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LOI CAM DOAN

T6i xin cam doan Luédn van thac s§: “Thé chdp bdt dong san dé dam bdo hop
dong tin dung ngdn hang tir thuc tién xét xir ciia Toa dn nhan ddn thanh phé Ho Chi
Minh” 1a do chinh t61 thuc hi¢én trén co s& hudng dan khoa hoc cua PGS.TS Tran
Pinh Hao.

Toan b cac tai liéu, co so phap 1y, s6 lieu duoc toi st dung dé phuc vu cho
cong viéc nghién ciru luan vin c6 ngudn gde rd rang, di cong bd theo ding quy
dinh. Cac két qua nghién ciru trong Ludn vin déu do t6i ty tim hiéu bang kinh
nghiém trong thuc tién cong tac, phan tich mot cach trung thuc, khach quan va phu
hop voi thyc tién cua thanh phd HO6 Chi Minh. Céc két qua nay chua dugce cong bd
trong bat ky nghién ctru nao khac.

Thanh phé Hé Chi Minh, ngay ... thang ... ndm 2018

Tac gia

PHAN THY DOANH



LOI CAM ON

Tréan trong cam on cac thay co di giang day trong Khoa Luat kinh té, Ban
Giam ddc Hoc vién khoa hoc x3 hdi — Co s& thanh phé Ho Chi Minh d3 tao diéu
kién t6t nhét cho tac gia trong sudt qua trinh hoc tip va nghién ctu.

Tran trong cam on Toa an nhan dan thanh phé HO Chi Minh d3 tao diéu kién
dé tac gia duoc tiép xtic voi sb lidu, bao cdo cta nganh Toa 4n — tai liéu vo cung
quan trong, khong thé thiéu dé c6 thé hoan thanh Luan vin.

Pic biét, xin duoc bay té long biét on chan thanh dén thay gido hudng dan —
PGS.TS Tran Pinh Hao da tan tinh hudng dan, gop ¥ nhitng ¥ kién v6 ciing quy bau
va nhitng ¥ kién xac dang dé tac gia c6 thé hoan thanh Luan vin nay.

Chéan thanh cam on!

Tac gia

PHAN THY DOANH
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MO DAU
1. Ly do chon dé tai

Trong diéu kién cta nén kinh té thi trudong hién nay, viéc huy dong vén dau
tu tir x3 hoi va dwa ngudn vén ndy vao phuc vu nén kinh té théng qua hinh thirc cho
vay ciia cac ngin hang thuong mai biang hop ddng tin dung ngan hang dang ngay
cang gia ting va phd bién. Do tin dung 13 hoat dong ludn tiém 4n rui ro nén can phai
¢ cac bién phap bao dam bang tai san cho viéc thu hoi lai von cua ngan hang.
Trong d6, bao dam thyc hién hop dong tin dung ngan hang bang thé chap tai san
chiém vj tri quan trong, dic biét ddi vai tai san 1a bat dong san.

Khac véi quan hé vay mugn tai san trong dan sy, cho vay trong linh vuc
ngan hang co dic thu riéng vé cha thé, dic diém vé hinh thirc, d6i tugng giao dich
nén khong thé nham 1an véi cac ché dinh dan sy hodc kinh doanh thuong mai khac.
Trong d6, dic diém mot bén chu thé 1a ngan hang véi d6i twong von tién té da tao ra
nhing nguy co, rii ro mang tinh hé thdng cho ca nén tai chinh, tién t¢ ddn dén nhu
cau quan 1y, kiém soat vé mat Nha nudc phai dam bao chit ché nhiing ciing phai
phu hop vé6i xu thé ti do kinh doanh, ty do giao két hop dong giita cac chu thé.

Thuc tién ap dung phap luat vé thé chip tai san dé bao dam thuc hién hop
ddng tin dung ngan hang cho thdy van con rat nhiéu bat cp, hiéu qua cta viéc thé
chép van con rat thép. Dic biét & mot sb giai doan nhu: xac dinh loai tai san thé
chap, dang ky tai san thé chap, xir 1y tai san thé chap... ddn dén hau qua 1a hang
nghin ty ddng tién von cho vay ctia cac ngan hang khong thu hdi duogc, cac bat dong
san thé chap bi dong bang. Diéu nay anh hudng truc tiép dén sy t6n vong cla cac
ngan hang va anh hudng dén nén kinh té — xa hoi.

Tir nam 2011-2016, theo théng ké Bo Cong an, cac co quan diéu tra cia Bo
cong an da phat hién, khoi t6 diéu tra 95 vu an kinh té xay ra trong linh vuc ngén
hang, khoi t6 bi can gan 200 can b ngan hang. [6] Trong nim 2017, nim dugc xem
13 ¢6 nhiéu vu an lién quan dén linh vuc ngan hang nhat tir trudc dén nay, theo d6
cé 12 “dai an” dugc truy td, xét xtr, thi c6 dén 8/12 vu an lién quan dén linh vuc

ngan hang. Trong d6 bao gdm: (1) Vu 4n ¢ ¥ lam trai quy dinh cia Nha nuéc vé



quan 1y kinh té gay hau qua nghiém trong trong hoat dong ctia cac t6 chirc tin dung
xay ra tai Ngan hang TMCP Xay dung Viét Nam (VNCB), Ngan hang TMCP Sai
Gon Thuong Tin (Sacombank), Ngan hang TMCP Tién Phong (TP Bank), Ngan
hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV); (2) Vu 4n thiéu trach nhiém
gay hau qua nghiém trong xay ra tai Ngan hang nha nudc Viét Nam; (3) Vu an vi
pham quy dinh vé cho vay trong hoat dong cta cac to chirc tin dung lién quan dén
hanh vi cia nhém Hoi dong tin dung ngan hang Pai Tin gdm Hoang Vin Toan va
cac thanh vién khac; (4) Vu an C6 y 1am trai quy dinh ciia Nha nudc vé quan ly
kinh té gdy hau qua nghiém trong, vi pham quy dinh vé cho vay trong hoat dong ctia
cac t chirc tin dung xdy ra tai Ngan hang TMCP Pai Tin lién quan dén hanh vi cia
Hta Thi Phén; (5) Vu 4n ¢ ¥ 1am trai quy dinh ctia Nha nudc vé quan 1y kinh té
gay hau qua nghiém trong xay ra tai Cong ty cho thué tai chinh, Ngan hang Pau tu
va Phat trién Viét Nam; (6) Vu an lura dao chiém doat tai san, vi pham quy dinh vé
cho vay trong hoat dong cua cac to chirc tin dung xay ra tai Ngan hang Pau tu va
Phat trién Viét Nam, Chi nhanh Tay Sai Gon va Cong ty TNHH Pau tu thuong mai
giao dich xuat nhap khau Thién Linh; (7) Vu an lam quyén trong khi thi hanh cong
vu xay ra tai Ngan hang Nong nghiép va Phat trién néng thon, chi nhanh 6 TP. Ho
Chi Minh; (8) Vu an Pua héi 16 va nhan héi 16 xay ra tai Ngan hang Nong nghiép
va Phat trién nong thon, chi nhanh 7 TP.HCM. [18]

Nguyén nhan din dén nhiéu sai pham cta ngan hang lién tuc duoc phat hién
do sy quan 1y 1ong 180 ctia ngan hang, thé hién & hoat dong cho vay tin dung, thim
dinh ho so thiéu cac 16p phong thi. Trong khi d6 can bo ngan hang lai vi lgi ich
riéng ma cdu két v4i cac ca nhan, t6 chirc khac dé cb tinh 1o di nhitng quy dinh vé
diéu kién cho vay, thé chap... Khi phat hién ra sai pham thi khong cé kha niang thu
hoi lai do khong c6 TSBD, giy thiét hai hang chuc nghin ty dong, anh hudng
nghiém trong dén quyén va loi ich clia cac ca nhan, to chiic c6 lién quan nodi riéng,
anh huéng nghiém trong hé thong ngan hang, dén loi ich Nha nudc va nén kinh té
trong nudc ndi chung.

Chinh vi vdy, tac gia chon dé tai “Thé chip bat dong sian dé dam bao hop



ddng tin dung ngin hang tir thwe tién xét xir ciia Toa an nhan din thanh phd

Ho6 Chi Minh” dé c6 thé 1am rd hon nhitng bat cap tir thyc tién dén quy dinh cua

phap luat, gop phan hoan thién cac quy dinh vé thé chip bat dong san dé dam bao

hop dong tin dung ngan hang néi riéng va hoan thién cac quy dinh cia phéap luat vé
ngan hang no6i chung.

2. Tinh hinh nghién ctru @@ tai

Trén co sO ¥ tudng vé dé tai, tac gia budc dau tiép can mot sb tai lidu lién
quan dén dé tai nghién ctru nhu sau:

— Luén 4n tién si cua tac gia Nguyén Van Hoat (2004), “Bdam bdo thuc hién hop
dong tin dung Ngdn hang bang thé chdp tai san”, Vién nghién ctru Nha nudc va
Phap luat;

— Luén van thac s¥ luat hoc cua tac gia Phan Vii Anh Nguyét (2010), “Phdp ludt
vé thé chdp trong hoat dong cho vay cia cdc Ngdn hang thwong mai ¢ Viét
Nam”, Pai hoc Luat thanh phd HO Chi Minh;

— Séach chuyén khao cua PGS.TS D6 Vin Pai (2012), “Ludt nghia vu ddn sy va
bao dam thyc hién nghia vu dan sw — Ban an va binh lugn dn”, Nxb Chinh tri
qudc gia;

— Luan an tién si luat hoc cua tac gia Vii Thi Hong Yén (2013), “Tadi sdn thé chdp
va xir Iy tai san thé chdp theo quy dinh cia phdp ludt din sw Viét Nam hién
hanh”’, Dai hoc Luat Ha Noi;

— Bai viét cia tac gia Lwong Khai An (2014), “Nhdn dién nhitng giao dich dam
bao tién vay bi Toa dn tuyén vé hiéu do bi pham phdp ludt trong hoat dong tin
dung Ngdn hang”, Tap chi Kiém sat (Vién kiém sat nhan dan tdi cao) s6 02/10-
2014, tr.30-35;

Nhiing dé tai trén co gia tri khoa hoc, giai quyét dugc mot hodc mot vai vin
dé co lién quan dén luan van dugc tac gia tiép thu, ké thira trong qua trinh thyc hién
dé tai luan van. Tuy nhién, nhirg nghién ctru da thyuc hién 1au, dén nay phap luat da
co sy thay doi, phat sinh nhiéu van dé méi; hodc cac nghién ctru vé thé chép béng

bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang con chung chung, chua lam



13 vé nhitng dic thd, ¥ nghia cua viée thé chip bat dong san dé dam bao hop ddng
tin dung ngan hang. Vi 1y do d6, tac gia lya chon dé tai c¢6 nhiéu diém mdi, phu hop
v6i yéu cau cip thiét cua thuc tién va yéu cAu hoan thién phap luat vé linh vuc nay
trong tinh hinh hién nay.
3. Muc dich va nhi¢ém vu nghién ciru dé tai

Mot 13, dé tai néu duoc hoan thanh giai quyét cac yéu ciu ca vé 1y luan va
thuce tién, dong gop thiét thyc hiéu qua giao két hop dong tin dung ngan hang c6 thé
chap bang bat dong san va thuc hién xét xir ciia Toa an.

Hai 13, mot sb kién nghi cua dé tai s& chi ra nhirng van dé con chua 1 rang
va c6 kién nghi cu thé khic phuc bat cap cua phap luat thuc dinh trong linh vyc nay.

Ba 13, d& tai c6 binh luin vé nhitng quy dinh méi ban hanh duéi goc do chu
quan cua tac gia trén co s& nghién ctru nhitng quy dinh phéap luat trude day cling
nhu nhitng quy dinh phéap ludt ctia cic nudc nham dong goép thém nhiing 1y luan
trong qué trinh x4y dung, hoan thién hé thong phap luat hién hanh.
4. P6i twong va pham vi nghién ctru
4.1 Vé doi twong nghién ciru

Céc quy dinh ciia phap luat vé thé chép, giao dich dam béao; quy trinh cho
vay c6 bao dam tién vay bing bat dong san; hop dong tin dung, hop dong thé chap
bang bat dong san tai cic Ngan hang; ban an, quyét dinh cua Toa an xur 1y tranh
chap vé thé chip bang bat dong san dé dam bao hgp dong tin dung tai cac Ngan
hang nhin tir thye tién xét xr tai Toa 4n nhan dan TP.HCM
4.2 Vé pham vi nghién ciru

Phap luat vé thé chip bat dong san dé bao dam hop dong tin dung ngan hang
tai Vi¢t Nam; nhiing van dé bat cap, han ché va diém moi cua phap luat méi ban
hanh hién nay. Viéc dé cap dén nhing luin diém, két qua xét xir chi 1am sang to
thém nhimng kho khin, vudng mat can giai quyét vé phuong dién ndi dung cua ché
dinh nay.

T6 chirc tin dung bao gébm ngin hang, t6 chirc tin dung phi ngan hang, t6

churc tai chinh vi md va quy tin dung nhan dan. Ngan hang gém c6: ngan hang



thuong mai, ngan hang chinh sach, ngan hang hop tac xa. Tuy nhién, trong luan van

clia tac gia chi gidi han trong pham vi chu thé 1a ngan hang, ma cy thé ¢ day 1 ngan

hang thuong mai.

5. Phuong phap luan va phwong phap nghién ciru

Luan van duogc tac gid st dung linh hoat cac phuong phép nghién ctru chu
yéu cta khoa hoc phap 1y nhu sau:

— Phuong phap phan tich, danh gia: Phuong phép nay dugc sir dung thuong xuyén
nham giai quyét nhitng van dé duogc tac gia dit ra trén cac chat lidu 1a cac van
ban phéap quy, cac tinh hudng phap 1y, nhitng quan diém trong khoa hoc hién
nay.

— Phuong phép binh luan 4n: Téc gia dua ra mot vai tinh hudng tranh chap phap 1y
tiéu biéu, dién hinh; str dung phap luat thuc dinh dé phan tich, 1am rd hon thuc
tién ap dung phap luat, c6 nhan xét, danh gia cu thé.

— Phuong phép luat hoc so sanh, d6i chiéu: Trén co s¢ nhitng van dé dat ra, tac gia
lam rd su khac biét gitra cac bién phap bao dam; gitta quy dinh phap luat hién
hanh va quy dinh phap luat trudc day.

6. Y nghia Iy ludn va thue tién ciia luin vin

Luan van hoan thanh s€ 1a mot trong nhiing tai li¢u tham khao khdong chi
danh cho can by giang day, sinh vién, can by dang lam cong tac hoach dinh chinh
sach phap luat vé giao dich dam bao ¢ Viét Nam ma con danh cho nhitng nguoi
mudn tim hiéu vé cac quy dinh ciia phap luat vé thé chip bat dong san, nhitng ngudi
lam trong linh vuc ngan hang va cac linh vuc khéac co lién quan;

Luan van dya trén hoat dong nghién ctru quy dinh phdp luat, s6 liéu, tinh
hinh thyc t& vé thé chip bit dong san dé dam bao hop dong tin dung ngin hang tai
ngan hang va tai Toa 4n nhan dan TP.HCM, mdt mat chi ra nhitng bét cap trong quy
dinh ctua phap luat, mdt mat néu 1én dugc tinh hinh kh6 khan, con vudng méc cla
cac chi thé c6 lién quan trong hoat dong thé chap bat dong san dé dam bao hop
ddng tin dung. Tir d6, luan vin mang ¥ nghia gdp phan tich cuc trong viéc dua ra

cai nhin tong thé vé& thé chip bit dong san va dua ra nhitng giai phap hoan thién



phap luat v6i gop phan dap tmg dugc phan nao nhu cu cta xi hoi.
7. Co ciu ciia ludn vin

Ngoai phén mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, ndi dung cua
luan van gém c6 3 chuong nhu sau:

Chuong 1: Ly luan chung vé thé chap bit dong san dé dam bao hop dong tin
dung ngan hang

Chuong 2: Thuc trang phap ludt va giai quyét tranh chip vé thé chip bat
dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang tir thuc tién xét xir cia Toa an
nhan dan TP.HCM

Chuong 3: Mot s giai phap hoan thién phap luat vé thé chap bat dong san dé
dam bao hop dong tin dung ngén hang



Chuong 1
LY LUAN CHUNG VE THE CHAP BAT PONG SAN PE PAM BAO HOP
PONG TIN DUNG NGAN HANG
1.1 Nhitng vin dé Iy luan chung vé thé chip bit dong san
1.1.1 Khdi ni¢m thé chip

Thé chip 1a tir Han Viét. Theo hoc gia Dao Duy Anh: Thé 13 bo di, thay cho,
con Chép 1a cam, gitr. Sy ghép ndi hai tir Han — Viét nay c6 thé hiéu thé chap 1a
thay thé, gitr dé bao dam thuc hién mét nghia vu.

Theo gido trinh Luat dan sy ctia Truong Pai hoc Luat Ha N§i1 néu khai niém
thé chap nhu sau: vé phuong dién ngit nghia, thé chéap tai san 1a viéc mot bén dung
mot tai san dé thay thé, chdp hanh mot nghia vu trudc d6. Thé chip tai san 13 mot
thoa thudn gitta cadc bén hoac theo quy dinh cua phdp luat, theo d6 bén cé nghia vu
phai ding tai san 1 bat dong san thudc s¢ hitu cia minh dé bao dam thyc hién nghia
vu dbi voi bén c6 quyén.

Theo quy dinh cta tai khoan 1 Diéu 342 BLDS 2005 thi “thé chdp tai sdn la
viéc mot bén (sau ddy goi la bén thé chdp) ding tdi san ciia minh dé dam bdo thiee
hién nghia vu ddn sw doi véi bén kia (sau ddy goi la bén nhdn thé chdp) va khéng
chuyén giao tdi san dé cho bén nhdn thé chdp . [20, tr.162]

Va theo quy dinh hién hanh, tai khoan 1 Piéu 317 BLDS 2015 thi “thé chdp
tai san la viéc mot bén (sau ddy goi la bén thé chdp) dimg tai san thudc so hivu clia
minh dé bdao dam thwc hién nghia vu va khéng giao tai san cho bén kia (sau ddy goi
la bén nhdn thé chdp)”. [22, tr.154] C6 thé thay, vé dinh nghia thé chip ciia BLDS
2005 va BLDS 2015 déu gidng nhau vé ban chat cua thé chap tai san 1a khong giao
tai san cho bén nhan thé chap va c6 nhiing dic diém sau day: i) Nham dam bao viéc
thue hién nghia vu; ii) La bién phap dam bao khong chuyén giao tai san, day 1a dic
diém dic trung dé phan biét thé chap véi cac bién phap dam bao khac.

1.1.2 Tai sdn thé chap
Vi thé chdp tai san 13 mot trong nhirng bién phap bao dam thuc hién nghia vu

dan su nén chiu sy diéu chinh cta cic quy pham phap lut vé bién phép bao dam.



Vi vy, dé hiéu 13 vé tai san thé chap, trudc hét can lam rd TSBD dé bao dam thuc
hién nghia vu dan su réi méi dén viéc 1am rd tai san thé chap 1a bat dong san dé bao
dam hop dong tin dung ngan hang.

- TSBD thyc hién nghia vu dan su:

Theo quy dinh tai Diéu 295 BLDS 2015 quy dinh: “I. TSBP phdi thudc
quyén s¢ hitu ciia bén bdo dam, triv truong hop cam giir tdi sdn, bdo lweu quyén so
hitu. 2. TSBP ¢6 thé dwoc mé ta chung, nhwng phdi xdc dinh dwoc. 3. TSBP ¢6 thé
la tai san hién co hodc tai san hinh thanh trong twong lai. 4. Gia tri cua TSBD co
thé 16n hon, bang hodc nhé hon gid tri nghia vu dwoc bao dam”. [22, tr.144] Viéc
quy dinh nay c6 nhiéu thay d6i so BLDS 2005 trudc day, cu thé:

Thé nhét, trude day BLDS 2005 quy dinh TSBD mang tinh liét ké gém vat,
tién, gidy to co gia va quyeén tai san thanh ba diéu riéng doc 1ap 1an luot tai cac Dicu
320, Piéu 321 va Piéu 322. Con BLDS 2015 quy dinh chung thanh mét diéu 1a
TSBD, diéu nay dam bao dugc da khai quat dugc toan bd céac loai tai san cé thé
dung lam TSBD khi da co diéu luat khai niém vé tai san bao g@)m nhirng loai tai san
nao tai Pidu 105 BLDS 2015 (hay trudc day tai Didu 163 BLDS 2005).

Tht hai, vé van dé s& hitu TSBD. TSBD phai thudc quyén so hiru ctia bén
bao dam, trir trudng hop cam gii tai san, bao luu quyén sé hitu. Nhu vay, viée thuc
tién cho phép bén thir ba ding tai san dé thé chip nham bao dam viéc thuc nghia vu
theo hop dong vay sé& khong thudc pham vi diéu chinh ctia thé chap, ma c6 thé dugc
xtt Iy theo huéng quan hé bao lanh voi ndi dung “cde bén cé thé théa thudn sir dung
bién phdp bdao ddm bang tai san dé bao dam thye hién nghia vu bdo lanh” (khoan 3
Diéu 336 BLDS 2015). [22, tr.163]

Thir ba, vé gia tri TSBD c6 thé nhé hon nghia vu duoc bao dam. So voi
BLDS 2005 trude day chi cho phép dung tai san dé bao dam thuc hién nghia vy khi
gia tri TSBD phai 16n hon hoic bang gia tri nghia vu duoc bao dam.

Ngoai ra, BLDS 2015 tiép tuc thtra nhan viéc mot tai san dung dé bao dam
thuc hién nhiéu nghia vu néu gia tri TSBD tai thoi diém xac 1ap giao dich bao dam

16n hon tong gia tri cac nghia vu dugc bao dam (khoan 1 Diéu 296 BLDS 2015).



- Tai san thé chcfp la bat dong san dé dam bdo thuc hién nghia vu:

Trude day, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 181 BLDS 1995 thi bat dong san
la cac tai san khong di doi duoc, dé han ché dugc tinh cung nhéc, khong linh hoat
trong quy dinh cua BLDS cii, BLDS 2005 ra do1, khong quy dinh mot tiéu chi cu
thé nao dé xac dinh mot tai san 13 bt dong san, thay vao do 1a liét ké cac tai san
duogc coi 1a bat dong san. Ké thira BLDS 2005, BLDS 2015 ciing khong dua ra tiéu
chi xac dinh tai san 1 bat dong san, ma liét ké nhirng tai san duoc coi 13 bat dong
san. Cu thé, tai Piéu 107 BLDS 2015, “bdt dong san bao gom: dat dai; nha, cong
trinh xdy dwng gdn lién véi dat dai; tai san khdc gdn lién véi ddat dai, nha, cong
trinh xdy dung; tai san khac theo quy dinh cua phap luat”.

