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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

Sy phét trién hoat dong tin dung cia cac ngan hang thuong mai Viét Nam
noi chung va cua hoat déng vay, cho vay noi riéng da ngay cang trd nén nong héi,
s6i dong va dat duoc nhiing thanh tyu dang ké dap umg duoc nhu cau phat trién
cua nén kinh té. Tuy nhién, bén canh nhing thanh tyu da dat duoc, cac ngan hang
thuong mai dang 1am vao tinh trang kinh doanh khéng hiéu qua vé tai chinh, ro
rét nhat Ia tinh hinh no qua han trong nhitng nam gan day c6 xu hudng ting 1én,
gay ap luc va anh hudng ddi véi nén kinh té nudc nha ndi chung va tinh thanh
khoan cua hé théng cac ngan hang thuong mai noi riéng. Phuong thic du gia tai
san dam bao dang 1a mot trong nhung phuong thire dé cac ngan hang tién hanh
thu hdi ng. Song trong thuc tién phap luat ban dau gia tai san dam bao dé xir Iy
no van con ton tai mot s6 kho khan, bat cap.

Chinh vi vay, tac gia da chon dé tai “Phat mai tai san thu héi ng bang hinh
thire ddu gia tai san tai cdc ngin hang thwong mai, qua thuc tién tai tinh
Quang Binh” 1am luan van thac si luat hoc nham g6p phan hoan thién phap luat
vé van dé di néu trén va giai quyét mot s6 van dé thyc tién phat sinh trong thoi
gian toi.

2. Muc dich va nhiém vu nghién cau

2.1. Muc dich nghién ciru

Nghién ctiu, phan tich phép luat va thuc tién thuc hién phap luat vé phat mai
tai san thu hoi no bang hinh thuc dau gia tai san tai cic ngan hang thuong mai
trén dia ban tinh Quang Binh. Tir d6, dé xuit céc giai phap nham hoan thién phép
luat vé phat mai tai san thu hoi ng bang hinh thirc dau gia tai san tai cac ngan hang
thurong mai & Viét Nam.

2.2. Nhiém vu nghién cau

Thet nhdt, nghién ctu mot sb van dé Iy luan vé phat mai tai san thu hdi no

bang hinh thirc ddu gia tai san tai cac ngan hang thuong mai.



Ther hai, phan tich, danh gia thuc trang phap luat vé dau gia tai san dam bao
dé thu hoi no tai cac ngan hang thuong mai.

Ther ba, phan tich thyc tién thyuc hién phap vé diu gia tai san dam bao dé thu
hoi no tai cac ngan hang thuong mai tai dia ban tinh Quang Binh.

Thi e, kién nghi giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién
phép luat vé dau gi4 tai san dam bao dé thu hdi no tai cac ngan hang thuong mai.

3. Poi twong va pham vi nghién cieu

3.1. Poi twong nghién ciu

Péi tugng nghién cau 13 1y luan, phéap luat Viét Nam vé phat mai tai san thu
hdi no bang hinh thuc ban d4u gai tai san dam bao tai cac ngan hang thuong mai
va thyc tién thyc hién phap luat vé van dé nay trén dia ban tinh Quang Binh.

3.2. Pham vi nghién ciu

Vé noi dung: Luan vin nghién ciru phap luat vé dau gia tai san dam bao dé
thu hoi no tai cac ngan hang thuong mai va thuc tién thi hanh ¢ tinh Quang Binh.

V& thoi gian: Giai doan tir nim 2018 dén nam 2022.

bia ban nghién cau: Tai tinh Quang Binh.

4. Phwong luan va phwong phap nghién ciru

4.1. Phwong luan nghién ciru

Trén co s& 1y luan cua chii nghia Mac Lé Nin, tu tuong H6 Chi Minh vé nha
nuéc va phap luat, co so 1y luan caa Dang Cong san Viét Nam vé phap luat dau
gia trong tinh hinh kinh té hién nay.

4.2 Phuong phap nghién ciru

Pé lam sang to cac van dé nghién ctru mot s6 phuong phap nghién ciru da
duoc két hop sir dung trong Luan vin, c6 thé ké dén nhu phan tich, théng ké,
chtng minh, so sanh, téng hop, quy nap...

