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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Ho gia dinh 1a mot trong nhiing thuc thé co ban cta nén kinh té Viét Nam
nén kinh té ho gia dinh giir mot vai trd vé clng to 16n trong nén kinh té qudc gia
hién nay; boi 18 kinh té ho gia dinh c6 tac dong quan trong trong qua trinh chuyén
dich co cAu nén kinh t& vi md, nhim huy dong moi ngué)n luc dé tién hanh sy
nghiép cong nghiép hod, hién dai hoa dat nude. Ké tir khi duoc thira nhan 13 mot
don vi kinh té tu chu, sy phét trién cua kinh té ho gia dinh c6 nhiéu sy chuyén
bién tich cuc ca vé quy mé, tbe dd va co cau. Bé ¢ duge két qua nay 1a trong thoi
gian qua, ngoai sy quan tam cua Pang va Nha nudce thi cac cong cu tai chinh da
thé hién dugc vai tro ctia nd trong viéc thiic day sy phat trién nén kinh té ho gia
dinh, thong qua chinh sach chi ngan sach nha nudc, chinh sach thué, phi, 1€ phi;
dic biét 1a chinh sach tin dung wu dai cho ho gia dinh. Nham muc dich phat trién
san xuét, cac ho gia dinh c¢6 nhu cau vé von c6 thé vay tir nhitng ngan hang thuong
mai bang viéc thé chip tai san thudc sé hitu ctua hd gia dinh cho ngan hang. Co
thé thay, trong boi canh nén kinh té ngay cang phat trién thi cac giao dich giita ho
gia dinh va ngan hang ciing tiém an nhiéu rai ro; do d6 thé chép tai san 1a mot
bién phap can thiét dé nang cao trach nhiém cuta cac bén ciing nhu giam thiéu tdi
da tranh chép co thé phat sinh trong quan hé cap tin dung.

Tuy nhién, thuc té cho thdy, do nhiéu nguyén nhan khach quan ciing nhu chu
quan da khién tinh trang ho gia dinh khong thé thanh toan khoan vay khi dén han
hién nay dién ra rat pho bién. Do d6, dé bao vé quyén loi chinh dang ctia minh
trong hoat dong thu hoi nhirng khoan ng tir ho gia dinh, phép luat Viét Nam hién
hanh cho phép cac ngan hang thuong mai c6 quyén xir 1y tai san thé chip cta hd
gia dinh dé thanh to4n no vay. Cting véi su hinh thanh ciia ché dinh vé bao dam
thuc hién nghia vu dan su, dac bi¢t B luat Dan sy nam 2015 duoc Qué)c hoi thong
qua ngay 24 thang 11 nam 2015 va c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 01 nam 2017
d3 hinh thanh mét co s¢ phap ly viing chic, dong b dbi véi thuc tién xu Iy tai
san thé chap cia ho gia dinh dé thu hdi no caa cac ngan hang thuong mai. Ngoai
ra, nha nude ciing da ban hanh nhiéu van ban phép luat khac co lién quan nhu:
Luat Cac t6 chuc tin dung, Luat Nha &, Luat Dét dai, v.v ghi nhan vé co s Xt ly
tai san thé chap cua ho gia dinh ngay cang toan dién hon.



Mt khac, hién nay chua c6 cdng trinh ndo nghién citu chuy@n biét vé viéc
xt ly tai san caa ho gia dinh dé thu hdi no.

Bén canh d6, tinh Ha Tinh 1a mét trong nhitng dia phuong c6 hoat dong xir
ly tai san thé chap caa ho gia dinh dé thu hdi no twong ddi phuc tap. Vi vay, xuat
phat tir nhirng van dé 1y luan va thuc tién do, tac gia da lua chon dé tai: “Phdp
lugt vé xa ly tai sdan thé chdp cia hé gia dinh dé thu héi ng, qua thuc tién tai
cdc ngdn hang thuwong mai tai tinh Ha Tinh” lam Luan van thac si Luat hoc cta
minh.

2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén @@ tai

Trong thoi gian qua, lién quan dén van dé phap luat vé xtr Iy tai san thé chap
noi chung va xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hoi no tai cac ngan hang
thuong mai néi riéng da c6 nhiéu cong trinh nghién cau voi nhitng cap do khac
nhau da duoc cong bd nhu:

* L_uan &n tién st Luat hoc, Luan vin thac si Luat hoc, Khda luan tét nghiép:

Luan &n tién si Luat hoc: “Tai san thé chdp va xi Iy tai san thé chdp theo
quy dinh cua phap lugt dan su Viét Nam hién hanh” nam 2013 cia tac gia Vii Thi
Hong Yén. Luan an da 1am rd mot s6 van dé Iy luan vé tai san thé chap va xu Iy
tai san thé chap théng qua viéc xay dung khai niém, phat hién cac dic trung phap
ly cua tai san thé chap va xir ly tai san thé chap. Luan an dd duc rat nhitng kinh
nghiém can thiét vé xac dinh tai san thé chap va xt ly tai san thé chap trén co so
phan tich thuc trang phap luat Viét Nam dudi goc nhin so sanh vai phap luat cua
mot s6 nudc trén thé gigi. Pong thoi, Luan an dua ra nhimg dé xuat ban dau nham
hoan thién cac quy dinh phap luat hién hanh vé tai san thé chap va xu ly tai san
thé chép trén co s& ¢ chon loc nhitng kinh nghiém diéu chinh cua phép luat nudc
ngoai phi hop véi diéu kién, hoan canh nén kinh té cua dat nude trong bdi canh
hoi nhap thuong mai qudc té nhu hién nay.

Luan van thac si Luat hoc: “X Iy tai sdn bdo dam tién vay 1a bdr déng sdn
qua thuc tién hoat déng cua cac Té chic tin dung” nam 2013 cua tac gia Ngb
Ngoc Linh tai Khoa Luat, Pai hoc Qudc gia Ha Noi. Luan van tap trung lam rd
mot s6 van dé Iy luan vé tai san bao dam tién vay la bat dong san, xtr ly tai san
bao dam tién vay 1a bat dong san. Luan vian chi ra nhimg vuéng mac, bat cap cua
phap luat tir thuc tién hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay 1a bat dong san cua
c4c t6 chirc tin dung. Pong thoi, Luan van dé xuat mot sb giai phap tong thé va



kién nghi cu thé nham hoan thién hé thdng phap luat vé xir Iy tai san bao dam tién
vay la bt dong san.

Luan van thac si Luat hoc: “Phdp Iudt vé xi 1y tai san bdo dam trong hoat
déng cho vay Cia cdc ngdn hang thiwong mai, thuc tién ap dung tai ngan hang
thwong mai ¢6 phan céng thwong Viét Nam - Chi nhdnh Pong Da” nam 2013 cua
tac gia Tran Thi Thu Trang tai Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha Noi. Lun vin da
lam séng to duoc mot s6 van dé 1y luan vé xir 1y tai san bao dam trong hoat dong
cho vay cua cac ngan hang thuong mai qua cac khai niém, dac trung, y nghia.
Luan vin di sau phan tich, danh gia va chi ra nhiing han ché, bat cap trong quy
dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé xur Iy tai san bao dam trong hoat dong
cho vay cua cac ngan hang thuong mai tai ngan hang thuong mai ¢6 phan cong
thuong Viét Nam. Tir 6, Luan vin c6 cac giai phap vé mat phap luat va nang cao
hiéu qua &p dung thuc tién phap luat vé xu ly tai san bao dam trong hoat déng cho
vay Cua cac ngan hang thuong mai.

Luan van thac sT Luét hoc: “Thé chdp va xi Iy tai sdn thé chdp theo phap
lugt dan sw Viét Nam hién hanh” nam 2015 cta tac gia Nguyén Trung Hiéu tai
Khoa Luat, Pai hoc Québc gia Ha Noi. Luan van da khai quat va lam rd mot s6
van dé Iy luan vé thé chap va xu 1y tai san thé chap; di sau phan tich, danh gia
thuc trang quy dinh cua phép luat Viét Nam hién hanh vé thé chap va xu ly tai san
thé chap; qua d6 chi ra nhimg vudng mac, bat cap tir thuc tién hoat dong thé chap
va xir ly tai san thé chap cua cac to chic tin dung. Luan vin xdy dung dinh hudng
hoan thién phap luat va dua ra giai phap hoan thién phap luat Viét Nam vé thé
chap va xir ly tai san thé chip trén co sé tiép thu chon loc cua phap luat mot sb
quéc gia.

