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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Nhu chung ta da biét, kinh doanh tai chinh, tién té 1a linh vuc hét sirc
nhay cam vi né tao nhitng bién dong lon dbi voi nén kinh té. Su yéu kém cua
mot ngan hang ciing c6 thé anh huéng xéu dén ca mot hé thdng ngan hang va
gdy tac dong tiéu cuc dén nénkinh té chung. Ciing véi xu huéng hoi nhap kinh
té thé gioi va toan cau héa, Viét Nam di chu dong gia nhap khdi ASEAN, tham
gia vao khu vyc mau dichty do AFTA, ky hiép dinh thwong mai Viét - My va
tham gia vao cac to chac khac & khu vuc va thé giéi. Ngay 07/11/2006, Viét
Nam d chinh thuc tro thanh thanh vién thir 150 cua T chuce thuong mai thé
gioi (WTO), danh dau mot méc quan trong trong nén kinh té Viét Nam. Sau
khoang tam nam gia nhap WTO, Viét Nam da thuc hién cac cam két qudc té
va nhin chung d3 ¢6 nhiéu két qua tich cuc, trong d6 c¢6 linh vyc ngan hang.
Thuc té, didu nay dd mo ra nhidu co hoi va thach thirc cho nén kinh té Viét
Nam, trong d6 c6 cac ngan hang thuong mai (NHTM).

Ngan hang la mot trong nhirng linh vuc dwgc mé cira manh mé nhit sau
khi Viét Nam gia nhap WTO, thach thirc Ion nhat cta nganh ngan hang la ddi
mit véi su canh tranh ngay cang quyét liét va manh mé ciia cac ngén hang nudc
ngoai, chi nhanh cac ngén hang nudc ngoai tai Vit Nam. Bé gianh thé chu dong
trong tién trinh hoi nhap kinh té quéc té, hé théng ngan hang Viét Nam can cai
t6 co cAu mot cach manh m& dé tro thanh mot hé théng ngan hang lanh manh, da
dang vé hinh thtrc va cd kha niing canh tranh cao, ciing nhu hoat dong an toan,
hiéu qua va huy dong tét cac ngudn hrc vén trong x& hoi va mé rong dau tu dap
rng nhu cau phét trién cia dat nuéc. DAu hidu tich cuc nhat gan day Ia Tha
tuéng Chinh phii ¢a ban hanh Quyét dinh $6 254/QB-TTg vé viéc phé duyét Dé
an: "Co céu lai hé théng cac to chuc tin dung giai doan 2011 - 2015". Trude do,
trong ndm 2011, véi céc cudc khang hoang cua kinh té thé gisi, trong d6 ¢
cudc khing hoangng cong & Chau Au, cugc khung hoang & My va suy thoai
kinh té & nhiéu nén kinh té Ion va céc khu vyc trén thé giéi, Viét Nam da phan
nao vuot qua duoc nhidu kho khan, dic biét trong viéc thuc hién Nghi quyét s6

11/NQ-CP cua Chinh phua ngay 24/02/2011 vé nhitng giai phap chu yéu tap
trung kiém ché lam phat, 6n dinh kinh té vi md, bao dam an sinh xa hoi.

Cép tin dung dudi hinh thuc cho vay 1a hoat dong dem lai loi nhuan chu
yéu cho cac NHTM. Hoat dong cho vay lubn tiém 4an céc rui ro boi day la
yéu té gan lién véi moi hoat dong kinh doanh néi chung. Bé dam bao cho
NHTM c6 thé duy tri va phét trién virng chic doi hoi hoat dong cho vay phai
an toan va hiéu qua. Mudn vay, o titca cac nudc trén thé gisi déu c6 cac quy
dinh chat ch& nham bao d¢am an toan trong hoat dong cho vay, trong d6 dic
biét chu trong dén céac van dé cho vay c6 bao dam bang viéc thé chap tai san.

V6i mong mudn nghién ctru vé hop ddng cho vay thuoc NHTM va thé
chép tai san trong hoat dong cua ngan hang duoc phan tich thyc trang va giai
phép cho hé thdng ngan hang Viét Nam n6i chung va Ngan hang thuong mai ¢
phan (NHTMCP) Hang hai Viét Nam (Maritime Bank) néi riéng cuing véi Chinh
pht va Ngan hang Nha nuée (NHNN) Viét Nam thuc hién Dé an: "Co cau lai hé
thdng céc t6 chirc tin dung giai doan 2011 - 2015" mot cach hiéu qua nhat, lanh
manh héa hé théng ngan hang déng gop vao sy phét trién cua nén kinh té dat
nude, toi da quyét dinh chon, nghién ctru va thyc hién bao céo thuc tap véi dé tai
"Thé chdp tai sdn - bién phdp dam bao tién vay qua thc tién tgi Ngan hang
thwong mai cé phan Hang hdi Vigt Nam" dé thuc hién luan vin thac si Luat hoc.

Lam r6 cac van dé ly luan vé thé chap tai san nhu: khai niém, dic diém,
vai tro, thu tuc xu ly tai san thé chap theo phép luat Viét Nam, c6 so sanh véi
phép luat quc té.

2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai

Viéc nghién ctru cac quy dinh cua phép luat vé bién phap bao dam tién
vay noi chung va thé chap tai san bao dam (TSBD) tién vay da duoc dé cap
& rat nhiéu céng trinh nghién ciu sach, bao, tap chi, nhu: Tap chi Ngan
hang, b4o Dién dan doanh nghiép, Thoi bdo Ngan hang, sach chuyén khao:
" Céc bién phéap bdo dam tiéen vay bang tai san cia cac té chire tin dung” do
TS. Lé Thu Thay lam chi bién, Nxb Tu phap, 2006 - Noi dung tac gia da dé
cap mot cach c6 hé thdng, cac bién phép bao dam tién vay cua cac té chuc
tin dung (TCTD), chi ra nhiing thiéu sot va huéng khic phuc, hoan thién
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phap luat vé bao dam tién vay cia cac TCTD, c6 so sanh vdi cac bién phap
bao dam tién vay cuia cac nudc trén thé gisi, nhu: Nhat Ban, Lién bang Nga,
Phép, My...; "Hoan thién phap ludt vé hoat déng ciia ngdn hang thirong mai
trong nén kinh té th; trweong ¢ Viét Nam" cua TS. Ngb Qudc Ky, Nxb Tu
phép, 2005, tac gia da dé cap dén céac hoat dong c6 tinh chat nghiép vu cua
NHTM va phép luat diéu chinh caia NHTM kién nghi va dé& xuat huéng hoan
thién phap luat vé hoat dong cia NHTM. Mic du vay, cac cong trinh nghién
ciru trén do thoi gian nghién ctru cach day nhiéu nim do d6 khong dap tng
duoc tinh thuc tién. Mat khéc, nhu cau vé vén cua khéch hang vay ngay cang
tang, nhu cau ma rong cho vay cia cac NHTM luén doi hoi tinh an toan,
hiéu qua, tinh canh tranh trong xu thé hoi nhap gira cac ngan hang.

Do d6, viéc nghién ctru bd sung, hoan thién cac quy dinh ciia phép luat
vé thé chép tai san trong hoat dong cho vay cua ngan hang van dé Iy luan va
thuc tién tai mot ngan hang cu thé c6 ¥ nghia rét lon.

