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Chuong 1:

NHUNG VAN PE LY LUAN VE VIEC CHO VAY CUA NGAN HANG
THUONG MAI VA PHAP LUAT VE CHO VAY CO THE CHAP BANG
QUYEN SU DUNG PAT

1.1. NHUNG VAN PE LY LUAN VE VIEC CHO VAY CUA NGAN HANG
THUONG MAI

Cho vay 1a mét hién tuong kinh té khach quan xuét hién khi trong x& hoi c6 tinh
trang tam thoi thira va tam thoi thiéu vén. Cho dén nay, cho vay tai san da trg thanh
mét hoat dong phé bién trong nén kinh té cac nuéc khdng riéng gi & Viét Nam.

1.1.1. Khai niém vé viéc cho vay ciia Ngin hang thwong mai

Theo cac nha kinh té hoc méc-xit quan niém: "Pem tién cho vay Vdi tw cach la mét
Viée c6 déic diém 12 sé quay tré vé diém xuat phét cia nd ma van gii nguyén ven gia tri
cuia né dong thoi lai 16n 18n thém trong qué trinh hoat dong"[36, tr. 52]

Dudi goc @6 phap luat Viét Nam, cho vay dugc dinh nghia nhu sau: "Cho vay la
mét hinh thic cap tin dung, theo dé té chite tin dung giao cho khach hang si dung mét
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khodn tién dé sir dung vao muc dich va thoi gian nhat dinh theo théa thudn véi nguyén

~

tic c6 hodn tra ca goc va l3i" [26].

1.1.2. Pic diém caa hep @dng cho vay ciia ngan hang thwong mai c6 thé chap
bang quyén sir dung dat

Cho vay c6 thé chap bing quyén sit dung dat 1a hoat déng phé bién cua céc
ngan hang thwong mai ¢ Viét Nam.

Thé chap bang quyén sir dung dét 1a khai niém duoc hinh thanh tir thuat ngit géc 1a
"bao dam nghia vu dan su™ trong phap luat Déan su.

Theo Tir dién Luat hoc, bao dam nghia vy hoan tra tién vay, hay goi mot cach
ngan gon 1a bao dam tién vay, duoc dinh nghia 13 "bién phap dugc sir dung dé bén cho
vay thu héi ng trong truong hop bén vay khéng thuc hién hoac thuc hién khong dung
nghia vu hoan tra tién vay" [42, tr. 34].

O mirc d6 khai quat, cd thé cho ring bao dam tién vay thuc chat 1a mot loai hinh
cu thé cia bao dam thuc hién nghia vu dan sy. Vi thé, giao dich nay c6 day du céc dau
hiéu va thudc tinh co ban cua giao dich bao dam néi chung, dong thoi ciing c6 mot sb
dic trung riéng thé hién su khac biét so véi cac loai giao dich bao dam khéc.

Viéc cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat c6 nhirng dic diém nhw
sau:

+ Cho vay c6 thé chap tao ra hé qua phap ly 1a: mot mit, han ché quyén chiém
hiru, sir dung va dinh doat ddi véi cac tai san bao dam cua chi so hitu tai san; mat
khéc, thiét 1ap cho bén cha no - bén nhan thé chap 1a Ngan hang thuong mai quyén
dugc wu tién deo dudi tai san bao dam dé thu hoi ng, so véi cac cha ng khac (1a nhiing
chu thé khong duoc bao dam bang tai san do).

+ Muyc dich ciia cho vay c6 thé chap 1a dam bao thi hanh nghia vu tra no tién vay
theo hop dong cho vay hay con goi 1a hop dong tin dung.

+ Viéc cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat duoc khang dinh théng qua
hop dong tin dung va hop dong thé chap. Hop ddng thé chap bao dam tién vay bang
quyén sir dung dat va hop dong tin dung la nhitng giao dich c6 tinh doc 1ap véi nhau vé
phuong dién hiéu lyc, mic du gitta chdng ludn tén tai mdi quan hé tac dong, chi phoi
1an nhau.



+ V& chu thé, bén cho vay (bén nhan thé chap) ludn 1a to chirc tin dung. Day la
thugc tinh phd bién cua cho vay néi chung va cho vay c6 bao dam tién vay néi chung
va c6 thé chap bang quyén st dung dat néi riéng.

1.1.3. Nguyén tic cho vay cia ngan hang co thé chap bang quyeén sir dung dt.

Mgt 13, cac bén cd quyén tu do thoa thuan vé viéc ky két, thuc hién cac hop dong
tin dung, hop dong thé chap bao dam tién vay khi xac lap quan hé vay muon. Bén thi
3 khong c6 quyén ap dit ¥ chi dbi véi ngan hang va/hoic khach hang khi ngan hang
thuc hién cho vay.

Ba I3, trong cho vay c6 bao dam bang quyén sir dung dat, to chac tin dung co
quyén xu ly tai san thé chap bao dam tién vay dé thu hdi no khi khach hang vay hoic
bén bao dam vi pham nghia vy ddi véi to chic tin dung dugc ghi nhan trong hop dong
tin dung hoic hop dong thé chap bao dam tién vay.

Hai 13, ngan hang thuong mai cho khach hang vay khi muc dich sir dung véon vay
hop phap.

Ba I3, trong cho vay c6 bao dam bang quyén sir dung dat, to chuc tin dung ¢
quyén xu ly tai san thé chap bao dam tién vay dé thu hdi no khi khach hang vay hoic
bén bao dam vi pham nghia vu ddi véi té chic tin dung dugc ghi nhan trong hop déng
tin dung hoic hop dong thé chap bao dam tién vay.

Bon 13, sau khi thuc hién xtr Iy tai san thé chap bao dam tién vay, néu sé tién thu
duoc tir viéc xu ly tai san thé chap bao dam khong du dé hoan tra cho to chirc tin dung
cac khoan no géc, 13i va chi phi phét sinh thi khach hang vay van phai c6 nghia vu tra
no tiép cho t6 chire tin dung.

Nam la, hoat dong cho vay caa ngan hang c6 thé chap bang quyén sir dung dat
duoc thyc hién dua trén nguyén tac hoan tra.

1.1.4. Vai tro cho vay ciia ngian hang thwong mai c6 thé chap bang quyeén sir
dung dit

- Cho vay c6 thé chap gop phan giam thiéu rai ro cho hoat dong cua td chic tin
dung.



- Cho vay c6 thé chip bang quyén sir dung dét c6 vai trd quan trong trong viéc
gitp khach hang vay cé thém kha ning tiép can tin dung tir hé thong ngan hang, tir do
kich thich hoat dong kinh doanh cua cua cac Ngan hang thuong mai.

- Cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dét gidp cho cac t6 chuc tin dung thuan
tién trong viéc thu hdi du no tin dung, han ché céc tranh chap trong qua trinh thuc hién
hop dong tin dung.

