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1. ñaët vaán ñeà
Baûo löu quyeàn sôû höõu ñöôïc quy ñònh taïi Ñieàu

461 Boä luaät Daân söï naêm 2005 vôùi tö caùch laø moät
thoûa thuaän (moät noäi dung) trong hôïp ñoàng mua traû
chaäm, traû daàn. Ñeán Boä luaät Daân söï naêm 2015,
baûo löu quyeàn sôû höõu trong hôïp ñoàng mua baùn
ñöôïc tieáp caän vôùi tö caùch laø bieän phaùp baûo ñaûm
thöïc hieän nghóa vuï. Caùch tieáp caän môùi naøy cuûa
Boä luaät Daân söï naêm 2015 phuø hôïp vôùi baûn chaát
“baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï” cuûa bieän phaùp baûo
löu quyeàn sôû höõu.

Baûo löu quyeàn sôû höõu chöa ñöôïc quy ñònh
trong Boä luaät Daân söï hieän haønh maø ñaây laø bieän
phaùp baûo ñaûm nghóa vuï daân söï môùi ñöôïc quy ñònh
trong Boä luaät Daân söï 2015. Vôùi quy ñònh môùi taïi
Ñieàu 331 Boä luaät Daân söï veà Baûo löu quyeàn sôû
höõu, khi xaùc laäp quan heä mua baùn, maëc duø caùc
beân ñaõ thöïc hieän nghóa vuï giao taøi saûn cho beân

mua, beân mua ñaõ nhaän vaät nhöng quyeàn sôû höõu
vaät vaãn thuoäc veà beân baùn. Chæ khi beân mua thöïc
hieän ñaày ñuû nghóa vuï thanh toaùn, beân baùn môùi
thöïc hieän caùc thuû tuïc ñeå chuyeån quyeàn sôû höõu cho
beân mua. Neáu beân mua khoâng thöïc hieän ñaày ñuû
nghóa vuï thanh toaùn, beân baùn vaãn coù quyeàn sôû
höõu taøi saûn. Vieäc quy ñònh bieän phaùp baûo ñaûm
baûo löu quyeàn sôû höõu giuùp cho beân mua khi nhaän
ñöôïc taøi saûn phaûi söû duïng taøi saûn ñoù moät caùch
hieäu quaû vaø coù traùch nhieäm thanh toaùn tieàn cho
beân baùn khi ñeán haïn. Coøn beân baùn ñöôïc ñaûm baûo
quyeàn lôïi ñöôïc thanh toaùn ñaày ñuû giaù trò taøi saûn
khi giao taøi saûn cho beân mua.

2. Khaùi nieäm baûo löu quyeàn sôû höõu 
Hieän nay, chöa coù nhieàu coâng trình khoa hoïc

nghieân cöùu veà bieän phaùp baûo löu quyeàn sôû höõu.
Theo ñoù, baûo löu quyeàn sôû höõu chæ laø ñieàu khoaûn trì
hoaõn vieäc chuyeån quyeàn sôû höõu cho ñeán khi beân
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mua thanh toaùn ñaày ñuû tieàn mua taøi saûn1. Hay baûo
löu quyeàn sôû höõu ñoái vôùi vaät baùn chæ coù yù nghóa laø
moät bieän phaùp baûo ñaûm cho vieäc traû tieàn mua trong
caùc giao dòch mua traû chaäm, traû daàn nhöõng taøi saûn
phaûi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu2. Ñaëc bieät, coù quan
ñieåm laïi khoâng thöøa nhaän baûo löu quyeàn sôû höõu laø
bieän phaùp baûo ñaûm khi cho raèng “bieän phaùp baûo löu
quyeàn sôû höõu nhö ñöôïc quy ñònh trong Boä luaät Daân
söï naêm 2015 khoâng phaûn aùnh ñöôïc baûn chaát cuûa
moät bieän phaùp baûo ñaûm”3. Nhö vaäy, maëc duø coøn toàn
taïi nhieàu quan ñieåm nhìn nhaän khaùc nhau veà baûo
löu quyeàn sôû höõu nhöng döôùi goùc ñoä phaùp lyù, baûo
löu quyeàn sôû höõu ñaõ ñöôïc ghi nhaän laø moät bieän
phaùp baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï trong Boä luaät Daân
söï naêm 2015.