3. Poi twgng va pham vi nghién ciru

Pbi trong nghién ciru dé tai: Cac quy dinh cua phap luat vé thé chap tai
san trong hoat dong cho vay cia NHTM & Viét Nam, thyc tién ap dung tai
NHTMCP Hang hai Viét Nam va méi quan hé vé thé chap tai san trong hoat
ddng cho vay véi cac quy dinh khac vé bao dam tién vay.

4. Muc dich nghién ctru

Lam rd nhitng van dé Iy luan va thuc tign cua phép luat vé thé chip tai
san trong hoat dong cho vay caa NHTM va thuc tién p dung tai NHT MCP
Hang hai Viét Nam: khai niém, dic diém, thuc tién &p dung, tir d6 chira
nhitng bét cap cua phéap luat Viét Nam vé thé chip tai san trong hoat dong
cho vay ciia NHTM va dua ra mot sb giai phap kién nghi nham hoan thién
phap luat vé thé chap tai san trong hoat dong cho vay cia NHTM ciing nhu
d6i véi NHTMCP Hang hai Viét Nam.

5. Phuong phap nghién cuu

Trong qué trinh nghién ciru, dua trén nén tang cua phép duy vat bién
chung, duy vat lich sir, tAc gia su dung cac phuong phap sau:

- Phuong phap phén tich, tong hop cac quy dinh cua phap luat.
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- Phuong phap so sanh phap luat: so sanh cac quy dinh cta phép luat
trudc day va cac quy dinh ctia phap luat hién hanh.

- Phuong phap théng ké.

Luan vin duoc trinh bay theo céch thirc truyén thng: Ly luan - thuc
trang - giai phap. Tur d6 lam sang to van dé.

6. Két ciu cia luin vin

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc cac tai liéu tham khao, noi
dung cua luan vin gdm 3 chuong:

Chwong 1: Nhitng van d& ly luan va thuc trang phap luat vé dam bao
tién vay bang thé chap tai san cua khéch hang vay.

Chwong 2: Thuc tién ap dung phép luat vé bao dam tién vay bang thé chap
tai san cua khach hang vay tai Ngan hang thuong mai ¢6 phan Hang hai Vigt Nam.

Chwong 3: C4c giai phédp nham hoan thién phép luat va nang cao hiéu
qua hoat dong bao dam tién vay bang thé chép tai san cua khach hang vay tai
Ngan hang thuong mai ¢6 phan Hang hai Viét Nam.

Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VA THUC TRANG PHAP LUAT
VE BAO PAM TIEN VAY BANG THE CHAP TAI SAN
CUA KHACH HANG VAY

1.1 . Khai quéat vé baoe dam tién vay bing thé chap tai san ciaa khach
hang vay

1.1.1. Khdi ni¢m, dic diém, phén logi bi¢n phdp bio dam tién vay bang
tai san

1.1.1.1. Khéi niém

Qua phan tich, tac gia luan van dua ra khai niém: Bdo dam tién vay bang
tai san 1a logi bdo dam tién vay, theo @6 nghia vu tra ngr ciia khéach hang vay
dieot cam két bao dam thuc hién bang tai san cam ca, thé chap cia khach
hang vay hodc bdo 1anh bang tai sin cia bén thiz ba. Trong triong hop
khach hang vay vi pham nghia vu tra ng va bén bdo ldnh khéng thiec hién
nghia vy bao 1anh thi TSBD tién vay sé ducoc xir [y dé thu héi ng cho TCTD.
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1.1.1.2. Bdc diém cua bién phap bdo dam tién vay bang tai san

- CAc bién phép bao dam tién vay bang tai san ton tai bén canh nghia vu
ma no bao dam (nghia vu chinh) véi tinh chit 13 nghia vu phu.

- C4c bién phép bao dam tién vay bang tai san déu c6 muc dich nham
néng cao trdch nhiém cua céc bén trong quan hé nghia vu (TCTD va khéach
hang vay vén).

- Céac bién phap bao dam tién vay bang tai san Ia cac bién phap mang
tinh dy phong.

- Pham vi bao dam khong vurot qua pham vi nghia vu da duoc xac dinh
trong noi dung quan hé chinh, trir treong hop do céc thoa thuén.

- CAc bién phép bao dam tién vay bang tai san duoc ap dung trén co s&
thoa thuan cua cac bén, duoc thiét lap trong pham vi cac bién phap duoc
phap luat quy dinh.

- Cé4c bién phép bao dam tién vay bang tai san dé dam bao thuc hién
nghia vu chinh chi bi xtr ly khi c6 hanh vi vi pham nghia vy chinh.

1.1.1.3. Phan logi cac bién phap bdo dam tién vay bang tai san

* Cam cb, thé chap tai san cua khach hang;

* Bao lanh bang tai san cua bén th ba.

1.1.2. Sw can thiét phdi c6 bdo dam tién vay trong hoat dgng cho vay
Ciia Ngdn hang thuwong mai

Trén thyuc té, hau hét cac khoan cho vay cua NHTM déu cé bao dam.
B&n canh viéc t6i da hoa loi nhuan, tinh canh tranh thi yéu cau dam bao an toan
(gém c6 an toan thanh khoan, an toan tin dung va cac an toan khac...) luén duoc
dit 1én hang dau, boi “ngén hang luon kinh doanh tién ctia ngudi khac” (quan
diém cuia cac nha ngan hang Anh), bei trén thuc té von chu sé hitu ciia ngan
hang thuong chiém mot phan rat nho (10%) ma thdi. Ngudn vén cia NHTM
chu yéu tir von huy dong (huy dong tir tién giri va von huy dong théng qua phat
hanh cac gidy to c6 gid), von di vay (von vay ciia TCTD khéc va vén vay
cua Ngan hang trung wong) va ngudn von khac. Vi vay, su an toan cua toan
hé thong ciing nhu ciia riéng mot NHTM luén duoc gidm sat boi cac cé nhan,
Chinh pht, NHNN va céc nha quan tri tai ngan hang chuyén nghiép.
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1.1.3. Khai niém, ddic diém bdo dam tién vay bang thé chdp tai sin
cua khéch vay

1.1.3.1. Khai niém vé thé chdp tai san cia khach hang vay

Theo quy dinh ctia Piéu 342 Bo luat dan s 2005: “Thé chap tai san la
viéc mét bén (sau ddy goi 1a bén thé chdp) dung tai san thugc sé hitu cia
minh d@é bao dam thuc hién nghia vy dan sy doi véi bén kia (sau day goi la
bén nhdn thé chdp) va khéng chuyén giao tai sin dé cho bén nhan thé
chdp”. Nhu vay, thé chip tai san [a mot trong nhitng bién phép bao dam
thuc hién nghia vy do hai bén thoa thuan hogc do phép luat quy dinh.

1.1.3.2. Pdgc diém cua bién phap thé chdp tai san

- Thé chip tai san 1a bao dam ddi vat, quyén cua bén nhan thé chép tai
san duoc xac dinh Ia tap hop quyén ddi voi tai san (bat dong san) cu thé
thudc sé hiru cia nguoi khac.

- Thé chip tai san Ia bién phép vira c6 muc dich nang cao trach nhiém
cua bén c6 nghia vu trong viéc thyc hién dung va day da nghia cua minh,
vira ¢6 muyc dich giup cho bén c6 quyén cé thé kiém soét tai san dé trong
truong hop can thi yéu cau bén bién ban dau gi hoic p dung phwong thirc
xtr Iy khac dbi véi tai san nham thanh toan nghia vu duoc bao dam.

- Thé chap tai san 1a nghia vu phu bén canh nghia vu chinh, dong thoi la
bién phap bao dam phat sinh tir nghia vu chinh.

