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MO DAU

1. Tinh cip thiét caa viéc nghién ciu dé tai

Trong diéu kién nén kinh té chuyén dbi ciia nudc ta hién nay, cac quy
dinh vé thé chap tai san la cac bat dong san duoc quy dinh trong cac vin ban
phap luat thuéc nhiéu nganh luat khac nhau nhu: luat dan su, luat dat dai,
luat ngan hang, hang khéng, hang hai, luat doanh nghiép, luat dau tu..., diéu
nay thé hién su quan tdm caa Nha nudc ta d6i voi van dé bao dam tién vay
cua té chuc tin dung ndi chung va thé chap tai san noi riéng. Tuy nhién, hién
nay mot sd quy dinh hién hanh vé thé chap tai san n6i chung va tai san 1a cac
bat dong san noi riéng con chong chéo, khong dong bo, han ché, bat cap
khong con phli hop khi ap dung vao thuc tién, chua dap tmg duoc sy van
dong da dang, phtc tap cua quan hé tin dung. Mat khac, Bo luat Déan su,
Luat Dat dai va mot s6 van ban khac da duoc stra d6i va ban hanh méi da
dan dén nhimng thay d6i quan trong trong quan niém vé thé chap va tai san
thé chap trong khi d6 phap luat ngan hang lai chua co sy sira doi kip thoi
dan dén sy mau thuin trong cac quy dinh phap luat hién hanh vé thé chap tai
san. Ngoai ra, phap luat vé thé chap tai san con c6 mot sé noi dung khong
theo thdng 18 qudc té (nhu dang ky thé chap, xir ly tai san thé chap...).

Vi thé, dé hiéu ding va thyuc hién dung cac quy dinh vé thé chap tai san
la bat dong san cling nhu phat hién nhitng diém thiéu sot, chua dong bo trong
hé thong phap luat vé thé chap tai san 1a bap béach ca vé thuc tién va Iy luan.
Do d6, viéc nghién cau phép luat vé thé chap tai san 1a BDS trong hoat dong
cho vay cua Ngan hang thuong mai trg nén rat can thiét nham kip thoi bo
sung, stra d6i cac quy dinh phép luat hién hanh vé thé chap tai san, gép phan
dam bao su dong bo cua hé thong phap luat va phi hgp véi théng 18 qudc té.
Véi nhitng 1y do co ban trén day, t6i di lya chon dé tai:“ Phap ludt vé thé
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chdp tai san 1a bdr déng san, qua thc tién ap dung tai cac Ngan hang
thwong mai cé phan ¢ Viét Nam” lam dé tai luan van tot nghiép thac si caa
minh.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Dé tai luan vin ma tac gia lya chon 1a van dé moi. O Viét Nam c6 rat it
cong trinh nghién ctru chuyén sau vé van dé nay, nhat 1a nghién ctu dudi
khia canh phéap ly

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctu cia dé tai

3.1. Muc dich nghién ciru dé tai

Muc tiéu caa luan van 1a cung cap luan ci khoa hoc, dé xuat mot sb giai
phap nham hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
thé chap tai san 1a bat dong san tai cac Ngan hang thuong mai ¢6 phan.

3.2. Nhigm vu nghién ciru dé tai

Dé hoan thanh muc dich nghién ctu, Luan vin ¢ cac nhiém vu co ban
sau day:

- Phan tich co s& ly luan va thuc tién caa cac bién phap bao dam tién
vay néi chung va bién phép thé chap tai san la bat dong san noi riéng. Pua
ra cach hiéu dung dan vé thé chap tai san 1a bat dong san, muyc dich, vai trd
va y nghia cua bién phap nay trong hoat dong ngan hang, gép phan lam co
s dé hiéu va van dung bién phap nay trong thuc tién.

- Panh gia thuc trang phap luat vé thé chap tai san 1a bat dong san va
viéc thuce thi cac quy dinh nay trong thuc tién tir d6 rat ra cac wu diém, han
ché caa ché dinh nay tai cac Ngan hang thuong mai co phan.

- Pua ra nhirng kién nghi hoan thién ché dinh thé chap tai san la bat
dong san, gop phan dam bao su ddng bo cua hé thong phap luat.

