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LOI MO PAU

1. Tinh cap thiét caa deé tai

Véi sy phét trién caa nén kinh té thi trudng ciing nhu su théng thoang cua co
ché cho vay trong thi truong tai chinh thi viéc cho vay cua cac t6 chic tin dung da
gop phan tao ra co hoi cho cac doanh nghiép va ca nhan phét trién kinh té. Do do,
hoat dong vay von ngan hang d3 va dang dién ra s6i dong, ngay cang tré nén quan
trong va khong thé thiéu trong béi canh nén kinh té thi truong. Di kém vai no 1a
viéc bao d¢am cho khoan vay tai cAc to chuc tin dung ma dac trung nhat 13 thé chap
tai san.

Trong sb c4c tai san dugc sir dung dé thé chap bao dam khoan vay ngan hang
thi quyén str dung dat (QSDD) 1a tai san dwoc sir dung phd bién va duoc bén nhan
thé chap ua chudng hon so véi tai san khac.Tuy nhién, trong tinh hinh kinh té nudc
ta hién nay roi vao khiing hoang, cac doanh nghiép dau tu 1am an thua 16 kéo theo
No Xau & cic ngan hang ting 1én. Khi khach hang khong con kha ning tra ng thi cac
t6 chirc tin dung mudn thu héi vén d cho vay chi con cach xt ly tai san bao dam.
Tuy nhién hién nay viéc xur Iy tai san dam bao la quyén st dung dat khdng hé dé
dang ma phat sinh rat nhiéu cac van dé lién quan.C6 nguyén nhan khéach quan tir thi
truong bat dong san, nhung ciing c6 nguyén nhan chu quan chinh céc té chuc tin
dung. Bén canh d6 tir thuc té giai quyét mai thiy phap luat vé xir ly tai san bao dam
la quyén sir dung dat con nhiéu van dé vudng mac do phap luat hién hanh quy dinh
viéc xir ly tai san la quyén st dung dat dé bao dam tién vay con chua rd rang, chua
cu thé ciing nhu con mot s6 diém bét hop ly.

Viéc nghién ctiu va ap dung phap luat dé giai quyét cac vy an tranh chap vé
hop d6ng thé chap quyén sir dung dat dé bao dam tién vay I hét sic can thiét, c6 y
nghia thiét thuc, tir 46 dé ra duoc nhitng phuong huéng dé hoan thién phéap luat. Do
d6, hoc vién da chon dé tai “Xir ly tai san thé chap 1a quyén sir dung dat dé bao
dam tién vay Ngan hang tir thuc tién xét xir tai Toa &n nhan dan thanh pho Ha

N@i” 1am luan van tot nghiép caa minh.



2. Tinh hinh nghién ciéu @@ tai

Trong thoi gian qua cling c6 rat nhiéu chuyén gia nghién ctu cac van dé co
lién quan thudc pham vi cua luan van, c6 thé ké dén cac cong trinh nghién ciu tiéu
biéu sau ddy; L& Thi Thu Thay (2006) “C4c bién phap bao dam tién vay bang tai
san cua cac to chuc tin dung”; Nguyén Thi Nga (2009)“Phéap luat vé thé chap
QSDD ¢ Viét Nam”; Vit Thi Hong Yén (2013) “Tai san thé chap va xi ly tai san thé
chép theo quy dinh cua phép luat dan sy Viét Nam hién hanh”; Nguyén Quynh Hoa
(2015) “Xir ly tai san thé chap 1a QSDP theo phap luat Viét Nam”;Lé Thi Thiy
Binh (2016) “Thyc hién phép luat thé chap quyén st dung dat & Viét Nam™; cac bai
Viét c6 nodi dung lién quan dén van dé xur ly tai san thé chap 1a QSDD trén céc tap
chi luat hoc chuy@n nganh. Xét trong méi quan hé véi cac noi dung thuoc pham vi
nghién ctu cua dé tai luan van thi cac cong trinh khoa hoc néu trén mai chi dé cap
dén nhirng van dé vé xir ly tai san thé chap cua tat ca cac loai tai san hoac chi tap
trung vao viéc xac lap, dang ky giao dich thé chap tai san va xu Iy tai san thé chap
13 QSDD theo cac phuong thirc quy dinh trong phap luat vé giao dich bao dam. Dua
trén cac van dé ly luan da c6, luan vin dugc xem nhu 13 mot cong trinh nghién cau
doc 1ap va co tinh hé théng vé xu ly tai san thé chap 1a QSDP theo quy dinh cua
phap luat Viét Nam hién hanh va viéc &p dung phap luat dé xu ly truc tiép thuc té
giai quyét tai Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Nbi.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu.

Muc dich va nhiém vu nghién ctiu cta luan van 13 1am sang to vé mat Iy luan,
co s& phap ly va thyuc trang cua cac quy dinh phap luat vé& xir ly tai san thé chap la
QSDD duoc ap dung xét xu tai Téa an nhan dan thanh ph Ha Noi dé trén co s¢ do
dé xuat cac giai phap hoan thién quy dinh cua phap luat lién quan dén cac quy dinh
cua phép luat vé xir ly tai san dam bao 1a quyén sir dung dat dé dam bao tién vay cua
Ngan hang.

4. Poi twong va pham vi nghién cieu



Déi twong nghién cau caa luin van 1a quy dinh caa phap luat p dung dé giai
quyét céc tranh chap vé xir ly tai san thé chap l1a quyén st dung dat dé bao dam tién
vay Ngan hang tir thyc tién giai quyét tai Tda an nhan dan thanh phé Ha Noi.

Pham vi nghién ctu dua trén cac van dé ly ludn dé danh gia quy trinh giai
quyét tai TAND thanh phé Ha Noi, tir d6 xac dinh duoc cac van dé phap ly co thé
phét sinh tir thyc tién ap dung phap luat. Tir d6 ta nhan xét duoc viéc ap dung phap
luat vao thuc té ¢ nhitng thuan loi, kho khin gi, tic dong anh huong dén cac van dé
kinh té - x4 hoi nhu thé nao.

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién ciru dé tai

Pé dat duoc muc dich va hoan thanh nhiém vu nghién clru, ludn van st dung
phuong phap luén duy vat bién ching va duy vat lich st cia chu nghia Mac —
Lénin; cha truong, dudng 16i cia Pang va Nha nude ta vé hoan thién thé ché kinh té
thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia. Bén canh do, luan van con st dung mot )
phuong phap nghién ctru khoa hoc co ban nhu: Phuong phap phan tich, tong hop,
khai quat hoa, so sanh phap luit... dé 1am sang t6 muc tiéu va ndi dung nghién ctru
cua détai.

6. Y nghia Iy ludn va thwe tién cia ludn vin

Tir nhitng phan tich, danh gia cta ludn van da lam sang t6 cac Van dé phép luat
lién quan dén dé tai, c6 tng dung trong thuc tién, cu thé nhu sau:

-Tha nhat, dyua trén nhitng van dé ly luan vé bién phép thé chép, luan vin tap
trung nghién ciu cac khia canh phap Iy va thuc tién cua xir ly tai san thé chap 1a
QSDD.

-Thi hai, luan van chi trong dén thyc tién &p dung cac quy dinh vé xt Iy tai
san thé chap 1a QSDD tai Toa an nhan dan thanh phd Ha Nbi dé dua ra nhiing danh
gia, nhan dinh vé hé théng phap luat hién hanh.

-Thi ba, luan vin tim hiéu thyc trang xu 1y tai san thé chap 1a QSDP tir do
dua ra huéng giai quyét phu hop voi diéu kién kinh té, chinh tri, xa hoi caa Viét

Nam va thong & quéc té.



-Thi tu, ludn vin dé& xuit c4c giai phap dé hoan thién hé théng phap luat va
nang cao hiéu qua ap dung cac quy dinh phéap luat vé xu Iy tai san thé chap 1a
QSDb.

7. Co ciu ciia ludn vin.

Ngoai phﬁn m¢ dau, két lun va danh muc tai liéu tham khao, noi dung luan
vin gdm 03 chuong;

Chuong 1: Nhitng van dé 1y luan co ban vé hoat dong cho vay va bién phap
bao dam tién vay 1a quyén sir dung dat tai Ngan hang ¢ Viét Nam.

Chuong 2: Thuc trang ap dung phéap luat xur 1y tai san thé chap 13 quyén st
dung dit dé bao dam tién vay cua Ngan hang tir thuc tién xét xtrtai Toa an nhan dan
thanh ph6 Ha Noi.

Chuong 3: Hoan thién phap luat vé xir Iy tai san thé chap 1a quyén sir dung dat dé

dam bao tién vay ngan hang tai Viét Nam va nang cao hiéu qua xu ly tai san thé chap.



CHUONG 1

NHUNG VAN PE LY LUAN CO BAN VE HOAT PONG CHO VAY VA
BIEN PHAP BAO PAM TIEN VAY BANG THE CHAP QUYEN SU DUNG
PAT TAI NGAN HANG O VIET NAM.

1.1. Hoat ddng cho vay cia Ngan hang va nghia vu tra ng tién vay tai
Ngén hang ¢ Viét Nam.

1.1.1.  Khai niém vé hoat déng cho vay ciza Ngan hang

Theo Quyét dinh sé 1627/2001/QD-NHNN ngay 31/12/2001 caa Théng déc
Ngan hang nha nudc Viét Nam vé viéc ban hanh quy ché cho vay cua cac to chirc
tin dung ddi vé&i khach hang thi “Cho vay 1a mét hinh thiic cap tin dung, theo d6
ngan hang cho vay giao cho khach hang mét khoan tién dé sir dung vao muc dich va
thoi gian nhat dinh theo thoa thuan véi nguyén tic c6 hoan tra ca goc va 13i”. Trong
d6 “Thoi han cho vay la khoang thoi gian duoc tinh tir khi khach hang bit dau nhan
vén vay cho dén thoi diém tra hét no goc va Iai von vay da duoc thoa thuan trong
hop dong tin dung gitra to chic tin dung va khach hang” va “Ky han tra ng la cac
khoang thoi gian trong thoi han cho vay dd duoc thoa thuan giita to chic tin dung
va khach hang ma tai cubi méi khoang thoi gian d6 khach hang phai tra mot phan
hoic toan bo vén vay cho té chie tin dung”.

Hoat d6ng cho vay caa ngan hang 1a mot khai niém mang tinh kinh té hon 1a
phap ly. Cac hanh vi cho vay ctia ngan hang c6 ciing mét logic kinh té, hing chiu
rai ro cho mot ngudi ma ngan hang tin tuéng tng von cho vay, nhung né khong chi
gém moét giao dich phap Iy ma nhiéu loai (cho vay, bao Ianh, cim cé...).

Cho vay c6 thé dién ra duéi cac hinh thac 1a cho vay c6 bao dam va cho vay
khéng c6 bao dam.Trong d6, cho vay c6 bao dam Ia viéc té chuc tin dung cho vay
vbén ma nghia vu tra no cia bén vay dugc cam két bao dam thuc hién bang tai san
cam c¢d, thé chap, hoic bao lanh cia nguoi tha ba.Con cho vay khéng bao dam la
loai cho vay khong c6 tai san thé chap, cam ¢ hoic sy bao 1anh cua nguoi thir ba,
ma viéc cho vay chi dya vao uy tin ciia ban than khach hang. Di véi nhitng khach
hang tét, trung thuc trong kinh doanh, ¢ kha ning tai chinh lanh manh, quan tri c6
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hiéu suit va phuong 4n kinh doanh hiéu qua thi ngan hang c6 thé cap tin dung dua
Va0 uy tin cua ban than khach hang ma khéng can mot ngudn thu ng thir hai bo sung
la tai san bao dam.

1.2.2.  Nghia vu trd ng tién vay tai Ngan hang ¢ Viét Nam

1.2.2.1. Khéi niém

Hop d6ng vay tai san 1a su thoa thuan giita cac bén, theo d6 bén cho vay giao
tai san cho bén vay; khi dén han tra, bén vay phai hoan tra cho bén cho vay tai san
cuing loai theo diing sé lugng, chat luong va chi phai tra 14i néu co thoa thuan hosc
phap luat c6 quy dinh. Hop ddng vay tai san duoc Xxac 1ap trén nguyén tic tu
nguyén, trung thuc, khéng trai phap luat, phu hop vai dao dac xa hoi.

Khi giao két hgp dong vay, bén vay c6 nghia vu tra no theo quy dinh tai Diéu
466 Bo luat dan sy nam 2015:

- Néu tai san 4 tién thi phai tra du tién khi dén han; néu tai san 1a vat thi phai
tra vat cling loai ding s6 lwong, chat luong, trir truong hop c6 thoa thuan khac.

-Truong hop bén vay khdng thé tra vat thi co thé tra bang tién theo tri gia cua
vat da vay tai dia diém va thoi diém tra ng, néu duoc bén cho vay dong .

- Pia diém tra ng 1a noi cu tra hodc noi dit tru s¢ cua bén cho vay, trir truong
hop cac bén c6 thoa thuan khac.

- Truong hop cho vay khéng c6 14i ma khi dén han bén vay khong tra ng hoic
tra khong day du thi bén cho vay c6 quyén yéu cau tra tién 14 véi muac 13i suat theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cta Bo luat luat dan sy nam 2015 trén s tién cham
tra twong wng vai thoi gian cham tra, trir truong hop co thoa thuan khac hoac phap
ludt c6 quy dinh khac.

- Truong hop cho vay c6 tinh 13i ma khi dén han bén vay khong tra hoic tra
khong day du thi bén vay phai tra 14i. Theo d6, 14i tinh trén no goc theo 14 suit thoa
thuan trong hop dong tuong tng véi thoi han vay ma dén han chua tra; truong hop
cham tra thi con phai tra 13i theo mac 13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468;

Truong hop khoan vay bi qué han thi bén vay phai chiu I4i qua han tinh bang 150%



4 suat vay theo hop dong tin dung tinh trén no goc qua han twong ¢ng voi thoi
gian cham tra, trir truong hop cac bén co thoa thuan khéc.[22, Diéu 468]

Nhu vay nghia vu tra no tién vay chinh 1a viéc bén vay phai tra lai tai san nhu
da thoa thuan, viéc tra tién va céch tinh 14i suat dugc hai bén thoa thuan trong hop
ddng tin dung.

1.2.2.2.  C&c bién phap bdo dam tién vay bang tai san

Trong cac bién phap bao dam tién vay thi bién phap bao dam tién vay bang tai
san la bién phép c6 tinh pho bién nhat boi khi bao dam bang tai san bén cho vay sé
c6 duoc dd an toan cao hon, tranh duoc rai ro bj that thoat khoan vay.

Tha nhét: Bao dam tién vay bang tai san thé chap

Theo diéu 317 Bo luat dan sy 2015 thi “thé chap tai san 1a viéc mot bén (sau
day goi 1a bén thé chip) dung tai san thudc so hitu cia minh dé bao dam thyc hién
nghia vu va khéng giao tai san cho bén kia (sau day goi la bén nhan thé chip)”. Nhu
vay, thé chap tai san 1a mot trong nhitng bién phap bao dam thuc hién nghia vu do
hai bén thoa thuan hoac do phap luat quy dinh.

Thé chap tai san 1a hinh thtrc theo d6 bén di vay phai chuyén céc gidy to ching
nhan quyén sé hitu hodc quyén sir dung c4c tai san bao d¢am cho bén cho vay nim
gitr trong thoi gian thoa thuan dé dam bao thuc hién nghia vu dbi véi bén cho vay.
Tuy nhién khéng phai tat ca cac loai tai san déu c6 thé dem di thé chdp ma n6 phai
thoa man mot s6 diéu kién nhét dinh, tiy thudc vao quy dinh caa phap luat. Tai san
1a dong san, bat dong san, quyén sir dung dat co thé thé chap dé bao dam tién vay
theo quy dinh tai Diéu 318 Bo luat dan sy nam 2015 [22, Biéu 318]

Thi hai: Bao dam tién vay bang tai san cam ¢

Theo diéu 309 Bo luat dan sy 2015 quy dinh “Cam cé tai san la viéc mot bén
(sau day goi 1a bén cadm cd) giao tai san thudc quyén sé hitu cia minh cho bén kia
(sau day goi 12 bén nhan cam cb) dé bao dam thyuc hién nghia vu” Nhu vay, ban chat
ctia cam ¢ 1a mot bién phéap bao dam thuc hién nghia vu dan sy. Theo d6 bén co

nghia vu giao tai san thugc quyén s hitu cua minh cho bén c6 quyén dé dam bao



thue hién nghia vu; néu tai san cAm cb co ding ky quyén sé hitu thi cac bén c6 thé
thoa thuan bén cam cd van gii tai san hoac giao cho bén thi ba giir.

Trong quan hé tin dung ngan hang, cdm cé tai san duoc hiéu 1a viéc khéch
hang (bén vay vén) dung tai san thudc so hitu caa minh giao cho té chic tin dung
(bén cho vay) dé dam bao thuc hién nghia vu tra ng.[22]

Tha ba: Bao dam tién vay bang tai san cua nguoi tha ba

Bao dam bang tai san cua bén thar ba 1a bién phap bao dam trong d6 bén thir ba
sir dung tai san thugc so hiru cia minh thé chap hoic cam ¢é cho Ngan hang dé bao
dam viéc thuc hién nghia vu tra ng cua bén vay.

Ban chét cua bao dam bang tai san cia ngudi thi ba cling chinh 13 bién phap
bang thé chap hodc cam cé tai san nhung chi thé dua tai san vao thé chap hozc cam
¢ khéng phai 1a bén vay vén ma 1a nguoi khac.

Tha tu: Bao dam tién vay bang tai san hinh thanh trong tuong lai

Thé chap tai san hinh thanh trong twong lai 1a mot bién phap bao dam phé bién
ap dung trong hoat dong kinh doanh du an bat dong san, theo d6 tai san hinh thanh
trong tuwong lai dugc thé chap cho Ngan hang dé vay vén thuc hién du 4n. Do do,
phap luat quy dinh quyén huy dong vén cua chit dau tu phai dap ang mot s6 quy
dinh tai Diéu 147 Luat nha ¢ 2014 [31, Diéu 147], theo d6 To chiic, ca nhan xay
dung nha & hinh thanh trong twong lai trén thira dat & hop phép cua minh; t6 chuec,
ca nhan mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong du 4n dau tu xay dung nha &
cta cha dau tu duoc thé chap nha & ndy tai to chuac tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam dé vay vén phuc vu cho xay dung nha ¢ hodc dé mua chinh nha ¢ dé.

Viéc thé chap du an dau tu xay dung nha ¢ va thé chap nha & hinh thanh trong
tuong lai chi duoc thuc hién theo quy dinh tai Luat nay; cac trudng hop thé chap tai
san 1a dy 4n dau tu xay dung nha ¢ hodc nha ¢ hinh thanh trong twong lai khong
dung vai quy dinh tai Luat nay thi khong c6 gia tri phap Iy [31, Diéu 148].

Tai san hinh thanh trong twong lai c6 thé hiéu 1 loai tai san ton tai hoic chua
ton tai ¢ tai thoi diém giao dich.Tuy nhién, né dwge dam bao thudc quyén so hitu
ctia ca nhan hoac t6 chic nhat dinh trong giao dich vé tai san d6.C6 nghia 14 tai san
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hinh thanh trong tuong lai gdm ca tai san chua hinh thanh hodc da hinh thanh nhung
viéc chuyén giao quyén sé hiru cho bén bao dam chua dugc hoan thanh.

1.2 . Quyén sir dung dat va phap luat vé thé chap quyén sir dung dat dé
bao dam tién vay tai Ngan hang & Viét Nam

1.2.1 .Khai niém quyén si dung dit

Dt dai 13 mot tai nguyén thién nhién quy gia cua mdi qudc gia va né ciing 1a
yéu té mang tinh quyét dinh su ton tai va phat trién ctia con ngudi va cac sinh vat
khac trén trai dat. Dat dai c6 tinh ¢ dinh vi tri, khong thé di chuyén dugc, tinh ¢b
dinh vi tri quyét dinh tinh giéi han vé quy mé theo khong gian va chiu su chi phi
clia cac yéu td moi trudng noi co dat. Mit khac, dat dai khong giéng cac hang hoa
khac c6 thé san sinh qua qua trinh san xuét do d6, dat dai 1a ¢6 han.

Theo 1y thuyét truyén théng cua phap luat dan sy, dat dai 13 mot tai san nén
chu sé hitu dat dai co ba quyén d6 1a quyén chiém hiru, quyén str dung va quyén
dinh doat. Pay 13 ba quyén ning co ban cta chil s¢ hiru d6i voi tai san. O Viét Nam,
phap luat khong thira nhan s¢ hitu tu nhan ddi v6i dat dai, ma Piéu 53 Hién phap
nam 2013 d3 khing dinh “Pdt dai thudc s& hitu toan ddn do Nha nuée dai dién chi
s6 hitu va thong nhdt quan 1y do vay Nha nudc méi 1a chi thé co day du ba quyén
nang ddi v6i dat dai. Theo d6, dé thuc hién quyén nang cua chu sé hiru, Nha nudc
“Trao QSDD cho nguoi sir dung dat déi véi ngwoi dang sir dung dat on dinh; quy
dinh quyén va nghia vu ciia ngwoi sir dung dat”. Trén co s¢ Hién phap, sau d6 ngay
29/11/2013, Qudc hoi ciing dd thong qua Luat dat dai méi thay thé Luat dat dai nam
2003, Diéu 4 Luat dat dai naim 2013 d3 thé ché hoa rat rd Piéu 53 cua Hién phap
nam 2013: “Pdt dai thudc sé hitu toan dan, do Nha nudce dai dién chii sé hitu va
thong nhat quan Iy. Nha nudc trao quyén sir dung dat cho nguoi sie dung ddt theo
quy dinh cua ludt nay”

Nha nudc cong nhan QSDD cho ngudi st dung dat (ca nhan, t6 chirc, ho gia
dinh, co so ton gido) thong qua quyét dinh giao dit cua co quan nha nudc c6 tham
quyén hodc hop dong cho thué dat gitta Nha nudc véi bén ¢6 nhu cau sir dung hodc
cong nhan QSDD ddi véi ngudi dang sir dung dat 6n dinh 1au dai.
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QSDD ¢ nudc ta duge hinh thanh trén co sé quy dinh chung cua phap luat,
duoc diéu chinh cac giao dich lién quan theo hé thdng phap luat nudc ta. Can ctr
vao diéu kién chinh tri, kinh té, xd hoi va su phan chia gi6i han kiém soat dét dai
gitta Nha nudc véi nguoi st dung dat theo quy dinh ctia phap ludt di tao ra mot loai
tai san méi d6 1a QSDP. Ngudi sir dung dat chi dugc chuyén QSDP (chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chép, g(’)pvén. o).

Tir sy phan tich trén, c6 thé dua ra khai niém vé QSDD nhu sau: “QSDD la
quyén cua cac chu thé sir dung ddt bao gom quyén chuyén doi, chuyén nhwrong, cho
thué, cho thué lgi, thira ké, thé chap, gop von, ting cho OSDB; quyén duwoc khai
thac céc thugc tinh, céng dung cua dat, quyén dwoc huéng nhing thanh qud lao
dong két qua dau tw trén dat va cac quyén khdc theo quy dinh cua phapludt”.

122  Thé chdp quyén si¢ dung dit dé bao dam tién vay trong Hop dong tin
dung ciza Ngan hang tai Vigt Nam

1.2.2.1 Khai niém

Cac giao dich lién quan dén quyén sir dung dat duoc quy dinh cu thé trong
phap luat dat dai va phap luat dan su. Co s& phap ly tién dé cho cac giao dich vé
QSDD noi chung va thé chap QSDD néi riéng van hanh trong nén kinh té thi truong
duoc danh dau bang sy ghi nhan trong dao luat goc — Diéu 18 Hién phap nam 1992:
“Nha nuéc giao ddt cho cac hé gia dinh, cd nhédn sir dung dat on dinh, 1au dai va
dwoc chuyén OSDP theo quy dinh phap lugt”. Hay quy dinh tai Khoan 2 Diéu 54
Hién phap nam 2013: “T6 chic, ca nhdn dwge Nha nuée giao dat, cho thué dat,
cdng nhdn OSDD. Nguoi sir dung dat dwoc chuyén OSDD, thuc hién cac quyén va
nghia vu theo quy dinh cua ludt. QSDD duoc phap lugt bao ho ™.

