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THUC TIEN GIAI QUYET CAC TRANH CHAP VE TRUONG HOP BEN PUQC
TANG CHO KHONG THU'C HIEN BIEU KIEN TANG CHO KHI BEN TANG
CHO PA GIAO TAI SAN

Tom #it: Thyc tién giai quyét déi véi
tranh chap hop dong ting cho tai san co
diéu kién, nhan thy viéc Toa &n thu thap tai
liéu, ching ctr dé chimg minh diéu kién ghi
hoac khdng ghi rd trong hop dong ting cho
la rat kho khan, phuc tap. Béi I8, vi nhiéu
nguyén nhan khac nhau ma diéu kién ting
cho thuong dugc cac bén lap thanh mot van
ban thoa thuan riéng ma khdng ghi ré trong
hop dong tang cho. Bén khi, bén c6 nghia
vu khong thuc hién nghia vu hoac thuc hién
khong dung nghia vu thi cac bén méi dan
dén tranh chap. Trong pham vi bai viét, tac
gia phan tich thuc tién giai quyét cac tranh
chap vé truong hop bén dugc ting cho
khong thuc hién diéu kién ting cho khi bén

tang cho da giao tai san.

Tur khod: bén tang cho, bén dugc tang
cho, tranh chap dan su.
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Abstract:  Practice of resolving
disputes arising out of contracts for the
giving properties as gifts with conditional,
has revealed that it is very difficult for the
Court to collect documents and evidences
to prove that the conditions has been
stated or not clearly stated in the gift
giving contracts. It is because, for many
different reasons, the gift giving
conditions are often made by the parties
in a separate written agreement but not
clearly stated in the gift giving contract.
Only when the recipient fails to perform
the obligation or performs it improperly,
the parties have disputes. Within the
scope of this article, the author analyzes
the practice of resolving disputes in cases
where the recipient fails to fulfill the gift
giving conditions while the giver has
already handed over the property
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civil disputes.

Hién nay, cac tranh chap dan su tai Toa an ngay cang tang vé sé lwong, mic do tranh
chap ngay cang phirc tap, cd khong it vu an duoc xét xir qua nhiéu cap, 1am anh hudng dén
thoi han giai quyét vu 4n, cling nhu ton kém tién bac, cong strc cia cac dwong sy. Do do,
doi hoi cac quy pham phap luat diéu chinh cac tranh chap nay phai duoc hoan thién nham
dam bao cho viéc giai quyét cac tranh chap dan su ndi chung va cac tranh chap vé hop
ddng tang cho (HPTC) c6 diéu kién néi riéng duoc théng nhat va chinh xéac. Cac dang

*ThS., Toa an nhan qan huyén Xuyén Méc, tinh Ba Ria — Viing Tau; Email: buiaigion.toaan@gmail.com.
* Ghi chu: Tai bai viét toan van tai dia chi: http://tapchi.hul.edu.vn.
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tranh chip HDTC c6 diéu kién tai Toa 4n trong thoi gian qua ngay cang nhiéu, c¢6 nhiéu
nguyén nhan khac nhau dan dén viéc tranh chip cua cac bén nhu: Sau khi bén ting cho
chuyén giao tai san cho bén duoc ting cho thi bén duoc ting cho di khong thuc hién nghia
vu ma cac bén da cam két hoic truong hop diéu kién ting cho giira cac bén khong rd rang
nén dan dén khi thuc hién nghia vu céc bén vi pham nghia vu trong HDTC... Déi Voi
truong hop bén ting cho di chuyén giao tai san ting cho nhung bén duoc ting cho khéng
thuc hién dugc quy dinh tai khoan 3 Diéu 462 Bo Luat Dan su (BLDS) niam 2015 thi trong
thuc tién giai quyét cac tranh chap nay con nhiéu vudng méc, bét cap.

2. Thuc trang giai quyét cac tranh chap trong trwong hep bén dwec ting cho khong
thuc hién diéu kién ting cho khi bén ting cho da giao tai san

Thuc tién xét xir cac tranh chap vé trudng hop bén dugc ting cho khdng thuc hién
diéu kién ting cho khi bén ting cho di giao tai san trong thoi gian qua tai Toa an la rat
phtc tap va kéo dai. C6 khong it vy an phai xét xtr & nhiéu cap, lién quan dén nhiéu duong
su va viéc Toa an thu thap tai lidu, ching ctr &é chimg minh diéu kién ghi hoac khong ghi
1d trong HDTC 1a rat kho khan. Viéc tang cho tai san co diéu kién dic biét 1a bat dong san
nhu dat dai thuong it khi duoc cac bén ghi rd trong HDTC khi cong chung, chung thyc. Do
d6, khi cac bén c6 tranh chap tai Toa &n thi viéc giai quyét véi dang tranh chap nay thuong
kho khan. Béi 18, diéu kién tang cho thuong dugc cac bén 1ap thanh mot vian ban thoa
thuan riéng ma khong ghi 16 trong HDTC. Chi dén khi, bén c6 nghia vu khong thyc hién
nghia vu hoic thuc hién khong ding nghia vu thi cc bén méi dan dén tranh chap tai Toa
an.