4. Poi twgng va pham vi nghién ciu

4.1. Péi twong nghién ciru

Ludn van di sdu nghién ctu cac d6i tuong sau:



Mot 13, mot s6 van dé Iy luan phap luat vé thé chap tai san 1a bat dong
san trong hoat dong cho vay cua Ngan hang thuong mai.

Hai 13, d6i twong nghién ctru cua dé tai 1a cac quy dinh phap luat vé thé
chap tai san la bat dong san trong tai cac Ngan hang thuong mai ¢6 phan,
méi quan hé cia cac quy dinh ndy véi cac quy dinh khéac vé bao dam tién
vay va trong tong thé hé thong phap luat.

4.2. Phgm vi nghién ciru

Luan van c6 pham nghién ctru nhu sau:

Mot 13, pham vi noi dung: luan vin bao gom cac khia canh phap 1y, co
sa 1y luan, thyc tién va noi dung cia cac quy dinh vé Khai quat vé thé chap
tai san 1a bat dong san trong hoat dong cho vay ctua Ngan hang thuong mai
cb phan.

Hai 13, vé dia ban nghién ctru: Ngan hang thuong mai c6 phan tai Viét
Nam

Ba 13, vé thoi gian nghién ctu: Nghién ctu thyc tién ap dung phap luat
vé thé chap tai san la bat dong san trong hoat dong cho vay ctia ngan hang
thuong mai giai doan 2019 - 2021.

5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién cuu

5.1. Phwong phap lugn

Luan van dugc nghién ciu dua trén co s¢ phuong phap duy vat bién
chtrng va duy vat lich st; duong 161, chinh sach phat trién kinh té cua Dang
Cong san Viét Nam, duong 161 1anh dao cia Bang va chinh sach phéap luat
thé chap tai san la bat dong san trong hoat dong cho vay cta ngan hang
thuong mai.

5.2. Phwong phdp nghién cuu

Dé trién khai cac noi dung nghién cau, Luan van st dung mot sd

phuong phap nghién ctru sau day:



- Phuong phap phan tich, téng hop 1y thuyét nham lam séng t6 va hé
thong mot cach day du cac van dé 1y luan phap luat vé thé chap tai san 1a bat
dong san trong hoat dong cho vay cua ngan hang thuong mai tai Chuong 1
Luan van.

- Phuong phép phan tich van ban phap luét, phan tich quy pham phap
luat dugc st dung rong rai trong Ludn vin nham 1am rd thuce trang phap luat
vé thé chép tai san 1a bat dong san trong hoat dong cho vay cua ngan hang
thuong mai.

- Phuong phép thong ké, logic duoc Luan van str dung nham trinh bay
day du thyc tién thuc hién phap luat vé thé chap tai san 1a bat dong san trong
hoat dong cho vay cta ngan hang thuong mai tai Viét Nam.

- Phuong phap danh gia, binh ludn ciling dugc st dung trong Luan van
nham thé hién quan diém cta nguoi viét.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia Luan vin

6.1. Y nghia khoa hoc ciia Lugn vin

Vé 1y luan, luan vian khai quat mot cach twong doi day du va co hé thong
cac co sd khoa hoc vé thé chap tai san 1a bat dong san tai cac Ngan hang
Thuong mai. Luan van da hé thong co so Iy luan vé thé chap tai san la bat
dong san trong hoat dong cho vay cuia Ngan hang thuong mai.

Ludn vin di sdu phan tich, lam rd wu diém va han ché con ton tai trong
quy dinh phap luat vé thé chap tai san 1a bat dong san tai Ngan hang thuong
mai. Tt d6, luan vin dua ra mot s6 giai phap gop phan hoan thién phap luat.
Két qua nghién ciu khoa hoc caa luan van 1a tai liéu tham khao trong hoc
tap, nghién ctu va xay dung phéap luat.

6.2. Y nghia thuc tién cia Lugdn vin

Cac két qua nghién ciru cta dé tai co thé 1a tai liéu tham khao cho céc
tac gia, cac co quan, to chirc ddo tao va nghién ciru vé phap luat trong bat
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dong san noi chung va thé chap tai san 13 bt dong san trong hoat dong cho
vay cia Ngan hang thuong mai noi riéng.

Két qua nghién ctru caa dé tai ciing 1a nhitng tai liéu tham khao hitu ich
cho cac co quan hiru quan, cac bén ¢ lién quan trong nghién ciru dé tim ra
cac giai phap hoan thién phap luat va té chac hoan thién phap luat vé thé
chap tai san 1a bat dong san trong hoat déng cho vay ctia Ngan hang thuong
mai, gitp cic co quan nha nudc c6 tham quyén kiém soat va quan ly hoat
dong nay mot cach hop ly va hiéu qua.