Vé quy dinh tai san thé chip theo Piéu 318 BLDS 2015 bao gom: “I.
Trieong hop thé chdp toan bé bdt dong san, ddng san c6 vdt phu thi vt phu ciia bat
déng san, dong san do ciing thudc tai san thé chdp, trir truong hop cé théa thudn
khéc. 2. Truong hop thé chap mét phan bat dong san, dong san ¢ vit phu thi vit
phu gan véi tai san do thudc tai san thé chdp, trir triong hop cé thoa thudn khdc. 3.
Truong hop thé chdp quyén sir dung dat ma tai san gdn lién véi dat thude quyén s
hitu ciia bén thé chdp thi tai san gan lién véi dat ciing thude tdi san thé chdp, trie
trieong hop cé théa thudn khdc. 4. Trieong hop tai san thé chdp dwoc bdo hiém thi
bén nhdn thé chdp phdi théng bdo cho t6 chirc bdo hiém biét vé viéc tai san bdo
hiém dang dwoc ding dé thé chap. Té chirc bdo hiém chi tra tién bdo hiém truc tiép
cho bén nhén thé chdp khi xdy ra sie kién bdo hiém. Truong hop bén nhdn thé chap
khéng théng bdo cho t6 chirc bdao hiém biét vé viéc tai san bdo hiém dang dwoc
diing dé thé chdp thi té6 chirc bdo hiém chi tra tién bao hiém theo hop dong bdo
hiém va bén thé chdp cé nghia vu thanh todn cho bén nhdn thé chdp . [22, tr.154]

So voi quy dinh vé tai san thé chip trong BLDS 2005 c6 su thay d6i, cu thé
trong trudng hop thé chap quyén st dung dat. Trudce day, trudng hop ngudi sir dung
dat thé chap quyén sir dung dat thi nha, cong trinh xay dung khac, rimg trong, vuon
ciy va cac tai san khac cua ngudi thé chip gin lién véi dit chi thudc tai san thé

chap, néu c6 thoa thuan. Con theo BLDS 2015 tai khoan 3 Diéu 138 thi quy dinh



“truong hop thé chdp quyén sir dung dat ma tai san gan lién véi dat thudc quyén so
hitu ciia bén thé chdp thi tai san gan lién véi dat ciing thudc tdi san thé chdp, triv
truong hop co thoa thudn khac”. [22, tr.154] Nhu vay, BLDS 2015 theo hudng tai
san gin lién v6i dat duong nhién thudc tai san thé chap ma khong can phai co thoa
thuan nhu BLDS 2005.

- Tai san thé chap la bat dong san dé dam bdo hop dong tin dung ngdn hang:

Tai san thé chap theo quy dinh cia BLDS 2015 bao gom: bat dong san, dong
san va vat phu cua bat dong san, dong san do, trur trudng hop cod thoa thuan khac.
Riéng, tai san thé chip dé dam bao hop dong tin dung ngan hang thi phai tuan theo
quy dinh dic thu cua linh vuc ngin hang va tiy theo quy ché riéng cia mdi ngan
hang sé& c6 nhiing diéu kién vé tai san thé chap nhit dinh.

Hién nay, viéc quy dinh tai san thé chép dugc quy dinh tai Nghi dinh
163/2006. Cu thé, tai Piéu 4 Nghi dinh nay quy dinh TSBD nhu sau: “/. TSBP la
tai san hién c6 hodc tai san hinh thanh trong twong lai ma phdp ludt khéng cam
giao dich; 2. Tai san hinh thanh trong twong lai gom: Tai san dwoc hinh thanh tie
véon vay; Tai san dang trong giai doan hinh thanh hodc dang dwoc tao ldp hop phdp
tai thoi diém giao két giao dich bao dam, Tai san da hinh thanh va thudc doi twong
phdi ding ky quyén sé hitu, nhwng sau thoi diém giao két giao dich bdo dam thi tai
san do moi duwoc dang ky theo quy dinh cua phap ludt. Tai san hinh thanh trong
twong lai khéng bao gom quyén sir dung dat”.

Viéc quy dinh nhu vdy da dugc khai quat va mé rong hon so véi cac van ban
truoc day, dac biét 1a quy dinh tai Thong tu 07/2003/TT-NHNN ngay 19 thang 05
nam 2003 ciia Ngan hang nha nuéc mang tinh chat liét ké. Dan chimg, Thong tu da
huéng dan vé tai san c6 thé dung dé thé chap ngan hang bao gom: a) Nha ¢, céng
trinh xdy dung gdn lién véi dat, ké ca cdc tai san gdn lién véi nha 6, cong trinh xdy
dung va cdc tai san khdac gan lién véi dat; b) Gid tri quyén siv dung dat ma phdp
ludt vé dat dai quy dinh dwoc thé chdp; ¢) Tau bién theo quy dinh ciia B6 Ludt hang
hai Viet Nam, tau bay theo quy dinh cua Ludt Hang khong dan dung Viét Nam

trong treong hop dwoc thé chdp; d) Tai san hinh thanh trong twong lai la bdt dong
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san hinh thanh sau thoi diém ky két giao dich thé chdp va sé thudc quyén sé hitu
ciia bén thé chdp nhw hoa lgi, loi tire, tai san hinh thanh tir vén vay, c¢ong trinh xdy
dung, cdc bat dong san khdc ma bén thé chdp c6 quyén nhéan; &) Céc tai san khdc
theo quy dinh cia phdp ludt. Truong hop thé chdp toan bé tdi san cé vit phu, thi
vit phu dé ciing thudc tai san thé chap. Trong trwong hop thé chap mét phan bdt
dong san co vdt phu, thi vat phu chi thugc tai san thé chci'p, néu cac bén cé thod
thudn. Hoa lgi, loi tirc va cdc quyén phdt sinh tir tdi san thé chdp ciing thudc tdi san
thé chdp, néu cdc bén cé thod thudn hodc phdp ludt c6 quy dinh; truong hop tdi san
thé chdp dwoc bao hiém thi khodn tién bdo hiém ciing thudc tai san thé chdap” (Tiéu
muc 2.1, Muc I Thong tu 07/2003/TT-NHNN ngay 19/05/2003 ctia Ngan hang nha
nudce).

Mic du, quy dinh vé cac loai tai san thé chip trong Thong tu nay da hét hicu
luc phap luat. Nhung trén thuc té, cic ngan hang van dang 4p dung dua trén hudng
dan cu thé truée diy dé 1am co sé 4p dung cho ngan hang khi thuc hién hoat dong
nhan TSBD cho hgp dong tin dung ngan hang. Ngoai ra, ngan hang ciing linh dong
va m& rong pham vi TSBD hon khi chap nhan tai san thé chip khic nhu 6 to xe
may, so tiét kiém, so lwong, tai san hinh thanh trong tuong lai nhu: nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai, du an dau tu bat dong san, du an dau tu xay dung nha o, ...

Quy dinh vé diéu kién dé tr¢ thanh tai san thé chip quyén sir dung dét néi
chung va tai san thé chap la bat dong san cho hop dong tin dung ngan hang noi
riéng, phai théa min diy du cac didu kién sau: i) Co Gidy chung nhén; ii) DAt
khong c6 tranh chép; iii) Quyén st dung dat khong bi ké bién dé dam bao thi hanh
an; iv) Trong thoi han sir dung dat; v) Pang ky tai co quan ding ky dit dai; vi)
Ngoai ra con phai tudn thu theo cac quy dinh tai Piéu 189, 190, 191, 192, 193 va
194 cua Luét dat dai 2013 (Diéu 188 Luat dat dai 2013) [19, tr.207]

Phap luat quy dinh bat dong san hay dong san déu duoc thé chap tai ngan
hang dé dam bao hop dong tin dung ngan hang, nhung thong thuong, cic ngan hang
cling nhu cac bén thé chip duoc mang tai san thé chip 1a bat dong san. Boi, tinh

chat ¢ dinh cua bat dong san va gia tri cua bat dong san thuong 16n hon so voi
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dong san. Hon nira, dai da s6 cac bat dong san déu co gidy to chimg nhan quyén s&
hitu rd rang hon so v6i dong san. Vi vay, trong cac giao dich vé TSBD noi chung va
thé chip noi riéng, bt dong san thuong 13 ddi trong cua thé chip.

Theo s liéu tong két cuia Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV)
va Ngan hang Sumi Trust Nhat Ban, dén hét thang 12/2013, khoang 65% tai san thé
chép 13 bat dong san va tré thanh bién phap hitu hiéu duoc cai ngan hang vu tién.
[11] Va theo quan diém cua nganh ngan hang, 1y do bat dong san duoc wa chudng
trong viéc trd thanh TSBD boi: Thir nhat, bat dong san mang tinh chét ¢ dinh nén
cac ngan hang dé dang thyc hién qua trinh dinh gia, giam sat tai san trong thoi gian
cho vay va sau cho vay va khong ton thém céc chi phi lién quan dén viéc quan 1y tai
san; Tht hai, bat dong san co tinh thanh khoan cao va kha nang xu 1y dugc tai san
cao hon khi khach hang khong c6 kha nang tra dugce ng; Thit ba, bat dong san 14 tai
san it hao mon. Trong khi céc loai tai san khéc, gia tri va gia tri st dung thuong hao
mon nhanh nhu xe ¢§, may moéc thiét bi...; Thi tu, gia chuyén nhuong bat dong san
trong thuc té ludn tang trong dai han cho dac tinh khan hiém; Tht nam, bat dong
san 13 mot trong sd nhimg tai san c6 gidy to chimg minh quyén so hitu, quyén sir
dung rd rang nhéat. Cac giao dich chuyén nhuong, mua ban déu phai thong qua cong
chtng va ding ky giao dich dam bao. Vi vy, han ché duoc nhitng rii ro cho bén
nhan thé chap khi c6 tranh chap phat sinh.

1.1.3 Bdn chit va y nghia ciia thé chép bit dong sin

V& ban chét cua thé chap khong c6 sy chuyén giao tai san ma chi chuyén
giao cac gidy to chimg minh tinh trang phap 1y cua tai san thé chap (chuyén giao
dudi dang gidy to). Trong thé chép, tai san thé chip khong duoc chuyén giao cho
bén thé chap nén bén nhan thé chap cé kha nhiéu rui ro, nhét 1a rii ro trong viéc
ngudi thé chip dinh doat tai san cho nguoi khac. Chinh vi thé, dé tranh nhirng rui ro
trén, nguoi nhan thé chap co thé cam gilr gidy to lién quan dén tai san thé chap.
Viéc cAm gitr nay s& han ché kha ning dinh doat tai san cua ngudi thé chap vi rat
nhiéu tai san chi c6 thé dugc dinh doat cho ngudi khac néu chu sé hiru c6 gidy to

trong tay. Cu thé dugc quy dinh tai Diéu 20a Nghi dinh 163/2006 nhu sau: “Trong
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trwong hop tdi san thé chdp la tau bay, tau bién hodc phirong tién giao thong quy
dinh tai Piéu 7a Nghi dinh nay thi bén thé chdp giit ban chinh Gidy chitng nhdn
quyén s¢ hitu tau bay, Gidy chirng nhdn dang ky tai bién Viét Nam, Gidy ddng ky
phirong tién giao thong trong thoi gian hop dong c6 hiéu e ” hay tai khoan 6 Piéu
323 BLDS 2015 quy dinh vé viéc bén nhan thé chip c6 quyén giir gidy to lién quan
dén tai san thé chip, tuy nhién phap luit ton trong su théa thuin cia cic bén trong
van dé thuc hién quyén nay va chi bat budc bén nhan thé chap phai giir gidy to khi
phép luét c6 quy dinh.

Trong qua trinh hoan thién phép luit, cic nha 1ap phap Viét Nam di tiép thu
nhimng dic diém cua vat quyén dam bao va xdy dung két hop voi nguyén 1y vé trai
quyén. Theo d6, thé chip 1a mot bién phéap c6 tinh vat quyén (jus in re) dé dam bao
cho mdi quan hé trai quyén (jus ad re). Bdi, thé chap duoc xac 1ap trén co s hop
dong (hop dong tin dung, hop dong thé chap) — day 1a quan hé trai quyén (trong
quan hé trai quyén thi quyén ctia chul thé nay dong thoi sé 1a nghia vu cta chu thé
khac) va nham dé dam bao viéc thuc hién hop dong nay, bén thé chap dung tai san
thudc s& hitu ciia minh dé dam béao cho viée thuc hién nghia vu. Luc nay, bén nhan
thé chdp c6 quyén thuc hién quyén ctia minh dbi véi tai san thé chip truc tiép va
ngay tc khic bang hanh vi vat chat hodc hanh vi phap 1y ma khéng can dén su
ddng ¥ hodc khong dong y cua chi thé khac khi xay ra su kién duoc quy dinh trong
hop dong di thoa thuan, ddy 1a quan hé vat quyén. Thé hién qua viéc, BLDS quy
dinh quy dinh vé thir ty vu tién thanh toan, gia tri phap 1y v6i nguoi thir ba, quyén
xir 1y tai san thé chap... nhitng dic diém phat sinh tir quyén truy doi (nghia 1a nguoi
c6 quyén duoc phép thuc hién quyén cia minh trén vat ma khéng phu thudc vao
chu thé chiém hitu tai san) va quyén uu tién (nghia 1a nguoi ¢6 quyén uu tién thuc
hién quyén cta minh 1én trén vét true nhitng ngudi khac. Trong trudng hop nhiéu
ngudi ¢6 quyén trén cung mot tai san, thi ngudi c6 quyén dugc xéac lap trude co
quyén uu tién so v6i nhitng nguoi cé quyén duge xac 1ap sau) trong ban chat cua
vat quyén dam bao.

V& ¥ nghia cua thé chap bt dong san: dé phong ngira rii ro, viéc ngan hang
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nhan thé chip nhdm hai ¥ nghia sau:

Thir nhit, néu nguoi vay theo hop dong tin dung khéng tra duoc ng thi ngan
hang c6 quyén ban tai san thé chip dé thu héi no;

Thir hai, nhan thé chip tao cho ngan hang loi thé vé tam 1y so v&i ngudi vay,
boi vi mot tai san khi da 13 tré thanh tai san thé chap thi budc nguoi di vay phai cd
trach nhiém nhiéu hon trong viéc hoan tra ng vay dé khoi phai gan nhiing tai san gia
tri cia minh. Tur d6 nang cao dugc trach nhiém tra ng cua bén vay, phong ngutra
duoc rai ro khi phuong an tra ng du kién cua bén vay khong thuc hién dugc hoac
xay ra cac rui ro khong luong trude duogc.

Vé nguyén tic, trong trudng hop thé chip tai san dé dam bao tién vay cho
hop dong tin dung ngin hang thi quyén s& hitu cta bén thé chap tai san d6i véi tai
san thé chap s& bi chi phdi va han ché trong chimg muc nhét dinh (vi du nhu: gidy
td vé quyén s hiru, quyén str dung tai san do ngan hang giit, trong mot sd giao dich
nhu cho thué, cho muon, chuyén nhuong... lam anh hudng dén tai san thé chép thi
phai thong bao va duoc sy dong ¥ cta ngan hang) nhung bén thé chap van duy tri
dugc kha niang khai thac va st dung tai san dang thé chip. Vi vay, c6 thé thay, thé
chép 1a hinh thitc bao dam c6 ¥ nghia vo cing quan trong khi vira bao dam duoc
kha ning thu hdi no ctia ngan hang vira bao dam duogc quyén khai thac va st dung
tai san cua chu s¢ hiru.

1.2 Nhitng van dé 1y luin chung vé hop ddng thé chip va hiéu luc ciia hop
dong thé chap
1.2.1 Khdi niém hop dong thé chip

Hién nay, phap luat khong c6 khdi niém thé nao 1a hop dong thé chap, tuy
nhién tir khai niém thé chap duoc quy dinh tai Diéu 317 BLDS 2015 nhu di trinh
bay tai muc 1.1.1 c6 thé hiéu, hop dong thé chip 13 mot cam két thé hién thoa thuan
giita cac bén vé viéc mot bén (bén thé chip) dung tai san ctia minh dé dam bao thuc
hién nghia vu dan sy d6i voi bén kia (bén nhan thé chap) va phai duoc 1ap bang vin
ban c6 cong ching theo quy dinh ctia Luat cong ching 2014. Cuy thé, theo khoan 1
Diéu 54 Luat cong chimg 2014 nhu sau: “Viéc cong chirng hop dong thé chdp bat
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dong san phai dwoc thuc hién tai 16 chirc hanh nghé cong chung co tru so tai tinh,
thanh phé truec thudc trung wong noi ¢é bat dong san”.
1.2.2 Phdp ludt vé ding ky thé chip

Theo quy dinh tai Diéu 298 BLDS 2015 vé ding ky bién phap bao dam, quy
dinh: “1. Bién phap bao dam dwoc dang ky theo thoa thudan hodac theo quy dinh cua
luat. Viéc dang ky la diéu kién dé giao dich bao dam co hiéu lyc chi trong truong
hop luat co quy dinh. 2. Truong hop dwoc dang ky thi bién phap bao dam phat sinh
hiéu liec doi khdng véi nguoi thir ba ké tir thoi diém dang ky. 3.Viéc ding ky bién
phdp bao dam dwoc thuc hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé dang ky bién phdp
bao dam”. V61 quy dinh cua BLDS 2015 thi chi khi ludt ¢c6 quy dinh dang ky 1a
diéu kién c6 hiéu luc cua bién phap bdo dam thi cac bén mai phai tuan thu quy dinh
d6 va van ban dudi luat khong thé bat budc nhitng truong hop phai dang ky bién
phap bao dam. Cian cir quy dinh tai khoan 3 Diéu 188 Luat dat dai 2013 thi “Viéc
chuyén doi, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lgi, thira ké, tang cho, thé chcfp
quyén sir dung ddt, gép von bang quyén sir dung ddt phdi ding ky tai co quan dang
ky dat dai va cé hiéu e ké tir thoi diém dang ky vao sé dia chinh”. [19, tr.208]
Nhu vay, ddi véi thé chap bat dong san 1 quyén sir dung dat thi bat buoc phai dang
ky thé chap méi c6 hiéu luc dbi khang véi nguoi thir ba.

Viéc dang ky thé chap hién nay dugc thuc hién theo quy dinh cta Thong tu
lién tich s 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT huéng dan vé viéc diang ky thé chap
quyén sir dung dat, tai san gin lién véi dat.

1.2.3 Hiéu lyc ciia hop dong thé chip

Theo quy dinh tai Diéu 319 BLDS 2015 vé hiéu luc cta thé chip tai san thi:
“Hop dong thé chdp tai san c6 hiéu lyc ké tir thoi diém giao két, trir trieong hop cé
thoa thuan khac hodc ludt co quy dinh khac,; T hé chcfp tai san phat sinh hiéu luc doi
khéng véi nguoi thir ba ké tir thoi diém ding ky”. Nhu vay, c6 hai loai hiéu lyc t6n
tai trong quan hé thé chap tai san 1a: hiéu lyc ddi voi cac bén giao két hop dong va

hiéu luc d6i v6i bén thir ba (hay hiéu lyc dbi khang voi nguoi thir ba).
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- Pé c6 hiéu luc doi véi cac bén giao két trong hop déng co hiéu lyc tir thoi
diém giao két, viéc nay phai dam bdo dwoc hop dong thé chdp dwoc thic

hién ding theo quy dinh cia phdp ludt vé hop dong.

Theo d6, hop dong thé chip phai dam bao dugc diéu kién co hiéu luc cua
hop ddng dan su theo quy dinh tai Diéu 117 BLDS 2015 nhu sau: “I. Giao dich
dan sw ¢é hiéu lyc khi ¢é di cdc diéu kién sau day: a) Chii thé c¢é nang luc phdp
ludt dan sy, nang lyc hanh vi dan sy phu hop voi giao dich dan sy dwoc xdc lap; b)
Chii thé tham gia giao dich ddn sw hoan toan tw nguyén; c) Muc dich va néi dung
cua giao dich dan sy khong vi pham diéu cam cua ludt, khong trdi dao dvrc xa hoi.
2. Hinh thirc cua giao dich dan sy la diéu kién cé hiéu luc cia giao dich dan sy
trong trong hop ludt cé quy dinh”. Va theo quy dinh tai Diéu 54 Luat céng ching
2014 thi “viéc cong chitng hop dong thé chdp bdt déng san phdi dwoc thuc hién tai
t6 chirc hanh nghé céng chirng c6 tru sé tai tinh, thanh phé truc thudc trung wong
noi ¢6 bdt dong san”. Nhu vay, dé hop dong thé chap c6 hiéu luc giira cac bén
trong hop dong thi can phai dam bao dugc cac diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong

dan sy nhu da néu trén.

- Riéng dé hop dong thé chdp c6 hiéu lic doi khdang véi nguoi thir ba can

phdi dang ky thé chdp va sé c¢é hiéu liec ké tir thoi diém dang ky.

Lan dau tién BLDS 2015 dung cym tir hiéu luc dbi khang voi nguoi thir ba
va danh riéng mot diéu khoan dé diéu chinh vé hiéu luc d6i khang véi ngudi thir ba
tai Diéu 297 BLDS 2015. Mic du khéng dua bat ky mot khai niém thé nao 1 hiéu
luc ddi khang voi nguoi thir ba nhung c6 quy dinh vé thoi diém bién phap bao dam
phat sinh hiéu luc dbi khang véi nguoi thir ba 1a tir khi ddng ky bién phap bao dam
hodc bén nhan bao dam nam gitt hodc chiém giit tai san bao dam. Pdong thoi, quy
dinh vé viéc quyén ctia bén nhan bao dam cu thé: “khi bién phdp bdo dam phdt sinh
hiéu e doi khang véi nguwoi thir ba thi bén nhdn bdo dam cé quyén truy doi tai san
bdo dam va dwoc quyén thanh todn theo quy dinh tai Piéu 308 ciia BY ludt nay va

ludt khdc c6 lién quan”. Nhu vy, khi phat sinh hiéu lyc d6i khang véi bén thir ba
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thi bén thé chip duoc quyén truy doi tai san thé chip va quyén duoc wu tién thanh
toan. Quyén wu tién thanh toan duoc thuc hién cu thé nhu sau: Truong hgp cac bién
phéap bao dam phat sinh hiéu lyc d6i khang voi ngudi thir ba thi thir ty thanh toan
dugc xac dinh theo thar ty xac lap hi¢u luc ddi khang; Truong hop co6 bién phap bao
dam phat sinh hiéu lwc d6i khang v6i ngudi thir ba va ¢ bién phap bao dam khong
phat sinh hiéu lyc d6i khang v6i ngudi th ba thi nghia vu c6 bién phap bao dam co6

hiéu luc d6i khang dugc thanh toan trude (Piéu 308 BLDS 2015).