- Thé chip tai san 1a nghia vu mang tinh chat phu thudc vao nghia vu
chinh. Sy phu thudc thé hién & chd: thé chap tai san chi duoc &p dung dé
dam bao nghia vu chinh néu nghia vu chinh d6 c¢6 hiéu hyc.

- Pham vi bao dam ciia bién phap thé chap tai san 1a toan bo nghia vu (ké ca
nghia vu tra I4i va boi thuong thiét hai) khi cac bén khdng c6 thoa thuan va phap
luat khong quy dinh khac, nhung ciing c¢6 thé chi la mot phan nghia vu.

- Bién phap xir ly tai san thé chap chi 4p dung khi nghia vu chinh b vi pham.

- Bién phap thé chip tai san phan lon phét sinh trén co s& sy thoa thuan
cua céc bén nham bao dam thuc hién nghia vu chinh (c6 thé nghia vu hop
dong va ciing ¢6 thé nghia vu ngoai hop ddng).

- Theo nguyén tic chung, bat dong san thé chip do bén thé chip gii.
Trong trudng hop cac bén c6 thoa thuan, bat dong san thé chap cé thé giao
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cho bén nhan thé chip hoic ngudi thu ba giir (Khoan 2, Diéu 346 Bo luat
dan su 2005).

1.2. Thuc trang phap luat vé bao dam tién vay bang thé chap tai san
cia khéch hang vay ¢ Viét Nam

1.2.1. Cdc diéu Kign déi véi tai san thé chdp ciia khach hang vay

1.2.1.1. Tai san thé chap

Theo quy dinh tai Piéu 3.2.2 Bo Luat dan sy 2005 va Nghi dinh
163/2006/ND-CP cua Chinh phi ngay 29/12/2006 hwéng dan thi hanh Bo
luat dan su 2005 vé céc giao dich bao dam, tai san thé chap bao gom:

- Nha ¢, cong trinh xay dung gan lién vai dat, ké ca cac tai san gan lién
V6i nha ¢, cong trinh xay dung do, cac tai san gan lién voi dat.

- Quyén st dung dit ma phap luat vé& dit dai quy dinh duoc thé chip.

Theo quy dinh cua khoan 2 Diéu 110, khoan 7 Piéu 113, khoan 3 Piéu 119,
khoan 2 Diéu 120 Luat dat dai 2003 thi t6 chirc kinh té duoc Nha nuéc giao
dat c6 thu tién sir dung dat, ho gia dinh, c4 nhan str dung dat khdng phai la
dat thué, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, t6 chirc, ¢4 nhan nudc ngoai
dau tu tai Viét Nam duge Nha nuée cho thué dét thu tién thué dat mét lan
cho ca thoi gian thué, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chirc, ca
nhan nudc ngoai thué dét, thué lai dat trong khu céng nghiép, khu cong nghé
cao, khu kinh té c6 quyén thé chap bang quyén sir dung dat tai cac TCTD
duoc phép hoat dong tai Viét Nam.

- Trong trudng hop thé chap toan bo bat dong san c6 vat phu thi vét phu
ciing thudc tai san thé chap. Trong truong hop thé chap mot phan béat dong
san c6 vat phu thi vat phu chi thudc tai san thé chap néu cac bén c6 thoa
thuan. Khi x4c dinh tai san thé chap cac NHTM can thoa thuan véi khéch
hang vé viéc loi tac va cac quyén phat sinh tir tai san thé chip ciing thudc tai
san thé chip néu phap luat khong c6 quy dinh khéc.

- Tai san theo quy dinh cua phép luat, nhu: Hoa loi, loi tirc, khoan tién
bao hiém va cac quyén phét sinh tir bat dong san thé chip thudc tai san thé
chap, néu cac bén c thoa thuan hodc phap luat ¢ quy dinh.

- Tau bién theo quy dinh cua B luat Hang hai Viét Nam, tau bay theo quy
dinh cua luat hang khdng dan dung Viét Nam trong truong hop dugc thé chap.
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- Tai san thé chap duoc bao hiém thi khoan tién bao hiém ciing thugc tai
san thé chap.

- C4c quyén tai san hinh thanh trong tuong lai cling duoc ding dé thé chép.

1.2.1.2. Céc diéu ki¢n doi véi tai san thé chdp

- Tai san thé chap thudc quyén quan ly, quyén so hitu, sir dung cua
khach hang vay hoic bén bao Ianh tai thoi diém ky két giao dich bao dam.

- Tai san thé chap phai Ia tai san dwoc phép giao dich. Tai san thé chap
phai dugc phép giao dich hoac khdng bi cAm mua ban, tang cho, chuyén doi,
chuyén nhwong, cam cd, thé chip va céc giao dich khac theo quy dinh cua
phép luat tai thoi diém ky két hop dong bao dam.

- Tai san thé chap khong c6 tranh chép tai thoi diém ky két hop dong
bao dam, véi diéu kién ndy ngan hang yéu cau bén thé chap (khach hang
vay, bén bao lanh cam két bang vin ban vé viéc tai san khong c6 tranh chép
vé quyén s& hiru, quyén st dung, hodc quyén quan ly tai san d6 va phai chiu
trach nhiém truéc phap luat vé cam két caa minh).

- Ban thé chap phai mua bao hiém dbi véi tai san thé chip néu phap luat
¢ quy dinh. Di véi cac loai TSBD ma phap luat quy dinh phai mua bao hiém
thi ngan hang yéu cau khéch hang vay, bén bao Ianh xuét trinh hgp déng mua
bao hiém trong sudt thoi han bao dam tién vay. Truong hop khoan vay c6 thoi
han dai, khach hang vay va bén bao lanh c6 thé xuét trinh hop dong mua bao
hiém c6 thoi han ngén hon song phai c6 cam két bang van ban vé viéc tiép
tuc mua bao hiém trong thoi gian tiép theo cho dé khi hét thoi han dam bao.

1.2.2. Cha thé tham gia thé chdp bang tai san cia khach hang vay
(quyén va nghia vu)

1.2.2.1. Bén thé chap

Ban thé chap 1a khach hang vay truc tiép - nguoi ding tai san thudc
quyén s& hitu cia minh dé dam bao cho nghia vu ciia khach hang vay. Trong
pham vi luan vin chi nghién ciru bén thé chéap Ia khach hang vay truc tiép.

B&n thé chép la khach hang vay bao gom: ca nhan, t6 chuc Viét Nam
hodc nudc ngoai, phai dap tng day du cac diéu kién co ban nhu:

- Co nang lyc phép luat dan sy, nang Iuc hanh vi dan sy va chiu trach
nhiém dan sy theo quy dinh cua phép luat hién hanh.

12



- Sir dung vén vay phai hop phép.

- C6 kha nang tai chinh va dam bao tra ng dung han (theo hop dong tin
dung da ky két).

- C6 du an dau tu, phwong 4n san xuét, kinh doanh, dich vu kha thi va
c6 hidu qua; hodc c6 dy 4n dau tu, phuong an phuc vu doi séng kha thi va
phi hop véi quy dinh cta phép luat.

- Thyc hién cac quy dinh vé bao dam tién vay theo quy dinh ctia Chinh
phu va huéng dan cia NHNN Viét Nam.

1.2.2.2. Bén nhdn thé chdp

Bén nhan thé chép 1a cac TCTD, trong &6 NHTM Ia loai hinh TCTD
chi yéu. Trong pham vi ludn van tac gia chi dé cap dén loai hinh TCTD co
ban do la NHTM.

