Nghién Ctru & Trao Doi

Mot s6 van dé phap 1y vé dat coc

THS. NGUYEN XUAN QUANG
Truwong Pai hoc Ludgt TPHCM
NGUYEN PHUOC QUI QUANG

c6 dat coc. Vi wu diém la dé thuc hién, viva bao dam cho giao két vira

c6 thé bao dam cho thue hién hop dong va vira ¢é chire ndng thanh
todn, bién phdp dat coc dwoc sir dung khd phé bién trong cdc giao dich dan s
ddc biét la dam bdo cho giao két hop dong. Nhitng quy dinh vé ddt coc hién hanh
chuwa phan dnh hét ban chat phdp Iy ciia ciia giao dich nay, nhiéu van dé phdp
ly lzen quan dén thoi diém c6 hiéu luc, diéu kién cé hiéu hec, tai san ddt coc, vé
quyen va nghia vu ciia cdc bén, xir Iy tai san ddt coc khi hop dong dwoc giao
két, thue hién hodc khi hop dong khong dwoc giao két, thuc hién... chia duoc
quy dinh. Do do, dat coc chua tao ra sy an toan phap ly cao cho cac bén tham
gia, chira gop phdn tich cuc trong viéc thiic day giao luu dan sy va con gay nén
nhitng khé khan nhat dinh cho cdc co quan 1 tung trong qua trinh glal quyet
tranh chap. Bai viét ndy phdn tich nhitng van de bt cdp trén va dé xudt mét s6
kién nghi vé hinh thire, thoi diém c6 hiéu luc, vé vit dung dé dat coc ciing nhw

Phdp ludt dan su hién hanh quy dinh bay bién phap bao dam trong do

quyén va nghia vu cua cac bén nham hoan thién che dinh dat coc.

Tir khod: Phdp ludt din sw, dit coc, hop dong, ti sin, an toan phdp Iy,
giao luu dan su, co quan 0 tung.

Dan nhap

Trong nén kinh té thi truong
hién nay cac ca nhan, t6 chirc va
cac chu thé khac thoa man nhu cau
vét chat va tinh thin ctia minh chu
yéu théng qua cac giao dich dan su.
Khi xac lap cac giao dich da s6 cac
bén tham gia déu mong mudn thuc
hién dﬁy du cac cam két cua minh,
nhung cling ¢6 nhiing truong hop
vi ly do khach quan hay chu quan,
ma mdt bén trong quan h¢ nghia
vu do6 da vi pham nghia vu cua
minh ching han khong thuc hién,
thuc hién khong dung hodc khong
day du nghiia vu ctia minh. Viéc vi
pham nghia vu d6 da gy thi¢t hai

cho chu thé quyén trong giao dich,
la nguyén nhan gy ra nhiing tranh
chip va nhu'ng bat 6n cho xa hoi.
Dé gop phan cho cac cam két
hop phap dugc giao két, thuc hién
ding va day du, théa min nhu cau
chinh dang ctia cic bén, han ché
tranh chép va thuc ddy giao luu dan
sy phat trién, Bo luat Déan sy 2005
(“BLDS”) da quy dinh bay bién
phap bao dam thuc hién nghia vu la
cam cb tai san, thé chép tai san, dat
coc, ky cugc, ky quy, bao lanh va
tin chép [1]. Trong do, dit coc Vi
uu diém d2 thyc hién, tinh an toan
cao, tinh rang budc chic chin va
c6 tinh ché tai nghiém khic, dugc

cac chu thé sir dung kha phd bién
trong giao dich dan sy ndi chung,
dac biét la trong cac giao dich dan
su lién quan dén cac dbi tuong 1a
nha, quyén st dung dat va cac bat
dong san khac.

Tuy nhién, BLDS chua ghi
nhan ding muc vai tro, vi tri quan
trong cua ché dinh dat coc. BLDS
quy dinh dat coc tai mot diéu luat
duy nhit. Bén canh do, dit coc
cling dugc phap luat ghi nhan rai
rac tai cac van dudi luat chéng han:
(i) Nghi quyét s6 01/2003/NQ-
HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi
dong Tham phan Toa an nhan dan
t6i cao hudng dan ap dung phap
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ludt trong viéc giai quyét mot sb
loai tranh chép dan su, hon nhan
va gia dinh (“Nghi quyét 017); (ii)
Nghi dinh s6 163/ND-CP ngay
29/12/2006 ctia Chinh phu vé giao
dich bao dam (“Nghi dinh 163”);
(iii) Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP
cta Chinh phu ngay 22/02/2012 vé
stra d6i, bo sung mot sb diéu cta
Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP
ngay 29 thang 12 nam 2006 cua
Chinh phu vé giao dich bao dam
(“Nghi dinh 117); (iv) Nghi dinh s6
83/2010/NDb-CP ngay 23/7/2010
cia Chinh phu vé ding ky giao
dich bao dam (“Nghi dinh 83”); va
(v) Nghi dinh s6 05/2012/ND-CP
ngay 02/02/2012 cta Chinh phu vé
stra d6i, bo sung mot sb diéu cia
cac Nghi dinh vé dang ky giao dich
bao dam, trg gitp phap ly, luat su,
tu van phap lut (“Nghi dinh 05”).

Theo quy dinh tai Diéu 358
BLDS:

“1. bat coc 1a viéc mot bén giao
cho bén kia mot khoan tién hodc
kim khi qui, da quy hoac vat c6 gia
tri khac (sau day goi la tai san dat
coc) trong mot thoi han dé bao dam
giao két hodc thyc hién hop dong
dan su. Viéc dat coc phai duogc lap
thanh van ban.