Vi vay, tai san thé chap trong cac giao dich bao dam chi 1a QSDP ma khong
phai 1a quyén s& hitu dat dai. Do vay, thuc hién phap luat TCQSDD la dic trung ciia
phép luat Viét Nam.

Cu thé hoa Hién phap, cac quy dinh ctua Luat Pit dai nam 2003 dén Luét dat
dai nam 2013 d3 ndi tiép ghi nhan va ngay cang mé rong, phat trién mot nhom cac
quyén cy thé ddi véi nguoi sir dung dat bao gdm: quyén chuyén doi, quyén chuyén
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nhugng, quyén cho thué, quyén cho thué lai, quyén thira ké, quyén ting cho, quyén
gop von, quyén thé chap va quyén bao linh QSDD. Véi cac quyén néu trén cia
ngudi st dung dat cho thiy, dit dai (QSDD) khong con 1a thir tai nguyén thuan tay
duoc thién nhién ban ting va dugc Nha nude cap phat nhu trude diy, ma né da trd
thanh tai san dugc dinh gia bang tién va gia d6 duoc thé hién thong qua cac giao
dich vé QSDD trén thi trudng, trong d6 ¢ giao dich thé chap QSDD.

Trong nén kinh té thi truong cho thiy, thé chadp QSDD 1a mét linh vuc c6 noi
ham vira mang tinh chét rong, chiu sy tac dong va diéu chinh cua linh vuc phép luat
chung (Phéap luat dan su) khi xem xét cic quan hé thé chidp QSDP véi y nghia 1a
mot bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan su bang tai san. Song thé chap
QSDD vira 1a Iinh vuc ¢6 ndi ham hep, bi gidi han, chi ph6i va rang budc bdi linh
vuc phap luat chuyén nganh, diéu chinh nhitng ndi dung mang tinh chat dic thu cua
tai san va QSDD. Vi vy, quan hé thé chdp QSDP con dugc diéu chinh & ca linh
vuc phap luat dat dai, phap luat tin dung ngan hang va cac linh vuc phéap luat khac
co lién quan.[14]

Sy diéu chinh nay huéng dén viéc hudng din cac quy trinh va cach thic cu thé
trong viéc xéac lap, thuc hién giao dich thé chap, cling nhu nhitng phuong thirc giai
quyét cac truong hop phat sinh trong thuc té khi thuc hién quyén va nghia vu cta
cac bén tham gia quan hé thé chap QSDD. Tuy nhién, xuyén sudt toan bd cac vin
ban phap luét trong cac linh vuc néu trén cho thay, phap luat quy dinh kha cy thé,
chi tiét cac diéu kién vé chu thé, vé doi tuong, cling nhu céc trinh ty, tha tuc vé viéc
xac 1ap, thuc hién va chdm dat quan hé thé chdp QSDD, song lai khong thiy bat ky
mot khai niém hay mot dinh nghia nao vé thé chép QSDD. Vi vay, vi¢c dua ra mot
khai niém cu thé, doc 1ap vé thé chép QSDD c¢6 y nghia quan trong nham dinh
huéng cho cac bén trong qué trinh ké tir khi c6 ¥ dinh x4c 14p quan hé thé chép, cho
dén khi giao dich dugc xac lap, thuc hién va cham dat. Trén co s& khai niém do,
chung ta c6 thé rat ra duoc ban chit va nhimg dic trung riéng biét cta thé chap
QSDD. Tir d6, mdi chi thé tham gia truc tiép vao quan hé thé chip va cac chu thé
khac co lién quan sé ¥ thirc va hiéu hon vi thé, vai trd ciing nhu nghia vu va trach
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nhiém cta minh théng qua nhitg quy pham phap luat cu thé & ca linh vuc phap luat
chung va phap luét chuyén nganh[14].

Viéc TCQSDD chinh 1 su thoa thuan giita cac bén tuan theo cac diéu kién, noi
dung, hinh thirc chuyén QSDP dugc BLDS va phap luat dat dai quy dinh, theo d6 bén
sir dung dat dung QSDD cua minh dé bao dam viéc thuc hién nghia vu dan su. Pay la
mét trong nhitng quyén quan trong cta ngudi sir dung dat.Cac quy dinh vé thé chap tai
san 12 QSDD 14 nhitng chuan muc phap Iy cu thé cua Nha nudc, cling nhu tréch nhiém
phép Iy ma cac cha thé khi thiét 1ap quan hé thé chap tai san phai tuan theo. Biéu chinh
phép luat vé thé chap tai san 1a viéc Nha nudc thdng qua phép luat tao ra nhitng chuan
muc, hanh lang phap ly dé tac dong, diéu chinh cac hanh vi cua cac chu thé tham gia
cac quan hé xa hoi véi muc dich truée hét 1a duy tri trat tu chung cua xa hoi. Bén canh
do, tiy thuoc tirng tinh chat caa nhitng quan hé vé QSDD c¢6 tac dung lam can bang va
hai hoa quyén va loi ich cua cac bén tham gia quan hé bao dam.[14]

Nhin mét cach tong thé quan hé thé chap QSDP & ca phuong dién phap 1y va
thuc té, c6 thé hiéu khai niém thé chép QSDD nhu sau:

Thé chdp OSDP la su théa thudn gista cdc bén, theo dé bén cé6 OSDD (goi la
bén thé chap) dimg QSDD ciia minh dé bdo dam viéc thuc hién nghia vu dan si -
kinh té véi bén kia (goi 1a bén nhan thé chap); bén thé chdp duroc tiép tuc sir dung
dat trong thoi han thé chap.

1.2.2.2 Ddc diém cua thé chdp quyén sit dung dat.

Véi vi tri, vai tro dic biét d6i v6i kinh té - x4 hoi va véi dic diém QSDD bi
chi phdi boi ché do so hiru toan dan vé dat dai nén viéc thé chap QSDD c6 nhimng
dac thu nhu sau:

Thet nhdt, doi twong thé chdp 1a mét tai san dac biét duwoc biéu hién dudi dang
quyén va khéng thugc quyén sé hitu ciia ngueoi thé chap

BLDS niam 2005 va ca BLDS niam 2015 thay thé sau d6, mac du khong dua ra
khai niém cu thé vé thé chap bt dong san nhung bang cach gian tiép quy dinh vé
thé chap tai san (Piéu 317) va khai niém vé bat dong san, dong san (Diéu 107) cho
chung ta nhan dinh duoc rd rang pham vi cta thé chap ddi voi tai san 1a bat dong

14



san bao gdm nhirng tai san gi. Di v6i bat dong san 1a dat dai, dé trd thanh tai san
bao dam trong quan hé thé chip, Luat dat dai ndim 2013 quy dinh kha cu thé diéu
kién cua ting chu thé va ting loai d6i twong duoc phép tham gia [19, Piéu 188].
Qua céc ché dinh cu thé néu trén cho thiy, dbi trong tai san trong quan hé thé chap
12 QSDP duoc chi dinh boi phap luat chir khong phai ban than dat dai hay QSDD
n6i chung. QSDD cua chit thé thé chip c6 duogc trén co s dugce chu sé hitu dai dién
12 Nha nude xac 1ap va cho phép giao dich. Vi vdy, QSDD 1a dbi tuong trong giao
dich thé chap bi rang budc, chi phdi va phu thudc boi ¥ chi ciia Nha nudc voi tu
cach 1a dai dién chu sé hiru. Pay cling chinh la diém khéc biét co ban khi xem xét
vé dbi trong thé chip bat dong san & cac qudc gia duy tri hinh thirc s¢ hitu tu nhan
v6i cac qudc gia duy tri hinh thirc s hiru Nha nudc hay s hiru dai dién cua Nha
nudc vé dit dai [46].

Nhu vay, QSDD khong phai 14 tai san thudc quyén so hitu ciia ngudi mang di
thé chip ma thudc sd hiru toan dan do Nha nudc lam dai dién chu s hitu. Do bi chi
phéi boi hinh thirc s¢ hitu dai dién cta nha nudce vé dat dai nén cac quy dinh vé thé
chfip QSDD bi rang buoc mét cach chat ché€ bdi cac quy dinh ctia Nha nude. Vi
quan hé thé chiap QSDD thi khong phai QSDD nao cua ngudi sir dung dat ciing
duong nhién 1a ddi tuong trong giao dich thé chdp ma chi c6 nhimg QSDP dugc
Nha nude cho phép, duge phap luat chi dinh méi tré thanh dbi twong cua cac giao
dich do.

Thet hai, xét vé nguon goc va ban chdt cua thé chdp tai san thi thé chap OSDP
khéng phadi 1a hinh thizc chuyén OSDP

Thé chap QSDD la mét trong nhimg quyén clia nguoi sir dung dat duoc phap
luat dat dai hién hanh quy dinh trong nhém quyén chuyén QSDP bao gém: chuyén
ddi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, gop vén, ting cho va thé chap QSDD. Tuy
nhién, thé chap QSDD la mét hinh thirc chuyén QSDD cé diéu kién hoic day la
hinh thirc chuyén QSDD khong tron ven, khong df?ly du. Tinh khong tron ven,
khong day du thé hién ¢ chd, khi ky két hop dong thé chap QSDD, bén c¢6 tai san
thé chép chi chuyén giao chimg thu phéap 1y xac nhan vé ngudn gdc hop phap d6i
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v6i QSDD thé chap d6, ma khong chuyén giao QSDD vé mat thuc té dé bén nhan
thé chap chiém hiru va nam giir, cling nhu khai thac gia tri cua chung, ma quyén d6
van thudc vé bén thé chap. Tinh c6 diéu kién thé hién & chd, bén thé chap QSDP c6
thé nhén lai, khoi phuc lai hoan toan QSDPD vé phuong dién phap 1y khi nghia vy tra
ng da dugc thuc hién day du theo diing thoi gian va nhitng cam két, thoa thuan gitra
hai bén. Hodc QSDD ciing c6 thé bi cham dit mot cach tuyét d6i va xéac lap quyén
cho phia bén kia (bén nhan thé chip) néu bén thé chip khong thuc hién hoic thuc
hién khong dting nghia vu khi dén han.[14]

Muc dich ctia bén thé chap ludn ludn hudng téi viée c6 duge mot ngudn von
dé dau tu, khai thac mot cach c6 hiéu qua trén manh dit hop phap ctia minh. Bén
thé chép mong mudn duoc khai thac, st dung, duy tri va tdn tai tai san la QSDD cua
minh mai mii chir khong hudng t6i viéc chuyén han QSDD cta minh dé 1iy mot
khoan tién tir phia bén kia, rdi phai chdm dit QSDD hop phép cta minh. Viéc chim
dut va tir bo QSDD ciia bén thé chap dé xac 1ap cho bén nhan thé chap chi 1a giai
phap cudi cing va trong trudng hop bén thé chap khong con con dudng lya chon
nao khac dé thuc hién nghia vu trd nog ciia minh. Hay néi1 cach khac, viéc chuyén
giao gidy to phap 1y d6i véi QSDD cho bén nhan thé chap nam giit chi 1a cach thic
ma cic bén tién hanh dé 1am co sé phap 1y dé rang budc trach nhiém I4n nhau trong
qua trinh thuc hién giao dich, chit khong nham muc dich chuyén QSDD cho bén
nhan thé chip sau khi da thoa man nhu cau vé von. Viéc chuyén giao QSDP chi xay
ra khi dén han ma bén thé chap khong tra dugc ng.Tuy nhién, viéc chuyén giao
QSDD trong truong hop nay khong phai ban than cua thé chip tao ra ma phai thong
qua hinh thirc chuyén nhugng hoic déu gid hodc co duge boi mot phan quyét co
hiéu luc cua Toa an [14].

Thet ba, trinh tu thi tuc thé chdp OSDD dirge quy dinh chat ché hon nhiéu so
Véi cac trinh tu, tha tuc thyee hién cac giao dich bdo dam bang cac tai san khac

Do tinh chit dic biét cua tai san la QSDD, céc giao dich vé QSDD nobi chung
va dic biét 13 giao dich vé thé chdp QSDP ndi riéng dugc phap luat quy dinh kha
chit ché& va nghiém ngit. Cac bén trong quan hé thé chap QSDP c¢6 quyén tu do
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théa thuan va dinh doat nhim thoa man cac lgi ich ma cic bén huéng téi, mién sao
khong anh huéng hay xam hai dén loi ich ctia ngudi khéac, ciia Nha nudc. Dbi véi
cac giao dich thé chap QSDD, phapluit quy dinh chit ché va nghiém ngit khong chi
diéu kién vé chu thé va d6i twong QSDP tham gia quan hé thé chdp nhu d3 néu
trén, ma con thé hién su chit ché ca vé quy trinh thiét 1ap va thyuc hién giao dich.
Diéu d6 c6 thé nhan thiy qua hang loat cac quy dinh cta phap luat thé hién sy rang
budc dbi voi cac chua thé tham gia quan hé thé chip QSDD. Chang han, vé hinh thic
hop dong thé chip QSDD, khi thiét 1ap quan hé thé chap QSDD, bén thé chip va
bén nhan thé chip bat budc phai tudn thu quy dinh phap luat vé hinh thic cta hop
ddng: ca BLDS 1an Luat dat dai déu quy dinh hop ddng thé chip QSDD phai duoc
1ap thanh van ban ma khong dugc quyén lua chon cac hinh thirc phap 1y khac. Bén
canh d6, dé thuan loi cho viéc quan ly Nha nudc ddi voi dat dai va dé phong rui ro
phap 1y d6i voi nhimg giao dich lién quan dén QSDD, phap luat hién hanh con quy
dinh hai hé théng co quan c6 tham quyén — co quan cong ching va co quan ding ky
cung tham gia trong viéc kiém tra, giam sat giao dich thé chip cua cac bén cho thiy
tinh chit ch& cia phap luat ddi véi linh vuc ndy. Ngoai ra, trinh ty, tha tuc thé chap
QSDD va quy trinh xtr Iy QSDD ciing dugc phép luat quy dinh chét ché va nghiém
ngat. Mac du QSDD dugc thoa thuan la tai san bdo dam cho nghia vu trd ng, nhung
diéu d6 khong c6 nghia 1a QSDD dwong nhién thudc quyén chu dong xir Iy ciia bén
nhan thé chép khi bén thé chép khong thuc hién duoc nghia vu tra ng. Vi du nhu,
khi bén c6 nghia vu khong thuc hién dugc nghia vu trd no thi cac bén sé thoa thuan
vé phuong thirc xtr Iy QSDD, néu khong thoa thuan dugc thi QSDD duoc xu 1y
thong qua ban dau gia, néu co tranh chip xay ra thi cac bén c6 thé khai kién tai Toa
an. Trong trudng hop xir Iy QSDD thong qua hinh thirc dau gia thi trinh tu, thu tuc
d4u gia ciing phai dam bao day du cac yéu cau cua phap luat vé du gia, phai dam
bao sy c6 mat ddy dii cia cac co quan chirc ning nhu t6 chirc dinh gia hay hoi dong
dinh gia do co quan nha nudc co tham quyén thanh 13p, dai dién cta cac s& ban
nganh c6 lién quan nhu can bd chuyén nganh quan 1y dat dai, tai chinh, thanh tra, ...
Ngoai ra, phap luat cling quy dinh bat budc phai ding ky d6i voi cac giao dich thé
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chap QSDP. Nhu viy, d6i vdi cac giao dich lién quan dén QSDD, dic biét 1a thé
chap QSDD, phap luat quy dinh hét sirc chit ché va nghiém ngit vé cac diéu kién,
yéu cau va thu tuc phap 1y can thiét co lién quan dén qua trinh ky két, thuc hién va
chdm dut giao dich thé chap QSDD.[14]

1.3. Xir Iy tai san thé chip va xir Iy tai san thé chp 12 quyén sir dung dit

1.3.1 . Khdi niém vé xir Iy tai sin thé chdp

Trong hoat dong tin dung, viéc thuc hién cac bié€n phap ddi voi tai san bao
dam tién vay ctia khach hang dé thu hoi ng duoc goi chung 1a xir 1y tai san bao dam.
Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 95 Luat cac t6 chirc tin dung ndam 2010 va Diéu 58
Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP c6 thé hiéu xtr Iy tai san bao dam tién vay 1a mot
giai doan cta bao dam tién vay bang tai san, giai doan thuc hién cac bién phap d6i
v6i tai san bao dam nham thu hodi khoan ng ma t6 chire tin dung da cho vay khi co
su vi pham nghia vu cta khach hang vay, bén bao lanh theo nhitng cam két tai hop
dong tin dung, hop dong bao dam tién vay.

1.3.2  Dic diém xi Iy tai san bdo dim tién vay

Xt ly tai san bao dam tién vay nhim thu hdi khoan no cua TCTD di cho
khach hang vay khi khach hang vi pham nghia vu tra ng. Hoat dong cho vay cua
TCTD khong chi phuc vy muc tiéu kinh doanh ma con bao ddm muc ti€u hoat dong
an toan, 6n dinh va phat trién cta hé théng ngan hang va cta nén kinh té. Kha ning
thu héi vén vay cua cac TCTD phu thudc vao viéc thuc hién nghiém chinh nghia vu
tra no ctia khach hang. Do d6 viéc xtr 1y tai san bao dam tién vay dé thu hdi no cho
cac TCTD la bién phap khéc phuc rui ro ddi véi khoan tin dung va 1a ngudn thu no
thr hai cua TCTD.

Thoi diém xtr 1y tai san bao dam tién vay s& phat sinh khi ¢6 sy vi pham nghia
vu. Trong quan hé tin dung ngan hang, nghia vu duoc bao dam bao gébm nghia vu
trd ng vay khi dén han, nghia vu st dung von vay dung muc dich cua khach hang,
nghia vu cung cdp thong tin vé viéc sir dung vén ctia khach hang va nghia vy thuc
hién cac cam két khac. Vi vay, trong bao dam tién vay thi thoi diém phat sinh xir ly
tai san bao dam s& xay ra khi dén han tra no hodc khi khach hang vay vi pham nghia
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vu trd ng hodc khi khach hang vay vi pham cac cam két khac vé viéc su dung von
v6i TCTD thi viée xir 1y tai san khong can phai doi dén thoi diém khoan no dén han
tra no.

Viée xur 1y tai san bao dam tién vay dua trén nguyén tic: thoa thuin, cong
khai, khach quan, kip thoi, ton trong va bao dam quyén va loi ich hop phép cua cac
bén. Nguyén tic thoa thuan 13 nguyén tic co ban va xuyén sudt trong toan bd qua
trinh xir 1y tai san bao dam tién vay; nguyén tic dam bao cong khai, khach quan
trong xur 1y tai sdn bao dam vura bdo v¢ 1gi ich cia bén bdo dam co6 tai san bi dua ra
xt ly dong thoi bao dam su can bang giita quyén ctia TCTD va bén bao dam;
nguyén tic ton trong va bao dam quyén, loi ich hop phap cua cac bén tham gia giao
dich bao dam tién vay la muyc tiéu ma phap luat huéng téi. Va cudi cung 1a nguyén
tac viéc xir 1y tai san bao dam phai kip thoi, nhanh chéng; day 1a nguyén tac rat can
thiét trong vi¢c xu ly tai san bao dam tién vay, néu dugc tuan tha s& han ché duogc
thiét hai trong truong hop tai san bao dam xudng cap, mat gia. .

1.3.3. Xa Iy tai sdn bdo dam la quyén siv dung dit

Dbi v6i tai san thé chip 13 QSDD, két qua cua viée xir 1y tai san s& khong
nhimg anh hudng dén lgi ich cia cac bén trong quan hé thé chip QSDD ma con co
thé anh huong dén loi ich cta nhimg chu thé khac ¢6 lién quan dén tai san thé chap
(Vi du nhu dbi tugng thué lai quyén sir dung dét,...). Do vy, viéc xtr 1y tai san thé
chép 1a QSDP cén phai dugc tién hanh theo nhiing quy dinh cu thé va chit ché cua
phép luat.

Theo d6, viéc nghién ctru tim hiéu vé& xur 1y tai san thé chip 1a QSDD duoc
tiép can dudi cac goc do kinh té va goc do phap 1y vé thé chap:

DuGi géc dé kinh té, xir 1y tai san thé chip 1a QSDP duoc hiéu 14 viée st dung
mot phuong thirc ndo d6 (ban dau gia QSDD cho mét bén thir ba, bén nhan thé chip
nhan chuyén nhugng QSDD,...) nham thu giir lai nhiing loi ich (trong pham vi gia
tri QSDD thé chap) thudc vé bén nhan thé chip mét cach nhanh chong va chu dong.
Xt ly tai san thé chép QSDD la sy hién thuc hoa quyén clia bén nhén thé chép khi
quyén loi d6 da khong duoc bao dam theo mot quan hé trai quyén da duoc thiét 1ap
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nhu thong thudng. QSDD dugce sir dung dé bao dam thong qua xir Iy s& duoc quy
d6i thanh tién nham bu dap cho nhing loi ich clia bén nhén thé chap. Nhu vay, xir
Iy tai san thé chip 1a QSDPD 1a mot khau vo cing quan trong dé bao dam an toan
cho quyén loi cua cac chu thé, thac day su phat trién ctia nén kinh té.

Du6i géc do hoc thuyét phap Iy, xu 1y tai san thé chap 1a QSDD can phai duoc
coi 1a mot “qua trinh” dé thuc thi quyén cua bén nhéan thé chip théng qua cac bién
phap tac dong dén QSDD thé chép. Béi cac 1y do sau:

Thir nhat, myc dich ctia xir 1y tai san thé chap QSDD la bao dam quyén cho
bén nhan thé chip.Quyén nay can dugc bao vé mot cach tryc tiép va ngay tirc khic
khi nghia vu tra no khong dugc thi hanh. Nhu vy, bén nhan thé chip can phai
chting minh céc diéu kién can va di dé thyuc thi quyén loi ctia minh trén QSDD thé
chép, do6 1a: co6 su vi pham nghia vu dugc bao dam, hop déng thé chép QSDD la hop
phap. Néu khong c6 hop dong thé chap QSDP hoic chiing khong hop phap thi bén
nhan thé chap khong c6 quyén xir Iy QSDD do.

Thir hai, viéc xtr 1y tai san thé chap QSDD la viéc tién hanh cac thu tuc dé
dinh doat QSDD d6. Do vay, can phai c6 su chuyén giao quyén quan Iy QSDD tur
bén thé chap sang cho bén nhan thé chap khi xir 1y tai san d6. Cac bién phap xur ly
ma bén nhan thé chép s& tién hanh duoc thuc hién theo sy thoa thuan ghi trong hop
ddng thé chap QSDD, néu khong co théa thuan thi bén nhan thé chap co quyén yéu
cau Toa an xtr Iy hodc yéu cau mot co quan, to chic ban dau gia QSDP hoic
chuyén nhuong QSDP dé thu hdi ng. Nhu vay, xir 1y tai san thé chap QSDP chinh
1a viéc tién hanh cac bién phap dinh doat QSDD dé thu hdi s tién twong duong véi
nghia vu dugc bao dam, bao vé quyén loi ctia bén nhan théchap.

Thir ba, xtr Iy tai san thé chip QSDPD 1a bao dam loi ich cua cac chu thé c6
quyén trén QSDD d6 trén nguyén tic "ai cong bo quyén trudce sé dwoc wu tién thanh
toan trwée”. Tinh chat vat quyén cia thé chdp QSDD 1a cin cir hop phéap cho viéc
xac dinh thtr ty vu tién thanh toan trong trudng hop trén. SO tién thu duoge tir thuc
thi cac bién phap dinh doat tai san thé chp phai giai quyét duoc tong thé cac loi ich
c6 lién quan trén tai san thé chip theo mdt nguyén tic vu tién dugc xac dinh rd rang
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va cu thé.[12]

Trén co s nhitng phan tich néu trén, ching ta cd thé dua ra khai niém vé xir ly
tai san thé chip QSDP nhu sau: ddy la qud trinh thuc thi quyén cia bén nhdn thé
chdp théng qua viéc tién hanh cac thi tuc dinh doat OSDP qua cdc phwong thirc
dac thl va sé tién thu dwoc sé thanh todn cho bén nhdn thé chdp va cac cha thé
khac cing c6 quyén loi trén OSDP theo thit tir weu tién do cdc bén théa thugn hogc
phap ludt quy dinh.