Theo quy ñònh cuûa Boä luaät Daân söï naêm 2015,
muïc ñích cuûa baûo löu quyeàn sôû höõu laø cho pheùp beân
baùn ñöôïc taïm hoaõn vieäc chuyeån quyeàn sôû höõu taøi
saûn cho ñeán khi naøo beân mua thanh toaùn heát tieàn
mua theo thôøi haïn ñaõ thoûa thuaän. Tuy nhieân, thöïc teá
cho thaáy, muïc ñích naøy chæ thöïc söï coù tính thöïc tieãn
neáu taøi saûn mua baùn laø taøi saûn phaûi ñaêng kyù quyeàn
sôû höõu. Bôûi vì, khi beân mua khoâng traû heát tieàn theo
thôøi haïn ñaõ thoûa thuaän, beân baùn coù quyeàn ñoøi laïi taøi
saûn vaø yeâu caàu boài thöôøng thieät haïi neáu coù. Nhöng
coù theå quyeàn naøy seõ khoâng ñöôïc ñaùp öùng neáu beân
mua ñaõ taåu taùn taøi saûn mua baùn laø taøi saûn khoâng
phaûi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu. Ñöông nhieân, vieäc taåu
taùn taøi saûn seõ khoâng theå thöïc hieän ñöôïc neáu taøi saûn
ñoù laø loaïi taøi saûn phaûi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu. Hieän
nay, luaät khoâng coù quy ñònh giôùi haïn loaïi taøi saûn coù
theå laø ñoái töôïng cuûa baûo löu quyeàn sôû höõu, neân caùc
beân hoaøn toaøn coù theå thoûa thuaän ñeå löïa choïn
phöông thöùc mua baùn phuø hôïp nhaát vaø haïn cheá ruûi
ro nhaát ñoái vôùi mình.

Hieän chöa coù coâng trình khoa hoïc naøo ñöa ra
khaùi nieäm veà baûo löu quyeàn sôû höõu, neân vieäc xaây
döïng khaùi nieäm veà baûo löu quyeàn sôû höõu laø moät noäi
dung quan troïng nhaèm goùp phaàn vaøo vieäc hoaøn
thieän heä thoáng lyù luaän cô baûn veà baûo löu quyeàn sôû
höõu noùi chung, bieän phaùp baûo löu quyeàn sôû höõu noùi
rieâng. Nhìn nhaän döôùi goùc ñoä cuûa moät thuaät ngöõ thì
“baûo löu laø giöõ nguyeân khoâng thay ñoåi, chöøa laïi ñeå
duøng khi caàn”4 vaø baûo löu quyeàn sôû höõu chính laø
vieäc chuû sôû höõu seõ giöõ laïi quyeàn sôû höõu taøi saûn maø

leõ ra phaûi chuyeån cho beân mua töø thôøi ñieåm beân
mua nhaän taøi saûn. Töùc laø chuû sôû höõu ñöôïc taïm hoaõn
thöïc hieän nghóa vuï chuyeån quyeàn sôû höõu cho beân
mua cho ñeán khi beân mua traû tieàn xong. 

Töø nhöõng phaân tích treân, taùc giaû xin ñöa ra khaùi
nieäm baûo löu quyeàn sôû höõu nhö sau: “Baûo löu
quyeàn sôû höõu laø vieäc beân baùn ñöôïc taïm hoaõn thöïc
hieän nghóa vuï chuyeån quyeàn sôû höõu cho beân mua,
nhaèm baûo ñaûm cho vieäc beân mua seõ thanh toaùn ñaày
ñuû soá tieàn mua baùn taøi saûn theo ñuùng thôøi haïn ñaõ
thoûa thuaän”.

