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THONG TIN TOM TAT
DOI:10.46223/HCMCOULJS. Cam cb tai san 1a mot trong cac bién phap bao dam thyc hién
proc.vi.17.2.2531.2022 nghia vu dugc quy dinh trong B luat Dan sy nam 2015 (Quoc hoi,
2015). Cac quy dinh vé cam co tai san dan dugc hoan thién theo
Ngay nhan: 01/10/2022 thoi gian, thé hién cu thé thong qua B ludt dan sy nam 1995, 2005,
Ngay nhan lai: 07/10/2022 2015. Song mot sO quy dinh vé cam co6 tai san con bat cap, trong

d6 van dé noi bat 1a cam cb bat dong san, cu thé 12 quyén str dung
dat va nha ¢. Trong pham vi bai viét ndy, nguoi viét s& phén tich
cac quy dinh phap luat va thuc tién giai quyét tranh chap vé cam cd
tai san 1a quyén st dung dat va nha 6. Qua do, ngudi viét chi ra
nhitng bt cap va dua ra nhitng dé xudt nham hoan thién quy dinh
phap luat vé tai san cam c6 1a quyén str dung dat, nha 6.

ABSTRACT

The pledge of property is one of the measures to secure the
execution of the obligations provided by the Civil Code of 2015
(Qudc hoi, 2015). The regulations on the pledging of property have
been gradually improved over time, notably through the Civil Code
in 1995, 2005, and 2015. However, some regulations on property
pledging are still insufficient, in which the outstanding issue is the
pledging of immovable, specialty land and house use rights. Within
the framework of this article, the author will analyze the provisions
on the mode of collateral of the goods and the collateral goods
Keywords: being rights of use of the land, at the same time, combine the
real estate: pledge of practical research to solve the conflicts. Thus, the author highlights
immovables: land: house use  the shortcomings and suggests improving the legal regulations on
rights collateral assets such as land and house use rights.
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1. Pt vain dé

Cam cb tai san 1a viéc mot bén dung tai san thudc s¢ hiru caa minh giao cho bén kia dé
dam bao thuc hién nghia vu. Khéc véi bién phap thé chap tai san, trong cac quy dinh vé bién phép
cam ¢4 tai san, khong co quy dinh cu thé vé tai san cam cd. Tuy nhién, Piéu 310 khoan 2 Bo luat
dan su 2015 (Quédc hoi, 2015) c¢6 quy dinh “bat dong san 1a ddi twong cua cam cd tai san”. Tir quy
dinh nay, cé thé nhan dinh B luat dan su 2015 xem bat dong san c6 thé 1a tai san cam c. Mac du
Bo luat dan sy 2015 khong quy dinh rd, tuy nhién theo Luat Kinh doanh bat dong san 2014 (Quéc
hoi, 2014c) cd thé thay quyén str dung dat 12 bat dong san. Cu thé, Biéu 5 khoan 4 Luat kinh doanh
bt dong san 2014 ghi nhan cac loai bt dong san dugc phép kinh doanh bao gdm “Cac loai dét
dugc phép chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dit theo quy dinh caa phap luat
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vé dat dai thi duoc phép kinh doanh quyén st dung dat”. Tuy nhién, céc hinh thic giao dich ddi
véi nha & va quyén sir dung dét ciing khdng ghi nhan c6 hinh thic cam c6, dan dén nhiéu tranh
chap phat sinh trong thuc té lién quan dén cam cb quyén sur dung dat déu bi tuyén b vé hiéu. Vi
vay, van dé quyeén sir dung dét, nha & co phal la tai san cam cb, can duogc nghlen ctiru nham gop
phan hoan thién quy dinh vé bién phap cim ¢ tai san n6i chung va tai san cam cb noi riéng.

2. Co sé |y thuyét

Phan ly thuyét trong bai viét dua trén cac quy dinh cua Bo luat dan sy 2015, Luat Dat dai
2013, Luat Nha ¢ 2014, Luat Kinh doanh bat dong san 2014 va c4c van ban lién quan quy dinh vé
cam co quyén su dung dat va nha ¢.