2. Trong truong hop hop dong
dan su dugc giao két, thyc hién
thi tai san dat coc duoc tra lai cho
bén dit coc hodc duge trir dé thuc
hi¢n nghia vu tra tién; néu bén dit
coc tir chdi viée giao két, thuc hién
hop déng dan sy thi tai san dat coc
thudc vé bén nhan dit coc; néu bén
nhan dit coc tir chdi viée giao két,
thyc hién hop ddong dan su thi phai
tra cho bén dat coc tai san dat coc
va mot khoan tién trong dwong gia
tri tai san dat coc, trir trudng hop co
thoa thuan khac”.

Tir quy dinh trén, ching ta thiy
dat coc dugc quy dinh kha khiém

t6n trong tong thé quy dinh ciia cac
bién phap bao dam [2]. Cu thé chi
c6 mot didu ludt duy nhét quy dinh
vé dit coc nhu trén. Trong khi do,
ddt coc véi tinh chat 1a mot giao
dich dan su bao dam c6 rat nhidu
van dé phap 1y can dit ra nhung véi
mdt quy dinh nhu vay khong du dé
dam bdo an toan phap ly cho cac
bén tham gia. Khéng phan anh day
du ban chat phap 1y, tinh phiic tap
cua dat coc. Do do, khi xac 1ap giao
dich nay c6 nhiéu tiém an bat tric,
nhiig rui ro phap 1y, nhitng tranh
chip truc chod, co thé anh hudong
nghiém trong dén quyén loi cua
mot trong cac bén tham gia, va gay
bét 6n trong xa hoi... Cho nén can
phai xay dung mot hé théng cac quy
pham phap luat mang tinh phap ly
cao, tinh dﬁy du, chat ché, rd rang,
minh bach dé tao sy an toan phap ly
cho cac chii thé tham gia, su thong
thoang trong giao dich, gop phan
thuc ddy giao luu dan sy phat trién
va la co s& phap Iy vitng chic dé cac
co quan tién hanh t tung giai quyét
tranh chép.

1. V& hinh thirc cua giao dich dat
coc

Can quy dinh mot diéu luat riéng
v& hinh thiic cia dit coc. Theo quy
dinh tai Khoan 1, Diéu 358 BLDS,
ching ta thay hinh thirc ctia giao
dich duoc quy dinh cing vé6i phan
ndi dung cua viéc dat coc. Vi viée
thiét ké quy pham nhu trén, ching
toi cho rang khong hop 1y, khong
khoa hoc, khong phan anh ding vai
trd quan trong cua hinh thirc trong
giao dich nay. Vi vai tro cua minh,
hinh thtrc cta giao dich 1a cach thic
phan anh ndi dung cua giao dich
do, dac biét hinh thirc bang van ban
ngoai viéc phan anh ndi dung con
co gia tri chiing ctr cao trong vigc
giai quyét tranh chap.

Vi churc nang ctia minh, dét coc
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khong chi ding dé bao dam thuc
hién nghia vy ma con c6 chic
ning bao dam cho viéc giao két
hop ddng, néu bén nao vi pham
cam két vé viéc bao dam giao
két hop dong s& chju ché tai rat
nghiém khic. Néu giao két bang
10 n6i (bang miéng) nhu nhimg
giao dich don gian khac s& rat
kho khan trong viéc chimg minh
co giao dich do va c6 vi pham.
Do d6, cin c6 mot chimg ctr phap
Iy chac chan dé giai quyét tranh
chip thi hinh thirc coa giao dich
béng van ban 1a hiru hiéu. Dt coc
con c6 chiic nang bao dam cho
vigc thyc hién nghia vu trong hop
ddng, trong khi d6 tir khi dit coc
cho dén khi giao két dén thyc hién
hop dong 1a mot khoang thoi gian
dai. Cho nén, c¢6 thé vi mot Iy do
nao do bén nhéan dat coc khong
thyc hién hanh vi giao két hop
ddng hoic c6 hanh vi vi pham hop
ddng thi viéc ching minh c6 viéc
dat coc bang 101 néi lai cang kho
khan va phtic tap. Vi vdy, néu bén
nhan dat coc ¢6 vi pham thi bén
dat coc c6 nguy co mét tién coc
1a rAt cao, khi bén nhan dit coc
la nguoi khong ngay tinh, khong
trung thuc ho s€ c6 hanh vi gian
déi hoic tuong tu nham chiém
doat tai san ctia bén dat coc.
Dong thoi tai san dit coc khong
chi 14 tién ma con 6 thé 1a nhing
tai san co gia tri khac, tai san phai
dang ky quyén so hitu nhu 6 t6,
md 6, tau bay, tau bién... va ddy
cling la nhiing tai san co6 gia tri 1on
nén khi dung dé dat coc can thiét
phai bang vin ban co cong ching,
chimg thyc cta co quan, to chirc
c6 tham quyén hodc phai dugc
dang ky giao dich bao dam néu
cac di tuong bao dam bt budc
phai dugc dang ky giao dich bao
dam theo quy dinh cta phap luat
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(néu c6). Hién nay, chi c6 mot sd it
d6i tuong tai san khi giao dich bao
dam phai dang ky va khong dat ra
d6i voi bién phap dit coc [3]. Cac
co quan, to chiic co tham quyén
cong chung, ching thuc hoac dang
ky giao dich bado dam nay 1a nhiing
co quan, to chiic ¢ chuyén mén,
nghiép vy, am hiéu phép luat va co
day di cac diéu kién vat chat, ky
thuat khac dé xac minh, thu thap
thong tin, tai liéu lién quan dén chii
thé, dén dbi twong ciia giao dich. ..
Do d6, ho s& 1a nguoi “gac cong”
trong viéc dam bao tinh xac thuc,
tinh hop phép va tinh minh bach
ctia giao dich gop phan to 16n trong
viéc bao dam an toan phap 1y va
han ché t6i da nhiing giao dich lira
déi, giao dich trai phap luat.