3. thöïc traïng vaø kieán nghò hoaøn thieän phaùp
luaät veà quyeàn höôûng lôïi töø taøi saûn trong baûo löu
quyeàn sôû höõu

Theo quy ñònh taïi Khoaûn 1 Ñieàu 333 Boä luaät
Toá tuïng Daân söï naêm 2015, quy ñònh veà quyeàn vaø
nghóa vuï cuûa beân mua taøi saûn, theo ñoù beân mua coù
quyeàn “Söû duïng taøi saûn vaø höôûng hoa lôïi, lôïi töùc
töø taøi saûn trong thôøi haïn baûo löu quyeàn sôû höõu coù
hieäu löïc”. Töø quy ñònh naøy ñaõ khaúng ñònh ngöôøi
mua coù quyeàn höôûng lôïi töø taøi saûn trong baûo löu
quyeàn sôû höõu. Nghieân cöùu khaùi nieäm veà quyeàn söû
duïng taïi Ñieàu 189 Boä luaät Daân söï naêm 2015 cho
thaáy “Quyeàn söû duïng laø quyeàn khai thaùc coâng
duïng, höôûng hoa lôïi, lôïi töùc töø taøi saûn”. Töùc laø
quyeàn söû duïng seõ bao goàm hai noäi dung chính laø
khai thaùc coâng duïng vaø höôûng hoa lôïi, lôïi töùc töø taøi
saûn. Tuy nhieân, khoaûn 1 Ñieàu 333 laïi quy ñònh beân
mua coù “quyeàn söû duïng taøi saûn” vaø “höôûng hoa
lôïi, lôïi töùc töø taøi saûn” laø khoâng hôïp lyù. Bôûi vì, veà
lyù luaän, quyeàn söû duïng taøi saûn ñaõ bao haøm trong
ñoù caû noäi dung cuûa quyeàn höôûng hoa lôïi, lôïi töùc.
Maëc duø ñaây coù theå chæ laø sai soùt veà maët kyõ thuaät,
nhöng roõ raøng ñieàu naøy cuõng laøm giaûm giaù trò cuûa
quy ñònh luaät. Theo ñoù, taùc giaû kieán nghò söûa ñoåi
khoaûn 1 Ñieàu 333 nhö sau: “Khai thaùc coâng duïng
vaø höôûng hoa lôïi, lôïi töùc töø taøi saûn trong thôøi haïn
baûo löu quyeàn sôû höõu coù hieäu löïc”.

Maëc khaùc, theo quy ñònh taïi Ñieàu 109 Boä luaät
Daân söï naêm 2015: “1. Hoa lôïi laø saûn vaät töï nhieân
maø taøi saûn mang laïi; 2. Lôïi töùc laø khoaûn lôïi thu ñöôïc
töø vieäc khai thaùc taøi saûn”. Töø quy ñònh naøy, coù theå
coù 2 tröôøng hôïp xaûy ra, nhö sau:

Moät laø, taøi saûn baûo löu quyeàn sôû höõu ôû ñaây laø
ñoäng saûn hay baát ñoäng saûn nhöng trong hôïp ñoàng coù
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ñieàu khoaûn baûo löu laø ngöôøi mua göûi laïi taøi saûn cho
ngöôøi baùn chaêm soùc, quaûn lyù trong moät thôøi gian
nhaát ñònh. Trong thôøi gian naøy, taøi saûn phaùt sinh hoa
lôïi, lôïi töùc thì ngöôøi mua coù ñöôïc höôûng hoa lôïi, lôïi
töùc ñoù khoâng?. Theo quy ñònh cuûa baûo löu quyeàn sôû
höõu töùc nhieân, ngöôøi mua ñöôïc quyeàn höôûng hoa
lôïi, lôïi töùc neáu nhö beân mua ñaõ nhaän taøi saûn baûo löu
nhöng trong tröôøng hôïp naøy beân mua chöa nhaän
ñöôïc taøi saûn baûo löu, do ñoù seõ phaùt sinh tranh chaáp
giöõa ngöôøi baùn vaø ngöôøi mua.

Hai laø, taøi saûn baûo löu quyeàn sôû höõu ôû ñaây laø
ñoäng saûn, baát ñoäng saûn, thì beân mua ñöôïc quyeàn
höôûng hoa lôïi, lôïi töùc. Nhöng ñeå höôûng ñöôïc lôïi töùc,
beân mua phaûi khai thaùc taøi saûn. Vaäy khai thaùc taøi
saûn ôû ñaây ñöôïc quy ñònh nhö theá naøo? Ngöôøi mua
coù ñöôïc cho thueâ möôùn laïi hay khoâng, hay caàm, coá
hay khoâng? Neáu trong thôøi gian ngöôøi mua chaäm
thanh toaùn tieàn cho ngöôøi baùn vaø ngöôøi baùn kieân
quyeát ñoøi laïi taøi saûn, trong khi taøi saûn ñang ñöôïc
ngöôøi mua cho thueâ laïi hoaëc caàm coá seõ phaùt sinh
vaán ñeà phaùp lyù môùi.