Luén vin thac si Luat hoc: “Phdp ludt thé chdp, xi¢ Iy tai san thé chdp 1a nha
0 hinh thanh trong twong lai” nam 2018 cua tc gia Pham Thi Hai Ha tai treong
Pai hoc Kinh té TP H6 Chi Minh. Luan van tap trung 1am rd nhitng van dé Iy luan
vé xur ly tai san thé chap 12 nha ¢ hinh thanh trong twong lai; phan tich, danh gia
thuc trang phap luat Viét Nam vé xi ly tai san thé chap 1a nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai qua thuc tién &p dung tai mot s6 ngan hang thuong mai. Ludn van chi ra
duogc nhitng bat cip trong quy dinh ctia phap luat va c6 cac giai phap nham hoan
thién phéap luat vé xir ly tai san thé chap 1a nha & hinh thanh trong twong lai tai
Viét Nam hién nay.



Luén vian thac si Luét hoc: “Phap ludt vé xi Iy tai san bdo dam 1a quyén sir
dung dat, tai san gan lién véi dat trong hoat dong X Iy ne cia té chire tin dung ”
nam 2018 cua tac gia Hoang Manh Cuong tai truong Pai hoc Luat Ha Noi. Noi
dung chi yéu cia Luan vin 13 1am rd nhitng van dé ly luan vé xu 1y tai san bao
dam 1a quyén sir dung dét, tai san gan lién véi dat trong hoat dong xir Iy no cua to
chuc tin dung; chi ra nhitng han ché, vuéng méac khi nghién ctu, danh gia thuc
trang phap luat vé xu 1y tai san bao dam 1a quyén sir dung dat, tai san gan lién voi
d4t trong hoat dong xir Iy no cua td chuc tin dung qua thuc tién &p dung tai Viét
Nam thoi gian qua. Ludn van ciing dua ra nhirng giai phap nham hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé xir 1y tai san bao dam 1a quyén
st dyung dat, tai san gan lién véi dat trong hoat dong xir Iy no caa té chuc tin dung
tai Viét Nam.

Luan van thac s Luat hoc: “Thé chdp va xi Iy tai sdn thé chdp theo phap
lugt dan sir va thuc tién thuc hién” nam 2020 cua tac gia Nguyén Duc Loi tai
truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van d3 lam rd duoc mot s6 van dé ly luan veé
thé chap va xur ly tai san thé chap; chi ra nhitng han ché, bat cap trong quy dinh
cua phap luat dan sy hién hanh khi phan tich, danh gia thuc tién ap dung nhitng
quy dinh nay tai Viét Nam thoi gian qua. Tir d6, Luan vin dua ra mot s6 giai phap
nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phép luat vé thé chap
va xu ly tai san thé chap tai Viét Nam hién nay.

Luan vin thac si Luat hoc: “Xuz Iy tai san thé chap 1a quyén sir dung dat ¢ dé
dam bao tién vay theo phap lugt Viét Nam tir thuc tién Ngdn hang thirong mai ¢6
phan Quac té Viét Nam” nam 2021 cua tac gia Lé Xuan Hoang Duong tai Hoc
vién Khoa hoc x& hoi. Luan van cha yéu tap trung 1am rd nhitng van dé ly luan
lién quan dén xu Iy tai san thé chap 1a quyén sir dung dat & dé dam bao tién vay
qua cac khai niém, dic trung co ban cta hoat dong nay. Luan van ciing di sau
phan tich, danh gia thyc trang phéap luat Viét Nam hién hanh vé xu Iy tai san thé
chép 12 quyén sir dung dat & dudi goc do dé dam bao tién vay tai hang thuong mai
c6 phan Quédc té Viét Nam. Ludn van dua ra cac giai phdp nham hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua ap dung thuc tién phép luat vé xu ly tai san thé chap 1a
quyén sir dung dat & dé dam bao tién vay.

Khoa luan tét nghiép Luat hoc: “Phdp ludt vé xir Iy tai san bédo dam tién vay
la bdt déng san cia ngdn hang thirong mai & Viét Nam” nam 2016 cua tac gia



Nguyén Thi Huong tai Khoa Luat, Dai hoc Quéc gia Ha Noi. Khéa luan d 1am
rd nhitng van dé 1y luan lién quan dén xu 1y tai san bao dam tién vay 1a bat dong
san ¢ ngan hang thuong mai Viét Nam va khai quat phap luat xu ly tai san bao
dam tién vay la bat dong san ¢ ngan hang thuong mai Viét Nam. Qua phan tich,
danh gia nhitng mit tich cuc va han ché cua phap luat vé xu ly tai san bao dam
tién vay 1a bat dong san & ngan hang thuong mai Viét Nam dé tir d6 dua ra giai
phap hoan thién phap luat.

* Cac bai bao dd dugc cdng b trén tap chi nghién cau khoa hoc:

Bai béo: “Hoan thién cdc quy dinh vé quan ly va xi Iy tai sdn thé chdp”
thang 12 nim 2014 cua tac gia Nguyén Ngoc Dién trén tap chi Nghién ctu lap
phap s6 23, tr.279. Cé4c bién phap bao dam nghia vu duoc xay dung trong luat
Viét Nam hién hanh trong khubn kho ché do phap ly vé nghia vu va hop dong.
Trong B luat Dan sy nam 2005, cac quy dinh vé bao dam thuc hién nghia vu
duoc dua vao mot muc trong Chuong “Nhimg quy dinh chung” ctia Phan “Nghia
vu dan su va hop dong dan su”. Vé mit cau tric phép ly, quan hé bao dam nghia
vu dugc ghi nhan c6 ba yéu t6: bén bao ¢dam, bén nhan bao dam va noi dung bao
dam (thé chap, cam cb, bao 1anh...). C6 thé ghi nhan & d6 nhiing nét dic trung
cua quan hé trai quyén theo quan niém cua luat phuong Tay. Diéu nay dé hiéu,
boi duoc xay dung nhu 1a moét phan cua ly thuyét chung vé nghia vu, cac bién
phap bao dam nghia vu tat nhién phai tao ra cac quyén dbi nhan - quyén duoc mot
nguoi thuc hién chong lai mot nguoi khac, chir khdng phai quyén doi vat - quyén
thuc hién truc tiép trén vat ma khéng can sy hop tac ctia bat ky ngudi ndo. Vi vay,
trong noi dung bai viét tac gia phan tich tong quan thuc trang phap luat va dé xuat
kién nghi hoan thién phéap luat vé quan Iy, xu ly tai san thé chap.

Bai bao: “Hoan thién phap ludt vé xit Iy tai san bao dam nham bao vé quyén
loi ciia to chirc tin dung” thang 8 nam 2020 cua tac gia Phan Pang Hai trén tap
chi Khoa hoc va Pao tao ngan hang sé 219. Phép luat vé xu ly tai san bao dam
trong hoat dong cho vay cua to chirc tin dung to chic tin dung la céng cu dam bao
hai hoa loi ich ciia cac chi thé tham gia quan hé xu ly tai san bao dam. Tuy nhién,
thuc té trong hoat dong cua té chuc tin dung thoi gian vira qua cho thay quyén loi
cua to chuc tin dung bi anh huong do nhitng ton tai cta van dé xu ly tai san bao
dam, trong d6 c6 nguyén nhan do ndi dung phap luat van con thiéu; nhiéu quy
dinh vé xtr ly tai san bao dam hién nay khdng phi hop, khong dong bo, mau thuan
véi quy dinh lién quan trong B Luat Dan su 2015, gay kho khan va anh huong
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|6n dén qué trinh xur 1y tai san bao dam. Dua trén quan diém bao vé quyén lgi cua
t6 chuc tin dung, bai viét tap trung phan tich ba van dé can phai quan tdm hoan
thién cua phép luat vé xir ly tai san bao dam trong hoat dong cho vay cua to chic
tin dung & Viét Nam hién nay, bao gém: i) Hoan thién khung phap luat vé xu ly
tai san bao dam; ii) Hoan thién nguy@n tac xur ly tai san bao dam; iii) Hoan thién
mot s6 quy dinh cu thé vé xt ly tai san bao dam.

Bai bao: “Hoadn thién phap ludt vé xit Iy tai san bdo dam ¢ nuéc ta hién nay”
thang 11 nam 2019 cua tac gia Poan Thi Ngoc Hai trén tap chi Dan chu va Phép
luat s6 25, tr.214. Xir ly tai san bao dam 1a mét trong nhitng ndi dung rat quan
trong trong quan hé tin dung giira to chirc, ca nhan véi ngan hang (hay con goi 1a
cac to chuc tin dung). Viéc xur Iy tai san bao dam trong quan hé tin dung thuong
phat sinh khi bén vay Ia té chtc, c& nhan vi pham nghia vu ctia minh trong viéc
tra tién gbc hoac 1ai hay néi cach khac 1a ¢én han thuc hién nghia vu ma bén cé
nghia vu lai khéng thuc hién hoac thuc hién khong ding nghia vu. Trong diéu
kién nén kinh té phét trién manh hién nay, ngudn von ma cac ca nhan, té chirc huy
ddng dé thuc hién san xuat, kinh doanh. .. cht yéu duoc thuc hién tir cac to chirc
tin dung. Vi thé, viéc xu Iy tai san bao dam tién vay, phuong thuc xur 1y tai san
bao dam la diém mau chét dé dam béo tinh cong khai, khach quan, minh bach cua
viéc xu Iy tai san bao dam. Tuy nhién, thuc té thi viéc xt Iy tai san bao dam van
con nhiéu kho khan, vudng mac, vi vay bai viét tap trung danh gia va dua ra nhiing
giai phap dé hoan thién quy dinh nay.