1.3 Nhirng van @é ly luian chung vé hop dong tin dung ngin hang va mdi
quan hé giira hop dong tin dung ngin hang véi hop dong thé chip bat dong
san
1.3.1 Khdi niém hop dong tin dung ngan hang

Hién nay, tuy khong c6 bat ky van ban nao dwa ra mot khai niém chinh thuc
vé hop dong tin dung ngan hang ma chi liét ké nhitng ndi dung chil yéu ciia hop
ddng tin dung ngan hang. Theo Luit TCTD nim 2010 (stra ddi, bd sung nim 2017),
khong dung thuat ngir hop dong tin dung nhu Luat TCTD niam 1997 trudc d6 ma
chuyén sang dung thuat ngit hop ddng cip tin dung. Tuy nhién, lai khong dinh
nghia thé nao 1a hop dong cap tin dung. Khai niém hop dong tin dung (hay hop
ddng cap tin dung) chi dimg lai & trong cac gido trinh cta cac trudng dai hoc, cac co
so nghién ctru luat. Theo do, ciing c¢6 nhiéu quan diém khac nhau vé khai niém hop
dong tin dung ngan hang: Hop dong tin dung 14 sy thoa thuan bang vin ban gitta
TCTD (bén cho vay) véi to chirc, ca nhan c6 diéu kién do Luat dinh (bén vay), theo
d6 TCTD théa thuan g trudc mot sd tién cho bén vay sir dung trong thoi gian
nhét dinh, v&i diéu kién c6 hoan tra ca géc 14n 13i, dya trén su tin nhiém. Hay, hop
dong tin dung ngan hang 14 sy thoa thuan bang vin ban gitra TCTD (goi 1a bén cho
vay) va khach hang vay vén (goi 1a bén di vay) theo d6 bén cho vay cap cho bén di
vay mot khoan tién nhat dinh dé str dung trong mot khoang thoi gian nhat dinh va
khi hét han d6, bén di vay phai hoan tra ca gdc va lai.

Nhu viy, hop ddng tin dung 14 hinh thic phap 1y cua quan hé cho vay giira

ngan hang va bén vay. Xuat phat tir tinh chat va tam quan trong cta né doi voi nén
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kinh té nén hop ddng tin dung ngan hang c6 nhitng nét dic thu riéng. Vi viy, trong
qua trinh giao két va thue hién hop dong cac bén phai thoa man tat ca cac diéu kién
dit ra v6i hop dong tin dung ngan hang nhdm dam bao tinh hiéu luc cia hop dong
cling nhu han ché céc rui ro c6 thé xay ra cho cac bén trong quan hé hop dong.
1.3.2 Moi quan hé giita thé chép bit dong sin va hop dong tin dung ngin hang
Moi quan hé giira hop ddng tin dung ngan hang va hop dong thé chap khong
hoan toan 13 méi quan hé giira hop ddng chinh va hop ddng phu, duoc phap luat quy
dinh tai Diéu 15 Nghi dinh 163/2006 c6 quy dinh vé quan hé gitta giao dich bao
dam va hop dong co nghia vu dugce bao dam nhu sau: “I. Hop dong cé nghia vu
dwoc bao dam bi vé hiéu ma cac bén chua thyc hién hop do”‘ng do thi giao dich bao
dam cham dit; néu da thuce hién mot phdn hoac toan bo hop déng co nghia vu duoc
bdo dam thi giao dich bdo dam khéng cham ditt, trir trwong hop c6 théa thudn
khdc; 2. Giao dich bao dam vé hiéu khéng lam cham dirt hop dong cé nghia vu
dwoc bdao dam, tru truong hop co thoa thudn khac; 3. Hop déng co nghia vu duoc
bao dam bi huy bo hoac don phuwong cham dirt thue hién ma cdc bén chia thue hién
hop do”‘ng do thi giao dich bao dam cham dirt; néu da thwc hién mét phdn hoac toan
bé hop dong c6 nghia vu dwoc bdo dam thi giao dich bao dam khéng cham dirt, trir
truong hop co thoa thudn khac; 4. Giao dich bao dam bi huy bo hodc don phuong
cham dirt thuc hién khong lam cham dirt hop déng co nghia vu dwoc bao dam, trir
truong hop co thoa thudn khac; 5. Trong truong hop giao dich bdao dam khong
cham dirt theo quy dinh tai khodn 1 va khodn 3 Piéu nay thi bén nhdn bdo dam cé
quyén xir Iy TSBP dé thanh todn nghia vu hoan tra cia bén cé nghia vu doi voi
minh”. Nhu vay, khi hop déng tin dung ngan hang bi vo hi¢u hodc bi huy bd hoac
don phuong cham dit ma cac bén chua thyc hién hgp dong thi hop dong thé cham
dut, con cac bén da thuc hién dugc mot phén hodc toan bd thi hop déng thé chép
khong cham dut, trir trudng hop c6 thoéa thuan khac. Nguoc lai, khi hop dong thé
chép bi v6 hiéu hoic bi hiiy bo hoidc don phuong chdm dut thi khong anh huong dén
hiéu luc cua hop ddng tin dung ngin hang, trir truong hop cic bén cb thoa thuin

khac.
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Hon nita, trong BLDS 2015 tai khoan 2 Diéu 407 ciing c6 quy dinh: “Sir vé
hiéu cia hop dong chinh lam chdm dirt hop dong phu, trir truong hop cdc bén c6
théa thudn hop dong phu dwoc thay thé hop dong chinh. Quy dinh nay khéng dp
dung doi véi bién phdp bdo dam thwe hién nghia vu”. Nghia 13, trong mdi quan hé
giita hop ddng tin dung ngan hang va hop dong thé chip di duoc phéap luat vé dan
su loai trir khong phai 1a méi quan hé giira hop dong chinh va hop dong phu. Mic
du vay, ciing khong thé phu nhin duoc ban chit phap 1y trong mdi quan hé nay la
moi quan hé hop dong chinh va hop déng phu. Bdi, hop dong thé chap phat sinh
xuat phat tir hop dong tin dung, nham dam bao cho viéc thuc hién hop dong tin
dung. Tuy nhién, vé ndi dung cia mdi quan hé, vé hiéu luc rang budc giira hai hop
ddng nay, khong thé 1a mbi quan hé giira hop dong chinh va hop déng phu.

KET LUAN CHUONG 1

Nhu d3 trinh bay, trong nhitng nim gan ddy, nhiing tranh chap vé hop dong
tin dung ngan hang, hop dong thé chip ngay cang gia ting nhanh chong vé sd luong
va ndi bat nhat 1a nhitng vu dai an lién quan dén nganh ngan hang dugc phat hién
v6i hau qua vo cung nghiém trong, anh hudng dén sy an toan cia hé théng ngan
hang, anh huéng dén tinh hinh tai chinh cta cac co quan to chiic ¢6 lién quan noi
riéng va tinh hinh tai chinh ca nuéc néi chung. Vi vy, can sém hoan thién hé thong
phap luat trong linh vuc ngan hang, dic biét 1a phap luat diéu chinh vé van dé thé
chap bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang.

Dé danh gia dung thuc trang vé phap lut diéu chinh thé chip bt dong san
dé dam hop dong tin dung ngan hang va dua ra nhiing giai phap hoan thién trudc
hét phai 1am 15 duoc nhitng van dé 1y luan chung vé thé chip bit dong san, hop
dong tin dung ngan hang va trong méi lién hé ban chat, y nghia cua thé chap va hop
ddng tin dung ngan hang. Can 1am & dwoc nhitng vin dé co ban cta phap luat diéu
chinh vé thé chap bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang nhu: vé
chu thé tham gia quan hé thé chip; vé van dé ding ky thé chap, quyén va nghia vu
clia cac bén trong hop ddng va quyén, nghia vu trong qué trinh xtr 1y tai san thé

chap; phuong thic xir Iy tai san thé chap; cin ci phap luat vé giai quyét tranh chap
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tai Toa an.

Nghién ctru vé nhitng van d& 1y luan chung vé phéap lut diéu chinh vé thé
chép bat dong san dé dam bao hop ddng tin dung ngin hang can nhin duéi goc do
ctia nha lap phap va thoi diém quy pham phap luat dugc xay dung dé co cai nhin
khach quan hon va danh gia dung hon duoc ban chat ciia van dé. Tir d6, moi cé thé
thiy dugc nguyén nhan, thuc trang ap dung phap luat va thuc thi phap luat trong
thuc tién x4 hoi, c6 nhu vdy mai co thé dua ra nhimng giai phap hoan thién mang

tinh chat thiét thuc va c6 tinh mg dung cao trong doi séng xa hoi.
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Chuwong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA GIAI QUYET TRANH CHAP VE THE
CHAP BAT PONG SAN PE PAM BAO HQP PONG TiN DUNG NGAN
HANG TU THUC TIEN XET XU CUA TOA AN NHAN DAN THANH PHO
HO CHi MINH
2.1 Thyc trang phap luit vé thé chip bit dong san dé dam bao hop dong tin
dung ngin hang tir thye tién xét xir tai Toéa 4n nhin din thanh phé H Chi
Minh
2.1.1 Vé chii thé thé chip bit dong sin
- Thyc trang phap ludt vé viéc BLDS 2015 da loai bé chii thé h¢ gia dinh, 16
hop tac, cdc té chirc khdc khéng ¢ tw cich phdp nhédn trong pham vi diéu
chinh cua B luat.

Theo quy dinh tai Piéu 1 ctia BLDS 2015 thi pham vi diéu chinh ciia BLDS
chi con diéu chinh d6i véi c4 nhan va phap nhén, con cac chi thé khac nhu trudce
day 1a ho gia dinh, to hop tac va to chirc khac khong c6 tu cach phap nhan khong
con diéu chinh. Ho gia dinh, t6 hop tac khong con tham gia xac 1ap, thuc hién giao
dich dan su véi tu cach chil thé ma phai thong qua tu cach ciia thanh vién cua ho gia
dinh, thanh vién t6 hop tac (Diéu 101 BLDS 2015).

Can ctr theo quy dinh cua BLDS 2015, Ngan hang nha nudc da ban hanh
Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN ngay 30/12/2016 quy dinh vé hoat dong cho vay
cia TCTD, chi nhanh ngin hang nudc ngoai dbi véi khach hang; Thong tu
32/2016/TT-NHNN ngay 26/12/2016 sira d6i, bo sung mét s6 diéu ciia Thong tur s6
23/2014/TT-NHNN ctia Ngan hang nha nudc hudng dan vé viéc mé va sir dung tai
khoan thanh toén tai to churc cung ung dich vu thanh toan. Theo do, ddi tuong vay
von, dbi tuong mé va su dung tai khoan thanh toan tai TCTD chi con: c4 nhan va
phap nhan. Cac chu thé khac nhu ho gia dinh, t6 hop tac khong con du tu cach dé
tham gia cac giao dich nay. Nhu vay, van dé datra la nhitng giao dich dan su c6 chu
thé 1a ho gia dinh, t6 hop tac, to chirc khac khong co tu cach phap nhan trude day sé

nhu thé nao? Va trong tuong lai, khi nghia vu dan su phat sinh tir viéc tham gia
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quan hé dan su cta hd gia dinh, t6 hop tac, to chirc khac khong c6 tu cach phap
nhan duoc dam bao bang tai san chug cta cac thanh vién va truong hop cac thanh
vién khong c6 hodc khong du tai san chung dé thue hién nghia vu chung thi nguoi
c6 quyén co thé yéu cau cac thanh vién thuc hién nghia vu theo quy dinh vé nghia
vu lién d6i theo quy dinh tai Diéu 288 BLDS 2015 duogc giai quyét nhu thé nao?
Hoic trudng hop thanh vién khéng c6 quyén dai dién ma xac 1ap, thue hién giao
dich dan sy nhan danh cac thanh vién khac cua hd gia dinh, td hop tac, td chtre khac
khong co6 tu cach phap nhan hoac nguoi dai dién xac 1ap, thuc hién vuot qua pham
vi dai dién thi hau qué phap 1y cia giao dich dugc 4p dung theo quy dinh tai céc
Piéu 130, 142 va 143 cua Bo luat nay lidu c¢6 hop 1y hay khong? Viée ndy, co thé sé
dan dén hang loat cac hé qua khi cac hop dong, cac giao dich ma ho gia dinh, t6 hop
tac, t6 chtrc khac khong c6 tu cach phap nhan da xac 1ap sé bi Toa an tuyén vo hiéu,
tranh chap phat sinh giita cac thanh vién giita cac chu thé nay vé trach nhiém do
thyc hién qua pham vi dai dién, vé viéc xac dinh quyén s& hiru trong khdi tai san
chung dé chiu trach nhiém vai bén thir ba ...

- Thyc trang phdp ludt trong viéc xac dinh thanh vién ho gia dinh:

Ho gia dinh 1a chu thé gy nhiéu kho khin trong viéc xac dinh thanh vién
thudc ho gia dinh, 1am anh hudng dén cac giao dich ma ho gia dinh tham gia c6 kha
nang bi vo hiéu vi xac dinh khong da thanh vién cua ho khi ma phap luat khong co
quy dinh va huéng dan 1 rang. Diéu nay thé hién & chd:

Theo quy dinh cua BLDS 2005 thi c6 dinh nghia vé ho gia dinh nhu sau: “Ho
gia dinh ma cdc thanh vién cé tai san chung, ciing déng gép cong sikc dé hoat dong
kinh té chung trong sdan xudt néng, lam, ngw nghiép hodc mét sé linh viee san xudt,
kinh doanh khdc do phép ludt quy dinh la chii thé khi tham gia quan hé dan su
thudc cdc linh vwee nay” (Piéu 106 BLDS 2005). [20, tr.56] V&i mot khai niém
chung chung va khong c6 bat ky tiéu chi cu thé ndo, da gay rat nhiéu kho khan trong
viéc x4c dinh thanh vién ho gia dinh. Béi, 1am thé nao dé xac dinh thanh vién c6 tai
san chung, c6 dong gop cong sirc, thanh vién c6 cing hd khau c6 duge xem 1a thanh

vién ho hay khong? Piéu nay d lam phic tap cac giao dich khi ¢6 ho gia dinh tham
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gia. Sau d6, dén Luat dat dai 2013 ra doi, tiép tuc dinh nghia vé ho gia dinh st dung
dat 1a “nhitng nguoi cé quan hé hén nhan, huyét thong, nudi duéng theo quy dinh
ciia phdp ludt vé hén nhan va gia dinh, dang séng chung va cé quyén sir dung ddt
chung tai thoi diém dwge Nha nwée giao dat, cho thué ddt, cong nhdn quyén sir
dung dat; nhdn chuyén quyén sir dung dat”. (khoan 29, Piéu 3 Luat Dat dai 2013)
[21, tr.11] Tuy nhién, cin ctr ndo dé xac dinh tiéu chi “dang song chung” thi lai
chua c6 huong din cu thé. Trén thuc té, mot sb Toa an can ¢t s6 hd khau tai thoi
diém cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat va ky giao dich bao dam dé xac dinh
cac thanh vién ho gia dinh c6 quyén ky hop dong thé chap. Mot s6 Toa an khac lai
can ctr vao so6 ho khau tai thoi diém cép s6 ho khau dé xac dinh cac thanh vién co
quyén ddi voi tai san thé chip hodc cian ctr vao hd so xin cip Gidy chimg nhan dé
xac dinh quyén tai san. Trong khi thuc té, thoi diém cap so véi thoi diém dé nghi
cap c6 thé cach xa nhau va trong khoang thoi gian cho xét cap so thi mot s6 thanh
vién did tach khau. Cach xur 1y khic nhau cta Tdoa an din dén tinh trang mot sb
khoan vay c6 thé chap c6 thé tré thanh khong c6 thé chap khi Toa 4n tuyén hop
ddng thé chap v6 hiéu vi thiéu chir ky cua thanh vién ho gia dinh va diéu nay s& anh
huong dén quyén loi ctia ngan hang nhan thé chap.

Trén co s& dé nghi ctia Ngan hang Nha nudc Viét Nam mot sb Toa an, TCTD
va Cong ty quan ly tai san cua cac TCTD Viét Nam (VAMC). Ngay 19/07/2017,
Toda 4n nhan déan t6i cao di ban hanh Cong vin sd 152/TANDTC-PC vé viée giai
quyét tranh chip hop dong tin dung ngan hang, xtr Iy ng x4u hudng din viéc xac
dinh chu thé trong quan h¢ dan sy c6 sy tham gia cua h gia dinh sir dung dat. Cu
thé: “Viéc xdc dinh chii thé ciia quan hé dan su co sw tham gia cua ho gia dinh su
dung ddt dwoc thiee hién theo quy dinh tai Piéu 101 BLDS nam 2015, khodn 29
Piéu 3 Ludt Pdt dai nam 2013 va huéng dan tai diém 4 phan Il Gidi ddp so
01/2017 ngay 07-04-2017 ciia Toa dn nhdn dén toi cao vé mét sé van dé nghiép vu.
Theo dé, hé gia dinh sir dung dat la nhitng nguwdi ¢é quan hé hén nhan, huyét thong,
nudi dudng theo quy dinh ciia phép ludt vé hén nhan va gia dinh, dang song chung

va ¢é quyén sir dung dat chung tai thoi diém dwoc Nha nwée giao ddt, cho thué dat,
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cong nhdn quyén sir dung dat; nhin chuyén quyén sir dung dat”. Va dan chiéu dén
diém 4 phan III Giai dép s6 01/2017 ngay 07/04/2017 cua Tda 4n nhan dan t6i cao
cu thé khi giai quyét vu 4an dén sy ma can x4c dinh thanh vién ho gia dinh c¢6 quyén
st dung dat can luu ¥ nhu sau:

() Thoi diém dé xac dinh ho gia dinh c6 bao nhiéu thanh vién c6 quyén sir dung
dat 1a thoi diém dugc Nha nudc giao dit, cho thué dit, cong nhan quyén st dung
dat; nhan chuyén quyén st dung dat.

(i) Viéc xac dinh ai 1 thanh vién ho gia dinh phai cin ctr vao ho so cip gidy
chtng nhan quyén sir dung dat. Trudng hop can thiét, Toa an co thé yéu cau Uy ban
nhan dan c6 thAm quyén cap gidy chimg nhan quyén st dung dat xac dinh thanh
vién ho gia dinh tai thoi diém cap gidy ching nhan quyén sir dung dat dé lam can ctr
giai quyét vu an va dua ho tham gia t6 tung véi tu cach 1a ngudi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan.

(iii) Khi giai quyét vu an dan sy, ngoai nhitng ngudi 13 thanh vién ho gia dinh ¢6
quyén st dung dat, Toa an phai dua ngudi dang truc tiép quan ly, sir dung dat cua
ho gia dinh, ngudi c6 cong strc dong gdp 1am ting gia tri quyén sir dung dat hoic tai
san trén dat tham gia t6 tung voi tu cach 12 ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan.

Va cin ctr theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 212 BLDS 2015 thi “viéc chiém
hitu, sw dung, dinh doat tai san chung cua cdac thanh vién gia dinh dwoc thuc hién
theo phirong thirc théa thudn. Truong hop dinh doat tai san la bat dong san, dong
san ¢6 dang ky, tai san la nguén thu nhdp chii yéu cia gia dinh phdi ¢é su théa
thudn cia tat cd cac thanh vién gia dinh la ngwoi thanh nién c¢é nang lyc hanh vi
dan s day di, trir truong hop ludt c6 quy dinh khac”. [22, tr.120] Nhu vay, trudng
hop thé chip tai san ciia ho gia dinh thi theo quy dinh phai dugc tat ca cac thanh
vién trong ho gia dinh dong ¥ bang vin ban. Nhung, viéc xac dinh thé nao 1a thanh
vién cta ho gia dinh 13 diéu rat kho khan, phirc tap va khi xac dinh khong dung,
khong du thanh vién ho gia dinh thi ¢6 thé ddn dén hé qua 1a hop dong thé chip mic
du dd duoc cong chimg va di diang ky thé chip van c6 thé bi vo hidu. Mic du,

BLDS 2015 c6 quy dinh mé rong ra truong hop thanh vién khac khong dugce cac
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thanh vién con lai uy quyén thi giao dich van duoc xéac 1ap, thuc hién va co gia tri
phap 1y. Tuy nhién, diéu nay trén thuc té s& xay ra truong hop, khi gidy to chimg
minh quyén s& hitu, quyén sir dung tai san dimg tén ho gia dinh, ho kinh doanh, to
hop tac, doanh nghiép tu nhan... nhung nguoi ky hop dong thé chap la thanh vién
ctia cac chu thé nay, van c6 kha ning bi Toa 4n tuyén bd giao dich v6 hiéu khi ma
xac lap giao dich khéng thudc quyén so hiru ctia minh.

- Thiee trang phdp ludt trong truong hop ding tdi san thé chdp cia bén thir

ba:

Nhu di trinh bay & Chwong 1, phéap luat vé thé chap chi quy dinh vé viéc bén
thé chép dung tai san thudc s¢ hitu ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu ma
khong quy dinh vé van dé thé chép tai san ciia bén thir ba ¢é dam bao nghia vu cua
bén vay trong hgp dong tin dung ngan hang. Phéap luat chi dat ra truong hop bao
lanh c6 thé dugc bao dam boi tai san cua bén bao lanh, cu thé theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 336 BLDS 2015 thi “cdc bén cé thé thoa thudn sir dung bién phdp
bdo ddam bang tai san dé bao dam thuc hién nghia vu bédo lanh”. [22, tr.163] Theo
PGS.TS D4 Vin Pai trong quyén Binh luan khoa hoc nhimg diém méi cia BLDS
2015 c6 dé cap nhu sau: “Trong qud trinh chinh Iy Dy thdo tai Quoc héi, y twéng
diing thé chdp @é bao dam cho nguwoi thir ba ciing bi phia Toa dn phan doi va dwoc
trdn an véi cac quy dinh méi vé bao dam nghia vu bdo ldnh bdng tai san ciia bén
bao lanh néu trén. O ddy, nghia vu chinh (nhw nghia vu tra no ciia bén vay theo hop
dong vay) dwge bdo dam boi nghia vu bdo lanh (xudt phdt tir cam két bao lanh ciia
nguoi thir ba so véi quan hé giita ngwoi vay va ngdn hang) va dén nghia vu bdo
lanh ciia nguoi bdo lanh dwoc bdo dam boi bién phdp bdo dam bang tai san ciia
nguoi bdo lanh (théng thwong la bién phdp thé chdp tai san ciia ngwoi bdo lanh) .
[9, tr.342] Nhu vay, phap luat khong quy dinh vé trudng hop bén tht ba dung tai
san dé thé chap nham dam bao nghia vu cho bén vay trong hop dong tin dung ngan
hang ma phai thong qua mdt bién phdp bado dam khac 1a bao 1anh. Trong khi, trén
thue té, cac ngan hang thuong ky két cac hop dong thé chip véi bén thir ba ma
khong phai 12 hop dong bao lanh. Diéu nay, dan dén mot thuc trang 1a bén thir ba
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dung tai san cia minh dé dam bao viéc thyc hién nghia vu cua bén vay trong hop
dong tin dung ngan hang 13 quan hé thé chip hay bao 1anh? S& dugc phap luat diéu
chinh nhu thé nao? Khi xay ra tranh chap, hop dong thé chip cia bén thir ba ky véi
ngan hang c6 hiéu lyc hay khong? Quan diém cua Toa an nhu thé nao vé truong
hop nay, khi ma phap luat khong c6 diéu chinh nhung thuc tién lai ton tai trudong
hop nay?