1.2. KHAI NIEM, NQI DUNG PHAP LUAT VE CHO VAY CUA NGAN
HANG THUONG MAI CO THE CHAP BANG QUYEN SU DUNG PAT

1.2.1. Khai niém phéap luat vé cho vay ciia ngin hang thwong mai c6 thé chap
bang quyén sir dung dat

C6 thé khai quat khai niém phéap luat vé cho vay ciia ngan hang thuong mai c6 thé
chap bang quyén str dung dat nhu sau: “Phap ludt vé cho vay c6 thé chdp bang quyén
sir dung dat bao gom tong hop cac quy pham phép ludr diéu chinh cac quan hé xa héi
phét sinh trong qua trinh xac 1dp, thuc hién, thay doi va cham dit hop dong tin dung
va hop dong thé chap quyén sir dung ddt dé bdo dam tién vay giita ngdn hang thwong
Mai va cdc bén lién quan”.

1.2.2.Cau truc ciaa phap luat vé cho vay cd thé chap bang quyén sir dung dat

Nhiéu nha nghién ciu cho rang phap luat vé cho vay cé thé chap bang quyén sir
dung dat duoc cAu thanh béi cac nhdm quy pham vé cho vay va nhdm qui pham vé bao
dam tién vay.Cuy thé:

+ Céac qui dinh vé trinh ty, tha tuc cho vay

+ Céc qui dinh vé hop dong tin dung

+ Céc quy dinh vé hop dong thé chap bao dam tién vay bang quyén st dung dat;

+ Céc quy dinh vé xu ly tai san thé chap bao dam tién vay bang quyén st dung
dat,

+ Céac qui dinh vé giai quyét tranh chap phat sinh tir hoat dong cho vay c6 thé chap
bang quyén str dung dat.

1.3. Céc yéu t6 chi phéi, tac dong dén phap luat vé cho vay cé thé chap bang
quyén sir dung dat

Thet nhat, phép luat vé cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat chiu sy tac
dong, chi phdi bai yéu té loi ich cua cac bén tham gia giao dich bao dam va céc bén



tham gia giao dich cho vay - giao dich dugc thé chap bao dam, ciing nhu loi ich cua
Nha nuéc, xa hoi va nén kinh té.

Thet hai, phap luat vé cho vay cd thé chap bang quyén sir dung dat chiu sy tac
dong bai phap luat vé cho vay ndi chung cua ngan hang thuong mai va phap lut vé
giao dich bao dam.

Thet ba, phép luat vé cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat chiu su chi phdi,
tac dong truc tiép bai yéu td nhan thuc, cach tu duy lam luat va k¥ ning lap phap, lap
quy caa cac co quan cd tham quyén ban hanh phap luat.

Chuong 2:
THUC TRANG PHAP LUAT VE CHO VAY CO THE CHAP BANG
QUYEN SU DUNG PAT CUA NGAN HANG THUONG MAI O VIET NAM

2.1. Quy dinh phap luat vé cho vay ciia ngan hang thwong mai c6 thé chap
bang quyén sir dung dat.

2.1.1. Chii thé tham gia hoat ddng cho vay

Bén cho vay:

Khac véi cac hgp dong thong thuong, trong hop dong tin dung bén cho vay bao
gid ciing 13 t6 chire tin dung hodc t6 chic khac duoc Ngan hang Nha nudc cho phép
hoat dong ngan hang. Ngoai cac t6 chirc tin dung 1a chu thé chi yéu cua hop dong tin
dung thi mét sd t6 chirc khac néu dugc Ngan hang nha nudc Viét Nam cho phép thi
cling c6 thé tré thanh bén cho vay trong hop dong tin dung.

Bén vay: Theo phéap ludt Viét Nam, bén vay trong hop dong tin dung bao gom:
- Canhan, ho gia dinh , t6 hop tac

- Phap nhan: co quan nha nudc, don vi lyc luong vii trang nhan dan, t6 chirc chinh
tri, to chirc chinh tri x4 hoi, t6 churc kinh té (doanh nghiép nha nudc, hop tac xa, cong
ty TNHH, cong ty c6 phan, cong ty hop danh va cac to chirc kinh té khac c6 du diéu
kién theo quy dinh tai Diéu 94 BLDS 2005), t6 chirc chinh tri, to chirc chinh tri xa hoi,



t6 chirc chinh tri x4 hoi nghé nghiép, t6 chirc xa hoi, t6 chirc xa hoi nghé nghiép, quy
x3 hoi, quy tir thién, t6 chirc khac c6 du diu kién theo Diéu 84 BLDS 2005.

* Cac diéu kién chung

-Thir nhdt: Khdach hang vay phdi ¢é ning e phdp ludt va ndng lwc hanh vi dan

su.
- Thir hai: Khdch hang sir dung vén vay hop phdp.
- C6 khd ndng tai chinh dam bdo tra no trong thoi han cam két.
- Tinh kha thi va hiéu qua cua du an dau tu.

- Thye hién cdc quy dinh vé bdao dam tién vay theo cdc quy dinh ciia Chinh phii va
Ngan hang Nha nudc.

2.1.2. Ndi dung ciia hop dong tin dung ngan hang.
2.1.2.1. Piéu khodn vé diéu ki¢n vay von.

- Khach hang vay phai co nang lyc phap ludt va nang lwc hanh vi dan sy

- Muc dich si dung tién vay hop phdp.

- C6 khd ndng tai chinh dam bdo tra no trong thoi han cam két

- Tinh kha thi va hiéu qua cua dy an dau tw.

- Piéu kién vé bao dam tién vay.

2.1.2.2. Piéu khodn vé muc dich sit dung tién vay:

Trong hop dong tin dung cac bén phai thoa thuan 16 khach hang sir dung tién vay
vao viéc gi (san xuét kinh doanh, dich vu, phuc vu sinh hoat doi séng, hoc tap...). Muc
dich cua viéc thoa thuan ndy nhim dam bao cho viée str dung von cua khach hang vao
muc dich hop phap, c6 tinh kha thi, tranh trudng hop khach hang sir dung tién vay vao

muc dich bat hop phép, khong hiéu qua, to chirc tin dung khong thu hoi duge von vay.

Ngoai ra, quy dinh nay cling nham rang budc trach nhiém cua bén vay von st dung



vbn vay dung muc dich ddng thoi cho phép té chirc tin dung c6 thé giam sat bén vay

vbn trong sudt qua trinh str dung von.
2.1.2.3. Diéu khodn vé phwong thirc vay von.

Theo Piéu 16 Quy ché cho vay thi cac bén co thé thoa thudn cho vay theo cac

phuong thirc sau:
- Cho vay theo lan. - Cho vay ting lan.
- Cho vay theo han mtrc tin dung. - Cho vay tra gop.
- Cho vay thong qua nghiép vu phat hanh va st dung thé tin dung.
- Cho vay theo han mirc thau chi.