2.1. Quy dinh phap lugt vé cam cé tai sdn
2.1.1. Khai niém cam cé tai san

Piéu 309 B luat dan sy 2015 (Qudc hoi, 2015) dinh nghia cam cd tai san 1a viéc bén cam
cd giao tai san thudc quyén s hitu caa minh cho bén nhan cam cé dé bao dam thuc hién nghia vu.
NGi cach khac, cam cé tai san |a su thoa thuan cta cac bén trong giao dich dan sy vé viéc mot bén
ding tai san thudc so hitu ciia minh dé giao cho bén kia nham bao dam thuc hién nghia vy. Cam
cd tai san la giao dich bao dam (con goi la giao dich phu) thuong dugc xac 1ap kém véi giao dich
duoc bao dam (goi 1a giao dich chinh), theo d6 nghia vu trong giao dich cam cé chi 1a nghia vu
phu mang tinh chat b6 sung cho nghia vu chinh nham nang cao trach nhiém ciia bén c6 nghia vu
trong giao dich dugc bao dam.

Cam c¢6 tai san 1a mot bién phap bao dam thuc hién nghia vu nén c6 day du cac dic diém
cua cac bién phép bao dam thuc hién nghia vu. Bén canh d6, bién phap bao dam nay con cé nhirng
diém dac trung riéng, cuy thé:

Thit nhat, tai san cam cé phdi thugc quyén s¢ hizu ciia bén cam cé. Theo Pidu 309 dinh
nghia vé cam cb tai san va Piéu 295 quy dinh vé tai san bao dam cua Bo luat dan su 2015 (Quéc
hoi, 2015) thi trong giao dich cam ¢ tai san, tai san cam ¢ phai thudc quyén so hiru caa bén cam
c¢b. Tuy nhién, giao dich cam cd van c6 thé phat sinh hiéu lyc trong trudng hop tai san cam cb
khdng thudc quyén so hiru cia bén cam cd, dé 1a truong hop bén cam cé dai dién cho mot c& nhan,
phap nhan khéc (Qudc hoi, 2014a, 2015) hodc bén cadm c¢b dung tai san cua ngudi dugc giam ho
dé thuc hién giao dich dan sy vi loi ich cia ngudi dugc giam ho (Québc hoi, 2015). Vay nén, quy
dinh tai san cam cb phai thudc quyén so hitu ciia bén cam b, trir hai trudng hop ngoai 1¢, bao gém
bén cam ¢ duoc uy quyén ddi véi tai san cam cb hodc bén cam cb 1a nguoi quan Iy tai san cua
ngudi duoc giam ho.

The hai, tai san cam cé phdi chuyén giao cho bén nhdn cam cé. Thé chap tai san va cam
cb tai san 1a hai bién phép bao dam va mét trong nhimg diém phan biét hai bién phép nay 1a yéu
t6 chuyén giao hay khdng chuyén giao tai san. That vay, néu thé chap tai san, bén thé chap khdng
giao tai san ma chi chuyén giao gidy tod chirng nhan quyén sé hitu cho bén nhan thé chép, do do,
bén thé chap van 12 bén gii tai san thé chap. Trong khi, d6i vai bién phap cam cd, bén cam cb phai
chuyén giao tai san cho bén nhan cam ¢ va bén nhan cam cé 1a bén gitr tai san cam c¢b. Yéu t6
chuyén giao tai san 1a dic trung gitip phan biét bién phap cam cd véi céc bién phap bao dam khac.

2.1.2. Tai san cam co

Bo luat dan sy 2015 (Quéc hoi, 2015) khong co quy dinh riéng vé tai san cam cd, do d6 dé
xac dinh tai san cam ¢ can dya vao nhiing quy dinh chung hon. Pau tién, diéu 295 Bo luat dan
su quy dinh: “3. Tai san bao dam c6 thé 12 tai san hién c6 hoac tai san hinh thanh trong twong lai”,
V6i quy dinh ndy van chua du rd rang dé xac dinh tai san cy thé nao c6 thé dung dé ¢am bao thyc
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hién nghia vu trong giao dich cam cb. Mét diéu luat khac quy dinh rong hon va cu thé hon so vdi
Diéu 295, d6 1a Diéu 105 Bo luat dan sy 2015 (Quéc hoi, 2015). Piéu luat nay quy dinh tai san 1a
vat, tién, gidy to co gia va quyén tai san. Noi nhu vay, khong co nghia 13 tit ca cac tai san duoc
quy dinh & Diéu 105 déu c6 thé 14 tai san cam cb. Bai nhitng tai san ndy can dap tng duogc cac dic
th caa bién phap cam cé tai san méi duoc goi 1a tai san cam c¢b. Cu thé, nhiing tai san nay phai
thudc quyén sé hiru ciia bén cam ¢ va nhiing tai san nay phai chuyén giao duoc. Bén day co thé
chi ra mot s6 vi du vé tai san cdm ¢ nhu vang, xe may, xe 6 to, laptop, ...

