du la dong san hay
bat dong san cling c6 thé cam cd, dong thoi quy dinh cu thé thoi diém cam c6 bat dong san phat
sinh hiéu lwc d6i khang véi nguoi tht ba. Tuy nhién, néu nhu BLDS 2015 mo rong pham vi tai
san duoc cam cd thi cac luat chuyén nganh lai thu hep pham vi nay. Boi vi, Luat Dat dai va Luat
Nha ¢ hién hanh khong c6 quy dinh vé viéc nguoi st dung dat duwoc quyén cam cd quyén st

dung dat va chu s¢ hitu nha 6 dugc quyén cam cd nha 6.

Mic du vay, xét cam ¢0 tai san 1a mét giao dich bao dam thi dudi gbc do phap luat hop
ddng, cht thé c¢6 quyén tw do cam két, thoa thuan bat ky ndi dung gi mién sao khong vi pham
diéu cam cua luat va khong trai dao dirc xa hoi®. Khi mot giao dich dan sy duoc xac 1ap thi giao
dich d6 phai tuén thu nhiing diéu kién cé hiéu luc trong BLDS. Theo quy dinh tai Diéu 117
BLDS 2015, giao dich dan sy c6 hiéu lwc khi dap tng cac di€u kién vé chu thé, vé tu nguyén, vé

2 Piéu 310 BLDS 2015.
3 Xin xem thém Diéu 3 BLDS 2015.
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ndi dung va muc dich va trong treong hop luat cd quy dinh vé hinh thiic cua giao dich thi giao
dich d6 phai dap tng. Van dung quy dinh nay vao viéc xdc lap, thuc hién giao dich cam cd tai

san thi giao dich cdm c6 bat ddng san c6 hiéu luc phap luat khi dap ing cac di€u kién sau day:

(i) V€& chu thé: chu thé tham gia giao dich c6 nang luc phéap luat dan su va nang luc hanh
vi dan si phu hop véi giao dich dwgc xac 1ap. Nhu vay, déi voi cam cd bat ddong san, bén cam
c0 va bén nhan cadm cd phai c6 ndng luc hanh vi dan sy va nang luc phap luat dan su phu hop.
Cu thé, bén cam 6 phai la cht s6 httu bat ddng san, c6 nang luc hanh vi dan sy phu hop dé xac
1ap giao dich. Bén nhan cam c¢6 phai c¢6 quyén duoc sé hitu bat dong san tai Viét Nam, c6 nang

lwc hanh vi dan sy phut hop dé xéc 1ap, thuc hién giao dich.

(i) V€ tw nguyén: chu thé tham gia giao dich phai hoan toan ty nguyén, khong bén nao

Itra d6i, cudng ép, de doa bén nao, va khong c6 sy nham lan trong giao dich.

(iii) V& hinh thic: giao dich phai tuan thu quy dinh vé hinh thtic trong treong hop 6 quy
dinh. BLDS 2015 va céc luat chuyén nganh khong quy dinh vé hinh thic cam ¢4 tai san, vi vay
chu thé c6 quyén tu do lua chon hinh thic cho giao dich nay.

(iv) V& ndi dung va muc dich: ndi dung va muc dich cua giao dich khéng vi pham diéu
cam cua luat, khong trai dao dic xa hdi. Co nghia 1a bat dong san dugc dua vao giao dich cam
c6 khong thudc truong hop ludt cdm giao dich. Xét quy dinh nay trong phap luat Viét Nam
hién hanh thi chuwa ¢6 quy dinh nao cua luat cdm bat déng san duoc dua vao cdm 6. Cu thé,
Luat bat dai 2024 tai Diéu 27 quy dinh: nguoi st dung dat duoc thue hién cac quyén chuyén
ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé' chap, gép von quyén st dung
dat theo quy dinh cua Luat nay va luat khac c6 lién quan. Tai Diéu 159 Luat Nha & 2023 cling
quy dinh: Giao dich v€ nha ¢ bao gom mua bédn, thué mua, thué, tang cho, doi, thira ké, thé

chép, gép von, cho muon, cho & nho, uy quyén quan ly nha 6.