Nhu vay, nhitng cong trinh nghién ctu néu trén da lam rd duoc mot s6 van
dé phap luat va thuc tién vé xu ly tai san thé chap; nhung van chua ¢ cong trinh
nao nghién ciu toan dién vé phap luat xir ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé
thu hoi no tai cac ngan hang thuong mai. Vi vy, tac gia da ké thira mot sé vu
diém ndi bat cua nhitng cdng trinh nghién ctu néu trén nham tiép tuc hoan thién
van dé phap luat vé xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hdi no tai cac
ngan hang thuong mai tai tinh Ha Tinh.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru dé tai

3.1. Muc dich nghién civu dé tai

Luan van c6 muyc dich nghién ciru 13 dua ra cac giai phap nham hoan thién
phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé xir ly tai san thé chap cua
ho gia dinh dé thu hdi no.



3.2. Nhiém vu nghién cieu dé tai

Pé dat duoc myc dich nghién ctiu, Luan vin c6 cac nhiém vu co ban nhu sau:

Mot 13, nghién ctu hé théng cac co s Iy luan vé xur ly tai san thé chap cua
ho gia dinh dé thu hdi no.

Hai 13, nghién cau, phan tich thyc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap
luat vé xtr Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hoi no tai cac ngan hang
thuong mai tai tinh Ha Tinh.

Ba 13, nghién ctru, dé& xuat cac giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé xir ly tai san thé chap caa ho gia dinh dé thu hdi no.

4. Poi twogng va pham vi nghién ciru

4.1. Poéi twong nghién ciru

Péi twong nghién ciru caa luan van 14 Iy luan, quy dinh cua phép luat va thuc
tién thuc hién phap luat vé xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hdi no.

4.2. Pham vi nghién cau

Luan van cé pham vi nghién ctru nhu sau:

* Pham vi vé noi dung nghién ciu: Luan vin nghién ciiu cac ndi dung sau:

Mot 13, cac van dé Iy luan lién quan dén phap luat vé xir ly tai san thé chap
ctia ho gia dinh dé thu hdi no da duogc cong bo.

Hai 13, phap luat vé xt 1y tai san thé chap caa ho gia dinh dé thu hdi ng thong
qua Bo luat Dan sy, Luat Cac t6 chic tin dung va nhitng van ban phéap luat khac
cé lién quan.

Ba 13, thuc tién thyc hién phap luat vé xu ly tai san thé chap cua ho gia dinh
dé thu hoi no tai cac ngan hang thuong mai tai tinh Ha Tinh.

* Pham vi vé khdng gian nghién ctu: Cac van dé thuc tién thuc hién phap
luat vé& xtr ly tai san thé chap cua ho gia dinh dugc nghién cau 1a cac vu viéc tai
tinh Ha Tinh.

* Pham vi vé thoi gian nghién ciu: Ludn van nghién ctru cac quy dinh phap
luat hién hanh vé xtr ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hdi ng, tir ndm 2018
dén nim 2022.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciu

5.1. Phwong phap lugn

Luan van st dung phuong phap luan duy vat bién ching cia chi nghia Mac
- Lénin dua trén cac chinh sach phép luat cia Nha nudc trong linh vuc bao dam
thuc hién nghia vu dan su tai Viét Nam hién nay.



5.2. Phwong phdp nghién curu

Dé 1am sang to cac ndi dung cua dé tai nghién ciru, Luan vin da st dung mot
s6 phuong phap cu thé sau day:

- Phuong phap téng hop, phuong phap hé théng 1y thuyét trong chuong 1
nham 1am rd mot sé van dé Iy luan phép luat vé xi ly tai san thé chap caa ho gia
dinh dé thu hoi ng.

- Phuong phap phan tich quy pham phap luat, phuong phap so sanh phap
luat, phuong phap thong ké sb liéu, phuwong phap danh gia trong chuwong 2 nham
lam rd thuc trang phap luat va thuc tidn thuc hién phap luat vé xu Iy tai san thé
chap cua ho gia dinh dé thu hdi no tai cac ngan hang thwong mai tai tinh Ha Tinh.

- Phuong phap phan tich, phuong phap gia thuyét, phuong phap quy nap
trong chuwong 3 nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phép
luat vé xir ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hdi no.

- Phuong phap li¢t ké, phuong phép binh ludn, phuong phap chitng minh
cling duoc st dung trong Luan van.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia Luén vin

6.1. Y nghia khoa hoc ciia Ludn vin

Ludn van dong gop mot s van dé Iy luan phap luat vé xt Iy tai san thé chap
cua ho gia dinh dé thu hdi no; chi ra dugc nhitng han ché khi nghién ctu, danh
gia thuc trang phap luat vé xt ly tai san thé chap caa ho gia dinh dé thu hoi no tai
cac ngan hang thuong mai tai tinh Ha Tinh; tir d6, Luén van dua ra giai phap hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé xir ly tai san thé chap
cua ho gia dinh dé thu hdi no.

6.2. Y nghia thuc tién cia Ludn vin

Cac két qua nghién ctu cia Luan vian co gia tri tham khao trong cong tac
xay dung, thuc hién phap luat vé xu ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hoi
no; dong thai 13 tai liéu tham khao trong hoat dong nghién ctru lién quan dén van
dé xir ly tai san thé chap caa ho gia dinh dé thu hdi no.

7. Bo cuc ciia Luén vin

Ludn van gdm cd phan Mé dau, Noi dung va Danh muc tai liéu tham khao;
trong d6 nodi dung cia Luan vin dugc bd cuc thanh ba chuong nhu sau:

Chuong 1. Mot s6 van dé ly luan phéap luat vé xtr ly tai san thé chap cua ho
gia dinh dé thu hoi no.



Chuong 2. Thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phép luat vé xir Iy tai
san thé chap cua ho gia dinh dé thu hdi no tai cac ngan hang thuong mai tai tinh
Ha Tinh.

Chuong 3. M6t s6 giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thuc hién.

CHUONG 1
MOQT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE XU LY TAI SAN THE
CHAP CUA HO GIA PINH PE THU HOI NQ

1.1. Khai quéat vé xir ly tai san thé chap cia ho gia dinh dé thu hdi ng

1.1.1. Khéi niém xa ly tai sdn thé chdp cia hg gia dinh dé thu hoi ng

Trén co s& nhitng phan tich, danh gia cac quan diém khac nhau, tac gia dua
ra khai niém vé xur ly tai san thé chap cua ho gia dinh nhu sau: 1a qua trinh thyc
thi quyén cua bén nhdn thé chdp théng qua viéc tien hanh cac thi tuc dinh doat
quyén sir dung ddt cua hg gia dinh qua cdc phirong thire déc thi va sé tién thu
dwroc sé thanh toan cho bén nhdn thé chdp va céc chu thé khac ciing cé quyén loi
trén quyén sir dung dat cua hé gia dinh theo thir tw weu tién do cdc bén théa thudn
hodac phap ludt quy dinh.

1.1.2. Diic diém cia X ly tai san thé chdp cua hg gia dinh dé thu hoi ng

Thet nhat, dbi twong tac dong truc tiép cua qué trinh xi Iy chinh 13 tai san thé
chap cua ho gia dinh.

Ther hai, hau qua phap ly caa xu ly tai san thé chap caa ho gia dinh 1am cham
dut quyén so hitu tai san cia bén thé chap déi voi tai san do.

Thet ba, phuong thirc xtr 1y tai san thé chap cua ho gia dinh da dang, phong
phua va phu thudc vao sy thoa thuan caa cac bén, trir truong hop phap luat cé quy
dinh khéc.

Thet tur, s6 tién thu duogc tir xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh c6 thé duoc
dam bao cho lgi ich cua nhiéu chu thé theo thir ty vu tién duoc xac 1ap theo luat
dinh hoac theo su thoa thuan cioa cac bén.

Thet nam, qua trinh xu ly tai san thé chap caa ho gia dinh can phai tuan tha
cac quy dinh khéc vé tha tuc hanh chinh.

Thet s&u, 1a quyén caa bén nhan thé chap quyén su dung dat cia ho gia dinh
nham thu hoi khoan ng da cho khach hang vay khi khach hang vi pham nghia vu
tra no.



Ther bay, ¢6 thé duoc thuc hién truéc hoic sau khi c6 su vi pham nghia vu.

Ther tAm, c6 thé thuc hién theo thoa thuan caa cac bén hoic theo quy dinh
cua phap luat.

