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MO DPAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Vi ban chit 1a mot t6 chirc dic thu c6 chirc ning kinh doanh tién 8,
ngan hang thuong mai (NHTM) thuc hién hoat dong kinh doanh cua
minh thong qua cac quan hé tin dung, tir cac quan h¢ nay, mbi quan hé
gilta ngan hang voi cac to chirc, ca nhan dugc thiét 1ap va phat trién, gin
ngan hang gan véi cac hoat dong san xuat kinh doanh trong xa hoi. Khi
nén kinh té cang phat trién thi hoat dong ngan hang cang chimg t6 vai trd
dic biét quan trong ctia minh, d6 1 trung gian din vén tir nguoi ¢6 ngudn
v6n nhan r6i dén v6i ngudi thidu von va c6 nhu cau st dung von do dé
dau tu phét trién san xuét, kinh doanh. Qua d6 da gop phan khong nho
thiic day su phat trién nén kinh té ciia dat nude. Tuy nhién, néu khéng c6
nhig thiét ché co ban dé bao dam cac khoan tién di vay va cho vay hiéu
qua, dang muc dich, ngan hang s€ ty dat minh trudc nhiing rui ro kho
luong ddi voi mot loai hang hoa vén di di chira dung rat nhiéu rii ro, d6
1a “sien té".

Véi tur cach 1a mét NHTM c6 phan dimng trong top 5 NHTM ¢6 phan
hang dau Viét Nam, Ngan hang Thuong mai ¢ phan Quéc t& Viét Nam
(VIB) khong niam ngoai quy luat phat trién cta hoat dong ngén hang noi
chung. Trong hoat dong cho vay tai VIB ciing nhu cac NHTM khac déu
dinh hudng kinh doanh trén quan diém an toan va loi nhuan. Chinh vi
vdy, van d& an toan trong hoat dong tin dung 12 mot doi hoi tat yéu anh
hudng truc tiép va manh mé& dén sy an toan cta hoat dong kinh doanh
ctia VIB néi riéng va ctia toan hé théng ngan hang néi chung. Va dé thuc
hién dugc muc tidu d6 thi viée 4p dung cac bién phap bao dam tién vay
duoc coi nhur 1a mdt trong nhitng "hang rao" quan trong bac nhét trong viéc
han ché, ngan chin nhiing rui ro trong hoat déng tin dung ctia ngan hang.

Véi viée cac ngan hang sir dung cic bién phap bao dam tién vay
trong hoat dong tin dung ctia minh, thi khi dén han tra ng truong hop
khach hang khong thyc hién nghia vu tra ng hoac thyc hién khong dung,
day du nghia vu tra ng cho ngan hang thi ngan hang hoan toan c6 quyén
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xtr 1y tai san bao dam hodc yéu cu bén thir ba thuc hién nghia vu tra ng
thay cho khach hang.

Cung v6i sy phat trién ciia hé théng phéap luat noi chung thi ché dinh
phap luat vé bao dam tién vay ngay cang duoc bd sung va hoan thién dé
phut hop véi thyc tién da dang cua nén kinh té. Theo quy dinh ciia phap
luat hién hanh cy thé trong B Iuat Dan sy (BLDS) nam 2005 va cac vian
ban huéng dan thi hanh thi hién nay trong hé thong phap ludt quy dinh 07
bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan sy d6 1a: cam cd tai san, thé
chép tai san, dat coc, ky cuoc, ky quy, bao lanh, tin chép. Trong d6 cac
bién phap thé chap tai san dwoc ngan hang s dung nhiéu hon ca xuat
phat tir nhitng wu viét 16n cia bién phap bao dam nay. D4i tuong thé
chap chinh 14 céc tai san thé chip rit da dang vé& ching loai nhung chi
yéu vén 1a quyén sir dung dat vi dy 1a tai san c6 gid tri 1on, c6 tinh 6n
dinh nén thuong dwoc s dung trong thé chap vay von tai NHTM noi
chung va VIB ndi riéng.

Ciing xuét phat tir ban chét va dic thu cia ché do x4 hoi chu nghia ¢
nudc ta, quyén sir dung dat phan 16n duoc Nha nude giao cho chu thé dic
biét d6 1a ho gia dinh. Véi tu cach 1a chu st dung dét, dé c6 von mé rong
san xuat kinh doanh, ho gia dinh c6 thé thyuc hién thé chap quyén sir dung
dat dé vay von tai ngén hang hoic thé chip dé bao dam cho khoan vay
ctia bén thir ba vay von ngén hang.

Tai VIB thi viéc thé chap quyén sir dung dat ctia ho gia dinh dé vay
v6n hodc bao dam cho bén thir ba vay vdn tré 1én phd bién va chiém ty
trong 16n trong hoat dong bao dam tién vay ctia toan ngén hang.

Tuy nhién, véi viéc ¢6 nhidu van ban phap luat khac nhau nhu: BLDS,
Luat Pét dai, Luat cac t6 chirc tin dung (TCTD) va cic vin ban hudng
dan thi hanh cing diéu chinh hoat dong thé chip quyén sir dung dit cia
ho gia dinh tai cac TCTD & nhitng goc d6 khac nhau nhu: Luat Dét dai
diéu chinh ¢ khia canh quy dinh cac quyén ctia chi st dung déat, BLDS diéu
chinh & khia canh chi thé thuc hién giao dich dan su, diéu kién thuc hién
giao dich cta chu thé trong quan hé déan su, Luat cac TCTD diéu chinh vé

8



hoat déng cho vay, trinh tu thuc hién hoat dong nay... nén trong qué trinh
ap dung phap ludt trén thuc tién, hoat dong thé chép quyén su dung dét coa
ho gia dinh dé bao dam cho khoan vay cta khach hang tai cac NHTM &
nude ta xuit hién mot sd han ché, vudng mic thAm chi mau thuin gitia
cac quy dinh cta phap luat. Su chong chéo giita cac quy dinh phap luat
vé thé chip quyén sir dung dat ctia ho gia dinh dan dén khé thuc hién
hodc khong thé thuc hién va anh huong khong nho dén hoat dong nay.

Chinh vi vdy, em chon dé tai luan vin cho minh 1a: "Thé chdp quyén
sie dung dit ciia hg gia dinh - Thuc tién dp dung tai Ngén hang thuwong
mai Quéc té Viét Nam - Dé xudt gidi phdp hoan thi¢n cdc quy dinh ciia
phdp lugt", & 1am sang té nhiing van dé nhu néu trén.