Ca nude hién c6: 04 NHTM nha nude, 37 NHTMCP, 06 ngén hang lién
doanh, 44 chi nhanh ngan hang nudc ngoai, 05 ngan hang 100% vén nudc
ngoai tai Viét Nam, 02 ngén hang chinh sach.

Nhu vay, bén nhan thé chip la cac NHTM dugc phép hoat dong tai Vit
Nam theo quy dinh cia phép luat hién hanh.

1.2.3. Hop déong thé chdp bang tai san ciia khach hang vay

Viée thé chép tai san phai dugc lap thanh van ban, co thé lap thanh van
ban riéng hodc ghi trong hop dong chinh. Trong trudng hop phap ludt c6 quy
dinh thi van ban thé chap phai dugc cong ching, ching thuc hodc diang ky
(Piéu 343 Bo luat dan su 2005).

Vin ban thé chép tai san ciia khach hang vay c6 thé dugc lap riéng hodc
ghép v6i hop dong chinh - hop dong tin dung. Néu viéc thé chip tai san
dugc ghi trong hop dong cho vay vén thi duong nhién nhirng diéu khoan vé
thé chép la nhitng diéu khoan cu thanh ciia hop dong tin dung. Néu viéc thé
chip tai san duoc lap thanh vin ban doc 1ap thi d6 1a hop dong phu ciia hop
ddng chinh - hop dong tin dung. Trong c4 hai truong hop trén, hiéu lyc cua
hop déng thé chép tai san phu thudc vao hiu lyc cia nghia vu chinh dugc

dam béo - nghia vu vay vbn gitta NHTM va khach hang vay.
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1.2.4. Hiéu luc ciia hgp dong thé chap

1.2.4.1 Yéu cau vé cong chitng, xdc nhdn hop dong thé chap

Viée thé chép tai san phai duoc lap thanh van ban, co thé lap thanh van
ban riéng hodc ghi trong hop ddng chinh; trong truong hop phap luat cé quy
dinh thi vin ban thé chap phai dugc cong ching, ching thuc hodc ding ky
theo quy dinh tai Diéu 343 B) luat Dan su.

1.2.4.2 Yéu cdu vé ding ky thé chdip

Diéu 323 Bo luat Déan sy vé dang ky giao dich bao dam quy dinh giao dich
bao dam la giao dich dan su do céac bén thoa thuan hoac phap ludt quy dinh vé
viéc thyc hién bién phap bao dam dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 318 cua Bo
luat nay. Viéc dang ky giao dich bado dam duogc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dang ky giao dich bao dam. Viéc diang ky la diéu kién dé giao dich
bao dam c6 hiu lyc chitrong truong hop phéap luat ¢6 quy dinh. Truong hop
giao dich bao dam dugc dang ky theo quy dinh cua phép luét thi giao dich
bao dam d6 c6 gia tri phap 1y dbi v6i ngudi thir ba, ké tir thoi diém dang ky.

1.2.5. X Iy tai san thé chdp ciia khach hang vay

1.2.5.1. Thoi diém xir ly tai san thé chdp cuia khach hang vay

Diéu 355 Bo luat Dan sy 2005 quy dinh xir Iy tai san thé chéap: “Trong
trieong hop da dén han thuwe hién nghia vu ddn s ma bén c¢é nghia vu khdng
thuwce hién hodc thuc hién khong dung nghia vu thi viéc xw ly tai san thé chép
dwoc thue hién theo quy dinh tai Piéu 336 va Piéu 338 cia Bo ludt nay.”

T6 chuc tin dung va khach hang vay c6 quyén quyét dinh thoi diém xi
ly tai san thé chap, nhung khong dwogc trude bay ngay déi vai dong san hozdc
mudi lim ngay déi véi bat dong san, ké tir ngay théng bao vé viéc xir Iy TSBD.

1.2.5.2. Nguyén tdc xi ly tai san thé chap

Khach hang vay phai c6 nghia vy tra ng cho Ngan hang khi dén han
thanh toan hodc tra ng trude han theo quy dinh ctia phép luat. Trong truong
hop dén han tra no khach hang khéng thuc hién nghia vy hodc thyc hién
khong diang thi bén bao 1anh ¢ nghia vu tra ng thay cho khach hang vay.
Truong hop khach hang vay va bén bao lanh khong thuc hién hoac thuc hién
khong dung nghia vu tra no thi TSBP dwoc mang ra xir Iy dé thu hoi no.

14



Viéc xur ly tai san thé chap phai tuan theo cac nguyén tic sau day:

- Trong truong hop tai san dugc dung dé bao dam thuc hién mot nghia
vu thi viéc xir ly tai san d6 duoc thuc hién theo thoa thuan cua céc bén; néu
khong c6 thoa thuan thi tai san dwgc ban déu gia theo quy dinh cia phép luat.

- Trong trudng hop tai san dugc ding dé bao ¢am thuc hién nhiéu nghia
vu thi viéc xur ly tai san d6 duoc thuc hién theo thoa thuan cua bén bao dam
va cac bén ciing nhan bao dam; néu khong c6 thoa thuan hoic khong thoa
thuan duoc thi tai san dugc ban dau gia theo quy dinh cua phap luat.

- Viéc xtr ly TSBD phai dugce thuc hién mot cach khach quan, céng
khai, minh bach, bao dam quyén va loi ich hop phép cua cac bén tham gia
giao dich bao dam, ca nhan, t6 chuc cé lién quan va phu hop véi céc quy
dinh cua phép luat.

- Nguoi xtr ly TSBD (sau diy goi chung 1a nguoi xu Iy tai san) la bén
nhan bao dam hoic ngudi dwoc bén nhan bao dam uy quyén, trir trudng hop
céc bén tham gia giao dich bao dam c6 thoa thuan khac.

- Viéc xur ly TSBD dé thu hdi no khdng phai la hoat dong kinh doanh tai
san cua bén nhan bao dam.

- Trong truong hop TSBD la quyén sir dung dat, nha ¢ thi té chirc, cé&
nhan mua TSBD hoic nhan chinh TSBP dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu cua bén bao dam phai thudc ddi twong dwoc cép Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gén lién véi dat;
truong hop to chirc, ca nhan khong thude di twong duoc cap Gidy chang
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat
thi chi duoc huong gid tri quyén st dung dat, gia tri nha 6.

1.2.5.3. Phirong thirc xir 1y tai san thé chdp cua khach hang vay

Céc phuong thirc xur ly TSBD theo thoa thuan:

- Ban TSBD.

- Bén nhan bao dam nhan chinh TSBD dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu ctia bén bao dam.

- Bén nhan bao dam nhan céc khoan tién hoic tai san khéc tir nguoi thir
ba trong truong hop thé chap quyén doi no.
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- Phuong thirc khac do céc bén thoa thuan.

(Piéu 59 Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP Vvé viéc sira doi, bo sung mot s6
diéu cua Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 2006 cua
Chinh phu vé giao dich bao dam).