Mac khac, thuc tién xét xtr ciing cho thdy dbi véi HDTCTS c6 diéu kién, dac biét
lién quan dén dat dai, nha &, HDTC dugc cong ching theo miu dugc soan sin tai Vin
phong/Phong cdng chiing nén khdng thé hién duogc diéu kién ting cho 1a gi. Nhing trudng
hop nay, cac bén thudng 1ap mot van ban riéng nam ngoai HDTC da duoc cong chung.
Tham chi, truong hop néu cac bén c6 yéu cau Cong ching vién ghi rd diéu kién tang cho
trong HDTC nhung diéu kién d6 khong ding quy dinh cua phép luat, vi pham dao duc x&
hoi cling khong dugc Cong chang vién ghi vao trong hop dong. Diéu nay giy kho khin
cho Toa &n trong qué trinh giai quyét, dac biét 1a cac vu an ma diéu kién tiang cho khong rd
rang, dan dén céch hiéu cua cac bén duwong sy vé thoi diém hoan thanh diéu kién ting cho
khac nhau. Vi du: Ong V ting cho con gai 1a ba T mot manh dét voi diéu kién 1a ba T phai
nudi dudng, chim soc 6ng V dén sudt doi.

Bén canh do, hién nay khong it truong hop, diéu kién tang cho duoc bén ting cho thé
hién bang 1oi ndi cho bén duoc ting cho. Twc 14 viée ting cho chi dugc thé hién théng qua
viéc bén tang cho cong khai ting cho tai san qua loi n6i nén khi dan dén tranh chap, Toa an
rat kho thu thap duoc tai liéu, chang ctir dé ching minh, trir khi cac bén thira nhan diéu
kién tang cho bang 1i néi nay. Chang han tai ban 4n dan sy s 154/2021/DS-PT ngay
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22/4/2021 cua Toa an nhan dan tinh T, vé& viéc tranh chép HDTCTS c6 néu “Mac du trong
HDTC quyén sir dung ddt khong c6 ghi théa thudn vé diéu kién cua hop dong nhur ba K va
anh Toan E trinh bay. Nhung trong qud trinh gidi quyét vu an va tgi phién toa, ba K va
anh Toan E déu thira nhdn viéc ba K tang cho anh Toan E thia dat véi diéu kién anh Toan
E phdi ¢ chung ba K d@é lo cing gié va phai nuéi ba K dén cudi doi”. Hién nay, dé giai
quyét cac tranh chip nay, ngoai Diéu 462 BLDS, Toa &4n nhan dan cac cip con van dung
An 18 sb 14/2017/AL vé cong nhan diéu kién cia HDTC quyén st dung dit ma diéu kién
d6 khong dugc ghi trong hop dong (An 1é s6 14). Tuy nhién, thuc tidn xét xir con nhiéu
tinh hudng phat sinh ma phap luat chua duoc quy dinh, nhu sau:

Thet nhdt, truong hop bén duwoc tang cho khong thuc hién diéu kién tang cho do suw
kién bat kha khang

Thuec tién xét xir cho thay dé thuc hién duoc diéu kién ting cho ma cac bén da thoa
thuan thuong rat khé khan. Dac biét 1a nhiing diéu kién khong ré rang hozc khdng cé thoi
diém két thuc nhu diéu kién bén duoc ting cho phai nudi dudng, chim séc bén ting cho
dén suét doi. Trong qué trinh thyc hién diéu kién ting cho vi nguyén nhan nao d6 ma bén
dugc tang cho khdng thuc hién dugc diéu kién ting cho, chang han nhu do sy kién bat kha
khéng nam ngoai kha nang du liéu cia ca hai bén va nguyén nhan chinh din dén viéc bén
dugc ting cho khdng thuc hién duoc diéu kién ma cac bén da cam két. Khoan 3 Diéu 462
BLDS chua dé cap trudng hop ngoai 1é ndo vé viéc bén duoc tang cho khong thuc hién
diéu kién tang cho thi bén ting cho ¢ quyén doi lai tai san ma khong can phai tim hiéu,
xem xét ly do din dén viéc bén duogc tang cho khong thuc hién diéu kién. B4i chiéu khoan
2 Piéu 351 BLDS nam 2015 quy dinh “Truwong hop bén cé nghia vu khéng thuc hién ding
nghia vu do sir kién bdt kha khang thi khdng phdi chiu trach nhiém dan su, trir treong hop
c6 thod thugn khac hogc phap ludt cé quy dinh khdc”. Su kién bat kha khang 13 can ct dé
loai trir trach nhiém cho bén dugc tang cho. Ap dung quy dinh nay dé giai thich cho trudng
hop bén duoc tang cho khong thuc hién duoc didu kién ting cho do sy kién bat kha khang
thi bén tang cho khéng c6 quyén doi lai tai san ting cho. Do d6, hau qua phap ly khi giai
quyét viéc bén duoc tang cho khong thuc hién diéu kién ting cho do su kién bat kha khang
hop 1y hon béi khdng thé giai quyét hau qua gidng nhau trong trudng hop bén duoc ting
cho ¢ y khong thuc hién diéu kién va truong hop bén duoc ting cho khong thé thuc hién
duoc diéu kién do su kién bat kha khang. Chang han tai An 18 s6 52/2021/AL vé hiéu lec
ciia HPTC quyén st dung dat khi chwa dang ky quyén sir dung dat c6 néu “Khi xét xi lai
vu &n, néu HPTC quyeén sir dung dat xéc lap vao ngdy 14/6/2010 giza cu C1 (bén ting
cho) va ong V (bén dwoc tang cho) co du cac diéu kién can va du liét ké dudi day, thi phai
cdng nhdn hiéu luc cia hop dong; cdc diéu Kién dé 1a: (1)Hop dong da théa mén cdc diéu