Mit khéc, v6i thuc tién hoat dong nhidu nim tai Phong Phap ché cua
VIB, em da tich liy duoc nhiéu kinh nghiém thuc tién trong hoat dong
bao dam tién vay tai VIB nén s€ dua ra nhiing vi dy, tinh huéng thuc té
da dang dé 1am 5 viéc ap dung cac quy dinh ctia phap luat vé thé chip
quyén st dung dat cua ho gia dinh trén thuc tidn, cac vudng méc phat
sinh nhdm d¢ xuét nhimng giai phap khic phuc hoan thién cac quy dinh
cua phap luat hién hanh.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Vi viée ra doi ciia BLDS ndm 2005, Luat DAt dai ndam 2003, Luat
cac TCTD nam 2010, Nghi dinh 163/2006/ND-CP vé giao dich bao dam
(GDBD), Nghi dinh 83/2010/ND-CP vé ding ky GDBD thay thé cac vin
ban phap luét truée d6 da lam hoan thién hé thong cac quy dinh cta phép
ludt vé hoat dong bao dam tién vay noi chung va thé chap quyén sir dung
dat ctia ho gia dinh noi riéng. C6 thé thay rang, hé thong phap luat Viét
Nam ngay cang hoan thién theo cic chudn myc chung ctia hé thong phap
luat trén thé gidi. Tuy vay, cling khong thé khong thira nhan mot sy that
1a hé thong phap luat Viét Nam twong ddi hoan chinh nhung con rat
nhiéu bét cap ¢ khau thyc thi phap luét, trong d6 hoat dong bao dam tién
vay néi chung va thé chap quyén sir dung dét ctia ho gia dinh noi riéng 1a
mot trong nhitng minh chung cho nhan dinh nay.
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Viéc nghién ctru phap luat vé GDBD noi chung trong dé c6 bién
phép thé chip quyén sir dung dat thi dd dwoc mét so nha nghién ctru khoa
hoc phép 1y dua ra, nhu cubn: "Binh ludn khoa hoc vé bao dam thuc hién
nghia vu trong Ludt ddn su Viét Nam" cla tac gia Nguyén Ngoc bién dugc
xem 14 cudn sach co nhiéu y nghia ca vé mit 1y luan va thyc tién. Ngoai ra,
cling ¢6 rat nhiéu bai binh ludn, bai viét cia nhitng nha luat hoc, nhimng
luat su, nhimg can bd 1am cong tac thuc tién tai cac ngin hang vé nhiing
van dé phat sinh trong hoat dong thé chdp noi chung hay hoat dong thé
chap quyén st dung dat néi riéng nhu:

- Bai viét: "Hoan thién phdp ludt vé bao dam tién vay trong boi canh
héi nhdp kinh té quoc té", cia tac gia Nguyén Vian Phuong, ding trén
Tap chi Ngan hang, s6 11/2007;

- Bai viét: "Bién phap bdo dam thuc hién nghia vu trong hoat dong
tin dung cua cdc ngdn hang thuwong mai. mot s6 nhdn dinh tir goc do
phdp 1y dén thuce tién", ciia ThS. Nguyén Thuy Trang, ding tai trén trang
web cua Ngan hang Nha nudc Viét Nam;

- Bai viét: "Vudng mdc, bat cdp cia thé chdp bang quyén sir dung
ddt trong hoat déng ngdn hang”, cua tac gia Poan Thai Son, ding trén
trang Web Ngéan hang Nha nudc Viét Nam;

- Bai viét: "Nhitng chudng ngai vit trén hanh lang phdp 1y vé giao
dich bdo dam", cla tac gia Duong Thanh Minh - Truéng phong xu ly ng
Cong ty Quan 1y ng va Khai thac tai san Ngan hang Thuong mai c6 phan
Bic A, dang trén trang web ciia Ngan hang Bic A;

- Va mdt loai céac bai viét khac ¢ lién quan...

Nhung cic cong trinh nghién ctru nhing bai viét nhu dugc liét ké ¢
trén chi xem xét van dé ¢ nhiéu khia canh khac nhau vé thé chap, GDBD
bang quyén sir dung dat ma chua c6 bai viét, cong trinh nghién ctru nao
lam rd tryc tiép van dé thé chip quyén str dung dat cia mot chu thé cu
thé d6 12 ho gia dinh.

Vi vay, véi viéc lya chon dé tai nghién cuu la: "7 hé chd'p quyén s
dung dit ciia h$ gia dinh - Thuc tién dp dung tai Ngén hang Thwong
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mai cé phan Vigt Nam - Dé xudt gidi phdp hoan thién cdc quy dinh ciia
phdp ludt”, tac gia s di siu vao nghién ciru cc van dé phap 1y ciing nhu
co so ly luan khoa hoc vé viée thuc hién quyén thé ch’?ip quyén st dung dét
cua hd gia dinh va thuc trang ap dung tai VIB, néu 1én nhitng vudng méc,
han ché, thiéu ddng bo cia nhitng ché dinh phéap luét c6 lién quan. Trén
co s¢ do tac gia dé xuét mot sd giai phap khic phuc nham hoan thién mét
s6 quy dinh cta phap luat hién hanh c6 lién quan.

3. Muc dich va nhiém vu cia viéc nghién ciru dé tai

Muc dich cua luan vin 1a nghién ctru nhitng van dé 1y luan va thuc
tién vé phap luat vé thé chép quyén st dung dét cta ho gia dinh, dac biét
tai VIB, trén co s& do théy dugc nhiing Kkét qua dat dugc trén thyuc té ap
dung ciing nhu nhitng van dé con ton tai va tir d6 dua ra mot s6 dé xuat
hoan thién céc quy dinh phép luat hién hanh c6 lién quan.

V61 muc dich nhu trén, cac nhi€ém vu ma luén van phai thuc hién do la:

- Lam 13 nhimg van d& 1y luan cta phap luat vé thé chip quyén sir
dung dét cua ho gia dinh tai cic NHTM nhu: khai niém, ddc diém quyén
sir dung dat, khai niém vé thé chap quyén sir dung dat ctia ho gia dinh....

- Nghién ctru, phan tich va danh gia thuc trang phap luat vé thé chap
quyén st dung dét cua ho gia dinh tai VIB: nhu trinh ty thuyc hién thé
chap, diéu kién thé chap quyén sir dung dat, hop dong thé chip quyén st
dung dat, xtr Iy quyén str dung dat d thé chip vay vén tai VIB, va nhimng
vuéng mic phat sinh tir nhitg hoat dong nay.

- Pé xuat mot sd giai phap, kién nghi hoan thién cac quy dinh cua
phap luat hién hanh c6 lién quan dén thé chip quyén sir dung dat cia hd
gia dinh ¢ Viét Nam.

4. Poi twgng nghién ctru

Nghién ctru cac quy dinh phap lut hién hanh vé thé chip quyén st
dung dat cua ho gia dinh ¢ Viét Nam va thyc tién thuc hién quyén thé
chap quyén sir dung dit ciia hd gia dinh nhdm bao dam cho khoan vay
ctua khach hang tai VIB, trong do tap trung nghién ctru trinh tu thuc hién
va vudng mac phat sinh trong qua trinh thyc hién.
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5. Phwong phap nghién ctru dé tai

Dé tai co str dung cac phuong phap thdng ké, phan tich, tong hop, so
sanh trong qua trinh nghién ciru dé 1am rd nhitng van dé 1y luan va thuc
tién vé thé chip quyén sir dung dat ciia ho gia dinh va d6 1a co s¢ hoan
thién cac quy dinh cta phap luat co6 lién quan.