Ví duï: taïi Baûn aùn soá 94/2017/DS-ST ngaøy
19/1/2017 cuûa Toøa aùn nhaân daân thò xaõ TA, tænh BD
veà vieäc tranh chaáp kieän ñoøi taøi saûn, coù noäi dung cuï
theå sau:

“Vaøo ngaøy 13/8/2015, Coâng ty TNHH moät
thaønh vieân xe maùy T vaø oâng Leâ Troïng kyù giaáy thoûa
thuaän coù noäi dung: OÂng Leâ Troïng H mua traû goùp
cuûa Coâng ty T 01 xe gaén maùy hieäu Honda Vision,
maøu sôn ñoû, soá khung 5806EY223088; soá maùy
JF58E0222015; trò giaù 47.500.000 ñoàng. OÂng H traû
tröôùc cho Coâng ty T soá tieàn 8.000.000 ñoàng vaø heïn
thaùng sau goùp 5.000.000 ñoàng ñeå laáy bieån soá xe, soá
tieàn coøn laïi oâng H phaûi traû goùp trong voøng 13 thaùng.
Ngaøy 21/8/2015, Coâng ty T ñaõ giao xe cho oâng H vaø
laøm thuû tuïc caáp giaáy chöùng nhaän ñaêng kyù xe do oâng
H ñöùng teân. Tính ñeán nay, oâng H môùi traû goùp cho
Coâng ty T ñöôïc 13.000.000 ñoàng roài ngöng khoâng
thanh toaùn. Ngaøy 26/8/2016, oâng H ñaõ mang xe
caàm taïi tieäm vaøng caàm ñoà cuûa oâng Ñ ñeå laáy soá tieàn
11.000.000 ñoàng. OÂng H thöøa nhaän chöõ kyù vaø chöõ
vieát “ñaõ laáy roài” trong hôïp ñoàng caàm ñoà ngaøy
26/8/2016 laø cuûa oâng. Xeùt, ñaây laø tình tieát söï kieän
khoâng phaûi chöùng minh theo Ñieàu 92 Boä luaät Toá
tuïng Daân söï.

Nguyeân ñôn khôûi kieän cho raèng, xuaát phaùt töø
quan heä mua baùn traû goùp giöõa Coâng ty T vôùi oâng H,
sau ñoù oâng H vi phaïm thoûa thuaän, khoâng thöïc hieän
nghóa vuï traû tieàn goùp haøng thaùng cho Coâng ty T maø
laïi mang xe ñi caàm cho tieäm vaøng caàm ñoà cuûa oâng
Ñ, hieän nay nguyeân ñôn ñang giöõ tôø lieân 2 (ñöôïc kyù
keát giöõa oâng Ñ vaø oâng H veà vieäc caàm coá chieác xe)
neân nguyeân ñôn xaùc ñònh chieác xe baùn traû goùp cho
oâng H vaãn thuoäc quyeàn sôû höõu cuûa Coâng ty T. Do
nhieàu laàn nguyeân ñôn yeâu caàu bò ñôn traû xe, nhöng
bò ñôn khoâng traû neân nguyeân ñôn khôûi kieän yeâu caàu
kieän ñoøi buoäc bò ñôn traû xe.