Sau qu4 trinh nghién ctru vé thyc trang xét xtr tai Toa 4n nhan dan TP.HCM
va nghién ctru thuc trang xét xur tai mot s6 Toa an khac, tac gid nhan théy van dé
nay c6 nhiéu cach hiéu va duong 16i xét xir khac nhau gitra cac Toa an. Téac gia xin
duoc vién dan mot sb ban an cho thuc trang nay ¢ phén sau.

2.1.2 Vé hiéu lwc ciia thé chip bit dpng sin

Theo quy dinh tai Diéu 319 BLDS 2015 vé hiéu luc cua thé chép tai san thi:
“Hop dong thé chdp tai san c6 hiéu luc ké tir thoi diém giao két, triv trieong hop c6
théa thudn khéc hodc ludt ¢6 quy dinh khéc; Thé chdp tai san phat sinh hiéu lirc doi
khéng véi nguoi thir ba ké tir thoi diém dang ky”. Nhu vay, ¢6 hai loai hiéu lyc t6n
tai trong quan hé thé chip tai san 1a: hiéu lyc ddi voi cac bén giao két hop dong va
hiéu luc d6i v6i bén thi ba (hay hiéu luc d6i khang voi ngudi thi ba).

Tuy nhién, hé thong phéap luat didu chinh vé van d& hiéu lyc cta thé chip
hién nay con nhiéu mau thuan, chéng chéo va khong théng duoc thoi diém co hiéu
lyc ctia thé chap, con nhap nhang giita hai loai hiéu luc vira ké trén. C6 thé thay qua
cac quy dinh sau:

Theo quy dinh tai Diéu 54 Luat cong ching 2014 vé cong ching hop dong
thé chap bat dong san thi “Viéc cong chirng hop dong thé chdp bat dong san phdi
dwoc thuc hién tai t6 chirc hanh nghé cong chiung co tru so tai tinh, thanh phé truc
thude trung wong noi c6 bdt dong san”. Dong thoi, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
5 Luat Cong chirg ndm 2014 thi “Vén bdn céng chitng c¢é hiéu lyc ké tir ngay dwoc
céng chitng vién ky va déng dau ciia té chivc hanh nghé céng chirng”. Nhu vy, néu
chi can ctr theo Ludt cong chimg thi hop dong thé chip s& co hiéu luc ké tir thoi

diém cong chung.
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Theo quy dinh tai Diéu 298 BLDS 2015 vé ding ky bién phap bao dam thi
“Bién phap bao dam dwoc dang ky theo thoa thudn hodac theo quy dinh cua luat.
Viéc dang ky la diéu kién dé giao dich bdo dam cé hiéu luc chi trong truong hop
ludt co quy dinh; Truong hop duoc dang ky thi bién phap bao dam phat sinh hiéu
liee ddi khdng véi nguoi thir ba ké tir thoi diém dang ky”. Va theo Didu 12 ctia Nghi
dinh 163/2006 thi “cdc truong hop phdi ding ky bao gom: thé chdp quyén sir dung
dat; thé chdap quyén sit dung rieng, quyén sé hiru rieng sdn xudt la rieng trong; thé
chdp tau bay, tau bién; cdc truong hop khdc, néu phdp ludt c¢é quy dinh”.

Va cin ctr theo phéap ludt chuyén nganh nhu Luat dat dai, Ludt nha & ciing c6
nhimg quy dinh khac nhau nhu: Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 188 Luat dat dai
2014: “Viéc chuyén doi, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho,
thé chdp quyén sir dung ddt, gép vén bang quyén sir dung dat phai dang ky tai co
quan dang ky dat dai va c6 hiéu lyc ké tir thoi diém déing ky vao s6 dia chinh”. Con
d6i hop dong thé chip nha ¢ thi “thoi diém c6 hiéu lwc ciia hop dong la thoi diém
céng chitng, chimg thuc hop dong” (khoan 1 Piéu 122 Luat nha ¢ 2014). Ngoai ra,
d6i v6i viée thé chap tau bay, tau bién ciing c6 nhitng quy dinh khac nhu: khoan 3
Piéu 29 Luat hang khong dan dung Viét Nam 2006 thi viéc thé chap tau bay “cé
hiéu lie ké tir thoi diém dwoc co quan ding ky ghi vao S6 ding ba tau bay Viét
Nam” va theo khoan 2 Piéu 39 B¢ luat hang hai ndm 2015 thi “viéc thé chdp tau
bién cé hiéu e sau khi dwoc ghi trong S6 déing ky tau bién quoc gia Viét Nam

Nhu vay, dbi v6i thé chip tai san 1 bat dong san ciing s& chiu chi phdi véi
nhitng quy dinh khéc nhau cua BLDS, Luat cong chirng, Luat dat dai, Luat nha &,
Nghi dinh 163/2006... trong van dé xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cia thé chap.
Vi¢c khong théng nhét thoi diém c6 hiéu luc cia cac vin ban phép luat khac nhau
s& anh hudng dén viée giai quyét tranh chip v6i ngudi thtr ba, vé thoi diém xac dinh
quyén vu tién thanh toan trén clng tai san thé chap.

2.1.3 Vé xir Iy tai sdn thé chip
Céc quy dinh vé xir Iy TSBD tién vay néi chung va xir 1y tai san thé chip noi

riéng ¢ vai trd quan trong trong phap luat vé thé chap TSBD thyc hién hop dong
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tin dung ngan hang. Béi vi, muc tiéu cta thé chdp TSBD thuc hién hop dong tin
dung ngan hang s& khong dat duoc néu khong c6 co ché hitu hiéu trong xir 1y tai san
thé chap. Muc dich cua viéc xtr 1y tai san thé chip 1a tao ra ngudn tra ng khac cho
ngan hang cho vay khi ngudn tra ng chinh ciia bén vay khong c6 hodc khong cé di
dé tra no. Nhu vay, khong phai moi truong hop thé chdp TSBD thyc hién hop dong
tin dung ngan hang thi tai san thé chip phai xir Iy dé thu hoi no. Viée xir 1y tai san
thé chap chi c6 thé dugc tién hanh khi c6 nhitng cin ctr nhat dinh va viéc xu 1y tai
san phai dung theo trinh tu quy dinh, tranh truong hop lam dung viéc xtr ly tai san
thé chap, anh huong dén quyén loi ctia bén thé chap.

Theo quy dinh tai Piéu 299 BLDS 2015 quy dinh vé cac truong hop xu 1y
TSBD: “1. Bén han thuc hién nghia vu duoc bao dam ma bén co nghia vu khong
thwe hién hodc thwc hién khong dung nghia vu. 2. Bén co nghia vu phdi thuc hién
nghia vu dwoc bao dam truoc thoi han do vi pham nghia vu theo thoa thudan hodc
theo quy dinh cua lugt. 3. Truong hop khac do cac bén thoa thudn hodc ludt co quy
dinh”. [22, tr.146] Thong thuong nghia vu tra tién dugc bao dam bang tai san thé
chap phat sinh khi dén thoi han tra no tién vay theo hop dong tin dung ngan hang,
trong mot sb truong hop dac biét mac du ky han tra ng tién vay chua dén han nhung
nghia vu tra no di phat sinh. Bao gém cac trudng hop dugc phép luat quy dinh nhu:
khach hang vay vi pham hop dong tin dung thi ngan hang c6 quyén cham dut cho
vay thu hdi ng trude han; Hodc truong hop khach hang vay 1a to chirc kinh té bi giai
thé trude khi dén han tra no, hodc trong truong hgp doanh nghiép thuc hién chia,
tach, hop nhat, sap nhap, chuyén doi, c6 phan héa ma khong co bién phap giai quyét
khac vé ké thira nghia vu trd ng... thi nghia vu trd ng tuy chua dén han nhung cling
duoc coi 1a da dén han.

Tuy nhién, thyc tién xir Iy TSBD da phat sinh nhiéu vudng méc dan dén cac
ngan hang hau nhur khong thé tu xir Iy duoc tai san néu khong c6 sy dong thuan cia
bén bao dam. Cuy thé trong cac truong hop sau day:

- Trong viéc thu giit TSBP dé xir Iy:
Tai Piéu 63 Nghi dinh 163/2006 quy dinh bén nhan bao dam cd quyén thu
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gitt TSBD khi bén giir tai san khdng chiu giao TSBD néu qué thoi han ban giao
trong théng bao vé xir Iy TSBD. Tuy nhién, thyc té da cho thdy, néu khong co su
hop tac, su ty nguyén ciia bén bao dam trong viéc ban giao tai san thi moi nd lyuc
tiép theo ctia bén nhan bao dam déu khong thé thuc hién duoc. Ly do la bén nhan
bao dam khoéng c6 quyén cudng ché, tich thu hay ké bién tai san.

Mait khéc, cho du phap luat vé giao dich bdo dam tai khoan 5 Diéu 63 Nghi
dinh 163/2006 c¢6 quy dinh rang: “Trong qud trinh tién hanh thu giit tai san bdo
dam, néu bén giit TSBD co ddu hiéu chéng doi, can tré, gay mat an ninh, trat tw noi
céng cong hodc c6 hanh vi vi pham phdp ludt khdc thi nguoi xir 1y TSBP ¢6 quyén
yéu cau Uy ban nhdn déan xd, phwong, thi tran va co quan Céng an noi tién hanh
thu giit tai san bdao ddm, trong pham vi chirc ndng, nhiém vu, quyén han cia minh
dp dung cdc bién phdp theo quy dinh ciia phdp ludt dé giit gin an ninh, trdt tir, bdo
dam cho nguweoi xir Iy tai san thwe hién quyén thu giir tai san bdo dam” nhung khong
thuc su dugc ap dung hi¢u qua trén thyc té vi quy dinh nay chi mang tinh chit hinh
thire khi khong quy dinh rd trach nhiém cia UBND x3, phuong, thi trdn va co quan
Cong an cu thé nhu thé nao trong qua trinh xir 1y tai san thé chip. Chinh vi vay, trén
thuc t& khong it cac truong hop ngan hang da giri yéu cau dén UBND, Coéng an
nhung gip nhiéu kho khin trong viéc yéu cau hd trg, khong dong ¥ hodc dua ra
nhiéu yéu cau ngan hang phai giai trinh duoc viéc thu giit, trong khi can by UBND
va Cong an khong phai nhitng ngudi am hiéu vé linh vuc ngan hang, dic biét trong
linh vuc xur 1y tai san thé chap. Piéu nay dd din dén viéc co quan chuc ning da
khong hd trg ngan hang trong viéc thu giir gy bat loi cho ngan hang khi thiéu lyuc
luong chirc ning, co quan quyén lyc nha nudc tham gia thi bén thé chap, bén giit tai
san cang ¢d tinh khong chép hanh thyc hién viéc ban giao tai san.

Khi ngan hang khong thé thu giit TSBD thi cin clr theo quy dinh tai Piéu
310 BLDS 2015 thi “Nguwoi dang gitr TSBD ¢6 nghia vu giao TSBD cho bén nhdn
bao dam dé xik 1y khi thuéc mét trong cdc trwong hop quy dinh tai Piéu 299 ciia Bé
ludt nay. Truong hop nguoi dang gitr tai san khéng giao tai sdn thi bén nhdn bdo

dam ¢ quyén yéu cau Toa an gidi quyét, trir truong hop ludt lién quan c6 quy dinh
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khac”. [22, tr.151] V&i quy dinh nay, cac vu viéc giai quyét quan hé tin dung s&
phai thong qua con dudng Toa an, trong khi hé théng Toa an dang qué tai, chua ké
thu tuc tai Toa an ludn kéo dai va thuc sy chua hi¢u qua trong truong hop céc
duong sy trong vu an cb tinh kéo dai giai quyét tranh chap. Thyc té, dé giai quyét
mot vu viée tir khi khoi kién, xét xtr va dén thi hanh 4n phai mat tir hai dén ba nim,
chua ké ¢ nhitng vu 4n bi don ¢6 tinh kéo dai thi thoi gian c6 thé kéo dai hon.

Trong truong hop, ngan hang thu giit TSBD 14 nha, dat dé ban dau gia theo
quy dinh xir 1y tai san thé chap, ngan hang va cac co quan, to chirc ¢6 lién quan da
thue hién dung trach nhiém theo quy dinh ciing nhu d3 hoan tit viéc ban dau gia
cho bén thir ba. Tuy nhién, trén thuc té thi bén thé chap, bén quan 1y tai san khong
ban giao tai san cho t6 chic ban du gia dé ban giao lai cho bén tring dau gia tai
san dén thoi diém hién tai, chua c6 van ban phap luat nao quy dinh viéc cudng ché
ban giao tai san ban dau gia thanh cho bén mua tai san. Va ciing khong ¢ co ché
yéu cau co quan thi hanh an thuc hién cudng ché viéc bén kia dang chiém giir tai
san bat hop phap sau khi hoan tat cac thu tuc ban dau gia theo quy dinh khi ma co
quan thi hanh 4an chi thi hanh viéc cudng ché theo ndi dung ban an, quyét dinh c6
hiéu lyc phap ludt ciia Toa an c6 tham quyén. Va nhu vy, dé hoan tat viéc thu hdi
ng, phai phat sinh thém mot vu kién doi nha dang chiém giir bat hop phap, viéc nay
s& 1am mét nhiéu thoi gian va anh huéng dén kha ning str dung vbn ciia ngan hang.
- Trong viéc thuc hién phuwong thirc xik Iy tai san da théa thudn tai Hop dong

thé chap:

Theo quy dinh tai Diéu 303 BLDS 2015 thi bén bao dam va bén nhan bao
dam c6 quyén thoa thuan mét trong cac phwong thirc xr Iy tai san thé chip sau day:
(1) Ban d4u gi tai san; (2) Bén nhan bao dam ty ban tai san; (3) Bén nhan bao dam
nhan chinh tai san dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu; (4) Phuong thirc khéc.
Trong truong hop khong c6 thoa thuan thi tai san dugce ban dau gia, trir trudng hop
luét c6 quy dinh khac.

Thir nhdt, xi Iy tai san qua phwong thirc ban ddu gid

Mot trong nhitng bién phap xir Iy no mang lai két qua nhanh va hiéu qua doi
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v6i nhirng khoan no x4u 1a bién phap thu giir tai san dé ban dau gia cong khai. Hién
nay, phuong thirc ban dau gia khi xir Iy TSBD di dugc quy dinh rd va theo trinh tu,
thu tuc cong khai. Tuy nhién, viéc ban ddu gid tai san dé xir 1y no con han ché do
bén bao dam (hodc bén giit TSBP) khong ban giao tai san dé ban dau gia. Tai Toa
an nhan dan TP.HCM, c6 nhitng truong hop bén thé chap kién yéu cau huy Hop
ddng ban ddu gia, huy Hop dong mua ban tai san ddu gia, huy Gidy ching nhan
quyén st dung dit, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat cip cho
ngudi mua; hodc c¢6 nhitng truong hop, bén trang dau gia khoi kién vi khong thé
ban giao nha tir 46 phat sinh tranh chip kéo dai, khong ¢ co ché budc Bén thé chip
(hodc bén gilt TSBD) giao tai san cho bén mua.

Thit hai, xir Iy tai san thé chdp qua phirong thirc tw ban tai san:

Khi 4p dung phuong thic tu ban tai san, cac ngan hang da gip khé khin dén
tir chinh cac co quan nha nudc, t6 chitc cong ching. Chang han, theo quy dinh cua
luat TCTD nam 2010 (sira doi, bo sung nam 2017), TCTD khong duoc kinh doanh
bat dong san, trir cac truong hop nam giir bat dong san do viéc xir 1y ng vay va
trong thoi han 03 nim, ké tir ngdy quyét dinh xur Iy TSBD 1a bat dong san, TCTD
phai ban, chuyén nhugng. Theo d6 cac co quan nha nudc, to chirc cong chimg cho
rang, ngan hang khi xtr Iy TSBD 1a bat dong san theo phuong thirc xir 1y tai san thé
chap ty ban tai san 1a kinh doanh bat dong san nén khong cong ching hop dong
mua ban bat dong san ciia ngan hang cho bén thtr ba, dong thoi co quan dang ky
cling khong chip nhan thyc hién cac tha tuc sang tén bat dong san. Boi, khi dang ky
sang tén tai san thé chap trong truong hop, co quan cé tham quyén vién dan quy
dinh vé viéc chuyén quyén sé hitu, quyén st dung tai san phai c6 su dong ¥ cua chu
so hitu tai san trong khi trudng hop ngan hang chu dong xir 1y tai san thé chap thi
duong nhién chu s hitu tai san da khong chiu hop tac, khong chiu ky tén vao bat ky
gidy to gi dé ngan hang c6 thé thuan loi di dang ky sang tén.

Trong khi phéap luat di quy dinh 1& vé truong hop ndy, cu thé tai khoan 2
Diéu 70 Nghi dinh 163/2006 quy dinh nhu sau: “Trong truong hop TSBP c¢6 ding

ky quyén so hitu, quyén su dung thi nguoi nhdn chuyén quyén so hitu, quyén sw
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dung tdi san dé dwoc co quan nha nude c6 tham quyén cdp gidy chirng nhdn quyén
s6 hitu, quyén sir dung tai san. Thii tuc chuyén quyén sé hivu, quyén sie dung TSBP
dwge thue hién theo quy dinh cia phdp ludt vé ding ky quyén sé hitu, quyén sir
dung tai san. Trong truong hop phdp ludt quy dinh viéc chuyén quyén sé hiru,
quyén sir dung tai san phdi ¢é sir dong y bang van ban cia chii sé hitu, hop dong
mua ban tai san gitta chu so hitu tai san hodc nguoi phdi thi hanh an voi nguoi
mua tdi san vé viéc xir Iy TSBP thi hop dong cam cé tai san, hop dong thé chap tdi
san dwoc ding d@é thay thé cho cdc logi gidy to nay”. Chinh su ap dung phép luat
khong théng nhat va khong hiéu rd quy dinh phap luat ciia co quan nha nude di anh
huong dén viée xir 1y tai san thé chap ciia cac ngan hang.

Thit ba, xir Iy tai san thé chdp qua phwong thite nhdn chinh tai san dé thay
thé cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bao dam

Ciing tuong tu truong hop, ngan hang tu ban tai san gdp kho khan trong quan
diém cho rang ngan hang xtr 1y tai san thé chap 1a bat dong san 1 kinh doanh bat
dong san nén da tu chdi, khong chép nhan viéc thuc hién thu tuc sang tén bat dong
san cho ngan hang ma yéu cau ngan hang phai thuc hién phuong an st dung bat
dong san pht hop véi chirc niang kinh doanh cia ngan hang tham chi bat budc phai
chuyén muc dich str dung dat tir dat & sang dat san xuat kinh doanh theo quy dinh
ctia phap lut, dong thoi thay doi thoi han str dung dat cia bat dong san tir lau dai
sang hinh thtrc sir dung dét c6 thoi han. Viéc nay, lam giam gia tri cua bat dong san,
anh huéng dén quyén loi cia cac ngin hang. Vi du: Truong hop nhan gan no
QSDD la dat san xuat nong nghiép, cac co quan co tham quyén tir chdi sang tén,
trong khi day ciing 13 tai san thé chip vai Iy do TCTD khéng c6 chirc ning san xuit
noéng nghiép va thyc té tai Ngan hang Phuong Pong c6 rat nhiéu truong hop nhan
gan ng quyeén st dung dat ndng nghiép kéo dai 5, 6 nim van chua hoan tit viéc sang
tén cho ngan hang [13]

Thik tw, xit Iy tai san thé chdp théng qua phiong thirc khdc

Mic du, phap luat hién nay quy dinh mé vé cac phuong thirc nham tao diéu

kién cho céac bén ty do thda thudn. Tuy nhién, hién nay trén thyc té, trong Hop déng
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thé chip gan nhu khong ton tai phuong thirc nao khac so voi ba phuwong thirc ma
phap luat da quy dinh.
2.2 Thye trang vé gidi quyét tranh chap vé thé chip bat dong sin dé dam bio
hop dong tin dung ngin hang tai Toa an nhan din thanh phé H6 Chi Minh.

Tuy theo ting khu vue, timg dia phuwong c6 nhitng dic diém kinh t& — x3 hoi
khac nhau ma thuc trang phéap luat duoc ap dung va thuc thi phap luat cling s€ khac
nhau. Ciing chinh vi vay, trudc hét tac gia xin trinh bay vé dic diém tinh hinh kinh
té xa hoi tai TP.HCM dé c6 céi nhin khach quan hon va hiéu r& vé nhiing nguyén
nhan din d&én thyc trang phap luat vé thé chap bat dong san dé dam bao hop dong
tin dung ngén hang tai dia ban TP.HCM
2.2.1 Dic diém tinh hinh kinh té — xi héi thanh phé Hoé Chi Minh

Theo s6 lidu thong ké vé tinh hinh kinh té xa hoi thang 12 va nim 2017 cia
Cuc Théng ké TP.HCM. Tong san pham trén dia ban (GRDP) uéc ting 8,25% so
nam trude (nam 2016 tang 8,05%). Trong dd, nganh dich vu chiém ty 1€ cao, theo
s6 liéu ctia Cuc Thong ké TP.HCM, 09 nganh dich vu di chiém 52,7% trong
GRDP, chiém 90,4% trong khu vuc dich vu. Va c6 04 nganh chiém ty trong cao 1a
thuong nghiép (13,0%), van tai kho bai (8,6%), kinh doanh bat dong san (7,3%), tai
chinh ngan hang (6,3%). Pay 1a nhitng nganh 1a chi dao chiém 60,4% ndi bo khu
vue dich vu, do dé can c6 co ché tac dong 4 nganh nay dé tao hiéu ung lan toa cho
toan bd khu vuc dich vy phat trién manh hon nita. [5, tr.4] Ri€ng, nganh tai chinh
ngan hang: dat 66.425 ty, chiém 6,3% trong tong GRDP va 10,7% trong khu vuc
dich vu, c6 murc tang 8,89% so cung ky. Theo do:

- Téng von huy dong trén dia ban thanh phé dén dau thang 12 dat 2.001,69
ngan ty dong, ting 1,14% so vdi thang truéc (chi s6 ndy cua thang trudc: +0,84%);
tang 12,87% so va&i thang cung ky.