Nhur da phén tich ¢ trén, tai san cam ¢ phai 12 tai san theo quy dinh phap luat, dong thoi
dap g céc dac dlem cua bién phép cam ¢ tai san. Lién quan den quy dinh vé tai san cam ¢4,
thuc tidn dat ra van dé trong truong hop tai san cam cb 12 sé du tién gui va bat dong san. Cu thé,
hién tai cac to chuc tin dung c6 chap nhan thé/ so tiét kiém c6 thé dung dé bao dam thyc hién nghia
vu trong hop dong vay tién. Tai san bao dam trong trudng hop nay 1a sé du tién giri (Chinh phu,
2021) va thé/ s tiét kiém chi 1a chang chi xac nhan quyén so hitu tién guri tiét kiém caa ngudi g
tién tai t6 chirc tin dung (Chinh pha, 2021). Viéc dung tai san dé bao dam thyc hién nghia vu va
khong giao tai san cho bén nhan bao dam ma chi giao gidy to lién quan dén tai san, ddy 1a mot
trong nhitng dic trung cua bién phap thé chap tai san.

Tuy nhién, ban chit cua viéc gui tiét kiém 1a hop dong vay tién giira bén vay 1a t chuc tin
dung va bén cho vay 1a ngudi gui tién. That vay, Diéu 5 khoan 1 Théng tu 48/2018/TT-NHNN
(Ngan Hang Nha nudc Viét Nam, 2018) quy dinh “Tién gui tiét kiém 1a khoan tién dugc ngudi
giri tién giri tai to chic tin dung theo nguyén tic dugc hoan tra day du tién gdc, 14i theo thoa thuan
Vi to chuc tin dung”. Trong hop dong vay tién, mot trong nhiig nghia vy ctia bén cho vay 1 phai
chuyén giao tai san cho bén vay, nhu vay bén vay (t6 chuc tin dung) 1a bén giir tai san nay. Thém
vao do, str dung tién giri tiét kiem 1am tai san bao dam 1a mét trong nhitng giao dich tién gui tiét
kiém (DPiéu 5 khoan 3 - Ngan hang nha nudc Viét Nam, 2018), va cac giao dich lién quan dén tién
giri tiét kiém duoc ap dung tai dia diém giao dich hop phép thuoc mang luéi hoat dong cua to chic
tin dung (Piéu 7 khoan 1 - Ngan hang nha nuéc Viét Nam, 2018). Didu d6 co thé hiéu la chi dugc
st dung tién giri tiét kiém 1am tai san bao dam dé vay tién tai té chac tin dung da gui tién gui tiét
kiém. Nhu vdy, trong truong hop nay, khi nguoi g tién dung s6 du tién gui dam bao thuc hign
nghia vu trong hop dong vay, bén nhan bao dam la t6 chuc tin dung, vira nam giir chiing nhan
quyén so hitu tai san tlet klem ctia ngudi gui tién vira ndm glu s6 du tién gul vay day lai la dac
trung ctia bién phap cam cb tai san. Tir d6 cho thay, dung s6 du tién gui de bao dam thyc hién
nghia vy, day 1a bién phap thé chap tai san hay cam c6 tai san, diéu ndy can 1am rd dé xac dinh
quyén va nghia vu cia cac bén khi tranh chap phéat sinh.

Mt khac, diéu 310 B luat dan sy 2015 (Qudc hoi, 2015) quy dinh bat dong san 1a dbi
tugng cta cam cd tai san, nhu vay tai san cam ¢ co thé 1a bat dong san. Song trong céc van ban
quy dinh lién quan dén bt dong san nhu Lut Pat dai 2013, Luat Nha ¢ 2014 lai kh@ng ghi nhan
hinh thac glao d1ch Cam CO dbi voi quyen sir dung dat, nha ¢. Thuec tién glal quyet cac vu viéc
tranh Chap vé cam cb quyén sir dung dat, hau nhu Toa an déu tuyen bd hop ddng cam cb quyén st
dung dat vd hiéu, ndi dung cu thé duoc nghién ctru ¢ phan tiép theo.