1 Ban &n dan sy s6 154/2021/DS-PT ngay 22-4-2021 ciia Toa 4n nhan dan tinh Tién Giang, vé& tranh chip HDTCTS, http:
Congbobanan.toaan.gov.vn, truy cap ngay 18-8-2022.
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kién theo quy dinh cia phap ludt vé quyeén tang cho quyén sir dung dat; (2)Cho dén khi
chét, nguoi tang cho tai san khéng cé vin ban nao dé thay thé HDPTC tai san da ky két
truée dé va khéng cé hanh dong ndo thé hién sy thay doi ¥ chi da thé hién tai HPTC tdi
San da ky két; (3) Nguoi duoc tang cho tai san khéng thuc hién duoc viée dang ky tai san
(quyen sir dung dat) 1a do tré ngai khach quan vé thu tuc hanh chinh (hodc do tré ngai
khach quan khac), khdng phdi do ¥ chi chi quan cia nguoi ting cho tai san”2. Nhu vay,
tré ngai khach quan vé thu tuc hanh chinh (hozc do tré ngai khach quan khac), khéng phai
do y chi cha quan cua ngudi ting dugc cho tai san va nam ngodi kha ning dy doan cua cac
bén.

Thet hai, trwong hop bén duwoc tang cho khong thuc hién diéu kién tang cho do 13i co
y cua bén tang cho

Trong mét s6 tranh chap thugc truong hop bén dugce ting cho khong thuc hién diéu
kién tdng cho khi bén tang cho da giao tai san tai Toa an, XUAt phat tir 16i cd y tir bén tdng
cho. Bai 1§, trong cac diéu kién ma cac bén thoa thuan va viéc thuc hién cac diéu kién nay
phu thudc vao y chi hop tac cua cac bén thi c6 thé xay truong hop sau khi giao két HDTC
c¢6 diéu kién, bén ting cho khdng mudn tiang cho tai san nira nén cb tinh gay kho khan, can
tré dé bén duoc ting cho vi pham diéu kién ma cac bén da thoa thuan. Vi du: “Cyu C ldp
“Gidy cho dat va nha” cho con la éng L véi diéu kién 1a 6ng L phai: “Nudi cha va lo thusc
thang khi cha dau ém; khi cha chét thi phdi phai hop véi dng, chi, em lo ma chay va mé
ma cho cha minh, hdng nam phdi lo gié chap 6ng ba gém: gié me, gié ba ndi, gié dng néi,

AL

gié bac hai, té xudn va cdc dai 1é cia Phdt”. Qua cac loi khai cua nhitng nguwoi lam ching
ong L, éng T, ong X déu cho thay trong thei gian song chung véi cu C, vo chong ong L doi
Xt rat tot véi cu C, chua bao gio ¢é hanh vi gi nguoc dai cu C, ba con hang xém chira
nghe diéu tiéng gi xau. Tai phién toa, cu C ciing thira nhdn, Vo chong éng L doi xit, chdm
lo dng rdt tot. Nhiing loi khai ndy hoan toan khach quan, phil hop véi céc tai ligu khac nhw
gia dinh éng L, ba H da dwoc Uy ban nhan dan xa G cong nhdn dat dong Liéu “Gia dinh
vin héa”, ba H vo éng L dwoc tang gidy khen la “Ddu thao hién”; Phii hop véi loi khai
cua 6ng L. Toa &n cdp so tham can cir vao bién ban 1am véi éng X dé xdc dinh vor chong
ong L ¢6 hanh vi nguoc dai cu C la khong dung sy thdt khach quan. Ly do, ¢ giai doan
phuc thdm, 6ng X phdn doi ngi dung trong bién ban 1am viéc va khang dinh do Thu ky Toa
dn ghi khéng ding o1 khai, cu thé éng khéng c6 khai éng L, ba H ngiroc ddi cu C. Nhitng
loi khai ciia nhitng nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan khéc 1a con cu C ciing cho rang
Vo' chong ong L c6 hanh vi ngwoc dai cu C, nhung chii yéu ciing chi nghe cu C noi lai, vi
nhitng nguweoi ndy khong & chung véi cu C. Hon nira ho dang c6 quyén va loi ich cing phia

2 An 1& sb 52/2021/AL dugc Hoi ddng Thiam phéan Tda &n nhan dan téi cao théng qua ngay 25-11-2021,
https://thuvienphapluat.vn/tintuc/vn/an-le/39104/an-le-so-52-2021-al-ve-hieu-luc-cua-hop-dong-tang-cho-quyen-su-
dung-dat-khi-chua-dang-ky-quyen-su-dung-dat, truy cap ngay 18-8-2022.
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cu C, do do loi khai cua nhitng nguoi nay khong dam bao tinh khach quan nén khong du
co s¢ dé Hoi dong xét xir chap nhdn. Nhuw vdy, trrong hop mau thudn trong gia dinh gira
cu C va vo chong 6ng L chi 1a mau thudn nhé trong gia dinh, phan nhiéu |a do bdt dong
quan diém ddan dén trong cai nhat thoi, khong cé hé thong va khodng phdi la hanh vi nguroc
dai”3. Nhu vay, treong hop phai thuc hién nghia vu sau khi tang cho, ma bén duoc tang
cho khéng thuc hién xuat phat do 13i tir phia bén ting cho thi van dé nay khoan 3 Diéu 462
BLDS chua c6 quy dinh.

