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Tém tdt: Trong cac giao dich thé
chap tai san dé vay von tai ngin hang
thuong mai hién nay thuong xay ra nhiing
truong hop giao dich chuyén nhuong nha
dat bi vd hiéu nhung bén nhan chuyén
nhuong da duoc cip gidy ching nhan
quyén so hitu nha, quyén sir dung dat va da
thé chap nha, quyén st dung dat cho ngan
hang. Cau hoi dat ra la su v6 hiéu cua giao
dich truéc d6 anh huong nhu thé nao dén
giao dich thé chap (duoc xac lap sau). Bai
Viét phan tich cac quy dinh ciia phap luat vé
bao vé quyén loi caa nguoi tha ba ngay
tinh dé lam rd nhimg quy dinh nay &p dung
cho cac giao dich thé chap va xem xét diéu
Kién dé bén nhan thé chap 1a nguoi thir ba
ngay tinh dé dugc bao vé.
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Abstract: In mortgage transactions of
assets for loans at commercial banks, there
are often cases where the real estate
transfer transaction is invalidated but the
transferee has been granted a certificate of
home ownership, and land use right and
has mortgaged the house, land use rights
for banks. The question is how the
invalidity of the previous transaction
affects  the mortgage  transaction
(established later). The article analyzes the
provisions of the law on protecting the
rights of the bona fide third person to
clarify these provisions applicable to
mortgage transactions and considers the
conditions for the mortgagee to be a bona
fide third party to be protected.
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1. Khai quét vé viéc biao vé quyén ciia bén thir ba ngay tinh 1a ngin hang trong giao
dich thé chap tai san
1.1. Co s6 dé xdc dinh ngin hang - bén thir ba ngay tinh trong giao dich thé chap tai
san

Phap luat dan sy Viét Nam khong dua ra dinh nghia cu thé vé “nguwoi thir ba ngay
tinh” ma chi dua ra dinh nghia vé tinh ngay tinh caa viéc chiém hitu: “nguwoi chiém hitu tai
san khéng ¢6 can cir phdp ludt nhung ngay tinh la ngwoi chiém hizu ma khéng biét va

* Truong Pai hoc Luat Thanh phé H5 Chi Minh; Email: lebaduc269@gmail.com.
e Ghi ch: Tai bai viét toan van tai dia chi: http:/tapchi.hul.edu.vn.
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khong thé biét viéc chiém hitu tai san d@é la khéng cé can cir phap lude” tai Didu 189 Bo
luat Dan sy (BLDS) nam 2005. Ttr khi BLDS nam 2015 ¢6 hiéu lyc thi hanh da duoc thay
bang dinh nghia “chiém hitu ngay tinh la viéc chiém hitu ma nguwoi chiém hitu cé cdn cir @é
tin rang minh c6 quyén déi véi tai san dang chiém hitu” tai Didu 180, con Didu 133 quy
dinh vé “bao vé quyén loi ciia ngudi thir ba ngay tinh khi giao dich dan su v hiéu”. C6 thé
thdy rang, ndi ham cua “ngay tinh” trong hai khai niém trén 1a chua thuc su 13 rang.

Nhin chung sy ngay tinh hay khong ngay tinh con kho xac dinh rd vi n6 phu thudc
vao ¥ chi ciia ngudi thtr ba khi nhan thirc vé tai san ma ho giao dich c¢6 phai 1a dbi tuong
cua mot giao dich truéc d6 hay khong. Trong giao dich dan sy, nguoi thir ba ngay tinh
dugc hiéu 1a ngudi chiém hiru ¢6 cin ¢ tin rang minh c6 quyén ddi véi tai san dang chiém

hitu®.

Vé van d& nhan bao dam ngay tinh, BLDS niam 2015 khong quy dinh cu thé vé nhan
bao dam ngay tinh, ma chi ghi nhan viéc “bao vé quyén lgi ciia nguoi thir ba ngay tinh khi
giao dich dan sy vo hiéu” (Piéu 133 BLDS nim 2015). Trudc day, khoan 3 Biéu 3 Nghi
dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 caa Chinh phu vé giao dich bao dam (Nghi
dinh s6 163/2006/ND-CP) ¢6 dua ra dinh nghia vé bén nhan bao dam ngay tinh: “Bén
nhdn bdo dam ngay tinh 1a bén nhdn bdo dam trong triong hop khong biét va khdng thé
biét vé viéc bén bdo dam khong c6 quyén ding tai san dé bao dam thyec hién nghia vy dan
sw”. V&i viéc dua ra dinh nghia trén, c6 thé hiéu Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP coi bén
nhan bao dam ngay tinh nhu la mét trong nhing truong hgp cia nguoi ther ba ngay tinh
dugc quy dinh tai Diéu 189 BLDS niam 2005; khi do, nguoi nhan bao dam ngay tinh s&
duoc bao vé quyén loi trong truong hop giao dich dan sy vo hiéu nhu 1a mét trudng hop
ngudi thir ba ngay tinh theo quy dinh tai Piéu 138 BLDS nam 2005. Tuy nhién, sau khi
Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 cia Chinh phu quy dinh thi hanh BLDS vé
bao dam thuc hién nghia vu (Nghi dinh s 21/2021/NB-CP) ¢6 hiéu lyc thi hanh thay thé
cho Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP di khong con quy dinh thuat ngit “nhan bao dam ngay
tinh”. Thay vao d6, Nghi dinh d b6 sung quy dinh vé bao vé nguoi thir ba ngay tinh trong
cac giao dich thé chap. Theo d¢, tai san thudc giao dich dan sy v hiéu dugc dung dé thé
chiap ma di duoc chuyén giao cho bén nhan thé chap ngay tinh thi hop dong thé chap
khong bi vo hiéu. Chuyén giao tai san thé chip duoc xac dinh 1a viéc chuyén giao gidy
chung nhan vé tai san thé chap theo thoa thuan hozc da thuc hién bién phap thuc té khac dé
bén thé chap khong vi pham nghia vu ma khong can phai c6 sy chuyén giao tai san (Piéu
36 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP).

Nhu vy, dé bén nhan thé chap 13 ngan hang tré thanh nguoi thir ba ngay tinh can
dap ung cac diéu kién sau day:

! Pinh Trung Tung (Chu bién, 2021), Binh ludn khoa hoc Bé ludt Déan sw nam 2015 - Quyén 1, Nxb. Tu
phap, Ha Noi, tr. 254.

o1



TAP CHI PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 52/2022

Thi# nhdt, ngan hang nhdn thé chdp tai san nhung tai san dé da la doi twong cia mgt
giao dich trude do bi xac dinh vo hiéu

MGi quan hé giira ngan hang 1a nguoi thir ba ngay tinh véi cac bén duoc thé hién qua
so d6 dudi day:

Giao dich 1 Giao dich 2
(Vo higu) (hop phap)

A > B » Ngén hang
(Chu so hitu tai san) (Bén thé chap) (Bén nhan thé chap)

Tir so do trén, ta co thé khai quat diéu kién nay bao gdom céc yéu té sau: (i) Ngan
hang nhan thé chap ngay tinh 1a chii thé trong méi quan hé dan sy gom ba bén: cha so hitu
ban dau cua tai san, bén thé chip va bén nhan thé chip (ngan hang); (ii) Trudc khi bén thé
chap chuyén giao tai san thé chap cho ngan hang, tai san da duoc chuyén giao tir cha so
hitu dich thuc ban dau sang bén thé chap bing mot giao dich dan sy vo hiéu?.