1.2.6. Gidi quyét tranh chdp phét sinh tir hgp dong thé chdp bang tai
san cia khach hang vay

1.2.6.1. Thanh toan thu ng tir viéc xir ly tai san thé chdp

Thanh toan thu ng tir viéc xir ly tai san thé chap: Thir ty cua viéc thanh
toan thu no nhu sau:

- Céc chi phi can thiét phai thanh toén: danh sach céc chi phi can thiét
cho viéc xu ly tai san thé chap: chi phi bao quan chi phi quan Iy, chi phi dinh gi,
quang céc, béan tai san, niém yét, théng béo cong khai vé viéc bén tai san, van
chuyén tai san, tién hoa hong, chi phi, 1é phi ban dau gi, chi phi cho viéc lam
thii tuc lién quan dén viéc chuyén quyén so hiwu, quyén sit dung (néu co), ciing
nhu cac chi phi can thiét, hop Iy khéc lién quan dén viéc xur ly tai san thé chap.
Yéu cau chiphi nay phai c6 hoa don, chtng tir theo quy dinh caa Bo Tai chinh.

- Thué va cac khoan phi nop ngan sach (néu co);

- Céc khoan no gdc, lai, phat cham tra tinh dén ngay bén thé chip hoic
bén giir tai san thé chap giao tai san thé chip cho ngén hang dé xir Iy.

Trong hoat dong cua cac NHTM, viéc xir Iy tai san thé chap dé thu hoi
no khong phai la mong mudn cua céac bén khi tham gia giao két hop dong tin
dung, hop ddng thé chip... Pay chila phuong an du phong trong trudng hop
khéch hang vay khong tra duoc no hoic tra khong du sé tién vay theo thoa
thuan da cam két giira céc bén. Khi xay ra su kién khach hang vay vi pham
nghia vu tra no, tai san thé chap buoc phai xir 1y dé thu hoi khoan no vay.

Theo quy dinh cta phép luat hién hanh, cling nhu théa thuan gitra cac
bén c6 thé thoa thuan giir nguyén vé céch thic xir ly TSBD, théng qua to
chirc trung gian (dau gia céng ty mua ban ng, cong ty thué mua tai chinh)
hoac khoi kién thong qua Toa an...Viéc quy dinh céach thuc xi ly khi cé
tranh chap xay ra vira tao duoc tinh chi dong cho cac bén duoc quyén thoa
thuan, mat khac, quy dinh da dang hoa céc phuong thirc xir Iy dé cac bén cé
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thé hra chon, ngoai ra con tao diéu kién cho thi truong von duge hru thong
(thanh khoan) kich thich sy phét trién cua thi truong tin dung ngan hang.

1.2.6.2 Cham dizt thé chap

Viéc thé chip tai san c6 thé duoc hay bo theo thoa thuan giira bén thé
chap va bén nhan thé chap (néu phap luat khong c6 quy dinh khéc).

Théng thuong viéc thé chip chim dit khi cac nghia vu bao dam dwoc
hoan thanh.

Chuong 2
THU'C TIEN AP DUNG PHAP LUAT VE BAO PAM TIEN VAY
BANG THE CHAP TAl SAN CUA KHACH HANG VAY
TAI NGAN HANG THUONG MAI CO PHAN HANG HAI VIET NAM
(MARITIME BANK)

2.1 Gi6i thiéu vé Ngin hang thwong mai c6 phan Hang hai Viét Nam
va hoat dong bio dam tién vay bing thé chap tai san ciia khich hang vay

2.1.1 Gidithigu vé Ngan hang thuwong mai c6 phan Hang hdi Viét Nam

Ngan hang TMCP Hang hai Viét Nam (Maritime Bank) chinh thac
thanh lap theo gidy phép sé 0001/NH-GP ngay 08/06/1991 cua Thdong ddc
NHNN Viét Nam. Ngay 12/07/1991, Maritime Bank chinh thirc khai truong
va di vao hoat dong tai Thanh phé Cang Hai Phong, ngay sau khi Phép lénh
vé NHTM, Hop tac xa Tin dung va Cong ty Tai chinh c6 hiéu hrc. Khi do,
nhitng cudc tranh luan v& md hinh ngan hang c6 phan con chua ngi ngii va
Maritime Bank di tré thanh mot trong nhitng NHTMCP dau tién tai Viét
Nam. D6 1a két qua c6 duoc tir sicc manh tap thé va y thire doi méi cua céc
cd dong sang lap: Cuc Hang hai Viét Nam, Tong Cong ty Buu chinh Vién
théng Viét Nam, Cuc Hang khéng Déan dung Viét Nam...

Ban dau, Maritime Bank chi c6 24 c¢6 dong, von diéu 16 40 ty dong va
mot vai chi nhénh tai céc tinh thanh Ién nhu Hai Phong, Ha Noi, Quang
Ninh, TP HCM. C6 thé n6i, su ra doi ctia Maritime Bank tai thoi diém dau
thap nién 90 cua thé ky XX da gop phan tao nén bude dot pha quan trong
trong qua trinh chuyén dich co cau kinh té Viét Nam.
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Nhin lai chiang duong phét trién thi nim 1997 - 2000 1a giai doan thir
thach, cam go nhat cua Maritime Bank. Do anh huong cua cudc khing
hoang tai chinh tién té chau A, Ngan hang da gap rat nhidu khé khan. Tuy
vdy, bang noi lyc va ban finh cua minh, Maritime Bank da dan lay lai trang
thai can bang va phat trién manh mé tir nam 2005.

Pén nay, Maritime Bank d3 tré thanh mot NHTMCP phét trién manh,
bén virng va tao duoc niém tin ddi véi khach hang. Von didu Ié cua Maritime
Bank 1a 8.000 ty VND va tong tai san dat gan 110.000 ty VND. Mang lu6i
hoat dong khong ngirmg duoc ma rong tir 16 diém giao dich nim 2005, hién
nay da lén dén gan 230 diém giao dich trén toan qudc.

Cung véi quyét dinh thay ddi toan dién, tir dinh huéng kinh doanh, hinh
anh thuong hiéu, thiét ké khong gian giao dich ti phuong thuc tiép can
khach hang... dén nay, Maritime Bank dang duoc nhan dinh 1a mot Ngan
hang c6 sic dién méi mé, dudng hudng hoat dong téo bao va mé hinh giao
dich chuyén nghiép, hién dai nhat Viét Nam.

2.1.2. Hoat déng bdo dam tién vay bang thé chdp tai san ciia khach
hang vay tgi Ngan hang thuong mai cé phan Hang hdi Vigt Nam.

Do dic diém vé khu vuc dia ly 1a trung tm Ha Noi, noi tap trung nhiéu
cac doanh nghiép nén ddi twong khach hang cua Ngan hang TMCP Hang hai
Viét Nam (MSB) v6 cuing da dang bao gom céc doanh nghiép tu nhéan, doanh
nghiép Nha nuéc, Cong ty trach nhiém hitu han, Congty ¢6 phan, hop téc x4 va
t6 san xuat, Cong ty lién doanh ... Tuy nhién, hoat dong tin dung cua MSB
thuong tap trung cha yéu vao khu vuc kinh té ngoai quéc doanh noi ma sy
phtrc tap va rai ro ludn tiém 4n trong hoat dong kinh doanh. Vi vay hinh thuc
bao dam tién vay tai MSB chii yéu bang hinh thirc cam cé va thé chap, chu
yéu la cam c6 bang sé tiét kiém tai chinh ngan hang va hinh thac thé chép tai
san (cha yéu la nha ¢, quyén str dung dat va may méc thiét bi, TSCD).