Mot dic diém nira 1a tai san
trong giao dich dat coc vira mang
chtrc nang bao dam thyc hién nghia
vy, vira cé chirc nang dung dé thanh
toan néu giao dich dugc thyc hién
ding nhu muc dich cua cac bén.
Vi vay viéc dat coc can phai béng
van ban trong do phai xac dinh rd
s6 tién dat coc, sb tai san dat coc
[4]. Trong truong hop s tién dat
coc ¢o gia tri 16n thiét nghi cac bén
nén cong ching, chung thuc hop
ddng dé dam béo tinh an toan, tinh
16 rang trong cam két. Khi xay ra
tranh chap thi hop dong bang vin
ban, van ban c6 cong chiing, chiing
thyc s& 1a bang chimg vig chéc
trudc co quan tién hanh t6 tung.

Néu hop ddng dat coc khong
tuan tha vé hinh thuc thi s& xir Iy
nhu thé nao? Ching t4i cho ring
day cling la mot loai giao dich dan
su, do d6 néu khong co quy dinh
cu thé thi cac quy dinh chung trong
phan giao dich s& dugc 4p dung.
Nhu vay, viéc dit coc cling can
phai tuan thu cac quy dinh chung
vé diéu kién c6 hiéu luc cta giao

dich dan sy dugc ghi nhan tai biéu
122 BLDS. Néu c6 vi pham vé
hinh thirc thi Toa &n cling khong
tuyén vo hi¢u ngay ma nén cho ho
thém thoi han nhét dinh ¢ hoan tat
vé hinh thirc, ching han mot thang
[5]. Bén nao c6 18i dé giao dich dit
coc bi v hiéu s& phai boi thuong
thiét hai cho bén kia [6].

Thyc tién xét xir duge d& cap,
binh luan rang viéc tuyén huy hop
dong hay vo hiéu di voi hop dong
dat coc khong tuan thu thu tuc cong
chung 1a chua that su c6 co sd phap
Iy thuyét phuc néu khong cho cac
chi thé co hoi hoan thién vé mat
hinh thtc.

Trong mét vu viéc dugc binh
luan, Ban an dan sy phuc tham sd
1584/2009/DSPT ngay 27/8/2009
cia TAND Tp.H6 Chi Minh do
phia cong chung vién thtra nhan
co sai sot trong viéc cong chiing
hop dﬁ”)ng dit coc, cu thé ¢o stra lai
“nam 2003 thanh nam 2006 cho
phu hop véi thyc t& nhung 6 thiéu
sot 1a khong ghi chii, dong ddu xac
nhén va cong ching vién cho rang
day 12 16i ky thuat. Hau qua toa an
cap phtc thim d tuyén huy hop
ddng do khong tuan tha quy dinh
vé thu tuc cong chimg, trong khi
d6 quan diém cua Toa gidm ddc
lai tuyén giao dich vo hi¢u [7].
Chiing 6i cho rang, phap luat hién
hanh chi quy dinh viéc dat coc phai
dugc 1ap thanh van ban ma khong
doi hdi phai cong chung, ching
thuc. Do d6, néu xéac dinh cac bén
co6 thuc hién viéc dat coc va tuan
thu cac diéu kién khac dé mot giao
dich c6 hi¢éu luc theo quy dinh
tai Khoan 1, Diéu 122 BLDS thi
viéc khong cong chiing hodc cong
chiing khong dung trinh ty, thu tuc
cling khong 1am cho giao dich bi
huy hodc vo hi¢u.

Quy dinh vé ding ky giao dich

bdo dam tai Diéu 323 BLDS va
Piéu 3, Nghi dinh 83, ching t6i
cho rang s& khong can thiét dat ra
d6i véi bién phéap dat coc vi né chi
phu hop déi vé6i truong hop bén
nhin bao dam khéng chiém gitt,
kiém soat dugc tai san bao dam.
Trong khi d6, Piéu 358 BLDS da
ghi nhan c6 viéc chuyén giao tii
san dat coc cho bén nhan bao dam.
Nhu vay, vé hinh thirc cta dit
coc chung ta can ghi nhan nguyén
tic rang viéc vi pham hinh thirc
khong phai tuyén vo hiéu ngay ma
can cho cac bén mot thoi han hop
Iy dé khéc phuc.
2. Vé ndi dung cua giao dich dat
coc

Hién tai, BLDS khong quy dinh
cu thé ndi dung cua giao dich dat
coc ma chi dé cap ¢ van ban dudi
luat tir Diéu 29 dén Diéu 33 cua
Nghi dinh 83. Do d6, BLDS can
phép dién hoa, phii quy dinh lai
theo huéng bd sung nhiing quy
dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cling
nhu quyén va nghia vu cu thé cua
cac bén vi quy dinh hi¢n tai chua
phéan 4nh day dii ban chat phéap ly
ctia dat coc va con 1an 16n cac cac
van dé phép ly, chang han:

V& véan dé hiéu luc cta viéc
dat coc, v6i tinh chat 1a mot giao
dich dan sy nhung quy dinh cua
phap luat hién hanh lai chua deé cap
dén hiéu lyc cta giao dich dat coc,
trong khi d6 hiéu lyc 1a mot van
dé rat quan trong. Vi rang c6 xac
dinh chinh xéc thoi diém c6 higu
luc cua giao dich sé€ xac dinh duoc
thoi diém lam phat sinh quyén va
nghia vu cta cac bén, xac dinh thoi
hiéu giai quyét tranh chép...Van dé
hiéu lyc noéi chung cta hop dong
duoc quy dinh trong BLDS c6 tir
thoi diém giao két, trir truong hop
c6 thoa thuén khac hoac phap luat
quy dinh khac [8].
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Vé thoi diém hop dong duoc
giao két, Didu 404 BLDS quy
dinh:

“1.Hop ddng dén sy duoc giao
két vao thoi diém bén dé nghi nhan
duoc su tra 10 chdp nhan dé nghi.