2.1.2.4. Piéu khodn vé sé tién vay, ldi sudt, thoi han vay:
*Vé s6 tien vay: Dé quyét dinh murc cho vay dbi vdi khach hang, t6 chirc tin dung

phai dua trén cac can clr sau:
- Nhu cau vay vbn ctia khach hang
- Can cu vao kha ning tra ng cia khach hang.
- Can cu vao gia tri tai san bao dam.

- Can ctr vao nguon von cua to chure tin dung cho vay.

*Vé lai suat cho vay:

Lai suat cho vay dugc hinh thanh trén co s¢ thoa thuan cia cac bén phu hop véi
quy dinh cta Ngan hang Nha nudc Viét Nam (Diéu 11.1 Quy ché cho vay). Mic du 1a
diéu khoan hinh thanh trén co s& thoa thuan nhung bién d§ dao dong cua sy thod thuan
nay rat it néu khong néi 1a hau nhu khong c6. Trén thuc té, cac t6 chirc tin dung
thudng cin ctr vao mic l4i sudt co ban ma Ngan hang Nha nuéc cong bd dé thong bao
mirc 13i sudt cho khach hang. Tuy nhién, ké tir khi Bo luat dan sy 2005 c6 hiéu luc
ngay 1/1/2006 thi chinh sach 14i suat cho vay lai c6 su thay doi co ban. Theo d6 1ai

sudt cho vay do cac bén thoa thuan nhung khéng vuot qua 150% cua 1i suit co ban



ma Ngan hang nha nudc coéng bd ddi voi loai cho vay twong tng. Tuy nhién viéc nay
1a hoan toan khong pht hop vé6i quan hé tin dung ngan hang va can dugc nghién ciru

stra doi.
2.1.2.5. Piéu khodn vé phwong thirc trd ng va ky han trd no:

Thoa thudn vé phuong thirc trd ng va ky han tra ng phai can ctr vao dac diém cua
hoat dong san xuat kinh doanh dich vy, do1 song ctia khach hang, vao kha nang tai
chinh, thu nha@p va nguén tra ng cua khach hang. Trén co s¢ cin ctr ndy cac bén co thé

dua ra cac phuong thure tra ng sau:
- Toan bd gdc va 1ai tra cuing luc khi thoi han vay vén két thuc.

- Toan bd goc s€ tra mot 1an khi thot han vay von két thac va 1ai s€ trd mét lan

nhung khong cuing thoi diém véi thoi diém tra tién gc.
- Viéc trd ng dugc thuc hién theo ky han thod thuan.

2.1.2.6. Diéu khodn vé hinh thirc bio dam khodn vay va gid tri tai sin dwoc

dung lam bao dam khodn vay:

Mot diéu khoan vo cling quan trong ma cic bén can phai ghi nhan trong hop dong
tin dung 12 van dé bao dam tién vay. Diéu khoan nay ¢ y nghia rat 16n ddi véi cac bén
tham gia quan hé hop dong tin dung, cung ¢ quan hé tin dung. P6i véi t6 chic tin
dung céc tai san dung 1am bao dam tién vay 1a co s& quan trong dé to chire tin dung c6
thé thu hoi no khi khach hang vi pham nghia vu tra ng. Di voi khach hang thi tai san
bao dam gitp khach hang st dung tién vay c6 hiéu qua hon, nang cao trach nhiém cia

khach hang trong viéc tra no néu khong mudn tai san bao dam bi dem xr 1y.

Do tinh chit quan trong ctia cac bién phap bao dam tién vay nén Diéu 52.2. Luit
cac to churc tin dung quy dinh: “T6 chirc tin dung c6 quyén xem xét, quyét dinh cho
vay trén co s¢ c6 bao dam bang tai san hoic khong c6 bao dam bang tai san cam cd,
thé chip ctia khach hang vay, bao lanh cua bén thir ba... T chirc tin dung khong duoc

cho vay trén co s& cam co0 cO phiu cua chinh t6 chirc tin dung cho vay”.

2.1.2.7. Piéu khodn vé gidi quyét tranh chép:



bay 1a mot diéu khoan thuong 1€. Do do, cac bén co thé thoa thuan hodc khong.
Néu thoa thuan thi sy thoa thuan d6 phai phu hop v6i quy dinh ciia phap luat. Theo
quy dinh cta phap luat thi cac bén c6 thé thoa thuan vé cach thirc giai quyét tranh chap
nhu: thong qua con duong thuong lwong, hoa giai, giai quyét tranh chip bang trong tai
hoic bang con duong Toa an. Néu cac bén khong c6 thoa thuan nay thi viéc giai quyét
tranh chip hop dong tin dung ngan hang gitta cac bén duoc giai quyét bang Toa an
theo quy dinh cua phap luat.

2.1.3. Piéu kién thé chip quyén sir dung dat dé vay vén tai cic Ngan hang

thwong mai .
2.1.3.1. Piéu kién vé chi thé.
- Bén thé chip
- Bén nhdn thé chip:
- Chii thé ky hop déong thé chip:

2.1.3.2. Piéu kién dé ngwoi sir dung dit dwoc thé chip quyén sir dung dit

Theo quy dinh tai Piéu 106 Luat Dét dai nam 2003, nguoi st dung dat duge thuc
hién quyén thé chap bang gia tri quyén sir dung dat dé vay vén tai Ngan hang thuong
mai khi dép tng day du cac yéu ciu:

- Tai san phai thuoc quyén so hitu, quan ly, st dung ctia nguoi vay, bén bao lanh
theo quy dinh.

- C6 gidy chung nhan quyén str dung dét:

- P4t khong c6 tranh chép:

- Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an:

- Trong thoi han sir dung dat

2.1.3.3. Hop déng thé chdp quyén si dung dit

Theo quy dinh tai Diéu 715 Bo luat Dan sy nam 2005: Hop dong thé chap

quyén sir dung dét 1a su thoa thuan gitra cac bén, theo d6 bén st dung dat (sau ddy goi
la bén thé chdp) dung quyén st dung dat ciia minh dé bao dam viéc thuc hién nghia vu
dan su véi bén kia (sau day goi 1a Bén nhdn thé chdp).



- Viéc thé chap quyén st dung dat c6 thé duoc lap thanh vin ban riéng hoac ghi
trong hop dong tin dung.

- Hop ddng thé chdp quyén st dung dit phai duoc cong chimg, chimg thuc va
dang ky giao dich bao dam.

2.1.4 Pinh gia quyén sir dung dat khi nhan thé chap tai cac Ngan hang
thwong mai

* Xdc dinh gia tri tai sdn bdo dam tién vay

- Tai san thé chap bao dam tién vay duoc xac dinh gia trj tai thoi diém ky két hop
ddng thé chap.

- Gia tri tai san thé chap bao dam tién vay do Ngan hang thuong mai noi cho vay,
ngudi vay, bén bao I1anh thoa thuan trén co s¢ khung gia quy dinh ctia Nha nuéc (néu
c6) c6 tham khao gia thi truong tai thoi diém xac dinh.

- Gia trj tai san thé chap bao dam tién vay la quyén sir dung dét thi dugc tinh theo
phap luat quy dinh.