2.2. Thuec trgng gidi quyét tranh chdp vé cam cé tai san la quyén sir dung ddt, nha ¢

Ttr viéc phan tich cac quy dinh vé& cam ¢ va tai san cam cd & trén, thay rang hién tai Bo
luat dan sy 2015 (Quéc hoi, 2015) chua co quy dinh riéng vé tai san cim cé. Bdng thoi, Bo luat
dan sy 2015 thira nhan cho phép cam cb bt dong san, tuy nhién quy dinh nay chua cé su théng
nhat véi quy dinh trong cic van ban chuyén nganh (Quéc hoi, 2013, 2014b) ciing nhu thyc tién
giai quyét tranh chap.



72 Huynh T. K. Lan, Cao T. M. Duyén. HCMCOUJS-Ky yéu, 17(2), 69-75

That vay, thu thap ban &n tir nim 2017 dén nay, nguoi viét da théng ké c¢é 21 ban an duoc
cdng bd c6 lién quan dén tai san cam cb 1a quyén st dung dat, nha o. Trong d6, hau hét cac hop
ddng cam cd quyén sir dung dat déu bi tuyén b vo hiéu (Trang thong tin dién tir cong bd ban an,
quyét dinh cua toa an cta Toa 4n nhan dan ti cao, n.d.).

Dé c6 cai nhin thuc té vé quan diém cua toa an déi véi viéc giai quyét tranh chap lién quan
dén cam c6 quyen sir dung dat, sau day nguoi viét sé phan tich mot vai ban an giai quyét tranh
chap vé cam co quyen sir dung dat.

Dau tién, ban an s6 22/2021/DS-ST cuaa Toa an nhan dan huyén H, tinh Bong Thép giai
quyet veé viéc “Tranh chap Hop dong cam co quyeén st dung dat va hgp dong vay tai san”.

Tom tit ban an: Theo nguyén don 6ng Tran Minh T trinh bay: Vao ngay 08/06/2007 6ng
¢6 cam cd ciia ong Pinh Vian C 01 cong dat rudng véi s6 vang 1a 15 chi vang 24kara (ong C nhan
vang), thoi han 13 03 nam; dén ngay 04/11/2010 6ng cam cb tiép ciia 6ng Pinh Vin H (cha rudt
ctia 6ng C) 02 cong dat rudng (cip voi dat dong cd cua ong C), voi sd vang 1a 40 chi vang 24kara
(6ng H nhan vang), thoi han cling 03 nam. Tong cdng trude va sau hai cha con 6ng H, 6ng C cam
c¢b cho ong 12 03 cong dat rudng, véi tong vang 1a 55 chi vang 24kara, 6ng dang canh tac dét thi
duogc biét s6 dat nay ong H (1a cha) da sang tén hét cho con 13 ong Pinh Vin E (Chinh E) dung tén
gidy chimg nhan quyén sir dung, nén 6ng méi gip 6ng Pinh Vin C, 6ng Dinh Van E lam tong hop
lai thanh mot gidy cAm cb dit bang chit danh may dé ngay 04/11/2010, nguoi ky tén cam cb 1a ong
Pinh Vin E, tong sd dat ¢6 1a 03 cong tim cit, tong s6 vang 1a 55 chi (vang 9999 Kim Thach),
thoi han 13 03 nam, ké tir ngay 04/11/2010 dén ngay 04/11/2013, da hét han chudc dét tir 1au va
hién nay phan dat nay dang bi Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén H ké bién dé thi hanh ban an khac.

Nay 6ng T dong y hay h0’p ddng cam cb dat vai 6ng binh Van H, 6ng Dinh Van C, 6ng
Dmh Van E (Chinh E) va duoc biét ong Pinh Vin H da chét, nén ong dong y tra lai phan dat da
cam cd cho nhitng nguoi thira ké ctia 6ng H va yéu cau nhitng ngudi ké thira nghia vu ctia 6ng H
la chi DBinh Thi L, anh Pinh Van N, anh DBinh Van N, anh Dinh Van D, anh Dinh Van T, chi Dinh
Thi D, chi Binh Thi D, anh Pinh Van C, anh Dinh Vén E (Cac con 6ng H) c6 trach nhiém lién déi
tra lai cho ong s6 vang da ¢ dat 1a 55 (Nam muoi lam) chi vang 24kara 9999.