Thit ba, triong hop bén duoc ting cho da nhan tai san Va sir dung on dinh dwgc mot
thoi gian, bén tdng cho biét nhung khong phdan doi

Dbi véi cac dang tranh chip thudc truong hop ndy thudng dién ra rat phd bién trén
thuc té. CO nhiéu nguyén nhan khac nhau dan dén tranh chap nay, chang han nhu: Sau khi
thuc hién xong HPTC, trong qua trinh chung sdng cic bén xay ra mau thuan lan trong
cudc sdng din dén bén ting cho khéng mudn ting cho nita nén tim céch dua ra cac diéu
kién tang cho dé huy HDTC ma cac bén da ky két trudc do hodc cd truong hop do co
ngudi khac trong gia dinh dé nghi bén ting cho huy HDTC vi bén dugc ting cho khéng
cham sdc, nudi dudng day du nhu diéu kién ma cac bén da thoa thuan... Vi du: “Xér thay,
ba B 1a me rugt cua ong T, tai thoi diém tang cho quyeén si dung dat thi ba B dang song
chung véi ver chang 6ng T. Viéc tang cho quyén si dung ddt dwoc thuc hién tai Van phong
cdng chitng theo ding quy dinh; Cong chitng vién da thuc hién ddy du trinh ti, thi tuc
cbng chirng theo diing quy dinh cua Lugt cdng ching. Hién tai khong co tai liéu, chieng cir
nao dé chitng minh vo chong éng T di du dé, lira doi ba B va chizng minh cho viéc tai thoi
diém thyc hién cong chitng HDTC quyén sir dung dat thi ba B sirc khoe yéu, mdt hoi mo,
tai hoi ndng, nghe khéng ré nhw Ioi trinh bay cua ba B. Mgt khac viéc tang cho quyén sir
dung dat dwoc thyc hién tir thang 7-2018, dén dau nam 2019 thi vo chong éng T da tién
hanh xay ding nha ¢ kién cé trén thita ddt dwoc me tang dé ¢ nhung ba B ciing khéong c0 Y
kién gi. Trong trwong hop nay néu diing ba B khéng tir nguyén tang cho quyén si dung dat
thi khi 6ng T, ba L khsi cong x@y ding nha ¢ trén ddt cua minh thi ba B sé ¢ Y kién ngan
can, tuy nhién mdi dén ngay 27-4-2020, sau khi vo chong éng T da xdy dwng xong phdn
thd cua ngdi nha thi ba B méi guiri don trinh dén Uy ban nhan dan xa D, va ngay 20-6/2020
ba B mdi viét don khoi kién giri dén Toa dn. Do @6 Toa dn cdap so tham khdng chdp nhdn
yéu cau khdi kién cia ba B la ¢6 can cir, ding phap ludt”™. Dbi véi cac vu an tranh chap
nay, duong 16i xét xtr cua Toa an thuong cdng nhan HPTC. Bai 18, tai thoi diém tang cho,
HDTC di duoc céc bén ky két dung quy dinh cia phép luat, bén dugc ting cho ciing di

® Ban an sé 101/2019/DS-PT ngay 19-09-2019 v& tranh chip HDTCTS cua Toa 4n nhan dan tinh Binh Phudc,
https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-1012019dspt-ngay-19092019-ve-trong-chap-hop-dong-tang-cho-tai-san-
108221, truy cap ngay 18-8-2022.
4 Ban 4&n dan sy sé 06/2022/DS-PT ngay 11-02-2022 coa Toa 4an nhan dan tinh Quang Binh,
https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-1012019dspt-ngay-19092019-ve-trong-chap-hop-dong-tang-cho-tai-san-
108221, truy cap ngay 18-8-2022.
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duoc chinh 1y sang tén trén gidy to nha, dt. Mic khac, sau khi duoc ting cho bén duoc
ting cho dd lam nha kién cb dé &, chiing té bén tang cho biét va da dong y voi diéu kién
tang cho nén cé co s¢ dé cdong nhan HDTC ma cac bén da ky két.