1.1.3. Phan logi truwong hep xi Iy tai sdn thé chdp cia hé gia dinh dé thu
héi no’

1.1.3.1. Can cir thoi diém xat Iy

Can ct thoi diém xu ly, xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dugc chia
thanh xu ly tai san thé chap cta ho gia dinh khi c6 su vi pham nghia vu va
XLTSTC cua ho gia dinh khi khong ¢6 su vi pham nghia vu.

1.1.3.2. Can cit phirong thirc Xir 1y tai san thé chdp

Can ¢t phuong thuc xur Iy tai san cua ho gia dinh thi xu Iy tai san thé chap
cia ho gia dinh dugc phan thanh: xu ly tai san thé chap cua ho gia dinh theo
phuong thirc do c4c bén thoa thuan va xu ly tai san thé chap caa ho gia dinh theo
phuong thirc do phép luat quy dinh.

1.1.3.3. Can cir pham Vi bdo dam cua bién phap thé chdp

Can ctr pham vi bao dam cuia bién phép thé chap, xu ly tai san thé chap cua
ho gia dinh dugc phan thanh xu Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé bao dam
cho mot nghia vu va xur ly tai san thé chap caa ho gia dinh dé bao dam cho nhiéu
nghia vu.

1.2. Khai quat phap luét vé xir ly tai san thé chap cia hd gia dinh dé thu
héi ne

1.2.1. Khai nié¢m, dac diém phap ludt vé xi ly tai sdn thé chdp cia hé gia
dinh dé thu héi ng

Phap luat vé xtr Iy tai san thé chap caa ho gia dinh 1a tong thé cac quy pham
phap luat diéu chinh cac quan hé phap luat trong qua trinh xu Iy tai san thé chap
cta ho gia dinh tai cac ngan hang thuong mai, bao gom diéu kién, thoi han, cac
nguyén tac chung, quyén va nghia vu caa cac bén khi xir ly giao dich bao dam;
trinh ty thu tuc, hd so phéap 1y, trach nhiém thuc hién caa cac co quan quan Iy nha
nudce trong viéc tiép nhan, xu Iy ho so, kiém tra, giam sat viéc ap dung phap luat
ctia cac chu thé trong qua trinh xu 1y tai san; hé qua phap Iy, trach nhiém cua cac
bén co lién quan sau khi hoan thanh viéc xir ly tai san thé ciia ho gia dinh trong
hoat dong thu hoi no tai cac ngan hang thuong mai.

Pic diém:
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Thet nhdt, phap luat vé xir ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hoi no
tai cac ngan hang thuong mai la mot bé phan nam trong hé théng cac quy dinh
phap luat vé xu ly tai san thé chap.

Thir hai, viéc xir ly tai san thé chap caa ho gia dinh hién nay cta cac ngan
hang thwong mai 1a hét siac phic tap va gap nhiéu van d¢, d6 la loai tai san dic
biét, chiu s quan Iy va diéu chinh cua Luat Dat dai, Luat nha &, Luat kinh doanh
bat dong san,...

Thet ba, phap luat vé xu ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hdi no tai
cac ngan hang thuwong mai dam bao, ton trong su tu do, thoéa thuan gitra cac bén
c6 lién quan trong hoat dong xtr Iy tai san thé chap, nhung ciing ¢6 nhiing co ché,
quy dinh dic thu thic day va tao thuan loi cho viéc xur 1y tai san duoc nhanh
chong, hiéu qua, gop phan giai quyét triét dé va han ché no xau trong dop dong
tin dung.

Thet i, qué trinh x@ 1y tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hdi no duoc
thuc hién theo tha tuc hanh chinh hoac thu tuc tu phap.

1.2.2. Ngi dung phap ludt vé xi Iy tai sdn thé chdp cia hé gia dinh dé thu
hoi ng

(i) Phap luat vé cac trudng hop tién hanh xir Iy tai san bao dam Ia tai san thé
chap cua ho gia dinh tai ngan hang thuong mai.

(iii) Phap luat vé chu thé cé quyén xt Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé
thu hoi no.

(iii) Phép luat vé phuong thtc xu |y tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu
hdi no tai cac ngan hang thuong mai.

(iv) Phap luat vé trinh tu, tha tuc xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé
thu hdi ng tai cac ngan hang thuong mai.

(v) Phap luat vé thtr tu wu tién thanh toan khi xu Iy tai san thé chap cua ho
gia dinh dé xr Iy no tai cac ngan hang thuong mai.

1.3. Yéu t6 tac dong dén viéc thuc hién phap luat vé xir ly tai san thé
chp caa hd gia dinh dé thu hdi ng

- Su hoan thién cua hé thong phap luat trong linh vyc xir ly tai san thé chap
cua ho gia dinh dé thu hdi ng

- Céc yéu to tir thyc tién viéc xir ly tai san thé chap caa ho gia dinh dé thu
hoi no
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TIEU KET CHUONG 1

Thé chap tai san n6i chung, thé chap tai san cua ho gia dinh néi riéng 1a mot
trong nhiing bién phap bao dam duoc st dung thuong xuyén trong cac giao dich
dan su, giao dich kinh té tai nhiéu qudc gia trén thé giéi. Trén co sd vi pham vé
nghia vu thanh toan, nghia vu bao dam cua bén thé chap, bén nhan thé chap c6
quyén yéu cau xir ly tai san thé chap cua ho gia dinh theo thoa thuan giira cac bén
hodc theo quy dinh cta phap luat. Day 1a nén tang, co sé phap Iy quan trong dé
qué trinh xtr ly tai san thé chap cta ho gia dinh duoc khoi dong va van hanh nham
dam bao quyén loi ctua cac cha thé co lién quan dén tai san thé chap caa ho gia
dinh.

Trong pham vi chuong 1, tc gia da nghién ctitu mot cach hé théng cac van
dé mang tinh Iy luan caa phap luat vé xtr ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu
hdi no. Theo do, trén co s& nghién ciru mot s6 khai niém lién quan dén xu 1y tai
san thé chap noéi chung, déng thoi dua trén viéc danh gia cac quan diém khac
nhau,... tac gia da xay dung khéi niém xi 1y tai san thé chap cua ho gia dinh, cac
dac diém cua viéc xu ly tai san thé chap cua ho gia dinh ciing nhu viéc phan loai
cac trueong hop xu ly nay.

Xuat phat tir viéc nhan dinh rang viéc xir ly tai san thé chap cua ho gia dinh
dé thu hdi no chiu su diéu chinh caa nhiéu vin ban phap luat khac nhau, tac gia
da xay dung khai niém va chi ra dic diém cua phap luat vé xu ly tai san thé chap
cua ho gia dinh. Ngoai ra, chuong 1 cling nhu nghién citu mot s6 ndi dung co ban
lién quan dén phap luat luat vé xir ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hoi
no ciing nhu nhirng yéu té anh hudng dén viéc thuc hién phap luat trong thuc tién.
Viéc nghién ctu cac van dé Iy luan néu trén 1a co sd, nén tang dé nghién cuu,
phan tich hé thong cac quy dinh phép luat Viét Nam lién quan dén viéc xur ly tai
san thé chap cua ho gia dinh.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT THUC TIEN THUC HIEN PHAP LUAT VE
XU LY TAI SAN THE CHAP CUA HO GIA PINH PE THU HOI NQ TAl
CAC NGAN HANG THUONG MAI TAI TINH HA TINH

2.1. Quy dinh phap luat vé xir ly tai san thé chap cia hé gia dinh

2.1.1. Cdc trwong hep xir Iy tai san thé chdp cia hé gia dinh dé thu héi ng

The nhat, dén han thuc hién nghia vu duoc bao dam ma bén c6 nghia vu
khong thuc hién hoac thuc hién khong dang nghia vu.

Thur hai, Bén c6 nghia vu phai thyc hién nghia vu dugc bao dam trudc thoi
han do vi pham nghia vu theo thoa thuan hoac theo quy dinh cua phap luat.

Tha ba, Truong hop do cac bén thoéa thuan hoac luat c6 quy dinh: Tai san
thé chap bi xir 1y trong truong hop nay khong phai do hanh vi c6 15i cia bén thé
chap ma do y chi cua céc bén.

2.1.2. Chai thé c6 quyén xi Iy tai san thé chdp cia hg gia dinh dé thu hoi
ng

Theo quy dinh phéap luat, tai Biéu 303 BLDS 2015, viéc xtr ly tai san bao
dam (hinh thirc bao dam 1a cam cd, thé chap) sé duoc thuc hién théng qua sy thoa
thuan giita cac bén vé phuong an xu Iy hoac néu nhu khong co sy thoa thuan giira
cac bén thi sé& tién hanh dau gia tai san theo quy dinh caa phap luat vé ban dau gia
tai san. Nhu vay, khi ¢ can cu xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh thi cac bén
nhan thé chap dugc quyén xu ly tai san thé chap. Ngoai ra con ¢d to chic ban dau
gia tai san tham gia vao xu ly tai san thé chap caa ho gia dinh.