Két luan chwong 1

Pat dai thudc s6 hitu toan dan, do Nha nudc dai dién chi so hitu va thong nhit
quan ly. Nha nudc trao quyén st dung dit cho nguoi str dung dat theo quy dinh cua
luat nay. Nha nudc cong nhan QSDD cho ngudi st dung dat (ca nhan, t6 chire, ho
gia dinh, co sé ton gido) thong qua quyét dinh giao dat cia co quan nha nuéc co
thAm quyén hodc hop dong cho thué dit giita Nha nude voi bén cd nhu cau st dung
hodc cong nhan QSDD ddi voi ngudi dang str dung dat 6n dinh laudai. Khi nguoi
cht s hitu dat ¢6 nhu cau vay von tai Ngan hang hodc c6 thé dung tai san 1a quyén
st dung dat ciia minh dé bao dam cho ngudi khac vay von tai Ngan hang, thi chu s¢
hitu dat co6 quyén thé chap tai san 13 quyén sir dung dat dé bao dam cho khoan vay
d6. Thé chip QSDD 1a su thoa thuan giita cac bén, theo d6 bén c6 QSDD (goi 1a
bén thé chép) dung QSDD cua minh dé bao dam viéc thuc hién nghia vu dan su -
kinh té v&i bén kia (goi 14 bén nhan thé chip); bén thé chap dugc tiép tuc st dung
dat trong thoi han thé chap. X 1y tai san thé chap QSDD 14 qué trinh thuc thi quyén
ctia bén nhan thé chép thong qua viéc tién hanh cac tha tuc dinh doat QSDD qua
cac phuong thirc dic thu va sb tién thu dugc s& thanh toan cho bén nhan thé chap va
cac chu thé khac cung c6 quyén loi trén QSDP theo thir tir wu tién do cic bén thoa
thuan hoac phép luat quydinh.

Phép luat vé xir 1y tai san thé chap 1a hé thong cac vin ban quy pham phap luat
quy dinh vé viéc ngan hang va cac TCTD thyc hién cac bién phap ddi véi tai san thé
chip bao dam tién vay cua khach hang dé thu hdi no. Viéc ap dung xtr 1y tai san thé
chap tuan theo cac quy dinh chung cta phap luat. Tir d6 van dung cac quy dinh cta
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phap luat diéu chinh dbi vé6i truong hop xir Iy tai san bao dam 13 quyén st dung dat

dé bao dam tién vay ngan hang phu hop véi thuc té va quy chung ctia phap luat.
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CHUONG 2

THUC TRANG PHAP LUAT VE XU LY TAI SAN THE CHAP LA
QUYEN SU DUNG PAT PE BAO PAM TIEN VAY CUA NGAN HANG TAl
VIET NAM VA THUC TIEN AP DUNG TAIl TOA AN NHAN DAN THANH
PHO HA NOI

2.1.  Thuc trang phap luat vé thé chap quyén sir dung dat

2.1.1  Piéu kign ciia thé chdp quyén si dung dit

Thé chap quyén sir dung dat dé vay vén ngan hang 1a mot trong nhiing quyén
co ban ctia ngudi str dung dat. Ho gia dinh sir dung dat duoc hiéu 13 nhitng ngudi cé
quan hé hén nhan, huyét théng, nudi dudng theo quy dinh ctia phap luat vé hén
nhan va gia dinh, dang séng chung va c6 quyén str dung dat chung tai thoi diém
duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dung dat, nhan
chuyén quyén sir dung dat.

Céc diéu kién dé thyc hién quyén thé chap quyén sir dung dat: C6 Gidy ching
nhan quyén st dung dat; dat khong cé tranh chap; quyén st dung dat khong bi ké
bién dé bao dam thi hanh an; trong thoi han str dung dét [19, khoan 1 diéu 188]

Ngoai ra, theo quy dinh ctia phap luat dan sy vé ché d6 sé hiru, thi d6i voi tai
san chung cua ho gia dinh, moi quyét dinh lién quan dén viéc dinh doat tai san
chung can c6 sy dong ¥ cua cac thanh vién di thanh nién trong gia dinh; viéc chiém
hiru, st dung, dinh doat tai san chung cia cic thanh vién dugc thyc hién theo
phuong thure thoa thuan. Tai san chung ctia hd gia dinh theo diéu 212 Bo luat dan su
nam 2015: “Tai sdn cua cac thanh vién gia dinh cung song chung gom tai san do
cac thanh vién dong gop, cung nhau tqo Idp nén va nhitng tai san Khac duoc xac lap
quyén sé hiu theo quy dinh cia BY ludt ndy va ludt khac co lién quan.”. Truong
hop dinh doat tai san la bét dong san phai c6 su thoa thuan cua tat ca cac thanh vién
gia dinh 1a ngudi thanh nién c6 nang lyc hanh vi dan su day du.

2.1.2  Hop dong thé chdp quyeén si dung dat

Chui thé trong quan hé thé chdp QSDP

Quan hé bao dam béng TCQSDD khi dugc xac 1ap s€ hinh thanh mot quan hé
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phap luat giita cac bén tham gia. Trong quan hé phap luat ndy, quyén va nghia vu
ctia bén thé chap, bén nhan thé chap hoic viéc thé chap cua ngudi thi ba (nay goi 1a
bao lanh ctia nguoi tht ba) dugce phap luat bao dam thuc hién. Hi¢n nay van con co
nhiéu cach hiéu, van dung khac nhau vé cha thé ctua quan hé bao dam néi chung va
bao dam bang TCQSDD noéi riéng. Hinh thitc TCQSDD cua ho gia dinh, cua to
chitc khéc véi céc chi thé 1a ca nhan. Ngoai ra, d6i v6i mdi loai QSDD khéc nhau,
phap luat lai c6 nhitng quy dinh khéc nhau.Dé thdng nhat cach nhin vé chi thé can xac
dinh cac loai chu thé sau:

Chu thé trong quan hé TCQSDD 14 chi thé trong quan hé duoc bao dam bang
TCQSDD, gém c6 hai bén, mot bén dugc goi 1a bén thé chép va bén kia duogc goi la
bén nhan thé chap.

+ Bén thé chdp OSDP.

Bén TCQSDD trong quan hé bao dam thuc hién nghia vu dan su la bén cam
két trudc bén co quyén trong quan hé nghia vu dugc baodam bang TCQSDD vé
viéc bang QSDP hop phép ciia minh dé bao dam viéc thuc hién nghia vu dan su
truéc bén nhan thé chip. Khoan 1 Biéu 3 Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP ngay
29/12/2006 cia Chinh pha vé Giao dich bao dam da quy dinh: "Bén bao dam la bén
c6 nghia vu hoic nguoi thir ba cam két bao dam thuc hién nghia vu dan sy, bao gém
bén cam cd, bén thé chap..." [2, Diéu 3].

Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP st dung thuat ngit "nguoi tha ba" nén da co
cach hiéu cho rang chu thé ciia quan hé bao dam co thé bao gdm ba bén néu ngudi
cam két bao dam thyc hién nghia vu din su 13 nguoi thi ba. Tuy nhién, "ngudi thi
ba" chi 1a thuat ngir ding dé chi nguoi bio dam trong truong hop ho khong dong
thoi 12 nguoi ¢6 nghia vu dan su trong quan hé nghia vu dugc bao dam bang bién
phap bao dam d6.Trudc day goi 1a thé chap cta ngudi tht ba, nay duge goi 1a bao
lanh ctia nguodi thur ba.Viée TCQSDD cling 4p dung tuong ty nhuvay.

Dé tranh cach hiéu sai 1éch vé chu thé cua quan hé bdo dam, quy dinh trén da
dugce Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012 cta Chinh phu vé stra d6i, bd
sung mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP d3 bd sung va sua doi cu thé
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khoan 1 Diéu 1 nhu sau: Bén bao dam 13 bén dung tai san thudc s¢ hitu ciia minh,
ding QSDP ciia minh, dung uy tin hodc cam két thuc hién cong viéc d6i voi bén
nhén bao dam dé bao dam viéc thyuc hién nghia vu dan su cua chinh minh hodc cua
ngudi khac, bao gdm bén cam cb, bén thé chip, bén dit coc, bén ky cugc, bén ky
quy, bén bao lanh va to chirc chinh tri - xa hoi tai co so trong truong hop tin chap.

Nhu vay, trong mét quan hé bao dam thi bén TCQSDD la bén cam két trude
bén c6 quyén (bén nhan thé chip) trong quan hé nghia vu dugc bao dam vé viéc bao
dam thyc hién nghia vu dan sy bang TCQSDP. Bén TCQSDPD cé thé dong thoi la
bén c6 nghia vu trong quan hé nghia vu duoc bao dam bing bién phap bao dam
d6.Nhung bén TCQSDD c¢6 thé 1a ngudi thir ba ma khdng dong thoi & bén cé nghia
vu trong quan hé nghia vu dugc bao dam bang bién phap bao dam do.

+ Bén nhdn thé chdp OSDD.

Bén nhan TCQSDD trong giao dich bao dam la bén chép nhan sy cam két cua
bén kia vé bao dam thuc hién nghia vu dan sy bang tai san thé chap la QSDD.
Khoan 2 Diéu 3 Nghi dinh s6 163/2012/ND-CP ngay 29/12/2006 da quy dinh:

Bén nhan bao dam la bén c6 quyén trong quan hé dan sy ma viéc thuc hién
quyén do6 dugc bao dam bang mot hoic nhiéu giao dich bao dam, bao géom bén nhan
cam cb, bén nhan thé chip, bén nhan dit coc, bén nhan ky cuoc, bén nhan bao lanh,
t6 chuc tin dung trong truong hop tin chap va bén c6 quyén duoc ngan hang thanh
toan, boi thuong thiét hai trong trudng hop ky quy[2, Piéu 3].

Nhu vay, bén nhan TCQSDD trong giao dich bao dam ludn luon 1a bén cod
quyén trong quan hé nghia vu dugc bao dam.Khi dén han thuc hién nghia vu bén
nhan TCQSDD c6 quyén yéu cau bén TCQSDD phai thyc hién day du cac cam két
trong hop dong; néu khong tu giac thuc hién, thi c6 thé bj cudng ché thuc hién.

2.2 Phéap luat vé xir ly tai san thé chap la quyén sir dung dit dé bao dam tién
vay cia Ngan hang.

2.2.1. Diéu kign xi ly tai san thé chdp 1a quyén si dung dat.

X ly tai san thé chap 1a quyén sir dung dét cé tinh chat dac thi so véi xir ly
tai san thé chap Ia cac tai san khéac.Viéc nim bat nhimng dic diém caa qua trinh xir ly

25



tai san thé chap 1a QSDD s& gilp cho viéc van dung nhitng quy dinh cua phap luat
vé xur ly tai san thé chap 1a QSDD duoc linh hoat va hiéu qua. Theo d6, nhiing dic
diém d6 dugc cu thé nhu sau:

Thir nhat, ddi tuong tac dong truc tiép cua qua trinh xa 1y chinh 13 QSDD
duoc thé chap. Mat trong nhiing noi dung can ké khai khi thuc hién dang ky thé
chap tai co quan ding ky d6 13 QSDP thé chip va QSDD nay cé thé bién dong
thuong xuyén suét thoi han thé chap. Trong trudng hop 6 su thay déi QSDD thé
chap ban dau thi bén nhan thé chap phai dang ky lai QSDD dé. Trudc khi xu ly
QSDD thé chap, bén nhan thé chip ciing phai ding ky thong bao xtr ly tai san thé
chap QSDP va trong van ban théng béo phai mo ta rd QSDP duoc xu ly.

The hai, hau qua phép Iy caa xt ly tai san thé chiap QSDP lam cham dut
quyén st dung cua bén thé chap dbi véi QSDD d6. Viéc xir ly tai san thé chap
QSDD chi dugc thuc hién khi cé su vi pham nghia vu dugc bao dam va gia tri cua
QSDP duoc dung dé bu dap thay thé cho gia tri ciia nghia vy bi vi pham d6.

Thet ba, phuong thic xt ly tai san thé chap 1a QSDP  da dang, phong phu va
phu thudc vao su thoa thuan ctaa cac bén, trir truong hop phép luat c6 quy dinh
khac. Phuong thirc xur ly tai san thé chap QSDD chinh la cach thie dé bén nhan thé
chap c6 thé bu dip duoc loi ich caia minh di bi xam pham. Bén thé chap va bén
nhan thé chap cé thé thoa thuan vé phuong thirc xur 1y tai san thé chap QSDP nhu:
ban tai san, bén nhan thé chap nhan chinh QSDPD thé chap dé thay thé cho viéc thuc
hién nghia vu cta bén thé chap, bén nhan thé chap nhan cac khoan tién hozc tai san
khéc tir nguoi thit ba.

Thet tur, 6 tién thu duoc tir xir Iy tai san thé chap QSDP ciing gidng nhu s6
tién thu duoc tir viéc xur ly céc tai san thé chap thong thuong déu cé thé dam bao
cho loi ich caa nhiéu chu thé theo tha ti vu tién duoc xac 1ap theo luat dinh hoic
theo su thoa thuan cua cac bén. Di véi QSDD, ¢6 nhiéu trudng hop khéng chi c6
bén thé chap, bén nhan thé chap c6 quyén véi QSDP ma con céc chi thé khac ciing
¢ quyén hop phap véi QSDD d6 nhu: Céac chii ng cling nhan bao dam bang chinh
QSDPD d6; Cac chu no khéng c6 bao dam; Chu thé nhan thé chip QSDP 1a tai san
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hinh thanh tir chinh vén vay; Nguoi mua, ngudi thué, ngudi nhan chuyén nhuong
QSDD; Ngudi ban tra cham, tra dan, cho thué QSDP ma bén thé chap dem di thé
chap; ngudi bao quan tai san thé chap, nguoi lam dich vy lién quan dén tai san thé
chédp;.... Do vay, sd tién thu dugc tir xir ly tai san thé chap 1a QSDD duoc thanh
toan cho céac chu thé co lién quan phai dya trén thir ty uu tién theo nguyén tac ai
cdng bd quyén trude s& duge thanh toan trudc, trir nhimg trudng hop dic biét co
quy dinh cua phép luat. Tuy nhién, c4c chu thé trén cd thé thoa thuan dé thay doi
thi ty vu tién thanh toan cho nhau nhung khong duoc 1am anh huong dén quyén va
loi ich hop phép cua nguoikhac.

Thi nam, qué trinh xir ly tai san thé chip QSDP can phai tuan thu cac quy
dinh khac vé tha tuc hanh chinh. Xir Iy tai san thé chap QSDPD 1a qua trinh xur ly
QSDD (ban, chuyén nhuong,...) dé thu lai tién, do vay can phai ¢ cac thi tuc dé
budc bén thé chap phai hop tac dé xu Iy QSDD dé. Xt Iy tai san thé chap QSDP 1a
mot giai doan cua bao dam thyc hién nghia vu dan sy (mang ban chat caa quan hé
dan sy) nén chi co thé duoc thuc hién theo cac trinh tu caa thu tyc té tung dan su.

Ther sdu, két qua xir 1y tai san thé chip 1a QSDD bi chi phéi bai cac yéu té co
ban sau: (i) QSDD phai hop phap va cd tinh thanh khoan: Tinh hop phap cua QSDD
thé hién ¢ viéc QSDD phai thudc sé hitu cua bén thé chip dugc ching minh qua
GCN QSDD cua bén thé chap. Tinh thanh khoan cia QSDD duoc thé hién & hai
khia canh: QSDP phai dé dang duwoc béan, chuyén nhuong trén thi truong. Va
QSDDb phai dugc dinh gia chinh x&c theo gié tri cia no. Truong hop QSDD dinh gia
cao qua thi s& khd ban hoic dinh gia thap qua thi gay thiét hai cho bén thé chip va
c6 khi sé tién xir Iy duogc ciing khong dir dé thanh toan cho khoan ng; (i) Bén thé
chap c6 thién chi trong viéc chuyén giao QSDP cho bén c6 quyén xir ly tai san thé
chép.

2.2.2. Vai trd ciia Toa an trong gidgi quyét tranh chdp vé thé chdp quyén si

dung dit

Quyén sir dung dat 1a quyén tai san, c6 thé chuyén nhuwong va cb gid tri rat 16n,
gan bé mat thiét v6i loi ich ctia ngudi duoc sir dung dat.Khi nguoi st dung dat dem
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QSDD thé chap trong cac quan hé dan sy, thuong mai thi gia tri cia QSDP con gin
b6 véi loi ich séng con cia nguoi nhan QSDD.Vi 18 d6, khi mot trong hai bén
khong thuc hién day di nghia vu cia minh rat dé xay ra tranh chdp quyét liét. Dé
bao dam thyc hién tét, phat huy vai tro ctia phap luat TCQSDD céan phai biao dam
niang lyc cta nhom chu thé thir ba co trach nhiém giai quyét tranh chap vé
TCQSDD khi ¢6 tranh chip xdy ra va c6 day du cac phuong thirc giai quyét tranh
chép vira phtt hop véi co ché thi trudng vira thoa mdn mong mudn ciia cac bén tranh
chap. Vé chu thé, d6 1a trong tai thwong mai; Toa 4n; cac phan quyét clia trong tai
c6 thé bi co quan Toa an xem xét lai khi mot trong cac bén co yéu cau hay quyét
dinh trong tai d6, vi vy cac TCTD thudng lua chon Toa an dé giai quyét vé viéc xur
Iy tai san bao dam 1a quyén str dung dat; dong thoi sau khi ban an c6 hiéu lyc thi
viéc ap dung phap ludt dé xir 1y cac tai san thé chap 1a QSDD sé& dugc tiép tuc thuc
hién theo quy dinh hanh chinh. V& phuong thirc giai quyét bao gdm hoa giai thuong
luong, trong tai tay ba va phan quyét ciia Toa an. Trong qué trinh giai quyét tranh
chép co thé 16i kéo theo viée thuc hién nghia vy, trach nhiém ctua co quan cép
GCNQSDD va cac cé nhan c¢o6 lién quan dén viéc cho thué, cho muon, tang cho
quyén sir dung dat.

2.2.3  Nguyén tdc xi ly tai san bdo dam la quyén s dung dat

2.2.3.1 . Can cir xur Iy tai san bdo dam 1a quyén sir dung dat

Viéc xtr Iy QSDD thé chap 1a mot trong nhiing cin ctr lam cham dut hop dong
thé chip. Theo d6, quyén ddi véi QSDD cua bén thé chip ciing chim dit (ca vé
phap 1y va thuc té) va duoc dich chuyén cho bén nhén thé chip hodc ngudi thi ba
dé bu dap cho nhimng lgi ich ciia bén nhan thé chap.Pay khong phai 1a diéu mong
doi ctia bén thé chap béi muc dich ma ho hudng t6i 13 dung QSDP dé bao dam cho
mot khodn vay trong mot thoi gian nhat dinh.Khi khoan no da duoc tra, QSDD cua
ho s& dugc khodi phuc lai hoan toan, tra vé cho ho vi thé 1a nguoi chu dich thyuc dbi
v6i QSDP d6. Nhitng hiu qua phap 1y do qua trinh xir Iy QSDP thé chép s& anh
huong dén rat nhiéu cac chu thé khac nhau, dic biét do bi chi phdi boi ché do so
hitu toan dan ctia QSDP nén viéc xir Iy QSDD thé chap chi duoc thuc hién khi c6
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can cur luat dinh da xay ra.

Bo luat dan sy méi ¢ mo rong hon cac truong hop xtr 1y tai san thé chap,
trong d6 cho phép céac bén dugc thdéa thuan vdi nhau dé thyc hién viéc bao dam theo
dung tinh chit cia mot giao dich dan sy dong nghia véi ndi rong quyén cua bén
nhan thé chép.

B luat dan sy nam 2015 quy dinh tai diéu 299, theo do, tai san thé chap bi xu
1y trong cac truong hop:

- Bén han thuc hién nghia vu dugc bdo ddm ma bén c6 nghia vu khong thuc
hién hodc thuc hién khong ding nghia vy;

- Bén c6 nghia vu phai thuc hi¢n nghia vu dugc bao dam trude thoi han do vi
pham nghia vu theo thdéa thuén hoac theo quy dinh cua luat;

- Truong hop do cac bén thoa thuan hodc luat c6 quy dinh.[22, biéu 299]

B0 luat dan sy nam 2005 dua ra can ctr xur 1y tai sdn bao dam phu thudc vao y
chi ctia bén bdo dam, nghia 1a tai san chi dugc xur 1y khi dén han thuc hién nghia vu
ma bén thé chap khong thuc hién hoic thyc hién khdng diung thoa thuan. Trong khi
xtr 1y tai san thé chdp doi hoi sy dich chuyén quyén sé hitu tai san tir bén thé chip
sang bén nhan thé chip, nén trong nhiéu trudng hop, bén thé chap thiéu tinh than
hop tac, khong chiu giao tai san. Pé khic phuc van dé nay, B0 luat dan sy ndm
2015 da co sy d6i moi dic biét khi quy dinh vé& quyén truy doi tai san bao dam va
quyén uu tién thanh toan ctia bén nhan bao dam dbi véi tai san bao dam. Cu thé, tai
B lut dan sy nim 2015 quy dinh hiéu luc di khang véi nguoi thi ba:

- Bién phap bao dam phat sinh hiéu luc ddi khang v6i ngudi tha ba tir khi dang
ky bién phap bao dam hodc bén nhan bao dam nam gitt hodc chiém giit tai san bao
dam.

- Khi bién phép bao dam phat sinh hiéu luc di khang v6i ngudi thir ba thi bén
nhan bao dam duoc quyén truy doi tai san bao dam va duoc quyén thanh toan theo
thr ty vu tién thanh todn gitta cac bén cung nhan tai san bao dam quy dinh tai

BLDS nim 2015 va ludt khac c6 lién quan.[22, Diéu 297]
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Theo d6, hiéu luc dbi khang voi ngudi thtr ba phat sinh thong qua nim giir
(hodc chiém giir) tai san bao dam va dang ky bién phap bao dam. Viéc quy dinh nhu
vay 1a phu hop véi nhimg nguyén tic vé chiém hiru thyc té ma Bo luat dan sy nim
2015 mudn 1am r&: cha thé nao dang nim giit truc tiép tai san thi duoc suy doan 1a
chu thé co quyén ddi véi tai san dugc nam gilt. Nguyén tic ndy thé hién tai diéu
184, suy doan vé tinh trang va quyén cta ngudi chiém hiru: “Ngwoi chiém hitu duwoc
suy dodn & ngay tinh; nguoi ndo cho rang nguwoi chiém hitu khdng ngay tinh thi
phdi chirg minh. Trieong hop c0O tranh chdp vé quyén déi véi tai san thi ngueoi
chiém hiru dwoc suy dodn 1& nguoi ¢O quyén dé.Nguwoi c6 tranh chdp véi ngueoi
chiém hitu phdi chimg minh vé viéc ngueoi chiém hitu khdng c6 quyén.”

Khac véi Bo luat Dan sy nam 2005, B§ Luat Dan sy nam 2015 cé quy dinh 1o
rang 2 trudng hop theo Diéu 325 vé&: “Thé chdp quyén sir dung dat ma khong thé
chdp tai san gan lién véi ddt:

- Truong hop thé chdp quyén sir dung ddt ma khéng thé chdp tai san gan lién
véi dat va ngueoi sir dung dat dong thoi 1a chil s¢ hivu tdi san gan lién véi dat thi tai
san dwge xir Iy bao gom cd tdi san gdn lién véi dat, triv truong hop ¢6 théa thudn
khac.