Thuc tién xét xtr ciing cho thay, cd nhitng nguyén nhan khac dan dén viéc bén ting
cho khéng muén thuc hién HPTC, chang han nhu trong qua trinh thuc hién HDTC vi gia
dat thi truong c6 bién dong 18n cao, bén ting cho nghe theo nguoi khac ma mubn doi lai tai
san tang cho hoic truong hop bén ting cho khdng mudn sinh séng véi bén duogc ting cho
nita nén ¢ tinh néu ra diéu kién dé chim dat HDTC, mic du bén dugc ting cho co thién
chi tiép tuc thuc hién nghia vu tang cho. Vi vu: “Nhing loi khai ciia nhitng ngueoi ¢ quyén
loi, nghia vu lién quan khac la con cu C ciing cho rang Vo chong éng L c6 hanh vi nguwoc
ddi cu C, nhung chui yéu ciing chi nghe cu C noi lgi, Vi nhitng nguroi nay khdng ¢ chung véi
cu C. Hon nita ho dang c6 quyén va loi ich ciing phia cu C, do dé Ioi khai cua nhing
nguwoi nay khéng dam bao tinh khach quan nén khéng di co sé dé Hoi dong xét xir chap
nhdn. Nhuw vy, qua phan tich, danh gid néu trén thi trirong hop mau thudn trong gia dinh
giira cu C va vo chong 6ng L chi 1a mau thudn nhe trong gia dinh, phan nhiéu la do bat
dong quan diém ddn dén trong cai nhdt thoi, khdng co hé thong va khdng phdi & hanh vi
nguwoc dai. Nhw vdy viéc Toa &n Cdp so tham xdc dinh vor chong 6ng L ¢6 hanh vi bat hiéu,
nguwoc dai cu C la chwa du can cir’™®. Nhitng truong hop nay, bén dugc tang cho tai san sé
bi anh hudng quyén loi ciia minh, néu khong c6 16i 1am cho HPTC bi vi pham. Pic biét,
trong truong hop HPTC, ma bén dugc ting cho da dau tu xay dung cbng trinh kién ¢ dé
cho cac bén & hoic kinh doanh. Tuy nhién, tai khoan 3 Diéu 462 BLDS, van dé bao vé
nguoi dugc tang cho trong truong hop nay chua dugc phap luat quan tam.

Thet tu, trieong hop bén duwoc tang cho thuec hién dwroc mét phan hodc phan Ién diéu
kién tang cho

Trong suét thai gian thuc hién diéu kién tang cho, bén duoc ting cho di nhan tai san
va da thuc hién diéu kién ting cho nhung thuc hién khong ddy du (nghia 1a thyc hién mot
phan diéu kién) thi bén tang cho c6 quyén doi lai tai san hay khong? Khoan 3 Biéu 462
BLDS m¢i chi quy dinh treong hgp phai thuc hién nghia vu sau khi tang cho ma bén duoc
ting cho khong thuc hién thi bén ting cho c6 quyén doi lai tai san. Thuc tidn xét xtr cho
thiy, cac tranh chap nay trén thuc té bén duoc ting cho van thuc hién diéu kién ting cho
nhung chua day di. Chua ddy du ¢ day duoc hiéu 1a chua diy du theo diéu kién tang cho,
nhung néu diéu kién tang cho quy dinh mét cach chung chung, chang han nhu nuéi dudng,
cham soc dén khi chét thi duoc hiéu didu kién kién ay nhu thé nao. Piéu kién chung chung
nhu vay, cé phai la phu thudc vao y chi cua bén tang cho hay phu thudc vao y chi caa cua

® Ban &n dan sy s6 101/2019/DS-PT ngay 19-09-2019 vé tranh chiap HDTCTS ciia Tda 4n nhan dan tinh Binh Phudc,
https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-1012019dspt-ngay-19092019-ve-trong-chap-hop-dong-tang-cho-tai-san-
108221, truy cap ngay 18-8-2022.
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hai bén. Vi du: “Béi véi y kién cia dng Pham T cho rang ba T1 d& vi pham ngi dung cam
két tai Van ban théa thudn 1a khdng phung duéng, cham séc éng B. Tuy nhién, ba TI xdc
dinh ba van cham séc, phung dwéng 6ng B ¢ nha ciing nhu tai bénh vién khi éng B dau
om, vi ba Tl va éng B dang song chung trong cing nha véi nhau. Ong B va ong T ciing
khong cung cdp diwoc ching ci, tai liéu dé chirng minh cho 1oi trinh bay ciia minh. Bong
thoi, cdn cir cac ching cir, tai liéu thu thdp diwoc da xdc dinh la ba TI van thyc hién trach
nhiém tham nom, phung dweéng va cham séc khi 6ng B dau om. Mdt khac, qua xac minh tgi
dia phuwong noi ong B va ba Tl cu tru, dia phwong da xac dinh ba T1 khong co hanh vi
nguwoc dai, xiic pham doi Véi ong B. Do dé ¥ kién ciia nguyén don va y kién cia ong T la
khéng cé co sé chdp nhdn. Nhw vdy, viéc 6ng Pham B tgng cho tai san cho cdc con la ba
T1, éng T va éng H la hodn toan tw nguyén, khdng vi pham diéu cam cua ludt va khéng
trdi dao dirc Xa héi; bén nhdn tang cho da dang ky quyén sé hitu theo quy dinh cua ludt va
HDPTC di c6 hiéu lwe; nguoi nhdn tang cho la ba T1 van thuc hién nghia vu theo théa
thudn va khéng vi pham diéu kién ting cho i