6. Pham vi nghién ciru ciia dé tai

Véi muc dich dua ra dugc nhiing dé xuét hoan thién cac quy dinh
ctia phap luat hién hanh diéu chinh cac quan hé thé cap quyén sir dung
dat ctia ho gia dinh trong hoat dong bao dam tién vay ciia cac NHTM,
trong pham vi khuon kho luan vin thac si nay, t6i khong di sau nghién
ctru vé viée thé chip cac tai san khac nhu: hang hoa, gidy to c6 gia, nha
0, 0 t0...cling nhu mo ta cac quy dinh ctia phap luat thuyc dinh ma chua
yéu tap trung nghién ctru nhirg vudng mic phat sinh trong thuc tién thé
chdp quyén st dung dat cta ho gia dinh tai VIB dé c6 nhimng d& xuét cu
thé hoan thién cac quy dinh phap luét ¢6 lién quan.

7. Nhirng déng gép méi ciia dé tai

Pay la cong trinh nghién ctru vé phap luat vé thé chdp quyén sir
dung dt ciia ho gia dinh tai cic NHTM ¢ Viét Nam va thyc tién p dung
phap luét tai VIB, luan van c¢6 nhiing déng gop méi la:

- Ludn vin dd dua ra nhitng phéan tich mot cach khoa hoc vé nhing
van dé 1y luan vé thé chip quyén sir dung dit ctia ho gia dinh - mot bién
phap bao dam tién vay dugc sir dung cha yéu tai cac NHTM Viét Nam
noi chung va VIB nai riéng.

- Pua ra thyc trang 4p dung phap ludt cu thé tai VIB, tir diéu kién
thuc hién, quy trinh thyc hién,... va nhitng vuéng méc thuc té va thuong
xuyén phat sinh tir viéc ap dung céc quy dinh cua phap ludt do.

- Luan van dua ra mot s6 kién nghi, d& xudt mot s6 giai phap nham
hoan thién cac quy dinh ciia phap luat hién hanh c6 lién quan nhim hoan
thién hé thong phap ludt va ting cudng vai tro thuc thi phap luat trén
thuc te.
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8. Két cAu ciia ludn vin

Ngoai phan m¢ dau, két ludn va danh muc tai liéu tham khao, noi
dung cta luan vin gdm 3 chuong:

Chuong 1: Nhitng van dé co ban va thuc trang phap luét vé viéc thé
chap quyén sir dung dat ctia ho gia dinh ¢ Viét Nam.

Churong 2: Thyc tién ap dung phéap ludt vé thé chip quyén st dung
dat tai Ngan hang Thuong mai c¢6 phan Qudc té Viét Nam.

Chuwong 3: Cac giai phap hoan thién phap luat vé thé chap quyén s
dung d4t cua ho gia dinh ¢ Viét Nam va nang cao hiéu qua hoat dong thé
chap quyén sir dung dat cta ho gia dinh tai VIB.

Chuwong 1
NHUNG VAN PE CO BAN VA THUC TRANG PHAP LUAT
VE THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT CUA HQ GIA PINH
O VIET NAM

1.1. Nhitng vin dé co ban vé thé chip quyén sir dung dat ciia H)
gia dinh ¢ Viét Nam

1.1.1. Khdi ni¢m, diic diém quyén siv dung dit

1.1.1.1. Khdi niém quyén sir dung dat

Dit hay dét dai hiéu theo nghia chung theo Tir dién tiéng Viét thi d6
la: “chat ddc & trén mdt dia cau”, néu theo nghia rong khai quat thi dat
dai dugc hiéu 1a: “toan bé von dat dai nam trong pham vi lanh thé quoc
gia bao gom: dat lién, hai dao va lanh hdi”.

Dit dai c6 mot s6 dic diém:

Thir nhat, theo ngudn gbe phat sinh thi: dat dai 1a tai san dic biét do
thién nhién tao ra c6 trudc khi con ngudi xuat hién trén trai dat. Trong qua
trinh sir dung, véi sy tic dong cua con ngudi ddi voi dat dai chi lam ting
hodc giam d6 mau m& cua dit dai ma khong lam cho dét dai bién mt.

Thir hai, dat dai 1a ngudn tai nguyén vo cing quy gia ddi véi bat ky
qudc gia nao, tuy nhién ngudn tai nguyén nay 1a han ché va co vai tro vo
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cing quan trong khong chi lién quan dén loi ich tryc tiép cia mdi ca
nhan, cong déng xa hoi ma con anh huong 16n dén 1oi ich cua ca thé ché
chinh tri, Nha nudc.

1.1.1.2. Bdc diém ciia quyén sir dung dat

Thit nhat, chii st dung dat khong c6 day du cac quyén ning nhu Nha
nude - dai dién chu s¢ hiru dat dai va quyén sé hiru cia cac chi thé dbi
v&i nhitng cac tai san khac.

Thir hai, khong phai bat cir ngudi nao co quyén st dung dat hop
phap ciing c6 day du cac quyén chuyén nhuong, cho thué, thé chap, cho
muon, bao lanh, gop von, thira ké...quyén sir dung dat theo quy dinh.

Thir ba, khong phai d6i v6i bit cir dat nao nguoi sir dung dit ciing co
day du cac quyén ning nhu trén.

1.1.2. Pic trung thé chép quyén sie dung dit ciia h gia dinh

1.1.2.1. Mgt s6 van dé chung vé thé chap

* Khdi niém thé chdp

Theo nghia théng thudng thé chép tai san 13 viéc mot bén dung mot
tai san dé thay thé, chip hanh mot nghia vu truée d6. Néu trong truong
hop tai san thé chip khong thé chuyén giao dugc cho bén kia thi bén thé
chap sé& dung gidy to chimg nhan quyén s¢ hitu tai san cia minh giao bén
nhan thé chip giit va nhu vay bén thé chip s& khong thé dinh doat dugc
tai san da thé chap vi khong co gidy to vé so hiru.

Theo quy dinh tai Diéu 342 BLDS 2005 thi thé chép duoc dinh nghia:
“Thé chdp tai san la viéc mdt bén (sau ddy goi la bén thé chdp) ding tai
san thuéc sé hitu ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vy dan sy doi véi
bén kia (sau ddy goi la bén nhdn thé chdp) va khéng chuyén giao tdi san
d6 cho bén nhdn thé chap..”. So véi quy dinh cta Diéu 346 BLDS 1995
vé dinh nghia thé chép thi: “Thé chdp tdi san la viéc bén c6 nghia vu
dung tai san la bat dong san thudc sé hitu cia minh dé bao dam thuc
hién nghia vu doi véi bén cé quyén...” .

Nhu vay, voi quy dinh ciia BLDS 2005 thi c6 mot diém khéc biét co
ban so véi BLDS 1995 vé dinh nghia thé chip tai san d6 1a: BLDS 2005
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da khong c6 sy phan biét tai san dem thé chip 14 bat dong san hay dong
san nhu BLDS 1995 ma chi cin clr vao viéc chuyén giao hay khong
chuyén giao tai san bao dam cho bén nhén thé chap. Sy thay d6i nay da
dap tng dugc nhu cau cua thuc tién trong hoat dong thé chép.