- Téng du no tin dung trén dia ban thanh phb dén dau thang 12 dat 1.728,56
ngan ty dong, ting 19,97% so véi thang cing ky va ting 17,27% so véi thang
12/2016. Du u6c dén cudi ndam 2017 du no tin dung tiép tuc duy tri téc do ting

trudng cao So V4i cac nam trudc gilp cho doanh nghiép c¢é co hoi tiép can ngudn
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vbn vay gop phan thic day phat trién kinh té. [5, tr.22]

TP.HCM la mét trong 02 trung tdm 16n nhat ca nudce cé sy phat trién vé kinh
té xd hoi nhanh chéng, trong d6 c6 ca nganh tai chinh ngan hang. Viéc ngay cang
phat trién va chiém ty trong ngay cang cao trong tong s6 GRDP song song d6 hoat
dong trong nganh tai chinh ngan hang s& gia ting, hoat dong huy dong vén va cho
vay ciing gia ting, di kém theo d6 1a thé chip bit dong san dé dam bao hop dong tin
dung ngan hang ting ty 1é thuan theo hoat dong cho vay. Pong nghia véi viée, cac
tranh chap trong trong linh vuc nay s& dién ra ngay cang nhiéu voi mic do gay gat
va phtrc tap. Loai tranh chip nay dién ra khong nhitng anh hudng dén ban than cac
chu thé trong quan hé tranh chip ma con anh hudng xau dén tinh hinh tai chinh
ngan hang, sy an toan cua hé thong ngan hang va sy phat trién kinh té chung cta ca
nuoc.

2.2.2 Mjt s6 vu tranh chép vé thé chip bit dong sin dé dam bdo hop dong tin

dung ngéin hang tai Toa dn nhin dan thanh phé Hé Chi Minh

— Thire trang vé gidi quyét tranh chdp doi véi trieong hop nguoi thir ba ding
tai san @é thé chap nham dam bdo thie hién nghia vu cho bén vay trong hop
dong tin dung ngdn hang.

Cung mot van dé nhung lai ¢6 cach hiéu khac nhau trong viéc ap dung phap
luat va giai quyét tranh chép gitta Toa 4n cac cip trong van dé thé chip bang tai san
clia bén thir ba, con chua thong nhat trong dudng 16i giai quyét ctia cac cap Toa an
vé viéc phan biét thé chip hay bao 1anh dé dam bao thuc hién nghia vu cho bén vay
trong hop dong tin dung ngan hang. Phap luat ciing chua lam rd trong truong hop
khi ngan hang cho vay, bén vay nhd bén thir ba dua tai san dé dam bao nghia vu dan
su, hop dong giira bén thi ba nay va ngan hang 1a hop dong gi, hop dong bao lanh
hay hop dong thé chap. Va ciing chua c6 4n 1é chung ndo dé giai quyét van dé thuc
tin nhiéu ngan hang di lwa chon ky két hop dong thé chip thay vi hop déng bao
lanh. Khi ma thyc té nhidu ngan hang chon ky két hop dong thé chap vi co quan c6
thAm quyén vién din quy dinh tai Diéu 12 Nghi dinh 163/2006 nén chi chdp nhan

viéc dang ky doi voi tai san thé chap, con tai san bao lanh thi khong c¢6 co ché giai
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quyét cho viéc dang ky.

Tém tit ndi dung vu an: Vu tranh chip giita nguyén don — Ngan hang
TMCP xuit nhip khiu Viét Nam (Eximbank) va Cong ty TNHH San xuit —
Thuong mai cao su Thanh Cong. Theo dd, Ngan hang Eximbank c6 cho Cong ty
Thanh Cong vay sb tién 13 1.779.349,11USD (di ban lai cho Ngin hang va nhan
bang tién Viét Nam ddng) theo Hop dong tin dung sé 2000-LAV201101382 ngay
14/03/2011, Phu luc dinh kém ngay 21/07/2011 va cac hop ddng tin dung kiém khé
udc nhan ng. Pé dam bao cho khoan vay, Cong ty Thanh Cong di thé chap mot sb
bat dong san cho Ngan hang Eximbank, trong d6 c6 tai san cua éng Nguyén Vin
Pat va ba Nguyén Thi Nam (c6 y quyén cho ba Nguyén Thi Hong Tuoi dai dién
thé chép) 1a nha va dat tai 129 Nguyén Du, phudng Bén Thanh, quan 1, TP.HCM,;
Quyén st dung 250m2 dat thudc thira 909-23, td ban dd s 6, 16 BI-07 khu dan cu
Trung Son, xa Binh Hung, huyén Binh Chanh, TP.HCM va 02 (hai) bat dong san
toa lac tai s6 30A va 38A dudng Nhiéu Tam, Phuong 5, quan 5, TP.HCM. [31]

Tai Ban an cua toa an cép so thAim va tai ban &n phuc tham s
105/2013/KDTM-T ngay 18/01/2013 cta Toa an nhan dan TP.HCM da huy Hop
dong thé chap quyén sir dung dat s6 93/EIBSGD1-TDDN/BLTS/11 ngay 15/3/2011
va Hop dong thé chip quyén st dung dit va tai san gin lién voi dat sb
94/EIBSGD1-TDDN/BLTS/2011 ngay 15/3/2011. Vi cho rang, ong Pat va ba Nam
chi iy quyén cho ba Tuoi thé chap chir khong iy quyén cho ba tuoi dem tai san bao
lanh cho nguoi khac vay tién. Tirc, ca cdp so thim va phuc thdm déu cho ring, ban
chat hgp dong duoc ky giita Ngan hang Eximbank va ba Tuoi 1a hop dong bao lanh
chtr khong phai hop ddng thé chip, nén viéc ba Tuoi dai dién ky hop ddng bao 1anh
la vo hiéu.

Ngan hang Eximbank sau d6 dd c6 don dé& nghi xem xét ban an phtic thaim
theo thu tuc giam ddc tham va Chanh 4n Toa an nhan dan t6i cao khang nghi theo
tht tuc giam ddc thim ddi véi ban an phuc tham s6 105/2013/KDTM-T ngay
18/01/2013 cta Toa an nhan dan TP.HCM. Tai Quyét dinh Giam dbc tham sb
32/2014/KDTM-GBT ngay 31/07/2014 vé tranh chap hop ddng tin dung cia Toa
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kinh t& Toa 4n nhan dan téi cao 14p lun viéc hiy hop ddng thé chap nhu Toa cép so
tham va phtic tham 13 khong ding vi: ba Tuoi dd duoc ty quyén v6i noi dung: “...
thé chdp, x6a thé chdp, ban chuyén nhirong hodc ting cho, hity hop dong mua bdn
— chuyén nhwong, xéa thé chdp, hop dong ting cho (ké ca trudc va sau khi xdy
dung) doi véi cdc tai san néu trén, can cit theo quy dinh cia phdp ludt”. Viéc uy
quyén nay dung theo quy dinh. Va Tai khoan 1 Diéu 31 Nghi Dinh 84/2007/ND-
CP ngay 25/5/2007; diém 2.1 khoan 2 muc I Thong tu lién tich s6 03/2006TTLT-
BTP-BTNMT ngay 13/6/2006 va diém a tiéu muc 1.1 muc I Thong tu 04 ngay
13/6/2006; khoan 4 DPiéu 72 Nghi dinh 163/2006 déu c6 quy dinh viéc bao lanh
bang quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat 1a thé chap bang quyén sir dung
dat cho nguoi thir ba. Vi cach giai quyét ciia Toa 4n nhan dan tdi cao, thi lai cho
rang: ban chat hop dong da ky két 1a thé chap va thira nhan viéc thé chap bang tai
san cta bén thir ba nén viéc ba Tuoi ky trong pham vi iy quyén 1a ding quy dinh
phép luit.
— Thiee trang trong viéc gidi quyét tranh chdp khi ¢é bén tham gia la hé gia
dinh
Nhu d3 trinh bay tai muc 2.2.1 ctia Chuong 2 vé thuc trang phap luét trong
viéc xac dinh thanh vién ho gia dinh. Trén thuc té, mot sb Toa an can ctr s6 hd khau
tai thoi diém cap Gidy chimg nhan quyén str dung dit va ky giao dich bao dam dé
xéc dinh cac thanh vién ho gia dinh c6 quyén ky hop dong thé chap. Mot s6 Toa an
khac lai cin ctr vao s6 ho khéu tai thoi diém cap s6 ho khau dé xac dinh cac thanh
vién co quyén ddi voi tai san thé chap hodc can clr vao ho so xin cap Gidy chung
nhan dé xac dinh quyén tai san. Chinh tir viéc quy dinh cua phap lut khong 16 rang,
cach 4p dung mdi Toa mdi khac nhau nén dan dén viéc tuyén hop dong thé chap vo
hiéu khi khong du thanh vién ho gia dinh ky tén vao hop dong thé chap, hoic ban an
bi huy do dua thiéu ngudi tham gia t6 tung. C6 thé din ching nhitng trudng hop sau
day:
Tém tit ndi dung vu an: Vu an tranh chip hop dong tin dung giita nguyén

don - Ngan hang TMCP Thanh Duy va bi don — ba D Thi Kim Tién. Trong qua
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trinh kinh doanh, ba Tién c6 ky hop ddng tin dung v6i Ngan hang TMCP Thanh
Duy dé vay sé tién 1.500.000.000 (mét ty nim tram triéu dong), d¢ dam bao cho
hop dong tin dung, ba Tién d3 thé chdp 25.200m2 dit tai xi HM, huyén HTN, tinh
BT thudc thira dat s6 536, 761, to ban d6 sb 01, theo gidy chimg nhan quyén sir
dung dit (QSDD) s6 779 QSDB/HM do ty ban nhan dan huyén HTN, tinh BT cép
ngay 22/02/2001 cho ho ba Pd Thi Kim Tién. Chinh vi vdy, trong qua trinh giai
quyét vu an, Toa an nhan dan TP.HCM d3 triéu tip nhimg ngudi lién quan bao
gém: Ong Ta Nhu Thinh, 6ng D6 Vin Tuén, ba Pham Thi Thuy, ba B Mong Thu
Trinh, Ong bd Trung Tung la cha me, anh chi em rudt cua ba Tién, déng thoi 1a
nhirng ngudi ciing chung hd khau véi ba Tién tai dia chi s6 37/2 HMB, phudng 19,
quan BT, TP.HCM. Nhu vay, trong vu an nay, Toa an nhan dan TP.HCM xéc dinh
thanh vién ho gia dinh dya vao tén ding ky trong S6 ho khau tai thoi diém giai
quyét tranh chap. [34]

Tém tit ndi dung vu an: Trong vu tranh chip hop dong tin dung giita
nguyén don — Ngan hang Phuong Dong va bi don — 6ng Triéu Vinh Du. Theo d6,
vao ngay 11/06/2009. Ong Triéu Vinh Du c6 ky hop dong tin dung véi Ngan hang
Phuong Pong dé vay sb tién 600.000.000 (sau tram triéu dong), dé dam bao cho
khoan vay cho 6ng Du, éng Triéu Hong Quén va ba Lé Thi Quyén ddng ¥ thé chap
cho Ngan hang dién tich 183m2 tai thura 237, 238 to ban dd s6 4B toa lac tai Thi
tran CQ, huyén TC, tinh TV. Sau khi 6ng Du khong thyc hién nghia vu trd ng theo
hop dong tin dung, Ngan hang Phuong Pong da khoi kién ra Toa an va Toa an nhan
dan tinh TV tuyén budc: trong truong hop 6ng Du khong tra dugc tién vay va 1ai thi
co quan thi hanh 4n c6 quyén ké bién dwa ra ban dau gid tai san thé chap. Ban 4n bj
khéng céo va dugc Toa an nhan dan tdi cao tai TP.HCM xét xir phuc tham. Theo
d6, Toa an cap phiic thim da tuyén hop dong thé chap vo hiéu do tai san thé chip dé
dam bao so tién von vay va ldi phat sinh 1a dién tich dat 183m2 gém hai thira s6 237
va 238 td ban d6 s6 4B toa lac tai thi tran CQ, huyén TC, tinh TV do Uy ban nhan
dan huyén TC cép cho ho Triéu Hong Quan ngay 11/4/1996 s6 G 905499 va s6 G
905500 nhung tai thoi diém 6ng Quan va ba Quyén giao két hop dong thé chap voi
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Ngan hang Phuong Dong thi s6 thanh vién trong ho 6ng Quan c6 04 ngudi gdm co:
ong Triéu Hong Quan (chdng), ba Lé Thi Quyén (vo), ba Triéu Thi Hong Huong
(con) va 6ng Triéu Vinh Du (con). Dén ngay 04/03/2011, tach ho khau riéng cho
ong Triéu Vinh Du, hy 6ng Quan con 03 thanh vién theo bién ban xac nhan ho
khau. Toa an cho rang: khi 6ng Quan va ba Quyén ky hop ddng thé chap quyén sir
dung dit voi Ngin hang Phuong Déng khong c6 su Gy quyén cia cac thanh vién
trong ho 13 6ng Triéu Vinh Du va ba Triéu Thi Hong Huong 1a vi pham phap luat
tai Piéu 109 BLDS do d6 bi vo hiéu. [40] Nhu vay, Toa an nhan dan tdi cao tai
TP.HCM xéc dinh thanh vién cta ho gia dinh dwa vao S6 ho khau tai thoi diém ky
két hop dong thé chap tai san, khong gidng nhu vu 4n tai Toa 4n nhan dan TP.HCM
ma tac gid vura néu trén.

- Thiee trang trong viée ding ky giao dich dam bdo va quyén wu tién xir 1y tai

san thé chdp.

Vi du minh hoa cho viéc khong ding ky thé chip dan dén khi xay ra tranh
chap din dén khong c6 quyén wu tién thanh toan va khong thé thu hdi duge no trong
vu an Duong Thanh Cuong “Lwra dao chiém doat tai san”, “Lam dung tin nhiém
chiém doat tai san” tai Ngan hang nong nghiép va phat trién nong thon (Agribank)
— chi nhanh 6 ma Toda an nhin dan TP.HCM di xét xtr va tuyén ban an sd
392/2015/HSST ngay 05/11/2015. [38]

Tém tit ndi dung vu an: Trong vu an hinh sy Duong Thanh Cudng giy
thiét hai hang nghin ty dong tai Ngan hang Agribank — Chi nhanh 6 thi c6 mot van
dé lién quan dén viéc nhan thé chip hop phap va ding ky thé chdp nhung di bi
Ngan hang Agribank — Chi nhénh 6 16 di va khong thyc hién theo quy dinh phéap
luat. Cu thé, dé dam bao cho sb tién vay, Duong Thanh Cuong da dung 23 gidy
chtng nhan quyén str dung dit tai x3 Phong Phu, huyén Binh Chanh dé thé chip tai
Ngan hang Agribank chi nhanh 6. Tuy nhién, sau d6, Ngan hang Agribank khong
tién hanh viéc dang ky thé chip tai Van phong ding ky dat dai theo quy dinh ma
cho Duong Thanh Cudng muon lai dé ddn dén hau qua 1a Duong Thanh Cudng tiép

tuc dung 23 gidy chtrng nhan quyén st dung dat nay dén Ngan hang TMCP Phuong
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Nam thé chip dé vay tién. Vi vy, ban 4n so thim cua Tda 4n nhan dan TP.HCM da
tuyén 23 gidy ching nhin quyén sit dung dat néu trén cho Ngan hang TMCP
Phuong Nam. Sau do6, Ngan hang Agribank c6 khéng cdo va tai phién tdoa phuc
tham, Toa an lai tiép tuc bac yéu cau ciia Ngan hang Agribank, giao 23 gidy ching
nhan quyén st dung dit tai xd Phong Pht, huyén Binh Chanh ma Duong Thanh
Cuong di thé chip cho Ngan hang TMCP Phuong Nam do Ngan hang nay da sir
dung cac bién phéap can thiét dé bao vé minh, nguoc lai Ngan han Agribank chi
nhanh 6 nhan thé chap khong hop phap nén phai chiu trach nhiém.

Hay trong vu dai 4n Pham Coéng Danh — Chu tich Hoi déng quan tri Ngan
hang TMCP Xay dung Viét Nam vé toi “C6 y lam trdi quy dinh nha nwéc vé quan
Iy kinh té gdy hdu quad nghiém trong” véi sb tién hon 9.000 ty dong ma Toa an nhan
dan TP.HCM da dua ra xét xtr trong thoi gian vira qua, ciing c¢6 lién quan dén van
dé dang ky tai san thé chap nhu sau:

Tém tit ndi dung vu an: Pham Céng Danh — Chu tich Hoi dong quan tri
Ngan hang TMCP xay dung Viét Nam (VNCB), Chu tich tap doan Thién Thanh da
1ap ho so khdng dé thyc hién dé an nang cip hé thdng Corebanking dé rut 63,2 ti
déng cua VNCB; ky cac hop dong khong dé thué mat bang tai duong Té Hién
Thanh va Su Van Hanh, sau do léy 581 ti déng tr VNCB tra cho cac hop déng
khéng nay dé tra 14i cho cic cong ty thudc tip doan Thién Thanh va mot sé khoan
no khéc. Sau d6, Pham Coéng Danh chi dao cép dudi lap ho so phat hanh 2.500 trai
phiéu tap doan Thién Thanh va ban 900 trai phiéu (trj gia 900 ti) nay cho 3 cong ty
tir nguon tién cia VNCB 10i chuyén tién cho Pham Cong Danh sir dung. Ngoai ra,
Pham Cong Danh con rat 5490 ti déng tir tién giri cua khach hang vao VNCB ma
khong c6 chir ky cua khach hang 14 ba Tran Ngoc Bich, gay thiét hai cho VNCB. Vi
can tién tra ng, Pham Cong Danh dd ky cic hop dong mua ban nguyén vt lidu
khéng dé rat 4700 ti dong cuia VNCB dé tra ng cho nhiéu nhém khac nhau. Chi
trong 2 ndm (tir nam 2012 dén 2014) tong so tién ma Pham Cong Danh gy thiét hai
cho VNCB dén thoi diém khoi t6 vu an 1a hon 9000 ti dong. Dé dam béo cho cac

khodn vay tai mot s6 ngan hang nhu Phuong Nam, Agribank chi nhanh Tan Phu,
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Agribank chi nhanh Lang Ha, Ngan hang xay dung Pham Coéng Danh va cua céc
cong ty thudc tap doan Thién Thanh da thé chap 37 bat dong san tai cac ngan hang
nay. Tuy nhién, trong 37 tai sdn nay, c6 13 tai san da duogc loai trir vi thuoc TSBD
tai Ngan hang TMCP Sai Gon Thuong Tin (Ngan hang Sacombank). Nhiing tai san
nay déu di duogc Ngan hang Sacombank thyuc hién ding quy dinh vé thé chap tai san
va dugc ding ky giao dich bao dam. Piéu nay s& din dén hau qua, cac ngan hang da
cho Pham Céng Danh va Tap doan Thién Thanh khong thé thu hdi dwoc vén khi
khong co tai san thé chép dé dam bao viéc thuc hién nghia vu. Cu thé, téng sb tai
san thu hoi tai 24 bat dong san ma Pham Cong Danh thé chép dugc dinh gia chi c6
gia tri 624 ty dong.

- Thiee trang trong viéc can b, nhédn vién ngdn hang co tinh lam trdi quy dinh
phdp ludt trong hoat déng cho vay, nhdn tai san thé chap dé dam bdao hop
dong tin dung ngdn hang gay hdu qud ddc biét nghiém trong.