2. Hop dong dan su ciing duoc
xem nhu giao két khi hét thoi han
tra 10i ma bén nhan dugc dé nghi
van im lang, néu co théa thuan im
lang 14 sy tra 16i chdp nhan giao
két.

3. Thoi diém giao két bang 1o
n6i 1a thoi diém céac bén thoa thuan
vé ndi dung ctia hop dong.

4. Thoi diém giao két hop dong
bang van ban 1a thoi diém bén sau
cung ky vao van ban”.

Ngoai ra, hi¢u lyc cta giao dich
bao dam cling dugc quy dinh tai
Nghi dinh 163 va duoc sira doi, bo
sung bi Nghi dinh 11, cu thé:

“Piéu 10. Hiéu luc cla giao
dich bao dam

1. Giao dich bao dam dugc giao
két hop phép c6 hiéu lyc ké tir thoi
diém giao két, trir cac trudng hop
sau day:

a) Cac bén co6 thoa thuan khac;

b) Cam c6 tai san c6 hiéu luc
ké tir thoi diém chuyén giao tai san
cho bén nhan cam cd;

c) Vlec thé chap quyén st dung
dat, quyén st dung rung, quyen SO
hitu rimg san xuét 1 rimg trong,
tau bay, tau bién c6 hiéu luc ké tir
thoi diém ding ky thé chap;

d) Giao dich bao dam co6 hi€u
luc ké tir thoi diém cong ching
hodc ching thyc trong truong hop
phap luat c6 quy dinh.

2. Viéc mo ta chung vé tai san
bao dam khong anh huong dén
hi¢u lyc cta giao dich bao dam.”

Tuy nhién, ca Nghi dinh 163 1an
Nghi dinh 11 cling khong quy dinh
cu thé vé thoi diém c6 higu luc clia
giao dich dat coc. Néu can ctr vao

quy dinh & trén dé xac dinh thoi
diém co hidu luc cua giao dich dat
coc thi khong thé phan anh ding
ban chat cta giao dich nay. Nhu da
trinh bay ¢ trén, dat coc 1a vigc mot
bén giao cho bén kia mdt khoan
tién hozc kim khi qui, d4 quy hodc
vat ¢6 gia tri dé 1am tin, néu bén
dit coc that tin s& phai mét tién coc
con bén nhan dat coc thit tin s& b
phat coc. Vi vay, van d& dat coc chi
c6 y nghia khi bén dat coc da giao
tai san ddt coc, va ké tir thoi diém
nay mai thuc su rang bude cac bén
vé& mit phap 1y trong viéc thuc hién
nghia vu cam két, viéc quan ly tai
san...Cho nén, can phai c6 quy
dinh riéng xac dinh thoi diém co
hi¢u lyc cua giao dich dat coc la
thoi diém bén dat coc giao tai san
cho bén nhan dat coc ma khong thé
ap dung quy dinh & Diéu 404 ciia
BLDS hay cac quy dinh tai Nghi
dinh 163 va Nghi dinh 11 nhu néu
trén.
3. Vé van dé phan biét giira tién
tra tru'éc vdi tién dat coc

Mac du trong diéu luét trén vira
quy dinh nghia vu va vira quy dinh
trach nhiém cua bén dat coc va bén
nhan dit coc nhung van khong tao
ra sy an toan trong giao dich. Cu
thé phap luat hién hanh chua phan
dinh rd giira tién tra trudc voi tién
dat coc. Vi vay, nhiéu truong hop
trong giao dich, mot bén giao cho
bén kia mot khoan tién nhung
khong ndi rd muc dich cua viéc
giao tién d6, khi ¢6 tranh chap xay
ra mot bén cho rang do 1a tién dat
coc va yéu cau phat coc con mot
bén cho rang d6 1a tién tra trudc
nén phai tra lai. Hau qua phat Iy
ctia phat coc véi xir Iy tién tra trudc
1a khac nhau, néu khong xir Iy diing
s¢€ gay thiét hai cho mot trong cac
bén va lam trAm trong thém tranh
chip do6. Thyc tién khi giai quyét
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vé van dé nay, Toa an thudng phai
can cu vao 101 khai cua duong su
dé giai thich hodc can ctr vao hoan
canh, phong tuc, tip quan dé xac
dinh 13 tién tra trudc hay tién dat
coc.