2.1.5. Thi tuc thé chap
* Ho so, thii tuc
* Trinh tee thuec hién tha tuc thé chdp.

* Ch#rng nhédn cia Cong chieng Nha nwoc, chieng thuc ciia UBND trén hep
dong thé chdp bdoe dam tién vay

2.1.6. Ping ky, x6a ding ky thé chip quyén sir dung dat

2.1.6.1. Ping ky thé chip quyén sir dung dit

* Ho6 so ding ky thé chdp:

Luat D4t dai nim 2003 quy dinh: Hd so dang ky thé chip biang quyén sir dung dat
gdm hop ddng thé chip bang quyén st dung dit va gidy ching nhan quyén st dung
dat.

* Ngi dung va thoi han ndp hé so ding ky thé chip



Theo quy dinh cua phéap luat Viét Nam hién hanh, hinh thtc ctia Hop dong thé
chap quyén st dung dat phai dam bao cac diéu kién nhu sau:

Thong tu lién tich s6 05/2005/TTLT-BTP-BTNMT huéng dan néu trong trudng
hop noi dung hop ddng tin dung c6 diéu khoan vé thé chip, bao 1anh bang quyén sir
dung dat, tai san gan lién véi dat dugc ky két truée hodc cung thoi diém ky két hop
dong tin dung thi trong thoi han khong qua nam ngay lam viéc, ké tir ngay ky két hop
ddng tin dung, mot trong cac bén hoic cac bén ky két hop dong thé chap, bao 1anh ndp
hé so dang ky thé chéap, bao lanh.

* Tham quyén dang ky thé chdp

Hién nay, theo quy dinh ctia Luat Dat dai ndam 2003, thim quyén nay trao cho Vin
phong dang ky quyén sir dung dat.

* Gid tri phdp Iy ciia viéc ding ky thé chip

Theo quy dinh tai Khoan 8, Muc I, Thong tu lién tich s6: 05/2005/TTLT-BTP-
BTNMT, Hop dong thé chap quyén str dung dit co hiéu luc ké tir thoi diém ding ky
dén thoi diém xoa ding ky.

2.1.6.2. Xéa ding ky thé chap

Theo quy dinh tai Khoan 2, Diéu 130 Luat Dat dai nim 2003, viéc x6a dang ky thé
chap dugc thuc hién sau khi hoan thanh nghia vu tra no, ngudi da thé chap bang quyén
sir dung dat giri don xin x6a diang ky thé chap dén noi da dang ky thé chap. Gia tri
phap 1y vé hiéu luc caa hop dong, viéc thé chip co gia tri phap 1y dbi v6i nguoi thir ba
ké tir thoi diém diang ky dén thoi diém xo6a ding ky.

2.1.7. Xir ly quyén sir dung dat dé thu hdi no ciia cac Ngan hang thwong mai

2.1.7.1. Nguyén tic xiv Iy tai san bdo dam

- Trudng hop tai san thé chap duoc dung dé bao dam thuc hién mot hoic nhiéu
nghia vu thi viéc xir ly tai san d6 dugc thuc hién theo thoa thuan cua céc bén; néu
khong cd thoa thuan thi tai san thé chip duoc ban du gia theo quy dinh cua phap luat.

- Viéc xtr ly tai san thé chap phai duoc thuc hién mot cach khéach quan, cong khai,
minh bach, bao dam quyén va lgi ich hop phép cua cac bén tham gia giao dich bao
dam, ca nhan, to chiic ¢6 lién quan va phd hop vai cac quy dinh cua phép luat.

- Viéc xir ly tai san thé chap dé thu hoi no khong phai 1a hoat dong kinh doanh tai
san cia Ngan hang thuong mai, Ngan hang thuong mai dugc quyén thuc hign xir ly tai
san hozc uy quyén cho bén thir ba thuc hién.



2.1.7.2. Cdc trwong hep xi Iy tai san thé chdp

- Bén thoi han thuc hién nghia vu duoc bao dam ma bén thé chap khéng thyc hién
hoac thuc hién khong dting nghia vu tra ng.

- Bén bao dam vi pham nghia vu cua minh dan dén phai thuc hién nghia vu bao
dam trudc thoi han, nhung khéng thuc hién hoac thuc hién khong diy da nghia vu.

- Phap luat quy dinh tai san thé chap phai duoc xir Iy dé bén bao dam thuc hién
nghia vu khac da dén han.

- Nguoi vay bi phé san thi viéc xir ly tai san thé chap dé thu hdi no dugc thuc hién
theo cac quy dinh caia phap luat vé pha san.

- Nguoi vay 1a té chuc kinh té bi giai thé theo quyét dinh cia co quan cé tham
quyén trude khi dén han tra ng, thi nghia vu tra no tuy chua dén han ciing duoc coi la
dén han, néu ngudi vay khong tra ng va khdng xi ly tai san thé chap dé tra no thi Ngan
hang thuong mai duoc xu ly tai san thé chap dé thu hoi no.

- Cac truong hop khéc do céc bén thoa thuan hoac phép luat quy dinh.

2.1.7.3. Cdc phwong thirc xur ly tai san

Phwong thirc 1: Ban tai san thé chap:

Phirong thirc 2: Ngan hang thuong mai nhan chinh tai san thé chap dé thay thé
cho viéc thuc hién nghia vu ctia bén thé chap.

Phuwong thirc 3: Bén nhan thé chap nhan céac khoan tién hoac tai san khac tir nguoi
thir ba trong truong hop thé chip quyén doi no.

Phuong thirc 4: Phuong thuc khac do cac bén thoa thuan.

2.1.7.4. Thong bao xi# Iy tai san thé chdp dé thu hai ng

2.1.7.5. Thei diém xir ly tai san thé chdp dé thu hé ne

Thoi diém xu 1y tai san thé chip do cac bén thoa thuin; néu khong c6 thoa thuan
thi nguoi xtr Iy tai san (Ngan hang thuong mai) c6 quyén quyét dinh vé thoi diém xu 1y
tai san thé chdp nhung khong duoc trude bay (7) ngay dbi voi dong san hodc mudi lam
(15) ngay ddi voi bat dong san, ké tir ngay thong bao vé viée xir 1y tai san thé chap, trur
truong hop phap ludt c6 quy dinh khac.

2.1.7.6. Thu giit tai san thé chip

Trong trueong hop khong thoa thuan dugc phuong thurc xu ly tai san, hoac cé thoa
thuan nhung bén thé chap khong thuc hién, cb tinh kéo dai, 1an tranh viéc xur ly tai san
thi Ngan hang thuong mai s& tién hanh thu git tai san thé chap dé xi ly thu hdi no.



2.1.7.7. Quyén nhdn lgi tai sdn bdo dam

Trudc thoi diém xu Iy ti san thé chap ma bén thé chap thyc hién day du nghia vu
ctia minh d6i véi bén nhan thé chap va thanh toan céc chi phi phét sinh do viéc cham thuc
hién nghia vu thi ¢6 quyén nhan lai tai san do, trir treong hop phép luat c6 quy dinh khéc
vé thoi diém duoc nhan lai tai san thé chap trude khi xa 1y.

