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MO PAU
1. Tinh cap thiét cia dé tai

Véi su phét trién caa nén kinh té thi truong, nhu cau vay
vn ¢6 mot vi tri hét sirc quan trong. Mot trong cac bién phép bao
dam vay von la viéc ding quyén st dung dat dé thé chép tai céc t6

chire tin dung.

Bién phéap co ban va chu yéu dé ngan hang cip véon la thé
chip quyén st dung dat va cac tai san gan lién véi dat. Tuy nhién,
cac quy dinh phap luat v& thé chap quyén sir dung dat néi chung,
quyén str dung dat ¢ va tai san gan lién véi dat ¢ n6i riéng con ton
tai nhirng bat cap.

2. Muc tiéu nghién cau

Dé tai dua ra vin dé ly luan va thuc tién vé thé chip bang
quyén sir dung dat & va tai san gan lién véi dat; kién nghi, dé xuat
mot sé giai phap nham hoan thién chinh séch phap luat vé thé chap
bang quyén sir dung dat ¢ va tai san gan lién vaéi dat tai cac Ngan
hang thuong mai trén dia ban thanh phé Hué.

3. Tinh méi va nhirng déng gép ciia dé tai

Nhirng cbng trinh nghién cuiru trude day da c6 nhitng nghién
ctru V& cac quy dinh phap luat vé luat dan sy, luat dat dai vé& van dé
thé chap. Tuy nhién, viéc nghién ctiu vé thé chip quyén st dung dét
&, tai san gan lién véi dat tai mot dija ban nhu thanh phd Hué 1a diéu
hét strc can thiét nham xem xét van dé trén trong mot pham vi cu thé.
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4. P6i twong va pham vi nghién ciru

Dbi tugng nghién ciru cua luan van 1a cac van dé phap ly vé
thé chap bang quyén sir dung dat ¢ va tai san gan lién véi dét tai
ngan hang thuong mai trén dia ban thanh phd Hué.

Pham vi la nhiing ly luan vé hop dong thé chap néi chung va
thé chip dat ¢ va tai san gan lién v6i dét noi riéng; nhitng giai phap
nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé thé chap quyén sir dat & va
tai san gan lién véi dat tai thanh phd Hué.

5. Phwong phap nghién ciru

Phuong phap luan nghién ciu khoa hoc duy vat bién ching va
duy vat lich str ciia chu nghia Mac-Lé Nin...

6. Y nghia ciia dé tai

Pé tai nay hé théng hoa lai cac quy dinh vé thé chap, thuc
tién dia phuong va huéng khic phuc dua trén tinh hinh thé chap
tai dia phuong.

7. Két cdu caa luan vin

Ngoai phan m¢ dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, noi
dung luan vin gém ba chuong:

Chirong 1. Khai quat chung vé& hop dong thé chap quyén sir
dung dét ¢ va tai san gan lién véi dat tai ngan hang thuong mai;

Chirong 2. Thuc trang phap luat vé thé chap quyén sir dung dat

& va tai san gan lién véi dat hién nay.



Churong 3. Tinh hinh thé chap quyén str dung dat ¢ va tai san
gan lién véi dat tai cac Ngan hang thuong mai trén dia ban thanh phé

Hué va van dé thuc tién dit ra.

Chuwong 1

KHAI QUAT CHUNG VE HQP PONG THE CHAP QUYEN
SU DUNG PAT O VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT TAl
NGAN HANG THUONG MAI

1.1. KHAI NIEM HOP PONG THE CHAP QUYEN SU
DUNG DAT O VA TAI SAN GAN LIEN VOI DAT

Déi chiéu cac quy dinh vé thé chap quyén sir dung dat cua
BLDS nim 1995, BLDS nam 2005 va cac vin ban huéng dan.
Chung toi ¢6 khai niém sau: Thé chip quyén st dung dat ¢, tai san
gan lién véi dat 1a su thoa thuan giita cac bén. Theo d6, bén thé chap
dung quyén st dung dat ¢ va tai san gin lién véi dat dé bao dam cho
viéc thyc hién nghia vu cua minh hoic ciia nguoi khac dbi vai bén
nhan thé chap (bén c6 quyén) trong thoi han thuc hién nghia vu ma
van duogc khai théc, sir dung dit ¢, tai san gin lién voi dat.