Xeùt thaáy, taïi Khoaûn 2 Ñieàu 439 Boä luaät Daân söï
quy ñònh “ñoái vôùi taøi saûn mua baùn maø phaùp luaät quy
ñònh phaûi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu thì quyeàn sôû höõu
ñöôïc chuyeån cho beân mua keå töø thôøi ñieåm hoaøn
thaønh thuû tuïc ñaêng kyù quyeàn sôû höõu ñoái vôùi taøi saûn
ñoù”. Nhö vaäy, ngaøy 21/8/2015, Coâng ty T ñaõ giao
xe cho oâng H vaø laøm thuû tuïc caáp giaáy chöùng nhaän
ñaêng kyù xe do oâng H ñöùng teân thì oâng H ñaõ laø chuû
sôû höõu ñoái vôùi chieác xe naøy. Taïi Khoaûn 1 Ñieàu 461
Boä luaät Daân söï quy ñònh “Caùc beân coù theå thoûa
thuaän veà vieäc beân mua traû chaäm hoaëc traû daàn tieàn
mua trong moät thôøi haïn sau khi nhaän vaät mua; beân
baùn ñöôïc baûo löu quyeàn sôû höõu cuûa mình ñoái vôùi
vaät baùn cho ñeán khi beân mua traû ñuû tieàn”. Tuy
nhieân, nguyeân ñôn khoâng cung caáp ñöôïc taøi lieäu
chöùng minh laø chieác xe naøy ñaõ ñöôïc nguyeân ñôn
ñaêng kyù quyeàn sôû höõu do Coâng ty T ñöùng teân theo
quy ñònh taïi Ñieàu 167 Boä luaät Daân söï. Trong khi ñoù,
giaáy ñaêng kyù xe laïi theå hieän noäi dung ñaêng kyù laàn
ñaàu ngaøy 21/8/2015 do oâng Leâ Troïng H ñöùng teân
neân veà maët phaùp lyù ñeán thôøi ñieåm naøy oâng H vaãn laø
chuû sôû höõu, chæ khi naøo caùc beân ñeán cô quan nhaø
nöôùc coù thaåm quyeàn laøm thuû tuïc sang teân hoaøn taát
ñeán khi ñoù môùi chuyeån quyeàn sôû höõu cho ngöôøi
khaùc hoaëc ñöôïc xaùc ñònh bôûi moät baûn aùn ñaõ coù hieäu
löïc phaùp luaät veà vieäc tranh chaáp hôïp ñoàng mua baùn
giöõa Coâng ty T vaø oâng H. Nhö vaäy, nguyeân ñôn caên
cöù vaøo thoûa thuaän mua baùn xe traû goùp vaø tôø lieân 2
maø cho raèng chieác xe ñang tranh chaáp trong vuï aùn
naøy thuoäc quyeàn sôû höõu cuûa nguyeân ñôn laø khoâng
coù caên cöù. Maët khaùc, nguyeân ñôn, bò ñôn ñeàu thöøa
nhaän giöõa hai beân töø tröôùc ñeán nay khoâng coù baát cöù
quan heä, giao dòch naøo vaø bò ñôn coù yù kieán chæ ñoàng
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yù traû xe cho oâng H laø ngöôøi ñöùng teân treân giaáy ñaêng
kyù xe vaø cuõng laø ngöôøi tröïc tieáp mang caàm chieác xe
cho bò ñôn ñeå laáy soá tieàn 11.000.000 ñoàng. Hieän nay
bò ñôn ñaõ traû xe cho ngöôøi caàm xe laø oâng Leâ Troïng
H (bò ñôn khoâng nhôù ngaøy thaùng traû xe), nhöng bò
ñôn cung caáp cho Toøa aùn 1 hôïp ñoàng caàm ñoà ngaøy
26/8/2016 coù chöõ kyù vaø chöõ vieát “ñaõ laáy roài” cuûa
oâng Leâ Troïng H. Taïi bieân baûn ñoái chaát ngaøy
19/12/2016 oâng H thöøa nhaän chöõ kyù vaø chöõ vieát “ñaõ
laáy roài” laø cuûa oâng, nhöng oâng kyù ñeå nhaän moät
chieác xe khaùc (hôïp ñoàng caàm xe ñoái vôùi chieác xe
naøy oâng ñaõ boû ñi vì nghó khoâng caàn thieát). Vieäc oâng
H chöa laáy xe ñöôïc theå hieän qua cuoäc noùi chuyeän
maø oâng töï ghi aâm baèng ñieän thoaïi taïi tieäm vaøng
caàm ñoà cuûa oâng Ñ, chöùng cöù naøy oâng seõ cung caáp
cho Toøa aùn trong thôøi haïn 7 ngaøy, keå töø ngaøy
19/12/2016. Tuy nhieân, ñeán nay, oâng H khoâng cung
caáp chöùng cöù naøy cho Toøa aùn vaø coù ñôn ñeà nghò giaûi
quyeát vaéng maët trong suoát quaù trình toá tuïng. Hôn
nöõa, vaøo ngaøy 5/1/2017, Toøa aùn keát hôïp vôùi chính
quyeàn ñòa phöông cuøng söï chöùng kieán cuûa baø N, laø
ngöôøi ñaïi dieän theo phaùp luaät cuûa nguyeân ñôn ñeán
xaùc minh taïi tieäm vaøng caàm ñoà cuûa oâng Ñ keát quaû
cho thaáy khoâng tìm thaáy chieác xe neâu treân. Do ñoù,
khoâng coù ñuû caên cöù xaùc ñònh hieän nay oâng Ñ vaãn laø
ngöôøi ñang quaûn lyù xe ñeå tuyeân buoäc oâng Ñ traû xe
theo yeâu caàu khôûi kieän cuûa nguyeân ñôn.