2.1.7.8. Thanh todn tién thu dwec tiv viéc xir Iy tai sdn thé chip

Truong hop 1: Trong truong hop phap luat khong quy dinh khéc thi sb tién thu
duoc thanh toan theo thir tu sau:

- Céc chi phi can thiét dé xu ly tai san thé chap: chi phi bao quan, quan 1y, dinh
gia, quang céo, tién hoa hong, chi phi ban dau gia va cac chi phi hop ly khac lién quan
dén xir ly tai san thé chap bao dam.

- Thué va cac khoan phi nop ngan sach Nha nuéc (néu cd).

- Thanh toan nghia vu cho bén nhan thé chap theo tht ty vu tién thanh toan.

- Trong truong hgp nghia vu dugc bao dam la khoan ng¢ vay thi thanh toan theo
ther tu no goc, 1ai, 14i qua han, tién boi thuong thiét hai (néu co), trir truong hop céc
bén c6 thoa thuan khac.

Trwong hop 2: Truong hop Ngan hang thuong mai dd tng trude dé thanh toén cac
chi phi xir ly tai san hozc cac khoan thué, phi nop ngan sach Nha nudc thi duoc thu hoi
lai s6 tién twong g nay trudc khi thuc hién thanh toan ng gbc, 13i vay, 14i qué han.

Trwong hop 3: Trong truong hop sé tién thu duoc khi ban tai san va cac khoan thu
tir viéc khai thac, sir dung tai san thé chap trong thoi gian xt Iy (sau khi trir di cac
khoan chi phi hop ly, can thiét cho viéc khai thac st dung tai san) 16n hon sb no phai
tra thi phan chénh léch thira (néu c6) sau khi xir ly tai san bao dam duoc giit lai dé thuc
hién nghia vu khac véi Ngan hang thwong mai (néu co). Trudng hop thiéu bén bao
dam c6 nghia vu tiép tuc tra ng cho Ngan hang thuong mai.

2.2. THUC TRANG PHAP LUAT VE CHO VAY CO THE CHAP BANG
QUYEN SU DUNG PAT CUA NGAN HANG THUONG MAI

2.2.1. Nhirng kho khin trong viéc quy dinh vé tai san thé chap trong giao dich
cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dit

2.2.1.1. Nhirng kho khin trong viéc phan dinh bién phap thé chap

Ban than dat dai khong thudc so hitu cua tirng ¢ nhan, to chic cu thé ma ho chi
c6 quyén sir dung dat d6 ma théi. Nhu vay, trong quan hé thé chap bao dam tién vay,



khi chu tai san thé chap, cam cb quyén str dung dat, thi cac ngan hang chi nhan mot
loai quyén d6i véi tai san, chi khéng phai ban than tai san.

Mot khi d3 thira nhan diéu do6, ciing c6 nghia 1a khi nhan thé chip bao dam tién
vay bang quyén sir dung dét, rat kho dé khang dinh duoc rang ngan hang dang nhan
cam cd hay nhan thé chap.

2.2.1.2. Khé khin vi gidy chieng nhan quyén sir dung dat

Viéc quy dinh thé chap phai c6 gidy chirng nhan quyén sir dung dat nhu trén da,
dang va s& kim ham céc giao dich bao dam tién vay, kéo theo d6 1a su &ch tic cua cac
giao dich vén phuc vu cho viéc phét trién kinh té - xa hoi. Thao g& mot phan thuc
trang nay, Luat D4t dai nam 2003 va Nghi dinh sé: 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
ctia Chinh pha vé thi hanh Luat DAt dai nim 2003 di ra qui dinh méi coi mé hon.

Tuy nhién, xét riéng trong linh vuc thé chap bao dam tién vay, quy dinh néu trén
van gay ra it nhiéu khé khan cho nguoi sir dung dat, cu thé nhu sau:

Ther nhdt, mac du phép luat cho phép nhung thyuc té cac ngan hang van rat han
ché nhan bao dam bang cac loai dat chua co6 Gidy chung nhan quyén st dung dat
chinh thuec.

Thet hai, ké tir ngay 01/01/2007, nguoi st dung dat lai phai cd gidy ching nhan
quyén sir dung dat méi duoc thuc hién cac quyén vé chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, taing cho quyén sir dung dét, thé chap, bao l4anh, gop vén bang quyén
st dung dat [12, Diéu 184].

2.2.1.3. Kho khin vi phap luit quy dinh ca nhan, h gia dinh chi dwoc thé
chap quyén sir dung dat dé vay vén phuc vu muc dich san xuét, kinh doanh.

Vé6i quy dinh néu trén, v hinh dung phap luat da han ché quyén cua ngudi sir
dung dat 1a ca nhan, ho gia dinh.

2.2.1.4. Kho khin trong truwong hep thé chap quyén sir dung dat va tai san
gén lién véi dat tach roi nhau

Khoan 5, Diéu 6 Nghi dinh sb: 178/1999/ND-CP cua Chinh phu quy dinh: "Gia tri
quyén si dung dat, tai san gan lién véi ddt dé du diéu kién 1am bdo dam tién vay theo
quy dinh cua phap lugt thi viéc thé chap, bdo lanh dong thoi ca gia tri quyén si dung



ddat va tai san gan lién véi dat hay tach roi 1a do cac bén thda thudgn. Trueng hop céc
bén thoa thudn thé chdp, bdo 1anh tach roi giga tai san gan lién véi dat va gia tri
quyén si dung dat, thi té chirc tin dung nhdn thé chdp, bao 1anh phdi ¢ kha néing
quan ly tai san trong quéa trinh cho vay va xir [y duwoc tai san dé dé thu héi ne, néu
khé&ch hang vay khéng tra dugc no.

Day 1a mot quy dinh hoan toan xa roi voi thyc tién. Cac ngan hang trong hoat
d6ng tin dung cua minh thuong khéng déng y cho thé chip dat mot noi va tai san gan
lién voi dat mot noi khac.

2.2.2. N§i dung hop @dng thé chap quyén sir dung dat

2.2.2.1. Chii thé hop dong thé chap quyén sir dung dat

* Cha thé 1a doanh nghiép nha nwéc.

V& nguyen tic, theo tinh than cua Bo luat Dan sy vé bao dam nghia vy, néu cac tai
san ma doanh nghiép nha nuéc dang quan ly khdng thudc quyén so hitu caa chinh nd
thi khong dugc phép dem bao dam dé vay vén & cac ngan hang. Quy dinh nay cua Luat
Doanh nghiép nha nudc ro rang da tao ra nhitng can tré khong dang c6 cho cac doanh
nghiép nha nudc trong qua trinh tiép can ngudn vén tin dung caa ngan hang.