- Truong hop thé chdp quyén sir dung ddt ma nguwoi sir dung dat khong dong
thoi la chii 6 hitu tai san gan lién véi dat thi khi xik Iy quyén sir dung dat, chii s¢
hitu tdi san gan lién véi ddt dwoc tiép tuc sie dung dat trong pham vi quyén, nghia
vu ciia minh; quyén va nghia vu ciia bén thé chdp trong méi quan hé véi chii sé hitu
tai san gdn lién véi dat dwoc chuyén giao cho ngwoi nhdn chuyén quyén sir dung
dat, trir truong hop cé théa thudn khac”.

Va biéu 326: “thé chdp tai san gdn lién véi dat ma khéng thé chdp quyén sir
dung ddt:

- Truomg hop chi thé chdp tai san gan lién véi dat ma khéng thé chap quyén
sir dung dat va chii s¢ hiku tai san gdn lién véi dat dong thoi la nguwoi sir dung dat
thi tai san dwoc xir 1y bao gom cd quyén sir dung ddt, trir trieong hop ¢é thoéa thudn
khac.
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- Truong hop chi thé chdp tai san gdn lién véi dat ma khéng thé chdp quyén
swr dung dat va chi sé hivu tai san gdan lién véi dat khéng dong thoi la nguoi sie
dung dat thi khi xit 1y tai sdn gan lién véi dat, ngwoi nhdn chuyén quyén so hivu tai
san gdn lién véi dat duwoc tiép tuc sir dung ddt trong pham vi quyén, nghia vu ciia
chii s6 hitu tai san gan lién véi ddat dwoc chuyén giao, triv truong hop 6 théa thudn
khac”.[22, Diéu 325, 326]

O day luat da néu 1 cac truong hop da xay ra trén thuc t& d6 1a viéc khi thé
chép co xac dinh hay khong xac dinh viéc dua tai san gan lién véi dat hay quyén sir
dung dat vao dé thé chap. Piéu nay 13 rat quan trong trong viéc xur 1y tai san bao
dam khi co tranh cha”ip xay ra boi trude khi cd Bo luat dan sy nam 2015 thi cé nhiéu
van dé& vudng miac phat sinh, vi du trong nhiéu trudng hop nha xay trén dat, tuy
nhién nha chua duoc cp gidy chimg nhan quyén sé hiru nha ma chi duoc cap gidy
chtrng nhin quyén sir dung dat va trong hop dong thé chap ciing chi ghi 1a thé chap
quyén sir dung dat. Khi xay ra tranh chap Ngan hang yéu cau xir 1y ca tai san trén
dat, qua d6 nhiéu Tham phéan c6 nhimg quan diém khac nhau va c6 nhimg quyét
dinh khac nhau vé van dé& d6. Viéc quy dinh cu thé cac trudng hop phat sinh theo
diéu 325 va Piéu 326 B0 luat dan sy nam 2015 13 mot quy dinh cu thé, tranh viée ap
dung phép luat sai va chdng chéo nhau trong qua trinh giai quyét tranh chép lién
quan dén quyén st dung dt. Trong qua trinh giai quyét cac vu viée lién quan dén
xtr 1y tai san 14 quyén sir dung dat Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP huéng dan thi hanh
luat dat dai co hiéu lyc tir 03/3/2017 quy dinh chi tiét vé huéng xir Iy quyén st dung
d4t dang cho thué, thé chap bi thu hdi boi Nha nude nhu sau:

- Pat dang cho thugé, thé chidp ma Nha nudc thu hdi theo quy dinh tai Piéu 61
va Piéu 62 cua Luat dat dai thi hop dong thué dat, hop dong thé chip bang quyén st
dung dit bi chdm dit. Viée xir Iy quyén va nghia vu ¢6 lién quan dén quyén sir dung
dat gilta cac bén trong hop dong thué dat, hop dong thé chap thuc hién theo quy

dinh cta phap luat vé dén sy.
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- Pit dang cho thué thudc trudng hop bi thu hdi theo quy dinh cua Luat dat
dai ndm 2013 thi hop dong thué dat bi cham dut va viéc thu hoi dat thyc hién theo quy
dinh sau:

Thir nhat: Truong hop bén cho thué dét 1a nguoi giy ra hanh vi vi pham phap
luat vé dat daithi Nha nudc thu hoi dat.Bén cho thué dat phai bdi thuong thiét hai
cho bén thué dét theo quy dinh ctia phap luat vé dan su;

Thir hai: Truong hop bén thué dat 13 ngudi gy ra hanh vi vi pham phap luét
vé dat dai thi Nha nudc thu hdi dat. Bén thué dat phai boi thuong thiét hai cho bén
cho thué dat theo quy dinh ctia phap luét vé dan su;

Thir ba: Trudng hop ngudi gy ra hanh vi vi pham phap luat vé dat dai khong
phai 12 bén cho thué dat hodc bén thué dat thi Nha nudc thu hoi dat va ngudi giy ra
hanh vi vi pham ¢6 trach nhiém boi thuong cho bén bi thiét hai theo quy dinh.

- Khi Nha nuédc thu hdi dit ma quyén st dung dit d6 dang duoc thé chip
thi hop dong thé chap quyén str dung dat bi cham dit; bén thé chap phai hoan tra
khoan vay cho bén nhan thé chip theo quy dinh ctia phap luit vé dan su va phap
luat khéc co lién quan

- Dat do nguoi sir dung dat 1 c4 nhan cho thué, thé chdp ma ci nhan d6 chét
nhung khong c6 nguoi thira ké thi Nha nuéc thu hdi dat, Nha nudc c6 trach nhiém
giai quyét cac quyén va nghia vu c6 lién quan dén thira dit theo quy dinh cua phap
luat; hop dong thué dat, hop dong thé chip bi cham dut va quyén st dung dat dugc
giai quyét nhu sau:

-Trudng hop thué dit thi bén thué dit dwoc Nha nude tiép tuc cho thué dét trong
thoi han con lai cua hop dong thué dat da ky két;

- Truong hop thé chip bing quyén st dung dat thi xir 1y quyén st
dung dat thé chap theo quy dinh cta phap luit vé giao dich bao dam.”[3, Diéu 43al.

Theo d6, hop dong cho thué dat, hop dong thé chap bang quyén st dung dat s&
cham dut hiéu luc khi Nha nudc thu hoi dat va giai quyét nhu sau:

— Thu héi vi muc dich quc phong, an ninh tai Diéu 61, 62 Luat dat dai thi s&
giai quyét hé qua theo quy dinh luat dan su.
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— Pat dang cho thué thudc trudng hop bi thu hdi do vi pham phap luat dat dai
thi:

+ Néu viéc bi thu hdi do I5i cua bén thué hoac bén cho thué thi bén cé 15i s&
phai bdi thuong thiét hai cho bén con lai theo quy dinh cua phap luat dan su.

+ Néu viéc bi thu hoi khdng do 16i caa bén thué, bén cho thué ma do 15i cua
bén thir ba thi bén tha ba phai boi thuong thiét hai cho céc bén con lai theo quy dinh
cua phéap luat dan su.

— Pét thé chap thudc trudng hop bi thu hoi do vi pham phép luat dat dai thi
bén thé chap phai hoan tra khoan vay cho bén nhan thé chap theo quy dinh.

Truong hop di co6 quyét dinh thu hoi dat va da phé duyét phuong an trudc
ngay 03/3/2017 thi tiép tuc thuc hién theo phuong an da phé duyét.

2.2.3.2 Phuong thuc xi Iy tai san bao dam l1a quyén st dung dat

Thar nhdt: Xa Iy tai san dam bdo 1a quyén siz dung dat khi ¢6 syt nguyén ban giao

Khi d6, viéc xir 1y tai san thé chap s& dién ra mot cach ém dep theo diing nhu
phuong thirc xtr Iy ma cac bén da thoa thuan. Theo quy dinh ctua Nghi dinh s6
163/2006/ND-CP va phap luat vé dat dai, cic bén co thé thoa thuin cac phuong
thirc xtr 1y tai san bao ddmnhu:

Chuyén nhwong quyén si dung dat

Céc bén can xac dinh trong hop dong thé chap QSDD vé viéc bén nhan thé
chap duge quyén chuyén nhugng QSDP thé chap.Theo d6, bén nhan thé chap co
quyén ty thuc hién chuyén nhuong QSDP cho mot ngudi thir ba bat ky ma khéng
can c6 su dong ¥ ctia bén thé chap. Tién thu dugc tir viéc chuyén nhuong duoc dung
dé khau trir phan vén vay. Khi xir Iy QSDD theo phuong thirc niy, bén nhan thé
chép ky két v6i nguoi thir ba hop déng chuyén nhugng QSDD. Trong d6, bén nhan
thé chip 1a bén chuyén nhuong (do bén thé chip uy quyén bing mét vin ban uy
quyén kém theo hop ddong thé chiap QSDD), ngudi thir ba 13 bén nhan chuyén
nhuong. Viéc chuyén nhuong QSDD con c6 thé thuc hién thong qua hop dong
chuyén nhuong ma trong dé bén chuyén nhuong 13 bén thé chap. Tuy nhién, dé bao
dam thu duoc ng vay, bén nhan thé chap phai thyc hién cic bién phap quan 1y dong
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tién khi chuyén nhuongQSDD.

Bén nhdn thé chdp nhdn chinh QSDP thé chdp dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu cia bén thé chap

Phuong thirc nay hoan toan do cac bén thoa thuan. Tuy nhién, viéc nhan
QSDD dé thay thé toan bd nghia vu hay chi khau trir nghia vu twong ung véi gia tri
ciia QSDP van 1a mot van dé dang c6 nhiéu cach hiéu khac nhau. Néu ndi dung cua
phuong thirc nay di duoc cac bén xac dinh cu thé trong hop ddng thé chip thi viéc
thanh toan nghia vu dugc thuc hién nhuthoa thuan. Trong truong hop ndi dung chua
duge xac dinh cu thé thi viéc thanh toan nghia vy khi bén nhan thé chép nhan
QSDb thé chép duoc xac dinh nhu sau:

Mot 14, trong truong hop bén thé chap chinh 14 bén c6 nghia vu tra no thi phai
giao cho bén nhan thé chdp QSDD thé chap va nghia vu tra no chi dugc trir twong
g voi gia tri cia QSDD thé chip. Bén thé chap phai tiép tuc tra ng dbi v6i phan
con thiéu.

Hai 13, trong truong hop nghia vu duoc bao dam bang thé chap QSDP cta ngudi
khéc thi bén nhan thé chép duoc nhan QSDD do dé thay thé cho viéc thuc hién nghia
vu cua bén thé chép, néu gié tri QSDD 16n hon nghia vu phai thyc hién thi bén nhan
thé chip phai tra lai khoan tién twong tmg voi phan chénh léch d6 cho bén thé chép,
néu con thiéu thi bén c6 nghia vu phai tiép tuc thuc hién phan nghia vu do.

Vé xur 1y tai san bao dam, BLDS nidm 2005 khéng c6 mot quy dinh chung nao
nhung Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 31/12/2006 c6 quy dinh: “Bén git tai san
bao dam phai giao tai sdn d6 cho nguoi xur ly tai san theo thong bao ctia nguoi nay;
néu hét thoi han an dinh trong thong bio ma khong giao tai san thi nguoi xir 1y tai
san c6 quyén thu gifr tai san bao dam”.

Quy dinh tai Nghi dinh 163/2006/ND-CP d3 giy ra nhiéu cach hiéu khac nhau
va gip khé khan trong thi hanh, vi viy BLDS nidm 2015 da thao g& véi nguyén tac:
“Nguoi dang gilr tai san bdo dam c6 nghia vu giao tai san bdo dam cho bén nhan
bao dam dé xu 1y... Trudng hop ngudi dang giit tai san khong giao tai san thi bén
nhén bao dam c6 quyén yéu cau Toa 4n giai quyét”. Theo d6 Bo luat dan sy nim
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2015 st dung cum tir giao tai san bao dam dé xir Iy thay vi cum tir thu giit tai san
bao dam dé khang dinh bén nhan bao dam khong c6 quyén thu giir tai san bao dam
dé xtr Iy nhu quy dinh tai Nghi dinh 163”.[22, Diéu 301]
That hai: Xur Iy tai san bdo dam 1a quyén si dung dat khi khéng c6 su ti nguyén

ban giao

Trong trudng hop nay, bén nhan thé chip c6 thé Iya chon mot trong hai hudng
xu Iy nhu sau:

Thir nhat: Ban d4u gia quyén str dung dat

Trong trudng hop cic bén khong co thoa thuan vé viée xir Iy QSDD thé chap
thi QSDP duoc xur Iy theo phuong thirc ban dau gia. Trong trudng hop nay, bén
nhan thé chap ky hop dong ban dau gia tai san v6i Trung tam dich vu ban déu gia
tai san hoac doanh nghi¢p ban dau gia tai san dé thuc hién thu tuc ban dau gia tai
san [2, Diéu 58]. Néu bén nhan thé chip tham gia d4u gia tai san va 1a ngudi tring
dau gia thi sb tién phai thanh toan dugc khau trir nghia vu cua bén thé chap sau khi
t6 chtrc ban dau gia da trir chi phi ban dau gia. Néu nguoi trang du gia khong phai
12 bén nhan thé chép thi bén nhan thé chép dugc thanh toan cho nghia vu ctia bén
thé chap tir khoan tién thu dugc tir viéc ban dau gia tai san bao dam sau khi trir chi
phi ban d4u gia tai san. Néu sd tién d6 chua du dé thanh toan cho nghia vy phai thyuc
hién thi bén c6 nghia vu phai thanh toan tiép phan conlai.

Thir hai: Khéi kién tai Toa an

Trong thuc tién, rat hiém khi ngudi co tai san bao dam duoc dua ra xir Iy dé
thuc hién nghia vu lai hop tac trong qua trinh xr ly tai san. Do do, khi trong hop
dong thé chap khong co6 thoa thuan vé phuong thirc xtr 1y tai san bao dam hoic tai
thoi diém can xtr 1y tai san bao dam dé thyuc hién nghia vy, cac bén khong dat dugc
théa thuan vé cch thuc xir 1y, vu viéc s€ duoc bén nhan thé chép khoi kién ra Toa
4n nhan dan cip c6 tham quyén. Hodc khi cac bén da thoa thuan duoc phuong an xir
Iy nhung phuong 4n d6 khong thé thuc hién duoc trén thuc té va két qua la bén
nhan thé chép ciing c6 quyén khoi kién ra Toa an. Nhu vay, khi bén thé chip khong
c6 thai d6 hop tac trong qua trinh xtr 1y tai san bao dam, ma diéu nay xay ra kha
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thudng xuyén trén thyc té, dan dén bén nhan thé chap hodc bén thtr ba s& khong thé
tién hanh xir 1y tai san bdo ddm mac du cac bén da co su thoa thuan tr trude thi khi
phai xir 1y tai san bao dam 1a QSDP dé thuc hién nghia vu, hau hét cac hop dong
thé chip déu phai chuyén sang Toa 4an nhan dan cip c6 tham quyén.

2.2.4  Trinh tw, thi tuc xi ly tai san bao dam 1a quyén si dung dat

2.2.4.1 Thong bao vé viéc xtr Iy quyén str dung dat thé chap

Vi¢c thong bao veé viée xur 1y tai san bao dam la mot quy dinh madi ciia B9 luat
dan sy nam 2015, theo d6 n6 bdo dam dugc tinh khach quan cling nhu bdo dam
quyén va loi ich hop phép cta bén thé chip hay bén giit tai san bao dam. Boi néu
trong truong hop mot bén khong biét duge vé viée xtr 1y tai san bao dam d6 s& din
dén nhiéu mAu thudn ciing nhu khéng dam bao duoc tinh khach quan :

- Trude khi xtr 1y tai san bao dam, bén nhan bao dam phai thong bao bang vin
ban trong mot thoi han hop 1y vé viée xir 1y tai san bao dam cho bén bao dam va cac
bén cung nhén bao dam khac.

- Trudng hop bén nhan bao dam khong thong bao vé viée xir 1y tai san bao
dam theo quy dinh trén ma gay thiét hai thi phai boi thudng cho bén bao dam, cac
bén cing nhan bao dam khac.[22, Piéu 300]

Giao tai sian bio dam dé xir ly

- Nguoi dang gilt tai sdn bao dam c6 nghia vu giao tai san bao dam cho bén
nhan bao dam dé xir 1y khi thudc mot trong cc trudong hop quy dinh duogc xir 1y tai
san bao dam néu trén.

- Truong hop ngudi dang gitlr tai sdn khong giao tai san thi bén nhan bao dam
c6 quyén yéu cau Toa an gidi quyét, trir trudng hop luat lién quan c6 quy dinh
khéc.[22, Diéu 301]

Trude khi xt Iy QSDD thé chép, ngudi xtr Iy QSDD phai thong bao bang vin
ban vé viéc xir 1y tai san bao dam cho cac bén cing nhan thé chap khac theo dia chi
dugc luu gitr tai co quan dang ky giao dich bdo dam hoac ding ky van ban thong
bao vé viéc xir Iy QSDD thé chap theo quy dinh cia phap luat vé dang ky giao dich
bao dam. Vin ban thong bao vé viéc xir Iy QSDD thé chip c6 ndi dung chu yéu sau
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day: thong tin vé ngudi yéu cau ding ky van ban thong bao, md ta QSDD di ding
ky thé chap dugc xir 1y, hop dong thé chap, thoi gian, dia diém xir Iy QSDP thé
chap, cac bén cung nhan thé chap (néu co). Trong trudng hop ngudi xir Iy QSDD
khong thong bao vé viée xir Iy QSDD thé chip ma gy thiét hai cho cac bén cung
nhan bao dam trong giao dich bao dam da duoc diang ky thi phai bdi thuong thiét
hai [2, Diéu 61].

Quyén nhén lai tai san bio dam

Trude thoi diém xir 1y tai san bao dam ma bén bao dam thuc hién day di nghia
vu ctia minh d6i véi bén nhan bao dam va thanh toan chi phi phat sinh do viéc cham
thue hién nghia vu thi ¢6 quyén nhén lai tai san d6, trir trudng hop luat cé quy dinh
khac. [22, Piéu 302]

2.2.4.2 Thu giit quyén sir dung dat dé xir Iy

Sau khi nhan dugc thong bao vé viée xu Iy QSDb thé chép ciia bén nhan thé
chép, bén giit QSDD thé chap phai giao quyén st dung dat d6 cho nguoi xir 1y tai
san theo thong bao d6. Néu QSDD thé chip do bén thar ba gitr thi bén xir 1y tai san
phai thong bao bang vin ban cho nhitng ngudi nay vé viéc yéu cau chuyén giao tai
san bao dam [2, Piéu 63]. Néu hét thoi han an dinh trong thong bao ma bén giir
QSDD thé chip khong giao tai san thi ngudi xir Iy tai san c6 quyén thu gitt QSDD
thé chip dé xur 1y hodc yéu cau Toa an giai quyét.

Khi thyc hién viéc thu gitt QSDP thé chip, nguoi x Iy QSDP c¢6 trach
nhiém: thong bao trude cho ngudi giit tai san vé viée ap dung bién phap thu gitt
QSDD trong mdt thoi han hop ly. Van ban thong bao phai ghi ro 1y do, thoi gian
thuc hién vi¢c thu gitr QSDD, quyén va nghia vu cia cac bén; khong duoc ap dung
cac bién phap vi pham diéu cAm cua phap luat, trai dao dac xa hdi trong qua trinh
thu giir tai san bao dam. Trong trudng hop ngudi gitr QSDD thé chip 1a ngudi thir
ba thi bén thé chap c6 trach nhiém phdi hop v6i nguoi xir 1y tai san thuc hién viéc
thu giit tai san bao dam [2, Piéu 63].

Trong qué trinh tién hanh thu giit QSDD thé chap, néu bén gitr QSDD thé
chép ¢4 diu hiéu chéng ddi, can tro, gay mét an ninh, trat tu noi cong cdng hoac cod
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hanh vi vi pham phap luit khac thi nguoi xir Iy QSDD thé chip c6 quyén yéu ciu
Uy ban nhan déan x&, phuong, thi trin va co quan cong an noi tién hanh thu gitr tai
san bao dam, trong pham vi chirc ndng,nhi¢m vy, quyén han cua minh 4p dung cac
bién phép theo quy dinh cta phap luat dé giir gin an ninh, trat ty, bao dam cho
ngudi xtr Iy QSDD thyc hién quyén thu gitt QSDD [2, Picu 63].

Néu hét thoi han 4n dinh trong thong bio ma bén giit QSDP théchip khong
giao tai san thi nguoi xtr 1y tai san ¢ thé yéu cau Toa 4n c6 thdm quyén giai quyét.
Vé trinh tu tha tuc ndp don yéu cau va giai quyét yéu cau cia bén yéu cau dugc
tudn thua dang theo quy dinh tai BLTTDS nam 2015.

2.2.4.3 Thi hanh ban an, quyét dinh ctia Toa an

Viéc thi hanh ban &n, quyét dinh cia Toa an dugc thyc hién theo quy dinh
cta Luat Thi hanh an dan sy nim 2008 dwoc sira doi, bd sung nam 2014. Puong sy
c6 quyén thoa thuan vé viéc thi hanh &n, néu thoa thuan dé khong vi pham diéu cdm
cia phap luat va khong trai dao dirc xa hoi. Két qua thi hanh an theo thoa thuan
dugc cdng nhan. Truong hop duong su khéng thuc hién dung thoa thuan thi co
quyén yéu cau co quan THADS thi hanh phan nghia vu chua duogc thi hanh theo noi
dung ban &n, quyét dinh. Khi c6 yéu cau thi hanh an,Thi truong co quan THADS ra
quyét dinh thi hanh an [36, Diéu 6].

Trude khi ké bién tai san 1a QSDD, tai san phai dang ky quyén s& hiru hodc
dang ky giao dich bao dam theo quy dinh cua phap luat, Chap hanh vién yéu ciu co
quan ding ky cung cdp thong tin vé tai san, giao dich di dang ky [36, Diéu 89].
Chép hanh vién chi ké bién QSDP cua ngudi phai thi hanh an thudc truong hop
duoc chuyén quyén str dung theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai [36, Piéul10].

Sau khi ké bién, Chap hanh vién thong bao bang van ban cho co quan dang ky
vé viéc ké bién tai san d6 dé xur Iy theo quy dinh cta phap luat vé THADS. Dé thi
hanh ban 4n, quyét dinh ctia Toa 4n, co quan thi hanh 4n 4p dung hinh thic ban dau
gia dé xtr Iy QSDP.

Dinh gia tai san ké bién: Ngay khi ké bién tai san ma duong su thoa thuan
dugc vé gia tai san hodc vé to chirc tham dinh gia thi Chap hanh vién lap bién ban

38



vé thoa thuin d6. Gia tai san do dwong su thoa thuén 1a gia khoi diém dé ban dau
gia. Truong hop duong su c6 thoa thudn vé to chiic tham dinh gia thi Chap hanh
vién ky hop dong dich vu vai to chirc tham dinh gia d6 [36, Diéu 98].

Bdn diu gid tai san thé chd'p la QSDD: V& trinh tu, thi tuc cu thé viéc ban
dau gia tai san 1a QSDD hién nay dugc thuc hién theo quy dinh tai Luat Thi hanh an
dan su nam 2014, Nghi dinh s6 17/2010/ND-CP ngay 04/3/2010 caa Chinh phi vé
ban d4u gia tai san va Thong tu sb 23/2010/TT-BTP ngay 06/12/2010 cia B Tu
phap.

2.2.4.4 Thu tuc x6a ding ky thé chap 1a quyén st dung dat

Xo6a ding ky thé chdp QSDP 1a budc cubi cing ciia qua trinh xir 1y tai san thé
chap 1a QSDD. Viéc x6a diang ky thé chap nay c6 y nghia ching minh rang QSDD
khong con 1a tai san thé chip ddi voi khoan no ciia bén thé chip véi bén nhan thé
chép nira, hiéu mot cach don gian thi tai thoi diém x6a ding ky thé chip thi hai bén
khoéng con quan hé thé chap tai san nita, moi van dé lién quan dén quyén lgi va
nghia vu ciing s& khong con. Ngudi yéu cau x6a dang ky thé chap 1a QSDPD la bén
thé chip, bén nhan thé chip hodc ngudi duge mot trong cac chi thé nay uyquyén.