Taïi giaáy thoûa thuaän mua baùn xe traû goùp ñöôïc kyù
keát giöõa Coâng ty T vôùi oâng Leâ Troïng H ngaøy
13/8/2015 coù noäi dung theå hieän roõ “… neáu oâng H
khoâng thöïc hieän nghóa vuï ñuùng nhö thoûa thuaän thì
beân baùn coù quyeàn laáy laïi xe maø khoâng hoaøn traû laïi
baát kyø moät khoaûn tieàn naøo bao goàm tieàn ñöa tröôùc
vaø tieàn goùp haøng thaùng, soá tieàn ñoù ñöôïc tröø vaøo tieàn
khaáu hao; beân mua chöa traû heát tieàn cho beân baùn thì
nghieâm caám moïi haønh vi caàm coá, theá chaáp, trao ñoåi,
mua baùn chieác xe neâu treân,…”. Do oâng H chöa thöïc
hieän xong nghóa vuï traû tieàn maø laïi mang xe ñi caàm
coá cho ngöôøi khaùc laø ñaõ vi phaïm hôïp ñoàng neân
Coâng ty T coù quyeàn khôûi kieän veà vieäc tranh chaáp
hôïp ñoàng mua baùn ñoái vôùi oâng H. Tuy nhieân, quaù
trình toá tuïng Toøa aùn ñaõ nhieàu laàn giaûi thích cho
nguyeân ñôn, nhöng nguyeân ñôn khoâng coù yeâu caàu
gì ñoái vôùi oâng H neân khoâng coù caên cöù ñeå Toøa aùn
xem xeùt, giaûi quyeát trong vuï aùn naøy.

Töø nhöõng phaân tích neâu treân, khoâng coù cô sôû ñeå
Hoäi ñoàng xeùt xöû chaáp nhaän yeâu caàu khôûi kieän cuûa
nguyeân ñôn veà vieäc buoäc oâng Phaïm Vaên Ñ - Chuû
doanh nghieäp tö nhaân T traû chieác xe hieäu Honda
Vision, maøu sôn ñoû, soá khung 5806EY223088; soá
maùy JF58E0222015 do oâng Leâ Troïng H ñöùng teân
treân giaáy ñaêng kyù xe vaø tuyeân voâ hieäu ñoái vôùi hôïp
ñoàng caàm ñoà soá 0986108206 ngaøy 26/8/2016 giöõa
oâng Leâ Troïng H vaø oâng Phaïm Vaên Ñ - Chuû doanh
nghieäp tö nhaân T”.

Qua ví duï treân, taùc giaû thaáy taøi saûn ñaûm baûo laø
ñoäng saûn, coù ñaêng kyù quyeàn söû duïng nhöng luùc
naøy trong giaáy ñaêng kyù quyeàn söû duïng laïi theå hieän
taøi saûn thuoäc beân mua vaø taøi saûn cuõng khoâng ñöôïc
ñaêng kyù bieän phaùp ñaûm baûo neân beân mua ñaõ söû
duïng taøi saûn ñeå caàm coá taøi saûn. Trong khi ñoù, beân
mua khoâng thöïc hieän toát nghóa vuï thanh toaùn theo
thoûa thuaän, töø ñoù laøm phaùt sinh vaán ñeà phaùp lyù.