Tuy nhién, cic van ban dudi luat khi quy dinh chi tiét huéng dan thi hanh luat, lai
c6 nhitng huéng dan "mag" vé viéc nay gy ra sy mau thuin khong dang cé giita Luat
Doanh nghiép nha nuéc hién hanh véi cac van ban dudi luat lién quan dén viéc xac
dinh quyén tai san cia doanh nghiép nha nudéc.

* Chua thé |1a hg gia dinh.

Chu thé 1a ho gia dinh gap mot s6 vuéng méac khi mubn ding tai san thudc so hiru
cia ho gia dinh dé thé chap bao dam cho nghia vu tra ng cho Ngan hang thuong mai.
Van dé dit ra 1a mac du B luat Dan sy nam 2005 da thira nhan tu cach chi thé caa ho
gia dinh, nhung lai chua x4y dung mot khung phap 1y ré rang, pht hop dé diéu chinh
hoat dong cta chua thé nay.

Thet nhat, céc ngan hang khi nhan tai san thé chap cua ho gia dinh, khong xac dinh
duoc ai la chu ho gia dinh, vi rang trén thyc té khdng c6 mot loai gidy to, vin ban nao

chiing minh tu cach chu hg cua nguoi do.



The hai, ngay ca khi xac dinh duoc cha ho rdi, cac ngan hang vin chua thé yén
tam, vi phap luat hién hanh (Piéu 109 caa Bo luat Dan sy nim 2005) quy dinh: "Viéc
dinh doat tai san 1a tu liéu san xuat, tai san chung c6 gia tri Ion cua ho gia dinh phai
duoc cac thanh vién tir do mudi 1am tudi tro 1én dong y; d6i vai cac loai tai san chung
khac phai dugc da sé thanh vién tir di muoi 1dm tudi tré 1én dong y"

2.2.2.2. Ndi dung hop ddng thé chip tién vay bing quyén sir dung dat

Mgt 13, viéc md td tai san thé chap.

Hai 13, thoa thudn vé van dé ity quyen khi xaz Iy tai san thé chap.

2.2.2.3. Thoi diém c6 hiéu luc ciaa hgp dong thé chap bang quyén sir dung dat

Giao dich thé chap duoc giao két hop phap c6 hiéu luc ké tir thoi diém giao két,
trr cac truong hop sau day:
+ Cac bén co thoa thuan khac;
+ Cam c¢d tai san c6 hiéu luc ké tir thoi diém chuyén giao tai san cho bén
nhan cam cd;
+ Viéc thé chap quyén str dung dat, quyén sir dung riing, quyén so hitu rirng
san xuat 1a rirng trong, tau bay, tau bién co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky thé chap;
+ Giao dich bao d¢am c6 hiéu lyc ké tir thoi diém cong ching hoic chimng
thyce trong trueong hop phép luat c6 quy dinh [13].
2.2.3. Quy dinh vé xir ly tai san thé chap tién vay la quyén sir dung dat dé thu
hdi ng vay
2.2.3.1. Quy dinh vé nguyén tac xi ly tai san thé chap dé thu hai no.

Mgt 13, trong truong hop tai san duoc dung dé bao dam thuc hién mot hodc nhiéu
nghia vu thi viéc xt ly tai san d6 duogc thuc hién theo thoa thuan cua cac bén; néu
khong cd thoa thuan thi tai san duoc ban dau gia theo quy dinh ciia phap luat.

Hai 13, viéc xtr ly tai san thé chap phai duoc thuc hién mot cach khach quan, cong
khai, minh bach, bao dam quyén va lgi ich hop phép cua céc bén tham gia giao dich
thé chap, ca nhan, t6 chic 6 lién quan va pht hop véi cac quy dinh caa phap luat.



Ba 13, nguoi xur 1y tai san thé chap (sau day goi chung la nguoi xir ly tai san) 1a
bén nhan thé chap hodc ngudi duoc bén nhan thé chap uy quyeén, trir trudng hop cac
bén tham gia giao dich thé chap c6 thoa thuan khac.

Bon 13, viéc xu Iy tai san thé chap dé thu hoi ng khong phai 1a hoat dong kinh
doanh tai san caa bén nhan thé chap.

Nam la, néu tai san thé chap 1a quyén str dung dat, nha ¢ thi to chuac, ca nhan mua
tai san thé chap hozc nhan chinh tai san thé chap dé thay thé cho viéc thuc hién nghia
vu cua bén thé chap phai thuoc ddi twong duoc cap Gidy chung nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat; truong hop to chic, ca nhan
khong thudc dbi tuong duoc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thi chi duoc huong gia tri quyén st dung dat, gia
tri nha o.

2.2.3.2. Quy dinh vé thoi han xir Iy tai san thé chap

Diéu 62 cia Nghi dinh sé: 163/2006/ND-CP cd néu rd, tai san thé chap duogc xir
ly trong thai han do cac bén thoa thuan; néu khong co thoa thuan thi ngudi xir ly tai
san c6 quyén quyét dinh vé thoi han xu 1y, nhung khong duoc trude bay ngay ddi voi
dong san hoic mudi lam ngay ddi vai bat dong san, ké tir ngay thdng bao vé viéc xu
ly tai san bao dam, trir trudng hop vai tai san thé chap co nguy co bi mat gié tri hoic
giam sUt gia tri, quyén doi ng, gidy to c6 gid, thé tiét kiém, van don thi ngudi Xt ly
tai san cO quyén xtr 1y ngay, dong thoi phai thong bao cho cac bén nhan thé chap
khac vé viéc xir ly tai san do.

2.2.3.3. Quy dinh vé xir ly tai san thé chap trong mét sé truong hop dic biét

* X ly tai san bdo ddam trong trwong hep tai sdn thé chdp thuc hién nhiéu
nghia vu

* Xip Iy tai sdn thé chdp trong trwong hep cac bén khong co théa thudn vé
phwong thirc X ly

2.2.3.4. Mt s6 vin dé khé khin, veéng mic khi xi ly tai san thé chap la
quyén sir dung dat dé thu hdi ne caa cac Ngan hang thwong mai

* Khé khdan do quy dinh vé nguyén tdc xi 1y tai san bdo dam

Diéu 721 B6 luat Dan sy nam 2005 quy dinh vé xt ly quyén sir dung dat da thé



chap nhu sau: Khi d3 dén han thuc hién nghia vu duoc bao dam bang thé chap quyén
sir dung dat ma bén thé chap khong thuc hién hoic thuc hién khong dung nghia vu thi
quyén str dung dat da thé chap duoc xir Iy theo thoa thuan; néu khdng cé thoa thuan
hodc khdng xur 1y dugc theo thoa thuan thi bén nhan thé chip cd quyén khai kién tai
Toa an [5].