3. Thuc trang phap luat vé cAm cd bat dong san bao dam thyc hién hgp dong
tai Viéet Nam

Theo nhw quy dinh trén day ctia Luat Dat dai va Luat Nha ¢, ciing nhw déi chiéu véi quy
dinh ctaa BLDS tai Diéu 310 thi “truong hop bat dong san la doi tuong cadm c6 theo quy dinh
cua luat”, nhw vay, cam c6 c6 thé duoc xac 1ap va thuc hién d6i véi bat dong san, triv quyén st
dung dat va nha 6 vi hai giao dich nay khong dwoc quy dinh liét ké trong luat. Tuy nhién, cach
hiéu nay ciing khong thoa dang vi d6i voi cac bat dong san khac nhu nha xuong, kho hang,
shophouse, condotel, officetel,... cling khong duoc quy dinh cu thé & trong van ban luat nao va
cting khong thudc d6i twong diéu chinh ctia Luat Dat dai va Luat Nha 6, do d6, khi xac lap giao
dich cam cd ddi véi cac tai san nay thi 4p dung quy dinh cua BLDS nén cic bat dong san nay
van la doi twong cua giao dich cam cd. Nhu vay, c6 su “bat binh c’[éng” vdi céc tai san déu 1a

“bat dong san” nhung co loai la doi twong ctia cam cd ma ¢6 loai thi khong.
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Tuy vay, nhitng quy dinh trén day chi d€ cap dén viéc chu thé c6 quyén thuc hién cac
giao dich dwoc Luat liét ké. Tkc la Luat dang quy dinh hudng dan chu thé thuc hién nhitng
giao dich xay ra phd bién trong doi song. Van dé la, ngoai nhitng giao dich ma cac Luét lién
quan ¢é quy dinh, thi liéu cha thé ¢ thé xac 1ap, thuc hién nhitng giao dich khac ma Luat
khong quy dinh nhung cling khong cam hay khong? Thiét nghi, day la van dé lién quan dén

nguyén tac te do hop dong va viéc giai thich quy dinh ctia luat.

Hop dong la mot phuwong tién quan trong chuyén dich tai san gitta nhing nguoi ¢d vi
thé ngang bang. Ho chinh béng tai san ciia minh tham du vao hop dong bang y chi ctia chinh
minh dé nhim téi nhiing loi ich ctia ho, va tu chiu trach nhiém bi“ing tai san cua ho. Vi vay, luat
hop déng thudc linh vyce luét tu va mang tinh dién hinh boéi nha nuwéce dat ra nh3m huwéng dan,
hd tro va bao vé cho cac quyén loi ctia tr nhan va chi gidi han cac quyén loi nay khi c6 1y do
that sy chinh dang ttr phia cong dong [9, Tr. 133]. Cam ¢4 bat dong san la mét loai giao dich bao
dam, khi chu thé xac 1ap, thue hién giao dich nay thi n6 thudc déi twong diéu chinh cua phap
luat hgp dong. Nhitng quy dinh lién quan dén chu thé hay d6i tuong, ndi dung cta giao dich
chi mang tinh chat huéng dan, hd tro con cac chu thé trong giao dich dwoc quyén tw do sang
tao cac quyén va nghia vu dé rang budc chinh ban than ho. Diéu nay dwgc BLDS 2015 thira
nhan thanh nguyén tic tai Difu 3 vé tu do cam két, thoa thuan. Mit khac, nha lam luat khong
thé du liéu dwoc tat ca cac loai hop dong, trong khi cac dang hop dong ngay mdt nhiéu 1én va
phtic tap dan theo thoi gian. Khi nghién cttu vé luat hgp dong cta cac nudc phuong Tay, cac
luat gia X6 Viét ct da phai nhan dinh sy phat trién ctia luat hop dong ge“in lién voi sy phat trién
cua nén kinh t& tw ban chu nghia va di theo hai hudng la hiéu lyc ctia hgp dong duwge mo rong
boi thuong xuyén xudt hién cac dang hop dong mdéi, va xudt hién mot quy trinh “phi dan su
hoa” mot sd loai hop ddng, bdi ¢d nhiéu loai hop dong madi xuat hién va nhiéu loai hop dong
duoc cdu thanh nén boi cac dang hop dong khac nhau [9, Tr. 139]. B6 luat Dan sy Viét Nam chi
quy dinh vé “hop dong dan sy thong dung” va cac dang hop dong chuyén biét duoc quy dinh
tai cac dao ludt chuyén nganh, nhung du sao cac dao luat du chung hay chuyén nganh ciling
khong bao gio bao quat duoc tat ca cac dang hop dong [9, Tr. 140]. Cac bén c6 lién quan co thé
bz?mg mot thoa thuan chung dé€ loai ra hay dua vao hop dong moét noi dung khac hay mot hé
qua khac voi nhitng gi ma phap luat quy dinh. Ho cling ¢6 thé sang tao ra cac hgp dong ma
phap luat khong quy dinh [1, Tr. 5-6]. Vay nén, cac dao luét chuyén nganh khong quy dinh kha
nang bat dong san co thé cam c6 khong c6 nghia 1a cac chu thé khong duoc quyén xdc lap, thuc

hién giao dich nay boi vi khong c6 quy dinh nao cam viéc cdm cd bat ddng san.