5.'Y nghia khoa hoc va thuc tién cia luan vin

Vé mat khoa hoc: Luan van s& bo sung va gop phan hoan thién ly luan vé phat

mai tai san thu hoi ng bang hinh thic ban d4u gia tai san dam bao tai cac ngan

hang thuong mai.



Vé mdt thuc tien: Két qua nghién ctu cua luan van cd ¥ nghia trong viéc cung
cap céc sd liéu thuc té, thong tin khach quan 1am co s¢ danh gia hiéu qua thuc thi
phap luat vé& phat mai tai san thu hoi no bang hinh thic ban dau gié tai san dam
bao tai cac ngan hang thuong mai.

Giéa tri tham khdo: Luan vin 1a co s¢ dé c4c tac gia nghién ctu, giang day va
lam tai liéu tham khao cho cac co s dao tao. GOp phan lam co s& 1y luan cho céc
co quan Nha nuéc, cac nha 1am luat,... khi nghién ctu vé van dé nay.

6. Két cau cia luan vin

Chuong 1. Nhitng van dé ly luan phép luat vé phat mai tai san thu hoi no
bang hinh thirc ban dau gi4 tai san dam bao tai cac ngan hang thuong mai.

Chuong 2. Thyc trang phap luat va thyc tién thuc hién phép luat vé phat mai
tai san thu hdi ng bang hinh thirc dau gia tai san bao dam tai cic ngan hang thuong
mai trén dia ban tinh Quang Binh.

Chuong 3. Binh hudng, giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thuc hién
phap luat vé& phat mai tai san thu hdi no bang hinh thie dau gia tai san bao dam

tai cac ngan hang thuong mai.



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE PHAT MAI TAI SAN
THU HOI NQ BANG HINH THUC BAN PAU GIA TAI SAN PAM BAO
TAI CAC NGAN HANG THUONG MAI

1.1 Khai quat vé phat mai tai san bao dam dé thu hdi ne' bang hinh thic
diu gia tai san tai cac ngin hang thwong mai

1.1.1 Khai niém, dic diém, cac hinh thirc phat mgi tai san

Phat mai tai san 1a qua trinh ngan hang hoac don vi cho vay vén céng bé va
ban tai san bao dam céng khai theo thu tuc do phap luat quy dinh.

Phét mai tai san mang nhimg dic diém néi bat co thé ké dén sau:

Mgt 14, phat mai tai san sé& 1a phuong thire dé thanh toan khoan ng ma ngudi
¢4 tai san cam cé, thé chap khong con ¢ kha niang chi tra hay di qué thoi han chi
tra theo théa thuan cua cac bén hoic trong trudng hop bén c6 tai san cam cd, thé
chap vi pham hop ddng da ky két theo trinh ty, tha tuc ma phap luat quy dinh.

Hai 13, trinh ty va tha tuc phat mai tai san thé chap phai duoc xir ly cong
khai va ding theo quy dinh ciia phap luat, dam bao tinh khach quan nham bao vé
quyén va loi ich hop phap cua cac bén tham gia.

Ba |, phap luat vé phat mai tai san con rat phuc tap chua ¢ tinh théng nhat
gitra cac van ban phap luat.

1.1.2 Khai nig¢m, déc diém phat mgi tai san thu héi ng bang hinh thic ban
ddu gia tai san tai cdc ngan hang thuwong mai

1.1.2.1. Khai niém, ddc diém ban dau gia tai san

Ban dau gié tai san 1a mot hinh thic ban tai san dic biét dé ngudi mua ty tra
gia, khdng thap hon gia thap nhat do nguoi ban dwa ra. Ngudi nao tra gia cao nhat
s& duoc quyén mua ban tai san dau gia.

Nhitng dic diém duoc xem 1a nét dic trung cua né cu thé nhu sau:



Thet nhdt, vé ban chat thi viéc ban du gié tai san 1a phuong thie duoc to
chtrc cong khai tai mot dia diém nhét dinh va theo trinh ty, thu tuc ma phap luat
vé ban dAu gia tai san da quy dinh.