Viéc Toa an phai giai thich giao
dich nhu vay s& dan dén tinh trang
khong thong nhat gitta cac co quan
Toa an khi giéi quyét vu viéc va
kh1 g1a1 quyét nhu vay s& phu thudc
rat nhidu vao cam tinh cia thdm
phéan, ciia hoi dong xét xtr, dé giai
quyét dang ddn vu viéc, tim ra sy
that khach quan doi hoi hoi dong
xét xu phai that sy khach quan, vo
tu va trong sang. Ngoai viéc xét xir
khach quan, vo tu va trong sang doi
hoi tham phéan, nguoi tham gia xét
XU phéi c6 trinh d§ phap ly uyén
tham, co kién thuc xa hoi sdu rong
c6 nhu vy mai danh gid ding ban
chét cua su viéc. Tuy nhién, thyc
trang trinh do cua doi ngli xét xu
hién nay khong dong déu. Din
dén nhing phan quyét khac nhau
cta nhiing vu viéc cod cung tinh
chét, nhitng phan quyét bt nhét iy
gdy mat niém tin ctia nhan dan véi
Tda 4n, chua ké s& 1a k& hé dé cho
nhitng ngudi xét xir lam quyén va
nguoi dan tim cach lach luat...Do
d0, dé han ché tranh chép cho cac
bén tham gia va tao co s¢ phap ly
chinh xéc, minh bach cho co quan
chirc nang khi giai quyét tranh
chép, can xac dinh rd: néu mot bén
dua tién cho bén kia ma khong noi
13 muc dich cta viée dua tién dé
lam gi thi tién d6 duogc coi 1a tién
tra trude[9].

Van dé trén da dugc quy dinh
kip thoi tai Piéu 29, Nghi dinh
163 va Nghi dinh 11: “Truong
hop khong xac dinh 5 13 tién dat
coc hodc tién tra trude:

Truong hop mdt bén trong hop
ddng giao cho bén kia mot khoan
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tién ma cac bén khong xac dinh &
1a tién dit coc hodc tién tra trude
thi s6 tién ndy duoc coi 1a tién tra
trude”.

Viée xac dinh tién coc hay tién
tra trudc c6 hé qua phap 1y rat khac
nhau, chang han van dé c6 phat
coc hay khong chi dugc dat ra khi
xem s0 tién ma mot bén dua cho
bén kia 14 tién coc. Py 1a van dé
rét co ban va quan trong. Do do,
can phap dién van d& nay 1én thanh
mot dao luat riéng, ch?mg han
“Luat giao dich bao dam” hoac cu
thé tai BLDS khi c6 diéu kién stra
ddi, bd sung nham tao tinh thong
nhét cao chtr khong duoc giai thich
hodc cén ctr vao hoan canh, phong
tuc, tap quan dé xac dinh 14 tién tra
trudc hay tién dat coc nhu cac toa
an da timg thuc hién trudce day.
4.Veé vat duing dé bao dam trong
dat coc

Quy dinh hién hanh vé vat
ding dé bao dam thuc hién nghia
vy, BLDS quy dinh “Vat bao dam
thuc hién nghia vu dan sy phai
thudc quyén so hitu ciia bén bao
dam va duogc phép giao dich” [10].
Viéc quy dinh tai san bao dam phai
thudc quyén so hitu cta bén bao
dam la khong hop 1y boi mot nguoi
c6 thé str dung tai san ciia ngudi
khac dé dat coc néu dugc chu s&
hitu tai san d6 dong y.

Vi du: Anh A va anh B thoa
thuan voi nhau trong d6 co6 noi
dung anh A dong ¥ cho anh B dugc
ding xe 6 t6, mo t0. .. cia minh dé
dat coc bao dam thyc hién nghia
vu dan sy trong mot hop dong véi
nguoi thir ba. Viée thoa thuan nay
la hoan toan tu nguyén va hop phap
[11].

Bén canh d6, Piéu 321 BLDS
¢6 quy dinh: “Tién, trai phiéu, co
phiéu, ky phiéu va gidy to co gia
khac dugc dung dé bao dam thuc

hién nghia vu dan su”. Diéu 322
BLDS khing dinh thém “I. Céac
quyén tai san thudc so hitu ciia bén
bao dam...”. O déy, chung ta thiy
rang thiéu sy nhit quan giira cac
quy dinh néu trén. Chung ta can
quy dinh theo hudng tit ca tai san
bao dam phai thudc sé hitu ctia bén
bao dam hodc thudc so hiru cua
ngudi thir ba ma ngudi nay cam két
ding tai san d6 dé bao dam thuc
hién nghia vu ctia bén c6 nghia vu
d6i v6i bén c6 quyén hodc da duoc
chi s& hitu uy quyén toan quyén
dinh doat cho ngudi bén bao dam.
Quan diém nay ciing duoc cac tac
gia khac dong thuén. [12]

Viée quy dinh cimg nhéc tai san
dat coc phai thudc so hitu ctia bén
dat coc 1a trai voi nguyén tic co
ban cua phap luat dan sy, nguyén
tac “tu do, tur nguyén cam két, thoa
thuan”. [13] Theo phéap luat hién
hanh cac bén co quyén tu do, tu
nguyén, cam két thoa thuan trong
vigc xac lap quyén, nghia vu dan su
néu cam két, thoa thuan d6 khong
vi pham diéu cdm cua phap luat
va khong trai voi dao duc xa hoi.
Khéng nhimg thé quy dinh nay con
can trd sy phét trién cua cac giao
dich dan sy, trai voi xu huong hoi
nhép vao quan hé thuong mai quc
té hién nay ctia nha nudc, can thi¢p
tho bao vao viéc tu do hop déng.
Do d6, dé c6 su dong bd, ching toi
dé nghi bd sung thém quy dinh tai
san thudc quyén dinh doat ctia bén
dat coc théng qua uy quyén hodc
cam két cua ngudi thtr ba cling
duoc ding dé bao dam. Quy dinh
ndy s& gitp cac chu thé khai thac
t6t nhat gia tri kinh té, thuong mai
dbi véi tai san thude s¢ hiru cua
minh, thic day cac giao luu dan sy
phat trién théng qua cac thoa thusn
hop phép.