The: hai, tai san thé chdp phdi dwroc phép giao dich.

Déi tuong giao dich 14 tai san® thé chip phai ding ky bao gdm: quyén str dung dét
(QSDD); tai san gén lién vai dat trong trudng hop tai san do da dugc chiing nhan quyén s
hitu trén Giay chiing nhan quyén sir dung dat (GCNQSDD), quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san
khéc gan lién vai dat (Diéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/NB-CP ngay 01/9/2021 vé dang ky
bién phap bao dam).

Nhu vay, khi nhan thé chap, ngan hang phai kiém tra va xac nhan céc yéu to lién
quan dén: (i) tai san thé chap 1a tai san duoc phép giao dich va (i) chi thé ky két giao dich
thé chap 14 nguoi c6 quyén ding tai san cia minh dé bao dam cho nghia vu dan sy. Do do,
trong trudng hop nay ngan hang duoc xem la nguoi thir ba (bén nhan thé chap) ngay tinh
va can dugc bao vé quyén loi lién quan dén céc giao dich caa minh.

C6 thé néi, viéc dang ky 1 can cir phap 1y xac dinh thoi diém chiu rai ro dbi véi tai
san, cling nhu xac dinh thoi diém c6 hiéu luc dbi voi cac giao dich, thoi diém phat sinh
quyén cua bén nhan chuyén giao ddi véi tai san cia bén chuyén giao. Do d6, bén thi ba
duogc coi 1a ngay tinh khi cin ctr vao viéc dang ky tai san dé cho rang tai san duoc chuyén
giao va thudc sé hitu hop phép cua ngudi nhan chuyén giao, va c6 thé coi ho 1a ngudi

2 Cao Ngoc Anh Thi (2022), Dau hiéu nhén biér nguoi thir ba ngay tinh trong giao dich dan si vé hiéu, Tap
chi Toa &n nhan dan, s6 07, tr. 38

¥ Tai san trong pham vi bai viét nay, tac gia chi dé cap dén quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat.
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“khong biét va khdng thé biét” néu tai san duoc chuyén giao khong thudc quyén so hitu
hop phap”.

Thit ba, ngan hang - bén thiz ba phdi ngay tinh khi tham gia giao djch thé chdp.

Xuit phat tir tiéu dé ciia Didu 133 BLDS nam 2015 1a: “Bao vé quyén loi clia nguoi
thir ba ngay tinh khi giao dich dan sy vo hiéu” nén ngudi thir ba mudn duoc bao vé khi xac
dinh 13 “ngay tinh”. Tai san la QSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
nén yéu té “ngay tinh” phai cin ctr vao quy dinh tai khoan 2 Piéu 133 BLDS niam 2015:
“Truong hop giao dich dan sy v hié¢u nhung tai san da dugc dang ky tai co quan nha nudc
c6 tham quyén, sau d6 dugc chuyén giao bang mot giao dich dan su khac cho nguroi thi ba
ngay tinh va nguwoi nay can cir vao Viéc dang ky do ma xdc lap, thuc hién giao dich thi giao
dich d6 khong bi vo hiéu”. Nhu vay, BLDS doi hoi nguoi thi ba phai “ngay tinh” dé giao
dich ctia ho c6 thé duoc bao vé. Vi thé, giao dich thé chap chi c6 hiéu luc khi bén nhéan thé
chép 1a nguoi “ngay tinh” khi giao dich trude do vé tai san dang tranh chép bi v6 hiéu.

Ngoai ra, theo muc 1 phan III Cong vin s6 02/ TANDTC-PC ngay 02/8/2021 cua Toa
&4n nhan dan t6i cao giai dap mot s6 vuéng mac trong xét xir (Cong van s 02/TANDTC-
PC) hudng dan vé truong hop ngan hang nhan tai san thé chip dé bao dam khoan vay,
nhung tai san thé chap do6 1a d6i tuong ciia mot giao dich dan sy vé hiéu. Theo dé, truong
hop ngan hang khong thyuc hién cac cong viéc can thiét dé tham dinh, xac minh d6i twong
cua giao dich c6 that sy thuoc quyén so hitu cia nguoi giao dich voi minh hay khong thi
cling khong duoc xem la nguoi thir ba ngay tinh.

1.2. Quyén va lgi ich hop phdp ciua ngdn hang la bén thir ba ngay tinh trong giao dich
thé chdp tai sin

Viéc bao vé quyén loi ctia nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich dan sy vo hi¢u nham
bao vé loi ich chinh dang ciia cic chu thé tham gia giao dich. Phap luat wu tién bao vé
quyén va loi ich cta chi s hitu nhung nhitng quy dinh vé bao vé quyén loi cia nguoi thi
ba ngay tinh tao mot co ché diéu hoa loi ich giita chu s¢ hitu va nguoi thir ba ngay tinh.
Viéc can ddi quyén loi gitra cht so hitu va ngudi thir ba ngay tinh ¢6 muc dich bao vé
quyén loi ctia cht s¢ hitu hop phép trén tai san, quyén loi chinh dang, hop 1y, hop phép cta
céc bén tham gia giao dich, dong thoi xem xét dén tinh 6n dinh cta quan hé dan su®.

Theo quy dinh tai Piéu 36 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP, truong hop tai san 1a ddi
tugng cua giao dich dan sy vé hiéu duoc dung dé thé chap ma da duoc chuyén giao cho
bén nhan thé chap ngay tinh trong cic trudng hop quy dinh tai khoan 2 Piéu 133 cua
BLDS nim 2015 thi hop dong thé chap khdng bi vo hiéu; quyén, nghia vu cua cac bén lién
quan thyuc hién theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 133 cta BLDS nam 2015. Diéu nay co