Thet hai, nguoi ban dau gié co quyén yéu cau ngudi ban tai san phai cung
cap ddy du, chinh xac cac thong tin lién quan dén tai san ban dau gia va chiu trach
nhiém vé cac thong tin d6 va yéu cau ngudi mua phai thuc hién dang hop dong
da ki két.

Thet ba, nguoi ¢b tai san dau gia phai 1a ¢ nhan, to chirc so hitu tai san, nguoi
duoc chi s¢ hitu tai san Gy quyén ban dau gia tai san hoic ngudi c6 quyén dua tai
san ra dau gi theo thoa thuan hoic theo quy dinh caa phép luat.

Thet tur, theo quy dinh caa phap luat thi ngudi ban tai san dau gia c6 nghia vu
phai chuyén tai san cho bén ban dau gia néu tai san d6 1a dong san hoic phai
chuyén toan b gidy to& chang minh quyén so hitu vé tai san, néu ban dau gia tai
san dé thi hanh an thi nguoi ban tai san can phai chuyén giao vian ban hop dong,
van ban thé chap, cam cé hoic quyét dinh cta co quan thi hanh an néu dé 1a bat
dong san.

Thet ném, ngudi mua cé thé 1a ca nhan hoac phéap nhan.

Thet séu, d6i twong cua ban dau gi4 tai san cd thé 1a nhitng tai san théng
thuong.

Thet bay, vé thi tuc phap 1y, théng thuong cudc ban dau gia tai san duoc thuc
hién khi c6 hoat dong bo tro cua phong céng ching, cong ching vién nhu quy
dinh cua phap luat Viét Nam.

1.1.2.2 Khai niém, ddc diém cua phat mai tai san thu hoi ne' bang hinh thize
ban ddu gia tai san tai cdc ngdn hang thwong mai

Phat mai tai san thu hdi no bang hinh thirc ban dau gai tai san tai cc ngan
hang thuong mai dugc hiéu 1a qué trinh ngan hang céng bd va bén tai san dam
bao cO tir hai nguoi tré 1én tham gia dau gia theo nguyén tac, trinh ty va thu tuc

do phap luat quy dinh nham thu hdi cac khoan ng di khong con kha nang chi tra.



Dic diém phat mai tai san thu hdi no bang hinh thic ban dau gia tai san tai
cac ngan hang thuong mai:

Ther nhdt, n6 duoc X4c 1ap trén co s nghia vu tai chinh ma né bao dam (nghia
vu tra no theo hop déng tin dung).

Thet hai, ¢6 muc dich nhim nang cao trach nhiém cua cac bén trong quan hé
nghia vu (T chuc tin dung va khach hang vay vén).

Thur ba, pham vi bao dam khong vurot qua pham vi nghia vu duoc xac dinh
trong ndi dung quan hé chinh.

Ther t1e, c&c bién phéap bao dam tién vay bang tai san dé dam bao thuc hién
nghia vu chinh chi bi xt ly khi c6 hanh vi vi pham nghia vu chinh.

1.1.3 Vai tro cia phéat mai tai sdn thu héi ng bang hinh thiee bdn ddu gia
tai san dam bdo tai cac ngdan hang thwong mai

Pau gia da va dang dugc xem 1a mot trong cac phuong thirc xir ly tai san thé
chap dugc xem 14 toi vu nhat ma cac ngan hang thuong mai uu tién lua chon dé xu
ly tai san bao dam nham thu hdi no. Viéc phat mai tai san bang hinh thirc ban dau
gia tai san bao dam thu hoi no chinh 1a bao dam quyén doi no ctia bén nhan bao
dam. Hoat dong nay gop phan gitp cho cac ngan hang thuong mai c6 thé dam bao
kha nang thanh toan, kha ning chi tra va cap tin dung cho nén kinh té.

D6i v6i Nha nudéc thi viec phat mai tai san thu hdi no bang hinh thac ban
dau gi4 tai san dam bao tai cac ngan hang thuong mai di tao nén mot co ché hinh
thanh nén gia mua, ban tai san, tao co ché két hop hai hoa nhu cau va lgi ich cua
nguoi & hitu tai san va ngudi mua tai san.