Hon thé nita, Didu 358 BLDS

da gi6i han cac ddi tuong ding
dé bao dam chi gdbm “mot khoan
tién hodc kim khi qui, da quy hoic
vat co gia tri khac”. Trong khi d6
viée dit coc hoan toan c6 thé su
dung céc loai tai san khac, chéng
han céc quyén tai san. Do do, dbi
twong dung dé dam bao trong giao
dich dat coc chua bao quat dﬁy
du, chua gitp phat huy gia tri kinh
té, thwong mai cia tai san thudc
s& hitu hop phép ctia cac chu thé.
Quan diém nay ciing duoc cac tic
gia khac dong thudn [14].

Quy dinh nay lai duoc khéc
phuc bdi cac van ban dudi luat.
Quy dinh vé tai san dam béo ciing
duoc dé cap tai Didu 4 cua Nghi
dinh 163: “1. Tai san bao dam do
cac bén thoa thuan va thudc sé hitu
cta bén c6 nghia vu hodc thudc sé
hitu cta nguoi thir ba ma nguoi
nay cam két ding tai san d6 dé bao
dam thuc hién nghia vu cia bén co
nghia vu d6i véi bén c6 quyén. Tai
san bao dam c6 thé 1a tai san hién
c0, tai san hinh thanh trong tuong
lai va dugc phép giao dich.”

Puoc sira doi, bo sung boi Nghi
dinh 11 nhu sau:

2. Sira d6i khoan 1 va khoan 2
Diéu 4 nhu sau:

“1. Tai san bao dam la tai san
hién c6 hodc tai san hinh thanh
trong tuwong lai ma phap luat khong
cam giao dich.”

Nhu vy, cac van ban dudi luat
ciing dd gian tiép thira nhan viéc
dit coc c6 thé dung tai san thudc
s& hiru cua bén dat coc hoac tai san
thudc quyén dinh doat ctia bén dat
coc ciing duge ding dé bao dam
thong qua thoa thuan gitra cac bén.
Quy dinh sira d6i nhu Nghi dinh
11 néu trén da bao quat tai san dat
coc noi riéng va tai san bao dam
nodi chung khong chi thudc s¢ hiru
clia bén bao dam ma co thé thudc
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quyén dinh doat ctia bén bao dam
thong qua thod thuan véi chu s¢
hitu va thé hién nguyén tic hién
dinh cong dan dugc lam nhimng gi
phap luat khong cdm. Pay 1a van
dé rat quan trong khong nén chi
ghi nhan ¢ van ban dudi luat. Do
d6, can thiét phap dién hoa cac quy
dinh tir cac van ban dudi luat, cu
thé hoa dbi tuong ciia cac giao dich
bao dam hodc chi ghi nhan nguyén
tic chung tai BLDS va chi tiét tai
van ban luat khac, chéng han “Luat
giao dich bao dam”.

5. V& quyén va nghia va cia
cac bén

Vé cac quyén va nghia vu cia
cac bén giao dich dat coc cling
khong duoc dé cap day du trong
BLDS, viéc quy dinh khong day
du trong bo luat da gay kho khan
cho cac chu thé khi thiét 1ap, thuc
hién giao dich va gay kho khan cho
co quan chtic ning khi giai quyét
tranh chép. Do d6, dé tao thém su
an toan phap ly cho céc bén trong
giao dich va co so dé giai quyét
tranh chép Chinh phu da phai ban
hanh vin ban dudi luat dé huéng
dan. Cuy thé, Nghi dinh 163 quy
dinh:

“Piéu 30. Nghia vy cua bén dit
coc, bén ky cuogc

1. Thanh toan cho bén nhan dat
coc, bén nhén ky cugc chi phi hop
Iy dé bao quan, giit gin tai san dat
coc, tai san ky cugc, trir truong hop
¢6 thoa thuan khac.

2. Thyc hién viéc dang ky quyén
sO hitu tai san dat coc, tai san ky
cuoc cho bén nhan dat coc, bén
nhan ky cugc ddi véi tai san ma
phap luat quy dinh phai dang ky
quyén sé hiru trong truong hop tai
san d6 dugc chuyén quyén so hitu
cho bén nhén dat coc, bén nhan ky
cugc theo quy dinh cua phap luat
hodc theo thoa thuan.

Diéu 31. Quyén cua bén dit
coc, bén ky cugc

Bén dat coc, bén ky cugc co
quyén yéu cau bén nhan dit coc,
bén nhéan ky cugc ngung viéc s
dung tai san dit coc, tai san ky
cuoc, néu do sur dung ma tai san co
nguy co bi mét gia tri hodc giam
sat gia tri.

Diéu 32. Nghia vy ctia bén nhén
dat coc, bén nhan ky cuoc

1. Bdo quan, gilt gin tai san dat
coc, tai san ky cugc; khong duoc
khai thac, st dung tai san do, trir
truong hop cac bén co thoa thuan
khac.

2. Khong dugc xac lap giao
dich ddi véi tai san dat coc, tai san
ky cuogc, trr truong hop bén dat
coc, bén ky cuoc dong §.

Diéu 33. Quyén cua bén nhan
dat coc, bén nhan ky cugc

Bén nhan dat coc co quyén SO
hitu tai san dit coc, néu bén dit
coc tir chbi giao két, thuc hién hop
ddng, trir trudong hop 6 thod thuan
khac.