* Nguyén Thi Thuong va Nguyén Tuan (2016), Bdo v¢ quyén loi ciia nguoi thi: ba ngay tinh trong giao dich
bdo dam, Tap chi Nha nuéc va Phép luat, s6 10, tr. 18.
® Pinh Trung Tung (Cha bién, 2021), Tldd, tr. 254.
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nghia rang, phuong thirc t6i wu dé bao vé bén thir ba ngay tinh 1a ngan hang trong trudng
hop nay d6 1a cong nhan hiéu luc ctiia hop dong thé chip va ngan hang c6 quyén xur 1y tai
san thé chip dé thu hdi no. Con viée giai quyét hau qua phap 1y duoc thuc hién theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 133 BLDS®, cu thé: “Trong quan h¢ gilta chd s hiru tai san véi bén
nhan thé chip (ngin hang) thi cha s¢ hitu tai san khong co quyén doi lai tai san tir nguoi
thir ba ngay tinh tirc 13 bén nhan thé chip (ngan hang). Déi véi giao dich thé chép, bén
nhan thé chip (ngin hang) trén co s¢ dd nhan chuyén nhuong quyén truy doi tai san va
quyén wu tién thanh toan, c6 quyén yéu ciu bén thé chip giao tai san dd thé chip nhu da
thoa thuédn trong hop dé)ng hodc theo quy dinh cua luét; sb tién c6 duge tir viée xit ly tai
sdn bao dam sau khi trur di cac chi phi bao quan, thu gitt va xtr Iy dugc thanh toan cho bén
nhan thé chip; trudng hop sb tién c6 duoc tir viée xir 1y tai san bao dam sau khi thanh toan
cho bén nhan thé chap dé bao dam thyc hién nghia vu ma van con thi phai tra cho bén thé
chap™’.
2. Vuéng mic trong thuc tién xac dinh ngin hang 1a ngudi thir ba ngay tinh trong
giao dich thé chap tai san

Nhu muyc 1 d3 dé cap viéc danh gia rang nguoi chiém hitu c6 biét hay khong thé biét
theo BLDS nim 2015 trong mdt s6 truong hop 1a diéu khdng hé don gian, tham chi khdng
thé xac dinh duoc. Tuy nhién, trong thyc tidn xét xtr, 6 nhiéu vy an dan sy lién quan dén
quyén loi ciia bén nhan thé chap ngay tinh dién ra trudc khi Nghi dinh sé 21/2021/ND-CP
¢6 hiéu lyc thi hanh. N6i cach khéac, nhiing vu 4an d6 trong thoi diém giao thoa giita BLDS
nam 2015 va Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP. Dan dén viéc danh gia yéu td “ngay tinh” c¢6
nhiéu quan diém khac nhau. Sau day, tac gia phan tich 03 (ba) vu viéc dién hinh:

Vu viéc thir nhat®

Ngay 26/04/2012, ngan hang L va vo chong ong K, ba T ky két Hop dong tin dung
va Khé udc nhan no, trén co sé d6 ong K, ba T vay ciia ngan hang LV s tién 03 (ba) ty
dong, thoi han vay 09 (chin) thang. Khoan no trén duoc bao dam bang tai san thé chap la
QSDD va tai san gan lién voi dat da duoc dang ky giao dich bao dam dé bao dam khoan
vay trong hop dong tin dung. Do khéng thuc hién duoc nghia vu tra ng nén ngan hang LV
da khai kién dng K va ba T yéu cau Toa &n budc 6ng, ba phai tra toan bo sb ng theo Hop
dong tin dung va xac dinh Nguyén don c6 quyén xt ly tai san bao dam dé thu hdi no.

® Khoan 3 Diéu 133 BLDS nam 2015: “Chui s¢ hitu khdng cb quyén doi lai tai san tir ngueoi thir ba ngay tinh,
néu giao dich dan si véi nguwoi ndy khong bi vo hiéu nhung c6 quyén khai kién, yéu cau chi thé ¢6 1i dan
dén viéc giao dich dwoc xac ldp vdi nguoi thir ba phdi hoan tra nhiing chi phi hop 1y va boi thuwong thiét
hai”.

" Hoang Thi Hai Yén (2020), Vé bdo vé quyén lpi ciia nguoi thir ba ngay tinh trong giao dich thé chap tai
san, Tap chi Kiém sat, 6 11 tr. 45.

8 Ban &n sb 298/2019/DS-PT ngay 11/10/2019 vé tranh chip hop ddng tin dung cua Toa &4n nhan dan thanh
phd HN, https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-2982019dspt-ngay-11102019-ve-tranh-chap-hop-
dong-tin-dung-158495, truy cap ngay 20/12/2021.
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Ong Kh 1a nguoi dang thuc té st dung thira dat trén c6 yéu cau doc lap dé nghi hay
hop dong chuyén nhuong thira dat trén gira 6ng Kh véi ba H (bén nhan chuyén nhwong
thira dit, da sang tén trén GCNQSDD ngay 29/02/2012 (Hop dong 1) véi ly do Hop dong
1 v hiéu do gia tao, thuc chat giao dich nay chi bao dam viéc 6ng Kh vay tién cua ba H.
Ong Kh ciing yéu cau Toa an hay: hop dong chuyén nhugng dat gitra ba H véi Bi don
(Hop dong 2) theo d6 Bi don 1a bén nhan chuyén nhuong dat, duoc sang tén trén
GCNQSDD; va hop dong thé chip thira dét giira Bi don va Nguyén don.

Toa an cap so tham chip nhan yéu cau khai kién ciia Nguyén don, budc 6ng Kh phai
tra lai nha dat cho Bi don thyc hién nghia vu véi Nguyén don; khong tuyén hay Hop dong
1, 2 va Hop dong thé chap. Sau d6, 6ng Kh khang c4o ban an so tham.

Toa an cap phuc tham cho rang Hop dong 1 1a gia tao nham che giau viéc vay no cua
6ng Kh nén vo hiéu; tuy nhién Toa an cip phlc tham xac dinh Hop dong 2 va Hop dong
thé chip 1a hop phap khong bi coi 1a vé hiéu vi: “Khi thuc hién viéc chuyén nhirong thira
ddat néu trén cho 6ng K, ba H khdng ndi cho 6ng K biét nguon gac tai san ma ba cé duwoc
ciing nhir néi dung ma ba Hong va éng Kh da thoéa thugn ngay 20/3/2012. Ban than 6ng K
ciing nhir ngan hang LV khéng biét va khéng bugc phdi biét giao dich chuyén nhuwong giiza
ba H vaoi hg gia dinh ong Kh trude do la giao dich gid tao. Can cir quy dinh cua phép lugt
can xdc dinh 6ng K va ngdn hang LV la ngwoi thir ba ngay tinh va phdi dwoc phap ludt
bao vé. Trong truerong hop 6ng K khéng thuc hién nghia vu thanh toan hogc thanh toan
khéng day du cac khodn ng cho ngan hang thi ngan hang c6 quyén yéu cdu co quan Thi
hanh an ké bién, phat mai tai san dé thu héi no”. Do d6, mac di Hop dong vo hiéu nhung
vi Bi don va Nguyén don 1a nguoi thir ba ngay tinh nén Hop dong 2 va Hop dong thé chap
c6 hiéu luc.