1.2. PAC PIEM HOP PONG THE CHAP QUYEN SU
DUNG DAT O VA TAI SAN GAN LIEN VOI AT

Tha nhit, vé luat didu chinh: déi trong cua hop dong thé chap
quyén st dung dat &, tai san gan lién voi dat 1a quyén st dung dat o,

tai san gin lién voi dit dugc diéu chinh bai nhidu van ban luat khac



nhau nhu Bo luat dan sy, Luat dat dai, Luat nha ¢ va phap luat vé
dang ky giao dich bao dam, cac quy dinh vé giao dich bao dam, cac
quy dinh vé cong ching...

Tht hai, hop ddng thé chap quyén sir dung dat o, tai san
gan lién voi dat phai dwgc lap thanh van ban va phai cong

chang, chung thuc.

Thr ba, thoi diém c6 hiéu lec cua hop dong thé chap quyén sir
dung dét &, tai san gan lién voi dat 1a thoi diém dang ky thé chap.

1.3. POI TUONG THE CHAP QUYEN SU DUNG DPAT O
VA TAI SAN GAN LIEN VOI DAT

- Pit 6.
Diém a, Khoan 2 Diéu 13 phan loai dat & gom dat ¢ tai nong

thon, dat ¢ tai do thi. Theo quy dinh Luat dat dai nam 2003, dat & chi

c6 thé duoc thé chip khi di cac diéu kién:

Tht nhat, dat & da duoc cap gidy chang nhan quyén sir
dung dit . Theo Piéu 184 Nghi dinh 181/2004/ND-CP thi ké tur
ngay 01/01/2007 nguoi c6 gidy chiang nhan quyén st dung dat
méi duoc thé chap quyén s dung dat. Tuy nhién, Nghi dinh
83/2010 ngay 23/7/2010 vé dang ky giao dich bao dam cho phép
nguoi sit dung dat c6 mot trong céc loai gidy to tai khoan 1, 2, va
khoan 5 Piéu 50 Luat dat dai nam 2003 thi c6 thé thuc hién viéc

thé chp tai t6 chuc tin dung.

Thir hai, d4t & khdng c6 tranh chap.



Thu ba, viéc thé chap phai trong thoi han giao dat.
- Tai san gan lién véi dit.
Khi thé chap quyén sir dung dt thi nha &, voi cong trinh xay

dung khac, riing tréng, vuon cay va cac tai san khac cua nguoi thé

chap gin lién véi dat chi thudc tai san thé chap, néu co thoa thuan.
- Tai san hinh thanh trong twong lai gin lién véi dat .

Tai san thé chap ciing c6 thé 1a tai san duoc hinh thanh trong
tuong lai. Theo khoan 2 Biéu 4 Nghi dinh 163 thi tai san hinh thanh
trong tuong lai 1a tai san thuéc s& hitu cua bén bao dam sau thoi
diém nghia vu duoc xac 1ap hoic giao dich bao dam duoc giao két.
Tai san hinh thanh trong twong lai bao gém ca tai san da duoc hinh
thanh tai thoi diém giao két giao dich bao dam, nhung sau thoi diém

giao két giao dich bao dam méi thugc so hitu cua bén bao dam.

1.4. CHU THE HOP PONG THE CHAP QUYEN SU DUNG
DAT O VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT

1.4.1. Bén thé chiap quyén sir dung dit &, tai san gin lién
voi dat

- C4 nhan. C4 nhan tham gia trong quan hé thé chap
quyén sir dung dat &, tai san gin lién voi dat phai 1a nguoi day
du ning lyc phap luat phap luat ddy du. Trong trudong hop bi han
ché ning luc ning luc phap lut phai c6 ngudi giam ho trong cac

giao dich vé thé chap.



C4 nhan 1a nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc so
hiru va thé chap nha & tai Viét Nam phai thoa man cac diéu kién
tai Luat Nha ¢

- H gia dinh. H) gia dinh ma cac thanh vién c6 tai san
chung, cing dong gop cong sirc dé hoat dong kinh té chung. Viéc
dinh doat (bao gom ca thé chip) tai san c6 gia tri 10n cua ho gia dinh
dinh phai dugc cac thanh vién tir do muoi 1am tudi trd 1én dong ¥;
dbi voi cac loai tai san chung khac phai dugc da sb thanh vién tir du
mudi 1am tudi tré 1én dong y.