2.1.3. Phwong thirc xir 1y tai sdan thé chdp cia hg gia dinh dé thu héi ng

Thit nhdt, Ban dau gié tai san thé chap caa ho gia dinh

Thet hai, Bén nhan thé chap tu ban tai san thé chap cua ho gia dinh

Thet ba, B&n nhan thé chap nhan chinh tai san dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu cia bén thé chap.

Thar tur, cac phuong thirc khac

2.1.4. Trinh te, thi tuc xd 1y tai san thé chdp cia hé gia dinh d@é thu hoi
ng

Thet nhat, Thong béo vé viéc xu ly tai san thé chap caa ho gia dinh

Ther hai, giao tai san thé chap cua ho gia dinh dé xu ly

Thit ba, thu giir tai san thé chap cua ho gia dinh dé xir Iy,
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Ther tur, quyén nhan lai tai san thé chap caa ho gia dinh.

Thet ndm, thi hanh ban &n, quyét dinh ctia Toa an trong truong hop cd tranh chap.

Ther séu, thi tuc xoa dang ky thé chap

2.1.5. Thit tw wu tién thanh todn khi xir |y tai san thé chdp cia hé gia dinh
dé thu hoi nhiéu ng

Ther nhdt, thir ty wu tién thanh toan giita cac bén cing nhan tai san thé chap
quyén sir dung dat khi cac bén khdng co thoa thuan.

Thur hai, thuc hién theo thoa thuan

2.2. Panh gia quy dinh phap luat vé xir ly tai san thé chap cia hd gia
dinh dé thu hoi ng

Mic du hé thdng phap luat da co su stra di, bo sung va hoan thién twong ddi
day du, ciing nhu viéc phéi hop, trién khai cong tac xtr 1y tai san thé chap ciia ngan
hang thuong mai vai bén thé chap, khach hang vay va cic co quan nha nudc co
tham quyén ngay cang coé hiéu qua, gop phan thuc day xu Iy no xau, tang tinh
thanh khoan d6i véi thi truong bat dong san. Tuy nhién, cac quy dinh vé xtr 1y tai
san bao dam noi chung, xir 1y tai san thé chap cia ho gia dinh néi riéng van con
t6n tai nhiéu bat cap, han ché gay anh huéng dén qua trinh thue hién phap luat, cu
thé nhu sau:

* Bat cap trong cac quy dinh vé diéu kién xtr 1y tai san thé chip cua ho gia
dinh 14 quyén sir dung dat nong nghiép tai cac ngan hang thuong mai.

* Bat cap trong quy dinh phap luat vé trinh tu tha tuc xtr 1y tai san bao dam
la quyén sir dung dat nong nghiép tai cac ngan hang thuong mai.

* B4t cap trong cac quy dinh phap luat vé chuyén quyén sir dung dat nong
nghiép khi xir 1y tai san thé chap ctia ho gia dinh 1a quyén sir dung dat nong nghiép
tai cac ngan hang thuong mai.

* Bat cap trong cac quy dinh phap luat vé xt 1y tai san thé chip cua ho gia
dinh 14 quyén sir dung dat nong nghiép trong mot sé truong hop dac biét.

* \/udng mac trong viéc Xt 1y tai san thé chip cua ho gia dinh theo hinh thuc
gan no.

2.3. Thuc tién thuc hién phép luat vé xir ly tai san thé chap ciaa hd gia
dinh dé thu hoi no tai cac ngan hang thwong mai tai tinh Ha Tinh

2.3.1. Piéu kign tw nhién, kinh té - x4 héi cia tinh Ha Tinh

Ha Tinh la mét tinh & dai dat mién Trung, nam trong ving du lich Bac Trung
bo, phia bac giap Nghé An, phia nam giap Quang Binh, phia tay giap Lao, phia
dong giap bién Pong véi bo bién dai 137km. Pia hinh da dang, c¢6 di cac ving
ddi nui, trung du, dong bang va bién.bong bang co dién tich nho bi chia cat boi
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cac day ndi va séng sudi. Ha Tinh c6 t6i 14 con s6ng I6n nho va nhiéu hd nuéc.
La tinh nam trong khu vuc nhiét d6i, gié mia néng 4m, muwa nhiéu. Nhiét do trung
binh nam 14 23,7°C. Tinh Ha Tinh ¢6 13 don vi hanh chinh cp huyén, bao gom 1
thanh phd, 2 thi x4 va 10 huyén véi 216 don vi hanh chinh cip x4, bao gom 21
phuong, 13 thi tran, va 182 x&. Theo thdng ké, Ha Tinh 1a don vi hanh chinh Viét
Nam dong thir 25 vé s6 dan, xép thar 33 vé Tong san pham trén dia ban (GRDP),
xép thir 27 vé GRDP binh quan dau nguoi, ding thir nhat vé toe do ting truong
GRDP. Vi 1,2 tri¢u ngudi, s6 lidu Kinh té - x hoi théng ké GRDP dat 63.236 ti
Poéng (twong tng voi 2,83 ti USD), GRDP binh quan dau nguoi dat 49,50 triéu
déng (twong wng vai 2.150 USD), toc do tang truéng GRDP dat 20,8%. Tinh dén
ngay 1 thang 4 nam 2019, dan so toan tinh Ha Tinh dat 1.288.866 ngudi, mat do
dan sb dat 205 nguoi/km2. Trong d6 dan s6 song tai thanh thi dat 251.968 ngudi,
chiém 19,5% dan sé toan tinh, dan sé song tai nong thon dat 1.036.898 ngudi,
chiém 80,5%. Nhu vay cd thé thay rang Ha Tinh van 1a mot tinh néng nghiép.

Kinh t& Ha Tinh chu yéu néng, 1am, ngu nghiép va tha céng nghiép. Phan
I6n dién tich dat canh tac 1a trong lda, con lai chii yéu la cay cong nghiép thuong
pham va hoa mau. Nganh trong ciy an qua dang dugc dau tw, ngodi ra con cd
trong cdy cong nghiép 1au nam chiém ti trong thap. Dién tich ring (dic biét 1a
ring tu nhién) cé dién tich 16n dang 1a dong luc phat trién manh nganh 1am nghiép.
Cac san pham 1am nghiép c6 gia tri 1a cac loai gd, 1am san quy, duoc liéu,... Nganh
nudi trong thiy, hai san dang dugc dau tu phat trién nang cao gié tri. Tinh con c6
C4C cang nudc Sau va cira bién gilp phat trién manh ngu nghiép. Nén céng nghiép
chiém ti trong khong 16n nhung dang phét trién manh. Cong nghiép tap trung &
cac nganh ché bién ndng, 1am, thay, hai san, khai thac khoang san, san xuat vat
licu xay dung, luyén kim, dién luc, co khi. Cac nganh cong nghiép ché bién
thuong phan bé rai rac, quy mé khong lon. Cac con séng ¢ Ha Tinh hién dang
phat trién va van hanh cac nha may thuy dién nho va vira.

Véi vi thé 1a mot tinh ndng nghiép, dan sé chu yéu song & khu vuc ndng thén
véi nghé nghiép cha yéu 1a 1am ndng nghiép. Pidu nay ciing dan dén mot thyc té
la khi can vay vén tai cac ngan hang thuong mai thi tai san ma cac ho gia dinh st
dung dé thé chap dé bao dam nghia vu tra ng van chu yéu la quyén sir dung dat,
quyén str dung riing, va cac san pham tir néng nghiép. Piéu nay ciing ddn dén dac
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thi trong qué trinh xu 1y tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hdi ng cua cac
ngan hang thuong mai tai tinh Ha Tinh.

2.3.2. Bat cdp trong theec tién thuc hign phap lugt vé xi Iy tai san thé chdp
ciia hé gia dinh d@é thu héi ne tai cdc ngdn hang thiwong mai tai tinh Ha Tinh

Ther nhdt, khé khan trong viéc thuc hién quyén thu gitr tai san

Mgt 13, theo quy dinh phap luat, t6 chic tin dung - ngudi nhan bao dam a
ngudi xir 1y tai san duoc quyén thu git tai san dé xu Iy tai san bao dam. Theo Diéu
9 Thong tu lién tich s6 16/2014/TTLT- BTP-BTNMT-NHNN ngay 06 thang 6
nam 2014 huéng dan mot s6 van dé vé xu Iy tai san c¢6 quy dinh: Nguoi giir tai
san bao dam phai giao tai san d6 cho nguoi xir Iy tai san, hét thoi han theo thdng
bao bén giir tai san khdng giao tai san ngudi xir 1y tai san c6 quyén thu giir tai san
bao dam. Nguoi xu ly tai san ¢d quyén yéu cau Uy ban nhan dan cép xa va Co
quan cdng an ap dung cé4c bién phap dé thuc hién quyén thu gi.