2.2.45 Thir ty yu tién thanh toan tir viéc xtr Iy quyén sir dung dat

Thir ty vu tién thanh toan tir viéc xir Iy QSDD thé chap dé thu hoi no ciing
duoc 4p dung twong ty nhu tht ty vu tién thanh toan dbi voi tai san bao dam trong
cac giao dich biao dam noi chung. Theo d6, néu giao dich bao dam dugc dang ky thi
vi€c xac minh th{r ty wu tién thanh toan khixir 1y tai san bao dam duoc xac dinh theo
thr tu dang ky. Néu mot tai san duoc dung dé bao dam cho nhiéu nghia vu dan sy
ma cé giao dich dugc dang ky, giao dich khong dang ky thi giao dich dugc dang ky
s€ dugc uu tién thanh toan trude,... . Quy dinh nay cling dugc ap dung trong truong
hop xur 1y tai san thé chip 1a QSDP va chung dic biét co ¥ nghia, tac dung nham
bao vé quyén loi cho bén nhan thé chap QSDD khi mot QSDP dugc dung dé bao
dam cho mot khoan vay. Trong trudng hop ndy, néu giao dich thé chdp QSDP co
thoi diém dang ky trudc tién tai Vin phong diang ky QSDP c6 tham quyén s& dugc
vu tién quyén thanh toan trudc so véi cac giao dich ding ky sau d6. Mat khac, quy
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dinh néu trén con cho thiy wu thé hon va quyén loi ctia bén nhan thé chip tai san la
QSDD s& dugc dam bao hon so voi bén nhan thé chéap tai san khong phai QSDD.
Boi 18, d6i v6i giao dich thé chiap QSDD, phap luat hién hanh quy dinh dang ky
giao dich 1 yéu cau bit budc, trong khi nhiing giao dich thé chip tai san thong
thuong khac thi khong yéu cau bat budc, con viée dang ky hay khong 1a tiy thudc
vao su thoa thuan gitra cac bén.

Trong trudng hop s6 tién thu duoc tir viée xtr Iy QSDD khong du dé thanh
toan cho cac bén nhan bao dam cé cung thur ty vu ti€n thanh toan thi sb tién d6 duogc
thanh toan cho céc bén theo ty 1¢ tuong ng véi gia tri nghia vu dugc bao dam. Cac
bén ciing nhan bao dam bang QSDPD ciing c6 quyén thoa thuan vé viéc thay doi thi
ty yu tién thanh toan cho nhau. Bén thé quyén uu tién thanh toan chi duoc wu tién
thanh toan trong pham vi bdo dam ctia bén ma minh thé quyén.

2.2.5 Nhitng diém mdi ciia ché dinh bdo dam thwe hi¢n nghia vu ciia Bj
lugt Dan sw nam 2015

Bo luat Dan sy nam 2015 dugc Quédc hoi théng qua ngay 24/11/2015, ¢ hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay 01/01/2017 gom nhiéu noi dung doi méi, trong d6 ¢ phan
noi dung vé bao dam thuc hién nghia vu dan sy. Nhin mét cach tong thé, noi dung
phan bao dam thyc hién nghia vy dan sy cua Bo luat Dan sy nim 2015 da tiém can
t6t hon vé6i thong 1é quéc té va co ban giai quyét dugc nhimg vuéng mic, kho khin
trong thuc tién ky két va thyc hién hop déng bao dam.

Bo luat Dan su ndm 2015 lan dau tién ghi nhan va thé hién dugc mot sé gia tri
cot 16i caa Iy thuyét vat quyén khi diéu chinh quan hé bao dam thuc hién nghia vu
dan su trong sy hai hoa hoa vai ly thuyét trai quyénBo luat Dan sy nam 2005 tiép
can bién phap bao dam thuc hién nghia vu dua trén nén tang cua ly thuyét trai
quyén. Thuc tién cho thay, cach tiép can quan hé bao dam thuan tly theo ly thuyét
tréi quyén chua thé giai quyét duoc triét dé nhimg vuéng méic phat sinh trong qua
trinh xr ly tai san bao dam.

Theo quy dinh Bo luat Dan sy nam 2005, giao dich bao dam chinh 1a can c
dé bén nhan bao dam thyc thi quyén xir Iy tai san bao dam. Py chinh 1a yéu t6 trai
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quyén cua quan hé bao dam thuc hién nghia vu dan su. Céch tiép can nay luan giai
dugc can cr (co sd) dé bén nhan bao dam c6 “quyén” va thyc thi “quyén” xur 1y ddi
VGi tai san bao dam dé chinh 13 hop ddng bao dam. Vi tai san bao dam vén di khong
thudc quyén sé hiru cua bén nhan bao dam, do do, viéc thuc thi quyén xir ly tai san
bao dam phai dya trén thoa thuan cia cac bén trong hop dong bao dam da giao két.

Tuy nhién, diém yéu cua cach tiép can thuan tly trai quyén nay 1a & chd,
quyén xtr ly tai san bao dam cua bén nhan bao dam chi dugc thuc hién théng qua
hanh vi thyuc hién nghia vy ctia bén bao d¢am theo hop dong bao dam di giao két.
Hay ndi céch khéc, quyén xu ly tai san bao ¢am cua bén nhan bao dam duoc thuc
thi trong su phu thudc vao y chi cua bén bao dam (chu s& hiru tai san). Bén nhan
bao dam khong c6 quyén “truc tiép” mang tinh chat “chi phdi” va “ngay tuc khac”
dbi vai tai san bao dam. Truong hop bén bao dam khong thuc hién nghia vu d3 cam
két thi bén nhan bao dam chi c6 thé khoi kién yéu cau Toa &n giai quyét.

Céch tiép can nay da lam cho thil tuc xu Iy tai san bao dam phy thudc qué
nhiéu vao y chi caa bén bao dam (chi s¢ hitu tai san). Trong khi do, xir Iy tai san
bao dam dan dén su dich chuyén quyén s& hiru tai san tir bén bao dam sang nguoi
mua hoic bén nhan bao dam. Do vay, bén bao dam thudng co thai do thiéu thién
chi, tham chi 1a bat hop tac, chay y trong viéc chuyén giao tai san bao dam cho bén
nhan bao dam dé xu ly. Thuc té nay da lam cho bén nhan bao dam tré thanh bén cé
“vi thé yéu” d6i véi tai san bao dam, trong khi do, 18 ra, theo quy dinh ciia phap luat
va hop dong bao dam da giao két, ho cd toan quyén xu 1y dé thu hdi no khi bén c6
nghia vu vi pham nghia vu di thoa thuan. Dé khic phuc nhitng khiém khuyét nay,
Bo luat Dan sy nam 2015 “budc dau” da ghi nhan va thé hién dugc mot sé noi dung
(d3c diém) caa “vat quyén bao dam” dé tang cuong tinh chu dong cua bén nhan bao
dam trong viéc xir ly tai san bao dam. Cu thé 13, lan dau tién, Bo luat Dan sy nim
2015 da quy dinh mot cach minh thi hai diac diém quan trong cua Vat quyén bao
dam, d6 1a quyén truy doi tai san bao dam va quyén uu tién thanh toan ctia bén nhan
bao dam d6i vai tai san bao dam trong trudng hop bién phap bao dam di phat sinh
hiéu lec d6i khang voi nguoi thir ba. Viéc bo sung hai quyén nang néi trén ctia bén

41



nhan bao dam thé hién sy hai hoa hda yéu té vat quyén trong quan hé trai quyén khi
diéu chinh quan hé bao dam thuc hién nghia vu cua B luat Dan sy nam 2015. Viéc
hai hoa hoa nay 1a phu hop véi ban chat “chira dung ca yéu té trai quyén va yéu tb
vat quyén” caa bién phap bao dam; déng thoi, n6 xu Iy dugc nhitng van dé ma thuc
tién xtr Iy tai san bao dam dang dit ra.

- Bo luat Dan sy nam 2015 ting cudng quyén ty do, tu nguyén cam két, thoa
thuan, ty chiu trach nhiém cua cac bén tham gia giao dich bao dam theo tinh than va
nguyén tic caa Hién phap nim 2013, dong thoi di don gian hoa thu tuc giao két,
thuc hién hop dong bao dam

Bén canh d6, Bo luat Dan su nam 2015 ciing di don gian héa thu tuc giao két,
thuc hién hop d@)ng bao dam nham tao thuan loi ti da cho cic bén tham gia quan h¢
bao dam thuc hién nghia vy, vi du nhu B luat Dan sy nam 2015 cho phép cac bén
chi can tién hanh thoa thuan, giao két mot lan vé bao dam thuc hién nghia vu hinh
thanh trong tuong lai. Khi nghia vu trong tuong lai dugc hinh thanh, cac bén khong
phai xac 1ap lai bién phap bao dam ddi véi nghia vu d6, bao gdom ca viéc ky két lai
hop ddng bao dam, cdng chimg ciing nhu dang ky bién phap bao dam [22, khoan 2
Diéu 294]. Bo luat Dan sy nam 2015 da bo sung hai bién phap bao dam mai trén co
s& ké thira va phat trién noi dung cac quy dinh cia Bo luat Dan sy ndm 2005 va ban
chét “bao dam thuc hién nghia vu” cua cac bién phap.

Theo quy dinh cua khoan 1 Biéu 318 B¢ luat Dan sy nam 2005, cac bién phap
bao dam thyc hién nghia vy dan su bao gdm: Cam cb, thé chap, dat coc, ky cuoc, ky
quy, bao Ianh, tin chap. So véi B luat Dan sy ndm 2005, B6 luat Dan sy nim 2015
dd bo sung thém hai bién phap bao dam méi, d6 1a “cam giir tai san” va “bao luu
quyén so hiru”. Tuy nhién, ddy khong phai 13 cac dinh ché mgi ma thyc té chang da
duoc ghi nhan va thé hién ¢ Bo luat Dan sy nim 2005 nhung khéng phai ¢ giac do
bién phap bao d¢am thuc hién nghia vy dan sy. Bén Bo luat Dan sy nim 2015, cam
gilr tai san va bao luu quyén s hiru 1an dau tién duoc tiép can véi tu cach 1a bién

phap bao dam thyc hién nghia vu. Céch tiép can méi nay caa Bo luat Dan sy nam
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2015 cho thay su tiém can gan hon véi thong 18 quéc té vé bao dam thuc hién nghia
vu cua Bo dan luat nay.

- Bo luat Dan sy ndm 2015 di hoan thién co ché (phwong thirc) 1am phat sinh
hiéu luc d6i khang véi ngudoi thi ba caa bién phap bao dam, conB6 luat Dan su nim
2005 chua quy dinh cy thé vé cac phuong thirc 1am phéat sinh hiéu lyc d6i khang voi
bén thir ba cua bién phap bao dam. Khic phuc han ché nay, Bo luat Dan sy nim
2015 d3 hoan thién co ché (phuong thuc) lam phét sinh hiéu luc ddi khang voi
nguoi thir ba cua bién phap bao dam.

-Bo luat Dan sy nam 2015 di co cach tiép can méi vé dang ky bién phap bao
dam, tao tién dé va nén tang phéap 1y quan trong cho viéc hoan thién phap luat vé
dang ky bién phéap bao dam va doi méi hé thong dang ky. Bo luat Dan sy nim 2015
da doi méi vé can ban cach tiép can vé dang ky bién phéap bao dam, tir ding ky 1a
“nghia vu” cta cong dan sang ding ky 1a “quyén” cta cong dan. Bo luat Dan sy
nam 2005 tiép can dang ky giao dich bao dam dudi giac d6 1a nghia vu ciia cac bén
trong hop dong thé chap. Tuy nhién, Bo luat Dan su nam 2015 d3 c6 cach tiép can
mang tinh chat d6i mai vé ding ky bién phap bao dam, d6 1a 1an dau tién, Bo luét
Dan sy nam 2015 da nhin nhan ding ky bién phap bao dam dudi giac do “quyén”
cua cong dan trong x& hoi dan sy hién dai.

Theo quy dinh cua khoan 4 Diéu 323 B luat Dan sy nam 2015, ding ky thé
chap duoc nhan dién 1a “quyén” cua bén nhan thé chap. Viéc tiép can dang ky bién
phap bao dam dudi giac do quyén cong dan trong xa hoi dan su hién dai cua Bo luat
Dan su nam 2015 c6 ¥ nghia va tac dong rat I6n ddi véi cong tac xay dung va hoan
thién thé ché vé dang ky bién phap bao dam ciing nhu thuc tién van hanh hé thdng
dang ky giao dich bao dam cua nudc ta, cy thé nhu sau:

Tha nhét, dbi véi viéc xay dung va hoan thién phap luat vé diang ky bién phap
bao dam: Viéc tiép can dang ky bién phap bao dam véi tu cach 13 quyén dan sy cua
cdng dan sé& tac dong dén co ché diéu chinh d6i vai phap luat vé dang ky bién phap
bao dam. Bai I€, mot khi dang ky bién phap bao dam dwoc nhin nhan dudi giac do
la quyén codng dan thi phap luat vé dang ky bién phap bao dam sé& phai diéu chinh
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theo huéng hd trg, tao thuan loi cho nguoi dan trong viéc thuc hién quyén dan su
cua minh cht khéng chi dung lai & mirc d6 mé ta hanh vi, cac budc thuc hién thu
tuc hanh chinh thuan tiy. Nhu vay, véi cach tiép can ding ky bién phap bao dam la
“quyén” cua cong dan, Bo luat Dan sy nim 2015 s& gép phan phat huy dan chu, bao
Vvé va bao dam hon nita quyén cua cong dan trong linh vuc dang ky bién phap bao
dam.

Tha hai, voi quy dinh dang ky bién phéap bao dam la quyén cua cdng dan, Bo
luat D&n su nam 2015 dang hudng dén xay dung mot hé théng ding ky bién phap
bao dam theo mé hinh hé théng dang ky chi c6 gia tri ddi khang véi nguoi thir ba
chtr khéng phai mé hinh hé théng ding ky nham xac lap quyeén.

Theo cach tiép can cta Bo luat Dan sy nim 2015, vé nguyén tic, dang ky bién
phap bao dam 1a quyén, chir khéng phai 1a nghia vu.Viéc dang ky bién phap bao
dam chi mang tinh bit budc va 1a diéu kién dé giao dich bao dam c6 hiéu luc chi
trong trudng hop luat ¢ quy dinh. C6 thé noi, ciing véi quy dinh tach thoi diém co
hiéu lyc ciia hgp ddng bao dam va thoi diém c6 hiéu lec ddi khang véi ngudi thi ba
cua bién phap bao dam, viéc nhan dién ding ky bién phap bao dam Ia quyén cua
cong dan cua Bo luat Dan sy nam 2015 da cho thay budc chuyén bién méi trong tu
duy cua cac nha lap phap d6i vai thiét ché ding ky bién phap bao dam, phu hop voi
tinh than caa Hién phap nim 2013 va thuc tién van hanh hé théng ding ky giao dich
bao dam cta nudc ta trong thoi gian vira qua.

Tha ba, viéc d6i mai cach tiép can vé dang ky bién phap bao dam cua Bo luat
Dan sy nam 2015 1a co so phap Iy quan trong dé cai thién vé cin ban chat luong
cung cap dich vu dang ky va cung cap thdng tin vé bién phap bao dam cua céc co
quan dang ky.

Mot thuc té can phai thira nhan rang, hé thdng ding ky giao dich bao dam cua
nudc ta van dang van hanh trong qua trinh chuyén doi ché do hanh chinh tir ché do
hanh chinh “cai quan” sang ché d6 hanh chinh “phuc vy”. Do d6, viéc B luat Dan
su nam 2015 tiép can dang ky bién phap bao dam dudi gidc do quyén cong dan
mang lai gia tri thuc tién rat Ién trong viéc nang cao chat luong dich vu dang ky
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bién phap bao dam. N6 ¢6 y nghia trong viéc x0a bo thoi quen “ban phat”, “ban on”
Va tao 1ap, xay dung “van hoa” phuc vu nguoi dan trong hé thong co quan dang ky.
Pay chinh 14 nén tang, 1a tién dé& phép ly quan trong trong viéc nang cao chat lwong
dich vu dang ky va cung cap thong tin vé bién phap bao dam cho ngudi dan va cong
ddng doanh nghiép.

Bo6 luat Dan sy nam 2015 di c6 cach tiép can dang hon va khoa hoc hon vé
gia tri phap ly (hé qua phéap ly) cta dang ky bién phap bao dam.Theo quy dinh caa
Bo luat Dan sy nam 2005, dang ky giao dich bao dam cé y nghia 1a diéu kién, 14 cin
ctr phap ly dé xac dinh giao dich bao dam c6 gié tri phap ly véi nguoi thi ba [22,
khoan 3 Diéu 323]. Tuy nhién, dén B luat Dan sy nam 2015, ding ky dwoc nhin
nhan dudi goc do 1a phuong thirc dé bién phap bao dam phat sinh hiéu luc ddi
khang voi nguoi thir ba. Cach tiép can cua Bo luat Dan sy nam 2015 vé gia tri phéap
ly cua dang ky bién phap bao dam so véi Bo luat Dan sy nam 2005 chinh xac hon
va khoa hoc hon.

Bai 18, moi giao két, thoa thuan dan su, bao gém ca thoa thuan vé bao dam
thuc hién nghia vu dan su hop phap déu cé gia tri phap 1y d6i véi nguoi thir ba va
phai duogc tat ca cac chu thé khac ton trong [22, khoan 2 Piéu 3], khéng phu thudc
vao viéc cam két, thoa thuan do duoc hay khong duoc ding ky. Viéc dang ky trong
truong hop nay chi cé ¥ nghia 1a phuong thic phép ly céng bd cong khai quyén
duoc bao dam bang tai san cua bén nhan bao dam, dé ddi khang véi nguoi thir ba
trong truong hop ¢6 nhiéu loi ich dugc thiét 1ap 18n mot tai san. Nghia 14, khi bién
phap bao dam duoc ding ky thi nguoi thir ba ¢ loi ich ddi khang véi bén nhan bao
dam trong bién phap bao dam dugc dang ky phai ton trong quyén duoc bao dam
bang tai san cia bén nhan bao dam, trong d6 ¢ hai quyén nang quan trong 1a quyén
truy doi tai san bao dam va quyén duoc thanh toan trudc [22, khoan 2 Diéu 297].
Theo d6, truong hop ¢6 nhiéu chu thé cing c6 loi ich “ddi khang” nhau trén cling
mét tai san bao dam thi dang ky chinh 1 cin ct xac dinh loi ich caa cha thé nao
duoc wu tién bao vé trudc dua trén cic nguyén tic quy dinh tai Diéu 308 Bo luat
Dan su nam 2015. Nghia la, viéc dang ky chi c6 y nghia trong viéc phan dinh thu tu
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vu tién bao vé loi ich duoc bao dam trong trudng hop c6 su ddi khang vé loi ich,
hay n6i cach khac cé nhiéu loi ich dbi khang cing xac lap 1én mot tai san bao dam,
cht khdng phai 1a diéu kién dé giao dich bao dam cd gié tri phap 1y d6i v6i nguoi
tha ba.

2.3. Ap dung phap luat trong viéc xir Iy tai san bao dam Ia quyén sir dung
dat dé bao dam tién vay trong cac hep dong tin dung cia Ngan hang tir thuc
tién xét xir tai TOa an nhan dan thanh pho Ha Ndi.

2.3.1. Pdnh gid viéc thuc thi va ap dung phap lugt vé xi 1y tai sdn dam
bdo 1a quyén si dung dat dé bdo dam tién vay trong cac hgp dong tin dung cia
Ngan hang ti theec tién xét xi tai Toa &n nhan dan thanh phs Ha Nai.

Hién nay viéc bao dam tién vay bang quyén st dung dat trong cac hop dong
tin dung dang chiém mat ti 1¢ 16n.Cé thé noéi phap luat trong nhitg nam gan day da
c6 su thay ddi va diéu chinh theo hudng théng thoang va tao diéu kién thuan loi,
chu dong hon cho bén nhan thé chap trong viéc xir Iy QSDP dé thu hdi no. Tuy
nhién, qua trinh xtr Iy QSDP thé chap van gap nhiéu kho khan, vudng mac, trinh ty,
thu tuc xt 1y phic tap, kéo dai, hé théng phap luat hién hanh con nhiéu bat cap la
nguyén nhan dan tgi tinh trang no dong cua cac chu thé nhan thé chap ndi chung va
cac TCTD ndi riéng ngay cang lon.

Thong thuong sau khi TCTD 4p dung di cac bién phap thu hdi no nhu don
dbc tra ng, yéu cau khach hang vay von hodc bén bao dam ban giao tai san thé chap
hodc ban tai san d6 dé tra ng cho TCTD... ma khach hang vay vén, bén bao dam bat
hop tac, TCTD budc phai khoi kién ra Toa an. Viée khai kién khach hang vay von
hodc bén bdo dam cho khoan vay ra toa an dé thu héi no 1a viéc cuc chéng da cua
cac TCTD, bdi trong truong hop nay TCTD s& mat thoi gian, ton chi phi cho viée
tham gia tb tung tai toa ma viéc khoi kién thu hdi no caa cac TCTD cling gap rat
nhiéu kho khin, vudngmic. ..

Thet nhat, Toa an khong thu Iy don khéi kién véi Iy do don khdi kién khdng ghi
day di cu thé hodc ghi khong diing tén, dia chi cia nguoi bi kién.
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V& viéc cung cip dia chi cua nguoi bi kién, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan la ca nhan, theo quy dinh cua BLTTDS thi don khai kién cua TCTD phai ghi
rd tén, dja chi cua ngudi bi kién, ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an.
Va theo huéng dan tai khoan 5 Diéu 9 Nghi quyét sé 05/2012/NQ-HDTP ngay
03/12/2012 cia Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan toi cao thi Toa an tra lai don
khai kién va khéng thu Iy vu an khi nguoi bi kién da di khoi noi cu tra va nguoi
khai kién khong biét ho didau.

Trén thyc té quy dinh nay gay khé khan rat 16n cho cac TCTD vi khach hang
vay von luon c6 thai do chéng ddi, can tré trong qué trinh xir 1y tai san bao dam du
bang bét ky phuong thirc nao. Viéc khach hang trén ng ciing xay ra phd bién nhung
TCTD lai khong thé thyuc hién duge bién phap cudi cung 1a khéi kién tai Toa an vi ly
do nhu trén thi viéc thu hoi ddi véi cac khoan nay 1a vo cung khé khan.

Thir hai, viéc xir én tin dung tai Toa dn thuong dién ra trong thoi gian dai va
chi phi lon.

Trong qué trinh giai quyét vu an tai Toa an, ngudi bi kién, ngudi co quyén loi,
nghia vu lién quan (ngudi bao lanh...) thuong ¢ tinh gy kho khin cho Toa an
trong viéc giai quyét vu an (khong cé mit tai Toa an theo Gidy triéu tap, bo tron
khéi noi cu trtl, khong ky nhan céc van ban td tung do Toa &n ban hanh...).

Su bat hop tic ctia nguoi bi kién va nguoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan
trong truong hop nay s& 1am cho viéc giai quyét vu an cta Toa an bi kéo dai. Ngoai
ra, ngudi bi kién con uy quyén cho luat su tham gia to tung véi muc dich kéo dai
thoi han giai quyét vu 4n cang lau cang tot (dé nghi thu thap thém tai liéu, ching cu,
tién hanh trung cdu giam dinh tai liéu...). Pi v6i nhitng vu an phirc tap c6 nhiéu
ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan thi phién toa xét xir bi hoan nhiéu 1an 14 diéu
kho tranh khoi, giy birc xtic mét moi cho TCTD trong viéc tham gia t6 tung. C6
truong hop bén vay hodc chu tai san thé chép c6 sy am hiéu phap luat hoac duoc tu
van phap luat con co cach kéo dai thoi gian tinh vi hon.