- To6 chiic. Theo quy dinh Luat Dat dai nam 2003. luat nha &
t6 chirc dugc nha nudc giao dat ¢ thé thé thé chap tai san gan lién
v6i dat, nha & kinh doanh dé vay von,

1.4.2.  Bén nhian thé chip quyén sir dung dit &, tai san
gin lién véi dat:

Bén nhan thé chép 13 bén c6 quyén trong quan hé dan sy ma
viéc thuc hién quyén dé duoc bao dam bang mot hodc nhiéu giao
dich bao dam. Bén nhén thé chép 6 thé 13 c4 nhan hodc t6 chir, la
céc to chire tin dung dwoc phép hoat dong trén lanh thd Viét Nam..

1.5. NOI DUNG CO BAN HOP BPONG THE CHAP QUYEN
SU DUNG PAT O VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT TAl
NGAN HANG THUONG MAI

Quyén va nghia vu ciia bén thé chip va bén nhan thé chip

Quyén va nghia vu cia cac bén duoc quy dinh cu thé trong



hop déng thé chép trén co s& bo luat dan su, cac van ban hudng dan
va luat to chirc tin dung.

Quy dinh vé cham dit hop dong thé chip quyén sir dung
dit ¢, tai san gan lién véi dit:

Hop dong thé chap quyén sir dung dét &, tai san gin lién véi
dat cham dut trong cac trudng hop sau:

Thi nhét, khi nghia vu bdo dadm da hoan thanh.

Thir hai, viéc chdm dat hop dong thé chip quyén sir dung dat
0, tal san gén lién voi dat theo su thoa thudn cia cac bén.

Thir ba, hop dong thé chap quyén sir dung dat &, tai san gan lién
voi dat chdm dut trong truong hop quyén st dung dat 6, tai san gin lién
Voi dat da da duoc xir 1y dé thue hién nghia vu tra ng cho bén thé chap.

Tht tu, cac truong hop chim dat hop dong thé chap quyén sir
dung dit &, tai san gin lién voi dat theo quy dinh cua phép luat.

Thir ndm, hop dong thé chip quyén sir dung dat &, tai san gin
lién v6i dat bi Toa an tuyén vo hiu.

Hop ddng thé chap con quy dinh viée xir 1y tai san 1a quyén sir
dung dat o, tai san gan lién voi dat khi bén thé chap, bén vay von vi

pham nghia vy di voi bén nhén thé chép.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE THE CHAP QUYEN SU
DUNG PAT O VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT HIEN NAY

2.1. QUI PINH TRONG BO LUAT DAN SU

- Vé khai niém bio linh, thé chip tai sin 1a quyén sir dung
dit ¢, tai san gin lién voi dat :

Tru6e day, khoan 7 Didu 113, luat dat dai 2003 quy dinh vé
quyén va nghia vu cua ho gia dinh, ca nhan sir dung dat khong phai
1a dét thué thi dwoc Thé chap, bao 14nh bang quyén sir dung dit tai to
chuc tin dung duoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai to chuc kinh té
hoic ca nhan dé vay von san xuat, kinh doanh. Cac to chic tin dung
thuong dung thuat ngir bao 14nh thé chap trong hop dong thé chap
quyén str dung dat ddi véi bén thir ba. Bén khi BLDS nidm 2005,
Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 4 nim 2007, thong tu s6
04/2006/TTLT/BTP-BTNMT ngay 13/6/2006, Nghi dinh
163/2006/ND-CP thi khai niém bao 1anh quyén str dung dat da khong
con ton tai, thay vao do 1a bién phap thé chap quyén st dung dat va
chi c6 bién phap nay moi duoc dang ky giao dich bao dam theo Piéu
12 Nghi dinh 163. S¢ di ¢6 su khac biét trén 1a sau khi stra Bo luat
dan sy 2005 nhung Luat dat dai va vin ban huéng dan Luat dat dai
chua sira d6i phan thé chap, bao lanh dé phi hop véi BLDS 2005, Bé
hiéu théng nhét van dé nay, Chinh pha ban hanh Nghi dinh 11 stra
dbi bd sung Nghi dinh 163 di lam rd quan hé bao 14nh cho bén cé

nghia vu va thé chip dé bao dam cho nghia vu bao lanh ma khéng

11



phai bao dam cho nghia vu cua nguoi thir ba

- V& khai ni¢m thé chap quyén sir dung dat ¢, tai san gin
lién véi dat

Thé chip 1a viéc mot bén dung tai san thudc so hitu caa minh
dé bao dam thuc hién nghia vu dan sy d6i voi bén kia va khong
chuyén giao tai san d6 cho bén nhan thé chap. Pidu 200 BLDS nim
2005, Bidu 5 Luat dat dai nim 2003 déu khiang dinh dit dai thudc s
hitu cta toan dan ma Nha nudc 1a dai dién chu so hitu. O day 1a mau
thuin véi quy dinh vé thé chap, bén thé chap chi duoc thé chap

nhitng gi thugc vé minh.