Quy dinh nay trén thyuc té dang gay kho cho cac ngan hang, vi mot khi da phai xir
ly tai san thé chap thi cha tai san rat it khi hop tac véi ngan hang dé cd thé xu Iy theo
thoa thuan. Khi d6 ngan hang khong con cach nao khac budc phai theo luat la khoi
Kién ra Toa an dé giai quyét tranh chap. Ma nhu chung ta biét, thu tuc giai quyét mot
vy &n dan sy theo quy dinh cua phap luat hién hanh trai qua rat nhiéu cong doan, tén
thoi gian, céng suc, nén rat it khi dugc cac ngan hang lea chon. Ngoai ra, viéc quy
dinh néu trén caa Bo luat Dan sy ciing chtra dung mau thuan. Mot mit, ghi nhan cho
cac bén dugc quyén tu do thoa thuan vé céch thuc, bién phap xa 1y tai san thé chap;
mat khéc, lai gian tiép cong nhan cho bén thé chap quyén pha nhan céc thoa thuan d6
va bugc cac ngan hang phai khai kién va theo dudi mot vu kién véi rat nhiéu phién
phirc, tén kém.

* Kho khén khi cé sw thay déi lién quan dén tai san thé chdp

* Kho khan do trinh tw, thu tuc i ly phac tap, kéo dai

* Khé khan khi xie 1y tai san thé chdp bang con dwong Toa an

Thet nhdt, trong truong hop tai san thé chap 1a cua bén thir ba (khdng phai 1a bén
vay) thi nhiéu Toa an khong chap nhan cho cac ngan hang khai kién truc tiép bén thé
chap dé xir ly tai san thu hoi no.

Thet hai, 1a viéc tuyén mét giao dich thé chap tién vay vo hiéu do vi pham quy
dinh vé hinh thec.

Chuong 3:
MOT SO GIAI PHAP NHAM HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA THUC THI PHAP LUAT VE CHO VAY CO THE CHAP
BANG QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM
3.1. PHUONG HUONG HOAN THIEN PHAP LUAT VE CHO VAY CO



THE CHAP BANG QUYEN SU DUNG PAT O VIET NAM

Co s cho sy hoan thién phap luat vé cho vay cé thé chip bang bang quyén st
dung dét dya trén nén tang 1y luan va thuc tién chi yéu nhu sau:

- Cac chu truong, chinh sach ciia Pang ta trong giai doan hién nay 1a phét trién
nén kinh té thi trudng dinh huéng x3 hoi chu nghia, tir d6 di anh huéng sau sic t6i
toan bo hé thong phap luat, trong d6 co phap luat vé xir 1y tai san bao dam tién vay noi
chung va xur 1y tai san thé chap tién vay bang quyén str dung dat néi riéng.

- Nhu cau co cau lai va hoan thién hé thong phap luat ngan hang 1a mot yéu cau
birc xtic cia nén kinh té nudce ta trong thoi ky do1 moi.

- Nhu cau sira d6i b sung va hoan thién hé théng van ban phap luat trong linh
vuc dan su, kinh té, thé Chﬁp bao dam tién vay dang dat ra vdi thyc trang phap luat
hién hanh.

- Thuc trang phap luat vé cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat va nhiing
van dé dat ra nhu da phan tich con boc 16 nhiéu noi dung can duoc hoan thién trong
cac quy dinh cta phap luat cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat nhu céc van dé
vé nguyén tic xir 1y, trinh ty thu tuc va phuong thie xir I, quyén yéu cau giao tai san
va cac quy dinh c6 lién quan dén viéc xtr 1y tai san thé chap tién vay bang quyén st
dung dat.

- Yéu cau trong hoi nhap kinh té qudc té dang 13 van dé dit ra trudec mat dbi véi
hoat dong ngan hang va tinh hoan chinh cta hé thong phap luat.

3.2.1. Hoan thién cac quy dinh phap luat lién quan dén viéc xac lap va thuc
hién giao dich cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat.

Mgt 13, hoan thién quy dinh vé chii thé tham gia giao dich thé chdp

- Péi vai cac chi thé 12 ho gia dinh, t6 hop tac,... phap luat vé thé chap bao dam
tién vay can cd cach giai quyét theo mot trong hai huéng d6 1a: Loai bo tu cach chu thé
phap luat dan sy cua ho gia dinh va té hop tac, bai 18 trong thuc tién hoat dong kinh té
- x& hoi thi cac chu thé nay c6 tu cach, dia vi phap ly khong rd rang, nhap nhang giira
ca nhan va phap nhan.

- P4i voi chu thé 12 doanh nghiép nha nuéc, can loai bo quy dinh vé viéc céc
doanh nghiép nha nuéc phai xin phép co quan cha quan thi méi duoc dua tai san di thé
chap bao dam tién vay.

Ngoai ra can quy dinh cu thé, rd rang trudng hop ddi véi truong hop ho gia dinh,
cac ¢4 nhan trong nudc dugc thé chap tai té chuc kinh té, trong va ngoai nudc hay
khong khi ma phap luat hién hanh quy dinh bén thé chap 1 t6 chuc kinh té trong nudc,



ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chire, ca nhan nudc ngoai chi dugc thé chap
tai cac t6 chuc tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam.

Hai 1, hoan thién quy dinh vé tai san thé chdap

Phap luat khong nén quy dinh bat budc phai co Gidy ching nhan quyén sir dung
dat thi méi duoc dem quyén sir dung dat do di thé chap ma chi can nguoi sir dung dat
c6 céc loai giay to hop Ié, ching minh dwgc quyén cua ho ddi véi dat va khdng co
tranh chép, 1a c6 thé dugc dua di bao dam. Mat khac, phép luat ciing nén quy dinh theo
huéng bat budc phai thé chap quyén sir dung dét ciing véi céc tai san gan lién véi dat
nhu nha &, nha xudng... dé tranh nhitng ric réi sau nay khi phai phat mai tai san thé
chap 1a quyén sir dung dat dé thu hdi no. Ngoai ra, tir viéc xem xét cac vudng mic cia
phap luat dat dai c6 lién quan, ban than t6i thiy rang can mé rong quyén thé chap
quyén sir dung dat dé vay von phuc vu muc dich sinh hoat, tiéu ding caa ca nhan, ho
gia dinh; ciing nhu can quy dinh cho phép thé chap tién vay bang quyén sir dung doi
Vi dat thué véi diéu kién 1a nguoi thué da tra tién thué cho nhidu nim ma thoi han da
tra tién con lai it nhat 13 05 nam.

Ba 13, sita déi quy dinh vé hgn ché quyén cia bén thé chdp trong viéc chuyén
dich tai sdn thé chdp trong thei gian thé chdp.

Phap luat nén quy dinh theo huéng théng nhat vé nguyén tic rang bén thé chap
khong duoc chuyén dich tai san thé chap néu khong duoc bén nhan thé chap dong y
truéc hodc dé cho céac bén tu thoa thuan trong hop dong thé chap. Theo do, néu trudng
hop nao ngan hang c6 thé tin teang bén thé chap thi ngan hang cho phép bén thé chap
duoc ban tai san ma khong can xin phép, con néu chua thuc su tin twang, ngan hang sé
van kiém soat viéc dich chuyén hang hoa. Quy dinh nhu vy vira bao dam tinh théng
nhat, khai quat caa phép luat vira tao thuan lgi cho cac bén trong qué trinh &p dung.