Thuc trang phép luat Viét Nam vé cam c6 bat dong san da gay ra nhiéu ban khoan. Co y
kién cho réng, luat khong cAm nhung ciing khong cé quy dinh cu thé vé viéc cdm c& bat dong
san nén chura c6 co so phap ly vitng chac dé thuc hién loai giao dich nay [2]. Vi vy, nha nudc
can phai tao hanh lang phép ly thong thoang dé cac giao dich dan su khong bi can trd boi cac

quy dinh cta phap ludt, tao diéu kién cho hang hoa lvu thong tu do tir d6 nén kinh t& cua dat
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nudc sé phat trién. D€ thuc hién dung tu twong, ndi dung Diéu 3 BLDS nam 2015 1a moi thoa
thudn, cam két khong vi pham di€u cam cta luat déu c6 hiéu luc ddi voi cac bén va phai duoc
cac chu thé khéc ton trong, thi can phai stta doi Luat Dat dai, Luat Nha ¢ cho phép cac chu thé
dung quyén st dung dat, nha & dé cam cd dam bao nghia vu [8]. Thuec t€, viéc quy dinh chua
thong nhat gitta BLDS va cac luat chuyén nganh da gay ra cach hiéu va ap dung khong thong
nhat. Cac quy dinh nay hoan toan cé thé dugc giai thich bdi cac co quan c6 tham quyén. Theo
quy dinh tai Diéu 158 cua Luéat ban hanh van ban quy pham phap luat 2020, viéc gidi thich Hién
phdp, ludt, phap lénh dwoc thiec hién trong truwong hop quy dinh cua Hién phdp, ludt, phip lénh c6 cich
hiéu khic nhau trong viéc thi hanh. Viéc gidi thich Hién phdp, ludt, phdp 1énh phdi bdo dam cic nguyén
tic sau ddy: a) Ding véi tinh thin, muc dich, yéu cdu, quan diém chi dao ban hanh Hién phdp, lugt, phdp
1énh; b) Phit hop vdi ndi dung, ngdn ngit ciia Hién phdp, ludt, phdp 1énh; ¢) Khdng dwoc sira doi, bé sung
hodc dat ra quy dinh méi. Nhu vay, khi giai thich phép luét thi co quan c6 thdm quyén khong
duoc “stra doi, bd sung hodc dat ra quy dinh md6i”. Do d6, BLDS va cac luat chuyén nganh
khong cam cam cd bat dong san nén theo nguyén tic tu do y chi thi khong ai cé quyén cAm cac
chti thé x4c 1ap, thiee hién giao dich cAm cd bat dong san. Theo Vii Van Mau, khi giai thich phap
lut cdn ap dung nguyén tic “khdng duoc phan biét khi luat phap khong phan biét”. Néu trong
luat, néi mot cach tong quat, Tham phan hay Luat gia khong thé ty y dé thu hep pham vi cua
luat dwoc [10, Tr. 326].

Coé thé noi, phap luat Viét Nam hién nay khong minh thi quy dinh vé viéc chu thé c6
quyén cam c bat dong san nhung diéu dé khong c6 nghia la cdm hoan toan viéc xac lap, thue
hién giao dich nay. Vi vdy, trong bdi canh cé nhiéu y kién khac nhau vé viéc kha nang bat dong

san c6 thé dugc cam cd hay khong, can phai dwoc giai thich rd rang trong thoi gian tdi.