2.2. Nhitng van dé dit ra tir thuc ti€n &p dung phép luat vé bao dam
tién vay bang thé chép tai san ciaa khach hang vay tai ngan hang TMCP
Hang hai Viét Nam

2.2.1. Vé diéu kién doi véi tai sin bdo dam

C6 thé chia diéu kién cép tin dung c6 TSBD thanh 2 nhom:
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- Nhém diéu kién can la khach hang ciing nhu phuong an vay di duoc
Ngan hang cho vay (NHCV) tham dinh va danh gia 1a dap tung dugc cac diéu
kién vé: tinh cach nguoi vay (Character); ning luc tai chinh, kha ning tra no
(Capacity); dong tién (Cash Flow); diéu kién moéi truong (Conditions).

- Nhom didu kién du gdm tai san thé chiap mon vay (Collateral) va su
kiém soét (Control).

2.2.2. Vé chii thé

2.2.2.1. Khdch hang vay von

bidu 106 vé “Ho gia dinh”, B9 luat Dan sy nam 2005 quy dinh: “H¢ gia
dinh ma cdc thanh vién c6 tai san chung, ciing déng gép cong sirc dé hoat
dong kinh té chung trong san xudt néng, lam, ngw nghiép hodc mét so linh
viee san xudt, kinh doanh khdc do phép ludt quy dinh la chii thé khi tham gia
quan hé ddan sy thudc cdc linh vec nay.”

Mudn x4c dinh duogc HO gia dinh c¢6 du diéu kién dé tham gia céc giao
dich dan su mét cach hop phap va phai chiu trach nhiém hay khéng, thi viéc
quan trong nhat la phai x4ac dinh duoc cac thanh vién cua Ho gia dinh. Pang
tiéc, vin dé mau chét nay lai |a mot diéu thach db, nguy hiém va nhirc nhéi
trén thyuc té, vi khong cé can cir phap Iy dé khing dinh nhirng nguoi ndo 1a
thanh vién ctia Ho gia dinh.

2.2.2.2. Vé Quyen cia bén thé chap va Quyén cia bén nhan thé chap

Khoan 3 Diéu 348 Bo lut dan sy 2005 quy dinh bén thé chap tai san - Khach
hang vay vn c6 nghia vu phai théng bao cho bén nhan thé chip - NHTM vé
cac quyén cua ngudi thir ba dbi vai tai san thé chép; phai bao quan, giit gin
tai san thé chip; phai 4p dung cac bién phap can thiét dé khic phuc, ké ca
ngimg viéc khai thac cong dung tai san thé chap, néu do viéc khai thic d6
ma tai san thé chdp c6 nguy co bi mat gia tri hodc giam sut gia tri; khong
dugc ban, trao dbi, tang cho tai san thé chép, trir truong hop c6 sy dong ¥
ctia bén nhén thé chip. Tuy nhién, quy dinh BLDS 2005 khong dura ra duoc
giai phap phéap Iy cu thé, rd rang, hop Iy cho bén nhan thé cap (NHTM) trong
truong hop bén thé chip - khach hang vay vén vi pham cac nghia vu da duoc
phap luat quy dinh. Nhu, bén nhan thé chap (NHTM) c6 quyén yéu cau boi
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thuong thiét hai khéng? Co quyén yéu cau khach hang vay thuc hién nghia
vu trd ng trude thoi han khong? Co quyén yéu cau Toa an tuyén bd vo hiéu

d6i v6i hop dong mua ban, trao d6i, ting cho tai san thé chip khong?

Chuong 3
CAC GIAI PHAP NHAM HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA HOAT PONG BAO PAM TIEN VAY
BANG THE CHAP TAI SAN CUA KHACH HANG VAY TAI NGAN HANG
THUONG MAI CO PHAN HANG HAI VIET NAM

3.1. Co s& dé hoan thién phap luat vé bao dam tién vay bing thé
chép tai san caa khach hang vay

- Xuét phéat tir nhitng bét cap trong thuc tién 4p dung phap luat vé thé
chép tai san cua khéch hang vay trong hoat dong cho vay cua NHTM tai
Viét Nam.

- Xuat phét tir nhitng yéu cau cua hoi nhap kinh té qudc té trong finh
vuc ngan hang da va dang dién ra.

- Chu truong, chinh sach va dwong I6i ciia Pang, Nha nudc trong dé
chl trong téi viéc hoan thién phap luat vé cho vay va thé chap tai san cua
khach hang vay trong hoat dong cho vay ciia NHT M.

3.13.2. Mét sé dinh huéng hoan thién phap ludt vé bdo dam tién vay
bang thé chdp tai san cia khach hang vay

- Phép luat can dé cao tinh doc Iap, tu chy, tu do thoa thuan, tinh tu
quyét dinh va tu chiu trach nhiém vé cac quyét dinh caa mdi chu thé kinh té
khi tham gia giao két hop dong tin dung va hop dong thé chép tai san cua
khach hang vay.

- Viéc hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé bao dam tién vay bang
tai san thé chap cua khéch hang vay phai dyua trén mot co ché bao dam dap
ung duoc nguyén vong chinh ding ctia cac NHTM cling nhu lgi ich hop
phép cua khach hang vay trong viéc khai thac, sir dung tai san thé chap theo
phuong thirc théng thudng, dong thoi dam bao diéu chinh hop Iy quyén,
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nghia vu cuia ngudi thr ba xuat hién trong quan hé thé chap gira NHTM va
khéch hang vay.

- Cac quy dinh lién quan dén viéc thé chap tai san can xac dinh rd céc
diéu kién dé khach hang d& dang tiép can duoc vén vay, can duoc sira doi,
hoan thién trén co'sd quy dinh céng khai, minh bach cu thé céc tiéu chuan dé
khach hang dé tiép can vai cac ngudn vén cia NHTM.

- Phép luat vé thé chip tai san trong hoat dong cho vay caa NHTM phai
bao dam tinh déng bd vai cac vin ban phap luat.

- Phap luat vé thé chap tai san can duoc stra dbi theo huéng phu hop véi
thong 1& quéc té trong hoat dong ngan hang.

3.3. Céc giai phap cu thé vé phép luat thé chip tai san ciaa khach
hang vay & Viét Nam

3.3.1. Phép ludt hién hanh con thiéu cdc quy dinh vé viéc bén nao gi#
bdn chinh gidy chiing nhédn quyén sé héu tai san thé chdp la phwong tién
vdn tdi

Theo quy dinh ctia phéap luat hién hanh vé thé chap thi khi thé chap tai
san, bén thé chip phai giao gidy chuang nhan quyén sé hiru, gidy to chang
minh quyén s& hiru tai san cho bén nhan thé chip. Muc dich cua nhitng quy
dinh ndy vira nham ngan ngira bén thé chap tiép tuc dung khdi tai san d6 dé
dam bao viéc thuc hién nghia vu khac hodc ban, chuyén nhuong trén thi
truong ma khong duoc sy chap thuan cua bén nhan thé chap.

3.3.2. Vé thé chip xe 6 t6

Khi bén nhan thé chip khong gitr Gidy chimg nhan ding ky xe, bén
nhén thé chép xe O t6 dé dang ban, gan no, cam cd, thé chéip,... xe 0 t0 da
dugc thé chap hop phap, vi ho giir ca xe va Gidy chirng nhan ding ky xe.

Tuy phap luat van bao vé quyén ctia bén nhan thé chap, tuy nhién ddi mat
V6i i ro qué cao, vi tai san thé chép 1a phuong tién di chuyén khip noi trén
ca nudc, nén khong dé theo ddi, quan Iy, nhat 1a wdc tinh c6 thé 1én dén 40-
50% sb xe dang lru hanh duoc mua ban trao tay, khong lam thii tuc sang tén.