Bon 13, hoan thién quy dinh vé sw tham gia cia bén vay trong giao dich thé
chdp tién vay bang tai sdn ciia bén the ba.

Trong cac trudong hop tai san thé chap thudc so hitu cia bén thir ba, khdng phai
cua bén vay thi ban chat méi quan hé giira bén thir ba va bén nhan thé chap 1a méi
quan hé hai bén ciing di c6 co s& dé xac lap giao dich. Do dé, phap luat can quy dinh
rang viéc bén co nghia vu (bén vay von) c6 tham gia ky két hop dong thé chap tién vay
hay khdng l1a do cac bén thoa thuan. Truong hop hop dong thé chap tién vay chi do
ngan hang va bén thir ba ky két thi cac co quan lién quan khong duoc tir chbi thyc hién
c4c thu tuc luat dinh d6i véi hop dong do va ciing khong dugc phép tuyén hop dong vo
hi¢u vi ly do nay.

Nim la, hoan thién vé ngi dung hop déng thé chap

+ Vé chu thé ky hop dong



Can phai nghién ctru va xem xét quy dinh thdng nhat giira Bo luat Dan su va phap
luat dat dai vé viéc khi ky hop dong thé chap quyén sir dung dat cua ho gia dinh, thanh
vién tir 15 tudi tré 1én (theo quy dinh tai Bo luat Dan sy) hay thanh vién tir du 18 tudi
(theo quy dinh tai Nghi dinh 181/2004/ND-CP huéng dan thi hanh Luat Dét dai).

+ Vé hinh thizc cuia hop dong

Trén thyc té, trong nhiéu truong hop, mot giao dich thé chdp ma cac bén trong
quan hé thé chap phai ky dén ba hop dong, néu xay ra tranh chap thi hgp dong nao sé
duoc ap dung? Diéu ndy ciing phai dugc cac co quan c6 tham quyén c6 hudng dan va
chi dao cu thé, thdng nhat, tao tinh théng sudt, linh hoat cho céc chu thé trong quan hé
thé chép.

Sau 1, hoan thién cdc quy dinh vé ding ky giao dich thé chap

Phap luat vé giao dich thé chap nén quy dinh vé ¥ nghia ciing nhu gia tri phap ly
cua viéc ding ky giao dich thé chap. Con tinh bit budc hay thoa thuan cua viéc ding
ky giao dich thé chap thi nén dé céc bén tham gia giao dich ty thoa thuan.

Bay 13, hoan thién cdc quy dinh vé cong chieng, chigng thuec hop dong thé chap

Bén canh d6 can xay dung, ban hanh cac quy dinh vé cong ching vién, nhan vién
chung thuc, diang ky vién nham chuan hda yéu cau vé chuyén mon, nghiép vu doi voi
c4c can bo 1am cong tac cong chang, ching thuc hop dong, ding ky vién.

Tam 13, hoan thign vé ding ky, xéa ding ky thé chdap quyén si dung dit
- Vé thoi han dang ky thé chdp quyén sir dung dat:

Can quy dinh trao cho ngan hang quyén dang ky, gia han viéc ding ky ma khong
phu thudc vao viéc bén thé chip c6 dong ¥ ky don yéu cau ding ky hay khong dé tranh
rai ro cho céc t6 chic tin dung khi nhan thé chap quyén st dung dat, ké ca trong
trrong hop phai gia han thoi han dang ky do nghia vu tra ng cua bén vay chua thuc
hién xong va giai quyét triét & nhiing ton tai d6i véi nhiing giao dich thé chap trude
day chua thuc hién duoc viéc dang ky.

- Vé gia trj phap ly cua viée dang ky thé chap.

- Vé x6a ding ky thé chap:

3.2.2. Hoan thién cac quy dinh lién quan dén xir Iy quyén sir dung dat dé thu
hdi ng
3.2.2.1. Nguyén tdc chung
Trudc hét phap luat can quy dinh rd cac nguyén tic chung khi xir 1y tai san thé
chap tién vay la quyén sir dung dat, cu thé 1a:



- Béi véi trudng hop c6 sy dong thuan giita bén thé chap va ngan hang tai thoi
diém xir Iy vé cac van dé lién quan dén viéc xir 1y tai san thé chap tién vay 1a quyén st
dung dat (phwong thuc xtr 1y, dija diém xur 1y...) thi viée xtr 1y s& duge thuc hién theo
thdéa thuan do.

- Dbi voi truong hop khong c6 su dong thudn tai thoi diém xir 1y tai san bao
dam tién vay 13 quyén st dung dat nhu da thoa thuan trong hop dong thé chip thi cac
ngan hang c6 thé yéu cau bén bao dam ty ban tai san trong mot khoang thoi gian nhat
dinh (khodang ba muoi ngay).

- Pbi véi truong hop khong c6 sy dong thuan tai thoi diém xir 1y tai san thé
chép tién vay 1a quyén sir dung dit va ciing khong c6 thoa thuin trong hop dong bao
dam. Do d6 néu mudn xur Iy tai san cac ngan hang nhat thiét phai khoi kién ra Toa an
theo trinh tu tha tuc quy dinh cua phép luat.

3.2.2.2. Nguyén tdc xir Iy tai san thé chép dé thu héi ng
Nguyén tdc bdn tai sin

Nguyén tdc nhén tai sdn thé chdp tién vay la quyén s dung dat hinh thanh
trong twong lai dé thay thé cho viéc thwe hién nghia vu thé chdp.

3.2.3. Hoan thién cac quy dinh chung, théng nhat nham nang cao tinh minh
bach ciia phap luat vé cho vay c6 thé chap tai san

Diéu can thiét 1a cac nha lap phap trong cac linh vuc, cic nganh nay can phai
thdng nhat cac quy dinh vé thé chap thuc hién nghia vu dan su va thé chap tién vay vao
mot vin ban quy pham phap luat dé tao sy thuan tién cho ngudi ap dung, tranh nhiing
mau thuan khong déng co. Trong vin ban d6 phai chi rd tinh dic thi p dung, nhiing
noi dung riéng biét thi can ap dung theo vin ban nay, khdng phai nhat thiét 1a phai theo
Bo luat Dan su. Trong vin ban nay, can quy dinh tat ca cac van dé lién quan dén noi
dung ciing nhu hinh thirc, thu tuc cia mot giao dich thé chap nhu tai san thé chap,
nghia vu duoc thé chap, thu tuc céng ching, ching thuc va dang ky giao dich thé
chap, xur ly tai san thé chap, quyén va nghia vy cua cac to chirc, ca nhan cé lién quan...
Trong van ban ndy, ngoai nhitng quy dinh c6 thé ap dung chung cho moi giao dich thé
chap, phan nao lién quan dén dic thi cia hoat dong ngan hang thi dua thanh ché dinh
riéng, quy dinh riéng dé diéu chinh.