Cac bi don chi Pinh Thi L, anh Dinh Van N, anh Dinh Van N, anh Pinh Van D, anh Dinh
Van T, chi Dinh Thi D, chi Pinh Thi D, anh Dinh Vin C, anh Pinh Van E (Céc con éng H) déu
khong hop tac voi Toa an khi thu ly gidi quyet lai vu viéc lan nay, mdc dit Toa én da thwe hién day
i, diing phdp ludt cdc thi tuc t6 tung doi véi cdc bi don.

Nhan dinh cia toa an: Toa an huyén Y, tinh Pong Thap nhan dinh nhu sau: “ddi chiéu
vao quy dinh ctia phap luat vé dat dai thi quyén sir dung dat khong cho phép cam cd, ma cac bén
lai thuc hién, nén trai véi quy dinh, do d6 hop déng s€ bi v0 hi¢u ngay tur dau va cac bén s& hoan
trd cho nhau nhiing gi da nhan theo quy dinh tai biéu 131 B6 luat dan su.”

Theo ban dn trén, cdc bén da théa thudn xdc ldp hai giao dich, bao gom giao dich vay tdi
sdn (vay vang) va giao dich cam co quyén sir dung dat. Theo dé, éng H, éng C dd vay cia éng T
tong cong 55 chi vang 24k. Dé ddm bao nghia vu tra khoan vang trén ddng thoi han cdac bén co
théa thudn, éng H, éng C (bén cam c6) da giao cho ong T (bén nhin cam co) quyen s dung 3
cong dat dé dam bao nghza vu tra lai vang trong hop dong vay. Hop dong vay da hét han nhu"ng
bén vay (ong H da chét), éng T khéi kién yéu cau nhu"ng nguoi lién doi tra lai cho ong T so6 vang
dd cé dat (55 chi vang 24k) va dong ¥ trd lal quyén s dung dién tich dat tren cho nhu’ng nguoi
thira ke T uy nhién, Toa dn nhén dinh quyén sir dung dat khéng dwoc phép cam co, vi vdy giao
dich cé dat bi vé hiéu va cac bén hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.
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Tuong tu, ban an s6 109/2021/DS-PT ngay 07/6/2021 ctia Toa an nhan dan Thanh phd Can
Tho gidi quyet tranh chap hop dong doi no tir hgp dong cam co tai san la quyén su dung dat.

Tém tat ban an: Theo nguyén don trinh bay: Ba N nhan ¢ dét cta 6ng Nguyén Van K va
ba Tran Thi T1 véi sb vang 90 luong loai 24k (tirc 900 chi vang 24k). Viée ¢ dat duoc thuc hién
vao ngdy 14/12/2008, thé hién bang “hop dong thé chip gidy ching nhin quyén st dung dat”. Ba
N da dua du s vang trén cho ong K va ba T1. Ong K va ba T1 di giao cac gidy chimg nhan céac
thira dat trén cho ba N giit, 10 ngay sau khi thuc hién hop dong thi ong K d& nghi v6i ba N cho
nhan lai dat tir ba N véi hinh thirc thué lai véi s6 tién 84 triéu dong, thoi han thué 1a 01 nidm, tinh
tir ngay 14/12/2008 dén ngay 14/12/2009. Cac bén thoa thudn, khi hét han hop dong, ong K phai
chudc lai dat hodc tra lai dat cho ba N quan 1y canh tac. Hét thoi han hop dong, 6ng K khong chude
lai dat, ciing khong tra lai dat cho ba N. Do d6, ba N yéu cau Toa an budc ong K va ba T1 phai co
trach nhiém tra lai 900 chi vang 24k cho ba N, vi hi¢n tai dat ong K, ba T1 dang quan ly.

Céc bi don 6ng K, ba T1 va ngudi c¢6 quyen va loi ich lién quan 6ng Nguyén Thanh C (con
rudt ciia 6ng K va ba T1) déu trinh bay khong c6 thiéu Vang cua ba N. Theo trinh bay cua céac bi
don, vao khoang 2008 cic bén c6 thoa thuan ¢ dat voi sé vang 90 luong vang 24k, nhung sau khi
thoa thuan xong thi ba N khong giao vang cho vo chong ong K. Mit khac, 6ng K yéu cau ba N tra
lai gidy chting nhéan cho ong K, ba T1.