- Vé chi thé tham giao dich thé chdp quyén sir dung dit &,
tai san gin lién véi dat

Viéc quy dinh vé ho gia dinh nhu hién nay din dén nhiéu céch
hiéu khac nhau tai cac co quan lién quan dén qué trinh céng chung,
chung thuc va ca phia bén nhan thé chap khi thuc hién dén khi hoan
tat mot hop dong tin dung. Khoan 2 Diéu 146, Nghi dinh 181 quy
dinh ddi vai giao dich hop dong lién quan dén viéc thé chap phai

duoc su ddng y cua cac thanh vién c6 du nang luc hanh vi dan su

trong ho gia dinh d6 théng nhit va ky tén hoic ¢ van ban ay quyén.
Tuy nhién, Piéu 19 BLDS nim 2005 thi ngudi thanh nién c6 ning
luc hanh vi dan sy day du, trir trudng hop quy dinh tai Diéu 22 va
Diéu 23 cua B luat nay. Nguoi c6 ning luc hanh vi dan sy day du 1a
ngudi du 18 tudi tré 1én (Piéu 18, BLDS nam 2005).

Veé tai san thé chap quyén sir dung dat &, tai san gin lién
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véi dat.

- Noi nhén thé chép tai sin bio dam

Theo quy dinh tai khoan 1, Diéu 324, BLDS nam 2005, Diéu 5
Nghi dinh 163/2006/ND-CP thi mot tai san c¢6 thé ding dé bao dam
thuc hién nhiéu nghia vu dan sy. Tuy nhién, Diéu 114, Luat nha &
nim lai quy dinh chil s hitu nha & duoc thé chip nha & dé bao dam
thyc hién mét hodc nhiéu nghia vu néu gia tri cia nha & d6 16n hon tong
gia tri cac nghia vy nhung chi dugc thé chéip tai mot td chirc tin dung,

Tai san hinh thanh trong tuwong lai

Khai niém tai san hinh thanh trong twong lai tai khoan 2 diéu 4
Nghi dinh 163/2006/NB-CP quy dinh rat rong dan dén kho khin
trong viéc kiém soat su hinh thanh cua tai san bao dam, trong nhiéu
truong hop dén thoi diém xu 1y tai san bao dam thi tai san van chua
hinh thanh. Dé khic phuc diéu nay, Nghi dinh 11/2012/ND-CP sira
d6i, bo sung khai niém tai san hinh thanh trong tuong lai vira theo

hudng chi ngudn gdc va qua trinh hinh thanh tai san.

2.2. QUI BINH TAI LUAT DAT DAL LUAT NHA O, LUAT
CONG CHUNG... VA CAC NGHI PINH HUONG DAN

- Quy dinh ciia Luat dat dai nim 2003 ddi véi cac loai dat
khong dugc thé chip mau thuln véi viée duge thé chip tai sin
gén lién véi dat.

Theo quy dinh cua Luét dat dai nam 2003, cac loai dat sau
khong duoge thyuc hién thé chip. Bao gdm: dat cua t6 chic duoc Nha

nuée giao dat khong thu tién sir dung dat (Diéu 109). Tuy nhién, td
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chure kinh té dugc Nha nude giao dat khong thu tién s dung dat dé
xdy dung cac cong trinh khong bang ngudn vén tir ngan sich nha
nude duge thé chép, bao lanh tai san thudc so hiru cia minh ge‘in lién
v6i dat. Piéu quan trong chung ta nhan thay 1a tai san dic biét 1a cac
cong trinh xay dung ludn gin lién voi dat, khong thé tach roi véi dat

va chi c6 y nghia khi n6 gin lién v&i quyén sir dung dét.
- V& muc dich ciia viéc thé chéap theo Luit dat dai nim 2003

Khoan 7, Pidu 113 Luat dit dai nim 2003 quy dinh viéc “thé
chap, bao lanh bang quyén st dung dit tai t6 chuc tin dung duoc
phép hoat dong tai Viét Nam, tai to chure kinh té hodc c4 nhan dé vay
vOn san xuét, kinh doanh”. Vi quy dinh trén, td chire, c4 nhan chi co
thé thé chap quyén sir dung dat dé vay von san xuat, kinh doanh, cac
hoat dong mua ban hang hoa, dau tu, xdy dung, tiéu dung, chira

bénh, hoc tap déu khong duoc thuc hién.