1.1.2.2. Bdc trung thé chap quyén sir dung dat ciia hg gia dinh

So véi viée thé chip cac tai san khac viéc thé chip quyén sir dung
d4t c6 mot sd dac diém dic trung nhu sau:

Thir nhat, sau khi hoan thién day du cac thu tuc thé chap do phap
luat quy dinh thi ngudi thé chap van tiép tuc sir dung dit trong thoi han
thé chap do.

Thir hai, thuc té thi ngudi thé chdp vAn dang sir dung, khai thac
quyén str dung dat nhung nguoi nhan thé chap chi luu giit nhimg gidy to
gbc chimg minh quyén st dung dat hop phap cua nguoi thé chdp ma
chua ¢ sy chuyén giao quyén sir dung tir ngudi nay sang ngudi khac.
Hay n6i cach khéac, quyén sir dung dit dem thé chap van thudc quyén st
dung ctia bén thé chip trong thoi gian thé chip.

Thir ba, viéc thé chip quyén st dung dét phai tuan thu hinh thirc do
phap luat quy dinh d6 1a hop dong phai duogc lap thanh vin ban va phai
thuc hién thu tuc cong ching, ding ky giao dich bao ddm theo quy dinh
mdi co gia tri phap 1y.

Ngoai ra, thé chip quyén sir dung dit cta chi thé ho gia dinh mang
nhimng nét dic trung so v4i thé chap quyén sir dung dét ctia ca nhan, to
chire hay chii thé khac. Didu nay xuat phat tir tinh ddc thu cua cha thé ho
gia dinh & nudc ta.

1.1.3. Vai tro thé chip quyén sie dung dit ciia o gia dinh

Trong bdi canh nén kinh té Viét Nam dang dan timg budc hoi nhap
sau hon vao nén kinh té toan cau hién nay thi dit ra mét nhu cau 16n vé
von dé phuc vu cho cac hoat dong san xuét kinh doanh nhu: Nguoi san
xuét can von dé dau tu may moc thiét bi san xuét, nguoi di hoc nudc
ngoai can tién ndp hoc phi cling nhu trang trai cac chi phi an &, ngudi
ban hang can von luu dong dé quay vong... nhung khéng du tién. HO gia
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dinh c6 thé c6 nhu cau von dé thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh,
phat trién kinh té ho gia dinh, nhu cau tiéu ding nhu mua sim d6 dac,
phuong tién, quyén su dung dét, nha 6... hodc co thé véi tu cach 1a cha
thé thé chip quyén str dung dat cia minh nham muc dich bao dam cho
khoan vay ctia bén thit ba ¢6 nhu cau sir dung von. Vai tro cia thé chip
quyén sir dung dat cua ho gia dinh duoc thé hién & cac diém nhu sau:

Thir nhdt, thé chap quyén sir dung dat cta ho gia dinh tao thém cac
quyén cho NHTM cho vay.

Thit hai, thé chap quyén str dung dat nang cao trach nhiém thyc hién
nghia vu tra ng ciia bén vay von

Thit ba, thé chip quyén sir dung dat gop phan bao vé sy an toan va
on dinh coa hé théng cac NHTM

1.1.4. Trinh tw, thii tuc thé chip quyén sir dung dit ciia Hp gia
dinh tai cac ngan hang thwong mai

Véi hé théng van ban phap luat tr quy dinh chung dén vin ban
hudng dan thi thyc hién thu tuc thé chap quyén sir dung dat duoc phap
luat quy dinh thyuc hién cac budc nhu sau:

Trude tién cac bén phai ky hop dong thé chip quyén sir dung dat véi
dAy du ndi dung do phap lut quy dinh va cac ndi dung khac bd sung theo thoa
thuan ciia cac bén. Viéc ky hop dong thé chip quyén str dung dat phai duoc
thuc hién thu tyuc cong chung tai phong cong chimg hoac van phong cong
chung theo quy dinh cia Luat Cong chimg 2006 va cac vin ban huéng dan.

Sau khi cac bén ky két hop ddng thé chip quyén sir dung dit, hoan
thién thu tuc cong ching hop ddng theo quy dinh cua phap luat. Bén thé
chap phai chuan bi ho so thé chip bang quyén st dung dat bao gdbm: Hop
dong thé chap quyén sir dung dét va gidy chimg nhan quyén sir dung dat.
Tién hanh ndp tai Van phong ding ky quyén sir dung dit dé thuc hién thu
tuc dang ky giao dich bao dam.

Sau khi bén vay v6n hoan thanh nghia vu tra no cac NHTM cho vay theo
dung quy dinh cta hop ddng tin dung, cic cam két nhan no di ky thi ngudi
da thé chap giri don xin x6a ding ky thé chap dén noi da dang ky thé chap.
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1.2. Thye trang phap luit vé thé chip quyén sir dung dét caa hd
gia dinh tai Viét Nam

1.2.1. Vé diéu kién thé chép quyén sir dung dit ciia hé gia dinh

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai (Piéu 106) thi c¢6 thé thiy rang ho
gia dinh duoc thé chip quyén sir dung dat cia minh tai cac to chuc tin
dung khi thoa man cac diéu kién nhat dinh, cu thé 1a:

Thir nhdt, quyén st dung dat d6 co gidy chung nhan quyén sir dung
dat do co quan nha nudc c6 tham quyén cap theo quy dinh ciia phap luat.

Thir hai, d4t khong c6 tranh chip

Tranh chip dit dai dugc hiéu 1a sy bat dong, mau thudn hay xung
dot 1oi ich, vé quyén va nghia vu giita cac chu thé khi tham gia va quan
hé phap luat dat dai.

Thir ba, quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an.

Thir tur, trong thoi han sir dung dat

Nhu viy, véi viée 1am 1d duoce cac quy dinh cta phap luat vé diéu
kién thé chap quyén sir dung dit cuia Ho gia dinh nhu trén da giup ho gia
dinh ciing nhu ngan hang d& dang xac dinh duoc quyén sir dung dat ma
ho gia dinh mang thé chap c6 thoa man didu kién thé chip theo quy dinh
cua phap luat hay khong.

1.2.2. Hop dong thé chip quyén sir dung dit ciia hé gia dinh

Pé thyc hién viéc thé chip quyén sir dung dat tai cac NHTM nham muc
dich vay vbn thuc hién hoat dong san xuit, kinh doanh cua minh thi cac
chu thé phai ky két hop ddong thé chap quyén st dung dat dé ghi nhan cac
noi dung cua thé chip, cic quyén nghia vu cta cic bén tham gia hop dong...

1.2.3. Thé chip quyén siv dung dit ciia hg gia dinh d@é bio dim
nhiéu nghia vu

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 324 BLDS nam 2005 vé& mdt tai san
bao dam thyc hién nhiéu nghia vu dan sy: “Mét tai san cé thé dwoe dung
dé bao dam thuc hién nhiéu nghia vu dan s, néu cé gia tri tai thoi diém
xdc ldp giao dich bao dam I6m hon tong gid tri cdc nghia vu dwoc bdo
dam, trir truong hop co thoa thugn khac hodc phap ludt co quy dinh khac ™.
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Nhu vy, néu tai thoi diém xéc 1ap cac giao dich tai san c6 bao dam
ma gia tri quyén sir dung dét ctia ho gia dinh 16n hon tong gia tri duoc
bao dam thi chu str dung dat ho gia dinh hoan toan co thé ding quyén st
dung d4t ctia minh dé bao dam thuc hién cho hai hay nhiéu nghia vu dan
su khac nhau.