Nhan dinh cta Toa an: Hop dong ¢ dét thé hién qua “hop dong thé chip gidy ching nhan
quyén su dung dat” 1a v6 hiéu. Tuy nhién, c6 co sé dé xac dinh, 6ng K va ba T1 di ¢ dat cho ba
N VO’l sd vang 90 llIO’l’lg loai vang 24k thé hién thong qua to mudn dat, trong d6, ong K xac dinh
c6 ¢ dat 30 cong dat cho ba N vai s6 vang 13 90 lugng vang 24k, 6ng K thué lai v6i gia 2.8 triéu/
cong, thanh tién 1a 84 triéu dong. Cudi to mudn dat c6 chir ky ghi ho tén cua ong K, ba T1. Mit
khéac, du viéc giao nhan vang va gidy chimg nhan quyén sir dung dat khong duge 1ap thanh vin
ban nhung thyc té, ong K da giao gidy ching nhan quyén str dung dat cho ba N nim gitr, day 1a
chimg cir ching minh c6 ton tai giao dich ¢ dat giita ba N va 6ng K, ba T1. Nhur vy, ¢6 co so
khang dinh bi don da nhan 90 lugng vang 24k tir viéc bi don cam ¢ 30 cong, sau d6 bi don di
mudn lai dat ¢a cam cd. Chinh vi vay, budc bi don tra lai cho nguyén don 90 luong vang 24k;
dong thoi nguyén don co trach nhiém tra lai 2 gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho bi don.

Theo tdp qudan & mét sé vimg ciia Nam B¢, Tdy Nguyén, cam co quyén sir dung ddt con
dwoc goi voi nhu"ng tén khdc nhie ¢é dat, thuc dat. Tir nhan d‘mh cua Toa dn doi véi cac vu viée
trén cung thuc tién xét xir cdc vu tranh chap hop dong cam cé quyén sir dung ddt cho thdy, hau
nhuw Toa an luon tuyen hop dong cam cé quyen sir dung ddt luén vé hiéu. Dt rang, B ludt dén su
2015 cho phép cam co bat dong san va nhiéu quy dinh trong Ludt Kinh doanh bdt dong san cho
thay bt dong san bao gom cd quyén sir dung dat (Blch Phuong & Hong Ngoc, 2019). Tuy nhién,
Toa dn cho rang Ludt dat dai khéng ghi nhdn cam cé tai san la mét trong nhitng hinh thirc giao
dich doi véi quyén sir dung dat. Vi vy, cdc chii thé cam c6 quyén sit dung ddt la trdi quy dinh ciia
phdp ludt, can cir vao cdc hinh thirc giao dich @i voi quyén sir dung ddat (Piéu 167 Ludt ddt dai
2013 - Quéc héi, 2013) va nhitng hanh vi bi nghiém cd'm trong do co hanh vi khéng thuc hién
dung quy dinh cua phap ludt khi swr dung/ thuc hlen quyen cua nguoi su dung ddat (Piéu 12 Ludt
ddt dai 2013 - Quéc héi, 2013) de tuyen hop dong cam c6 quyén sir dung dat vé hiéu (BUi Ai Gion,
2022). Nhw vy, lién quan dén cam c6 quyén sir dung dat cé sw khong théng nhat trong quy dinh
gitta Bo ludt dan sy 2015 va Ludt dat dai 2013, Ludt Nha & 2014; dong thoi, giao dich nay dién
ra phé bién trén thiee té va phdt sinh tranh chdp rat nhiéu, vi vdy can thiét @é xudt hoan thién cdc
quy dinh trén nham dam bado tinh thong nhdt ciia phép ludt.
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2.3. Bdt cdp va dé xudt hoan thién quy dinh cam cé tai san 1a quyén sir dung dat, nha ¢

Viéc nghién ciu nhung bét cap trong quy dinh vé tai san cAm c6 13 quyén sir dung dat, nha
& nham hoan thién quy dlnh vé tai san cAm cd va théng nhit trong viée ap dung cac quy dinh giai
quyét tranh chap vé cam cb tai san 1a bt dong san. Cu thé, Bo luat dan su 2015 (Quéc hoi, 2015)
khong co diéu khoan quy dinh cu thé vé tai san cam ¢, nhung Diéu 310 khoan 2 cia Bo luat nay
c¢6 quy dinh “bat dong san 1a d6i tuong cua cAm cb tai san”. Nhu vay, tir quy dinh nay cho thiy bat
dong san ¢ thé 1a tai san cam cé, tuy nhién quy dinh nay con nhiéu bat cap.