Viéc nay lam cho cac ngan hang s& han ché tdi da viéc nhan thé chép xe

6 to, dan dén kho khin cho giao dich vay von phat trién san xuat, kinh doanh.
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Kién nghi giai phap: Sta ddi Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP theo
hudng, cho phép cac TCTD duoce giit (nhu Nghi dinh sé 178/2000/ND-CP
trudc ddy) hodc co quan ding ky thé chip giit hoic danh déu trén Gidy
chung nhén dé bén thir ba nhan biét duoc 16 rang viéc xe 0 t6 dang dugc su
dung dé bao dam nghia vu dan sy.

3.3.3. Quy dinh ciia phdp ludt hi¢n hanh vé cong chitng, chirng thuc
hop d(”;ng thé ché’p quyé;n swdung dit va tai sin gd'n lién véi dit thiéu tinh
dong nhit va dong by

Theo quy dinh cta Luat dat dai nam 2003, Khoan 1 diéu 130: “Hop dong
thé chap quyén sir dung dat phai c6 chung nhan cua cong chirng nha nudéc,
truong hop hop dong thé chip quyén sir dung dat cua ho gia dinh, c4 nhén thi
dugc lya chon hinh thirc ching nhan ciia cdng ching nha nudce hoac chirng thyc
cua Uy ban nhan dan xi, phuong, thi tran noi c¢6 dat”. Can ctr vao quy dinh
nay ho gia dinh, c4 nhan khi lam thu tuc thé chap quyén sir dung dat va tai
san gan lién véi dat thuong c6 yéu cau chang thuc hop ddng thé chap tai Uy
ban nhan dan cép xa. Trong qué trinh &p dung céc quy dinh nay, mot sé bt
cap nay sinh d6 14 do trinh d6 can b phu trach phép luat cip xa con rat han
ché, va khong c6 kinh nghiém, do dé viéc kiém tra, xem xét, déi chiéu noi
dung cua hop ddng thé chip so voi quy dinh cua phap luat thuong rat kho
khan va rat nhidu thoi gian néu duoc 1am tai cc phong cong ching.

Néu theo quy dinh cua Luat Dt dai 2003 mot mit sé& tao ra sy bat binh
dang gitra cac phong cdng chimg nha nudc va cac van phong cong chirng, mit
khac giy kho khan cho cac bén trong viéc hoan tat viéc thuc hién thu tuc thé
chap quyén st dung dét va tai san gan lién vai dat da dwoc cong chung bai can
cir Luat Dat dai 2003 quy dinh, thi mot s van phong dang ky quyén sir dung dat
& mot s6 dia phuwong da tir chdi thuc hién ding ky hop dong thé chap quyén st
dung dét va tai san gan lién véi dat da duoc cong chung béi van phong cong
chiing vi ly do hd so diang ky thé chap quyén sir dung dét va tai san gan lién
véi dat chua duoc cdng ching/ching thuc theo ding quy dinh cua Luat Dat
dai nim 2003 (xay ra cac quy dinh thiéu théng nhét trén Ia vi Luat Cong
chiring 2006 dwoc ban hanh sau Luat Dét dai 2003, cac co quan nha nudc ¢o

22



tham quyén chua kip sira d6i cac quy dinh lién quan cua Luat Dét dai ndm
2003 da gay kho khan khong it cho cac bén tham gia giao két hop dong).

3.3.4. Yéu cau Vé vige ding ky giao dich bdo dam can phdi tap trung
théng nhat.

Thyc té hién nay, giita cac co quan c6 thim quyén trong viéc thuc hién
dang ky giao dich bao dam chua xay dung duoc mot hé théng co so dir liéu
dé chia sé thong tin tir hé théng thong tin cua minh (d6i vai cac loai tai san
cam cb, thé cha: vé thuc trang phap Iy, ciing nhu cac van dé lién quan khac).

Do d6, viéc &p dung cac thanh tuu trong Ifinh vyc cdng nghé théng tin
trong viéc ding ky giao dich bao dam la cép thiét, tirc 1a phai c6 mot trung
tam diu mdi tap trung va quan ly thong nhat moi dit liéu vé giao dich bao
dam trén pham vi toan quéc. Dong thoi dam bao viéc cac t6 chic, ¢4 nhan da
dang ky duoc tra soat cac thdng tin tryc tuyén vé giao dich bao dam.

3.3.5. Vé thé chdp hang hoa luan chuyén

Sira d6i Bo luat Dan sy va Nghi dinh s6 163/2006/NB-CP theo hurdng,
quy dinh rd viéc giai quyét hau qua phép Iy (quyén, nghia vu cua bén thé
chip, bén nhan thé chap va bén thtr ba) ddi vai viéc bén thé chip ban tai san
thé chap trai voi thoa thuan véi bén nhan thé chép trong hai trudng hop c6
va khong c6 diang ky giao dich thé chép.

3.3.6. Vé thé chdp nha ¢

Sira d6i Luat Nha ¢ nam 2005 theo hudng, khong quy dinh gié tri nha &
phai I6n hon tong gia tri cac nghia vu bao dam va khdng han ché viéc chi duoc
thé chép tai mot TCTD, dong thoi dién dat rd dé tranh cach hiéu rang chi duoc
thé chap nha ¢ tai TCTD. Trudc mét, d& nghi Uy ban Thuong va Québc hoi giai
thich luat dé hoa giai cach hiéu rat vé ly: Chi dwoc thé chap nha & tai TCTD.

3.3.7. Vévigc thé chdp bt dong sin khong kém theo dit va nguwoc lai

Bat dong san trén dat va dat la mot khdi tai san chung, khdng thé tach
roi. Néu chi thé chap mét thir, tai san kia khdng thé chap, vo cting kho khin
trong xtr Iy, dac biét Ia truong hop thé chip & cac noi khac nhau.

Phap luat cho phép thé chap quyén str dung dat riéng va tai san trén dat
riéng. Khoan 2, Piéu 716 “Pham vi thé chip quyén sur dung dat”: Bo luat
Dan sy nim 2005 quy dinh “Trudng hop nguoi st dung dat thé chap quyén
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str dung dét thi nha, cong trinh xay dung khac, rimg trong, vuon cay va cac tai
san khéc cua nguoi thé chap gan lién véi dat chi thugc tai san thé chap, néu c6
thoa thuan.” Trén co s& @6, Nghi dinh s 163/2006/ND-CP da quy dinh rd viéc
chi thé chap quyén st dung dat hodc chi thé chap tai san gén lién véi dat.

Kién nghi stra doi Luat Dat dai va Bo luat Dan sy theo hudng, quy dinh rd
truong hop nao dugc nhan thé chap riéng va tai san gan lién vai dat riéng (ching
han mét trong hai loai khong duoc thé chip nhu trong truong hop quyén sir dung
dat khong duoc phép thé chip hozc cong trinh xay dung trai phép). Céc truong
hop con lai, thi viéc thé chap bat dong san phai gan lién véi dat va nguoc lai.

3.3.8. Vé thé chdp quyén sir dung dat

Rit khé khin trong viéc phan biét truong hop nao thi dwgc phép thé
chép d6i véi dat nhan chuyén nhuong, dat giao, dat thué, nhat la déi vai dat
thudc quyén sir dung cua céc td chuc. VA trong mét sé truong hop, chi duoc
thé chap dé vay vén san xuét, kinh doanh, chir khong dwoc thé chap dé bao
dam nhirng nghia vu khac trong hozgc phi san xuat, kinh doanh.