7. Két cau cia Luan vin

Luan van gébm cd phan M¢ dau, Noi dung va Danh muyc tai liéu tham
khao; trong d6 ndi dung cta Luan van dugc bd cuc thanh ba chuong nhu
sau:

Chirong 1: Mét s6 van dé ly lugn cua phap ludt vé thé chap tai san 1a
bdt dong san tai cAc Ngdn hang thwong mai c6 phan

Chuwong 2: Thuc trang phap lugt va thuc tién thyc hién phap lugt vé
thé chdp tai san 1a bdt déng sdn tai cac Ngdn hang thwong mai c6 phan ¢
Viét Nam

Chuong 3: Dinh huong, giai phap hoan thi¢n phap lugt va nang cao
hiéu qua thuec hién phap lugt vé thé chap tai san 1a bat dong san tai cac Ngan

hang thirong mai ¢6 phan



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN CUA PHAP LUAT VE KHAI QUAT
VE THE CHAP TAI SAN LA BAT PONG SAN TRONG HOAT
PONG CHO VAY CUA NGAN HANG THUONG MAI CO PHAN

1.1. Khai quat vé thé chap tai san 1a bat ddng san tai cac Ngan hang
thwong mai c6 phan

1.1.1. Khai niém vé tai san thé chdp 1a bt déng sdn tai cac Ngan hang
thwong mai cé phan

1.1.1.1. Khai niém vé Bdt déng sdan

Bat dong san 1 cac tai san khong di doi duoc bao gom: Dat dai, nha ¢,
cdng trinh xay dung gin lién voi dat dai, ké ca cac tai san gan lién véi nha
&, cdng trinh xay dung do, cac tai san khac gan lién véi dat dai

1.1.1.2.Khai ni¢m thé chdp tai san 1a bdt dong san

Thé chap tai san la bat dong san 1a mot trong nhiing quyén ning co ban
ctia ngudi str dung dat, duoc ghi nhan trong Luat dat dai nam 1993. Sau do,
Bo6 luat dan su nam 1995 da co cac quy dinh tao diéu kién dé quyén ning
nay cé thé 1a d6i twong cua cac giao dich dan su

1.1.2.Ddc diém cia thé chdp tai sdn 1a bdt déng san

Thé chp tai san 1a bat dong san 12 mot bién phap bao dam tién vay trong qua
trinh chuyén giao tai san

1.2. Khai quat phap luat vé thé chap tai san la bat dong san tai cac
Ngén hang thwong mai c6 phan

1.2.1. Khéai niém phap lugt vé thé chdp tai san 1a bdr déng san

Phap luat vé thé chap tai san 1a bat dong san: La nhitng quy dinh caa phép
luat vé noi dung, hinh thac thé chap tai san 1a bat dong san, cach thuc bao dam

cho viéc thyc hién nghia vu théng qua thé chdp mot tai san. Truong hop bén vay



vi pham nghia vu duoc bao dam bing thé chap thi gié tri tai san thé chap s& duoc
dung dé thay thé cho nghia vu ma bén vay da vi pham.

1.2.2. Piic diém phap lugt vé thé chdp tai san 1a bét dgng san

Thet nhdt, BPS phai thugc quyén sé hiru cia bén thé chdp.

Thit hai, BPS phdi c6 tinh chuyén nhwong (bdn) dwoc mét cach doc 1ap.

1.2.3. Ngi dung phép lugz diéu chinh

< Dang ky tai san thé chap

- Bién phap bdo dam dwoc dang ky theo thoa thugn hogc theo quy
dinh cua ludt. Viée dang ky 1a diéu kién dé giao dich bdo dam c6 hiéu luc
chi trong trurong hop lugt cé quy dinh.

- Truong hop duoc dang ky thi bién phap bao dam phét sinh hiéu luc
doi khang véi ngueoi thir ba ké tir thoi diém dang ky.

- Viéc dang ky bién phap bdo dam dwoc thuc hién theo quy dinh
cua phap ludt vé dang ky bién phap bdo dam.