- Sw méu thufin vé noi cong chirng, chimg thue, noi ding ky

thé chép trong Luit dit dai nim 2003 va Luét nha & nim 2005:
+ V@& noi cdng chirng, chiing thuc:

Khoan 1, Piéu 130 Luat dat dai nam 2003, Piéu 119 Nghi
dinh 181/2004/NB-CP quy dinh: T chirc, nguoi Viét Nam dinh cu &
nuéc ngodi, to chitc nudc ngoai, ca nhian nudc ngoai thi phai co
chung nhan cta cong chung nha nudc; HO gia dinh, ca nhan thi phai
c6 chimg nhan cua cong ching Nha nudc hodc ching thuc cia uy
ban nhan dan xa, phuong, thi trin noi co dat. Tuy nhién, khoan 3
Diéu 93 Luat nha & nim 2005 quy dinh: Hop ddng vé nha & phai c6
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chuing nhén ctia cong ching hoac ching thuc cia Uy ban nhan dan
cép huyén dbi voi nha & tai do thi, ching thyc ciia Uy ban nhan dan
xa d6i v6i nha ¢ tai nong thon”

+ V& ding ky hop dong thé chip quyén sir dung dat &, tai

san gan lién voi dat:

Theo khoan 1 Diéu 130 Luat dat dai nim 2003, Khoan 5 Diéu
64, Khoan 4 Piéu 146 Nghi dinh 181/2004/NDP-CP thi viéc dang ky
hop ddng thé chip quyén st dung dat 1a didu kién bit budc. Tuy
nhién van dé trén theo quy dinh tai luit nha & va cac van ban hudéng
dan lai khac. Cu thé Khoan 2 Piéu 60 Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP
ctia Chinh pht huéng dan Luat nha & nam 2005 va quy dinh tai Nghi
dinh 163/2006/ND-CP (DPiéu 10) lai khong bat budc phai ding ky
hop ddng thé chip nha 6.

Vé viéce x6a ding ky thé chap (giai chdp) quyén sir dung
dit va tai san gan lién véi dat.

Theo Khoan 2 Piéu 130 Luat dat dai nam 2003 thi viéc xo4
dang ky thé chap, xoa ding ky bao 1anh bang quyén st dung dat “vin
phong dang ky quyén st dung dat kiém tra viéc hoan thanh nghia vu
tra no ciia ngudi xin xo4 diang ky thé chip, xo4 dang ky ...”

Viéc quy dinh vin phong ding ky giao dich bao dam kiém
tra viéc hoan thanh nghia vu tra ng 1a khéng can thiét va khong

thé thuc hién.

- Vé hoat ddng xir Iy tai san thé chap
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Diéu 721 BLDS nam 2005 vé viéc xu ly quyén sir dung dat da
thé chap “quyén sir dung dét da thé chip duoc xu ly theo thoa thuan;
néu khong c6 thoa thuan hoac khdng xir ly dugc theo thoa thuan thi
bén nhan thé chap c6 quyén khai kién tai Toa an”, Khoan 3 Diéu 130,
Luat dat dai nim 2003 quy dinh “trudng hop khong xir 1y dugc theo
thoa thuan da ghi trong hop dong... c6 quyén yéu cau co quan nha

nuéc c6 tham quyén ban dau gia quyén sir dung dat hoic khai kién”

Tuy nhién Khoan 1 Biéu 61 Nghi dinh 181/2004/ND-CP quy
dinh viéc xur ly tai san dé thu no lién quan dén quyén su dung dét

phai théng qua hinh thirc dau gia.

- Vé chi thé thuc hién viée ban diu gia tai san la quyén sir

dung dat &, tai san gin lién véi dat.