Mic du luat chua c6 quy dinh nhung cac giao dich cam c& bat dong san van dién ra trong
doi song nhan dan, ddc biét la & khu viee Nam bd. Dudi tén goi la “cd dat” hay “thuc dat”, cac bén
van stt dung nha ¢, quyén st dung dat d& cam cd khi cAn vay mot khoan tién. Thuc trang nay ton
tai 1a diéu dé hiéu boi vi tap quén cuia nguoi Viét tir trude da ton tai loai giao dich nay. Sau dé
duoc cu thé hoa trong cac BLDS qua céc thoi ky. Cu thé, B6 dan luat Trung Ky 1936 ghi nhéan: thé’
chép* bat dong san la mot khé woc thudc vé vat quyén do mot nguoi mic ng giao cho ngudi chii ng mot bt
ddng san nao dé¢'dam bdo mon ng [3]. BO Dan luat 1972 ctia ché' do Sai Gon ci ciing quy dinh: thé'chdp
bat dong sin la giao cho chii ng mgt bat dong sin dé'bdo dam cho mén ng cho dén khi trd dwgc cho chii ng,
chii ng ¢6 quyén giir bat dong san lam tin [4].

Giao dich cAm ¢6 quyén st dung dat va cam cd nha & dién ra pho bién va xay ra tranh chap

ngay cang nhiéu nhung cach giai quyét ctua cac Toa an con chua thong nhat. Viéc nay gay ra nhiéu

~

4 Dya trén cac quy dinh cta cac B ludt nay, cich st dung thuat ngir “thé& chdp” hién nay twong duong véi thuat ngi
“d€ duong”, va “cadm cd” tuong duong véi “thé chap”.
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lo ngai cho cac chu thé, dic biét 1a cac doanh nghiép mudn nhan cam cd bat ddng san d€ bao dam

cho viéc thiee hién nghia vu nhung lai ban khoan ndi lo vé rui ro phap ly.

Chéng han, trong mot ban én, Toa an da tuyén hop dong cam 8 quyén st dung dat vo hiéu
vi cho rang, do phép luat khong quy dinh vé quyén cdm c& quyén stt dung dat nén viéc duong
sw cam cd quyén st dung dat la trai quy dinh ctia phap luat: “Theo Diéu 106 Ludt Dit dai nam
2003, cdc diéu 166, 167 Ludt DAt dai ndm 2013 va quy dinh clia phip ludt vé dat dai thi nguoi siv dung
dat khong co quyén cam cd quyén s dung dat, nén giao dich giita chi M, anh N véi anh H, chi T la trdi
voi quy dinh cua phdp ludt. Do d6, cin cit vao cdc diéu 122, 123, 131 BLDS nidm 2015 xdc dinh hop dong
cdm cd quyén s dung dat giiva cdc dwong sw la v6 hiéu” [2]. Quan diém hop ddng cam cd quyén stk
dung dat vo hiéu ciing duoc mét Toa dn khéac thudc tinh Ca Mau dong tinh, theo d6: “Hgi dong
xét xir xét thiy: Xét vé hinh thirc cia hgp dong “Gidy cd’ dat” ngay 10.03.2015 dm lich c6 xdc nhin ctia
Trwong dp Sao Lwdi, xd Khdnh Binh Tdy, nhwng khong dwoc chitng thyc hodc cong chitng ciia co quan
nha nwde ¢é tham quyén va khong dwoc diang ky theo quy dinh. Tai san giao dich la bat dong sin nhung
nguyén don va bi don khong tudn thu theo quy dinh tai Diéu 117, 119 B§ ludt din sw. VE d6i twong ddt
la s¢ hitu ctia toan ddn, khong phdi sé hivu riéng ciia bi don, nén bi don khong dwgc phép dem di cdm c&
cho nguoi khdc, do dé hop dong trén dd vi pham vao Diéu 309 BLDS, nén xét thdy hop dong cim co’ dat
ngay 10 thang 03 nam 2015 giita 6ng Trdn Minh V212 va 6ng Nguyén Vin D vdi ba Tran Thi D la v6
hiéu la phu hop v6i Diéu 122 va 123 BLDS” [5].