< CA4c hinh thite cua thé chap tai san la bat déng sdn

- Thé chap truc tiép va thé chap gian tiép:

* Thé chdp tryc tiép: nghia 14 tai san thé chap do vén vay tao nén.

* Thé chdp gian tiép: nghia 1a tai san thé chap va tai san ding vén vay
dé mua la hai tai san khéac nhau.

- Thé chap tha nhat va thé chap thi hai:

* Thé chap thiz nhat: 1a viéc thé chap tai san 1a bat dong san dé bao
d¢am cho moén no thi nhat hay thé chap cho khoan vay dau tién dang ton
tai dugce goi 12 thé chap tha nhat.

*  Thé chdp thi hai: 1a hinh thtc thé chap ma trong d6 nguoi di vay
str dung phan gia tri chénh Iéch gitta gia tri tai san thé chap va khoan vay
thir nhat duge bao dam bang tai san d6 dé bao dam cho khoan ng tht hai.

- Thé chap toan b va thé chap mot phan bat dong san.
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* Thé chap toan bo bat dong san cd vat phu thi vat phy caa bat dong san
cling thudc tai san thé chap.

* Néu thé chap 1 phan bat dong san c6 vat phu thi vat phu chi thudc
tai san thé chap néu co thoa thuan.

1.3. Vai tro ciia phap luat vé thé chap tai san 1a bat déng san tai cac
Ngén hang thwong mai c6 phan

1.3.1. Thé chdp tai sdn 1a bdt déng san tao diéu kién cho ngwoi co
quyén sir dung ddt gidi quyét nhu cdu vé vén trong qua trinh si dung dat

Vai tro cta thé chap tai san 1a bat dong san dbi voi cac nha dau tu khong
chi duoc biéu hién & khia canh kinh té 13 giai quyét nhu cau vé vén nhu da
néu trén, ma chiing con phat huy tac dung trong viéc thuc diy ngudi vay von
tra no tién vay

1.3.2. Han ché riii ro phét sinh trong thuc hién nghia vu trd ng

Xuat phat tir dic thi ngudn vén cho vay 1a ngudn vén huy dong la cha yéu
nén hau hét cac TCTD déu dy tinh trudc rai ro xay ra, tuy nhién trén thyuc té thi
khong phai ltc nao bén cho vay ciing kiém soat duogc rii ro d6. Vi vy, su an toan
d6i v6i moi khoan vay 12 van dé can duoc xem xét trude tién. Viéc cho vay c6 thé
chap tai san la bat dong san khong ngoai muc dich ngan ngira va giam thiéu nhiing

t6n that va rai ro c6 thé xay ra dbi véi bén cho vay.



CHUONG 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE THE CHAP TAI SAN LA BAT PONG SAN TAI
CAC NGAN HANG THUONG MAI CO PHAN O VIET NAM

2.1. Thuc trang phép luit vé thé chap tai san 1a bat dong san tai cac
ngan hang thwong mai

2.1.1. Quy dinh ciia phdp ludt vé thé chép tai sin la bdt djng sin

2.1.1.1 CAc chu thé trong quan hé thé chdp tai san 1a bar déng sdan

< Bén thé chap
< Bén nhdn thé chdp
% Bén thir ba c0 lién quan
2.1.1.2.Qui dinh vé quan hé thé chdp tai san 1a bat déng san
*  Qui dinh vé tai sin thé chdp

- Pito

Diém a, khoan 2 Diéu 10 Luat dat dai nam 2013 phan loai dat & gom
dat ¢ tai ndng thon, dat o tai do thi.

* Diéu kign doi véi tai san la bit dpng san dwoc thé chip

- C6 gidy chirng nhdn tai san la bdt dong san

- Pat khéng cé tranh chdp

- Tai san la bdt dong san khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh dn

- Trong thoi han sir dung dat

2.1.2. Qui dinh vé quan hé thé chap tai sdn 1a bér déng sdn

2.1.2.1 Qui dinh vé tai san thé chap

Diém a, khoan 2 Diéu 10 Luat dat dai naim 2013 phan loai dit ¢ gdbm dat ¢
tai nong thon, dat & tai do thi.