Khoan 1 Diéu 130 Luat dit dai nim 2003 ghi nhdn co quan
ban déu gia 12 co quan Nha nudc c6 tham quyén. Theo Diéu 14 Nghi
dinh 17/2010/ND-CP ngay 04 thang 03 nam 2010 t6 chirc ban dau
gia chuyén nghiép: 1. Trung tdm dich vu ban diu gia tai san. 2.
Doanh nghiép ban dau gié tai san... V&i quy dinh nay da loai trir cac
doanh nghiép dau gié tai san hoat dong theo luat doanh nghiép nim
2005 va Nghi dinh 17/2010/ND-CP.

- V& viéc don phuong thuc hién viéc chuyén nhwong quyén
str dung dit &, tai san gan lién véi dat trong quéa trinh xir ly tai
san thé chip ciia bén nhan thé chip

Khoan 3 Diéu 130 Luat dit dai nim 2003 ghi nhan “truong
hop khong xtr 1y duoc theo thoa thuan da ghi trong hop dong thi bén
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nhan thé chap, bén nhan bao lanh c6 quyén chuyén nhuong quyén st
dung dit di duoc thé chap”. Tuy nhién trén thuc té, cc ngan hang
thwong mai gap rat nhiéu kho khing trong qua trinh thyc hién viéc
chuyén nhuong theo su thoéa thuan tai hop dong thé chap do su

khong hop tac cua bén thé chap.

- Cac quy dinh vé cong chitng hep ddng thé chap quyén sir

dung dét &, tai san gin lién véi dat.

Diéu 47 Luat cdng chimg nam 2006 quy dinh vé cong chiing
hop dong thé chap bat dong san “ Mot bat dong san di duoc thé chip
dé bao d¢am thuc hién mot nghia vu va hop dong thé chap da duoc
cong chimg ma sau d6 duoc tiép tuc thé chap thi cac hop dong thé
chap tiép theo phai do cong chimg vién di cong chung hop dong thé
chap lan dau thyc hién cong chimg..”. Quy dinh nay con mang tinh

may mac va chi tao thuan lgi cho van phong cong .
2. 3. QUI PINH CUA NGAN HANG NHA NUGC

Quyét dinh sb 627/2001/QB-NHNN ngay 31/12/2001 cua
Ngan hang Nha nuéc vé quy ché cho vay cua té chuc tin dung dbi
v6i khach hang, quy dinh té chirc tin dung c6 quyén xir ly tai san bao
dam vén vay theo su thoa thuan trong hop dong dé thu hdi no theo
quy dinh cua phép lut hoic yéu cau ngudi bao 1anh thyc hién nghia
vu bao lanh ddi véi trudng hop khach hang duoc bé 1anh vay von khi

dén han tra ng ma khach hang khong tra no

Mot sé sai pham va han ché thuong gip trong qud trinh tac
nghiép cua nhan vién tham dinh tai:
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Thir nhat, Khong dinh gia ding tai san hodc dinh gia tai
san khong co that.

Mot s6 truong hop bat can va cau tha, khach hang da lam gia
gidy to, hd so dé vay dugc tién, nhan vién ngan hang va cong ching
vién da dong y ky hop dong thé chip tai try so ngén hang va dé
khéch hang tu mang di lam hé thu tuc cong chung hop dong va dang
ky thé chép tai Van phong dang ky quyén st dung dt.

Viéc dinh gia tai san thé chap khdng chinh xéac din dén cac rui
ro cao khi khach hang mét kha ning tra no.

Chuwong 3

TINH HINH THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT O VA TAI

SAN GAN LIEN VOI PAT TAI CAC NGAN HANG THUONG

MAI TREN PIA BAN THANH PHO HUE VA VAN PE THUC
TIEN PAT RA

3.1. THUC TRANG THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT O
VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT O TAI THANH PHO HUE
3.1.1. Vai nét vé thanh phé Hué

Véi ha tang co so vitng manh, nén vin hoa dic sic, thanh phd
Hué dang dong vai trd quan trong trong viéc phat trién kinh té van

héa, du lich, gido duc y té va kinh té dich vu.

3.1.2. Hoat dfng cia ngin hang thwong mai trén thanh
phé Hué
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Dén nay, trén dia ban tinh Thira Thién Hué c¢6 24 Chi nhanh
ngan hang, 70 phong giao dich thudc cac ngan hang thuong mai
trong d6 tap trung tai thanh phd Hué.