O mét ban an khéc, Toa an ciing theo huéng hop dong cAm cd quyén st dung dat 1a vo
hiéu. Tuy nhién, ly do Toa an tuyén v6 hiéu khong phai do luat khong quy dinh chu thé ¢
quyén cam cd bat dong san ma do quyén st dung dat 1a doi twong cua giao dich cam c6 da
duoc thé chap cho ngan hang trudc d6 nén khong du diéu kién d€ cam 6. Theo do, Toa an
nhan dinh: “Tai bién bin hoa gidi ngay 27/02/2019 éng L ba D thiea nhdn 6ng D1 ba T1 ¢ ddt cho ong
L ba D sau do 6ng L ba D Idy phan dat nay tiép tuc c¢6 cho 6ng D ba T, trong khi d6 6ng D1 ba T1 da thé’
chdp phian dit nay cho ngdn hang TMCP Sai Gon Thirong Tin ngay 28/5/2013 nén viégc 6ng D1 ba T1 c6’
dat cho éng L ba D va 6ng L ba D tiép tuc cd cho 6ng D ba T la khong diing va vi pham diéu cdm cua
phdp ludt nén Gidy cho thué dat (c6’ dat) ngay 20/12/2015 giiva 6ng Ngo Viin L ba Tran Thij Kim D v6i
ong Vo Vin D ba Ding Thi T la v6 hiéu” [6]. Nhu vay, voi cach lap luan nay, gia st truong hop
quyén st dung dat khéng duoc thé chdp cho ngan hang trude dé thi giao dich cam 6 ¢b duoc

Toa an chap nhan hay khong, diéu nay van chua rd trong thuc tidn xét xtr.

Thuc tién cho thay cac bién phép bao dam d6i vat ma tai san bao dam do bén c6 quyén
gitt thi c6 tinh bao dam cao, boi vi tai san bao dam dang bi bén ¢ quyén nam gitt, cho nén néu
bén bao dam vi pham nghia vu thi bén c6 quyén sé xit ly ngay tai san bao dam. Néu so sanh
gitta thé chap va cam cd thi bién phép cAm ¢ sé bao dam c6 hiéu qua hon [8]. Chang han, vé&
nguyén tac ctia Luét cac t8 chitc tin dung va quy dinh ctia BLDS 2015 déu quy dinh khach hang
vay phai thuc hién dung nghia vu da cam két trong hop dong tin dung (hay con goi 1a hop
dong vay tai san), treong hop khong thuc hién dang, thue hién khéng day du, Ngan hang c6
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toan quyén phét mai tai san thé chap dé thu hdi ng. Tai Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay
19/3/2021 ctia Chinh Phu vé thi hanh B luat Dan sy vé bao dam thuc hién nghia vu c6 quy
dinh bén bao dam hodc ngwoi dang gitt tai san bao dam c6 nghia vu giao tai san bao dam cho
bén nhén bao dam theo thong bao vé xu ly tai san bao dam. Tuy nhién, néu khong cé su hop tac
cua bén bao dam trong viéc ban giao tai san thi bén nhan bao dam cling khong thé tién hanh
thu gitr tai san bao dam. Boi bén nhan bao dam khong c6 quyén cudng ché, tich thu hay ké bién
tai san. Treong hop néu can c& quy dinh cua phap luat, viéc Ngan hang déng ky thé chdp, dang
ky giao dich bdo dam ding theo quy dinh nhung van khong xt 1y duoc tai san thé chap khi
khach hang khong thuc hién ding cam két thi v6 hinh chung Ngan hang lai la bén bi thiét hai
mdc du khi tham dinh, cho vay va giai ngadn déu duwoc Ngan hang thuc hién dang quy dinh,
dung quy trinh. Vay cau hoi dugc dat ra la néu thé Ngan hang can giai quyét nhu thé nao?, ¢
thu duoc no trong treong hop nay khong?, c6 phat mai dwoc tai san khéng?, néu ct dién ra
tinh trang nay thi lam sao d€ Ngan hang cho vay khi moi thu tuc, quy trinh déu da thuc hién
ding va nguoi ky thé chdp ciing dung tén trén Gidy chiing nhan quyén st dung dat?. Chang
han, trong vu viéc sau day, mdc du giao dich thé chap da dwgc thuce hién dung theo thu tuc luat
dinh nhung rai ro khong thu duoc no van tiém an ddi véi ngan hang: Loi dung nhu cdu vay tién
va si thiéu hiéu biét vé phdp ludt ciia ba Tran Thi D, ngay sau khi ba Tran Thi D ky Hop dong iy quyén
v6i ba Nguyén Thi Thu T, ba T da lam thii tuc sang tén Gidy chieng nhin quyén sir dung dat dirng tén
minh sau d6 chuyén nhwong lai cho vg chdng 6ng ba Dinh Vin K va Nguyén Doan S, hop dong chuyén
nhwong duwgc cong chitng va chitng thiec tai Phong cong chitng. Sau khi chuyén nhiwong sang cho Ong
Dinh Vin K va ba Nguyén Doan S, ho dii thé' chdp quyén sir dung dat tai Ngan hang Z dé vay von lam
an. Tuy nhién, sau mgt thoi gian lam dn thua 16 khong trd dwoc ng, Ngdn hang Z da tién hanh cdc thi
tuc phdt mai tai san la quyén siv dung dat noi trén. Sau mot thoi gian thong bdo xir 1y tai sin nhwng do
ba Trdn Thi D phdn d6i vi cho rang ba bi lira ddo, Ngén hang da tién hanh khéi ki¢n ong ba Dinh Vin K,
Nguyén Doan S ra Toa dn nhin din cd thim quyén dé thu hdi ng. Toa dn nhin dan c6 thdm quyén da ra
quyét dinh dinh chi gidi quyét vu dn vi co quan diéu tra dang thu 1y va gidi quyét don t6' cdo doi véi ba
Nguyén Thi Thu T vé hanh vi liva ddo chiéin doat tai sin chinh la quyén siv dung dat va quyén sé hitu
nha 6 do Ngin hang Z dang tién hanh khéi kién ra Toa dn dé'xie Iy thu hoi no [11].