- Thé chap tai san 1 bat dong san & trong hoat dong cho vay cuia NHTM

l1a mot trong nhitng bién phap bdo dam thuc hién nghia vu trd ng nén dbi tuong



ctia hop dong thé chap & day chinh 1a bat dong san str dung dé thé chap. Trong
pham vi quyén han ctia minh, bén thé chap c6 thé thé chdp mét phan hodc toan bo
bt dong san dé dam bao nghia vu tra no. Trudng hop thé chip tai san 1a bt dong
san ma tai san gin lién voi dat thude quyén sé hitu ctia bén thé chip thi tai san
gan lién v6i dat cling thudc tai san thé chép, trir trudong hop 6 thoa thuén khéc.

2.1.2.2 Diéu kién doi véi tai san la bat dong san dwoc thé chdp

- Theo quy dinh tai Diéu 188 Luat D4t dai 2013, nguoi sir dung dat duoc
thue hién quyén thé chap bang gia tri tai san 1a bat dong san dé vay von tai to chirc
tin dung khi dap tng day du cac yéu cau.

2.1.3.  Quy dinh vé diéu kién ciia bét dgng sin dwoc ding dé thé chép

Mt la, BPS phai thudc quyén so hitu cia bén thé chap'.

Hai 13, BDS thé chip phai dap tng diéu kién d6i tuong cua nghia vu,
do 1a phai “xdc dinh duoc™?.

2.1.4. Hinh thic phap Iy cia quan hé thé chdp tai san 1a bdr déng

sdan

* Quy dinh vé chii thé ki két hop déng thé chdp

% Qui dinh vé hinh thirc hop dong thé chdp tai sin la bit dong sin

*  Qui dinh vé néi dung ciia Hop dong thé chdp tai sin la bit dpng
sdn

*  Quy dinh vé Hiéu luc ciia hop dong thé chdp tai sin la bit djng
san

2.1.5. Xu ly tai san thé chdp tai san 1a bét déng san

Xt Iy BPS thé chap 13 van dé c6 ¥ nghia rat quan trong, thé hién vai tro
va chire nang “bdo dam thuc hién nghia vi”, phong ngira va giam thiéu rii ro
ctia bién phéap thé chip BDS. BLDS 2015 tiép can xur Iy BDS thé chap trén

nén tang cua 1y thuyét hop dong. Nhimng thoa thuan ciia cac bén vé can cur

! Diéu 295 BLDS 2015. ‘ , ‘ ,
2 Vi BDS theé chap 1a doi tugng cua nghia vu duoc bao dam nén veé nguyen tac, né phai dap tmg dieu kién doi
tuong cta nghia vy, d6 1a phai “xac dinh dugc”. Xem thém: Diéu 376, khoan 3 Biéu 395 BLDS 2015.
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xtt ly, phwong thtrc xtr ly, dinh gia tai san (BPS) thé chap dugc BLDS 2015
ghi nhan va ton trong.

2.1.6. Pdnh gid phdp Iudt hién hanh vé thé chdp tai sdn 1a bdt dgng
sdn trong hoat déng cho vay ciia Ngédn hang thwong mai cé phan

Trong co ché thi truong, hoat dong tin dung 1a chirc nang kinh doanh
ctia ngan hang TMCP, d6ng thoi 12 nguén luc tai chinh chu yéu cung cap
cho céc doanh nghiép, ho gia dinh san xuat kinh doanh. Pé dam duoc tién
cho vay, ngan hang TMCP phai ap dung céc bién phap bao dam tién vay do
phap luat qui dinh.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap tai san la bat déng
san tai cac Ngan hang thwong mai c6 phan & Viét Nam

2.2.1. Hoat déng ciia Ngdn hang thwong mai cé phan tai Vigt Nam

Vé hoat dong tin dung, Ngan hang thuong mai c6 phan xuat hién rat
som tai va dong vai tro quan trong trong hoat dong giao dich cta ca nhan ca
t6 chirc 1an khach hang vang lai.

2.2.2. Ra sodt tinh hinh ding ky thé chdp tai san 1a bat dgng san

Hoat dong dang ky thé thé chap tai san 1a bat dong san 1a hoat dong rat
quan trong trong viéc bao dam cho cac giao dich, theo d6 han ché cac rai ro
cho bén nhan thé chip déng thoi xac dinh tht ty wu tién thanh toan trong
trudng hop phai xi 1y tai san dé thu hdi no caa cac chu ng. Nham khic phuc
cac nhugc diém vé dang ky tai san. Luat dat dai nam 2013 va cac van ban
hudng dan vé viéc dang ky theo hudng tap trung va chuyén mén hoa.