Thir nhat, hinh thic giao dich ciaa nha ¢, quyén sir dung dat khong bao gém hinh
thiec cAm c6 tai san. Hinh thtc giao dich d6i vai quyén sir dung dit duoc quy dinh tai Diéu 167
Luat Pat dai 2013: “Nguoi st dung dat dugc thuc hién cac quyén chuyén di, chuyén nhuong, cho
thu@, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap, gop vén quyén sir dung dét theo quy dinh caa Luat
nay.” Di vai nha o, hinh thuc giao dich d6i vaoi nha & duge quy dinh tai Didu 117 Luat Nha &
2014: Bén, chuyén nhuong hop dong mua bén, cho thué, cho thué mua, ting cho, doi, dé thira ké,
thé chap, gép vén, cho muon, cho & nhd, Gy quyén quan ly nha &; trudng hop tang cho, dé thira ké
nha & cho cac dbi twong khdng thudc dién dwgc sé hiru nha ¢ tai Viét Nam thi cac d6i twong nay
chi duoc huéng gié tri cua nha & d6”, trong cac hinh thirc giao dich c6 bao gém hinh thuc thé chap
nhung khong c¢6 hinh thic cAm ¢b. Do d6, nguoi viét & xuat bd sung hinh thirc cam cé 1a mot
trong cé&c giao dich dugc phép thuc hién déi vai quyén sir dung dat duge quy dinh tai Biéu 167
Luat Dt dai 2013 va dbi v6i nha & duoc quy dinh tai Diéu 117 Luat Nha ¢ 2014.

Thit hai, chwa c6 quy dinh ding ky bién phap bao dam doi véi cam cé tai san la bat
dong san. Theo Dleu 4 khoan 1 Nghi dinh 102/2017/ND-CP quy dinh bat buoc phal dang ky dol
véi thé chap quyen sir dung dat, nha o va tai san khac gan lién vai dat. Trong khi, dbi véi cam cb
tai san, chi bat budc dang ky dbi véi bién phap cam cb tau bay. Néu thé chap bat dong san bat budc
phai dang ky bién phap bao dam vi ddy la tai san c6 gia tri I6n, tuong tu néu Bo luat dan sy 2015
(Quéc hoi, 2015) quy dinh Cam Co tai san 1a bat dong san thi cling phai quy dinh bat budc dang ky
bién phap bao dam dbi Vol Cam cb tai san 1a bat dong san. Bai néu quy dinh bét budc dang ky bién
phap bao dam ddi véi cam cb bat dong san, thi viéc dang ky nay khong chi c¢6 y nghia 1am phat
sinh hiéu lyc d6i khang véi ngudi thir ba ma day con 1a diéu kién dé phat sinh hiéu luc cua hop
dong cam c6 theo quy dinh cua Diéu 298 Bo luat dan sy 2015. Vi cac 1y do trén, nguoi viét dé xuat
bd sung cac trudng hop dang ky bién phap bao dam doi véi cam cb tai san la quyén sir dung dit,
nha & va cac bat dong san tai Diéu 4 khoan 1 Nghi dinh 102/2017/ND-CP.

3. Két luin

Viéc xac dinh tai san cam ¢ ¢ y nghia gitp xac dinh gia tri phap 1y ctia cac giao dich lién
quan dén tai san nay ciing nhu khai thac tdi da gi tri tai san khi ding céc tai san dé dam bao thuc
hién nghia vu. Bai viét di phan tich nhitg quy dinh ddi véi cAm cb tai san 13 quyén st dung dat
va nha ¢. Qua dé, nguoi viét chi ra nhitng bat cap d6i v6i cam cb bt dong san, dong thoi cling dé
xuat mot s6 giai phap nham hoan thién cac quy dinh nay.
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