Ba laø, khi xaùc laäp bieän phaùp baûo löu quyeàn sôû
höõu, beân baùn hoaøn toaøn coù theå ñöa ra ñeà xuaát thoûa
thuaän veà vieäc beân mua khoâng ñöôïc söû duïng taøi saûn
cho ñeán khi thanh toaùn heát tieàn mua taøi saûn. Ñaây laø
noäi dung khoâng bò luaät caám neân caùc beân coù theå thoûa
thuaän taïi thôøi ñieåm xaùc laäp baûo löu quyeàn sôû höõu.
Vaø khi ñoù, quyeàn höôûng hoa lôïi, lôïi töùc töø taøi saûn
baûo löu quyeàn sôû höõu cuûa beân mua seõ khoâng thöïc
hieän ñöôïc.

Ngoaøi ra, hieän nay, moät soá tröôøng hôïp maëc duø
baûo löu quyeàn sôû höõu ñöôïc ghi nhaän trong hôïp ñoàng
mua baùn nhöng khoâng xaùc ñònh thôøi gian cuï theå thôøi
gian beân baùn giao taøi saûn cho beân mua maø chæ ghi
thôøi gian “döï kieán” ñeán khi heát thôøi gian “döï kieán”
beân baùn khoâng giao taøi saûn, daãn ñeán beân mua ñoøi
taøi saûn. Ví duï: taïi baûn aùn soá: 140/2019/DS-PT,
ngaøy: 05,07/6/2019 cuûa Toøa aùn nhaân daân thaønh phoá
Haø Noäi veà vieäc tranh chaáp hôïp ñoàng mua baùn nhaø
chung cö veà phaït chaäm baøn giao nhaø, coù noäi dung
nhö sau:

“Ngaøy 14/1/2018, baø Nguyeãn Thò N.L coù ñôn
khôûi kieän vuï aùn daân söï veà vieäc Tranh chaáp hôïp
ñoàng mua baùn caên hoä taïi ñòa chæ: B6-20 taàng 20 Toøa
B chung cö cao taàng vaø dòch vuï Phöông Ñoâng (M.S
Tower) ñoái vôùi Coâng ty coå phaàn Ñaàu tö vaø Xuaát
nhaäp khaåu M.S, yeâu caàu Toøa aùn giaûi quyeát vaán ñeà
sau: Buoäc Coâng ty coå phaàn Ñaàu tö vaø Xuaát nhaäp
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khaåu M.S phaûi thanh toaùn tieàn phaït chaäm traû baøn
giao caên hoä ñeán ngaøy xeùt xöû sô thaåm, taïm tính ñeán
ngaøy 30/9/2017 laø: 363.937.423 ñoàng.

Giaù baùn caên hoä laø: 2.848.517.717 ñoàng vaø chia
thaønh 7 ñôït thanh toaùn theo phuï luïc soá 02 cuûa hôïp
ñoàng. Vieäc kyù keát hôïp ñoàng laø hoaøn toaøn töï
nguyeän, khoâng bò cöôõng eùp, löøa doái.

Quaù trình thöïc hieän hôïp ñoàng, baø Nguyeãn Thò
N.L ñaõ noäp caùc khoaûn tieàn sau: Ngaøy 23/4/2015:
noäp 285.000.000 ñoàng; Ngaøy 15/4/2016: noäp
427.277.658 ñoàng; Ngaøy 15/8/2015: Noäp
569.710.000 ñoàng; Ngaøy 15/8/2015: Noäp
712.130.000 ñoàng. Toång soá tieàn baø Nguyeãn Thò
N.L ñaõ noäp cho Coâng ty M.S laø: 1.994.177.658
ñoàng töông ñöông noäp xong ñôït 5 cuûa hôïp ñoàng.
Taïi Ñieàu 2, muïc 1, ñieåm ñ cuûa hôïp ñoàng ghi moác
thôøi gian hoaøn thaønh coâng trình laø naêm 2016. Taïi
ñieåm 2 Ñieàu 8 hôïp ñoàng ghi: Beân baùn baøn giao
caên hoä cho beân mua döï kieán vaøo quyù I/2016. 
Ñeán nay, Coâng ty M.S chöa baøn giao nhaø cho baø
Nguyeãn Thò N.L theo hôïp ñoàng mua baùn caên 
hoä treân.