Vu viée thi hai®

Ba Th trinh bay, do c6 nhu cau vay von va cd quen biét 6ng G, nhung do ba khong
quen biét ngan hang nén khong vay dugc nhiéu, 6ng G n6i mudn vay dugc sb tién nay thi
chuyén nhuong nha dét cua ba cho 6ng G dé 6ng G vay tién gium ba. Hai bén lap To thoa
thuan ngay 03/10/2016 dé ong G, ba Q dtng tén dum dé 1am ho so vay tién cia ngan hang
va thoi han ding tén dum 1a 05 nam. Ba c6 tu nguyén ky tén trong To thoa thuan ngay
03/10/2016. Sau d6 dén ngay 06/10/2016 vo chong ba va vo chdong ong G, ba Q c6 dén
Vin phong cong ching L ky tén vao Hop dong chuyén nhuong QSDPva tai san gan lién
V6i dat d6i voi tai san 1 nha va dat nhu da thoa thuan.

Sau khi hai bén lap hop déng chuyén nhuong QSDPD va nha thi 6ng G khong c6 dua
tién cho ba ma éng G, ba Q lai can ¢ Hop ddng chuyén nhugng ngay 06/10/2016 dé yéu
cau thyc hién thi tuc thay ddi chu so hitu, cha sir dung va duge Vian phong dang ky dat

® Ban 4n sb 596/2020/DS-PT ngay 10/11/2020 cua Toa an nhan dan cip cao tai thanh phé H,
https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-5962020dspt-ngay-10112020-ve-tuyen-bo-hop-dong-
chuyen-nhuong-quyen-su-dung-dat-va-tai-sa-157782, truy cap ngay 20/12/2021.
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dai, sau d6 dem thé chap cho ngan hang S la khong phd hop phap luat, khong dung voi
thoa thuan ding tén dum trén thyc té, tir d6 anh hudng dén quyén loi cia vo chng ba.

Do d6, Ong T, ba Th khai kién yéu cau Toa an budc 6ng G, ba Q: (i) Huy hop dong
chuyén nhuong QSDD va tai san gin lién véi dat giita Nguyén don va Bi don; (i) Huy
phan thay d6i dang ky GCNQSDBD; (iii) Tuyén b hop dong thé chép tai san néu trén giira
Bi don va ngan hang S vo hiéu véi ly do Bj don sau khi ky hop dong thé chap tai san néu
trén voi ngan hang S dé vay tién nhung khong giao sd tién vay dugc cho Nguyén don 1a vi
pham thoa thuan da ky két.

Toa &n cip so tham khdng chip nhan toan bo yéu cau khoi kién cia Nguyén don, gt
nguyén hiéu luc cua cac hop dong va GCNQSDD. Sau d6, Nguyén don (6ng T, ba Th)
khéng céo toan bo ban 4n so tham.

Toa an cp phlc tham nhan dinh: (i) Hop dng chuyén QSDP va tai san gan lién voi
dat gitra 6ng T, ba Th véi 6ng G, ba Q 1a v hiéu do gia tao (khdng cung cip dugc chang
tir giao nhan tién chuyén nhuong, cau tric nha thyc té va trén hop dong khac nhau); (ii)
Xac dinh ngan hang khéng ngay tinh va tuyén Hop ddng thé chip vo hiéu vai lap luan:
“Ngan hang khi ky hop dong thé chap tai san cho vay tién, khong tién hanh tham dinh tai
san thé chap theo dung quy dinh. Chinh vi vay, ngan hang khong xac dinh duoc nha dat thé
chap 1a cua ai; ai 1a ngudi dang truc tiép quan ly, st dung nha dat thé chap hién hiru c6 phu
hop trén gidy to nha dat hay khong. Do khong thuc hién dang quy dinh cua phép luat nén
vé phia ngan hang khi cho vay, khong dugc xem la ngay tinh, hop phap. Can ctr theo quy
dinh tai khoan 2 Diéu 133 BLDS nim 2015 va khoan 1 Phan II Vin ban s6 64/TATC-PC
ngay 03/4/2019 caa TAND téi cao thi: mic du nha dat 6ng G, ba Q da thé chap cho ngan
hang va da duoc ding ky tai co quan nha nuéc c6 tham quyén nhung do giao dich nay
khong ngay tinh, khong ding quy dinh phap luat nén bi vo hi¢u. Tai phién toa, nguoi dai
dién cho ngan hang cung cap ban photo vé bao cdo tham dinh, thuc hién sau khi thé chap
cho vay tién nén khdng phu hop”.

Vu viéc thir ba™®

Ong K (cha sir dung dién tich dit 387m2 thuoc thira dat s 44, chua duoc cip
GCNQSDD, sbng chung véi vo chong con gai 1a ba R va dng H) khai kién ong H (bén ky
két hop dong chuyén nhuong phan dién tich trén ngay 12/5/2009 véi ba R (da duoc cap
GCNQSDP nim 2003) va da dugc cip GCNQSDD) yéu cau Toa an budc Bi don tra lai
phan dién tich dét trén va hity GCNQSDD cép cho Bi don véi ly do phan dét trén 12 tai san
ciia Nguyén don va cac dong thira ké, Nguyén don chi cho Bi don ¢ nhd trén dat nén viéc
Bi don gian dbi ty y xin cdp GCNQSDD ma khong ¢ sy ddng Yy cua Nguyén don va cac
dong thira ké tai san 1a khong ding phap luat.

1 Ban an s6 128/2019/DS-PT ngay 13/8/2019 cia Toa 4n nhan dan cip cao tai Pa Nang,
http://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta344587t1 cvn/chi-tiet-ban-an, truy cap ngay 21/4/2022.
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Tai phién toa so thdm, nhitng ngudi ké thira t tung cua Nguyén don (dd chét) ciing
yéu cau Toa an huy hop dong thé chap QSDP giita Bi don va ngan hang A ngay
26/01/2011 dé dam bao giao dich hop ddng tin dung giita Céng ty L (do Bi don la giam
dbc) va ngan hang A.

Toa an cip so thim khong chap nhan yéu ciu cia Nguyén don, khong budc Bi don
phai tra lai thira dit va khdng huy GCNQSDD cép cho Bi don. Sau d6, nhitng ngudi thira
ké cua 6ng K khang céo ban an so tham.