Bén canh nguyén nhan do su bat hop tac cua khach hang vay thi viéc xét xir
con c6 thé phai qua rat nhiéu cip xét xtr nhu so tham, phiic tham, c6 khi lai giam
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ddc tham dé xt lai tir so' tham. .. ngan hang mdi nhan dugc mdt ban an, quyét dinh
¢6 hiéu lyc 1am cin c& yéu cau thi hanh 4n xir 1y tai san bao dam. Ma khong c6 gi
bao dam chic chin ngin hang thing kién dé co thé xir Iy taisan

Tham chi, khi TCTD thing kién nhung khi co quan Thi hanh an dan sy tién
hanh thi hanh an dé xur 1y tai san bao dam ciing phtic tap khong kém.

Thit ba, cdc co quan tai phén con c6 nhitng nhén thirc khéng nhdt qudn trong
xit Iy tranh chdp.

Diéu nay dan t&i viée xir 1y tai san biao dam tré nén phirc tap va ngan hang la
bén khoi kién, yéu cau xir Iy tai san bao dam nhung lai gip rui ro bi toa tuyén hop
ddng thé chap vo hiéu, cac khoan vay tir c6 bao dam s& thanh khong baodam.

Ngoai ra, TCTD con gép rui ro khi khoi kién 1a Toa an vi pham thu tuc t6
tung. Thuc té, sau khi thu ly don khoi kién va hoa giai khong thanh, Toa an & mot
s6 dia phuong da khong quyét dinh dwa vu 4n ra xét xu trong thoi han t6i da 06
thang theo quy dinh cua phap luat to tung, tham chi, c6 vu 4n kéo dai dén 2 nam ké
ttr ngay thu Iy ma Toa 4n van khong mé phién toa xét xir. Ly do duoc dua ra 1a Toa
an dang xac minh lai tinh trang cta tai san bao dam (dién tich dat, chi s¢ hitu tai
san...) theo hudng dan cta Toa ancaptréntructiép.

Thit tue, viéc xar 1y tai san thé chdp gap khé khan do 13i tir phia TCTD

Trén thuc té, c6 tinh trang hién trang tai san khong ding véi gidy to phap 1y
lién quan dén tai san thé chap ma nguyén nhan 1 do trong qua trinh tim hiéu thong
tin khach hang vay von, bén bao linh vay von, thim dinh khach hang va tai san bao
dam, hodc do can bd tin dung thong dong véi bén vay vén, bén bao lanh ¢b ¥ 1am
trai quy dinh ciia ngan hang, phap luat trong viéc thé chap, ding ky thé chip tai san
bao dam. Hodc c6 nhimg trudng hop do ning lyc han ché cua can bo tin dung da
dan t6i nhimg sai sot nhu: khong thyc hién viée céng chimg, chimg thyc hop dong
thé chap tai san 1a QSDD theo quy dinh cua phap luat; khong thuc hién viéc ding
ky giao dich thé chap QSDP theo quy dinh cta phép lut; hoic QSDD thudc ho gia
dinh nhung khi lam Hop ddng uy quyén chi c6 mot thanh vién ky Hop dong uy
quyén cho ngudi thir ba thuc hién viéc chuyén nhuong, thé chip, bao linh vay

48



von.... Khi c6 nhimg vi pham néu trén khi xét xir Toa an déu tuyén Hop dong thé
chap QSDP v6 hiéu.

2.3.2. Nhiing kho khan trong hoat dong xét xvi tai Toa an nhén déin thanh
pho Ha Néi anh hwéng dén viéc xiv Iy tai san thé chdp la quyén siv dung dit.

Tir viéc xét xtr c4c vu an tranh chap Hop dong tin dung cé lién quan dén viéc
xt 1y tai san dé bao dam tién vay la quyén sir dung dat thi Toa 4n da ap dung céc
quy dinh cua phap luat theo Bo luat dan su, Bo luat té tung dan su va cac vin ban
huéng dan c6 lién quan dé xac dinh viéc vay vén, thé chap va thuc hién hop dong
da ky két gitra cac chu thé tham gia giao dich. Toa &n trong qué trinh giai quyét da
x4c minh cac van dé tranh chap phat sinh, &p dung quy dinh cua phap luét va dua ra
cac nhan dinh ding dan dé giai quyét vu an, tir 46 dua ra quyét dinh ding luat.

Tuy nhién qua xem xét theo thu tuc phuc tham, giam ddc tham, tai thim da s6
cac vu an bi khang nghi vi cac 1y do 1a: xac minh thu thip ching ctr khong day du;
xac dinh tu cach ngudi tham gia t6 tung khong dung hoic khong diy du; xem xét
danh gid chung ctr chua toan dién, chinh xac hodc xac dinh tinh hop phap ctua hop
ddng thé chip, bao lanh khong dang; xtr Iy tai san bao dam cho cac khoan vay theo
hop dong tin dung khong dung phéap luat gay anh huong dén quyén, loi ich hop
phap ctia duong sy. Sai sot chl yéu trong céc ban an ctia Toa an cac cip 1a viéc Toa
an thu thip, xac minh chimg ct khong ddy di nén din dén quyét dinh vé viée xt Iy
tai san bao dam trong vu an khong dung quy dinh cua phap luat.

Trong qué trinh giai quyét vu 4n Toa an thu thap, xac minh chimg ctt khong
day du dan dén c6 nhiéu truong hop tai san thé chap 1 nha, dat ma Toa an di quyét
dinh xir 1y dé thu hdi ng, nhung khi Co quan thi hanh 4n tién hanh xac minh tai san
dé thi hanh thi lai phat hién tai san can thi hanh khong phai ciia ngudi phai thi hanh
theo quyét dinh cua ban an hodc quyét dinh, ma c6 nhiing ngudi khac dang sinh
song hodc da xdy dung cong trinh trén d6 hodc cé nhiing ngudi c6 quyén loi khac
lién quan dén tai san nay, nhung khong duoc Tda an triéu tip tham gia tétung.

Vi du 1: Tai ban 4n kinh doanh thuong mai so tham sé 79/2011/KDTM-ST
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi ngay 31/5/2011 vé tranh chap hop dong tin
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dung giira nguyén don 1a Ngan hang TMCP Sai Gon Ha Noi, bi don Céng ty ¢
phan dich vu xtc tién thuong mai Viét Nam, ngudi co6 quyén loi, nghia vu lién
quan: 6ng Pham Duy Nhan, ba T6 Thi Khang, 6ng Pham Duy Thanh, ba Pham Thi
Khanh Van.

Theo don khéi kién va yéu cau ctia nguyén don thi ngay 12/3/2008 Ngan hang
TMCP Sai Gon- Ha Noi va cong ty cd phan dich vu xuc tién thuong mai Viét Nam
ky két Hop dong tin dung s 113/HDTD/HM-DN/SHB/HO véi han muc cho vay 5
ty dong. Trong qué trinh thuc hién phia bi don d4 vi pham hop dong va khong thanh
toan s6 no cho Ngan hang. Ngan hang d3 lam don khoi kién ra Toa an nhan dan
thanh phd Ha Noi voi yéu cau budc cong ty CPDV xuc tién thwong mai Viét Nam
hoan tra sb tién 5.000.000.000 dong no gbc va 464.333.332 dong lai trong han,
2.828.000.000 ddng 13i qua han. Néu cong ty khong tra duoc thi yéu cau xir 1y tai
san dam bao 14 nha dat tai t6 10A, phuong Lang Ha, Déng Pa, Ha Noi theo gidy
chtng nhan quyén sir dung dat dimg tén 6ng Pham Duy Thanh va ba T6 Thi Khang;
Can ho 222-D1 tap thé bo Thuong mai, phudng Khuong Thuong, Péng Pa, Ha Noi
theo gidy ching nhan quyén s& hitu nha va quyén st dung dat dung tén 6ng Pham
Duy Nhéan va ba T6 Thi Khang.

Trong qua trinh giai quyét vu an, cic duong sy khong c¢6 v kién va thong nhat
vé viéc ky két hop dong tin dung, sd ng gbc va no 13i. Tuy nhién vé phan trinh bay
ctia ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan thi ca hai Hop dong thé chap déu chua
c6 cong chung, dang ky giao dich dam bdo theo quy dinh ctia phéap luat va khong
ddng y xir 1y tai san dam bao khi bén vay khong tra dugc no.

Tai ban 4n nhan dinh viéc cac bén khong tién hanh céc thi tuc cong ching va
dang ky giao dich dam bao theo quy dinh cta phép luit, cac bén ciing khong dong ¥
vé viéc tién hanh hoan tat thu tuc cong ching, dang ky giao dich bao dam déi véi
02 tai san trong phan hoa giai tai Toa an, do d6 02 Hop dong thé chap noi trén
khong phat sinh hiéu luc. Toa an quyét dinh chip nhan mét phan yéu cau cua SHB
dbi voi yéu cau budc Cong ty tra lai tién theo Hop dong tin dung; tuyén bd 02 Hop
ddng tin dung vo hiéu, SHB phai tra lai gidy chimg nhan quyén st dung dat cho 6ng
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Nhan va ba Khang.[37]

Ngan hang con gip nhiéu kho khan khi tién hanh khoi kién thu hoi no tai Toa
an, trong d6 c6 nhitng khé khan tir phia co quan tién hanh t6 tung va khé khin do
duong sy bat hop tac v6i t chire tin dung tao ra cing cac van dé phap 1y phat sinh
ma cac Ngan hang khi cho vay khong thé nam bat cu thé d6i v6i tai san thé chap ma
chi can ctr vao ho so thé chap, diéu d6 din dén phat sinh nhiéu quyén va nghia vu
ctia cac chu thé khac khi xay ra tranh chip. Piéu d6 yéu cau viéc cho vay cua cac
Ngan hang can hét stic chu trong dén ho so vé tai san thé chap dé bao dam tién vay
dé dam bao tinh phap 1y va hiéu lyc phap luat. Vé phia minh, dé viéc khai kién thu
hdi no dat hiéu qua thi Ngan hang can chuén bi hd so, tai liéu dﬁy du, kiém tra viée
su dung von, tinh hinh hoat dong, dia chi ctia nguoi vay von, bén bao 1anh, tai san
bao dam dé tranh nhing rui ro do thong tin vé nguoi vay von, nguoi bao lanh vay
von, tai san bao dam sai sy that.

Hién nay khi Toa an xét xtr c4c vu an tranh chap hop dong tin dung ma tai san
thé chap 1a quyén sir dung dat ciing phat sinh nhiéu tranh chap trong qua trinh giai
quyét. Viéc cac Ngan hang cho vay khong xac dinh duoc tai san thé chip co dang
tranh chap hay khong 1a mot van dé rat kho khan bai khi cho vay thi Ngan hang chi
can cir vao Gidy chuing nhan quyén sir dung dit dé xem xét viéc cho vay ma khéng
ludng truéc hét cac van dé phat sinh néu bén thé c6 ¥ dinh gidu hoic chinh tai thoi
diém thé chap bén thé chap ciing khong nam bat rd vé tai san thé chap caa minh. Vi
vay phap luat dan su lién quandén quyén st dung dat can quy dinh cu thé phuong
thire giai quyét khi co tranh chap xay ra.

Vi du 2: Tai ban &n s 04/2015/KDTM-ST ngay 22/10/2015 caa Toa an nhan
dan quan Ba Pinh xét xtr vu an kinh doanh thuong mai vé tranh chap Hop ddng tin
dung gitra nguyén don la Ngan hang TMCP Quan D6i va bi don la Cong ty CP
XNK Hoang Long, ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan 1a 6ng Nguyén Chi Thi,
ba Ngd Thi Tuyét, chau Nguyén Thi Thom. Trong qué trinh vay von va thuc hién
hop dong, Cong ty Hoang Long d3 vi pham nghia vu tra no theo Hop dong tin dung
s6 319.11.003.1028979TD ngay 14/12/2011. Ngan hang TMCP Quén Doi da khoi

51



kién cong ty Hoang Long ra Toa &n nhan dan quan Ba Pinh yéu cau: Budc Cong ty
c6 phan Thuong mai xuat nhap khau Hoang Long tra cho Ngan hang TMCP Quan
Doi toan bo sé tien ng géc va ng ldi theo Hop ddng tin dung han mac sé
319.11.003.1028979TD ngay 14/12/2011, tinh dén thoi diém ngay 22/10/2015 téng
s6 tién 1a 14.263.855.268 dong; Truong hop Cong ty ¢6 phan Thuong mai Xuat nhap
khau Hoang Long khong tra hoac tra khong diy du khoan ng, Ngan hang TMCP
Quan d6i dé nghi Toa an tuyén phat mai tai san thé chap 1a toan bd cin nha va quyén
sir dung thira dat s6 90-2, to ban d6 s6 51-1-19 (1997) tai dia chi s6 nha 133 phé Minh
Khai, t6 16, phuong Minh Khai, quan Hai Ba Trung, thanh phd Ha Noi thudc quyén
s& hitu va st dung cua 6ng Nguy@n Chi Thi va ba Ngd Thi Tuyét (theo gidy chung
nhan quyén sir dung dat sé AH 840306, ho so gbc s6 7487.2000.QD-UB/1624.2001
do s& tai nguyén méi truong va nha dat thanh phd Ha Noi cap ngay 28/3/2007), theo
Hop ddng thé chap (bang tai san cua bén tht ba) ky ngay 16/12/2011 giita Bén thé
chap 1a 6ng Nguyén Chi Thi va ba Ngb Thi Tuyét véi Bén nhan thé chap 1a Ngan hang
TMCP Quén d6i - Chi nhanh Thanh Xuén dé Ngan hang TMCP Quan ddi thu hoi
no. Trudng hop dién tich va nha dat trén nam trong dién quy hoach giai phong mat
bang thi toan bo sb tién (hoic tai san khac) dugc dén bu do bén Ngan hang quan ly
dé dam bao thu hdi ng theo khoan 5 Diéu 6 cia Hop dong thé chap do hai bén ky
két thoa thuan ngay 16/12/2011.

Tuy nhién trong qué trinh giai quyét vu an thi phia 6ng Thi va ba Tuyét cho
rang tai san thé chap tai thoi diém thé chap dé 1a tai san thura ké ma em trai ong
Nguyén Chi Thi l1a Nguyén Chi Luan c6 quyén thira ké Y2 gié tri tai san theo bién
ban thoa thuan phan chia thira ké ciia cac thanh vién trong gia dinh. Toa an da xéc
minh va thu thap chang ct, Toa an xac dinh dién tich dat trén duoc cap gidy ching
nhan cho dng Thi va ba Tuyét 1a dung quy dinh phap luat do viéc thira ké theo bién
ban thoa thuan cua cac thanh vién trong gia dinh khéng dugc cong chiang va chuyén
nhuong quyén so hitu theo quy dinh cua Bo luat dan su va Luat dat dai. Vi vay 6ng
Thi va ba Tuyét van phai chiu trach nhiém bao dam d6i voi khoan vay cua cong ty
Hoang Long v&i Ngan hang TMCP Quan D6i.[38]

52



Qua vu viéc phat sinh ching ta nhan thay ring viéc quan hé thira ké co thé
phét sinh khi Ngan hang c6 yéu cau xu ly tai san thé chap la quyén sir dung dat.
Viéc xem xét danh gia cling nhu thu thap ching ctir ciia Ngan hang khi cho vay la
rat can thiét. C6 rat nhiéu truong hop khi Ngan hang yéu cau xir ly tai san thé chap
thi moi phat hién viéc QSDD d6 chii so hiru 1a cac dong thira ké. Khi do viéc xir ly
tai san thé chap rat kho khin va cé thé hop dong thé chap d6 vo hiéu do thiéu cha
thé ky két ma tai thoi diém Ky két Ngan hang khong xac minh duoc viée dé. Tir d6
viéc xir ly tai san thé chép ciing can &p dung dung quy dinh dé bao dam quyén lgi
cua cac duong su, tranh viéc khdng giai quyét khi cho rang chua c6 luét diéu chinh.

Vi du 3: Tai ban an s 05/2014/KDTM-ST ngay 24/09/2014 cua Toa an nhan
dan huyén Thanh Tri xét xir so tham vy an kinh doanh thwong mai vé tranh chap
hop dong tin dung giita nguyén don 1a Ngan hang xuat nhap khau Viét Nam
(Eximbank) ddi véi bi don 13 Cong ty TNHH thuong mai va co khi Hai Long, nguoi
c6 quyen loi, nghia vu lién quan 1a anh Nhir Vin Linh, chi Poan Thi Bich Thuy,
chau Nhit Poan Quang Anh, chau Nhit Poan Hoang Anh. Theo yéu cau khai kién
cua Eximbank do cong ty Hai Long khong thuc hién dung nghia vu theo Hop déng
tin dung s6 1703-LAV-201102125, tinh dén ngay 24/09/2014 Céng ty Hai Long
con no Eximbank s tién 1.516.840.904 dong; trudng hop cong ty Hai Long khdng
tra dugc ng cho Ngan hang thi Ngan hang ¢ quyén dé nghi co quan Thi hanh an
dan su xir Iy tai san thé chap la quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat thia
dat s6 9 (1).1F to ban dd sb 35 tai Bang A, Hoang Liét, Hoang Mai, Ha Nbi theo
gidy chung nhan QSD dat s6 A0/00123, vao sé cap GCN: Q 03431/HB/PCCHM
do UBND quan Hoang Mai cap ngay 13/5/2009 cho 6ng Nhit Van Linh.

Trong qué trinh giai quyét vu an, cac bén déu thira nhan viéc ky hop dong tin
dung, x&c nhan khoan ng va ky hop déng thé chap 1a hoan toan tu nguyén, khéng bi
ép buoc gi. Tuy nhién vé phia ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan khong dong y
vé viéc nguyén don yéu cau xir Iy tai san 1a quyén st dung dat va tai san gan lién
Véi dat do trong hop dong thé chap chi ghi viéc thé chap quyén sir dung dat. Vi vay
sau khi Toa an xem xét va quyét dinh chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua
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nguyén don vé khoan ng, trong trudng hop bi don khong tra duoc no thi c6 quyén
yéu cau co quan Thi hanh an xtr Iy tai san bao dam 1a quyén st dung dét tai thira dat
s6 9 (1).1F to ban dd sé 35 tai Bang A, Hoang Liét, Hoang Mai, Ha Néi theo gidy
ching nhan QSD dat s A0O/00123, vao s6 cip GCN: Q 03431/HB/PCCHM do
UBND quan Hoang Mai cap ngay 13/5/2009 cho 6ng Nhir van Linh.[31]

Nhan xét: Khi Ngan hang nhan thé chap tai san la quyén sir dung dét thi phai
xem xét vé tai san thé chap quyén sir dung dat tai thoi diém thé chap c6 tranh chap
hay khong, diéu d6 s& dam bao tinh phap 1y hon khi c6 tranh chap xay ra dé dam
bao tai san d6 dam bao cho khoan vay, tranh rui ro cho Ngéan hang khi khéach hang
khong tra duoc no. Bong thai viéc khi thé chap tai san 1a quyén sir dung dat ma tai
thoi diém thé chap c6 nha cing céc tai san gan lién voi dat, mic du trong gidy
chting nhan quyén st dung dat chi ghi 1a quyén sir dung dét, nha trén dat chua dugc
cap gidy chiing nhan quyén so hitu nha; trong trudng hop nhu vy Ngan hang phai
xem xét va c6 su tham dinh tai san, danh gia khach quan dé dua céc tai san gan lién
V6i dat d6 vao Hop dong thé chap dé dam bao tinh phap 1y cling nhu tranh viéc
tranh chap xu 1y tai san thé chap sau nay, ddng thoi han ché rai ro hon dbi véi Ngan
hang cho vay. Tir d6 viéc dinh gia tai san thé chap bao gom ca tai san gan lién véi
dat ciing phai dam bao tinh chinh x4c va ding quy dinh, diéu d6 1 can cir d¢ Toa an
chap nhan yéu cau xir ly tai san thé chap theo yéu cau Ngan hang. Bong thoi Toa an
cling can phai xem xét hd so ciing nhu phai ¢ sy tham dinh tai san trude khi xét xu
dé bao dam tinh khach quan ciing nhu ap dung phap luat giai quyét pht hop.

2.3.3. Cé&c vin dé vwong mdc, khé khin va nguyén nhan trong viéc ap
dung phap ludt vé vigc xa ly tai sdan & quyén si dung dit dé bao dam tién vay tir
theec tién xét xi tai Toa an nhan dan thanh phé Ha Nai.

Thyc tién thuc hién phap luat TCQSDP cho théy nhitng han ché trong viéc
thuc hién phap luat TCQSDD bét ngudn tir nhitng nguyén nhén sau day:

Mot la, phap luat TCQSDD con nhiéu bat cap; chéng chéo mau thuan, chua
d@)ng bo; thiéu cu thé, chua rd rang.

Phap luat TCQSDD mac du thuong xuyén dugc sua doi, bd sung hoan thi¢n
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nhat 1a theo Hién phap mé&i 2013 dd ban hanh LDD 2013, BLDS 2015 v.v... nhung
dén nay van con nhiéu bat cap; mau thuan, chua déng bo; thiéu cu thé, chua rd rang;
LDbb 2013, BLDS 2015 chua du cac Nghi dinh quy dinh chi tiét, hudng dan thi
hanh. C6 nhimg chu thé loi dung viéc thiéu théng nhat va chua rd rang cta phap
luat dé co nhitng cam két, thoa thuan vi pham cac ndi dung ma phép luat da cam,
hodc truc loi thong qua cac hanh vi lira ddo, thoa thuin cam két nhap nhém gay
khong it kho khin cho Toa 4n va cac co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chép.

Hai 13, cong tac t6 chuc thuc hién phap lut con nhiéu yéu kém.

T6 chirc thuc hién phap luat lau nay van 1a khau yéu kém cta ca hé thong
chinh tri néi chung va Nha nudc noi riéng. Cong tac xdy dung phap ludt c6 nhiéu
chuyén bién tét, c6 nhidu van ban phap luat chit lugng cao nhung khé di vao cudc
song vi yéu kém cia cong tac to chirc thuc hién.Phap luat TCQSDD ciing ¢ trong
tinh trang Ay.

Trong cong tac t6 chire thyuc hién phéap luat thi ndi dung dau tién 14 t6 chic tot
cong tac pho bién tuyén truyén, gido dung phap ludt cho can bd va nhan dan. Ty
vao d6i tuong dé c6 nhimg nodi dung, hinh thic, phuongphép tuyén truyén, gido
duc thich hop, nhiéu nguoi vi pham do thiéu hiéu biét nhung lai khong sir dung
cac chuyén gia, st dung cac dich vu trg giup trong xa hoi. Ngay ca cac can bo
trong co quan TAND, VKSND, co quan diéu tra ciing c6 khi nim khdng viing céac
quy dinh cua phap luat. Trong diéu kién phap luat TCQSDPD lién quan dén quy
dinh cua BLDS, Luat dat daiva ... cAc Nghi dinh, Thong tu ctia Chinh phu va céc
B rat phirc tap, nhiéu quy dinh lai kho hiéu, néu khéng cd cong tac huéng dan,
giai thich phap luat chu déo cling s& anh huéng khong nho dén viéc thyc hién
phéapluat. Diéu t6t nhat 1a nhitng ngudi thé chip phai sir dung cac chuyén gia, céc
hoat dong dich vy, trg gilp phap 1y khi ky két hop dong ciing nhu khi giai quyét
tranh chdp mé&i dam bao han ché cic sai SO6t, vi pham khi thuc hién phap luat
TCQSDD.

Ba I, do nhirng yéu kém vé trinh d6, ning luc, pham chit dao dirc ciia mot bo
phan can b, cong chic cac co quan quan 1y nha nude, co quan tu phéap, co quan bo
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tro tu phap.

Nhiing han ché trong thyc hién phap luat TCQSDD con c6 nhimng nguyén
nhan truc tiép tor nhitng yéu kém vé trinh do, nang luc, phém chit dao dirc ciia mot
bd phan can bg, cong chirc cac co quan quan ly nha nudce, co quan tu phap, co quan
bd tro tu phap.