Coâng ty M.S cho raèng, doanh nghieäp khoâng vi
phaïm thôøi haïn baøn giao caên hoä do: Beân mua chöa
phaùt sinh quyeàn ñöôïc yeâu caàu chaám döùt hôïp ñoàng
vaø boài thöôøng thieät haïi vì theo thoûa thuaän taïi ñieåm a
khoaûn 2 Ñieàu 12 cuûa hôïp ñoàng, beân mua phaûi thanh
toaùn tieàn mua caên hoä theo tieán ñoä thoûa thuaän trong
hôïp ñoàng nhöng quaù haïn 180 ngaøy keå töø ngaøy beân
baùn phaûi baøn giao thì beân baùn môùi phaûi chòu phaït vi
phaïm. Baø Nguyeãn Thò N.L môùi thanh toaùn 5 ñôït,

coøn 2 ñôït chöa thanh toaùn neân vi phaïm nghóa vuï
ñoùng tieàn. Coâng ty khoâng vi phaïm thôøi gian baøn
giao caên hoä ,vì thôøi gian theo quy ñònh cuûa hôïp
ñoàng chæ laø thôøi gian döï kieán. Ngoaøi ra, beân baùn coøn
ñöôïc baûo löu quyeàn sôû höõu cho ñeán khi beân mua
hoaøn taát nghóa vuï thanh toaùn tieàn theo thoûa thuaän
trong hôïp ñoàng. Coâng ty cuõng gaëp nhöõng trôû ngaïi
khaùch quan trong quaù trình thöïc hieän döï aùn neân
chöa baøn giao ñöôïc caên hoä cho baø Nguyeãn Thò N.L.
Ñeà nghò Toøa aùn baûo veä quyeàn, lôïi ích hôïp phaùp cuûa
Coâng ty vaø khoâng chaáp nhaän yeâu caàu khôûi kieän cuûa
nguyeân ñôn”.

Töø nhöõng vaán ñeà vöôùng maéc treân, taùc giaû ñeà
xuaát caàn boå sung quyeàn vaø nghóa vuï cuûa beân mua
ñoái vôùi taøi saûn trong baûo löu quyeàn sôû höõu nhö sau:

- Beân mua ñöôïc höôûng hoa lôïi, lôïi töùc töø taøi saûn
baûo löu keå caû khi beân mua chöa nhaän taøi saûn.

- Beân mua ñöôïc quyeàn cho thueâ laïi taøi saûn
nhöng phaûi ñaûm baûo nghóa vuï thanh toaùn cho beân
baùn, neáu khoâng caùc vaán ñeà tranh chaáp phaùt sinh töø
taøi saûn beân mua phaûi hoaøn toaøn chòu traùch nhieäm.

- Beân mua ñöông nhieân ñöôïc söû duïng taøi saûn khi
thanh toaùn tieàn cho beân baùn ñuùng haïn theo thoûa
thuaän. Beân baùn khoâng ñöôïc ñöa vaøo hôïp ñoàng thoûa
thuaän veà vieäc beân mua khoâng ñöôïc söû duïng taøi saûn
cho ñeán khi thanh toaùn heát tieàn mua taøi saûn.

- Trong hôïp ñoàng mua baùn taøi saûn neáu coù söû
duïng bieän phaùp baûo löu quyeàn sôû höõu thì hai beân
phaûi thoûa thuaän vaø ghi cuï theå thôøi gian chuyeån giao
taøi saûn, thôøi gian thanh toaùn tieàn, khoâng ñöôïc ghi
“döï kieán” n
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the riGht to Get benefits from Assets
in the retention of ownership 

under vietnAm’s provisions 

l Luu PhuoNg NhaT Thuy
Law Progam Director, Gia Dinh University

AbstrACt: 
On the current market, there are many advertisements for purchasing motorbikes, phones,

televisions, washing machines, etc. on installment plans. Installment plans are a payment method
to facilitate those who cannot make one-time payment. Like other types of civil transactions, in
order to ensure the payment obligation, the installment purchase and sale agreement usually
consists of the ownership retention clause. This paper analyzes the current provisions of the right to
get benefits from assets in the retention of ownership. 

Keywords: benefit rights, asset, retention of ownership.