Tda 4n cép phuc tham nhan dinh: viéc cdp GCNQSDD cho ba R 1a khong dung quy
dinh phap luat vi khéng xac minh ngudn géc, khdng c6 hd so gbc... nén viéc chuyén
QSDP giita ba R va Bi don 1a v6 hiéu. Tuy nhién, sau khi dugc cap GCNQSDP thi 6ng H
dem thé chap dé dam bao cho khoan vay cua Céng ty L (do ong Lé Minh H 1am giam d6c)
tai ngan hang A; khoan vay nay da dugc Toa &n nhan dan thanh phé B ra Quyét dinh cong
nhan thoa thuan sé 13/2012/QDST-KDTM ngay 24/9/2012 va Chi cuc Thi hanh an dan sy
thanh phé B ra Quyét dinh cudng ché thi hanh an sé 81/QDB-CCTHADS ngay 01/12/2015.
Nhu vay, QSDD va tai san gan lién véi dat tai thira dat s6 44, to ban d6 sé 5, dién tich
387m2 dang tranh chap 1a ddi twong bi xir Iy phat mai dé thi hanh &n khoan tién vay cua
Cong ty L cho ngén hang A. Do d6, viéc ong H da dugc cadp GCNQSDD s6 AO 769121
ngay 12/5/2009 va khi 6ng H giao dich vai ngan hang A thi ngan hang khdng thé biét va
khéng c6 nghia vy Kiém tra tinh hop phap cia GCNQSDD sé AO 769121 da cap cho ong
H. Cho nén, cin cir khoan 2 Diéu 138 BLDS niam 2005 ciing nhu quy dinh tai khoan 2
Piéu 133 BLDS nam 2015 vé: “Bao vé quyén loi cua ngudi tha ba ngay tinh khi giao dich
dan sy vo hiéu” thi giao dich “hop ddng thé chap tai san” gitra 6ng H véi ngan hang A la
giao dich hop phap va ngan hang A 1a “nguoi thir ba ngay tinh” can phai dugc bao vé va
khong bi vo hiéu; Nguyén don va nhitng nguoi thira ké quyén nghia vu ciia Nguyén don
khong c6 quyén doi lai QSDD va tai san gan lién tai thira dat sé 44, to ban d6 sb 5, dién
tich 387m2 dang tranh chap va khong thé huy GCNQSDD sé AO 769121 ma phai dé xur
ly, thu hdi ng vay cho ngan hang A.

Pé bao dam quyén loi ich hop phap cia minh, nhitng nguoi thira ké quyén nghia vu
ctia Nguyén don c6 quyén khai kién yéu cau ba R, 6ng H va nhitng nguoi ¢6 15i phai hoan
tra va boi thuong theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 133 BLDS nam 2015.

2.1. Quan diém thie nhdt: Diéu kién dé bén nhan thé chdp tré thanh nguwoi thik ba ngay tinh
la chi cdn cdin cie phdp Iy dé cho rang bén thé chdp 1a chii sé hitu cia tai san thé chdp

Trong vu viée tha nhat, Toa an cip phuc tham cho rang ngan hang LV 14 nguoi tht
ba ngay tinh vi ngan hang LV “khong biét va khdng budc phai biét Hop dong 1 1a gia tao”
vi khi thuc hién viéc chuyén nhwong thira dat cho dng K, ba H khong néi cho dng K biét
nguon gdc tai san ma ba c6 duoc ciing nhu ndi dung ciia Hop dong 1 ma ba H va 6ng Kh
da thoa thuan.
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Dit ra gia thiét rang néu Bi don (6ng K va ba T) dén xéac minh thyc té ddi véi thira
dat, thuc hién céc thu tuc ban giao nha dat trén thuc té khi ky két hop dng chuyén nhuong
dat véi ba H thi Bi don da phat hién ra ba H thuc chat khong phai 1a chi s hitu hop phép
ma chi 1a ngudi dimg tén ho trén GCNQSDD. Tuong tu, néu Nguyén don (ngén hang LV)
kiém tra, thAm dinh tai chd tai san thé chap |a thua dét trén khi ky két hop dong thé chap
vé6i Bi don thi Nguyén don di phat hién ra Hop dong gitra 6ng Kh va ba H gia tao, khong
phai mua ban trén thuc té. Tuy nhién, trong vu &n nay, Toa an cip phic tham khdng rang
budc nhirg nghia vu thyc hién cac bién phép thuc té can thiét d6i v6i Bi don dé ngan hang
LV c6 thé tré thanh nguoi thir ba ngay tinh. N6i cach khac, viéc danh gia yéu t6 “ngay
tinh” theo khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh sb 163/2006/ND-CP con chua rd rang. Quan diém
ctia Toa an cip phdc tham trong vu viée trén cO thé xuét phat tir phap luat tai thoi diém
giao dich dién ra 1a BLDS niam 2005 quy dinh rang thoi diém chuyén quyén so hiru doi véi
tai san 1a thoi diém hoan thanh thi tuc dang ky quyén so hiru (Didu 439 BLDS niam 2005),
do d6 Nguyén don co can cir dé cho rang tai san thé chap thudc so hiru cua Bi don dya trén
GCNQSDD dung tén Bi don ma khong can phai xac minh quyén sé hitu, sir dung cia Bi
don trén thyc té doi vai tai san thé chap.

Qua d96, Toa an theo hudng bén thir ba ngay tinh (ngén hang) khi tham gia giao dich
thé chap thuc hién ding tha tuc, trinh ty theo quy dinh caa phap luat, ngan hang chi can
kiém tra mot cach hop Iy hop dong va tai liéu chung minh quyén cia minh véi tai san néu
nhu viéc nay c6 thé thuc hién dugc trén thyc té, chir khong nhat thiét phai kiém tra tinh
minh bach cua cac giao dich trudc d6 ctia bén thé chép.

2.2. Quan diém thir hai: Diéu Kign dé bén nhdn thé chdp tré thanh ngwoi thir ba ngay
tinh 1& phdi ¢é cin cie phdp Iy va cin cir thuc té dé cho rang bén thé chdp 1a chi sé hiu
caia tai sdn thé chdp

Tréi véi quan diém tha nhat, trong vy viée tha hai, Toa 4n da van dung tinh than cua
khoan 3 Biéu 3 Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP dé xac dinh yéu t6 “ngay tinh” ctia ngan
hang vé viéc “khong biét va khong thé biét vé viéc bén bao dam khong c6 quyén ding tai
san dé bao dam thyc hién nghia vu dan sy” bang cach xac minh, tham dinh tai san thé chap
trén thyuc té 1a cia ai, ai dang quan ly sir dung va c6 phi hop véi giay to nha dat hay khong,
néu khdng thuc hién nhitng bién phép trén thi khong duoc xem 1a ngudi thir ba ngay tinh
dé bao vé quyén loi. Pbi véi vu viée thir ba, Toa an con nhan manh bén nhén thé chép
“khong thé biét va khong c6 nghia vu kiém tra tinh hop phap cac GCNQSDD mic du cac
gidy to nay cap khong dang theo quy dinh ctia phap luat”. Tuy nhién Toa an cap phlc tham
trong vu viéc thir ba, xac dinh ngan hang A 1a ngudi thir ba ngay tinh theo khoan 2 Diéu
138 BLDS nim 2005 va khoan 2 Piéu 133 BLDS nim 2015 dé xac dinh Hop dong gitta Bi
don va ngan hang A khéng vo hiéu c¢6 phan chua hop 1y. Mic du Piéu 138 BLDS nim
2005 va Piéu 133 BLDS niam 2015 déu 1a quy dinh vé bao vé quyén loi cia ngudi thir ba
ngay tinh khi giao dich dan sy vo hiéu, nhung hé qua phéap 1y dbi véi giao dich cia ngudi
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thir ba ngay tinh tai khoan 2 cac diéu luat nay 1a khac nhau, theo d6 tai khoan 2 Diéu 138
BLDS nam 2005 quy dinh giao dich cta nguoi thir ba ngay tinh bi v6 hiéu, con tai khoan 2
Diéu 133 BLDS nim 2015 quy dinh giao dich ciia ngudi thir ba ngay tinh khong bi vo
hiéu. Trong vu viéc thir ba nay, Toa an cip phic tham cho ring néu ton tai nghia vu rang
budc bén thir ba ngay tinh, thi nghia vu d6 la nghia vu xac dinh tinh hop phap cua
GCNQSDBD chir khong phai nghia vu xac minh tai san thé chap 1a tai san thugc so hiru cua
bén dbi phuong trong giao dich. Toa an cap phic thim da khong can nhic dén tinh tiét liéu
ngan hang da thyc hién xac minh, thim dinh tai san thé chip hay chwa; do d6 Toa an cip
phtc tham khdng rang budc ngan hang biét va phai biét tai san thé chap 1a tai san do Bi
don quan 1y, st dung va dinh doat trén thyc té, boi I8 véi tinh tiét ciia vu viéc 1a Nguyén
don cling dang sinh song thuc té trén thira dat clng Bi don thi viéc xac minh, tham dinh tai
san thé chap cua ngan hang co gia tri dam bao rang khdng c6 su gia mao hay lira ddi va
khong c6 sy phan ddi tir nhitng nguoi dang st dung, quan 1y tai san. Diéu nay dong nghia
V6i viéc Toa &n cho rang nguoi thir ba ngay tinh 1a ngan hang khong can phai biét vé viéc
thuc hién quyén thyc té cia cac bén duong su trong giao dich.