Quy dinh 1 nhu vdy nhung trén thuc té phan 16n viéc thu giit tai san bao dam
t6 chuc tin dung khong thuc hién dugc quyén trén khi bén bao dam khéng hop
tac, chong ddi. Nhiéu truong hop giao lai cho bén bao dam khai thac va st dung
tai san bao dam khi d4u gia tai san thanh cong, bén giit tai san chong dbi, can tro
khéng ban giao tai san bao dam. Va hé qua kém theo la:

(i), Ngan hang khéng thu giir tai san bao dam nén Ngan hang khéng xur ly
duoc tai san, tham chi Ngan hang c6 nguy co vi pham hop dong bén tai san trong
trrong hop da ban tai san nhung bén giir tai san bao dam khong giao tai san cho
bén mua tai san.

(i), Ngan hang khong thuc hién duoc quyén thu giir tai san nén Ngan hang
khong xtr 1y duoc tai san theo nguyén tac théa thuan quy dinh tai BLDS va thoa
thuan tai hop dong thé chap quyén st dung dat. Ngan hang budc phai khai kién -
thuc hién theo con dudng to tung, thi hanh én.

Hai 14, hién nay con c6 nhiéu cach hiéu khéac nhau vé viéc thu gitr tai san thé
chap 1a quyén st dung dat trong hop dong thé chap phat sinh truéc ngay
01/01/2017.

Cach hiéu thtr 1: Ngan hang duoc quyén thu giit tai san thé chap 1a quyén su
dung dat trong hop dong tin dung phat sinh trudc ngay 01/01/2017.

Céch hiéu thir 2: Ngan hang khéng c6 quyén thu giir tai san thé chap 1a quyén
st dung dét boi: Tur ngay 1/1/2017 tré di, bén nhan bao dam noi chung va cac to
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chuc tin dung néi riéng khong con quyén thu git tai san bao dam, vi ké tur khi
BLDS 2015 c6 hiéu lyc, thi Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP ciing hét hiéu luc.

Ba 13, dbi vai quyén thu gitr tai san bao ¢am cua to chic tin dung: Pay 1a ndi
dung duoc xem 1a mét trong nhimg d6t pha caa Nghi quyét 42, nhung viéc &p
dung trong thuc té lai khdng hé don gian. Theo Nghi quyét 42, quyén thu gii tai
san bao dam di kém voi diéu kién hd so thé chap phai c6 thoa thuan vé diéu khoan
thu gitr tai san bao dam, trong khi d6 tinh dén thoi diém Nghi quyét 42 c6 hiéu
luc, nhiéu hop ddng tin dung chua cé diéu khoan nay, vi vay, céc té chic tin dung
can dam phan véi bén vay dé diéu chinh hop ddng. Ngoai ra, ngay ca véi nhiing
khoan vay dap ung duoc diéu kién nay thi viéc thuc hién quyén thu gitr tai san
bao dam ctia cac to chie tin dung van can dén su hd tro ctia co quan Cong an céc
cap. Tuy nhién, dén nay Bo Cong an van chua c6 van ban hudng dan vé co ché,
cach thuc thuc hién cudng ché ddi voi cac truong hop bén bao dam chéng déi,
khong hop tac. Do d6, viéc thu gitr tai san bao dam thanh céng hay khéng hién
nay phu thuc kha nhiéu vao thién chi cua bén vay (bén bao dam).

Ngoai ra, khi thu giir doi voi tai san 1a nha dat, trong nha dat d6 c6 cac tai
san khac ciia nguoi c6 nha dat thé chap hoac cia bén tha ba (cac d6 gia dung, dién
tlr, quan 4o, giwdng ta...) ma ho khdng tu nguyén doi di thi co ché, phuong thirc
dé xtr Iy dbi voi cac tai san nay thé nao, giri gitr & dau, néu ngudi ¢d tai san khdng
hop tac dé nhan va di doi tai san thi s& xt ly phat mai va xu ly tién thu dugc nhu
thé nao...Hoac khi thu gitr d6i vai tai san 1a nha dat, trong nha dat dé c6 nhiing
nguoi khong phai 1a nguoi thé chap (nhu bd me, cac con cai cua ngudi thé chap)
dang sinh sdng thi co ché, phuong thirc dé xur 1y dbi voi nhimg nguoi ndy ra sao?

Thet hai, van con trudong hop Ngan hang Thuong mai gia han tat toan khoan
vay va lai suat cho khach hang bang van ban, nhung sau d6, Ngan hang van ky
bién ban ban dau gia tai san thé chap.

Thet ba, vuéng mac trong thdng bao xir 1y tai san bao dam

Theo quy dinh tai Diéu 300 BLDS 2015 thi ddi véi tai bao dam c6 nguy co
bi hu hong dan dén bi giam stt gid tri thi bén nhan bao dam cé quyén xir ly ngay.
Tuy nhién Khoan 3 Diéu 7 Nghi quyét sé 42/2017/QH14 ngay 21/6/2017 cua
Qudc hoi vé thi diém xu Iy ng xau caa cac td chic tin dung trong trudng hop nay
1a: “Chdm nhdt la 15 ngay triéc ngay tién hanh thu gig tai san bdo dam 1a bat
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déng san, té chire tin dung thuc hién céng khai thong tin vé thoi gian, dia diém,
ly do thu gidr tai san bdo ddam”.

That tur, Viiéc khoi kién khéach hang vay von hoic bén bao ¢am cho khoan vay
ra toa an dé thu hdi no 12 bién phap thu hdi ng "bat dic di" cua céc to chic tin
dung noi chung va Ngan hang Thuong mai C6 phan Pong Nam A néi riéng, boi
trong trudng hop ndy to chie tin dung s& mat thai gian, tén chi phi cho viéc tham
gia td tung tai Toa ma viéc khai kién thu hoi ng cua céc t chuc tin dung cling gap
rat nhiéu kho khin, vuéng méc, ...

Thir ném, cac co quan tai phan con c6 nhitng nhan thic khdng nhat quan
trong xt Iy tranh chap.

Ther sdu, viéc xir ly tai san thé chap 1a quyén su dung dat gap kho khan do
15i tr phia Ngan hang.

2.3.3. Nguyén nhan cia bdt cdp trong thac tién thac hign phap lugt vé xi
ly tai sdn thé chdp ciia hé gia dinh dé thu héi ng tai cdc ngan hang thwong mai
tai tinh Ha Tinh

Ther nhat, Hanh lang phap ly vé xir ly tai san thé chap

Trinh ty, tha tuc xir ly phic tap, kéo dai, hé thong phép luat hién hanh con
nhiéu bat cap 1 nguyén nhan dan t6i tinh trang ng dong caa cac chua thé nhan thé
chap néi chung va céc to chuc tin dung ndi riéng ngay cang lon. Thong thuong
sau khi t6 chirc tin dung &p dung du céc bién phap thu hoi ng nhu: don doc tra no,
yéu cau khach hang vay von hoac bén bao dam ban giao tai san thé chap hozc ban
tai san d6 dé tra ng cho to chuc tin dung... ma khach hang vay von, bén bao dam
bat hop tac, to chuc tin dung budc phai khai kién ra Toa an.

That hai, Cach hiéu va ap dung phap ludt con khac nhau nén dan téi viéc xir
ly tai san thé chap 1a quyén si dung dat con nhiéu vieéng mdc

Bén canh do6, trong thoi gian vira qua, truong hop khach hang khong cé noi
cu trii on dinh, ¢6 tinh trén tranh, khong hop tac, ngudi ¢ quyén loi nghia vu lién
quan ving mat tai phién toa thi Toa an quyét dinh tra lai don khoi kién, dinh chi
vu an véi Iy do “chua du diéu kién khai kién” Trong khi d6, quyén va nghia vu
ctia cac bén da duoc xéac dinh rd rang theo cac hop dong da ky két, tai san thé chap
dang ton tai. Viéc Toa &n tra lai don khai Kién, dinh chi vu &n vi cac ly do néu
trén xay ra nhiéu trong thoi gian qua da khién cac Ngan hang Thuong mai tai Ha
Tinh khong thé thuc thi quyén khoi kién dé xir ly tai san bao dam caa minh.
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Thet ba, han ché trong giao dich bdo dam va xi Iy tai san cua céc té chirc,
chinh quyén dia phwong, co quan nha nwéc c6 lién quan.

Xuat phat tir han ché cua quy dinh phap luat vé& xir ly tai san thé chap néi
riéng va quy dinh ctia phap luat c6 lién quan noi chung, nén c6 cach hiéu, cach
lam khac nhau, tham chi ¢é tinh loi dung k& hé caa phap luat. Nhung, chua c6 ché
tai xt Iy vi pham nén viéc xir Iy gap nhiéu khé khan, vi pham quyén xu ly tai san
thé chap cuia cac ngan hang thuong mai néi chung va Ngan hang Thuong mai tai
Ha Tinh noi riéng nhu: Hop dong thé chap di dugc co quan cong chirng xac nhan
khi bi Toa &n tuyén vo hiéu, gay thiét hai cho ngan hang thuong mai nhung khéng
dugc co quan cong ching bdi thuong thiét hai.