Khi bén dugc tang cho “khéng thuc hién diéu kién ”, bén tang cho c6 quyén doi lai tai
san, khdng thuc hién diéu kién duoc hiéu 1a bén duoc ting cho khong thuc hién bat cir mot
phan nao ciia nghia vu. Con thuc hién diéu kién khong day du 1a truong hop bén duoc tang
cho ¢6 thyuc hién mot phan hodc phan 16n diéu kién nhung khong thuc hién toan bo diéu
kién nhu da cam két véi bén ting cho. Di chiéu tai Piéu 351 BLDS nam 2015 quy dinh
“Vi pham nghia vu la viéc bén cé nghia vu khong thuc hién nghia vu diing thoi han, thuc
hién khéng day di nghia vu hodc thuc hién khong ding néi dung cia nghia vu”. Diéu luat
nay da quy dinh truong hop khong thuc hién nghia vu va trudng hop khong thuc hién day
da nghia vu 13 hai truong hop riéng biét. Vi quan diém nay, cé thé hiéu rang bén tang cho
c6 quyén doi tai san tang cho khi bén duoc tang cho khdng thuc hién toan bo diéu kién
nhung néu bén dugc ting cho di thyc hién dugc mot sé nghia vu thi bén ting cho khdng c6
quyén doi lai tai san. Néu hiéu theo khoan 3 Diéu 462 BLDS, bén duogc ting cho van phai
tra lai toan b tai san cho bén tang cho, diéu nay 1am anh huaong truc tiép dén quyén loi caa
bén dugc ting cho, trong trudng hop bén duogc ting cho da thuc hién duoc phan 16n diéu
kién.

Thit ndm, trieong hop tai thoi diém bén tang cho doi lai tai san tang cho, tai san tang
cho da dwoc giao dich vai bén the ba

Trén thuc té, khong it trudng hop tai san ting cho da dugc bén duoc ting cho giao
dich véi bén thi ba, mic di sau dé bén ting cho khoi kién yéu cau huy HPTC do bén
duoc tang cho vi pham cac didu kién tang cho. Dé giai quyét van dé nay, can cin cir vao
thoi diém bén duoc ting cho da duoc xac dinh 1a cha so hitu tai san ting cho hay chua.

® Ban an dan sy phic thdm sé 91/2021/DS-PT ngay 28-6-2021 cua Toa 4n nhan dan tinh Dak Lik vé viéc tranh chip
HDTCTS, http: Congbobanan.toaan.gov.vn, truy cip ngay 18-8-2022.
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Néu tai thoi diém bén duoc ting cho chuyén giao tai san cho bén thir ba ma bén duoc ting
cho da la chu s¢ hiru cua tai san tang cho thi bén tang cho khong duoc doi lai tai san. Lic
nay bén ting cho chi c6 quyén yéu cau bén dugc ting cho phai thanh toan sé tién twong
duong véi gia tri tai san tang cho. Bai I€, bén thir ba nhan dugc tai san théng qua giao dich
véi bén duogc tang cho la giao dich hop phap, bén tht ba dugc xem 1a nguoi thir ba ngay
tinh. Giao dich gitta bén dugc ting cho véi bén thi ba dugc bén ting cho biét nhung khong
phan d6i. Vi du: “Theo giay cam két cua vor chong 6ng T2 chi théa thudn diéu kién tang
cho la “ong T2, ba L co trach nhiém phung dudng va cho éng V, ba B o lai ngdi nha nay
dén cuoi doi, khéng dwoc duéi 6ng, ba ra khéi nha”. Néi dung diéu kién tang cho hoan
toan khdng co thoa thudn la éng T2, ba L khéng dwege ban nha va dat. Do dé, viéc 6ng T2
ban nha va dat néu trén cho 6ng K 1a khdng vi pham cam két. Thoi diém chuyén nhirong
giita 6ng T2 va éng K thi éng T2 la nguwoi ding tén gidy chiing nhdn quyén siz dung dat,
quyén s¢ hizu nha. Khi giao dich, 6ng T2 thira nhdn éng K da nhiéu lan xuéng nha va dat
dé xem trwede khi mua, khi dé cé mdt ba L, ba P va éng V & nha nhung khéng ai tranh
chap. Ong T2 1a chu sé hitu hop phdp nha va dat nén éng T2 c6 toan quyén dinh doat nha
va ddt nay. Do dé, viéc éng T2 dinh doat tai san bang cach chuyén nhwong cho 6ng K 1a
hodn toan ding quy dinh phap ludt. Sau khi nhan chuyén nhuwong thi éng K da lam thii tuc
dding ky tai co quan Nha meéc 6 tham quyén va chinh ly sang tén quyeén sir dung thita dat
va quyén s¢ hiru nha. Hop dong xac ldp giira 6ng T2 va dng K 1a hoan toan ti nguyén,
dwoc cdng chitng la ding trinh ti, thii tuc theo quy dinh tai Piéu 167, Diéu 188 cua Lugt
Pat dai nam 2013 va ding theo quy dinh tai DPiéu 117, Piéu 500, Piéu 502 B4 lugt dan sy
nam 2015. Ong K la nguwoi nhan chuyén nhwong dat ngay tinh nén can dwoc phap lugt bao
Vé theo quy dinh tai Diéu 133 B¢ ludt DAn sy nén khéng cé cin cir dé chap nhdn yéu cau
khai kién ndy cia nguyén don’”.