4. Mot s6 kién nghi gop phan hoan thién phap luit vé cAm cd bat dong san

Thuee trang quy dinh ctia phap luat cling nhw thuc tién xac lap, thuc hién cic giao dich vé
cam cd, thé chap bat dong san cho thay, nhu cau cua thuc tién vé giao dich cAm cd bat dong san la
rat cap thiét. Cho du luat khdng diéu chinh thi nhitng giao dich nay van ton tai trong thuc t&, va
néu nha lam luat khong du liéu thi hang loat giao dich cam cd bat dong san voi nhu cau chinh
dang cuia nguoi dan sé bi tuyén vo hiéu, gay anh hudng dén quyén loi hop phap cua cac chu thé.
D6i véi doanh nghiép, dac biét la ngan hang, giao dich thé' chap bat dong san duong nhu khong
phat huy duoc vai trd bao dam thuyc hién nghia vu do nhiing bat cap da phan tich. Chinh vi vay,
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nhu cau xac 1ap, thuc hién mét giao dich bao dam thay thé cho thé' chép trd nén cap thiét va cam cd
bat dong san la mot trong nhitng giao dich dap tng dugc nhu cau d6 ctia doanh nghiép. Vi nhiing
1€ trén, tac gia kién nghi mot s6 giai phap sau day nham gop phan hoan thién phap luat hién hanh
vé giao dich bao dam:

Thtt nhat, Toa an nhan dan T6i cao can ban hanh an 1é chap nhan hiéu lwc ctia giao dich cam
8 bat dong san nham giai thich théng nhat cach ap dung cac quy dinh ctia BLDS 2015 va cac Luat
chuyén nganh nhw Luat Dat dai, Luat Nha 6 vé cam ¢4 bat ddng san. Day 1a nhu cau tat yéu ctua
cudc song vi giao dich nay da xuat hién, ton tai va kéo dai hang thap ky va pho bién trong nhan
dan. Mit khac, van dé nay khong phai luat chua ¢é quy dinh ma la chua rd rang trong cac quy
dinh va gay nhiéu cach hiéu khac nhau, do d6 can phai dwoc giai thich cu thé d€ c6 su dp dung
thong nhat. Phap luat can dwoc giai thich dya trén co so tuc 1é ciing nhu phtt hop véi thuc trang
kinh t&'— xa hoi ctia dat nuwde va nhu cau cua doi song hién tai. Viéc chap nhéan giao dich cam cd bat
ddng san la giao dich hop phap hién nay khong xam pham 1oi ich cong cong, loi ich qudc gia, vi

vay khong c6 ly do gi d€ han ché&'loai giao dich nay.