Tém tit ndi dung vu an: Vu Huynh Thi Huyén Nhu — Pho Phong quan 1y
ri ro, Quyén Trudng phong Giao dich Pién Bién Phu ctia Ngan hang TMCP Cong
thuong Viét Nam (Viettinbank chi nhanh TP.HCM vé t6i “Lira ddo chiém doat tdi
san”, “Lam gia con ddu, tai liéu cia co quan t6 chire” voi sb tién hon 14.000 ty
ddng. Trong vu 4n nay, Huyén Nhu di lam con diu gia sau d6 dung cac hop dong
gia va chit ky gia dé huy dong von tir cac ngan hang, doanh nghiép, cong ty ching
khoan dé vay von véi 1ai suat cao nhu: 13i suat 14% theo quy dinh chung va cong
thém khoan ngoai hop dong 1a 8% dén 10%/nim. Véi tu cach 1a Giam dbc phong
giao dich ciia Ngan hang cong thuong, hiéu biét rd vé nghiép vu ngan hang, sau khi
Ngan hang cong thuong nhan hd so mé tai khoan cua khach hang, Huyén NHu da
1ap ho so mé tai khoan gia, chir ky gia, dau gia dé danh trao ho so mé tai khoan do
khach hang 1ap. Sau khi khach hang chuyén tién vao tai khoan cua khach hang tai
Ngan hang Cong thuong, Huyén Nhu 1ap 1énh chi gia, 1énh chuyén tién gia dé
chiém doat sb tién trén tai khoan tién guri cua khach hang tai Ngan hang Cong
thwong. D6i voi dai an cua Huynh Thi Huyén Nhu, Tong cuc Thi hanh an dén sy

cho biét ban an s6 02/2015 ciia Toa phiic tham TAND Tdi cao tai TP.HCM tuyén
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Huynh Thi Huyén Nhu phai thi hanh tong sb tién 1a gin 14.000 ty dong. Trong do,
thu hoi cho ngan sach nha nudc tong so tién tén 11.083,726 ty dong dong, gdm an
phi 3,438 ty dong; sung céng quy Nha nude 11.080,287 ty ddng. Tuy nhién dén nay
m&i thi hanh duoc trén 162,672 ty dong (an phi 3,348 ty dong; sung cong quy Nha
nudc 159,234 ty dong). S6 tién con phai thi hanh trén 10.921 ty dong (4n phi 600
triéu dong; sung céng quy Nha nude 10.921 ty, 53 triéu dong). Trong tong sb tién
phai thu hdi cho to chite, ¢4 nhan (3 ngan hang, 4 td chuc, 3 ca nhan) trén 2.907,858
ty dong, dén nay co quan thi hanh 4n cho biét da ra quyét dinh thi hanh an trén
2.668,780 ty dong nhung méi thi hanh dugc 15 ty dong. S6 tién con phai thi hanh 13
trén 2.653,780 ty dong. [37]

— Thiee trang trong van dé xir Iy tai san thé chdp thong qua té tung tai Toa dn

va thi hanh én kéo dai nhiéu nam va dién bién phire tap

Viéc giai quyét vu an tranh chap vé thé chap bat dong san dé dam bao hop
ddng tin dung ngan hang vbn di kéo dai, mat nhiéu thoi gian thi méi c6 ban an c6
hiéu luc phap luat. Tuy nhién, khi ban an c6 hiéu luc phap luat thi lai tiép tuc tranh
chép trong giai doan thi hanh an vé viéc ban tai san thé chép dé thu hoi ng. Pic biét,
truong hop ban dau gia tai san dé phat mai tai san thé chép. Mot vi du minh hoa cho
thuc trang ndy ma Toa an TP.HCM d thy 1y giai quyét nhu sau:

Tém tit ndi dung vu an: Vu an tranh chip hop dong tin dung giita nguyén
don — Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong va bi don — ba Nguyén Thi Bich
Thanh. Nam 2007, Ngan hang Viét Nam Thinh Vuong c6 cho ba Thanh vay s6 tién
hon 31.6 ty dong, dé dam bao khoan vay nay, ba Thanh da thé chip can nha s6 19
Bui Thi Xuén, phuong Bén Thanh, quan 1, TP.HCM. Vi ba Thanh khong tra von va
1ai dung han theo cam két trong hop dong tin dung, nén Ngan hang da khoi kién va
Toa an TP.HCM tuyén budc ba Thanh phai tra cho Ngan hang hon 31.6 ty dong,
néu khong ngan hang yéu cau thi hanh 4n phat mai tai san thé chp. Sau do, ba
Thanh khong thyc hién theo quyét dinh cta ban 4n, nam 2013, Chi cuc thi hanh 4n
Quén 1 d3 to chuc phat mai cin nha 19 Bui Thi Xuan néu trén va ky hop dong ban

dau gia véi Cong ty TNHH Dich vu ddu gia Van Thanh An. Qua nam lan ban déu
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gia, Cong ty dau gia Van Thanh An di ban duoc tai san cho ba Tran Thi Ba véi gia
36.2 ty dong, ba Nga d3 thanh toan du tién va thang 03/2015 da dugc UBND sang
tén chu quyén. Tuy nhién, dén thang 06/2015, ba Thanh khéi kién Cong ty ddu gia
Van Thanh An ra Toa 4n nhan dan Quan 1 yéu cau hay két qua ban dau gia va duoc
Toda 4n Quan 1 chip nhan tuyén vo hiéu d6i v6i hop dong mua ban tai san déu gia
va huy két qua ban dau gia tai san. Puong su trong vu an khang cdo, Vién kiém sat
khang nghi nhung tai cdp phuc tham, dén thang 07/2017, Toa 4n nhan dan TP.HCM
xét xtr phiic tham lai tiép tuc bac khang cdo, y an so tham vé viéc tuyén vo hiéu d6i
v6i hop d6ng mua ban tai san dau gid va huy két qua ban dau gia.
2.3 Nhirng han ché, ton tai va nguyén nhin

Trong tit cic tranh chap quyén, loi ich cua cac chu thé trong xa hoi ludn ton
tai nhiéu nguyén nhan anh huong khac nhau ma khong bao gio chi ton tai mot
nguyén nhan duy nhat. Tuong tu, viéc giai quyét tranh chip vé thé chap bat dong
san dé dam bao hop ddng tin dung ngan hang ciing khong ngoai 1é va chiu anh
huong bai nhiéu nguyén nhan Trong d6, c6 thé ké dén nhu sau:

Thir nhdt, vé s6 lwong ho so khoi kién tai Toa dn trong tinh trang qud tdi.

Theo bao cdo vé Tong két cong tac nim 2017 va phwong hudng, nhiém vu
cia Toa 4n nhan dan hai cap TP.HCM s6 1547/BC-TATP ngay 23/11/2017. Nam
cong tac 2017, Toa an nhan dan hai cr?ip thanh phé thu 1y 67.711 vu viéc cac loai
(Thu 1y cii: 14.748 vu viéc, thy Iy méi: 52.963 vu viéc), da chuyén tham quyén
2.547 vu viéc, con lai phai giai quyét 1a 65.164 vu viéc; di giai quyét 49.972 vu viée
(khong tinh tam dinh chi), dat ty 1€ 76,69%; con lai 15.192 vu viéc chua giai quyét,
trong d6 co 8.244 vu vi¢c dang tam dinh chi, 38 vu viéc qué thoi han xét xir theo
luat dinh. So v&i nam cong tac 2016, tong lwong an thu 1y ting 911 vu viéc, giai
quyét giam 618 vu viéc, ty 18 giai quyét giam 0,74%. Trong do:

—  Toa an nhan dan thanh phé thy ly 8.328 vy viéc cac loai (Thu 1y cii: 2.859 vu
viéc, thy ly mai: 5.469 vu viéc), da chuyén tham quyén 278 vu viéc, con lai phai
giai quyét 1a 8.050 vu viéc; da giai quyét 4.090 vu viéc, dat ty 1& 50,81%; con lai
3.960 vu viéc chua giai quyét, trong d6 c6 2.822 vu viéc dang tam dinh chi, 01 vy
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viéc qua han luat dinh. So véi ndm cong tac 2016, tong lugng an thy 1y ting 979 vu
viéc, giai quyét giam 197 vu viéc, ty 1é giai quyét giam 9,18%.

— Toa an nhan dan quan, huyén thu ly 59.383 vu viéc cac loai (Thu 1y ca:
11.889 vu viéc, thu Iy méi: 47.494 vu viéce), da chuyén tham quyén 2.269 vu viéc,
con lai phai giai quyét 1a 57.114 vu viéc; da giai quyét 45.882 vy viéc, dat ty 1¢
80,33%; con lai 11.232 vu viéc chua giai quyét, trong d6 c6 5.422 vu viéc dang tam
dinh chi, 37 vu viéc qua han luat dinh. So v4i nam cong tac 2016, luong an thu ly
phai giai quyét giam 68 vu viéc, giai quyét giam 421 vu viéc, ty 18 giai quyét ting
0,76%. [33, tr. 2]

Theo 6ng Trinh Ngoc Khanh - Chu tich Hoi dong thanh vién Ngan hang
Agribank thi chi tinh riéng s6 luong cac vu viéc do Ngan hang Agribank chi dong
khoi kién ra toa dan sy cic cip da 1én dén 6.800 vu. Trong téng gia tri tranh chip,
41.763 ty dong cua Agribank, Toa an méi giai quyét duoc hon 5.270 ty dong.
Tuong ty, 6ng Nghiém Xuan Thanh — Chu tich Hoi dong quan tri Ngan hang
Vietcombank thi gan ddy, Viecombank di phai chuyén 790 vu qua Toa an. Trong
d6, c6 rat nhidu vu an d3 duoc Toa an thu 1y nhung chua dugc xét xu. Mbdi vu kién,
Ngan hang phai mét binh quan 02 nidm, c6 nhitng vu kéo dai dén 7 nam. D6 1a chua
n6i dén qua trinh thi hanh an. Trén thyc té, tai nhiéu vy an, tir khi ban an c6 hiéu luc
dén khi an an duoc thi hanh kéo dai 3-4 nim. [25] C6 thé thiy, mot trong nhiing
nguyén nhan 1am anh huong dén viéc kéo dai thoi gian t6 tung cling c6 phan do
nguyén nhan khach quan 13 qua nhiéu hd so khéi kién nhung doi ngii can bd Toa an
thi lai it hon so vé6i s6 lugng cac vu an.

Thir hai, sw thong nhat va dong b trong hé thong phdp ludt dwoc dp dung
trong qud trinh gidi quyét tranh chdp.

Hé théng phép luat bao g@)m: luat ndi dung (vi du: BLDS, Luat dat dai, Nghi
dinh 163/2006 vé giao dich bao dam... ) va luat hinh thtrc (vi dy: BLTTDS) dam
bao tinh hop 1y, khéng bi mau thun, chong chéo, théng nhat va phu hop véi thuc
tién cua x4 hoi thi viéc giai quyét s& dam bao dugc chinh xac, cong bang va khach

quan, trir truong hop do ¥ chi cht quan cta con ngudi ¢d tinh 1am trai véi quy dinh
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cua phap luat.

Phap luat vé ndi dung van con nhiéu van dé diéu chinh chua day du, chua
triét dé nhu truong hop xac dinh thanh vién ho gia dinh, quy dinh vé quyén duoc
thu giit tai san thé chip, quyén dugc chu dong tu xir 1y tai san thé chap theo noi
dung di thoa thudn, co ché cudng ché trong trudng hop gip su phan ddi cia bén thé
chép, quy dinh v& trudng hop bén thir ba dung tai san dé thé chip nhim dam bao
viéc thyc hién nghia vu cia bén vay trong hop dong tin dung ngan hang, vé van dé
dang ky TSBP con mau thuin chong chéo trong viée xac dinh thoi diém co hiéu luc
ctia thé chap... Con phép lut vé t6 tung thi van khong chit ch&, khong bam sat tinh
trang thuc té dé c6 thé diéu chinh cho phu hop. Dan dén, nhiéu ¢4 nhén, co quan, to
chtrc di loi dung dé c6 tinh kéo dai viéc giai quyét vu an. Co thé thiy, voi trinh tu
giai quyét néu duoc co quan tién hanh t6 tung 1am dung theo quy dinh phap luat thi
mot vy an thong thuong s& phai mat tir 05 dén 06 thang. Tuy nhién, chi la trong
truong hop nhitng vu an don gian, cac bén va ngudi tién hanh té tung khéng ¢ tinh
kéo dai viéc giai quyét vu an. Boi, co vo van cach dé mot vu 4n bi tri hodn, c6 thé bi
kéo dai voi cac 1y do nhu Toa an khong téng dat dugc cho nguoi bi kién, ngan hang
khong thé tu cung cap dia chi cta bi don chi vi ho ¢6 tinh trén tranh, khong hop tac
thi Toa an lai ra quyét dinh tra lai don khoi kién cho ngan hang hodc dinh chi vu an
cho ring chua du diéu kién khai kién; Bi don cd tinh ving mat khi da duoc triéu tap
hop 1& qua hai 1an. Mot sb truong hop ban an phic tham hiy 4n so tham do dua
thiéu nguoi tham gia t6 tung va phai tra hd so vé xét xtr phuc tham, 1ap lai quy trinh
tb tung tur giai doan so tham, kéo dai thoi gian thu hdi ng cua ngan hang. Hon ntra
trong vai ndm gan day c6 xdy ra rat nhidu truong hop, khi tai san bao dam dem di
thé chap c6 ngudi ¢ nho, & thué thi khi giai quyét Toa dua nhiing ngudi ndy vao vu
an véi tu cach 1a ngudi co quyén, nghia vu lién quan, viéc ndy 1am vu an kéo dai do
phai triéu tap nhiing nguoi nay, trong khi nhirng ngudi ¢ nho, ¢ thué thuong xuyén
thay d6i khién vu 4n thém phan phirc tap. Diéu d6 dan dén vu an bi kéo dai lién tuc
nhiéu nim trdi, 6 nhitng vu kéo dai hon chuc nim van chua giai quyét xong bing

mot ban an c¢6 hiéu luc phap luat khi ma hién tai phap luat to tung giai quyét nhiing
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vu 4n dan su n6i chung hay vu an vé thé chap bat dong san dé dam bao hop dong tin
dung ngan hang van khong thé nao giai quyét dit diém va triét dé duoc. Nhimng gi
trinh bay trén, 1a chua ké trén thuc t€, gan nhu tit ca cic vu 4n déu bi khang cdo,
khang nghi dé xét xtr lai theo thu tuc phuc thadm va thim chi 1a sau khi vu 4n d3
dugc giai quyét xong bang ban an phuc thim c6 hiéu luc phap ludt van bi khang
nghi theo thu tuc gidm déc thAm va trong trudng hop c6 quyét dinh giam dbc tham,
vu an lai duoc xét xir lai.

Thit ba, hé thong cong khai théng tin tdi san thé chdp.

Viéc ngan hang hodc cac bén co lién quan khac c6 ddy du hay khong day du
thong tin vé tinh trang tai san thé chap s& anh hudng rat quan trong dén viéc tranh
chap co6 phat sinh trong tuwong lai hay khong. Bai, viéc biét rd tinh trang tai san thé
chap dang co tranh chap, dang bi 4p dung bién phap ngin chin, bén thé chap dang
tryc tiép str dung tai san thé chap hay dang cho thué, dang cho muon... s& tao diéu
kién cho cc bén quyét dinh nén hay khong nén thyuc hién giao dich cho vay, thé
chép va danh gia dugc mirc do rui ro trong qua trinh thu hdi no hodc ¢o y dinh nhan
chuyén nhuong tai san thé chip ciing nhu luong trude duoc viée ¢ hay khong co
tranh chap phat sinh.

Hoat dong tin dung cta ngan hang thuong gin véi viéc nhan cAm cb, thé
chép tai san. Tuy nhién, hién nay chua cong khai hé thong thong tin vé bat dong san
chu s¢ hitu, tinh trang phép 1y, cam cb, thé chép, ké bién, thi hanh 4an, han ché giao
dich...; Dbi v6i dong san, di c6 thong tin vé diang ky giao dich bao dam, ké bién thi
hanh 4n nhung day 1a hé théng dang ky tw nguyén nén dit liéu tra ctru chua day du.
Vi vay, cac TCTD chua c6 dir li€u tra ctru thong tin tai san dé nhan bao dam; khi
can phai xin xac nhan timg truong hop; nhiéu co quan nha dat tir chdi cung cap
thong tin... din dén gdy khé khin va rai ro cho hoat dong ngan hang khi nhan
TSBD do khong nam dugc toan bd thong tin vé tinh trang phap 1y tai san.

Thit tw, thdi do khéng hop tdc va trinh dg hiéu biét phdp ludt ciia cdc bén,
ddc biét la bén thé chap.

Phan 16n nguyén nhan cac ngan hang gip kho khan trong viéc xir 1y tai san
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thé chap 1a bén thé chap khéng chiu thuc hién dung cam két va ndi dung di thoa
thuan trong hop dong tin dung ngan hang, hop dong thé chap, khi ngan hang xu 1y
tai san thé chap thi khong hop tac ban giao tai san cho ngan hang, c¢d tinh giy khoé
khan cho ngan hang trong viéc thu gilt, trong qua trinh thuc hién cac phuong thirc
xir 1y tai san (ban ddu gia, ty ban tai san, nhan chinh tai san dé thay thé cho viéc
thue hién nghia vu cua bén thé chip). Khi ngan hang khong thé ti giai quyét, budc
phai khoi kién tai Toa an va trong qué trinh tham gia t6 tung, bén thé chép lai tiép
tuc gay kho khin cho Toa an khi ¢6 tinh kéo dai viéc giai quyét vu an.

Thir nam, can by, nhdn vién ngan hang khong tuan thu quy dinh phap ludt,
quy dinh cua ngan hang, o tinh thuc hién lam trdi quy dinh dé truc loi cd nhan, loi
ich nhom.

Khi ban than cic can bd, nhan vién ngan hang 1a ngudi nam rd ho so, tai liéu
ctia ngan hang, 13 nhitng chil thé co trach nhiém kiém tra, phé duyét hd so cip tin
dung, hd so thé chap cia ngan hang, nhung khi nhitng can b lam cong viéc lién
quan dén viéc ap dung phép luat xtr Iy TSBD tién vay chua thuc sy tudn thi cac quy
dinh cua phap luat vé xu Iy TSBD tién vay nén din dén viéc 1am trai cac quy dinh,
gay anh huong kha niang xa 1y TSBD, kha niang thu hoi von cta ngan hang. Trong
mot s6 truong hop, con anh hudng nghiém trong dén su an toan cua hé thong ngan
hang. C6 thé ké dén nhitng vu “dai 4n ngan hang” ma Toa an nhan dan TP.HCM
giai quyét nhu vu Pham Céng Danh, Huynh Thi Huyén Nhu, Dwong Thanh Cudng
gay thiét hai hang nghin ty dong da néu trén.

Thir sdu, viéc gidi quyét tranh chdp vé thé chdp bdt dong san dé dam bdo
hop dong tin dung ngdn hang tai Toa dn chiu anh hwéng tric tiép boi yéu té trinh
dé, nang lyc chuyén moén ciia Tham phdn, Kiém sdt vién dwgc phan cong giai quyét
vu an.

Tham phan c6 trach nhiém thuc hi¢n cac cong tac nghién cuu hd so vu an,
danh giad cac chung cur va xét xr vu an theo ding trach nhi¢m trén co s¢ quy dinh
ctia phap luat. Kiém sat vién tham gia vao qua trinh giai quyét vu an dé thuc hién

chuc nang kiém tra, gidm sat hoat dong tu phap dé dam bao viéc viéc xét xir mot
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cach cong bang, khach quan va dang phap luét.

Theo bao céo vé Tong két cong tac naim 2017 va phuong hudng, nhiém vu
ctia Toa 4n nhan dan hai cdp TP.HCM sb 1547/BC-TATP ngay 23/11/2017. V& chat
lugng xét xur, giai quyét cac loai vu viéc, nam 2017, Toa an nhan dan hai cép thanh
phd c6 307 truong hop ban an, quyét dinh so thim bi cip phiic tham huy (Huy do
16i chu quan: 150 truong hop; hay do 16i khach quan: 157 truong hop) va 754
truong hop ban an, quyét dinh so thim bi cip phuc tham stra (Stra do 161 chu quan:
280 trudng hop; stra do 16i khach quan: 474 trudng hop).Trong dé:

— Toa an nhan dan thanh phé co 43 truong hop ban an, quyét dinh so tham bi
cap phtc tham hay (Hay do 18i chi quan: 41 trudng hop; hity do 16i khach quan: 02
truong hop) va 101 trudong hop ban an, quyét dinh so tham bi cap phic tham sta
(Stra do 16i chu quan: 55 truong hop; stra do 16i khach quan: 46 trudong hop); ty 1é
ban an, quyét dinh bi huy do 18i chii quan chiém 1,90%, stra do 13i chii quan chiém
2,55%.

—  Toa an nhan dan quan, huyén c6 264 trudng hop ban an, quyét dinh bi cap
phtc tham hay (Hay do 13i chi quan: 108 trudng hop; huy do 13i khach quan: 156
truong hop) va 653 truong hop ban &n, quyét dinh bi cap phic tham stra (Sta do 15i
chi quan: 225 truong hop; stra do 16i khach quan: 428 truong hop); ty I& ban an,
quyét dinh bi hay do 15i chii quan chiém 0,24%, stra do 15i cha quan chiém 16,18%.
[33, tr. 2-3]

Qua s6 liéu nay cho thay, chi riéng tai Toa 4n nhan dan TP.HCM, sb luong
bi hity ban an, quyét dinh do 15i chii quan (41/43 trudong hop), s6 luong bi stra ban
an, quyét dinh (55/101 truong hop) con chiém da sé so véi 16i khach quan. Diéu
nay, cling xudt phat tir viéc Tham phan, Kiém sat vién hiéu va 4p dung phap luat
chua dung, chua day di. Trong qua trinh nghién ciru hd so vu an chua nghién ciru
déy du, toan dién vu 4n din dén viéc dua thiéu nguoi co quyén lg1, nghia vu lién
quan vao tham gia té tung, chua nghién ctru ddy du cac van ban phap luét co lién
quan dén thé chip bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngin hang nén viéc

xac dinh ban chat vy 4n khong dung, giai quyét vu an khong chinh xac va khong
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dam bao dugc quyén va loi ich hop phép cua cac duong sy. Hau qua 1a cic ban an,
quyét dinh di ban hanh bj khang céo, khang nghi theo thu tuc phiic tham, giam déc
thAm va 1am vu 4n kéo dai hon khi Toa 4n cAp trén stra, huy an dé yéu cau xét xur lai
theo thu tuc chung.

Thir bay, sw phoi hop ciia cdc co quan, t6 chire ¢é lién quan.

Nhu t6 chic cong chimg (Phong coéng chimg, van phong cong chimg), Vin
phong ding ky dit dai, Uy ban nhan dan cac cap, t chirc ban dau gia trong qua
trinh xir 1y tai san thé chap va trong qua trinh t6 tung 14 Toa an, Vién kiém sat va co
quan thi hanh an thiéu sy dong bd, con dun day trach nhiém 14n nhau dan dén viéc
xur 1y tai san thé chap khong triét dé, kéo dai va anh hudng dén quyén loi truc tiép
clia cac bén trong quan hé thé chap.

KET LUAN CHUONG 2

Nguyén nhan din dén nhiing thuc trang duoc néu trén xuat phat tir nhicu
nguyén nhén, trong d6 co6 nguyén nhan xuat phat tir phap luat diéu chinh con chua
day du, chua toan dién va thong nhat. Vé con ngudi trong qua trinh ap dung va thuc
thi phap luat chua that sy dang dan va nghiém chinh chdp hanh phap luat, thai do
xem thudng phap luat va khong ton trong quyén, loi ich hop phap cia chu thé khac.
Nhu viy, c6 thé thiy, phap luat cho du d3 diy du, toan dién va diéu chinh duoc cac
van dé phat sinh trong xa hoi néi chung, trong van dé thé chap bat dong san dé bao
dam thyc hién hgp dong tin dung ngan hang néi riéng nhung con ngudi trong hé
théng khoéng dam bao viéc ap dung va thuc thi phap luit ding theo quy dinh thi
cling dn dén nhitng hau qua khon luong. Pic biét 13 linh vuc ngan hang, mot linh
vuc tuong ddi nhay cam va mang tinh chat quyét dinh cua bat ky nén kinh té thi
truong nao.

Thuec trang phép lut phai duoc danh gia dung ban chét va dung tai thoi diém
phap luat dugc thyc thi trén xa hoi phi hop voi dic diém kinh té — xa hoi cua ting
dia phuong, timg khu vuc thi méi c6 thé danh gia ding thyc trang mot cach khach
quan nhét. Bén canh viéc xem xét dén nhimg yéu t6 anh huéng dén phap luat diéu

chinh nhu yéu t6 con ngudi gdm thai do hop tac trong qua trinh xir 1y tai san thé
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chép cta cac bén, trinh d6 chuyén mén nghiép vu cua ngudi tién hanh té tung, su
phéi hop cta cac co quan chirc ning, t6 chirc ¢6 lién quan; hé thong co so dit lidu
thong tin cong khai vé tai san thé chip va sy dong bo, thdng nhit trong hé théng
phap luit dam bao sy lién két chat ché, khong chong chéo, mau thuan. Tir d6, méi
dam bao duogc viée hoan thién, xay dung phap luat va dé xuat giai phap cac van dé

c6 lién quan, anh hudng dén thyc trang mot cach dung din, phu hop va hiéu qua.