Nhu vay, viéc Toa an cap phuc tham xac dinh ngudi thir ba ngay tinh dwgc bao vé
trong giao dich thé chap 1a ngudi thir ba ngay tinh (bén nhan thé chap) khdng c6 kha niang
biét va khong c6 nghia vu biét vé tinh hop phép cua cin cir xac 1ap quyén phap Iy cua bén
thé chip. Diéu kién “khong thé biét” va “khong co nghia vu phai biét” vé tinh hop phap
Cla cin ctr X&c 1ap quyén phép Iy 1 ton tai song song, tic 1a néu cé nghia vu biét ma lai
khong biét hodc néu da biét mic du khong c6 nghia vu biét thi ciing khong tré thanh nguoi
thtr ba ngay tinh dugc bao vé.

Quay trd lai vu viéc thu hai, Toa an cap phlc tham xac dinh ngan hang khong 1a
ngudi thir ba ngay tinh duoc bao vé dya trén ngan hang di co6 16i trong viéc khdng xac
minh, tham dinh tai san thé chap trén thyc té Ia cua ai, ai dang quan ly sir dung va c6 phu
hop véi gidy to nha dat hay khong. Thém vao d6, ban than viéc ngudi xac 1ap giao dich voi
nguoi thir ba ¢6 GCNQSDD chua du dé khang dinh ngudi thir ba ngay tinh va khoan 2
Piéu 133 BLDS niam 2015 quy dinh: “Trudng hop giao dich dan su vo hiéu nhung tai sdn
da dwoe dang ky tai co quan nha nuéc cé tham quyén, sau d6 duogc chuyén giao bang mot
giao dich dan su khac cho nguroi thir ba ngay tinh va ngudoi ndy can cir vao viéc dang ky do
ma xac ldp, thuc hién giao dich thi giao dich d6 khong bi vo hiéu”. O day, tai san di dugc
dang ky va ngudi thir ba di can ctr vao cac gidy chiing nhan sau khi ding ky chwa da dé
nguoi thtr ba dugc bao vé; dé duoc bao vé, nguoi thir ba con phai “ngay tinh” va diéu do
cho thay viéc xéc 1ap véi nguoi thir ba c6 Gidy ching nhan chua cho phép khang dinh 1a
ngudi thi ba ngay tinh. Dudng nhu Toa an theo hudng dé tro thanh ngudi thir ba ngay tinh
duoc bao vé, ngan hang phai thuc hién cac nghia vu theo phap luat quy dinh vé xéac minh
tai san thé chip 1a tai san thudc so hitu cua bén thé chip dé dam bao hop dong thé chap la
phd hop quy dinh phap luat. Néu ddi chiéu theo khoan 2 Diéu 36 Nghi dinh sb
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21/2021/NB-CP, Tda an cp phidc thim da xac dinh ngan hang phai thuc hién cac bién
phap thyuc té can thiét dé bén thé chap khdng vi pham nghia vu quy dinh tai Biéu 320
BLDS niam 2015, theo d6 bén thé chap phai thdng bao cho bén nhan thé chap vé cac quyén
ctia ngudi thir ba d6i véi tai san thé chap dé xac dinh, danh gia dwoc nhitng rai ro trong
viéc nhan thé chap tai san trén, tir 46 bén nhan thé chiap mai quyét dinh nhan thé chap tai
san véi nhitng rai ro da dugc thong bao trude hay khong. Pay 1a quy dinh nham bao vé
quyén, loi ich cia bén nhan thé chip trong cac truong hop c6 su lira dbi, gia mao hoic
nham Ian trong giao dich thé chap. Piéu nay dong nghia vai viéc, bén nhan thé chap can
phai chi dong thuc hién cac bién phap can thiét dam bao giao dich thé chap 1a c6 hiéu luc,
tir 6 bén nhan thé chap mai tré thanh nguoi thir ba nhan thé chip ngay tinh duoc bao vé.

Tir phan tich trén, cd thé khang dinh rang, Toa an cap phlc tham rang budc bén nhan
thé chap (ngan hang) phai thuc hién cac nghia vu theo luat dinh dé co thé “ngay tinh”, theo
d6 ngan hang da thuc hién cac bién phap can thiét dé Bi don thuc hién nghia vu theo luat
dinh, cu thé: phia ngan hang phai chimg minh Bi don khong c6 quyén ding tai san dé bao
dam thuc hién nghia vu dan su. Toa an cap phlc tham cho rang ngan hang phai “ngay tinh”
theo cach hiéu nhu trén thi méi duoc xem xét dén viéc ngan hang co thuge truong hop ngudi
thir ba ngay tinh dwoc bao vé theo khoan 2 Piéu 133 BLDS niam 2015 va Cong vin s6
64/2019/TANDTC-PC. Ngoai ra, Toa an cap phlc thim ciing thé hién quan diém rang viéc
tham dinh tai san thé chip phai dugc thuc hién trude khi thé chap, néu viéc tham dinh tai san
thé chap duogc thyuc hién sau khi thé chap cho vay tién thi viéc tham dinh nay khong cd y
nghia trong viéc xac dinh bén nhan thé chip 1a nguoi thir ba ngay tinh dugc bao vé nita. Néu
¢6 so so dé cho rang bén tha ba biét hodc phai biét minh khéng ¢ quyén nhan chuyén giao
tai san thi Toa an co thé coi bén d6 khong ngay tinh. Toa an dudong nhu theo cach tiép can
nhu vdy va c¢6 quan diém 12 bén thir ba phai ¢6 trach nhiém kiém tra ddi voi tai san duoc
chuyén giao dé bao dam 12 tai san c6 thé duoc chuyén giao cho bén thir ba.