Bén nhén ky cuoc co quyén so
hitu tai san ky cugc trong truong
hop tai san thué khong con dé
tra lai cho bén nhan ky cuogc, trir
truong hop ¢6 thoa thudn khac”.

Viéc ban hanh van ban dudi luat
huéng dan gay ra tinh trang khong
tap trung va tao ra nhiu van ban,
gy khé khin cho viée tiép can
thong tin va giai quyét tranh chép
Vi vay, can phai quy dinh cac diéu
ludt vé& nghia vu va quyén cia cac
bén trong BLDS hodc ban hanh dao
luat riéng vé giao dich bao dam.

Déi tuong trong bién phap dat
coc khong chi 14 tién ma co thé 1a
vat c6 gia tri, la nguyén li¢u, hang
hoda...ma bén dat coc giao cho bén
nhan dat coc ndm gill. Ké tir khi
nhan tai san dat coc bén nhan phai
bao quan tai san d6. Dé bao quan tai
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san dat coc hiéu qua, tranh nguy co
hu héng, gidm sut gia tri...thi bén
nhén dat coc can ¢ nhimg thong
tin Ve viéc quan ly tai san do. Vi
vay, can c6 nhimg quy dinh cy thé
veé nghia vu cua bén dat coc trong
viée cung cap thong tin, huéng dan
cach bao quan tai san dat coc, va
day ciing 14 quyén ctia bén nhan dat
coc. Pong thoi bén canh viée quy
dinh nghia vu ctia bén dat coc ciing
can phai quy dinh nghia vy cia bén
nhan dat coc va cling can co nhiing
quy dinh trach nhiém phap 1y dbi
véi bén nhan dat coc trong viée
quan 1y tai san dit coc néu dé hu
hong, mat mét thi phai bdi thuong.
Quy dinh vé viéc trd lai tai san dat
coc khi muc dich da dat duogc hodc
duoc ding dé thanh toan nghia vu
tai chinh va cac nghia vu tuong tu.
Dong thoi dé khai thac tai san
dat coc co hi¢u qua trong thoi gian
dat coc phap luat can tao co s& phap
ly dé bén nhan dit coc duoc su
dung tai san, huéng hoa loi dbi voi
tai san dit coc hay thay doi tai san
d3t coc néu duoc bén dit coc déng
¥. Tham chi phap luat can duogc xay
dung theo hudng ton trong su tu do
y chi cua cac bén, theo do bén dat
coc ¢6 thé dinh doat tai san dat coc
néu dugc bén nhan dit coc déng
¥. Viéc thira nhan ctia phép luat vé
nhiing van dé néi trén 14 su cu thé
hoa nguyén tic tu do hop dong da
dugc ghi nhan tai Diéu 4, BLDS.
Vé k§ thuat thiét ké diéu luat tai
khoan 2 ctia Diéu 358 cuia BLDS
chiing ta thiy van dé quyén, nghia
vu ctia chii thé va trach nhiém cua
bén vi pham duoc quy dinh cung
chung trong mot diéu khoan. Viéc
quy dinh nhu trén la khong hop
Iy. Vi ban chét cia quyén, nghia
vu va trach nhiém dan su la khac
nhau. Quyén dan sy duoc hiéu
14 kha ning xr sy cta chu thé ti
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minh thyc hién hodc yéu cau nguoi
khac thuc hién hodc khong thuc
hién nhitng hanh vi phéap 1y nhat
dinh. Con nghia vu dan su duoc
hiéu 1a mot su rang budc phap Iy
ma nguoi cd nghia vy phai thuc
hién mot hodc mot sd hanh vi phap
1y nhat dinh nhu da cam két hodc
phép ludt quy dinh nham théa man
loi ich, yéu cau cta chu thé quyén
[15]. Con trach nhiém dan su dugc
hiéu 12 mot hau qua bat loi 4p dung
cho nguodi c6 hanh vi vi pham
nghia vy, budc ho phai khéi phuc
lai nhiing thi¢t hai cho nguoi bi
vi pham, hodc phai chiu phat mot
khoan tién d6i voi bén bi vi pham,
viéc phat nay mang tinh trirng phat
bén vi pham (phat vi pham) [16].

Cin ctr vao ban chit ciia quyén dan
su, nghia vu dan sy va trach nhiém
dan sy nhu da noi ¢ trén, chiing t61
cho rang can phai thiét ké lai quy
dinh nay theo huéng tach quyén,
nghia vu cta cac bén thanh nhiing
diéu luat riéng va quy dinh vé trach
nhiém cta cic bén thanh mot diéu
luat.

Trén day 1a mot sb phan tich
vé su bét cap cua quy dinh vé dat
coc trong BLDS, d6 1a su khong
day du, khong thng nhét, khong
16 rang cuia quy dinh vé dat coc.
Nhiing han ché trén di gy kho
khin cho chu thé trong qua trinh
thuc hién giao dich, khong thic
déy manh mé céc giao luu dan sy,
thiéu co so phép 1y cho cac co quan
t6 tung trong qua trinh giai quyet
tranh chép.

Trén co s do, tac gia kién nghi
thiét k& ché dinh dat coc trong
“Luat giao dich bao dam” hoac cu
thé trong BLDS theo hudng sau
day:

Diéu ...: it coc tai san

bt coc tai san la viéc mot bén
giao cho bén kia mot hodc nhiéu tai

san trong mot thoi han dung dé bao
dam cho viéc giao két, thuc hién
hop dong dan sy hodc vira dung dé
dam bao cho viéc giao két va thuc
hién hop dong.