Stra d6i Luat Dat dai nam 2003 theo hudng, té chuc kinh té khdng chi
dugc thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat tai TCTD duoc
phép hoat dong tai Viét Nam dé vay vén san xuét, kinh doanh; ca nhan, ho
gia dinh sir dung dat khong chi c6 quyén thé chap quyén sir dung dat dé vay
vdn san xuét, kinh doanh, ma dwoc thé chip cho moi té chirc, c4 nhan va dé
bao dam cho moi nghia vu dan sy.

3.3.9. Vé thé chdp tai sdn hinh thanh trong twong lai

Hién nay, trir quyén str dung dat, con nha & va cac bat dong san khéc,
tuy da hién hitu tir nhidu nam, nhung van c6 thé dugc xac dinh Ia tai san hinh
thanh trong twong lai. Dac biét la ngay ca tai san chua hé hinh thanh trén
thuc té van duoc coi la tai san thé chap dé bao dam nghia vu.

Ngoai ra, déu duoc coi la tai san hinh thanh trong twong lai, nhung nha
& dang xay dung, thi duoc thé chap, mua ban, con khi di xay xong va ban
giao dua vao st dung, nhung chua duoc cép Gidy chung nhan quyén sé hitu,
thi lai khong duoc phép thé chap, mua ban.

Chua c6 tai san hién hiru thi viéc bao dam khong con y nghia thuc tién,
con tuong lai thi ¢o thé ¢ va c6 thé khong c6 TSBD.
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Kién nghi sira d6i Bo luat Dan su va cac dao luét lién quan theo huéng,
loai bo tai san hinh thanh trong twong lai chua hién hitu ra khoi céc loai tai
san duoc cam cd, thé chap; dong thoi khong goi cac bat dong san da hinh
thanh 1 tai san hinh thanh trong twong lai (can cho phép thé chap bat dong
san chwa duoc cap gidy chirng nhan s hitu). Chi nén ghi nhan cam két hira
hen thé chap tai san hinh thanh trong twong lai. Tai san hinh thanh dén dau
thi méi c6 gia tri bio dam va duoc thé chap dén do.

3.3.10. Vé tai sdn bdo dam ciia hg gia dinh

Tai san bao dam cua ho gia dinh theo quy dinh phai duwoc tit ca cac
thanh vién trong ho gia dinh ddng y bang van ban. Tuy nhién, viéc xac dinh
thé nao Ia thanh vién cua ho gia dinh Ia didu rat kho khan, vi hoan toan
khong c6 co sé phép Iy. Nguy co hop dong thé chap (da dwoc cong chirng va
dang ky thé chap) bi vo hiéu Ia rat lon.

Kién nghi sira d6i Bo luat Dan sy nam 2005 theo hudng, loai bo chu thé
ho gia dinh ra khoi chu thé cua Bo luat Dan su. DBong thoi sira Luat Dét dai
theo hudng, phai ghi rd tén cua tat ca cac thanh vién cé quyén su dung (s&
hitu) dt, thay vi ghi ho gia dinh.

Truong hop c6 mot s6 thanh vién trong ho gia dinh khong ky tén trong
hop dong thé chap thi hop ddng thé chap chi vé hiéu mot phan.

3.4. Mét sb kién nghi déi véi Ngan hang thuwong mai cé phan Hang
hai Viét Nam

Tiang cudng cong tac huy dong ddi véi ky han dai 1a giai phap ma MSB
nén chd trong trong thai gian toi. Ngudn vén huy dong c6 ky han dai s& gilp
MSB han ché duoc nhitng rii ro ky han khi cho vay dau tw BDS, han ché sy
thiéu hut thanh khoan va su phu thudc vao thi truong lién ngan hang, cha
doéng trong hoat dong va thuc hién cac muc tiéu kinh doanh.

MSB céan c¢6 qui dinh va thyc hién nghiém tac viéc danh gia lai gi4 tri
TSBD, it nhat phai 3 thang/lan, trueong hop gia BDS bién dong bt thuong c6
thé lam anh huong dén viéc dam bao cua khoan vay thi phai danh gia lién tuc,
yéu cau khéch hang bd sung TSBP va/hoic trang trude han twong tng Véi gia
tri tai san bi giam sut sau khi danh gia lai va trich lap dy phong rairo df‘?ly du.
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KET LUAN

Cung véi sy phat trién cuanén kinh té, cac NHTM ngay cang chieng minh
vai trd quan trong ciia minh trong méi quan hé vai tt ca cac nganh khéac. Tuy
nhién chit lrong hoat dong tin dung cua cac NHTM con chua cao dang 1a mdi
quan tdm khéng nhiing chi véi cac cap lanh dao, cac gioi quan 1y va diéu hanh
cua hé théng ngan hang ma con 1a méi quan tim cia xa hoi. C6 rat nhidu giai phép
duoc dua ra dé nang cao chat lwong hoat dong tin dung va véan dé hiéu qua bao
dam tién vay bang tai san cam c6 - thé chap ciing gop mot phan khdng nho gidp
cac NHTM bao toan dugc cac ngudn vén caa minh; hoat dong kinh doanh tét hon.

Hoat dong thé chap da ¢ rat nhiéu vin ban hudéng dan nhung cac van ban
chua ddng bo, con chdng chéo Ién nhau, thiéu hoan chinh; c6 thé coi la "mai ma
chura c6 méi". Con rat nhiéu tranh céi vé van dé nay trong cac béo céo, tap chi
ngan hang - tai chinh thoi gian qua va ca hién nay nira. Chinh vi I d6 em da
manh dan di sau nghién ctru, suy nghi hy vong gép phan vao viéc hoan thién
cong tac dam bao tién vay bang thé chap tai san va thuc té tai NHTMCP Hang
hai Viét Nam. Noi dung [am rd nhitng van dé co ban vé nghiép vu cho vay cua
NHTM, vé tai san thé chip va vai trd ciia bién phap bao dam nay; thyc trang tinh
hinh bao dam tién vay bang thé chip tai san cua khéch hang vay tai NHTMCP
Hang hai Viét Nam nham khang dinh vi tri, vai trd cua tai san thé chap trong hoat
dong ngan hang, tir do dua ra giai phap va kién nghi dé giai quyét nhimg kho khin
vudéng mic ma NHTMCP Hang hai Viét Nam dang gap phai. Nhiing giai phép va
kién nghi chu yéu nham tao méi trudng phép Iy thuan loi cho ngan hang trong
viéc cho vay c6 bao dam bang thé chap tai san cua khach hang vay; va nhiing cong
viéc vé sau nhu xir Iy chdng; bo sung va hoan thién co ché thich hop vé bao dam
tién vay, co ché xir Iy tai san ¢ dinh, ¢ dinh thyc hién nghia vu tra ng vay, cho
phép ngan hang xir Iy vé sau duoc thuan loi, d& dang, cong viéc nay lién quan
dén nhiéu van dé vé co ché, chinhsach,... do vay doi hoi phai c6 sy quan tam va
day du ding muc cua Chinh pha, NHNN va cac ban nganh khéc.

Do kha ning nghién ctru va nhirng kién thirc thuc té con nhiéu han ché
nén luan van khéng tranh khoi nhitng thiéu s6t. Em kinh mong nhan duoc sy
gop ¥, chi bao cuia cac thay co gido, cac nha chuyén mén va tat ca nhirng ai
quan tdm dén van dé nay dé luan van cua em duoc hoan thién hon.
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