Néu tai thoi diém bén duogc ting cho chuyén giao tai san cho bén thir ba ma bén duoc
tang cho chua 1a chii s& hitu cua tai san thi bén ting cho ¢ quyén yéu cau bén tha ba da
giao dich véi bén duoc ting cho phai tra lai tai san ting cho. Sau d6, bén tht ba ¢ quyén
yéu cau bén dugc ting cho phai hoan tra cho ho s6 tién ma ho da trao d6i dé co duoc tai
san tang cho®. Vi du: HDTC giira cac bén méi chi cong ching, ching thuc, chwa chinh Iy
sang tén dung tén bén duoc ting cho trén gidy ching nhan quyén st dung dat theo quy
dinh cua Luat dat dai nhung bén dugc tang cho da chuyén nhuong bang “gidy tay” véi bén
thr ba; trong treong hop nay bén dugc tang cho chua la chu so hitu cua tai san va bén th
ba ciing khong phai 1a ngay tinh nén bén tang cho c6 quyén yéu cau bén thir ba da giao

" Ban an dan sy s 232/2022/DS-PT ngay 29-8-2022 cua Toda &4n nhan dén tinh Long An, vé tranh chip HDTCTS, http:
https://congbobanan.toaan.gov.vn/2tal003510t1cvn/chi-tiet-ban-an, truy cap ngay 13-10-2022.

8 Bui Ai Gion, An 16 56 14/2017/AL - Mgt 6 vdn dé goi mé va dé xuat, kién nghi, Tap chi Toa an dién tir, Toa &4n nhéan
dan Tbi cao, ngay 18-8-2022. Link https:/tapchitoaan.vn/bai-viet/binh-luan-trao-doi-gop-y/an-le-so-142017al-mot-so-
van-de-goi-mo-va-de-xuat-kien-nghi, truy cap ngay 18-8-2022.
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dich véi bén duoc ting cho phai tra lai tai san ting cho. Tuy nhién, ciing c¢6 ¥ kién cho ring
bén tang cho ludn c6 quyén doi lai tai san ting cho néu bén duoc ting cho khong hoan
thanh diéu kién ké ca trong trudng hop bén duoc ting cho da chuyén giao hay chwa chuyén
giao tai san tang cho cho bén thu ba’. Bai viéc thuc hién diéu kién 1a tién dé dé bén dugc
tang cho duoc nhan tai san va dwoc xéac 1ap quyén sé hiru ddi voi tai san. Do d6, néu bén
tang cho giao tai san cho bén dugc ting cho trudce khi bén duogc ting cho thuc hién diéu
kién thi quyén so hiru ctia bén duoc ting cho véi tai san ting cho van dang trong tinh trang
chd cho dén khi thuc hién xong diéu kién. Bai viy, bén duoc ting cho khong duoc phép
chuyén quyén so hitu hay xé&c lap cac giao dich bao dam véi tai san ting cho. Theo quan
diém cua tac gia, tac gia dong tinh véi quan diém bén tang cho duoc doi lai tai san trong
truong hop bén duoc tang cho chua 1a chi s¢ hiru cia tai san ma da giao dich vai bén thi
ba. Bai 18, IGc ndy quyén so hitu ciia bén dugc ting cho chua duoc xé4c 1ap, do d6 bén duoc
tang cho chua thé giao dich v&i bén thir ba. Tuy nhién, cling cin xem xét dén truong hop
bén duoc tang cho chua phai la chi s¢ hiru nhung giao dich vai bén thir ba ngay tinh, dac
biét trong treong hop bén thir ba nhan dugc tai san tang cho tur nguoi duoc tang cho ma
bén ting cho biét nhung khong phan ddi.

Thuc tidn xét xir ddi véi dang tranh chap nay thuong kha phirc tap, boi viéc vira bao
vé cho nguoi tang cho, vira bao vé nguoi thir ba ngay tinh 1a rat khé khan. Nguoi ting cho
& thé yéu néu bén duoc ting cho di giao dich véi nguoi thir ba ngay tinh. Ngay ca Diéu
462 va An 18 sb 14 ciing chi giai quyét mi quan hé giira bén tang cho va bén duoc ting
cho, ma chua quy dinh truong hop xtr Iy nhu thé nao ddi véi trudng hop bén dugc tang cho
giao dich hop phép véi nguoi thir ba. Thuc té cho thdy, khdng it cac ban an xét xu lién
quan dén bén thir 3 trong HDTC c6 diéu kién bi Toa an nhan dan cac cap huy dé xét xir lai
nhiéu lan, can phai xac minh, thu thap thém tai liéu, chang c lién quan dén giao dich voi
nguoi thir ba ngay tinh trong HDTC c6 diéu kién.