3.1.3. Tinh hinh ding ky thé chiap quyén sir dung dat trén
dia ban thanh phé Hué

3.1.3.1. Hoat dgng ciia Vin phong ding ky quyén sir dung
ddt ciia thanh pho Hué

Tinh tir nim 2009 dén du thang 5 nim 2012, s6 hd so ding
ky thé chip 1a 10399, x6a dang ky thé chip la 7312 hd so. Tuy nhién
sb hd so xur ly tai san 14 rat thap, chi 18 hd so mac du tranh chap lién
quan dén viéc thuc hién nghia vu ciia khéch hang, bén thé chap la rat

I6n. Nhimg vuréng mac con ton tai:

- Thu tu uu tién thanh toan: Khoan 2 Piéu 325 BLDS nim
2005 quy dinh: “Trong truong hop mot tai san dwoc dung dé bao
dam thuc hién nhiéu nghia vu dan sy ma c6 giao dich bao dam c6
dang ky, c6 giao dich bao dam khong dang ky thi giao dich bao dam
c¢6 dang ky dugc wu tién thanh toan”. Trong khi d6, bién phéap cam ¢
khong diang ky hodc dang ky cham hon thi bén cam ¢b mic du da giir
tai san.

- Viéc bén nhan thé chap giir gidy chirng nhan quyén su dung
dat. Khoan 1 Piéu 717 BLDS niam 2005, Luét dat dai nim 2003 quy
dinh nghia vu cua bén thé chip 1a “giao gidy ching nhan quyén st
dung dit cho bén nhan thé chip”. Tuy nhién quy dinh nay gay ra
nhiéu kho khin cho ban than bén thé chip ciing nhu vin phong ding
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ky quyén str dung dat. Theo khoan 1 Piéu 324, BLDS nam 2005 thi
“mot tai san cd thé duoc dung dé bao dam thyc hién nhiéu nghia vu
dan su, néu co gia tri tai thoi diém xéc lap giao dich bao dam I6n hon

t6ng gia tri cac nghia vu duoc bao dam”

3.1.3.2. Hoat dgng cong chitng heop dong thé chdp quyén s

dung dat 6, tai san gan lién véi dit trén dia ban thanh phg Hué

Thanh phé Hué hién nay c6 4 céng chimg trong d6 2 vin
phong cdng chimg nha nudc. Mot s6 vudng mac trong qua trinh thyc
hién cong chiing vé thé chip quyén sir dung dit o, tai san gin lién

véi dat nhu sau:

Tha nhat, Su két ndi théng tin gitra cac to chic hanh nghé
cong ching vai nhau va véi co quan ding ky quyén sir dung dat, co
quan dang ky giao dich bao dam chua dugc thuc hién.

Thi hai, vin dé thé chap mot quyén sir dung dét o, tai san gan
lién voi dat dam bao cho hai hay nhiéu nghia vu. Khoan 3 Biéu 47
Luat cong ching quy dinh: phai do cdng chung vién da cong chiing
hop dong thé chap lan dau thuc hién céng chang.

3.1.3.3. Hoar déng thé chdp quyén sir dung ddt 6 va tai san gdn
lién véi dit 6 tai ngin hang thuwong mai trén dia ban thanh phé

Hoat dong thé chap tai ngan hang thwong mai con tdn tai cac
vuéng mic va han ché sau:

Viéc xtr |y tai san dé thu hdi no khi khach hang vi pham nghia

vu thanh todn. Mac du phép luat da c6 quy dinh viéc ngan hang
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thuong mai ¢6 thé tu xu ly tai san khi bén thé chap vi pham nghia vu
nhung thyc té khdng thé ty minh xu ly tai san. Phuong 4n mat nhiéu
thoi gian va chi phi hién nay 1a ngan hang phai khoi kién tai Toa an
dé thu hoi ng.

Vi tinh chét 1a hoat dong caa mot chi nhanh, cac ngan hang
thuong mai tai Thanh phd Hué khong c6 cac phong ban vé phap ché
ma chi ¢ cac nhan vién thira hanh nén khi gap cac rac rbi vé phap Iy
lién quan dén viéc thé chap thi khong biét xur 1y.