1.2.4. Xie Iy tai san thé chdp quyén sir dung dat

Trong hoat dong vay vén san xuét, kinh doanh thi cac chu thé kinh
doanh déu mong muén réng hoat dong kinh doanh ctia minh s€ dat duoc
hi€u qua cao nhét, ngoai vi€c mong mudn thu duoc khoan loi nhuan dé
thanh toan tra 13i va goc cho Ngan hang con khoan loi nhuén théa mén
ky vong ctia minh trude khi ddu tu, thuc hién. Tuy nhién, khong phai chii
thé nao ciing c6 thé dat dugc didu d6 co thé vi nhiéu Iy do khach quan
nhu: thién tai, han han, anh hudng cda tinh hinh kinh té chung, nganh
nghé dau tu gip kho khin, rui ro nghé nghiép... hoic 1y do chii quan nhur:
quyét dinh dau tu khong duy tinh hét cac khé khin, vudng mic c6 thé phat
sinh, trinh d6 niang luc, kinh nghiém con thiéu va yéu... tir cac nguyén
nhan d6 c6 thé dan dén chu thé kinh doanh khong dat hiéu qua tham chi
16 v6n, khong c6 kha ning tra ng sb tién da vay dé dau tu tir cac to chic
tin dung, ngan hang. Hodc c6 thé co trudng hop chii thé kinh doanh mic
du kinh doanh thuén lgi, van cé lgi nhuan nhung vi 1y do niao d6 khong
mudn thyc hién tra tién da vay ctia NHTM.

Céc truong hop trén dan téi mot hé qua rang khi cac khach hang vay
dén thoi han tra ng vi bat ky ly do nao ma khéng thuc hién viéc tra ng
dung, ddy du cho ngan hang, t6 chuc tin dung thi khi do té chirc tin dung,
ngan hang budc phai thyc hién bién phap xir 1y tai san da thé chap cho
ngan hang dé thu hdi ng.

Theo quy dinh ctia BLDS 2005 va Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP vé
giao dich bao dam thi viéc xir Iy tai san thé chip phai tudn theo cac quy
dinh chit ché cua phap luat cu thé v& cac truong hop xir Iy tai san thé
chap, nguyén tic va phuong thirc xir Iy va mot diém ciing rat quan trong
d6 1a phap luat quy dinh cu thé vé thir ty wu tién thanh toan sau khi xu 1y.
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Tuy nhién, dé duoc thuc hién trén thuc té s& gap rat nhiéu vin dé
phirc tap nay sinh nén doi hoi phéap luat phai ludn diéu chinh, hoan thién
cho phu hop.

1.2.5. Vé gidi quyét tranh chdp lién quan dén thé chap quyén siv
dung dit

So v&i cac quan hé tranh chap khéc thi tranh chép trong linh vyc dat
dai duoc phap luat quy dinh twong ddi rong duoc thé hién tai nhiéu vin
ban phap ludt khac nhau bao gdbm: Luat Dat dai 2003, BLDS 2005, B luat
T tung dan sy 2004, Luat Trong tai thuong mai va cac van ban hudng
dan thi hanh.

Néu can cir vao dbi twong cua giao dich thé chip quyén str dung dat
thi ta ¢6 thé x4c dinh rang tranh chap vé thé chap quyén st dung dat ciing
1a mot dang cu thé cta tranh chap vé dat dai, tuy nhién van dé nay trén
thuc tién van con ton tai nhiéu quan diém khéc nhau.

Chwong 2
THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT TAI NGAN HANG QUOC TE VIET NAM

2.1. Tong quan vé VIB va hoat dong thé chip quyén sir dung dit
tai VIB

2.1.1. Téng quan vé Ngén hang Thwong mai cé phin Quoc té Viét
Nam (VIB)

Ngan hang TMCP Qudc té Viét Nam, tén viét tit 1a Ngan hang Qudc
Té (VIB) dugc thanh 1ap ngay 18 thang 9 nam 1996, tru s¢ dat tai 198B
Tay Son. Q. Péng Pa - Ha Noi.

Dén 20/10/2011, sau 15 ndm hoat dong, VIB da trd thanh mét trong nhitng
ngan hang TMCP hang dau Viét Nam véi tong tai san dat trén 100 nghin
ty dong, von diéu 1¢é 4.250 ty dong, von chu s¢ hitu dat trén 8.200 ty
dong. VIB hién ¢ 4.300 can bd nhan vién phuc vu khach hang tai 150 chi
nhanh va phong giao dich tai trén 27 tinh/thanh trong diém trong ca nudc.
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2.1.2. Gidi thiéu chung vé hoat dpng thé chip quyén siv dung dit
ciia hg gia dinh tai VIB

Déi v6i VIB thi bién phap bao dam bang thé chap quyén sir dung dat
gin nhu dugc sy dung nhiéu nhit so véi cic bién phap bao dam khac
nhu: cam cd, bao lanh, ky quy....

Theo théng ké so bo cua VIB tai Bao bao hoat dong bao dam tién
vay tai VIB cua Khdi Quén 1y tin dung nam 2011, thi cir 10 hd so vay
von thi ¢6 08 hd so khach hang bao dam bang bién phap thé chap quyén
sir dung dat thuéc quyén st dung ciia minh hoic cua bén tht ba va tong
sO tai san thé chép 1a quyén st dung dat theo thong ké so bo trong niam
2010 trén toan hé thong VIB 1én téi con s khoang: 2500 gidy chimg
nhan quyén st dung dit ciia cac to chic, Ho gia dinh va ca nhan, trong
d6 bao gdm ca dat thué, dat dugc Nha nude giao....

2.2. Thuec tién thé chip quyén sir dung dat cia ho gia dinh tai
Ngan hang Thuong mai c6 phian Qudc té Viét Nam va nhirng vuéng
mic phat sinh

2.2.1 Muc dich, diéu kig¢n thé chip quyén sir dung dit ciia Hj gia
dinh tai VIB

* Muc dich thé chdp quyén sir dung ddt ciia HY gia dinh tai VIB

Trong thuc tién thuc hién viéc thé chip quyén sir dung dat, VIB gip
mot s& vuéng mic tir nhitng cac quy dinh cua phap luat vé muc dich thé
chép, cu thé la:

Theo quy dinh ciia Luat Dat dai nam 2003 thi ho gia dinh sir dung
dat khong phai 1a dat thué thi dugc thé chap quyén sir dung dat tai to
chure tin dung duogc phép hoat dong tai Viét Nam, td chire kinh té hodc ca
nhan “dé vay von san xudt, kinh doanh” (khoan 7 Piéu 113), ma khong
dugc thé chip quyén st dung dat dé phuc vu muc dich khac (vi du nhu:
bao dam nghia vu cho cac hop dong phuc vu nhu ciu tiéu ding, ké ca
vay von dé hoc tap, xdy dung, sira chita nha...). Vi vay, néu quy dinh vé
muc dich vay von nhu trong Luat D4t dai nim 2003 thi khéng phu hop
v6i Luat Cac TCTD, BLDS nam 2005 va han ché kha nang khai théc,
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phét huy gia tri kinh té ciia thira dat, ciing nhu nhu cau tiéu dung ciia Ho
gia dinh, c4 nhan, t6 chuc.