Thur tw, nguyén nhan tie chinh Ngan hang Thuong mai

Chua phat huy quyén xur 1y tai san ciing ¢6 nguyén nhan tir Ngan hang, chua
tan dung hét nguyén tic tu nguyén, nguyén tac ty thoa thuan trong Bo luat dan sy
va quy dinh phap luat cé lién quan.

TIEU KET CHUONG 2

Trong ndi dung cua chuong 2, tac gia luan van di vao phan tich, danh gia
thuc trang phap luat vé xir ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hoi ng voi
maot s6 nét dién hinh nhu sau:

Mgt 14, viéc xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hoi ng 1a mot trong
cac trudng hop xu Iy tai san thé chap tai san noi riéng, thé chap tai san bao dam
n6i chung. Do d6, viéc xtr Iy tai san thé chap cua ho gia dinh dé thu hoi no vé co
ban ciing tuan theo cac quy dinh caa phap luat vé xu ly tai san bao dam.

Hai 1a, qua nghién ctu thuc trang phap luat vé xi ly tai san thé chap cua ho
gia dinh dé thu hdi no, tac gia nhan thay rang phéap luat vé xt Iy tai san thé chap
da tao co so phap Iy vitng chic, dua ra nhitng quy dinh mang tinh dot pha, huéng
ti viéc tdi vu hoa viéc thu hdi no xau cho céc to chie tin dung. Viéc thu gir tai
san dam bao budc dau di cé tac dong tich cuc dén nhan thac cua khach hang.

Ba 13, bén canh nhimg wu diém thi phap luat vé xu Iy tai san thé chap noi
chung, xu 1y tai san thé chap caa ho gia dinh néi riéng ciing boc 16 nhiéu han ché,
bat cap can phai dugc khic phuc. Nhitng han ché nay thuong thé hién & viéc cac
quy dinh con mau thuan, thiéu théng nhét vai nhau bai quy dinh vé xtr Iy tai san
thé chap dugc diéu chinh bai nhiu van ban phap luat khac nhau. Hon nita, nhiéu
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quy dinh vé xur ly tai san thé chap con chua rd rang, cu thé khién cho viéc ap dung
vao thuc tidn con gap nhiéu quan diém trai chiéu. Diéu nay khdng chi gay kho
khin cho qua trinh ap dung ma con anh hudng dén quyén va loi ich hop phap cua
cac bén trong quan hé thé chap.

Qua Viéc phén tich, danh gia nhiing han ché cua phap luat vé xir ly tai san
thé chap cua ho gia dinh sé& gilp tac gia c6 co s dé dua ra kién nghi hoan thién
phap luat va nhitng giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat tai cac ngéan
hang thuong mai tai tinh Ha Tinh.

CHUONG 3
PINH HUONG GIAI PHAP HOAN THIEN VA NANG CAO HIEU QUA
THUC HIEN PHAP LUAT VE XU LY TAI SAN THE CHAP CUA HQ
GIA PINH PE THU HOI NOI

3.1. Pinh hwéng giai phap hoan thién phap luat vé xir ly tai san thé chap
ciia hd gia dinh dé thu hoi no

3.1.1. Pinh hwéng hoan thién phap ludt

Ther nhat: Nhan thirc day du, ton trong va van dung dung dan cac quy luat
khach quan cta nén kinh té thi trudng, thdng 1& quéc té phi hop vai diéu kién phat
trién caa Viét Nam, bao dam dinh huéng x& hoi chu nghia cua nén kinh té.

Ther hai, tiép tuc hoan thién thé ché vé so hitu trong nén kinh té thi truong
dinh huéng x& hoi chu nghia theo hudng khang dinh su ton tai khach quan, lau
dai

Thit ba, tiép tuc hoan thién hé thdng phép luat, co ché, chinh sach dé céc
quyén vé dat dai va bt dong san duoc van dong theo co ché thi truong, tré thanh
mot ngudn von trong san xuat kinh doanh, xac dinh rd quyén st dung dat 1a mot
loai hang hoa dic biét duoc dinh gia theo co ché thi truong, ¢6 sy quan 1y, diéu
tiét cia Nha nude. Ban hanh chinh sach dinh gia bao dam hai hoa va quyén loi
clia ngudi str dung dat, ciia nha dau tu va ctiia nha nude trong qua trinh giai toa,
thu hoi dat, nha nudc cha dong tham gia thi truong bat dong san véi tu cach 13
chu sé hitu dat dai va nhiéu bat dong san trén dat.

Ther fi, hién dai hoa hé thong quan Iy hd so dia chinh va bat dong san phat
trién ddng bo cac dich vy tu van phép luat, cong chiing, tham dinh, dau gia dang
Ky giao dich, tao moéi truong thuan loi, an toan cho céc giao dich trén thi truong
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dat dai, bat dong san. Xay dung co ché tai phan dé giai quyét nhitng khiéu nai lién
quan dén dat dai.

Thet nam, Xuét phét tir thuc tidn caa Viét Nam dong thoi tiép thu c6 chon loc
kinh nghiém qudc té vé xay dung va to chtc thi hanh phép luat, két hop hai hoa
ban sic van hoa, truyén thong tot dep cia dan toc va tinh hién dai cua hé thong
phap luat

Ther sau, bao dam nguyén tac vat quyén & bién phap thé chap, bao vé triét dé
quyén va lgi fch hop phap caa bén nhan bao dam 1a céc t6 chirc tin dung trén co
s& c¢éng nhan gié tri phap 1y cua céc thoa thuan trong giao dich bao dam tién vay
dé tao thuan loi cho qué trinh xt ly tai san thé chap 1a quyén st dung dat.

3.1.2. Pinh hwéng gidi phap hoan thién phap lugt vé xa ly tai sdn thé chdp
ciia hé gia dinh dé thu héi ng

Thet nhdt, quy dinh vé thé chap tai san trong BLDS 2015

B sung vao Diéu 321 BLDS 2015 noi dung: Cong nhan quyén cua bén thé
chap duoc yéu cau bén vay thuc hién hoan tra cho minh trong pham vi gia trj tai
san thé chap da bi xtr ly hay hoan tra sé tién ma bén thé chap da tra cho Ngan hang
trong truong hop bén thé chap nop tién dé rat lai tai san thé chap.

B sung vao Piéu 322 BLDS 2015, nghia vu cta bén nhan thé chap 1a phai
giai thich day du Hop ddng cho bén bao d¢am dé c6 thé chic chan bén thé chap
hiéu, chi it 12 hau qua phap ly cua viéc ky két Hop dong.

Thet hai, hoan thién phap ludt vé déing ky bién phap bédo dam

Mgt 13, can thiét phai phap dién hoa Diéu 298 BLDS 2015 vé dang ky bién
phap bao dam thanh Luat dang ky bién phap bao dam.

Hai 13, can nang cao su cong khai, minh bach, dé& tiép can ddi véi thong tin
vé cac bién phéap bao dam dugc ding ky dé nguoi dan, Doanh nghiép c6 thé dé
dang tra ctru tinh trang phép ly cua tai san dang dugc quan tam.

Thet ba, hoan thién phap lugt vé xi Iy tai san bao dam, tao diéu kién cho cac
t6 chirc tin dung

Mgt 13, phai quy dinh 3 cac dac quyén gan lién véi vat quyén bao dam.

Hai 13, dé bao dam cho viéc thu gitr tai san duoc chinh danh, hop 1y, bao
dam quyén cho cac ngan hanh thuong mai va déng thoi bao vé dugc quyén cho
bén bao dam, tac gia cho rang nén han ché quyén thu giir cia cac ngan hang

thuong mai.
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Ba Ia, vé thdng béo xt Iy tai san bao dam can dua ra cac quy dinh cu thé va
rd rang lién quan dén nghia vu thdng bao cua bén nhan bao dam d6i vai bén bao
dam va cac bén cung nhan bao dam khéc.

Bon 13, vé van dé dinh gia tai san bao dam tai Khoan 2, Biéu 306 BLDS 2015
dat ra yéu cau “viéc dinh gia tai san bao dam phai bao dam khach quan, pht hop
vGi gid thi truong”.

Nam la, @& dam bao phap luat dugc ap dung théng nhat, can quy dinh vé tha
tu wu tién thanh toan gitra bén nhan tai san dam bao véi chu ng c6 chi phi dong
gop hinh thanh tai san dam bao, gitra bén nhan bao dam vai bén dugc bu trir nghia
vu va cac chu thé khéc c6 quyén dbi vai tai san.

That SAu, Vé co ché xat Iy tai san bdo dam noi chung vatai san thé chdp ndi riéng.