49



Chuong 3
MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE THE CHAP BAT
PONG SAN PE PAM BAO HOP PONG TiN DUNG NGAN HANG
3.1 Phuwong hwéng hoan thién phap luit vé thé chip bit dong san dé dam bao
hop ddng tin dung ngin hang

Dé hoan thién phap luat va dam bao viéc thuc thi phap lut vé thé chap bt
dong san dé bao dam hop dong tin dung ngan hang mot cach ding din va hiéu qua
thi can phai hoach dinh nhitng phuong hudng hoan thién phap luat vira mang tinh
chi dao vira mang tinh nguyén tic chung. Trén co so nghién ctru 1y luan, thyc trang
phap luat va thyc tién ap dung phap luat vé thé chap bat dong san dé dam bao hop
dong tin dung ngan hang thi tic gia cho rang can thiét phai dva trén nhitng dinh
hudng co ban sau:

Thir nhét, phap luat vé thé chap bat dong san dé dam bao hop dong tin dung
ngan hang phai duoc hoan thién trong mbi lién hé véi ca hé théng phap luat. Cac
bién phap bao dam tién vay noi chung va thé chap bat dong san dé bao dam hop
déng tin dung ngan hang noi riéng 1a mot bd phan cua bao dam thyc hién nghia vy,
dé hoan thién phap can phai dua trén co sé nén tang cia BLDS. Do vy, thé chap
bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang phai tuan thi cac ndi dung
co ban ciia BLDS nhu hinh thitc giao dich, quyén va nghia vu cta cac bén trong
giao dich dan sy, xir Iy TSBD, tht tu vu tién thanh toén, quyén truy doi tai san, viéc
xéc 1ap quyén s& hitu, quyén sir dung tai san cho bén mua tai san, viéc ding ky giao
dich bao dam...

Thtr hai, uu tién su ty do thoa thuan cua cac bén trong quan hé thé chép bat
dong san va quyén tu chi ciia ngan hang trong qua trinh xir 1y tai san thé chap. Trén
co s& cac nguyén tic cua giao dich dan sy s& dong vai tro 14 bd khung phap 1y diéu
chinh toan bo qua trinh thé chap bat dong san dé biao dam hop dong tin dung ngan
hang ciing nhu viéc ap dung phap luat xtr 1y tai san thé chp cua cic co quan nha
nude c6 thim quyén. Trén co sé bd khung phap 1y nay, cac bén tham gia giao dich

duoc tu do cam két, thoa thuén, ngan hang ban hanh quy trinh ndi bd vé thé ch?ip tai
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san va viéc xu 1y tai san thé chip ap dung trong hé théng; co quan nha nudc co
thAm quyén coi nguyén tic xt 1y 1a cin c&t phap 1y dé 4p dung phap luat xir 1y tai
san thé chép.

Thit ba, cic quy dinh vé thé chap bat dong san dé dam bao hop dong tin dung
ngan hang phai théng nhit va ddng bd vé6i cac linh vue ngin hang, dat dai, nha & va
cac van ban phap lut khac c6 lién quan trén co sé tudn tha nguyén tic co ban cua
BLDS dé tranh viéc ban hanh hay ap dung vin ban phap lut vi loi ich ctia mét sb
nganh, linh vuc, chi thé nhat dinh. Khac phuc nhitng han ché cta phéap luat vé giao
dich bao dam hién hanh vé su thiéu théng nhét, chdng chéo va khong rd rang dé tao
ra sy thong nhét, minh bach ctia hé thong phap luat. Dong thoi, c¢6 su lién két, thong
nhat gitta luat noi dung (BLDS, Luat dat dai, Luat nha &...) va luat hinh thtc
(BLTTDS) dé dam bao phap luat dugc ap dung phu hop véi thuc té ctia xa hoi va
dam bao viéc thuc thi phap luat dugc chinh xac, cong bang va khach quan.

Tht tu, can xay dung Luat ding ky giao dich bdo dam thanh mot dao luét
chung, théng nhét diéu chinh viéc dang ky giao dich bao dam déi vai tat ca cac loai
tai san. Trong d6 c6 cac quy dinh vé ding ky giao dich bao dam dong san, tau bay,
tau bién, quyén stir dung dat, tai san gan lién véi dat. Pong thoi, quy dinh vé nguyén
tic ap dung phap luat vé viéc ding ky cac loai giao dich bao dam déu phai tuan theo
quy dinh ctua Luat dang ky giao dich dam bdo, trong truong hop Ludt nay khong co
quy dinh, thi &p dung cac quy dinh trong cac van ban phéap luat khéac co lién quan
dén loai TSBD d6 nhu vé Luét dat dai, Luét nha &, Luét Hang khong dan dung, Bo
Luat Hang hai va cac van ban hudng dan thi hanh. Viéc xay dung mdt luat chung
cho giao dich dam bao s& khic phuc duoc tinh trang phap ludt vé giao dich dam bao
con phan tan, thiéu dong bg, c6 tring lap va mau thudn trong mét sb trudng hop,
bén canh d6 1 théng nhit va phap dién hoa toan dién phéap luat trong linh vuc giao
dich bao dam. Tur do, tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan, co quan, td chure khi ap
dung, thuc hién phap luat vé giao dich bao dam.

3.2 Mt sb kién nghi cu thé d@é hoan thién phap luat vé thé chap bat dgng san

dé dam bao hgp ddng tin dung ngan hang

51



Theo nhirng gi da trinh bay & Chuong 2, nguyén nhan din dén thuc trang
tranh chap vé TSBD hop dong tin dung ngan hang tai Toa 4n nhan dan TP.HCM
boi phap ludt hién nay chua c6 nhitng quy dinh cu thé dé diéu chinh, dic biét trong
van dé cudng ché va xur 1y tai san thé chéap 1a bat dong san dé dam bao hop ddng tin
dung ngan hang. Pay chinh 14 nguyén nhan chil yéu dan dén tranh chip hop dong
tin dung ngin hang, hop ddng thé chip tai Toa an khi Ngan hang khong thé xir 1y
duogc tai san thé chip vi khong c¢6 quy pham phap luat dé ap dung va khong co co
ché cudng ché thi hanh. Vi vay, trén co s nghién ciru vé 1y luan va thuc trang thuc
thi phap luat trong thuc tién. Tac gia xin dwa ra mot s6 kién nghi dé hoan thién cac
quy dinh vé thé chap bat dong san dé bao dam hop dong tin dung ngan hang nhu
Sau:

3.2.1 Hodn thién cdc quy dinh vé chii thé ciia quan hé thé chép tai sin

BLDS 2015 méi ra doi chi diéu chinh quan hé nhéan than, tai san ddi voi ca
nhan va phap nhan, con cic chu thé khac nhu ho gia dinh, ho kinh doanh, t6 hop
tac, to chic khac khong cé tu cach phap nhan lai khong quy dinh diéu chinh nhu
trude day. Trong khi Luat doanh nghi€p, Luat dat dai, Luét nha &, cac quy dinh
phap luat vé thué, cdc quy dinh ciia Ngan hang nha nudc... van con thira nhan
nhirng chu thé ndy tham gia giao dich. Can phai c6 su thong nhat hudng giai quyét
vudong mic vé chu thé dugc phép giao dich dan su giita Bo tu phap véi Bo Ké
hoach dau tu, Ngan hang nha nudc, cac B, nganh va Toa 4n nhan dan tdi cao hodc
can phai ban hanh vin ban phap luat diéu chinh théng nhit cac quy dinh vé chu thé
tham gia giao dich dan sy. Pong thoi, vé ndi dung can c6 quy dinh diéu chinh vé
hiéu luc cua nhirng giao dich do ho gia dinh, t6 hop tac va t6 chtrc khac khong c6 tu
cach phdp nhan da thuc hién truéc ngay BLDS 2015 c6 hiéu luc (tr ngay
01/01/2017) s& tiép tuc ¢6 hiéu luc, cac bén van tiép tuc thuc hién giao dich da ky
két hay cac giao dich s& phai thyc hién lai theo dung chu thé do BLDS 2015 quy
dinh béng viéc dé thanh vién cta cac chu thé nay dai dién ra giao dich lai. Viéc quy
dinh nay 13 can thiét dé tranh trudng hop phat sinh tranh chip déi véi nhimng giao
dich do ho gia dinh, t6 hop tac va to chirc khac khong cé tu cach phap nhan thuc
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hién trudc day khong bi vo hi¢u, tranh dugc nhiing rac r6i va hé luy kéo theo viéc
tuyén vo hiéu tai Toa an 1am anh huéng dén quyén, loi ich cta cic bén trong quan
hé thé chip.

V& van dé bén thir ba dung tai san ctia minh dé thé chip nham dam bao thyc
hién nghia vu ctia bén vay trong hop dong tin dung ngan hang. Phap luat can hudng
dan cu thé hon vé trudng hop nay thi ban chit s& 1a hop dong thé chap hay hop
ddng bao lanh. Pic biét, can phai c6 an 1é vé trudng hop dung tai san cia bén thi
ba dé thé chap nham dam bao cho hop dong tin dung ngan hang cta bén vay dé c6
thé diéu chinh duoc thyc tién khi ma rat nhiéu ngin hang da ky két hop dong thé
chéap, dong thoi, ¢ 4n 18 s& thong nhat dugc duong 16i xét xir chung cho cac cap
Toa 4n, tranh trudng hop cach hiéu ctia mdi Toa an khac nhau gay kéo dai thoi gian
giai quyét vu an khi ban 4n, quyét dinh bi sira, bi hity nhiéu 1an dé tra ho so vé xét
xtr lai theo thu tuc chung.

3.2.2 Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé hig¢u lwc ciia thé chép bit djng sin

Nhu di trinh bay trong phan thuc trang, hién nay dang c6 su mau thuin
chdng chéo vé thoi diém co hiéu luc cua hop dong thé chip trong quy dinh cua
BLDS, Luat dat dai, Luat cong chung, Luat hang khong dan dung, Bo luat hang
hai... Vi vay, co quan 14p phap cin phai ra so4t lai toan bd cac quy dinh dang diéu
chinh vé thoi diém c6 hiéu luc cua thé chap trong toan bo hé thong phéap luat hién
hanh dé tir d6 thong nhat quan diém vé thoi diém thé chap c6 hiéu luc dé loai bo,
stra ddi, bd sung nhitng quy dinh con mau thun chua thong nhat.

Theo d6, can phan biét va quy dinh rd vé hai loai hiéu lyc 14 hiéu luc giita
cac bén trong quan hé thé chip va hiéu luc di khang véi ngudi thtr ba theo hudng:

- Péi voi hiéu lyc giita cac bén trong quan hé thé chip bat dong san: thoi diém
¢6 hiéu luc 13 thoi diém hop ddng duoc cong ching, chimg thuc.

- Pbi véi hicu luc ddi khang véi ngudi thir ba: thoi diém co hiéu lyc 1a thoi
diém ding ky thé chap.

DPodng thoi, viée quy dinh ndy can duoc théng nhat tuan theo quy dinh cua

BLDS ma khong can phai quy dinh riéng biét trong ting lut chuyén nganh, giy
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kho khin, phtrc tap cho viéc 4p dung phap ludt va tranh truong hop chong chéo,
mau thuin nhau.

Theo quan diém cua tac gia, viéc thong nhat thoi diém c6 hiéu luc dbi khang
v6i nguoi thir ba 13 thoi diém dang ky thé chip 1a hop 1y. Béi, viéc dang ky tai co
quan nha nude c6 thAm quyén (nhu Vin phong diang ky dat dai) 1a co so vitng chic
va dang tin cdy, 1am bang ching, co s& dé ngan hang thuc hién cac quyén truy doi
tai san, quyén uu tién thanh toan, quyén thuc hién viéc ding ky sang tén chu so
hitu... Piéu ndy, cling s& thuan lgi va nhanh chong hon cho co quan nha nudc cd
tham quyén khi tiép nhan nhiing hd so ding ky sang tén cha s& hiru vi da co dir lidu
vé viéc dang ky thé chap, trong viéc xac minh cic van dé lién quan dén thoi diém
thé chap, ho so thé chap khi c6 xdy ra tranh chap giita ngan hang va bén thé chip
khi xtr 1y tai san.

3.2.3 Hodn thién cic quy dinh vé xir Iy tai sdn thé chip

Dé cip vé hoan thién cac quy dinh vé xir 1y tai san, sau thoi gian nghién ctru
cac quy dinh phap luat c6 lién quan vé van dé nay va nhin tir thue tién thyc thi cua
Nghi quyét 42/2017 vé thi diém no x4u cua céc to chirc tin dung vira dugc Qudc
Hoi ban hanh vao ngay 21/06/2017. Theo d6, Nghi quyét 42/2017 thi diém mot sb
chinh sach vé xir 1y no x4u va xir Iy TSBD ctia khoan no xau cua ngan hang khi dap
g du diéu kién vé no xau theo quy dinh tai Piéu 4 ciia Nghi quyét. Mic du, Nghi
quyét khong diéu chinh toan bd nhiing van dé lién quan dén thé chap bat dong san
dé dam bao hop dong tin dung ngin hang nhu dé tai ma tac gia dang thuc hién
nhung Nghi quyét 42/2017 ra doi, da va dang dugc ap dung trén thyc té mang lai
nhirng hiéu qua nhat dinh ma trude ddy chua c6 van ban nio cé thé giai quyét duoc,
gitip cac ngan hang thu hoi lai mot sb tai san 16n trong mot thoi gian ngan va nhanh
chong giam ty 18 no xdu. Trong d6, Nghi quyét 42/2017 di c6 nhirng quy dinh tién
bo vé van dé quyén thu giit TSBD, trach nhiém ctia chinh quyén dia phuwong cac cap
va co quan Cong an noi tién hanh thu gitt TSBD, 4p dung thu tyc rat gon trong qua
trinh giai quyét tranh chap lién quan dén TSBD tai Toa 4n... Piéu nay di mang lai

nhiing hi¢u qua tich cyc trong viéc xur ly tai san thé chap cua ngan hang, tin hi¢u
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dang mimg trong linh vuc thé chip bit dong san dé dam bao hop ddng tin dung
ngan hang.

Dé hiéu rd hon, tic gia xin duoc trinh bay mot s trudng hop tai TP.HCM ap
dung Nghi quyét 42/2017 va thu vé mot khoan 16n no xau dong thoi gitp cac Ngan
hang giam duogc dang ké ty 186 no x4u dang ton tai nhiéu ndm qua nhu sau:

Trwong hop sé 01: Tién phong trong phong trao xir Iy ng xdu tai TP.HCM
dé thi hanh Nghi quyét 42/2017 13 vy thu gitr dy an dau tu cao ¢ phirc hop Sai Gon
M&C (Tda nha Sai Gon One Tower) tai s6 34 Ton Ptic Thang, phuong Bén Thanh,
Quian 1, TP.HCM cuia nhém khach hang Cong ty Sai Gon One Tower, Cong ty dau
tu Lién Phat, Cong ty tu van dau tu va xay dung Minh Quéan, Cong ty Téan
Superdeck M&C v6i s6 du no 1én dén 7.000 ty dong.

Truong hop s6 02: Cong ty quan 1y no va khai thac tai san Agribank
(Agribank AMC) da thu gitt du an cao bc V-Ikon toa lac tai dia chi s6 129 A - 131 -
131 A-133 - 135 A - 153/33 duong DPién Bién Phu, Phuong 15, quan Binh Thanh,
TP.HCM, cua chii dau tu 1a Cong ty TNHH Viét Thuan Thanh (Viét Thuan Thanh)
dé dua ra ban dau gia véi gia khoi diém 1a 373.5 ty dong;

Truong hop so6 03: Ngan hang Sacombank d3 ban khoan ng xau cua hai
doanh nghi¢p thudéc Tap doan Hoan Cau v6i s6 du no khoang 2.500 ty déng cho
VAMC va VAMC di tién hanh thu giit 08 quyén sir dung dat c6 tong dién tich
51.454m2 tai phuong Tan Thuén Tay va phuong Binh Thuan, Quéan 7, TP.HCM.
Diéu nay cho thiy, ké tir ngdy Nghi quyét 42/2017 ¢6 hiéu luc, dd c6 nhitng tién bd
vé mit 1ap phap va tic dong tich cuc dén hoat dong xtr Iy thu hdi no xau tai cac
ngan hang va tai cac to chlrc mua ban ng xau.

Trén co sé phan tich cac quy pham phap luat cia Nghi quyét 42/2017 va hiéu
qua trién khai thi diém Nghi quyét 42/2017 tai dia ban TP.HCM trong thoi gian qua.
Dong thoi, trén co s& phan tich thyc trang phap luat vé thé chap bat dong san dé
dam bao hop dong tin dung ngan hang tir thuc tién xét xir tai Toa an nhan dan
TP.HCM nhu d trinh bay & Chuong 2. Tac gia xin duoc dua ra nhiing giai phap dé

hoan thién phap luat vé xtr Iy tai san thé chap bat dong san dé dam bao hop dong tin
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dung ngan hang nhu sau:
- Vé thu giik tai san thé chdp va vé trach nhiém ciia chinh quyén dia phirong
trong qud trinh thu giit tai san thé chap

Xay dung cac quy dinh vé quyén thu giit tai san ciing can c6 su tiép thu sy
tién bo cia Nghi quyét 42/2017. Béi, Nghi quyét da cu thé hoa quyén thu giit tai san
trong quyén xir 1y tai san thé chip cua ngan hang, mot quy dinh quan trong ma phap
luat trude day con bo ngd nhu da trinh bay ¢ Chuong 2 va gép phan ning cao duoc
hiéu qua xir 1y tai san bao dam va tiang hiéu suat thu hdi no trong trudng hop gip su
phan dbi ctia bén nhéan thé chip trong viéc ban giao tai san.

Cu thé, tai Piéu 7 Nghi quyét 42/2017 quy dinh: “Trong triwong hop bén bdo
dam, bén giit tai san khong giao TSBD cho TCTD, chi nhanh ngdn hang nudc
ngodi, té chitc mua ban, xir 1y ng xdu dé xir Iy thi TCTD, chi nhanh ngan hang nwéc
ngodi, to chirc mua ban, xit 1y ng xau dwoc thu git TSBP theo quy dinh tai Diéu
nay”.

Nghi quyét ciing quy dinh vé viéc thu giit tai san khi dap ung day du cac diéu
kién sau: (1) Khi xdy ra truong hop xir Iy TSBD theo quy dinh tai Diéu 299 ciia
BLDS. (2) Tai hop dong bio dim cé thoa thudn vé viéc bén bdo dam dong y cho
TCTD, chi nhéanh ngdn hang nwéc ngodi c6 quyén thu gik TSBP cua cdc khodn no
xdu khi xdy ra truong hop xir Iy TSBP theo quy dinh cia phdp ludt; (3) Giao dich
bdo dam hodc bién phap bao dam da dwoc dang ky theo quy dinh cua phdp ludt; (4)
TSBP khéng phdi la tai san tranh chdp trong vu dn da dwoc thu 1y nhung chua
dwoe gidi quyét hodc dang dwoc gidi quyét tai Toa an c6 tham quyén; khéng dang
bi Toa dn dp dung bién phdp khan cdp tam thoi; khéng dang bi ké bién hodc dp
dung bi¢n phap bao dam thi hanh dn theo quy dinh cua phap luat. (5) TCTD, chi
nhanh ngdn hang nude, to chire mua ban, xir Iy no xdu dd hoan thanh nghia vu
céng khai théng tin theo quy dinh tai khodn 3, khodn 4 Piéu nay.

Hon thé, can ting quyén chu dong va sitc manh cho bén nhan thé chap khi
thue hién quyén thu gitt tai san thé chap dé xu Iy. Cu thé 1a quyén doi tai san tuong

ung voi quyen cua chu so hitu doi véi tai san thé chap. Nghia 13, xem tai san thé
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chép 12 tai san thudc s& hitu coa Ngan hang, truong hop bén thé chip khong thuc
hién viéc ban giao tai san dé ngan hang thu giit thi Ngan hang duogc thyc hién quyén
doi tai san nhu mot chi s& hitu v6i ddy da quyén chiém hiru, sir dung va dinh doat
d6i voi tai san thé chap.

V& trach nhiém cua chinh quyén dia phwong, hoan thién va cu thé quy dinh
vé trach nhiém cua chinh quyén dia phuong, co quan Cong an trong viéc thu giir tai
san ctia ngan hang nhu quy dinh tai khoan 5, Piéu 7 ctia Nghi quyét 42/2017 cu thé:
“Chinh quyén dia phirong cdc cdp va co quan Cong an noi tién hanh thu gii tai san
bao dam, trong pham vi chuc nang, nhiém vu, quyén han cua minh thuc hién viéc
bdo dam an ninh, trdt tw, an toan xa héi trong qud trinh thu giit TSBP theo dé nghi
ciia t6 chire tin dung, chi nhanh ngdn hang nwdc ngodi, té chite mua bdn, xir Iy no
xdu. Trieong hop bén bdo dam khéng hop tic hodc khéng cé mdt theo théng bdo
cia t6 chire tin dung, chi nhanh ngdn hang nude ngodi, té6 chirc mua ban, xir Iy no
xdu, dai dién Uy ban nhdn déan cdp xd noi tién hanh thu giir TSBD tham gia chitng
kién va ky bién ban thu gii tai san bdo dam”.

Véi quy dinh nhu trén, sé& 1 co s& phap 1y bt budc chinh quyén dia phuong,
co quan Cong an phai c6 mat va giup dam bao an ninh, trat ty, an toan xa hoi trong
qua trinh thu giir tai san, tranh duoc nhiéu truong hop bén c6 TSBD khong hop tac
hodc khong c6 mit theo thong bao ciia ngan hang. Pong thoi, cling 13 bién phap
cudng ché khi ngudi co tai san khong chap hanh hodc can tré viée thu giir tai san
khi ngan hang thu gitr c6 mat sy tham gia cta chinh quyén dia phuong va co quan
Cong an. Diéu nay, giai quyét duoc tam thdi kho khan trude day khi ma cac t6 chic
khong co6 bat ky bién phap cudng ché, co s& phap 1y nao dé dé nghi chinh quyén dija
phuong, co quan Cong an hgp tac trong viée thu giit tai san, dan dén viéc khi gip su
phan ddi, can trd tir phia nguoi ¢ tai san 1a khong thé xa 1y TSBP lam tinh trang
ng xau ngly cang gia ting, gy bat 6n cho sy an toan cia hé thong ngan hang.

- Vé phwong thire xit Iy tai san thé chdp
Can phai c6 vin ban hudng din cu thé ddi v6i phuong thire ty ban tai san,

phuong thirc nhan chinh tai san dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bao
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dam. Quy dinh rd vé quyén va nghia ctia bén nhan bao dam, quy dinh rd quyén va
nghia vu clia co quan chirc niang trong viéc thuc hién thu tuc ding ky quyén so hiru,
quyén st dung d6i v6i tai san thé chdp ma TCTD xtr 1y tai san dé bao dam thu hoi
ng theo cac phuong thirc xtr Iy dugc phap luat quy dinh. Cu thé, can quy dinh rd
trach nhiém cua cac co quan c6 thim quyén (nhu Vin phong ding ding ky dat dai)
trong viéc sang tén, tinh thué khi ngan hang tu cha dong xtr 1y tai san thé chip ma
khong yéu cau su chap thuan, uy quyén cua bén bao dam thay vao do, ngan hang
chi can xuat trinh hop dong thé chap tai san dé thay thé cho vin ban dong ¥ cua chil
s& hitru nhu theo quy dinh tai Nghi dinh 163/2010 va Thong tu lién tich
16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN vé hudng ddn mot s6 van dé vé xu 1y tai san
bao dam.