2.2.3. Mgt s6 nhén dinh, ddnh gid vé thuc hién phap lugt vé thé chdp
tai san & bdt dgng san tai cAc Ngdan hang thwong mai cé phan 6 Vigt Nam

2.2.3.1. Nhaing két qud dat dwoc

Thez nhat, Van phong dang ky tai san 1a bat dong san da thuc hién cac
quy dinh vé trinh ty, tha tuc, ho so, quy trinh dang ky, phi, 1é phi dang ky

11



giao dich bao dam cong khai tai Trung tim Hanh chinh cong gilp tao diéu
kién thuan loi cho cac ca nhan, té chac khi tim hiéu thu tuc va thuc hién
dang ky nhanh gon.

Ther hai, cac co quan, to chic ¢6 lién quan trong viéc to chire thuc thi
hoat dong thé chap trén dia ban thanh phé di kip thoi trién khai quy dinh
mai cua phap luat.

Ther ba, viéc xdc tién va day nhanh tién d6 cap giay chitng nhan QSDP
cling 1a mét trong nhitng diém nhan can khang dinh, gép phan cho hoat dong
thé chap tai san 1a bat dong san duoc phat trién trén co s¢ an toan, hiéu qua.

2.2.3.2. Nhitng han ché, vieéng mdac phét sinh trong qua trinh thzc hién
vé thé chap tai san 1a bdt déng san tai cac Ngdn hang thirong mai ¢é phan

* Nhizng han ché trong thuc hién phép ludt thé chap tai san 1a bar dong
san

- Han ché trong thuc hién hinh thuc, trinh ty, tha tuc thé chap tai san 1a
bat dong san.

- Han ché trong viéc thuc hién quy dinh vé tai san thé chap 1a QSDP

- Han ché trong viéc thyc hién quy dinh vé quyén, nghia vu cta cac bén
trong quan hé hop dong thé chap tai san 1a bat dong san.

- Han ché trong viéc giai quyét tranh chap hop dong thé chap tai san la
bat dong san:

- Han ché trong dinh gi4, xtr ly tai san thé chap dé dam bao hoat dong

cho vay cua ngéan hang thuong mai.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT THE CHAP
TAI SAN LA BAT PONG SAN TAI CAC
NGAN HANG THUONG MAI CO PHAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé thé chap tai san 1a bat déng
san trong hoat dong cho vay cia Ngan hang thwong mai cé phan

3.1.1. Pam bdo quyén tw chi, quyén tw do cam két, thod thudn cia
cac bén trong quan h¢ thé chap.

Xuat phat tir viéc giao dich thé chap 1a mot quan hé hop dong, do dé quyén
tu do, tu quyét cua cac bén tham gia giao dich dong vai tro quyét dinh

3.1.2. Phap ludt vé thé chdp tai sdn 1a bér dgng san can hoan thién
theo huwong tao hanh lang phdp Iy thiic ddy hoat dong tin dung theo hwéng
an toan, minh bach

Phap luat can quy dinh theo huéng cong khai, minh bach hoé céc giao dich
thé chap, bao vé quyeén loi ich hop phap cua cac bén cling nhu ctia c4c to chic, ¢
nhan c6 lién quan. Theo d6, bén nhan thé chap c6 quyén doi voi tai san bao dam
la bt dong san va quyén nay chi co gié tri phap 1y dbi voi nguoi thir ba ké tir thoi
diém duoc cong khai hoa

3.1.3. Phap lugt vé thé chdp tai sdn 1a bdr déng sdan phdi dam bao
nguyén tic déi xir binh dang giira cac cha thé tham gia quan hé thé chap
tai san 1a bat déng san.

Mét mat, phap luat bao vé quyén cua bén nhan thé chap 12 NHTM trong viéc
nhan tai san thé chap vi day 1a bén chiu rui ro khi khach hang vay va bén bao d¢am

khéng thuc hién ding nghia vu
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3.1.4.Phéap ludt vé thé chdp tai sdn 1a bdt déng sdn dwec hoan thién
trén co s6 phdp dién hod cdc quy dinh hign hanh, dong thoi phu hep véi
thdng 1é quéc té va thuc tién tgi Viet Nam.