* Picu kién nhdn quyén s dung dat thé chdp tai VIB

Theo quy dinh vé diéu kién thu tuc nhan bao dam tién vay cua VIB
tai Quy ché bao dam tién vay s6 1676/2009/QD-VIB di quy dinh rd
quyén sir dung dat duoc nhan thé chap tai VIB va cic truong hop quyén
su dung dat khong dugc nhan thé chép tai VIB.

Vi viéc quy dinh rd rang trong van ban ndi bd cua VIB nhu néu
trén da tao diéu kién thuén loi cho cac can b, nhan vién cac bd phén cé
lién quan ciia VIB dé dang trong qua trinh thyuc hién ciing nhu tao mot
hanh lang an toan, ngin chin rii ro ¢6 thé xay ra cho VIB.

2.2.2. Pham vi béo dim tién vay bing quyén sir dung dit tai VIB

Van dung quy dinh ctia phap luat vé pham vi thé chip quyén sir dung
dat tai Piéu 716 BLDS 2005, trong mau hop ddng thé chip quyén sur
dung dat ciia VIB déu ghi nhan quyén sir dung dat va tai san gan lién voi
dat déu thudc tai san thé chap. Viéc quy dinh nay dé nham tao loi thé,
bao dam hon cho VIB vi viéc thé chip ca quyén sir dung dat va tai san
gin lién véi dat s& 1am ting gia tri cua tai san thé chip, thuin loi hon
trong qua trinh xir 1y tai san bao dam. Trong truong hop chi thé chap dbi
v6i quyén st dung dit ma khong thé chip tai san gin lién v6i dat thi qua
trinh xtr 1y tai san thé chap s& gap rat nhidu kho khin, vudng mic nhat 1a
truong hop chu sir dung dat va tai san trén dat 13 hai chu thé khac nhau.

2.2.3. Hop dong thé chip quyén sir dung dit ciia hé gia dinh dp
dung tai VIB

* Vé viée dp dung mau hop dong thé chdp bang quyén sir dung ddt

Can ctr vao quy dinh BLDS 2005, va van dung Diéu 146 Nghi dinh
s6 181/2004/ND-CP quy dinh hop dong thé chip bang quyén str dung dat
do céc bén lién quan lap nhung khong trai v6i quy dinh cta phép ludt vé
dan sy. Thuc té hién nay, ciing nhu cac NHTM khac, VIB xay dung mau
hop ddng thé chip quyén st dung dét 4p dung cho hoat dong bao dam
tién vay tai ngan hang minh. Trong mau hop dong ctia VIB mot mit giir
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nguyén cac diéu khoan bat budc theo quy dinh ctia BLDS 2005 va céc vin
ban phap luét co lién quan, mit khac bo sung cac diéu khoan khac dé bao
vé chat ché hon quyén lgi ctia VIB khi nhan thé chép quyén su dung dat.

* Vé quyén va nghia vu ciia cdc bén trong Hop dong thé chdp quyén
sir dung dat ciia hé gia dinh tai VIB

Viéc quy dinh cac quyén va nghia vu trong mau hop dong thé chap
quyén sir dung dat cua VIB duoc xay dyung trén co s cac quyén, nghia
vu theo quy dinh cua BLDS 2005, dong thoi c¢6 bd sung cac diéu khoan
khac nham t6i da hoa quyén lgi va han ché tbi da rii ro cho VIB trong
viéc nhan thé chép, cac quyén va nghia vu cta cac bén tham gia Hop
ddng thé chip duoc quy dinh cu thé trong miu hop dong thé chip quyén
sir dung dit cia VIB ban hanh kém theo Quyét dinh 3639/2008/QD-TGD
ctia Tong giam dbc VIB.

Véi quyén chi dong ciia VIB trong viéc cho vay, chi dong trong
viéc xdy dung mau hop ddng lién quan dén viéc cho vay dé bao dam loi
ich tét nhat cho minh. Chinh vi vy ma trong miu Hop ddng thé chip
quyén str dung dit noi riéng va cac hop dong bao dam tién vay cia VIB
n6i chung déu xay dung theo huéng quy dinh rat nhiéu cac quyén cho
minh va nghia vu cho bén thé chip.

* Vé thuec hién thi tuc cong chimg, chitng thue cdc hop dong thé chdp
bang quyén sir dung dat tai VIB

Qua trinh thuc thi phap luat trén thuc té tai VIB, da c6 mot sb vudng
mic, bat hop 1y phat sinh tir nhitg quy dinh cta phap lut vé van dé nay,
cu thé 1a:

Theo diém a khoan 1 Diéu 130 Luat Dét dai quy dinh hop dong thé chip
bang quyén st dung dit budc phai co cong ching, chimg thyc 1a khong
pht hop véi thue té va Luat Cong chig 2006. Vi cac li do sau: (i) Hién
tai, Ludt Cong chimg 2006 khong quy dinh hop dong thé chip quyén st
dung dat bit budc phai cong chung; (ii) Viée quy dinh bét budc thyuc hién
ca tha tuc cong chimg, chimg thyc va dang ky giao dich bao dam dbi véi
viéc thé chip quyén sir dung dat 1a khong phi hgp véi chu truong cai
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cach hanh chinh ciia Nha nudc, gdy phién ha va ting chi phi tién bac,
thoi gian cho to chire, ca nhan lién quan.

2.2.4. Ding ky giao dich bdo dim déi véi hop dong thé chip quyén
sir dung dit ciia hg gia dinh tai VIB

Viéc dang ky giao dich bao dam ddi v6i hop dong thé chip quyén sir
dung dat ctia ho gia dinh, VIB va khach hang thyuc hién theo diing cac
quy dinh cta phéap luat. Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién cling phat
sinh mot sd bat cap dic biét cac quy dinh vé thoi han ding ky thé chap,
x6a ding ky thé chip dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 130 Luat Dét dai
2003 da gay kho khan, bat tién cho VIB, khach hang va co quan nha
nude khi thue hién ding ky giao dich bao dam ddi véi Hop dong thé
chap quyén sir dung dat.