Viéc quy dinh nhu trén, tao tién dé cho cac bén thoa thuan, tu lua chon
phuong thire xir 1y tai san khi ky két hgp dong thé chap va ¢ co ché giai quyét khi
xu 1y tai san thé chép. Phap luat can ¢6 quy dinh ton trong su thoéa thuan cia cac bén
vé viéc lua chon phuong thirc xtr 1y tai san thé chép. Theo do, cac phuong thire xir
Iy tai san thé chap co thé bao gdm: ban d4u gid tai san, ngan hang nhan chinh tai san
dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu ctia bén bao dam, ngan hang tu ban tai san
khong can théng qua td chirc ban ddu gia tai san hodc bat ky mot phuong thic khac
ma cac bén co thé thoa thuan (vi du: Ngan hang va bén thé chap c6 thé thoa thuan
khi xdy ra sy kién thudc truong hop ngan hang duge quyén xir 1y tai san thé chap thi
ngan hang c6 quyén chuyén giao tai san thé chip cho bén thi ba di co thoa thuin
tai hop dong thé chap hodc bén thir ba do ngan hang chi dinh)

3.2.4 Vé ap dung thii tuc rit gon trong gidi quyét tranh chép lién quan dén tai
sdn thé chap tai Toa dn

Theo quy dinh tai Diéu 7, Nghi quyét 42/2017 d3 c6 quy dinh vé viéc ap
dung cac thii tuc rat gon trong giai quyét tranh chap lién quan dén tai san bao dam
tai Toa an dé c6 thé gitp viéc xir 1y tai san thé chap duoc nhanh, lam giam tinh
trang cac vu tranh chip kéo dai nhiéu nim nhu hién nay va tranh anh huéng dén

quyén loi cia cac bén, dam bao hiéu qua vé kinh té. Tuy nhién, dé ap dung thi tuc
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rt gon phai dam bao duogc cac diéu kién sau day: “(a) Trong hop dong bdo dam c6
théa thudn vé viéc bao dam c¢é nghia vu giao TSBD cua khoan no xdu cho bén nhdn
bdo dam hodc TCTD chi nhdnh ngdn hang nwéc ngodi, t6 chirc mua ban, xir Iy no
xdu ¢6 quyén xir Iy TSBB; (b) Giao dich bdo dam hodc bién phdp bdo dam da dwoc
dang ky theo quy dinh phap ludt, (c) khong co dwong sy cu tru nwoc ngoai, tai san
tranh chdp ¢ nude ngodi, triv truong hop dwong sw & nuwée ngodi c6 théa thudn dé
nghi Toa dn gidi quyét theo thi tuc rit gon hodc cdc dwong sw gidi trinh dwoc
chitng cir vé quyén sé hivu hop phdp tdi san va c6 théa thudn thong nhat vé viéc xir
ly tai san”.

Quy dinh nay ctia Nghi quyét 42/2017 s& gop phan cho viéc giai quyét vy an
dugc nhanh chéng so véi trinh tu tha tuc t6 tung thong thuong, viée ndy s& gop
phan tao diéu kién cho ngan hang nhanh chéng thu hoi khoan ng theo hop dong tin
dung va giam ty 1¢ ng x4u ton tai trong moét thoi gian dai. Chinh vi vay, can duoc
tiép thu va xay dung cac quy dinh twong tir cho cac giao dich dam bao néi chung,
bao gém ca thé chép chtr khong chi dirng lai pham vi diéu chinh vé ng x4u cia Nghi
quyét 42/2017.

Trén co s nay, can phai quy dinh vé viéc Toa an ap dung thu tuc rit gon
dugc quy dinh tai Bo luat td tung dan sy dé giai quyét tranh chap vé nghia vu giao
TSBP hoic tranh chip vé quyén xir Iy TSBD noi chung va tai san thé chap nodi
riéng ctia ngan hang khi dap (mg duoc nhitng diéu kién tai khoan 1 Diéu 7 cia Nghi
quyét 42/2017. Bén canh dé, can quy dinh thém vé viéc Toa an co thé ra quyét dinh
thu giit tai sin ma khong can phai tién hanh xét xtr néu bén nhan thé chap da cung
cap ddy du bang ching tai Toa an nhu: i) Hop dong thé chap c6 hiéu luc va bang
ching vé hanh vi vi pham nghia vu ctia bén vay theo hop dong tin dung, hop dong
thé chap; ii) Van ban xac nhan bén thé chp di khong giao tai san dé xu 1y khi da
qua han trong thong bao thu giir tai san ma khong co6 1y do chinh dang.

Va nguoc lai, phap luat 1a cong bang, khong chi bao vé quyén va loi ich hop
phap ctua mot bén ma 1 tit ca cic bén trong giao dich dan su. Do vdy, bén canh dé

can bd sung thém quy dinh bao vé quyén ciia bén thé chip trong qua trinh xtr 1y tai
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san thé chip. Bén thé chap c6 quyén gui don dén Toa an phan dbi quyén xir 1y tai

san thé chdp cta bén nhan thé chap hay c6 nhirng sai sot, trai phap luat trong qua

trinh xtr 1y tai san va quyén yéu ciu bdi thudng thiét hai néu viée xur 1y tai san gy

thiét hai cho minh.

3.3 Mot s kién nghi cu thé dé hoan thién cic van dé phap luit co lién quan
dén thé chip bat dong san dé dam bao hop ddng tin dung ngin hang

Thir nhét, xdy dung hé thdng cong khai thong tin tai san thé chap. Pé quyén
ctia bén thé chap dugc dam bao va thuc thi mot cach hiéu qua thi hé thong dang Ky
TSBP phai duoc thiét 1ap mot cach cong khai, cung cp thong tin vé quyén ddi véi
tai san cho ngudi thi ba. Pé thyc hién dugc didu nay, can phai xay dung hé théng
quéc gia dé cong khai cdc théng tin vé nguoi phdi thi hanh dn; vé tai san dé ngan
hang xdac minh tinh trang tai san khi nhdn thé chcfp; dac biét la tinh trang bao luu
quyén s¢ hiru phdi dang ky céng khai va chi cé hiéu lyc khi dwoc dang ky...; Hon
thé, can ban hanh Ludt Dang ky tai san, trong d6 quy dinh mét Co quan nha nuéce
c6 tham quyén quan Iy, céng khai dit liéu dang ky tai san va tinh trang phdp 1y tdi
san. Trong thoi gian chwa ban hanh Ludt, kién nghi Chinh phii chi dao B¢ Tw Phdp,
B¢ Tai nguyén va Méi truong nhanh chéng xdy dung dir liéu théng tin qudc gia vé
tinh trang phdp Iy ciia tai san (dong san va bdt déng san), bao gom lich sir tham gia
giao dich, tinh trang phdp Iy, tinh trang ké bién, thi hanh dn, han ché giao dich déi
VGi tai san nham dam bdo an toan cho cdc giao dich dan si, trong d6 cé giao dich
ngan hang.

Thit hai, ting cuong tuyén truyén, nang cao y thirc chap hanh phdp ludt ciia
cdc t6 chire, cd nhdn tham gia vao quan hé thé chdp bdt dong san dé dam bdo hop
dong tin dung ngdn hang va tang cwong, kiém tra giam sdat hoat dong cho vay, nhin
thé chdp bdt ddng sdan tai cic ngdn hang.

- Nha nudc can ting cudng tuyén truyén phéap luat dé nang cao y thirc va trach
nhiém ctia cac ca nhan, t6 chirc ¢6 lién quan. Pho bién cac trudng hop vi pham phap
luat trong linh vuc ngan hang, ting cuong hoat dong xét xtr luu dong nhirng vu an

c6 lién quan dén thé chap bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang,
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cong khai xét xur nhitng vu an 16n ciia nganh ngan hang trong thoi gian vira qua nhu
vu Pham Cong Danh, vu Duong Thanh Cuong, vu Huynh Thi Huyén Nhu ... va
cdng khai hoat dong bao chi, ty do ngdn ludn d6i voi nhitng vu 4n nganh ngan hang
dé thdy duoc hau qua cia viéc 1am trai quy dinh cta phap luat, nham gido duc rin
de va phong ngira hanh vi vi pham phép luét c6 thé dién ra trong twong lai.

- V@ ban than cac ngin hang, cdn xay dung doi ngdl nhan su co trinh d6
chuyén mon va am hiéu luat phap, ddc biét 1a nhan sy cép cao. Cac ngan hang can
thanh lap Ho61 déng kiém tra, giam sat ndi bg, hoi déng hoat dong doc 1ap va thuong
xuyén, c6 quyén kiém tra va quyét dinh cac giao dich 16n dé tir d6 han ché su lam
quyén, quyén tu quyét ciia cac lanh dao ngan hang mot cach linh hoat nhat. Thuong
xuyén thuc hién hoat dong thanh tra, kiém tra tai san, bién dong tai chinh cua cac
lanh dao, nhan su ngan hang ciing nhu nhitg ngudi lién quan ciia ho nham c¢é danh
gia tot nhat vé kha nang phat sinh cac hanh vi vi pham, dong thoi tir d6 c6 co ché
giam sat hoat dong dau tu, gop von, mirc d6 tham gia va lién quan ctia nhan su ngan
hang vao cdc ngan hang khéac nhau, cac doanh nghiép c6 quan hé giao dich voi
chinh cac ngan hang. Han ché s& hitu chéo cuia cac c6 dong, giita lanh dao cac ngan
hang, t6 chirc tai chinh trong giai doan hién nay theo quy dinh cta phap luat ngan
hang va phéap luat doanh nghiép. Can c6 co ché kiém soat dong tién, muc dich st
dung tién vay ctia cac khach hang, cdc doanh nghiép khi cic doanh nghiép nay
thuong xuyén rat ra ndp vao tai cadc ngan hang, chinh cac hanh vi rit ra np vao lién
tuc ctia cac khach hang 16n lam cho doanh nghiép tin rang doanh nghiép cé tinh
thanh khoan cao, kha ning tra no 16n ma giai ngan khoan 16n tir 46 khong thu hdi
duoc von. Béng thoi can ¢o sy hd tro, lién két gilra cac ngan hang v4i nhau trong
viéc giam sat, chip nhan va cho phép sir dung tai san thé chap, bao dam cho cac
khodn vay c6 tinh chdng chéo, lién quan téi nhiéu khoan vay khac nhau.

- V& Ngan hang nha nudc, can sém thuc hién viéc kiém tra danh gia chét
lugng nhan sy tai cac ngan hang, c6 co ché kiém tra thuong xuyén, giam sat chat
ché van d& tuyén dung va bd nhiém nhan sy mang tinh chit quan hé, ca nhén, bé

phai dé tir d6 dua ra cac canh bio mang tinh chat phong ngira, han ché cac hanh vi
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vi pham, chiém doat tai san cua ngan hang. Ddng thoi, cac ngan hang can théng
nhit quy chuan chung ddi véi lanh dao ngan hang, nhan sy tir trén xudng dudi dé
han ché téi da trudng hop lanh dao, nhan sy cp cao cua ngin hang khéng cé trinh
do chuyén mon nghiép vy, han ché toi da cac thiét hai c6 thé xay ra cling nhu c6 co
ché giam sat hiéu qua hon.

Thi ba, nang cao trinh d6 ciia Tham phan, Kiém sat vién. B4i day 1a nhimng
ngudi s& anh huong truc tiép dén viéc ap dung phap luat, kiém tra va giam sat hoat
dong tu phap dé dam bao cho viéc giai quyét tranh chap duoc thyc hién mot cach
cong bang cong khai va daung phap luat.

Thi tu, co quan lap phap can phai c6 bién phap dé tién hanh phap dién hoa
dé théng ké va xem xét toan dién cac quy dinh phap luat dang diéu chinh cé lién
quan dén thé chap bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang nham tap
hop nhitng vin ban theo mot trinh ty nhat dinh, loai bé nhitng quy dinh chdng chéo,
mau thudn, b6 sung thém nhitng quy pham méi dé khic phuc nhitng van dé chua
dugc diéu chinh, hodc stra d6i nhitng quy pham hién hanh 15i thoi hién hanh, nang
cao hi¢u qua phap ly cua cac quy pham phép luat nay.

Thir nam, can sy phdi hop dong bd giita cac co quan, to chirc co lién quan
nhu t6 chirc cong chimg, Vin phong dang ky dat dai, Uy ban nhan déan cac cap, to
chtic ban déu gid, Co quan cong an dia phuong trong qua trinh xu 1y tai san thé
chap va chuyén quyén sé hitu, quyén str dung tai san thé chip cho bén nhan chuyén
nhuong theo quy dinh. Hon nira, can cb quy dinh cu thé vé trach nhiém cta cac co
quan, to chtrc ¢6 lién quan tranh truong hop dun ddy trach nhiém cho nhau. Pong
thoi, ciing can c¢6 su phdi hop v6i Toa an, Vién kiém sat trong qua trinh t6 tung dé
giai quyét tranh chép.

Ngoai nhiing giai phdp da néu trén, thiét nghi, dé viéc xur 1y tai san thé chap
bat dong san va viéc giai quyét tranh chap nhanh chéng va cé hiéu qua trong thoi
budi cong nghé hién dai ngay nay — thoi dai cong nghé 4.0 thi viéc cac co quan, to
chtrc ¢6 lién quan (ngan hang, to chirc cong ching, t6 chic ban dau gia, Toa an,

Vién kiém sat, Van phong dang ky dét dai...) can phai xay dung duoc nhiing trang
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thong tin truc tuyén nhu trang web (website), tham gia dién dan mang x4 hoi (vi du:
facebook, twitter, instagram)... dé co thé kip thot cap nhét thong tin, dinh chinh
thong tin, thong bao cong khai dén tit ca cac ca nhén, t6 chuc trong xi hoi vé nhitng
thong tin lién quan dén viéc xtr Iy tai san thé chdp, giai quyét tranh chap vé thé chap
bat dong san dé dam bao hop ddng tin dung ngan hang khi can thiét. Boi, thuc tién
c6 nhiing truong hop viéc xur 1y tai san bi dnh hudng véi co quan ngon ludn, bao
chi, cac trang mang xa hdi... khi cac don vi nay dua tin sai sy that, chua phan anh
cong bang va khong khach quan. Vi du, ¢6 nhiing truong truong hop, bén vay trong
hop ddng tin dung ngan hang khong tra ng, trdn tranh thyc hién nghia vu, ngan
hang di thyc hién ding theo quy dinh ctia phap luat va tién hanh cac bién phap xu
Iy tai san thé chip trong pham vi phap lut cho phép nhu thu giir tai san thé chép,
ban dau gia hodc yéu cau thi hanh 4n cudng ché thi bao chi lai dua tin khong dung
su that khi miéu ta bén vay (hodc bén thé chap) nhu nan nhan bj trc hiép, chiu nhiéu
bat cong con ngan hang va chinh quyén dia phwong lam quyén, chiém doat tai san
cong dan, c6 hanh vi con dd, xa hoi den... Piéu nay anh huong nghiém trong dén
hinh anh, danh du va uy tin cia ngadn hang va co quan chirc ndng khi thyc hién
nhiém vu. Vi vay, néu xdy dung duoc cic trang thong tin truc tuyén nhu dé xuat
trén, thi cic ngan hang va co quan, t6 chtc c6 lién quan c6 thé nhanh chong, kip
thoi ra thong bao, dua thong tin ra cong chiing va dinh chinh thong tin néu bao chi
dua tin sai su that. Hon hét, khi xdy dung trang thong tin tryc tuyén, cong ching dé
dang tiép can thong tin va cang thé hién dugc sy cong khai minh bach trong qua
trinh xur 1y tai san thé chip bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang.
Dé xuit nay ciing phu hop voi toe do phat trién vé trinh d6 khoa hoc cong nghé hién
nay khi Viét Nam dang di theo con dudng phét trién theo huéng cong nghiép hoa,
hién dai hoa trong nén kinh té toan cau hoa.
KET LUAN CHUONG 3

Phép luat vé thé chip bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang

la mdt bd phan ctia phap luat vé bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan sy. Vi

vay, dé hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé thé chap bat dong san dé dam bao
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hop ddng tin dung ngan hang doi hoi phai sira doi, bd sung phap lut hién hanh.
Viéc stra doi, bd sung nay phai dam bao dya trén nguyén tic chung ciia BLDS vé
bdo dam thyc hién nghia vu dan sy déng thoi, phai dam bao viéc sura ddi, bd sung
ctia cac quy dinh phap luat c6 lién quan khéc trong hé thong phap luat.

Dé phat huy hiéu qua cua viéc hoan thién cac quy dinh phép ludt vé thé chip
bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngan hang va hiéu qua trong viéc giai
quyét tranh chép, han ché dugc nhitng thuc trang dang dién ra trong thyc tién nhu
hién nay thi con phai thuc hién cac giai phap khac ¢ lién quan va anh huong dén
hiéu qua cua phap luat vé thé chép. Nhu: dam bao dugc viéc xay dung dugc hé
thong cong khai thong tin véi co so dit liéu trén toan qudc, khong ngliing nang cao
nang lyc chuyén mon cua ngudi tién hanh t6 tung (Thim phan, Vién kiém sat), ting
cudng tuyén truyén va nang cao hiéu biét phap luat ciia nguoi dan. Bén canh viéc
théng nhét va d@)ng bd duogc cac quy pham phap luat vé lut noi dung va luat hinh
thire dong thoi, tién t6i tng dung, thiét bj cong nghé thong tin vao qua trinh hoat
dong cta cac co quan, to chire cho phit hop véi xu thé phat trién chung cua thé gidi.

Viéc kip thoi hoan thién phap luat vé thé chip bat dong san dé dam bao hop
dong tin dung ngan hang s& gop phan gitip cac ngan hang xir Iy duoc tai san thé
chép va thu hdi duoc no hién tai, giam ty 1€ ng x4u va hon hét 1a ngan chan dugc
tinh trang ng ton dong, ng xau tiép tuc gia ting khi ma trong nhitng nim gan day

nganh ngan hang luén gip nhiéu kho khan va dién bién phtc tap.
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KET LUAN

1. Thé chip bat dong san dé dam bao hop dong tin dung ngin hang 1a mot
trong cic bién phap bao dam tién vay bang tai san, 1a mot trong cac hinh thirc cua
bao dam thyuc hién nghia vy dan sy. Chi trén co s& nhan thirc diing céac d4u hiéu co
ban, y nghia va ban chat phap 1y cia cac bién phap bao dam, dic biét 1a thé chap
dong thoi hiéu rd6 duwoc ndi dung va mdi lién hé gitta thé chap bat dong san va hop
dong tin dung ngan hang thi méi c6 co s& nhan thirc ding vé thé chap bat dong san
dé dam bao thuc hién hop dong tin dung ngan hang.

2. Nguyén nhin din dén thuc trang thé chap bat dong san dé dam bao thuc
hién hop dong tin dung ngan hang hién nay 1a do phéap luat con nhiéu thiéu sot, quy
dinh chua cu thé, rd rang, chong chéo va khong c6 sy dong bo giita cac vin ban quy
pham phap luat diéu chinh. Hon nita, phap luat khong c6 quy dinh rd rang vé trinh
tu xir Iy tai san bao dam va tao ra co ché riéng biét cho ngan hang khi xur 1y tai san
thé chip 1a bat dong san, ma day 1a diém mau chdt dé ngan hang c6 thé thu hoi von,
dam bao dugc nhing rai ro duoc du liéu khi ky két hop dong tin dung, hop dong
thé chap dan dén tranh chip trén thuc té va gy ra nhiéu bt 6n cho su an toan cia
hé thong ngan hang.

Nguyén nhan tir cac quy dinh phap luat 13 van dé cin quan tdm va hoan thién
nhung mot nguyén nhan khéc ciing can dugc xem xét va diéu chinh. D6 1a cac can
bo nganh ngan hang, dic biét 1a can bd cap cao, lanh dao nganh ngan hang va
nhirng ca nhan c6 lién quan dén viéc ap dung phap luat xir Iy tai san bao dam tién
vay chua thyc sy tuan thi cic quy dinh ciia phap ludt vé xir Iy TSBD nén dan dén
viéc ap dung phap luat khong ding va dé lai hau qua nghiém trong anh huéng dén
quyén lgi ctia cac bén c6 lién quan néi riéng va nén kinh té Viét Nam néi chung.

3. Viéc hoan thién phap luat vé thé chdp TSBD thuc hién hop dong tin dung
ngan hang con phai ddm bao dugc phai hoan thién ca nhiing quy dinh phép luat co
lién quan mot cach théng nhat dé dam bao duoc viéc ap dung mdt cach d@)ng bo,

thé)ng nhét cia hé théng phap luat. Viéc thuc hién hi€u qua con phai dam bao duoc
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su phdi hop chit ché cua cac co quan c6 chirc ning va su chu dong trong viéc ap
dung céc bién phap phong ngira rii ro tir phia cac ngan hang bén canh d6 can phai
d6i méi phuong thirc hoat dong cia cac co quan chirc ning, nang cao chét lugng
can bo, tang cudng co ché kiém tra, thanh tra, d6i m&i phap luat noi dung phai gin
v6i hidu qua giai quyét tranh chip cia cac co quan giai quyét tranh chap. Dong thoi,
viéc hoan thién can phai dit trong bdi canh kinh té - xd hoi, yéu ciu va kha ning
quan 1y ciia Nha nudc va trong diéu kién hoi nhap qudc té.

No6i dung luan an da dap ung duoc muc dich nghién ctru dat ra, c6 gia tri vé
mat 1y luan cling nhu thyc tién, dong gop cho hoat dong nghién ctru va 1ap phap dbi
v6i linh vuc phap luat vé bao dam thuc hién hop dong tin dung néi riéng va phap
luat vé& ngan hang néi chung, phan nao gop phan giam thiéu dugc nhitng tiéu cuc
trong nganh ngan hang trong nhitng ndm gan day khi lién tyc c6 nhing vu “dai dn”
déu thudc linh vuc ngan hang. Tuy nhién, do diéu kién nghién ctru, kha ning cua
ban than tac gid va linh vuc nghién ctru phtrc tap nén ludn van khong tranh khéi
nhirng thiéu sot, tac gid mong nhan dugc sy dong gop thién chi dé hoan thién hon

luan van cua minh.
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