Nhitng yéu kém vé trinh d0, nang lyc din dén nhitng sai sét, nham 1an trong
cAp GCNQSDBD; trong nhén xét, danh gia chimg ct, trong phan xét khi xir 1y, giai
quyét tranh chap hop dong TCQSDPD; yéu kém vé pham chat dao dirc dan dén hanh
vi vo trach nhiém trong quan 1y, trong giai quyét tranh chap; tham chi 1a tiéu cuc,
tham nhiing, an dat 16t dé ¢6 tinh 1am sai 1éch hd so, chimg ct, phan quyét thiéu
khéach quan, cong tam v.v...

Bén 14, tinh trang lac hau, cham hién dai hda trong hoat dong cia co quan quéan
ly nha nude va co quan tu phap, co quan giao dich c6 bao dam v.v...

Mot nha nuéc phip quyén hién dai doi hoéi nén hanh chinh va tu phap phai
duge to chire, hoat dong mdt cach khoa hoc, ng dung cong ngh¢ cao dé quan ly
thong tin, dir liéu va két ndi giira cac co quan hanh chinh, co quan tu phap, co quan
giao dich c6 bao dam. Hé thong dir lidu, thong tin phai thong nhat, dang tin cay,
duoc cong khai minh bach theo yéu cau ctia nguoi khai thac. V&i mot hé théng to
chtrc khoa hoc, hoat dong trén nén tang cong nghé chinh quyén dién tir nhu vy
chic chin 1a khic phuc dugc tinh trang Itra ddi, lira déo vé GCNQSDbD vé nhan than
clia nguoi thé chap, nguoi nhan thé chap, vé tinh trang hop phap hay khong hop
phap ctia QSDD v.v... Theo nhitng yéu cau d6 thi véi thyc trang td chirc, hoat dong
nhu hién nay, cic co quan hanh chinh nha nudc va co quan tu phap con phai day
manh cai cach, d6i méi tung budce hién dai hda mai dap ung duge. Tu tinh trang lac
hau cham hién dai hdéa cia co quan hanh chinh, co quan tu phép, co quan giao dich
c6 bao dam s& din dén nhig han ché trong thuc hién phap luat TCQSDD la
duongnhién.[1]

Tir cde vudng mdc, khé khan trén thi @é dam bdo viéc xét xir ciing nhw dp
dung diing ludt trong vin dé xir Iy tai san la quyén sir dung ddt can thuc hién:
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Mot la, thudng xuyén ra soat phap lut hién hanh dé phat hién nhimg quy dinh
cOn bat cap, mau thuan, chua 10 rang, thiéu cu thé.

Khi ban hanh cac quy pham phap luat vé TCQSDD chiing ta chua c6 su diéu
tra, danh gia vé loi ich ctia cac chu thé; cac khuynh huéng xi hoi vé linh vuc nay vi
vy c6 khong it cac quy dinh con thiéu su hop 1y va khong phu hop. Trong khi d6
lai chwa c6 nhimg hoat dong dé ra soat diéu tra nhimg yéu t6 méi tir khi phap luat
dugc ban hanh da tdc dong nhu thé nao dén xa hoi, dén cac chu thé thuc hién
phépluat.

Pé thuc hién phap luat, trudc hét can ra soat tong thé cac quy dinh cta phap
luat hién hanh duoc ban hanh dé loai bo nhitng quy dinh bét cap con Chéng chéo,
hét hiéu lyc thi hanh, sira d6i, bd sung nhiing quy dinh con chwa hop 1y va khong
con pht hop. Quy pham phap luat vé TCQSDPD phai bao dam hai yéu t6: hop phap
(dugc co quan c6 thim quyén ban hanh ban hanh theo dung trinh t, thu tuc) va hop
1y (nghia 1a phu hop véi thyuc té cac diéu kién kinh té, trinh d6 dantri).

Hai I3, déy manh trién khai cac hoat dong td chuc thyuc hién phap luat: Viéc
ban hanh cic quy pham phap luit 1a hoat dong mang tinh quyén lyc nha nudc
nhung chua chi trong dén trinh d6 va kha ning ciia cac cha thé trong qua trinh thyc
hién phap luat. D6 chinh 1a sy hiéu biét cac quy dinh cua phép luat, y thirc tén trong
va chap hanh phap luat cuing nhitng diéu kién kinh té, vin hoa, xa hoi. Ngoai ra, cin
diéu tra dé danh gia ding co ché thuc hién phap luit xem vuéng mic nhat & khau
nao: tudn tha phap luat, st dung phap luat hay 13 tir khau ap dung phap luat. Bé quy
pham phép luat vé TCQSDD thuc hién nghiém minh, can c6 du céc co ché tao diéu
kién dua phap luat vao cudc soéng.

Viéc tuyén tuyén, phd bién phép luat can tmg dung ngay cong nghé thong tin
dé bao dam tinh thoi su, nhanh chong va bao dam tinh cong khai, minh bach trong
qua trinh ding ky bat dong san va diang ky giao dich bio dam lién quan dén
TCQSDD. Viéc quang ba trén cac trang web can dugc tuyén truyén, phd bién dé
nhimg chi thé co lién quan c6 thé tiép can thong tin nhanh chong va chinhxac.

Chu trong cong tac tuyén truyén, phod bién phap luat c6 nhimg ndi dung lién
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quan dén QSDP va TCQSDD trén cic phuong tién thong tin dai chiing.Viéc tuyén
truyén phai tién hanh thuong xuyén véi cac hinh thire phi hop timg dituong.

Hoan thién phap luat TCQSDD 1a mét yéu td quan trong, nhung co ché to
chirc thuc hién trén thuc té lai 1a van dé co y nghia thuc tién. Vi vay, dé thuc hién
phap luat TCQSDD dat hiéu quéa cao phai quan tim tién hanh dong bo ca hai khau:
hoan thi¢n phép luat va td chtrc thuc hién trong thuc té.

Ba I3, tong két hoat dong xét xur, giai quyét tranh chip TCQSDD: Tdong két dé
rat kinh nghiém xét xtr va boi dudng nang cao trinh dJ, ndng luc can bo, cong chirc
xtr ly cac vi pham.

Tda 4n nhan dan thanh phd Ha Noi can tong két trong mot chuyén dé riéng vé
giai quyét tranh chip TCQSDD véi nhimng hoat dong ap dung phap luat co tinh dic
trung; khan truong ban hanh mot Nghi quyét riéng caa Hoi dong tham phan TAND
t6i cao dé hudng dan. Khi giai quyét tranh chdp TCQSDD ngoai viéc ap dung quy
dinh cta phap luat can chl Y toi nhimg thoéa thuan hop 1y cua cac cha thé chir khong
thé thuan tly 4p dung ché tai nhu khi &p dung phép luat hinh su. C nhu vy méi tao
ra su théng nhit vé duong 161 xir 1y va xac dinh cachiu qua phap ly: khi ndo thi ap
dung quy dinh ctia phap luat va khi nao thi phai ap dung céc thoa thuan, cam két cia
cac chu thé dé xét xir. Mt khéc, trén co s tong két, c6 cin ctr dé dao tao bdi dudng
can b, xtr Iy nghiém minh cac vi pham bao dam cho phép luat thé chap QSDP duoc
thuc hién nghiém minh, phéat huy duoc vai tro cua viéc thuchién thé chdp QSDP
trong co ché thi truong.

Két luan chwong 2

Viéc xir Iy QSDD thé chap 1a mét trong nhiing can cir 1am cham dut hop dong
thé chip. Theo d6, quyén d6i véi QSDP cua bén thé chip ciing cham dut (ca vé
phap 1y va thuc té) va duoc dich chuyén cho bén nhan thé chip hoic ngudi thi ba
dé bu dap cho nhirng loi ich caa bén nhan thé chap.

Trong qua trinh giai quyét cac vu &n tranh chap vé viéc xir ly tai san thé chap
la quyén sir dung dat dé bao dam tién vay Ngan hang duoc xét xir tai Toa &n nhan
dan thanh phé Ha Noi da thé hién duoc viéc ap dung phap luat lién quan dé giai
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quyét cac vu viéc d6. Tuy nhién viéc giai quyét vu an ciing gap rat nhiéu khé khin
ma nguyén nhan chu yéu 1a vé phia cha thé nhan thé chap, bén thé chap c6 phat sinh
nhiéu quan hé phap luat khi xay ra tranh chap, dong thoi viéc luat 4p dung chua
ddng nhét, chua c6 cach hiéu théng nhat ciing nhu su chong chéo caa phép luat.
Hoan thién phap luat TCQSDPD 1a mot yéu té quan trong, nhung co ché to

chtic thuc hién trén thuc té lai 1a van dé c6 ¥ nghia thuc tién
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CHUONG 3

HOAN THIEN PHAP LUAT VE XU LY TAl SAN BAO PAM LA
QUYEN SU DUNG PAT PE PAM BAO TIEN VAY NGAN HANG TAI VIET
NAM VA NANG CAO HIEU QUA XU LY TAI SAN THE CHAP

3.1. Co sé dé hoan thién phap luat xir Iy tai san bao dam |a quyén sir dung
dat dé bao dam tién vay tai Ngan hang

Trong linh virc bao dam thuc hién nghia vy, mot trong nhitng vudng mic 16n
nhat hién nay d6 1a chua cé cach hiéu thong nhét vé viéc thé chap, cAm co tai san dé
bao ddm thyuc hién nghia vu cho nguoi khac.

Hién nay, c6 nhiéu c4 nhan, t6 chirc, doanh nghiép xac 1ap cac bién phap thé
chép, cam c6 tai san dé bao dam thyuc hién nghia vu cho nguoi khac. Theo do, co td
chtrc tin dung thi ddng ¥ xac 1ap giao dich bao dam nay, co t6 chuc thi khdng; trong
qua trinh giai quyét tranh chap ctia nganh Toda an cling c6 02 quan diém: (1) chip
nhan giao dich bao dam dudi dang cam cb, thé chép dé bao dam nghia vy dan su
cho nguoi khac; (2) khong chap nhén giao dich bao dam thé chip, cAm cb ma coi 1a
bao dam bang bién phap bao lanh.

Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 vé giao dich bao dam va
Nghi dinh sé 11/2012/ND-CP sira ddi, bd sung mot sb diéu ctia Nghi dinh sb
163/2006/ND-CP chua c6 quy dinh hudng din chi tiét vé viéc cac bén co quyén xéac
lap bién phap cam cb, thé chip tai san dé bao dam thuc hién nghia vu ciia nguoi
khac hay khong? Diéu nay da gay kho khan va nhiing rai ro phap 1y cho nguoi dan
va doanh nghiép trong qua trinh ky két, thuc hién hop dong cam cb, thé chap tai san
dé bao dam thuc hién nghia vu cuia nguoi khéc.

V& bao dam thyc hién nghia vy, can quy dinh cu thé cac quyén tai san thong
thudng duoc sir dung dé bao dam thuc hién nghia vu dan sy ciing nhu ¢6 huéng dan
cu thé vé tai san hinh thanh trong twong lai, bao gom:tai san chua hinh thanh va tai
san d4 hinh thanh nhung chu thé xac 1ap quyén sé hiru tai san sau thoi diém xac lap
giao dich. Pong thoi hudng dan cho cac co quan thuc hién dang ky bién phap bao
dam, t6 chac cdng chimg theo hudng: khi nghia vy trong tuong lai dwoc hinh thanh
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cia khoan 2 Diéu 294 B6 luat dan sy nam 2015 thi cac bén tham gia giao dich
khong phai ky két lai hop dong bao dam, céng chung, chuang thuc hop dong bao
dam hoic ding ky bién phéap bao dam ddi voi nghia vu d6 [10]

Thuc hién phap luat TCQSDD phu thudc vao cac diéu kién bao dam thyuc hién
phép luat bao g6m muc d§ hoan thién cta phap luat TCQSDD, cac hoat dong to
chte thyc hién phap luat TCQSDD, diéu kién vé t6 chitc bd may, nang luc pham
chét d6i ngii can bd, cong chirc clia cic co quan quan Iy nha nuée, co quan bd tro,
co quan xir 1y tranh chip hop déng TCQSDD. Tinh théng nhat dong bo ciia hé
thong phap luat néi chung va phap luat TCQSDD néi riéng dugc coi la diéu kién co
ban va quan trong dé tao nén hiéu qua cua qua trinh thuchién.

Hién tai, quy dinh ctua h¢ théng phap luat Viét Nam diéu chinh quan h¢
TCQSDD duoc quy dinh trong nhiéu dao luat khac nhau nhu BLDS, LDD, Luit
Nha &, Luat Cong ching, Luat Hon nhan & Gia dinh, B§ Luat T tung dan su, Luat
Thi hanh 4n... Ngoai ra, cic quy dinh cua phap luat con duoc huéng dan ap dung
boi nhidu ND-CP nhu: Nghi dinh s 163/2006/ND-CP vé giao dich bao dam, Nghi dinh
s611/2011/ND-CP stra ddi, bd sung Nghi dinh sd 163/2006/ND-CP; Nghi dinh
83/2010/ND-CP vé ding ky giao dich bao dam, Nghi dinh 88/2009/NP-CP vé cap
GCNQSDD va quyén so hitu nha, tai san gin lién trén dét... va nhiéu Théng tu,
Théng tu lién b cia cac BO, nganh duoc ban hanh dé hudng dan 4p dung cic Nghi
dinh trén. Qua trinh thyc hién phap luat di din dén mot thyuc trang 13: c6 qua nhiéu
cac van ban phap luat khac nhau cung diéu chinh mét quan hé TCQSDPD, nhung
chdng chéo, thiéu thdng nhét. Thyc té nay da 1am cho cac chu thé trong qua trinh
tuan thii va ap dung cac quy pham phap luat TCQSDD d¢ giai quyét tranh chép, bat
ddng rat lang tang. Vi rang, ngoai nhimg quy dinh chdng chéo, rudm ra, nhung lai
chua quy dinh 3 nguyén tic phap 1y co ban dé nhimg chu thé trong qua trinh sir
dung dé hiéu, dé van dung; cac chu thé ap dung phap luat c6 cin cr phap 1y r6 rang
dé ap dung cac ché tai tuong tng.

Pé khic phuc nhimg diém méu thudn, chdong chéo trén cta phap luat
TCQSDDb nham tao tién dé thuan loi cho hoat dong thuc hién phéap luat, thi cong
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viée thiét yéu trude hét 1a tién hanh ra soat lai tat ca cac vin ban phap luit c6 lién
quan dé tién hanh loai bé nhitng quy dinh khong phu hop. Nhitng noi dung cé y
nghia quan trong trén thyuc té dé diéu chinh céc quan hé xa hoi (su tac dong cua cac
quy pham phap ludt TCQSDD dén hanh vi caa cac chi thé) can duge bd sung, sira
doi dé bao dam su phu hop, hop 1y nham tao sy thuén tién cho chu thé trong viéc
tuan thua, st dung va trong hoat dong ap dung phapluat.

Ngoai viéc hoan thién phéap luat TCQSDD con bao dam su déng bd cua viée to
chtc thuc hién phép luat, kién toan t6 chirc hoat dong nang cao nang luc, trach
nhiém, dao dirc cong vu cua can by, cong chirc, cac co quan quan ly nha nudc, co
quan tu phap, co quan bd trg; timg bude hién dai hda co quan giao dich bao dam; hé
thong luu trix, trao do6i, két ndi thong tin lién quan dén QSDD, TCQSDD, gidi quyét
TCQSDD.

Céc co ché co tinh chit hd trg va co su tham gia cta nhiu co quan chirc ning
nhu: van phong cong chung, ching thuc; van phong dang ky tai san, thu tuc ban
dau gia, cac quy dinh vé thi tuc t6 tung dan sy khi khoi kién, quy dinh vé thi hanh
an 1a nhimg yéu t6 quan trong gop phan thuc hién cac quy dinh vé TCQSDD mot
cach hiéu qua. Khi hoan thién phap luat can bd sung quy dinh cac trudng hop thé
chép c6 yéu t6 lira dao s& bj nghiém cim, hodc vi pham cac quy dinh ctia phap luat
vé cac trinh tu, tha tuc, diéu kién... déu bi Toa an tuyén bd vo hiéu khi ap dung
phép luat. Nhu vay, hoan thién phap luat vé thyc hién phap luat TCQSDD, trudc hét
1a phai bao dam tinh dong bo, thdng nhat, phu hop véi thyuc tién cua doi sdng x4
hoi.

Cung véi cong tac hoan thién phép luat thi co ché bao dam thyc hién phép luat
TCQSDD con lién quan dén: diéu kién kinh té (thoi diém ban hanh quy pham do);
diéu kién chinh trj (dinh hudng tao ra sy binh ding giita cac chu thé trong quan hé
TCQSDD) cung cac diéu kién vé tu tudng, vé xa hoi can duoc xem xét khi hoan
thién phéap luat. Cac yéu t6 trén c6 nhing vai trd, y nghia khic nhau nhung day la
nhitng yéu té co lién quan mét thiét dén co ché bao dam thyuc thi phap luat
TCQSDD.
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Thuc hién phép luat thé chip quyén st dung dat can chi y tinh twong thich véi
tap quan va diéu ude quoc té: Pé dap tng nhu cau giao luu kinh té quéc té, tao su
hap din trong dau tu nudc ngoai, Viét Nam can diy manh qudc té hoa phéap lut,
trong d6 c6 cac quy dinh vé ap dung phap luat khi xr 1y tai san thé chap 1a QSDD
trong cac khu cong nghiép. Viéc sira d6i BLDS, Luat Pat dai, Van ban quy pham
phap luat vé Giao dich c6 bao dam cin nghién ctru, tham khao quy dinh phép luat
vé linh vire ndy trong phap ludt ctia cac nude, tao nén su tuong thich vé ap dung cua
phép luat Viét Nam véi phéap ludt cia cac nude. Hoan thién phép luat thue dinh phu
hop véi thuc tién cia didu kién kinh té - x3 hoi 13 co s phap 1y va tién dé& quan
trong cho viéc thuc hién phép luat veé TCQSDD tac dong 1én cac quan hé co yéu tb
nudc ngoai.

3.2. Hoan thién phap luat xir ly tai san thé chap la quyén sir dung dat dé bao
dam tién vay tai Ngan hang va nang cao hiéu qua xir ly tai san thé chap

Cho vay c6 tai san thé chap 1a QSDP chi c6 ¥ nghia va hiéu qua khi xu ly
QSDD dugc phép luat quy dinh chat ché va phu hop vai thuc tién xa hoi; co co so
phap 1y ddy du, thuan loi, thong thoang trong qué trinh xtr Iy tai san thé chip dé
dam bao cho viéc thu hdi ng duoc dién ra nhanh chdéng va an toan trén co s& tiét
kiém céc chi phi. Pay ciing 1 mét trong nhimg yéu cau can thiét khach quan trong
qua trinh xay dung va hoan thién hé thong phap luat vé& xir Iy tai san bao dam tién
vay n6i chung va xur 1y tai san thé chap 1a QSDD néi riéng.

Hoan thién phap luat vé xu 1y tai san thé chap 14 QSDP trong giai doan hién
nay 1a mot yéu cau tit yéu, khach quan nhim loai bo nhitng quy dinh khéng phu
hop. Hoan thién phap luat vé xtr 1y tai san thé chap 1a QSDD khong chi hudng t6i
muc ti€u c6 mot hé théng phap luét cu thé, 5 rang, don gian va thuan lgi cho nguoi
dan trong qua trinh 4p dung, ma con phai huéng téi mot hé thdng phap luat linh
hoat, dé tiép can, hai hoa giita phap luat qudc gia voi phéap luat quc té.

Hoan thién phéap ludt vé& xtr 1y tai san thé chip 1a QSDP khong chi can c6 dinh
hudng ding ma con doi hoi dé ra dugc nhimg giai phap thiét thuc, kha thi, di d6i véi
viéc t6 chirc thuc hién cac quy dinh phép luat trong thyc té.
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Hé thong phap luat vé& xtr 1y tai san thé chdp 1a QSDD phu hop nhung s&
khong thé trién khai vao cudc song va phat huy c6 hiéu qua néu khong c6 sy hd trg
va tich cyc tham gia ctia cac chu thé thi hanh phap luét. Vi vay, bén canh viéc nang
cao tinh than trach nhiém, thai do hop tac ctia doi ngii can bd thudc cac co quan td
chtrc thyc thi phap luat, doi hoi phap luat quy dinh rd rang, cu thé chic nang, nhiém
vu quyén han, trach nhiém phdi hop giita cac co quan, trach nhiém phép ly ddi véi
mdi chu thé khi thuc thi nhiém vu ctiaminh.

- V& cin cir dé xur 1y tai san thé chap 1a QSDD: Viéc xir 1y tai san thé chép 1a
QSDD 1a mét trong nhitng cin ctr 1am chidm dut hop dong thé chip nén anh hudng
dén nhiéu chu thé khac. Do vay, cin ct xt 1y tai san théchip can duoc quy dinh cy thé
hon nita. V& nguyén tic, khi nghia vu duoc bao dam bi vipham khi dén han ma bén c6
nghia vu khong thuc hién dugc nghia vu thi phai xtr ly. Théng thuong nghia vu duoc
bao dam thudng 12 nghia vy tra no trong hop déng vay va khi khach hang vay khong
tra 13i theoky han, thi to chtrc tin dung c6 quyén yéu cau xir 1y tai san thé chap.

- V& phuong thirc xtr 1y tai san thé chap 13 QSDD: Phép luat thuc dinhcan théng
nhét quy dinh vé& phuong thic xir Iy tai san thé chap trong trudng hop cac bén khéng
cd thoa thuan hoac su thoa thuan cuaa cac bén la vo hiéu: Nhu da phén tich, theo quy
dinh cua BLDS 2015 va Nghi dinh 163/ND-CP: trong truong hop cac bén khéng co
thoa thuan vé phuong thie xur Iy tai san thé chap, thi tai san thé chap s& duoc ban dau
gia. Nhung LPD 2013 quy dinh tai san s& duoc xur lytheo3 phuong thuc 1a chuyén
nhuong, ban dau gia hoac khai kién ra Toa &n. Vi vay, can ¢ quy dinh théng nhat mot
phuong thie xir ly 1a ban dau gia tai san thé chap theo quy trinh cuaa té chic ban dau
gia va dinh gia chuyén nghiép. Két qua ban dau gia hop phap c6 hiéu luc thi hanh ngay
déi véi cac bén.

- Phuong thire xt 1y tai san thé chap can dugc bd sung va xac dinh trong hai
trudng hop cu thé sau:

Tht nhat, viéc xir Iy tai san thé chap ¢ su hop tac va tu nguyén cua bén thé
chap sé& dién ra mot cach thuan lgi theo dung nhu phuong thirc xir Iy ma cac bén da
thoa thuan nhu: Bén tai san thé chip; bén nhan thé chip nhan chinh tai san thé
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chap dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu. Khi lya chon phuong thic xir ly tai
san thé chap nay c4c bén da can nhic loi ich cua minh, do vay néu cé su chénh Iéch
vé giatri tai thoi diém xir ly thi s& thoa thuan thém. Phuong thirc xtr Iy nay chi
duoc ap dung khi c6 su thoa thuan caa cac bén trong hop ddng thé chap cé hiéu
lyc hodc tai thoi diém xir Iy tai san thé chap.Néu xir Iy theo phuong thirc ban tai
san can phai tuan tha nguyén tic "dinh gia" trong mua ban tai san thé chap (ban
d4u gid), phai c6 su thanh toan gia tri chénh léch giira gia cua tai san thé chip va
gia tri cua nghia vu duoc bao dam. Phuong thic xt ly ban tai san cho chinh bén
nhan thé chip c6 cac wu diém hon so Vi cac phwong thire xir Iy khéac nén can duoc
hudng dan cuy thé.

Tht hai, khi viéc xuly tai san thé chap khéng c6 su hop tac va tu nguyén cua
bén thé chap can tuan thu theo cac quy dinh caa phap luat. Phuong thuc xir Iy tai
san thé chap can phai phd hopvéi dac diém, tinh chat cua tung loai tai san thé
chap. Péi vai tai san 1a QSDD phai thuc hién theo quy dinh cia phap luat dat dai.
Vi vay, khi dinh doat tai san thé chap 1a QSDPD phai tuan tha cacquy dinh c6 tinh
dac thu ddi véi loai tai san nay nhu: néu dat d6 dugc giao cd thoi han, thi chi duoc
phép dinh doat trong pham vi thoi han sir dung dat con lai; d6i véi dat nong
nghiép, 1dm nghiép thi nguoi mua con bi gigi han trong han muc st dung theo quy
dinh tai ting dia phuong...