2.2.5. Xir Iy tai san thé chdp la quyén sir dung dit tai VIB

Can ctr vao cac quy dinh ciia BLDS 2005, Nghi dinh 163/2006/NDB-CP
vé Giao dich bao dam, VIB di cu thé héa trong quy dinh ndi bd ctia minh
quy dinh rd quy trinh xir 1y tai san thé chap la quyén sir dung dat nhu sau:
Néu khach hang, bén bao dam khéng tra dwoc no (gbc, 13i va cac nghia
vu tra ng khac) khi dén han tra no hodc khi vi pham hop dé)ng tin dung,
hop ddng thé chip quyén str dung dat va cac hop dong khac duge ky két
giita VIB va khach hang, din dén kha nang khong tra dii ng, thi don vi
kinh doanh cua VIB xem xét xt 1y tai san bao dam theo mdt trong cac
phuong thirc nhu sau: (i) Ban tai san bao dam thong qua phuong thirc
ban d4u gia hodc ban tryuc tiép cho nguoi mua, Gy quyén cho ngudi khac
ban; (ii) VIB nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu dugc bao dam theo quy dinh cta VIB.

2.2.6. Gidi quyét tranh chép lién quan dén tii sin thé chip la
quyén sir dung dit ciia hé gia dinh tai VIB

Tranh chép lién quan dén viéc thé chap quyeén sir dung dat ctia khach
hang tai VIB rat da dang va phong pht nhung co ban van 1a: tranh chip
lién quan dén van dé xur 1y tai san thé chap 1a quyén sir dung dat. Xuat
phat tir nhitng quy dinh ctia phap luat khong that cu thé nhu da trinh bay
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tai muc 1.2.4 ¢ trén thi trong truong hgp khach hang khong tra dugc no,
VIB quyét dinh xir 1y tai san thé chip dé thu hoi no va trong truong hop
bén thé chap khong tu nguyén ban giao tai san thé chip dé VIB ban thi
VIB ciing rit kho khin dé ban tai san nay. Vi cac co quan dang ky quyén
sir dung dat khong iy d6 1am can cir dé sang tén quyén st dung dat cho
bén th ba.

Chuong 3
CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT CUA HQ GIA PiNH O VIET NAM
VA NANG CAO HIEU QUA HOAT PONG THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT CUA HQ GIA PINH TAI VIB

Hién nay, cic quy dinh ctia phap luat vé thé chip quyén st dung dat
ctia Ho gia dinh duoc quy dinh & rat nhidu van ban phép luat khac nhau
nhu: BLDS 2005, Luat Dat dai 2003, Nghi dinh 163v.v...

Véi hé théng cac van ban quy dinh nhu vdy, nhung trong thuc tién
ap dung da thiy rd su mau thuin, chdng chéo va bat hop 1y & mot sb quy
dinh vi vy can dit ra cac phuong hudng hoan thién cac quy dinh cia
phap luat vé van dé nay dé tao ra mot hé thong phap luat thong nhat,
déng bo va hiéu qua, hiéu lyc trén thyc tién.

3.1. Phuwong hwéng hoan thién phap luat vé thé chap quyén sir
dung dit ciia H9 gia dinh

Céc phuong huéng nham hoan thién phap lut vé thé chap quyén st
dung dét cua ho gia dinh vé6i tu cach 13 mot bién phap bao dam tién vay
phé bién tai cac NHTM & Viét nam la:

Thir nhat, hoan thién phap luat vé thé chap quyén su dung dét cia hd
gia dinh ¢ Viét Nam nham tao co s& phap ly diy du, dong bo, théng nhit
cho bién phap bao dam tién vay thé chdp quyén sir dung dat cua Ho gia
dinh tai NHTM ¢ Viét Nam dugc ap dung mot cach thudn loi, an toan va
phu hop véi thyc té.
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Thit hai, hoan thién phap luat vé thé chap quyén sir dung dét cua ho
gia dinh nhdm tao co s& phap 1y dam bao an toan hoat dong cia céc
NHTM, bao vé quyén loi ctia bén vay va bén bao dam, ning cao ¥ thirc
ctia cac bén chu thé trong viée ton trong quyén va loi ich hop phap ciia nhau.

Thit ba, hoan thién phap luat dwa trén duong 16i, chinh sach cua
Dang vé phat trién nén kinh té thi truong:

Dbi v6i ché do xa hoi chu nghia ¢ nude ta thi gin nhu mot tat yéu
khach quan cua lich st da ching minh cho vai tro 1anh dao dat nudc tién
1én chu nghia xa hdi cua Pang Cong san Viét Nam. Vi vay viéc hoan
thién phap luat co lién quan can phai dam bao khong nim ngoai so voi
duong 16i 1anh dao cua Pang.

Cuoi ciing, hoan thién phéap luat vé thé chap quyén s dung dét cua
ho gia dinh nham pht hop véi nhu cau hoi nhap kinh té quéc té trong linh
vuc tai chinh ngan hang cua Viét Nam.

Phép luat phai c6 nhidu quy dinh dugc xdy dung trén co sé cic
chuan muc phap 1y qudc té dé phu hop, tuong thich véi phap luat ciia cac
nuée trong khu vuc va trén thé gisi trude yéu cau hoi nhap kinh té qudc
té trong linh vuc tai chinh ngan hang cua Viét Nam nén viéc hoan thién
phap luét phai bao dam sy phu hop nay.

3.2. Mot s6 @@ xuit giai phap hoan thién cic quy dinh ciia phap
luit ¢6 lién quan thé chap quyén sir dung dat ciia H9 gia dinh

Thir nhadt: Sira doéi quy dinh ciia phdp ludt vé muc dich thé chdp
quyén sir dung dat:

Dé khic phuc bat cap cua Luat Dét dai nam 2003 quy dinh vé muc
dich thé chip quyén str dung dit nhu da néu & phan thyc tién 4p dung tai VIB.
Tac gia kién nghi: can bd sung va quy dinh rd cic truong hop dugc thé
chip quyén sir dung dat phuc vu cac muc dich khac ngoai muc dich vay
vbn san xuat kinh doanh. Sira d6i quy dinh tai khoan 2 Diéu 110, khoan 7
Diéu 113 Luat Dat dai 2003 va cic van ban quy pham phap luat c6 lién
quan theo huéng cho phép thé chip bing quyén sir dung dit dé phuc vu
nhu cau vay von hop phap va dam bao cho cac nghia vu hop phap khac.
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Thit hai: Sika doi quy dinh ciia phdp ludt lién quan dén chii thé hé
gia dinh

Trén co s& nhitng bat hop 1y nhu néu ¢ phan thuc tién ap dung, tac
gia kién nghi: Stra d6i quy dinh trong BLDS 2005, Luat Dat dai 2003 vé
viée cap Gidy chig nhin quyén sir dung dit cho ho gia dinh can phai ghi rd
) luong, tén thanh vién cta h gia dinh; cé quy dinh vé nguoi dai dién ho
gia dinh ¢6 quyén thay mit ho gia dinh tién hanh thuc hién cic quyén va
nghia vu d6i véi viée thé chap quyén sir dung dat ctia ho gia dinh; cin cir
xéc dinh céc thanh vién trong ho gia dinh c6 quan hé vé tai san va la cha
thé cua giao dich dan su; co su phén loai dbi véi nhitng ngudi ¢ tén trong
s6 ho khau nhung khéng c6 quan hé vé quyén loi va nghia vu lién quan.