Quaé trinh hoan thién phap luat vé bao dam tién vay bing thé chap tai san 12
bat d6ng san can tham khao kinh nghiém cua cac nudc va van dung phi hop véi
diéu kién cua Viét Nam dé dam bao sy tuwong thich giita phap luat Viét Nam va
phap luat quéc té nham gop phan thuc dy su phat trién cua cac quan hé dan su
c6 yéu té nudc ngoai trong xu thé hoi nhap quéc té.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé thé chap tai san dé dam bao
tién vay trong Hoat dong cho vay ciia ngan hang thwong mai co phan

3.2.1. Hoan thién diéu khodn vé muc dich hgp dong vay

Pé bao d¢am viéc sir dung von vay dang muc dich va kha niang tra ng
cua bén vay, Luat cac T6 chuc tin dung quy dinh, ngan hang co trach
nhiém va c6 quyén kiém tra, giam sat qua trinh vay vén, sir dung vén vay
va tra no ctia bén vay, can bo tin dung can c6 sy huéng dan khach hang lap
mot danh sach, mua cua ai, nguoi ban ky vao.

3.2.2. Pam bdo tinh théng nhdt gi#a Ludt chung va Lugt Dan su

Quy dinh cua B luat Dan sy nam 2015 vé 14i suét vay do cac bén thoa
thuan nhung khdng duoc vuot quéa 20%/nam cua khoan tién vay, trir truong
hop luat khac co lién quan quy dinh khac. Trong khi d6, Luat cac T6 chuc
tin dung nam 2010 (sira d6i bd sung 2017) quy dinh: « T6 chire tin dung va
khach hang c6 quyén thoa thuan vé 14i suat, phi cap tin dung trong hoat dong
ngan hang cua to chuc tin dung theo quy dinh caa phép luat”. Nhu vay, thuc
té khi ap dung hoat dong cho vay céc t6 chuc tin dung can phai dan chiéu
nguoc lai quy dinh cua Bo luat Dan sy nam 2015 thoa thuan khéng duoc

vuot qua mirc 20%/nam.
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3.2.3. Pinh gia tai san bdo dam tién vay 1a bdt déng san

Tai san thé chap c6 vai tro lam giam rdii ro trong hoat dong tin dung, ma
theo nguyén tac chung thi gia tri tai san thé chap phai 16n hon nghia vu thuc
hién thanh toan khoan vay. Nén viéc dinh gia tai san thé chap 1a hét sirc can
thiét, nhung rai ro cta viéc dinh gia ciing 13 rat 16n néu nhu khong c6 mot
co ché dinh gia dang tin ciy hodc nhimng can bo tham dinh giau kinh nghiém
va dam bao liém truc.

3.2.4. Hoan thién vé hinh thic ciia hgp dong cho vay tin dung

Cac ngan hang thuong mai, to chic tin dung phai thuc hién dang ky
mau hop ddng cho vay (dbi véi ca nhan) voi Cuc Quan ly canh tranh Bo
Cong thuong theo Quyét dinh s 35/2015/QD-TTg stra ddi, bd sung Quyét
dinh s6 02/2012/Qb-TTg ngay 13/01/2012 caa Tha tuéng Chinh phu vé
viéc ban hanh danh muc hang hda, dich vu thiét yéu phai dang ky hop dong
theo mau, diéu kién giao dich chung.

3.2.5. Vé 14 sudt cho vay va I&i ng qué han tai Bg lugt dan sw nam 2015

Quy dinh vé 1ai suat vay va lai ng qué han trong Bo luit dan sy nim
2015 can duoc stra doi trong thoi gian téi. Hién tai néu quy dinh vé 14i suét
vay tai Piéu 468 (ctia Bo luat dan sy nam 2015) duoc &p dung ddi véi dich
vu cap tin dung cta cac TCTD n6i chung, NHTM ndi riéng, thi quy dinh
nay la khéng phl hop do viéc BLDS 2015 han ché 13i suat vay néu trén
ma khong cd loai trir dbi véi mot so linh vuc dic thd d¢8 duge diéu chinh
bai cac van ban phap luat chuyén nganh khong chi khéng phu hop vai cha
truong va chinh séch cua Dang, xu thé hoi nhap kinh té quéc té ma con
khdng nhat quan véi co ché diéu hanh 13i suat hién hanh caa NHNN.