Vé sy can thiét ctia 4n 18, Vii Van Mau da tirng nhan dinh [10, Tr. 308-309]: Tuy c4c bd Dan
Luat moi ciing kha ddy du, song nhiém vu cua an 1€ cling chuwa chdm dut. Diéu thit 4 ctia Dan Luat
Bic va Dan Luét Trung sau khi dé cap dén vai tro quan trong cta tuc 1é da nhan manh dén sw quan
hé ctia an 1€ va hoc ly: “Néu khong c6 tuc 1€, thi thdm phén sé xtt theo 1€ phai va cong ly, dua theo
phong tuc, thoéi quen va y riéng ctia cac nguoi duong su. Thdm phan sé giai quyét theo hoc ly va an
18”. Hon nira, Diéu 1379, Khoan 2, Dan Luéat Béc va 1662, Khoan 2, D.L.T. con an dinh minh bach
phén su ctia tham phén vé diém nay: “Khi nao trong luét, 16i van mo ho t6i nghia hay c6 su gi nghi
ngo v€ y nghia hodc vé€ pham vi diéu luat, hodc sanh voéi cac diéu luat khac thudc vé cong viéc ay
hay 1a nhiing viéc tuong tw, c6 thé cd sy trai nguoc, thu hep hay néi rong diéu luat ay ra, thi toa an
phai dua theo cd tuc, tuc 1€ va chiéu theo nhiing su cai cach trong tu tudng, phong tuc, hoc thirc,
tinh trang kinh t€&, xa hdi trong nudc, d€ thich dung dao luat mot cach rong rai, nhan dao va hop

v6i thue trang va véi cac nhu cau trong doi song hién tai”.

Thé hai, can bai bé quy dinh tai v& dau cua doan 2 Khoan 2 Biéu 310 cua BLDS 2015
“treong hop bat dong san 1a doi twong ctia cam cd theo quy dinh cta ludt” va ghép vé'sau ctua
doan nay vao doan dau ctia Khoan 2 d€ thong nhat quy dinh vé thoi diém phat sinh hiéu luc
do6i khang v6i nguoi tht ba trong giao dich cam c6. Theo d¢, tac gia dé xuat stta d6i Khoan 2
biéu 310 BLDS 2015 nhu sau: Cam ¢d tai san ¢ hiéu liec d6i khang véi nguoi thie ba ké tir thoi
diém bén nhan cAm cd n&m gitr tai san cAm co. Viéc cam c¢6 bat dong san cb hiéu luc doi khang
v6i nguoi thit ba ké tir thoi diém dang ky.

Viéc quy dinh “truong hop bat dong san la d6i twong ctia cam cd theo quy dinh ctia luat”

nhu hién nay 1a dan chiéu mot cach khong can thiét, mau thuan véi nguyén tac tu do hop dong
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quy dinh tai Diéu 3 cua BLDS: “moi cam két khéng vi pham diéu cdm cua luat, khong trai dao
dtrc xa hoi c6 hiéu luc thuee hién ddi voi cac bén va phai dugc chu thé khac ton trong”.

Thtt ba, cAm cd bat dong san khac véi thé chdp & chd khi cAm 6 thi viéc ndm giit tai san
duoc chuyén giao cho bén nhan cam c¢6 nhung gitra ching ciing ¢ nhiéu déc diém giong nhau.
Chinh vi vdy, can b8 sung quy dinh vé viéc ap dung cac quy dinh chung vé thé chap d6i voi
cam c0 bat dong san. Theo d¢, tiéu muc 2, Muc 3 Chuong XV BLDS 2015 can bd sung quy dinh:
Cdc quy dinh vé thé’chap tir Diéu 318 dén Diéu 327 B ludt nay cing dwoc dp dung d6i véi cim cd bat
dong san.

5. Kétluan

Thtra nhan cam c6 bat ddng san la mot giao dich bao dam hop phép bén canh nhitng bién
phap bao dam khac cé y nghia quan trong vé mat ly luan va thuc tién. V& mat ly luén, viéc thtra
nhan nay phu hop véi ly thuyét tu do hop ddng cling nhuw dam bao tinh thong nhét trong cac quy
dinh ctia BLDS 2015. V& mét thuc tién, thita nhan giao dich cAm cd bat dong san gép phan thic day
giao luu dan sy, tao diéu kién cho cac chu thé trong viéc giai quyét van dé vé nguon von, dong thoi
giam ti 1é ng xau cho ngan hang va cac to chuc tin dung. Bén canh d¢, tranh tinh trang tuyén vo
hiéu nhitng hgp dong cam cd bat dong san da va dang thuc hién trong nhan dan gay anh hudng
quyén loi hop phap va chinh dang cua bén nhan cam c¢6. Phap luat dan su, dac biét 1a phap luat vé
hop dong can thuc hién t&t vai trd huwéng dan va hd tro cho ca nhan, phap nhan trong viéc xac lap,

thiee hién cac giao dich dan sw, gop phan thiic ddy giao lwu dan sy, phat trién kinh t&'— xa hoi./.
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