C6 thé thdy, huéng xir ly caa Toa an trong vu an thir hai 1a phu hop véi tinh than caa
Diéu 36 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP va muc 1 phan III Cong vin s6 02/2021/TANDTC-
PC duoc ban hanh sau ndy. Tuy nhién, Toa an van chua lam rd bén thr ba co trach nhiém
kiém tra mot cach tuyét d6i hay hop 1y dé ching minh 1a bén tha ba ngay tinh hay khong
ngay tinh.
2.3. Hé qud phdp Iy ciia vi¢c xdc dinh tinh ngay tinh ciza ngan hang trong giao dich thé
chdp tai san.

Qua 03 (ba) vu viéc trén cho thdy bén nhan thé chip c6 thé dugc bao vé quyén loi
khi giao dich truéc d6 bi vo hiéu va khi ho ngay tinh. Khi bao vé bén nhan thé chéap, chi s&
hiru dich thuc s€ khong dugc nhan lai tai san cho du giao dich cua ho bi tuyén bd vo hiéu
va tai san van duogc xur Iy theo bién phap bao dam. Trong vu viéc thir nhat va tht ba, ong
KI/ 6ng K va cac dong thira ké khong c6 quyén doi lai QSDD va tai san gan lién véi dat

ma dé xir Iy, thu hdi no vay cho ngan hang.
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DPéi véi quyén lgi chu s¢ hitu, trong vu viéc thur nhét, Toa an budc ong Kh cung cac
thanh vién trong ho gia dinh c6 quyén khai kién dbi véi ba H (ngudi co 18i dan viée xac
1ap giao dich vé6i 6ng K va ngan hang LV) bang vu &n dan sy khac vé yéu cau giai quyét
hau qua Hop dong chuyén nhuong QSDP néu trén bi vo hiéu. Twong tw, Tda 4n trong vu
viéc thir ba theo huéng “nhitng ngudi thira ké quyén va nghia vu ciia Nguyén don c6 quyén
khoi kién yéu cau ba R, ong H va nhimg ngudi c6 161 phai hoan tra va boi thuong theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 133 BLDS nim 2015.

3. Mt sé kién nghi nhiam xac dinh nguoi thie ba ngay tinh 14 ngan hang trong giao
dich thé chap tai san

Theo quy dinh tai Piéu 133 BLDS nam 2015, chu thé dugc bao vé 1a ngudi tha ba
ngay tinh. Theo d6, “ngay tinh” dwoc st dung dé chi nhan thuc cua nguoi tha ba trong
quan hé véi mot giao dich dan su da duoc xac dinh vo hiéu. Nhung trén thuc té, van dé nay
gap khong it kho khian do BLDS niam 2005 va BLDS niam 2015 hién hanh van chua co
khai niém rd rang vé thuat ngit “ngudi thir ba ngay tinh”'!. Bén canh do, Nghi dinh sb
21/2021/ND-CP ¢6 hiéu luc thi hanh thay thé cho Nghi dinh s 163/2006/ND-CP ciing da
bo khai niém veé thuat ngir “bén nhan nhan bao dam ngay tinh”. Mic du viéc danh gia vé
tinh chat ngay tinh vé viéc “khong biét va khong thé biét” gay nén mot s6 kho khin trong
viéc ap dung phap luat, nhung diéu d6 dugc xem can cir dé nguoi thi ba khi nhan thé chap
6 quyén suy doan vé tinh trang chiém hitu theo khoan 1 Diéu 184 BLDS niam 2015. Chinh
Vi thé, tac gia kién nghi nhu sau:

M¢t Ia, phap luat dan su Viét Nam can c6 khéi niém vé ngudi thi ba ngay tinh.

Tham khao kinh nghiém cia Phap, cac an 1¢ theo hudng sy vo hiéu cua hop dong
truge kéo theo hé qua la hop dong sau ciing vo hiéu khi hop dong sau 1a bién phap thé
chap. Chang han, trong mot an 1& nam 1938, Toa 4n tdi cao Phap da xét rang “su vo hiéu
ciia mot hop dong, do trai véi trat tu cdng cong, xac 1ap cho mot ngudi quyén so hitu bat
dong san kéo theo, nhu mot hé qua can thiét, su vo hiéu cua hop ddng thé chap da duoc
ngudi d6 thoéa thuan déi véi bat dong san™*?. Cac nha nghién ctru thuong ly giai an 18 nay
trén co s& quy dinh vé thé chap tai san cua ngudi khac va so di ho theo hudng day la
truong hop thé chap tai san cua nguoi khac 1a vi trén co s& hop dong dugc xac dinh trudc
do, & ldc thé chap ngudi thé chap ¢ quyén so hitu tai san nhung khi hop dong trude do vo
hiéu, ngudi d6 khong con duoc coi 1a co quyén sé hitu tai san nay nira. Twong tu, trong
mot an 1é ndm 1963 c6 ndi dung, “nguoi cha ting cho nguoi con ngoai gia thi mot bat
dong san, sau d6 ngudi con da dung bat dong san nay dé thé chap. Tuy nhién, hop déng
ting cho sau do6 bi tuyén b vo hiéu do gia tao va phai giai quyét hau qua cua su vo hiéu

1 Nguyén Thi Linh (2020), Mét s6 van dé vé ché dinh bdo vé nguoi thir ba ngay tinh theo B¢ lugt Dan si
nam 2015 - Thyec tién va giai phap hoan thién, Tap chi Toa &n nhan dan, sb 22, tr. 45.

12 Cass. Civ., 1 er mars 1938: JCP G 1938, I, 900, note R. Dallant; DH 1938. p. 259 (Dan theo: B Vin Dai
(2021), Lugt Cac bi¢n phép bao dam thuc hién nghia vu Viét Nam — Ban &n va binh lugn ban an, Tap 1, Nxb.
Hong Duc, tr. 513-514).
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nay ti hop dong thé chap. O day, theo Toa giam dc tham, “su vo hiéu cua chii s¢ hitu bé
ngoai, do trai trdt tw cong céng, khdng dnh hwrong téi gia tri phap ly cua cac chuyén
nhirong hay thé chdp ma chu sé hitu bé ngoai da xdc Idp khi tat ca moi nguwoi khdng biét
hogc khong thé biét nguyén nhan dan d@én vo hiéu 2.

O Viét Nam, ngudi thi ba ngay tinh duoc xac dinh trong tir dién giai thich thuat ngi
Luat hoc nhu sau: “Ngwroi thir ba ngay tinh khi tham gia giao dich dan si vé hiéu la nguoi
diroC chuyén giao tai san thdng qua giao dich ma ho khdng biét, khdng bugc phdi biét tai
san dé do nguwoi chuyén giao cho ho thu diroc tir mét giao dich dan su vo hidu .