3.2.6. VVé bign phép bdo dam tién vay bang tai sdn bdt dgng san

Bao dam tién vay bang TSHTTL la mét trong nhitng bién phéap bao

dam thuc hién nghia vu c6 nhiéu uu thé can phai phat huy, dic biét 1a doi
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Vvéi cac trudng hop bén vay khong du uy tin ciing nhu tai san hién hitu dé
cam cb, thé chap

3.3. Mt sb giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé
chap tai san 1a bat déng san tai cac Ngan hang thwong mai c6 phan tai
Viét Nam hién nay.

3.3.1. Qudn ly chai thé tai san thé chdp

Pé giai quyét nhitng nguy co rai ro cua viée iy quyén thé chap doi véi
Ngan hang, ciing nhu su e ngai cia Ngan hang ddi voi truong hop thé chap
thong qua hop doéng ty quyén thi can phai co nhimg quy dinh chit chg, cu
thé hon vé ché dinh ay quyén danh cho hoat dong tin dung ngan hang ciing
nhu trong giao dich bao dam. Vi néu chi dya vao nhimng quy dinh chung
trong dan su thi s& khéng giai quyét dugc nhitng bap cap hién tai.

3.3.2. Qudn ly tai san thé chdp

Quy dinh tai Luat Nha ¢ 2014 « Diéu kién thé chap nha ¢ ”, « Chui s¢
hitu nha ¢ duoc thé chdp nha ¢ dé bao dam thue hién mét hodgc nhiéu
nghia vu néu gia tri cia nha ¢ do lén hon tong gia tri cAc nghia vu nhung
chi duwrge thé chdp tai mét té chire tin dung.”

3.3.3. Qudn ly hoat déng ding ky tai san thé chap

V& viéc thuc hién céc thu tuc thé chap, cd nhiing tai san khi thé chap phai
bat budc thuc hién qua nhiéu thu tuc. Chang han, viéc thé chap quyén st dung dat
phai ddng thoi thuc hién ca ba tha tuc: ¢éng chimg, ding ky thé chap va gitt ban
chinh gidy chiing nhan quyén sir dung dat. Diéu nay khong can thiét, gay ton
kém cho cac bén va cho toan xa hoi

3.3.4.Giam sat hoat dgng xur ly tai san thé chdp

- Pay manh cac hoat dong tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat
no6i chung, phéap luat vé thé chap tai san 1 bat dong san néi riéng, nang cao

y thirc phap luat cho can bg, cong churc va nhan dan.
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- Nang cao nang luc, trach nhiém, dao duc cong vu cta can bg, cong
chtic co quan quan 1y nha nudc vé dat dai; nang luc, dao duc, trach nhi¢m
cong vu cua can bg, cong chirc Toa an nhan dan, Vién kiém sat nhan dan,

Co quan diéu tra, Co quan thi hanh an.
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KET LUAN

Phép luat vé thé chap tai san la bat dong san Viét Nam trong thoi gian
qua da co nhiéu sy thay ddi tién bd, duoc stra dbi, bd sung va ban hanh moi
dé diéu chinh nhitng nhu cu phat sinh tir thue tién. Do d6, phap luat vé thé
chap tai san 13 bat dong san hién hanh da tao ra khung phap 1y twong dbi day
du, gop phan dam bao sy an toan cho cac chu thé tham gia giao dich thé chap
tai san 1a bat dong san.

Tuy nhién, trong qua trinh ap dung, qua nghién ciru thuc tién thé chap
tai san 1a bt dong san trong hoat dong cho vay tai cac td chuc tin dung ,
nhan thiy hé thong phap luat thé chap tai san 1a bat dong san van con nhiéu
bat cép, han ché gdy nhiéu kho khin, vuéng mic cho NHTM khi nhan thé
chép loai tai san dac biét nay. Hoan thién phap luat va tim kiém giai phap cu
thé nang cao hiéu qua thé chap tai san 1 bat dong san tai NHTM la myc dich
nghién ctru chinh cua luan van. Trong luan van, tac gia da dong gép mot vai
kién nghi stra doi, bo sung quy dinh ctia phap luat vé thé chap tai san 1a bat
dong san va dé xuat cac giai phap cu thé nham giai quyét nhitng kho khan,
vuéng mic cho céc t6 chire tin dung khi nhan thé chap tai san 13 bat dong
san, qua d6 gop phan on dinh thi truong tién té, hién thuc hoa muc tiéu phat

trién kinh t€ dat nudc ma Pang va Nha nudc ta da dat ra.
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