Trong truong hop mot bén
trong giao dich giao cho bén kia
mdt khodn tién ma khong xac dinh
13 1a tién dat coc hay tién tra trude
thi s6 tién nay duoc coi 14 tién tra
trude.

Piéu ...:
tai san

Giao dich dat coc tai san phai
dugc 1ap thanh van ban, c6 thé lap
thanh van ban riéng hoac ghi trong
hop ddng chinh.

Trong truong hop phap ludt co
quy dinh, viéc dat coc phai co cong
chiing, ching thuc, phai dang ky
hodc xin phép tai co quan, t6 chirc
c6 thim quyén thi cac bén phai
tuan thu hinh thuc do.

Diéu: ...: Tai san dat coc

1. Tai san dung dé dat coc l1a
tién, kim khi qui, da quy, vat hodc
nhiing loai tai san co gia tri khac ma
phép luat khong cim giao dich.

2. Tai san dat coc phai thudc
quyén s& hitu hodc quyén dinh
doat cua bén dat coc.

Diéu ...: Hiéu luc cua giao dich
dat coc

Giao dich dat coc ¢o hiéu luc
ké tir thoi diém bén dit coc giao
tai san cho bén nhan dat coc, trur
truong hop cac bén c6 théa thuan
khac hodc phap luat c6 quy dinh
khac.

Piéu ...:
coc

1. Théng bao cho bén nhan dat
coc vé quyén ciia nguoi thir ba doi
voi tai san dat coc (néu co); trong
truong hop khong th()ng bao thi
bén nhan dat coc co quyén huay hop
ddng dit coc va yéu cau boi thuong
thi¢ét hai, trr truong hop c6 thoa

Hinh thirc cua dat coc

Nghia vu cta bén dat

thuan khac.

2. Thanh toan cho bén nhan dat
coc tai san nhiing chi phi hop 1y
trong vi€c bao quan, gilt gin tai san,
trur truong hop co thoa thuan khac.

Diéu ...: Quyén cua bén dit
coc

1. Puoc ban vat la tai san dat
coc néu duoc bén nhan dit coc
ddng ¥. Tién ban tai san nay sé la
tai san dat coc.

2. Pugc thay thé tai san dat coc
béng mot tai san khac néu duoc su
dé)ng ¥ ctia bén nhéan dat coc.

3. Puoc nhén lai tai san dat coc
néu muc dich cua viéc dit coc da
hoan thanh, trtr truong hop cé thoa
thudn khac.

4. Pugc quyén yéu ciu boi
thuong thiét hai néu tai san dat coc
bi hu hong, tiéu huy, trir nhitng hao
mon ty nhién.

bidu...: Nghia vu ctia bén nhéan
dat coc

1. Phai bdo quan tai san la vat
nhu da cam két, khong duoc khai
thac, su dung, hudng hoa loi, loi
tuc tur tai san dat coc. Tru truong
hop co thoa thuan khac.

2. Khong dugc dung tai san dat
coc dé xéc 1ap giao dich véi ngudi
tht ba, trur truong hop bén dat coc
dong y.

Diéu ...:
dat coc

1. Yéu ciu cung cap thong tin
vé viée bao quan tai san dat coc.
Néu khong thong bao ma gay thiét
hai thi phai bdi thuong.

2. Yéu cau thong bao vé quyén
ctia nguoi thir ba dbi véi tai san dit
coc (néu cd).

3. Co quyén yéu cau thay doi tai
san dat coc néu tai san dit coc cd
nguy co bi hu hong, ti€u huy.

Pidu ...: Xt 1y tai san dat coc

Néu bén dit coc tir chdi viée
giao két, thuc hién hop ddng thi tai

Quyén cua bén nhan
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san dit coc thudc vé bén nhan dat
coc; néu bén nhan dat coc tir chbi
viée giao két, thyc hién hop dong
dan sy thi phai tra cho bén dat coc
tai san dat coc va mot khoan tién
tuong duong gia tri tai san dat coc,
trur truong hop co thoa thuan khac.

Két luan

Ching t6i cho rang viéc quy
dinh ché dinh dit coc chua duoc
cac nha lam luat quan tam dung
mirc, thé hién qua viée chi quy
dinh duy nhét boi mot diéu luat
trong BLDS. Bén canh do, viéc dat
coc lai dugc quy dinh rdi rac tai cac
van ban dudi luat nhu Nghi quyét
01; Nghi dinh 163; Nghi dinh 11;
Nghi dinh 83 va Nghi dinh 05 nhu
da phan tich. Viéc quy dinh nay lai
khong nhat quan, khong rd rang,
khé ap dung trén thuc tién va co
nhiéu nguy co, riii ro phép Iy dang
tiém an khi cac chi thé tham gia
giao dich dat coc. Co thé noi ché
dinh dat coc chua that su thac déy
cc giao luu dan su phat trién, chua
khai thac duogc cac gi tri kinh té,
thuong mai cua tai san dat coc.

Xu huéng hién nay, vi tim quan
trong dac biét ctia giao dich bao
dam, theo thong 1¢ quéc té, cic nha
lam ludt nén cu thé hoa ché dinh
dat coc trong BLDS hay ban hanh
dao luat mai chéng han nhu “Luat
giao dich bao dam” trén co so phép
dién hoa cac van ban dudi lut hién
hanh.

Chiing t6i hy vong rang nhing
kién nghi nay s& duoc cic co quan
chtrc nang quan tam, 1a mét tu li¢u
hitu ich dong gop cho qué trinh
hoan chinh Dy thdo BLDS stra dbi,
b6 sung hay Du thao “Luat giao
dich bao dam”.

CHU THiCH
& TAI LIEU THAM KHAO
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