Thir ba: Can quy dinh ré trong Ludt Pat dai 2003 cdc truong hop
khéng dwoc thé chap quyén sir dung dat, quy dinh nguoi sie dung dat thué
duge thé chdp bang quyén sir dung ddt thué.

Thir tue: Tiép tuc ra sodt dé bai bo nhitng quy dinh bat hop 1y vé trinh
t, thii tuc thiee hién quyén thé chdp ciia nguwoi sir dung ddt

Thir nam: Can hodn thién quy dinh ciia phép ludt trong hoat dong
dang ky giao dich bao dam

Mt la, Can bai bo quy dinh vé thoi han ndp hd so dang ky thé chap
quyén sir dung dat quy dinh tai Didu 130 Luat Dat dai 2003.

Hai 13, vé x6a ding ky thé chip bing quyén st dung dat: Tac gia kién
nghi stra d6i diém b, khoan 2, Luat Dat dai 2003 theo hudng bo ndi dung:
“_..Vin phong dang ky quyén sir dung dat kiém tra viéc hoan thanh nghia
vu tréd no ciia ngudi xin x6a ding ky thé chap”.

Thir sdu: Can hodn thién cdc quy dinh cia phdp ludt trong hoat
ddng xir Iy tdi san thé chdp

Mét la, tac gia d& nghi co cac quy dinh cu thé hon trong Luat Dét
dai, BLDS, va Nghi dinh 163/2006/ND-CP dé tao co ché thuc hién
quyén cho t6 chirc tin dung trong viéc xur 1y tai san bao dam, tao dicu
kién cho bén nhan thé chép c6 thé tu minh thyuc hién viée xir 1y tai san
bao dam ma khong phy thudc vao bén thé chip.
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Hai 13, tac gia kién nghi: Luat Dat dai 2003 can c6 quy dinh cu thé
ché tai va co ché phdi hop giita cac co quan lién nganh nhu Ngan hang
Nha nuée - Bd Cong an - B Tu phép trong viée xir 1y tai san bao dam dé
bao vé quyén loi va nghia vu cta cac bén tham gia giao dich lién quan
dén quyén sir dung dat.

Thir bay: Can hoan thién quy dinh cia phdap ludt vé hop dong thé
chdp bang quyén sir dung dit

Mt la, quy dinh thoi diém phat sinh hiéu luc ctia hop dong thé chép
quyén str dung dét s& do cc bén thoa thuan nham ton trong quyén tu do
cam két theo ding nguyén tic ctiia B luat dan sy 2005.

Hai 13, quy dinh gia tri phap 1y cua viéc dang ky thé chap tai co quan
nha nude c6 thim quyén 1a co sé dé phat sinh hiéu Iyc di véi bén thir ba.

Ba 1, quy dinh rd cac mau hop dong thé chap chi mang tinh tham
khdo, nham tao thuén loi cho cac bén thoa thuén, tranh sy ap dat, gay kho
dé tir phia co quan nha nudc c6 tham quyén.

Bén la, quy dinh théng nhit vé thAm quyén cong chung, chimg thuc
cac giao dich vé bat dong san gitra Luat Dét dai, Luat Nha & va Luét
Cong chung.

KET LUAN

Trai qua qua trinh nghién ctru hoan thién dé tai ludn vin, tic gia di lam
13 dugc nhimng van dé 1y luan phap luat vé bién phap bao dam tién vay - thé
chip quyén sir dung dét ctia ho gia dinh tai NHTM ciing nhu thyc tién ap
dung tai VIB, di cho thiy ring day 1a mot trong nhing bién phap bao dim
tién vay phd bién nhét, quan trong nhét trong hoat dong cho vay ctia VIB néi
riéng va hé thong ngan hang, cac NHTM néi chung va dbi vé6i sy phat trién
cta nén kinh té nude nha. Vai tro ctia bién phap bao dam nay dwoc thé hién
cu thé ¢ diém, ddi v6i VIB thi day duoc coi 1a mot cong cu hd trg quan
trong dé bao dam an toan trong hoat dong cip tin dung, ngin ngira, han
ché tdi da cac rai ro c6 thé xay ra cho hoat dong ctia minh. Con ddi voi
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ho gia dinh thi day 1a kénh huy dong v6n hiéu qua dé thuc hién cac muc
tiéu san xuat kinh doanh, tiéu ding ciia minh, gop phan ning cao doi
song ctia ho gia dinh noi riéng va sy phat trién ctia toan xa hoi néi chung.

Mit khac, qua qué trinh nghién ctru thyc tién ap dung phéap luat vé
thé chap quyén st dung dat ctia ho gia dinh tai VIB di cho thy rang h¢
thong phap luat lién quan diéu chinh cic quan hé xa hoi phat sinh trong
linh vuc nay con nhiéu bat cap, mau thuan, ché)ng chéo, tham chi khong
phu hop véi thuc té van dong cta quan hé xa hoi ma phap luat didu chinh
dan dén kiém ché sy phat trién, tinh hiéu qua cua bién phéap thé chip nay
d6i v4i hoat dong bao dam tién vay ciia cac NHTM. Chinh vi vy, viéc
hoan thién cac ché dinh phap lut co lién quan dén thé chip quyén s
dung dat ctia ho gia dinh 1a doi hoi mang tinh khach quan va tat yéu. Tuy
nhién, van d& nay khong hé don gidan ma phai mit mot qua trinh lau dai
va phai duoc su tham gia cua nhiéu co quan, doan thé va mdi ngudi dan.

Noi dung trinh bay qua cac phan cta luan van di 1am rd duoc nhiing
van d& 1y luan phap luat twong ddi tong quat vé& bién phap bao dam thé
chap quyén st dung dat ctia ho gia dinh, mic du cac quy dinh cta phap
luat vé& van dé nay dugc thé hién rai rac & nhiéu van ban phap luat khac
nhau va nganh luét khac nhau nhu: Luat Pt dai, Luat Dan su, Luat Cac
TCTD... Mat khac, véi nhiing tinh huéng thuc tién dién hinh vé viéc ap
dung phap luat vé thé chap quyén str dung dét cia hd gia dinh tai VIB duoc
trinh bay trong chuong 2 cta luan van d 1am ré duoc nhing vudng mic
phat sinh cta cac quy dinh phap ludt c6 lién quan. Va trén co s¢ nhiing
vuéng méc phat sinh nay, tac gia di c6 mot sé dé xuét stra ddi, bd sung
hoan thién cac quy dinh cta phap luat lién quan.

Tuy nhién, trong ludn van nay chua cé diéu kién phén tich sau sic
cac khia canh phap 1y c6 lién quan dén thé chip quyén st dung dit cua
mdt chii thé dic biét trong phap luat Viét Nam d6 1a ho gia dinh ma chua
mé rong nghién ciru viée thé chip quyén sir dung dét cua cac cha thé
khéc nhur ¢4 nhan, t6 chirc hay thé chap tai san khac. Viéc nghién ciru mo
rong va sdu sic hon cin co c6 bai nghién ctru cia cac chuyén gia dau
nganh, nhiing luat su gioi, nhiing nha lap phap...
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