Co ché hd trg cho qua trinh thi hanh phan quyét ciia Toa an qua viéc ap dung
phap luat vé xur 1y tai san thé chp can dugc phap luat quy dinh cu thé: Cong tac thi
hanh 4n va thanh toan tién ban tai san thong qua céc thi tuc tw phap can phai dugc
tién hanh nhanh gon thong qua cic co quan cé tinh chuyén nghiép dai dién cho
quyén luc ctia Nha nude. Ngoai co quan thi hanh an, thi Thira phat lai 1d mot to
chtrc dich vu phap 1y ¢ thé tién hanh cac budc trén nhanh chéng, hiéu qua, dam
bao ding quy dinh cta phép luét.

Phép luat can c6 quy dinh cu thé vé xir 1y tai san thé chap khi bén thé chap 1a
phap nhan bi pha san: Ludt Pha san can xac dinh rd rang truong hop duy nhat duoc
dinh chi xtr 1y tai san thé chap la khi Tham phén ra quyét dinh 4p dung thu tuc phuc

65



hdi hoat dong cua doanh nghiép. Trong thoi gian phuc hdi cin bd sung quy dinh: bén
nhan thé chap dugc quyén yéu cau Toa an cho phép ban tai san thé chap trong thoi
gian dang ap dung bién phap tam dinh chi xur 1y tai san ctia doanh nghiép phé san.
Néu bén nhan thé chip khong thé xir Iy ngay, thi ho ciing s& 14m vao tinh trang pha
san hogc tai san thé chap phai duoc xir Iy ngay néu khong sé bi hu hong va tiéu
hay... Phap luat can bo sung quy dinhva coi ddy 13 nhiimg chimg ctr & bén nhan thé
chép yéu cau Toa &n cho phép xu Iy tai san thé chap khi Toa &n da thu ly don yéu
cau tuyén bd phé san.

Phép luat cAn quy dinh cu thé vé xtr 1y tai san thé chép trong truong hop bén
thé chap dung tai san thé chip dé pham toi hodc vi pham cac quy dinh hanh chinh:
Néu bén thé chép sir dung tai san thé chap dé thyc hién hanh vi pham toi khién cho
tai san d6 1a tang vat vu an, thi phap luat can quy dinh cu thé vé hudng xtr 1y: bén
nhan thé chip c6 quyén thu giir tai san d6 dé xu 1y theo thoa thuén, cam két trong
hop dong thé chap hay sé bi tich thu sung quy nha nudc. Dé bao dam quyén loi cho
bén nhan thé chap, phap luit cin bd sung quy dinh: Trudng hop ngudi c6 hanh vi
trai phap luat dung tai san bdo dam lam phuong tién pham tdi trong thoi han hop
dong bao dam d6 dang co hiéu luc phap luat, thi tai san d6 bi tich thu. Ngudi bao
dam phai dung tai san khac dé bao dam viéc thuc hién nghia vu dbi v6i nguoi nhan
bao dam.

Phap luat can quy dinh thdng nhét, dong bd co ché ap dung thi tuc sang tén d6i
v6i tai san thé chip bi xur ly khi khdng c6 chir ky hay gidy ty quyén cta bén thé
chap: Phap luat chuyén nganh nhu Luat Nha ¢ va Luat dat dai can phai bd sung cac
quy dinh vé& hop dong thé chap tai san hop phap 0 gid tri thay thé hop dong mua
ban, chuyén nhuong dé sang tén cho bén mua tai san thé chap. Pong thoi, phap lut
cling can bd sung quy dinh vé thu tuc cudng ché thu hoi gidy chimg nhan quyén sé
hiru tai san thé chap khi xir 1y tai san d6, néu gidy chimg nhan quyén sé hiru dang
do bén thé chip hay nguoi thir ba gitt (GCNQSDPD vén do bén thé chép gitr) khi
giao dich thé chip da duoc ding ky tai co quan ding ky giao dich bao dam. Néu ho
khong ty nguyén giao thi phai c6 co ché dé Toa an tuyén bd huy cac gidy to d6 va
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yéu cdu co quan c6 thim quyén cp gidy méi cho nguodi mua tai san thé chip qua
dau gia.

- V& phan chia tién ban tai san TCQSDD: Theo nguyén tic chung, viéc phan
chia sb tién béan tai san thé chip can thuc hién theo tht tir wu tién theo quy dinh cua
phép luat: Chi phi xir 1y tai san thé chap,loi ich cua cic chu thé c6 dic quyén lay
trudc nhu co quan thué, nguoi lao dong; lgi ich cua cac chu ng ¢d dam bao theo thir
tu cta thoi diém hoan thién quyén ddi véi tai san thé chép; loi ich cua cac chu no
khong c6 bao dam khac ctia bén thé chap. Trong truong hop c6 nhiéu chi ng cing
nhan thé chép tai san thi co quan chuyén trach s& chuan bi mét ban du kién phan chia
sO tién ban tai san thé chip theothtr tr dang Ky thé chip hodc theonguyén tic thir ty
wu tién va giri cho tat ca cac chi ng. Cac chii ng co thé kién nghi thic mic vé phan
tién ma minh s& nhan duogc ciing nhu ¢ thé kién nghi thic mac vé phan tién ma céc
bén khac cd thé nhan duoc.Sau khi di phan chia xong s tién ban tai san thé chip, thi
dai dién cta bén nhan thé chép hodc bén thé chép sé yéu cau giai chép ddi voi tai san
thé chip do tai co quan ding ky thé chap.Céc thu tuc chuyén quyén sé hitu, quyén sir
dung cho ngudi mua tai san thé chp thyc hién trén co s hop doéng ban déu gia duoc
ky két giira ngudi mua tai san thé chap véi Co quan chuyén tréch to chic ban dau gié;
ngudi mua sé tién hanh céc thu tuc sang tén ddi véi tai san ma khdng can y kién cta
bén thé chap. Dé thyc hién mé hinh trén, phap luit can hily bo quy dinh tai diém 6
khoan 15 Piéu 1 Nghi dinh 11/2012/NP-CP vé viéc ngudi mua tai san thé chap
khong thudc dién duoc cip gidy ching nhan QSDD va dugc bao vé theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 138 BLDS 2005.

Céc quy dinh vé thi tuc ban tai san thé chap 1a QSDP phai bao dam tinh don
gian, thun loi va sb tién thu dugc phai sat nhat voi gid thi truong cua bat dong san
12 QSDD. Phép luit can b sung quy dinh cac truong hop ban tai san thé chip 1a
QSDBD phai ¢ su giam sat cua Toa an. Cac truong hop sau day nhat thiét phai c6 sy
giam sat ctia Toa an dé dam bao tinh cong bang khi: ban tai san thé chip ma khong
c¢6 su théng nhét y chi cta tit ca nhitng chu thé co quyén loi lién quan dén tai san
thé chap; khi bén nhan thé chip xin nhan chinh tai san thé chap 1am so hitu dé thay
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thé cho nghia vu bi vi pham.

3.2.1. Gidi phdp diy manh cdc hoat déng to chive thwe hién phdp ludt thé
chép quyén sir dungdit

Trude hét can ra soat, tong két, danh gia thuc tién cac hoat dong t6 chirc thuc
hién phép luat dé danh gi4, tim ra duoc nhiing phuong an, giai phéap loai trir, khac
phuc nhimg han ché bat cap trong qué trinh t6 chitc thuc hién phap luat TCQSDD
nganh Toa an va co quan c6 thdm quyén can tong két.

Piy manh cac hoat dong phd bién, tuyén truyén, gido duc vé phap luat dat
dai, phap luat dan sy noi chung, phap luat TCQSDD ndi riéng, nang cao y thirc
phap luat cho can b, cong chirc va nhan dan. Tuy timg ddi tuong dé xac dinh chu
thé, nodi dung, hinh thtrc, phuong phap tuyén truyén, phd bién, gido duc phép luat
cho phu hop. Ddi véi can bo, cong chirc cac co quan quan ly nha nudc, cong chic
TAND, VKSND, co quan diéu tra v.v... cdn m& cac 16p tap hudn chuyén dé, tim
hiéu sau vé noi dung phap luat, cdc tinh hudng trong thyc tién va cach thirc giai
quyét, xir Iy. Dbi voi nhan dan can chd y cac nodi dung vé QSDD; cac diéu kién
TCQSDD; quyén va nghia vu trong hop dong TCQSDD; cac phuong thirc giai
quyét tranhchdp TCQSDD v.v... 1a nhiig ndi dung can thiét trudc khi thé chap
QSDP. Cac to chirc dich vy, tu van phap ly cho dan nhan khi ky két hop dong
TCQSDD can hudng dan ky nhitng ndi dung ndy dé phong tranhnhimg nhan 1an,
sai sot khong dang co khi ky két hopdong TCQSDD.

Kién toan va d6i méi to chirc hoat dong cua cac to chirc bd tro tu phép, cac to
chuc dich vu, tu van, trg gitp phap Iy trong xa hoi: T6 chirc, hoat dong cua cac to chirc
nay cO vai trd rat quan trong trong thuc hién phap luat néi chung cta toan xa hoi, ciing
nhu trong thyuc hién phap luat TCQSDP noi riéng. N6 gop phan phd bién tuyén truyén,
gi4o duc phap luat, nang cao hiéu biét phap lut cho nhan dan dé ky két cac hop dong
giao dich c6 bao dam néi chung va hop dong TCQSDD noi riéng dung phap luat, chit
ché vé ndi dung, hinh thirc, ngan chindugc cac hanh vi lLira loc hodc nham 14n déng
tiéc. Vi vay, trong nha nudc phap quyén, dé bao dam viéc thuc hién phép lut cia toan
x& hoi, viéc diy manh cong tac phd bién, tuyén truyén, gido duc phap luat, kién toan
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d6i méi t6 chirc hoat dong ciia cac t6 chirc b trg, tu van, dich vu phap 1y 1 yéu cau
khach quan, cap béch.

3.2.2. Nang cao nang luc, trach nhiém, dao dirc cong vu ciua can by, cong
chikc co quan quan Iy nha nwéc gidi quyét cdc vin dé vé dit dai va cdc co quan
tw phap.

Nang luc, trach nhiém, dao dirc cong vu cua can bg, cong chiic co quan quan
1y nha nudc vé dét dai bao dam cho viéc thuc hién cac chirc nang, nhi€ém vu quan ly
nha nudc vé dat dai trong d6 c6 viéc cip GCNQSDD dung quy dinh cia phap luat,
chinh xac, kip thoi bao dam quyén, loi ich hop phap cta ngudi duoc cip
GCNQSDD. Co6 quyén duoc cip GCNQSDD, mudn ky két nhiéu hop dong giao
dich c¢6 bao dam nhung cap GCNQSDD qué cham, khi dugc cép lai nhiéu sai sot thi
khong thé thyc hién duoc quyén TCQSDPD, khong thé bao vé duoc loi ich hop phap
khi c6 tranh chip. Rat nhiéu ban 4n so tham bi dinh chi, hity bo vi nhing sai sot vé
GCNQSDD, tham chi cling ¢6 hi¢n tugng tiéu cuc, tham nhiing, ¢d tinh 1am sai léch
thong tin, cip GCNQSDP khong dung quy dinh phap luat gdy khé khin cho viéc
thuc hién phép luat TCQSDD.

Nang luc, dao dtc, trach nhiém cong vu cua can bg, cong chic co quan
TAND, VKSND, Co quan diéu tra, Co quan thi hanh &an c6 anh huong rat 16n dén
viéc giai quyét tranh chap TCQSDP. Ning luc kém dan dén viéc giai quyét tranh
chép cham, 4n ton dong nhiéu, c6 nhitng vy, vi¢c day dua nhiéu nam khong giai
quyét xong.

Dé dam béo thi hanh cac phan quyét cia TAND hoan toan phu thudc vao Co
quan thi hanh 4n. Nang lyc, trach nhi¢m cong vy, dao duc cua can bo, cong chirc co
quan thi hanh 4n c6 vai trd quyét dinh trong viéc bao dam thi hanh 4n, do d6 nang
cao nang lyc, trach nhi€ém, dao duc cua can bd, cong chirc co quan thi hanh an cling
1a yéu cau cap thiét hién nay.

3.2.3. Xdy dung, ki¢n toan hé thong co quan ding Ki giao dich cé bio dim,
hién dai héa hé théng lwu triv, két néi, trao doi thong tin vé giao dich cé bdo dim,
trong dé cé hop dong thé chap quyén sir dungdit
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Giao dich hop ddng c6 bao dam noi chung va hop déng TCQSDD noi riéng
dugc thyc hién ding dan hay khong phu thudc vao tinh diing dan, hop phap cia cac
thong tin lién quan dén QSDPD ciing nhu hop dong TCQSDD. Chinh vi vay, viéc
xay dung, kién toan hé thdng co quan ding ky giao dich c6 bao dam, hién dai hoa
hé théng luwu trit, két ndi, trao do6i thong tin, bdo dam dg tin cdy, an toan cua cac
thong tin vé giao dich bao dam 1 yéu cau birc xtic hién nay ¢ Viét Nam.

Kinh nghiém cua cac nudc cho thiy sy phat trién cua cac giao dich dan su,
thuong mai c6 bao dam can c6 mot hé thong co quan doc lap cong nhan dang ky
giao dich c6 bao dam, duong nhién dé cong nhan giao dich diang ky c6 bao dam ay
cling phai kiém tra tinh dung dén, hop phap cta cac thong tin lién quan dén tai san
c6 bao dam, nhan than ctia ngudi thé chap, nguoi nhan thé chap v.v... hon nita, co
quan ding ky giao dich c6 biao dam con phai nim c4 tinh trang thuc té, sy thay doi,
bién dong cua tai san bao dam dé cung cap cho cac khach hang quan tdm. Dé bao
dam do tin ciy va kha nang luu trit, két ndi, trao doi thong tin vé giao dich ¢ bao
dam can hé théng hién dai bao dam luu trir, cung cap thong tin. Piéu quan trong 1a
xay dung dugc hé théng luu trir dang tin cdy, khong chi 1a thong tin truc tiép tir cac
giao dich c6 bao dam ma con 1a ngudn thong tin trao ddi tir co quan cap gidy ching
nhan QSDD, thong tin tir hop ddng TCQSDD tir cac ngan hang, t6 chirc tindung. ..

3.2.4. Ting cuong cdc hoat dong dich vu, tw vin phdp Iy, tro' gitp phdp Iy
trong thuc hién phdp ludt thé chap quyén sir dungdit

Pé gitp cho cac co quan, to chirc va cong dan hoat dong theo phéap luat viéc
kién toan t6 chirc, mé rong cac hoat dong dich vy, tu van phap 1y, trg giup phap Iy
1a yéu cau khach quan, cip bach. Pay ciing 1a yéu ciu dit ra trong xay dung nha
nudc phap quyén, xa hoi dan chi, van minh ¢ nudc ta hiénnay.

Xay dung x4 hoi dan chu, phap quyén doi hoi phai hinh thanh hé thong cac co
quan bao vé phap luat, co quan hd trg phap 1y, co quan, t6 chirc lam dich vu, tu van
phép ly, tro gitp phap 1y. Trong diéu kién hién nay dé bao dam thuc hién phép luat thé
chip QSDP can kién toan vé to chirc, ting cuong cac hoat dong dich vu phép Iy, tu
van phép ly, trg gidp phap ly trong xa hoi, gidp cho cac co quan, t6 chirc hoat dong
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theo phap luat, quan Iy x4 hoi bang phap luat, nhit 13 trg giup cho cong dan séng va
lam viéc theo Hién phap va phap luat.

3.2.5. Ting cwong giam sat, kiém tra, xi Iy vi pham déivéicac hoat dpng
lien quan dén vigc cdp gidy ching nhdn quyén s dungddat ky két, thanh 1y,gidi
quyét tranh chdp hgp dong thé chdp quyén sidungdit

Dé bao dam thuc hién dung din phép luat vé TCQSDD, tat ca cac hoat dong
lién quan dén cap GCNQSDD, ky két, thanh 1y, giai quyét tranh chdp TCQSDD phai
duogc giam sat, kiém tra bao dam tinh dung dan, hop phap ngay tir dau va trong qua
trinh thuc hién, néu phat hién hanh vi vi pham phap luat trong cac hoat dong nay can
xu ly nghiém minh theo quy dinh caa phéap luat.

Can thiét phai thudng xuyén giam sat, kiém tra cac hoat dong cap GCNQSDD,
ky két, thanh 1y, giai quyét tranh chap hop dong TCQSDD vi day la mot chudi hoat
dong c6 quan hé mat thiét voi nhau, trong d6 néu bao dam tinh dung din, dang tin
cdy cta hoat dong trudc s& bio dam tinh diing dan, hop phap cia hoat dong sau va
cudi cung 14 han ché, loai trir cac tranh chp hop dong TCQSDD c6 thé xayra.

Viéc xir Iy nghiém minh nhimg vi pham trong mdi hoat dong lién quan dén
TCQSDD c¢b tac dung bao dam tinh nghiém minh cta phép luat d6i v6i hanh vi vi
pham, dong thoi co tac dung rin de, phong ngira nhitng vi pham c6 thé xay ra.

Két luan chwong 3

Thuc hién phép ludt TCQSDPD phu thudc vao cac diéu kién bao dam thuc hién
phap luat bao g6m murc d§ hoan thién ctia phap luat TCQSDD, cac hoat dong to
chtrc thuc hién phap luat TCQSDD, diéu kién vé td churc bd may, nang luc phém
chét d6i ngii can bd, cong chirc clia cic co quan quan 1y nha nude, co quan bo tro,
co quan xu 1y tranh chap hop dong TCQSDD

Hoan thién phéap luat vé xir Iy tai san thé chap 13 QSDD trong giai doan hién nay
12 mot yéu ciu tat yéu, khach quan nham loai bo nhing quy dinh khong pht hop véi

thuc té dé théng nhét viéc ap dung phép luat khi xét xir cac vu an c6 lién quan.
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KET LUAN

Trong nhimg nim qua, ciing véi Sy phat trién cua kinh té thi truong chu dong
hoi nhap khu vuc va quéc té véi su tham gia cua nhiéu thanh phan kinh té cac quan
hé giao dich dan sy, thwong mai c6 bao dam ciing phat trién rit da dang, phong phu,
gop phan bao dam nhu cau cua san xuat - kinh doanh ciing nhu nhu cau nang cao
doi sdng cua nhan dan. Vi vay phép luat vé giao dich c6 bao dam trong d6 c6 phap
luat TCQSDD duoc hinh thanh, phét trién twong ddi nhanh, tao co sé phép 1y bao
dam an toan cho viéc ky két, thanh Iy, giai quyét tranh chap hop dongTCQSDD.

Hoan thién phap luat vé xir ly tai san thé chap 1a QSDP trong giai doan hién
nay la mot yéu cau tat yéu, khach quan nham loai bo nhitng quy dinh khéng phu
hop. Hoan thién phap luat vé xir ly tai san thé chip 1a QSDP khéng chi hudng toi
muc tiéu c6 mot hé théng phap luat cu thé, rd rang, don gian va thuan loi cho nguoi
dan trong qua trinh &p dung, ma con phai huéng téi mot hé théng phép luat linh
hoat, dé tiép can, hai hoa gitra phap luat quéc gia vai phap luat qudc té.

Hoan thién phéap ludt vé& xtr Iy tai san thé chip 1a QSDP khong chi can c6 dinh
huéng dung ma con doi héi dé ra duoc nhiing giai phap thiét thuc, kha thi, di doi véi
viéc t6 chirc thuc hién cac quy dinh phéap luat trong thyc té.

Hé thong phap luat vé xtr 1y tai san thé chap 1a QSDD phu hop nhung s&
khong thé trién khai vao cudc sdng va phat huy c6 hiéu qua néu khéng c6 sy hd tro
va tich cuc tham gia cta cac chi thé thi hanh phép luat. Vi vdy, bén canh viéc ning
cao tinh than trach nhiém, thai do hop tac cta doi ngii can bd thude cac co quan td chirc
thuc thi phap luat, doi hoi phap luat quy dinh 13 rang, cu thé chirc ning, nhiém vu
quyén han, trich nhiém phéi hop gilta cic co quan, trach nhiém phap 1y d6i v6i mdi
chii thé khi thyc thi nhiém vu ctia minh.

Panh gia thuc trang phap luat va thuc hién phap luat TCQSDD ¢ Viét Nam
trong nhitng nam qua c6 thé két luan nhu sau:

Phap luat TCQSDD khong ngimg duoc phét trién, hoan thién c¢é nhiéu wu
diém, trong @0, cac quy dinh vé tai san thé chap 1a QSDD, quy dinh vé quyén, nghia
vu ctia cac bén trong hop dong TCQSDD, quy dinh vé trinh tu, tha tuc, hiéu luc thoi
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han TCQSDD, quy dinh vé xtr Iy tai san thé chip 13 QSDD néi chung ngay cang rd
rang, cu thé, chit chg, thuan loi hon ting co so phap 1y dé ky két, thanh 1y, gidi
quyét tranh chap hop dong TCQSDD; bao vé quyén va loi ich hop phap ctia cac bén
trong quan hé hop déng TCQSDD.

Tuy vay, viéc phap luat TCQSDP van con nhiéu han ché: mét sé quy dinh lién
quan dén QSDD, TCQSDD trong Bo luat dan sy, Luat dat dai, Luat cong chung va
cac Thong tu chua thong nhat, thiéu dong bd; mot sé quy dinh khéng rd rang, thiéu
cu thé va chua chit ché. Nhimng han ché nay ngay nhiéu gy khd khin trong ky két,
thanh ly, giai quyét tranh chap hop déng TCQSDP.

Phan tich, hé théng hoa co s& Iy luan va danh gia thyc trang thuc hién phap
luat TCQSDP 1a can cir dé dé xuat cac quan diém, giai phap bao dam thyc hién
phap luat TCQSDD & nudce ta hiénnay.

Trong diéu kién thyuc tién hién nay dé bao dam thyc hién phap luat TCQSDD
can quén tri¢t cadc quan diém phai thuc hi¢n déng b6 cac diéu kién thuc hién phap
luat (vé mit phap 1y, vé t6 chuc thyc hién phap luat; vé kién toan t6 chuc hoat dong,
nang cao nang luc, trach nhi¢m, dao dirc cong cu cua can bd, cong chirc cac co quan
quan 1y nha nudc, co quan tu phap, co quan bo tro; timg bude hién dai hoa co quan
giao dich bao dam, h¢ thé)ng Iwru trit, trao doi, két ndi thong tin vé QSDDb, to churc va
giai quyét TCQSDD); phai gan két véi co ché bao dam thuc thi phap luat, bao dam
ap dung phép luat thong nhat; cha ¥ tinh tuong thich véi tap quan va diéu udc qubc
té. Pong thoi phai thuc hién dong bd cac giai phap vé thuc hién phéap luat
TCQSDD; déy manh cac hoat dong t6 chire thue hién phap luat TCQSDD; nang cao
nang lyc, trach nhiém, dao duc cong vu ctia can bg, cong chirc co quan quan ly nha
nude vé dat dai, TAND, VKSND, Co quan diéu tra, Co quan thi hanh an; xay dung,
kién toan hé théng co quan ding ky giao dich c6 bao dam; hién dai hoa hé théng luu
trit, két ndi, trao doi thong tin va giao dich cé bao dam, trong d6 c6 hop dong
TCQSDD; kién toan to chu, déy manh céac hoat dong dich vy, tu van phap 1y, tro
gitip phap 1y trong xd hoi giup cho cac co quan, to chirc, cong dan thyuc hién dung
quy dinh cua phap ludt TCQSDPD; ting cudng giam sat, kiém tra, xr Iy vi pham ddi
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v6i cac hoat dong lién quan dén viéc cdp GCNQSDD, ky két, thanh 1y, giai quyét
tranh chap hop dongTCQSDD.
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