Tiép thu tinh than trén, tac gia nhan thiy can c6 quy dinh huéng dan vé khai niém
ngudi thir ba ngay tinh nham cé thé xac dugc nguoi thir ba ngay tinh va trén co s& d6 méi
c6 thé bao vé quyén loi cia ho theo hudng nhu sau: “Ngwoi thir ba ngay tinh 1& nguoi thir
ba trong mai quan hé véi giao dich thi nhdr (da bi coi 1a vd hiéu) nhung lai 1a chi thé cua
giao dich dan su thi hai. Khi tham gia giao dich dan s ho la nguwoi chiém hizu tai san
nhiwng khéng biét va khong thé biét rang viéc chiém hiru tai san cia minh la khéng cé can
ciz phép ludt. Ho khdng biét rang ho dang thuc hién giao dich véi mér nguoi khong co
quyén dinh doat doi Véi tai san dang dwoc giao dich”.

Trong giao dich bao dam ndi chung va giao dich thé chap néi riéng, ching ta can ghi
nhan lai khai niém “bén nhan bao dam ngay tinh” quy dinh tai khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh
s6 163/2006/ND-CP. Cu thé: “Bén nhdn bdo dam ngay tinh 1a bén nhdn bdo dam trong
triong hop khong biét va khong thé biét vé viéc bén bdo dam khéng cd quyén ding tai san
dé bdo dam thuc hién nghia vu dan si”.

Hai la, diéu kién dé bén nhan thé chap tro thanh ngudi thir ba ngay tinh.

Qua viéc phan tich 03 (ba) vu viéc trén, cac Toa an déu xac dinh diéu kién tién quyét
dé ngan hang tro thanh bén tha ba ngay tinh trong giao dich thé chap 1a phai xac minh tinh
hop phap cua céc gidy to chang minh quyén so hitu, quyén sir dung. Ngoai diéu kién trén
thi mot sé Toa an (don cir nhu vu viée thir hai va thtr ba) cho rang ngan hang co trach
nhiém kiém tra mot cach hop Iy hop dong va tai liéu ching minh quyén sé hiru d6i voi tai
san néu nhu viéc ndy cd thé thuc hién duoc trén thuc té, theo d6 c6 thé dua ra 02 (hai)
quan diém nhu sau:

Quan diém tha nhit cho rang, ngan hang chi cin xem xét va xac minh cac gidy to
phap ly chitng minh quyén so hitu, quyén sir dung hop phap cua bén thé chap tai san 1a da
du diéu kién dé tro thanh nguoi thir ba ngay tinh. Duong nhu cac Toa an theo quan diém
nay cho rang cac gidy to chang minh quyén sé hitu, quyén sir dung déu do co quan nha
nudée co tham quyén cap; trude khi giao két giao dich thé chap, ngan hang ciing da yéu cau

" Cass. 1re civ., 3 avr. 1963: JCP G 1964, 11 13502, note J. Mazeaud; D. 1964, jurispr. p. 306, note J. Calais-
Auloy (Dan theo: D6 Van Dai (2021), rldd, tr. 514).

Y Truong Pai hoc Luat Ha Noi (1995), Tir dién Gidi thich thugt ngir Ludt hoc, Nxb. Cong an nhan dan, Ha
Noi, tr. 95.

62



TRUONG PAI HQC LUAT, PAl HOC HUE

co quan nha nudc ¢d tham quyén xac minh tinh hop phap mot 1an nira; dong thoi, viéc thé
chap QSDBD, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dét cling phai duoc diang ky bao dam. Vi
vay, néu thuc hién da céc yéu td trén thi ngan hang duoc coi 1a nguoi thir ba ngay tinh
(khong biét va khdng thé biét) trong giao dich thé chap.

Quan diém thi hai cho rang, ngan hang ngoai viéc xac minh tinh hop phap trén giay
td nhu dd néu ¢ quan diém thir nhat con phai thyuc hién viéc xac minh trén thyc té dé xéac
dinh chu s& hitu tai san trén gidy to c¢d that sy chiém hitu, st dung tai san trén thuc té
khong ddng thoi, qua d6 co thé phat hién tai san d6 c6 dang bi tranh chap hay khéng. Theo
d6, cac Toa theo quan diém nay dudng nhu da cho rang néu chi thuc hién viéc xac minh
trén gidy to thi ngan hang chua thyc hién hét cac bién phép trong kha ning ctia minh dé
duoc xem la ngay tinh.

Theo d6, quan diém thu hai s& phil hop hon véi tinh than caa nha Iam luat boi, bén
nhan bao dam duoc coi 14 ngudi thir ba duoc coi 1a ngay tinh khi khdng biét va khong thé
biét vé viéc bén bao dam khéng c6 quyén ding tai san dé bao dam thyc hién nghia vu dan
su. Tuy nhién, néu ngudi thir ba c6 thé biét diéu d6 nhung lai khong thyc hién hét kha nang
cua minh thi khéng dugce coi 1a nguoi thi ba ngay tinh.

Ngoai ra, can c6 nhiing an 1 quy dinh vé yéu t6 “ngay tinh” trong cac vu Viéc ¢o tinh
chat phap 1y tuong ty nhu cac vu viée da phan tich dé ap dung dung quy dinh vé bao vé
quyén loi cua nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich dan su vo hiéu nham thao g& nhitng
vudéng mac trong thuyc tién.

4. Két luan

BLDS nim 2015 va vin ban huéng din da cé nhing tién bo dang ké trong co ché
bao vé quyén loi cua nguoi thir ba ngay tinh, bao vé céc cha thé 1a bén tha ba ngay tinh noi
chung va ngan hang la bén nhan thé chap ngay tinh ndi riéng. Tuy nhién, viéc &p dung cac
quy dinh ctia phép luat dé xac dinh va bao vé quyén loi ciia nguoi thir ba ngay tinh khi giao
dich dan su vo hiéu tai Toa &n mang tinh chét tiy nghi, nén d& dan dén tinh trang &n bi
hay, sira nhiéu gay anh huéng dén quyén va lgi ich hop phép cua cac dwong su. Trong hoat
dong tin dung, viéc phéap luat tir chéi bao vé quyén loi cho nhitg ngudi nhan bao dam
ngay tinh hay Ia sy tuyét d6i hod quyén doi tai san cho cac chu s hitu ban dau s& gay ra
nhitng hé qua khong tét; gay ra su thiéu 6n dinh, thiéu an toan, tao ra tam Iy lo sg, thiéu su
tin tugng cua cac chu thé khi tham gia vao cac giao dich bao dam®®... Do d6, dé giai quyét
t6t nhitng vu 4n c6 lién quan dén viéc bao vé quyén lgi cua nguoi thu ba ngay tinh trong
giao dich thé chdp, can c6 vin ban hudng dan, an 18 lién quan dén viéc bao vé quyén cua
nguoi thir ba ngay tinh 1a ngan hang trong giao dich thé chép tai san./.

15 Pham Tuin Anh (2017), 1ldd (2), truy cap ngay 20/12/2021.
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