Can ban hanh luat vé xu ly ng cua cac ngan hang thuong mai trong mot giai
doan nhét dinh. Truong hop khdng ban hanh luat c¢é thé ban hanh Nghi quyét cua
Qudc hoi hoidc thong tu lién tich Vé X Iy ng ctia cac ngan hang thuong mai 0 su
tham gia cua cac bo, nganh cd lién quan.

Piéu 301 BLDS 2015 can phai sira doi theo huéng trao quyén thu giir tai san
bao dam cho cac ngan hang thwong mai - bén nhan thé chap. Pong thoi, quyén
thu git tai san bao dam cta ngan hang thuong mai phai dugc bao dam thyuc hién
bang quyén luc cia nha nudc hodc su hd tro tir phia co quan cong quyén. Co nhu
vay, y thtc ty gidc tra no ctia con ng méi dugc nang cao, ng Xau méi dugc xu ly
triét dé.

3.2. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé xir ly tai san thé
chap cia hd gia dinh dé thu hoi ne

3.2.1. Co s¢ d@é nang cao higu qud thec hién phap lugt vé xi ly tai san thé
chdp cia hg gia dinh dé thu hoi ng

Ther nhdt, nhu cau co cau lai va hoan thién hé thong Ngan hang 1a mot yéu
cau barc xuc caa nén kinh té nuéc ta trong thoi ky doi mai dac biét 1a trong nhiing
nim gan day.

Ther hai, nhu cau stra d6i bd sung va hoan thién hé théng van ban phap luat
trong linh vuc dan su, kinh té.

Ther ba, thuc trang phap luat vé xir ly tai san thé chap va nhiing van dé dit ra
nhu di phan tich tai chuong 2 cho thay con c6 rat nhiéu noi dung can dugc hoan
thién trong cac quy dinh cua phéap luat vé xir ly tai san thé chap nhu: cac véan dé
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vé phuong thirc xtr ly, quyén y&u cau giao tai san, cac quy dinh c6 lién quan dén
viéc xir Iy tai san, 4p dung phép luat dé xir ly tai san thé chap,...

Thet tue, yéu cau hoi nhap kinh té quéc té 1a van dé dang dat ra trugc mat doi
véi hoat ddong Ngan hang va tinh hoan chinh cua hé théng phép luat, dic biét tir
khi Viét Nam ky két Hiép dinh Thuong mai Viét Nam Hoa Ky va gia nhap to
chtrc thwong mai thé gigi WTO.

3.2.2. M4t sé gidi phap cu thé nham nang cao higu qud thuc hign phap
lugt vé xar ly tai sdn thé chdp cia hé gia dinh dé thu hoi ng

Thet nhdt, vé phia Ngan hang Nha nudc véi vai tro 1a don vi ddu mdi, Ngan
hang Nha nuéc can tiép tuc quan tdm va phat huy phéi hop véi Bo Tu phap, Tong
cuc Thi hanh &n dan sy trong cong tac thu hoi ng xau cua cac to chuc tin dung,
hoan thién thé ché, nhat Ia thdo g& nhiing kho khan, vuéng mac trong qua trinh
ap dung Nghi quyét 42/2017 dé nang cao hiéu qua caa cong tac nay.

Thet hai, vé phia hé thdng thi hanh &n, trong thoi gian téi, cac co quan thi
hanh &n dan sy can tiép tuc thuc hién nghiém tac cac quy dinh tai Nghi quyét
42/2017, Chi thi 32/CT-TTg va c4c vin ban huéng dan, chi dao cua cac co quan
c6 tham quyén.

Thet ba, tang cuong su phdi hop gitra Ngan hang voi cac co quan tu phap,
dac biét 1a co quan thi hanh an trong cong tac xu ly tai san bao dam.

Thet tue, tang cudng vai trd cua cong tac kiém tra, kiém soét noi bo

Thet naim, giai phap nang cao chat lugng ngudn nhan lyuc
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TIEU KET CHUONG 3

Viéc 4p dung cac vin ban phap lut vé xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh
van con mot s vudng mac, bat cap can phai stra ddi, bd sung cho phu hop voi
thuc tién va théng 1& qudc té nham thuc day kinh té phét trién nhanh, hiéu qua va
bén vitng. Trong ndi dung chuong nay, tac gia da phan tich thyc tién thuc hién
phap luat vé xu ly tai san thé chap caa ho gia dinh nham thu hdi no tai cac ngan
hang thuong mai tai tinh Ha Tinh. Trén co s& nhitng han ché, vudng mac tai
chuong 2, tac gia dé ra nhitng giai phap hoan thién quy dinh cta phap luat vé xir
ly tai san thé chap cta ho gia dinh nham thu hdi no nhur:

Mot 13, hé théng phap luat vé xu 1y tai san bao dam tién vay noi chung va xu
ly tai san thé chap ndi riéng can cd sy doi mai can ban vé co ché diéu chinh,
nguyeén tic diéu chinh tao diéu kién thuan lgi cho cac Ngan hang xir Iy nhanh tai
san bao dam cua cac khoan ng vay véi cac noi dung nhu: Xay dung phap luat xu
ly tai san thé chap 1a mot bo phan dic thi cua phap luat giao dich bao dam; Hoan
thién cac quy dinh vé quyén xu ly tai san thé chap, tha tuc, phuong hudng xir 1y,
thir tu vu tién thanh todn vé viéc xu ly tai san thé chap, viéc xu ly tai san thé chap
theo quy dinh. Hoan thién cac quy dinh co lién quan dén viéc xu ly tai san thé
chap va viéc ap dung cac quy dinh nay trong hoat dong cua co quan nha nudc.
Xay dung quy trinh, thi tuc té tung nhanh chong, don gian, rit gon ddi vai cac
tranh chap vé xu ly tai san thé chap.

Hai 13, mot s6 giai phap cu thé nham nang cao hiéu qua thuc hién phap luat
vé xtr |y tai san thé chap la quyén sir dung dat dugc thiét ké xay dung theo ting
nhém cha thé cu thé nhu: Ngan hang Nha nuéc; hé théng cac co quan THADS
can tiép tuc thuc hién nghiém tac cac quy dinh trong céng tac xt ly tai san bao
dam.

Ba I3, viéc xay dung va hoan thién phap luat tai chuong 3 1a co s& quan trong
dé bao vé tét hon quyén va loi hop phép cua céc bén co lién quan trong quan hé
thé chap tai san dam bao thyc hién nghia vu hop dong.
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Xt ly tai san thé chap n6i chung, xir ly tai san thé chap cua ho gia dinh dé
thu hdi no n6i riéng 1a mot giai doan quan trong cta qua trinh thuc hién bién phép
thé chap tai san tai cac to chuc tin dung. Viéc thuc hién cac quy dinh vé van dé
nay anh huong 1on dén sy séng con cua cac to chic tin dung, dac biét 1a céc t6
chuc tin dung thudng xuy@n nhan thé chap tai san caa ho gia dinh. Do d6, van dé
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé xi ly tai san thé
chap cua ho gia dinh 14 van dé can phai duoc quan tim dung muc.

Hién nay, trén thuc tién, viéc xt ly tai san thé chap con boc 16 nhitng han ché
gay nhiéu kho khin cho cac Ngan hang trong viéc xt Iy tai san thé chap 1a quyén
st dung dat. Cac vudng mac duogc thé hién nhu: Khé khin trong viéc thyc hién
quyén thu gitr tai san; Kho khan trong viéc thuc hién quyén dinh gia khi xu ly tai
san; Kho khan trong viéc thuc hién quyén chuyén nhuong khi xir ly tai san; vuéng
mac trong thdng bao xt 1y tai san bao dam;... Nguyén nhan cua han ché nay Ia
do: Mic du nhitng nam gan dy di c6 nhiéu cd géng nhung cac quy dinh vé xir ly
tai san noi chung va quy dinh vé xur ly tai san thé chap noi riéng cua cac ngan
hang thwong mai con nhiéu han ché; Cach hiéu va ap dung phap luat con nhiéu
quan diém khac nhau nén dan t&i viéc xir ly tai san thé chap con nhiéu vuéng mac;
han ché trong giao dich bao dam va xir Iy tai san thé chap cua ho gia dinh tir chinh
cac Ngan hang Thuong mai tai tinh Ha Tinh. Vi vdy, dé han ché rai ro trong hoat
dong cho vay cua ngan hang thuong mai, tao co ché thuan loi hon khi xu ly tai
san bao dam tai cAc Ngan hang Thuong mai, can thiét phai ¢ cac giai phap hoan
thién co s phap Iy cho véan dé nay

Trén co s nhitng phan tich, danh gia cac quan diém khac nhau vé cac van
dé Iy luan, thuc trang phéap luat va thyc tién thuc hién phép luat vé xur 1y tai san
thé chap cua ho gia dinh tai cac Ngan hang thuong mai tai tinh Ha Tinh, tac gia
da xay dung duoc hé théng cac kién nghi hoan thién phap luat va giai phap nang
cao hiéu qua thyc hién phap luat vé van dé nay.
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