Thit s&u, trieong hop tai san tang cho dwoe dau tie tang thém gia tri va phéat sinh hoa
loi, loi turc

Trong thuc té cudc séng, sau khi nhan duoc tai san ting cho bén duogc tang cho da st
dung va dau tu thém gia tri. Tuy nhién, khi phét sinh tranh chap vé HDTC thi tai san ting
cho duge dau tu tang thém gia tri s& thuoc vé bén nao. S& 1a cong bang hon, néu tai san
ting cho duoc dau tu ting thém gia tri thuoc vé bén duoc tang cho. Bai 18, nhitng tai san
duoc dau tu ting thém gia tri do bén duoc ting cho bo ra va du tu nén 1& duong nhién
thugc vé bén dugc tang cho. Vi du: “HPTC quyeén sir dung dat giira cu B va anh Q 1a hop
dong hop phdp va cac bén di thuc hién xong. Sau khi dwoC tdng cho anh Q da sira nha
tinh nghia, xdy thém nha méi phia sau, anh Q c6 quyén si dung dat va tai san gan lién véi

% L& Thi Giang, Hoan thién phép ludr doi V6i truong hap bén droc tang cho khong thyec hién diéu kién tang cho khi bén
tang cho da giao tai san, tap chi Khoa hoc Kiém sat, s6 01 nam 2018, tr.51.
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ddt theo quy dinh cia phap ludt. Toa an cdp so tham chap nhdn yéu cau khai kién cia cu B
bugc anh Q trd nha va dat la khéng c¢é can cir”*. Tuy phap luat da gian tiép quy dinh tang
cho tai san c6 diéu kién, nhung van dé tai san ting cho bén duoc ting cho di sir dung va
dau tu thém gi4 tri tai khoan 3 Diéu 426 BLDS van con bo ngo.

Mt khéc, khoan 3 Diéu 462 BLDS ciing chua quy dinh truong hop phat sinh di véi
hoa loi, loi tac s& giai quyét nhu thé nao. Dé giai quyét van dé ndy, can cin ct vao thoi
diém xéc 1ap quyén s& hitu cua bén duoc ting cho ddi vai tai san ting cho dé xac dinh chi
thé dwoc xac 1ap so hitu ddi voi hoa loi, loi tirc. Néu tai thoi diém tai san ting cho phat
sinh hoa lgi ma bén duoc ting cho chua xac 1ap quyén sé hiru di voi tai san tang cho thi
bén dugc tang cho phai tra hoa loi, loi tirc cho bén tang cho. Cach giai quyét trén ciing phu
hop Vvéi cach giai quyét xac 1ap quyén so hitu dbi véi hoa loi, lgi tic tai Diéu 224 BLDS
nam 2015 quy dinh “Chui s¢ hitu, nguoi sir dung tai san c6 quyén so hiru déi véi hoa loi,
loi tirc theo théa thudn hodc theo quy dinh cia phép lugt, ké tir thoi diém thu dwroc hoa loi,
loi tike do .

3. Mt s6 kién nghi nham gop phan hoan thién quy dinh vé trwomg hop bén dwoc ting
cho khong thwe hién diéu kién ting cho khi bén ting cho di giao tai san

Tur nhitng phan tich néu trén, tac gia kién nghi nhu sau:

Thi# nhdt, truedng hop phai thuc hién nghia vu sau khi ting cho ma bén dugc ting cho
khong thuc hién thi bén ting cho c6 quyén doi lai tai san va yéu cau bodi thuong thiét hai,
trir truong hop diéu kién tang cho khdng thé thuc hién duoc do sy kién bat kha khang hoic
do 18i ¢6 y cua bén tang cho.

Thez hai, truong hgp bén dugc tang cho da nhan tai san nhung khong thuc hién toan
bo diéu kién thi bén ting cho ¢ quyén doi lai tai san ting cho. Truong hop bén dugc ting
cho di nhan tai san va da thyc hién duoc mot phan diéu kién ting cho thi bén dugc ting
cho tinh toan chi phi da bo ra dé thyc hién mot phan diéu kién va yéu cau bén ting cho chi
tra khi bén tiang cho ly lai tai san ting cho.

Thet ba, trudng hop tai thoi diém bén duoc ting cho chuyén giao tai san cho bén thi
ba ma bén duoc tang cho da la chu s¢ hiru cua tai san tang cho thi bén tang cho khéng
duoc doi lai tai san. Lac ndy bén ting cho chi ¢6 quyén yéu cau bén duogc ting cho phai
thanh toan sé tién trong duong v6i gia tri tai san ting cho. Trudng hop tai thoi diém bén
duoc tang cho chuyén giao tai san cho bén thi ba ma bén duoc ting cho chua 13 chu s¢
hitu cua tai san thi bén ting cho cd quyén yéu cau bén thtr ba di giao dich véi bén duoc
tang cho phai tra lai tai san tang cho.

Thur e, treong hop tai san tang cho phat sinh hoa loi, loi tic thi bén dwoc tang cho
dugc s hitu tir thoi diém ho xac 1ap quyén so hiru ddi véi tai san tang cho. Truong hop tai

10 Ban &n dan sy phic thim sé 62/2021/DS-PT ngay 26-3-2021 cua Toa an nhan dén tinh Tay Ninh vé viéc tranh chip
HDTCTS, http: Congbobanan.toaan.gov.vn, truy cap ngay 18-8-2022.

32



TRUONG PAI HQC LUAT, PAl HOC HUE

san tang cho ting thém gié tri do bén dwoc ting cho dau tu thi ho cd quyén yéu cau bén
tang cho thanh toan phan gia trj ting thém.
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