3.1.3.4. Tranh chdp tai Toa dn trén dia ban lién quan dén
hoat déng thé chdp quyén sir dung ddt &, tai san gdn lién véi dat

Tai thanh phé Hué néi riéng va Tinh Thira Thién Hué noi
chung, viéc tranh chap thé chap quyén sir dung dat ¢, tai san gan lién
vGi dat trong hop dong thé chap 1a rat thap. Trong truong hop nay,
ngan hang thuong mai thuong khai kién do khach hang vi pham
nghia vu tra ng dbi véi hop dong tin dung. Trong qua trinh xét xir

con ton tai nhitng vudng mac sau:
Tha nhat, vé hoat dong té tung:

Khi bén nhan thé chip dong thoi 1a bén vay bo di khoi dia
phuong, khong lién lac dugc. Truong hop ndy gay mat nhiéu thoi

gian cho ngan hang va vi pham thoi han té tung caa Toa an.
Thuw hai, vé phap luat noi dung:

Truong hop thé chap quyén str dung dét ¢, tai san gén lién voi

dat 1a tai san chung caa ho gia dinh ma chi ¢ vo hoic chdng hoic
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chu ho tham gia ki két ma khdng c6 ay quyén hop phap.

3.2. NHUNG KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT VE
THE CHAP VA HAN CHE TRANH CHAP VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG DAT O VA TAI SAN GAN LIEN VOI BAT
TAI DIA PHUONG

3.2.1. V& hoat ddng cong ching, ding ky thé chip quyén

stt dung dat 6, tai san gan lien véi dat

Thi nhat, can c6 sy két ndi thong tin gitra Van phong ding ky

quyén sir dung dat vai cac to chirc hanh nghé cong ching.

Thir hai, van d& Khoan 3 Diéu 47 Luat céng chimg quy dinh:
“Mot bat dong san da dugc thé chép ... phai do cong ching vién da
cong ching hop dong thé chap lan dau thyc hién cong chimg”. Theo
ching t6i nén bo viéc phai do mét cong ching vién lan du thyc hién

viéc tiép tuc cong chimg déi véi ciing mot bat dong san.

Bén canh d6, Vin phong ding ky quyén st dung dat nén
két hop voi cac ngan hang thuong mai td chuc cac budi phd bién
phap luat vé ding ky thé chip quyén st dung dat ¢, tai san gin
lién voi dat trén dia ban cho cac ngan hang thwong mai dé tuan
thu phap luat vé diang ky.

3.2.2. V& hoat ddng xét xir lién quan dén thé chip quyén sir
dung dét &, tai san gin lién véi dat

Khi céc hoat dong cho vay dién ra séi dong ciing 1a lac khdi

lwong cong viéc cua Toa &n nhan dan cac cip tang 1én. Didu ndy can
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thiét phai tang s lugng tham phén, thu ky toa an dé dam bao tién do

hoan thanh cua cac vu an.

3.2.3. V& cic hoat dong ciia ngin hang thwong mai lién

quan dén thé chflp quyén st dung dit ¢, tai san g:fm lién voi dat

Bén canh viéc ban hanh quy trinh vé thé chip quyén sir
dung dat ¢, tai san gan lién voi dat, cic ngan hang thuong mai
phai ludn cap nhat hé théng chinh sach, quy ché hoat dong noi bo

cua ngén hang.

KET LUAN

Thé chap quyén sir dung dat o, tai san gan lién voi dat 1a su
thoa thuan giita cac bén dong thoi tuan tha cac quy dinh phép ly vé
giao dich bao ¢am, céng chung... Viéc thé chap quyén sir dung dat o,
tai san gan lién voi dat 1a hoat dong phép ly phuc tap trong d6 duoc
thuc hién giita cac chu thé: bén thé chap, bén nhan thé chip, bén

cong chiing, bén dang ky quyén sir dung dat.

Ngoai ra, trong viéc giai quyét tranh chap hop dong thé chip
quyen sir dung dat o, tai san gan lién voi dat con co vai tro cia t6
chire ban dau gi tai san va dic biét 1a vai tro cua Toa 4n nhan dan.
thanh phé Hué 1a thanh phd véi quy mé cac ngan hang thuong mai
I6n. Céc hoat dong tin dung, thé chap dién ra rat s6i dong. Tuy nhién,
qua hoat dong thuc tidn vé thé chap quyén sir dung dat &, tai san gan

lién voi dét, cac ngan hang thuong mai van con ton tai nhiéu diém
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han ché. Trong d6 can hoan thién quy trinh phép 1y vé hoat dong cho
vay, hoat dong thé chap quyén sir dung dét ¢, tai san gin lién voi dat,
nang cao chit luong ngudn nhan luc trong hoat dong tham dinh cho
vay, cong chung, ding ky va xu ly rai ro nham dap tng nhu cau ngay

cang cao cua xa hoi.

24