1.2. Khai quat phap luét vé phat mai tai san thu hdi ne tai cac ngan hang
thwong mai

1.2.1 Khéi niém, déc diém phap ludt vé phat mai tai san bdo dam dé thu
héi ne

Phét mai tai san 1a viéc ngan hang hoac bén cho vay tién tién hanh céng b
va ban tai san bao dam céng khai theo dung quy dinh phap luat dé thanh toan
khoan ng ma bén vay tién dén han khong tra duoc.
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Phap luat vé phat mai tai san bao dam dé thu hdi ng co cac dic diém sau:

Thet nhat, tir khi d6i méi cho dén nay thi s6 luong cac van ban phép luat quy
dinh vé phat mai tai san dam bao dé thu héi no 1a khéng it.

Ther hai, phap luat vé phat mai tai san bao dam dé thu hdi no con rat tan man
va phiic tap chua c6 tinh hé théng.

Thet ba, phép luét vé phat mai tai san bao dam dé thu héi no 12 mot bo phan
phap luat diéu chinh c4c quan hé xa hoi ma trong d6 cac cha thé tham gia quan hé
binh dang vé quyén va nghia vu.

1.2.2. Ngi dung phap ludt vé phat mai tai sdn bdoe dim dé thu héi ne tai
cdc ngdn hang thwong mai

1.2.2.1. Quy dinh vé gia khgi diém cua tai san dwgc ban dau gid dé thu hoi
No tai cac ngan hang thuong mai

Can ctr theo quy dinh tai Luat dau gia tai san 2016 thi c6 thé hiéu gia khoi
diém 1a gia ban dau thap nhat cua tai san dau gia trong truong hop dau gia theo
phuong thirc tra gia 1én; gia ban dau cao nhat cua tai san dau gia trong trudng hop
dau gia theo phuong thirc dat gia xudng. Viéc xac dinh gia khoi diém cua tai san
ban dau gia duoc thuc hién theo quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Diéu 8 Luat
dau gia tai san 2016.

1.2.2.2 Quy dinh vé thdng bao cong khai viéc dau gia tai san dam bdo thu
hoi no tai cdc ngdn hang thirong mai

Luat Pau gia tai san ndm 2016 da c6 quy dinh vé thdng bao cong khai viéc
dau gia tai san tai Biéu 57, cy thé vé thoi gian, noi dung,...

1.2.2.3 Quy dinh vé Quy ché cudc dau gia va niém yét viée dau gia tai san
thu héi no tai cdc ngdn hang thirong mai

T chtrc dau gia tai san s& ban hanh Quy ché cudc dau gia ap dung cho ting
cude du gia trudc ngay niém yét viéc dau gia tai san theo quy dinh tai Diéu 34
Luat PAu gia tai san nam 2016.

Bén canh d6, phap luat ciing d c6 cac quy dinh cu thé vé niém yét viéc ban

dau gid tai san tai Biéu 35 Luat du gia tai san nam 2016.
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1.2.3. Vai tro ciia phap ludt diéu chinh vé phat mai tai sdn bdo ddam dé thu
héi ne tai cdc ngdn hang thuwong mai

Kha ning tra ng cia khach hang vay thuong khong chic chan va rat kho cé
thé kiém so4t duoc, trong khi ning luc quan tro rai ro tin dung caa cac ngan hang
hién nay rat han ché nén viéc ngan hang thuong mai ap dung cac bién phéap han
ché rui ro bang viéc thiét 1ap cac bién phap bao dam tai san cho nghia vu tra ng
tién vay c6 vai trd quan trong.

Hanh lang phap Iy hd trg cac to chire tin dung day nhanh tién trinh xir Iy ng
xau hién d co, cu thé cac quy dinh phép luat giap khang dinh quyén cua cha ng
trong viéc xur Iy tai san bao dam dé thu héi no. Tuy nhién trén thuc té, cac to chic
tin dung van dang gap rat nhiéu kho khan trong viéc xir ly tai san bao dam dé thu

hdi no, tir khau thu giit cho ti khau phat mai.

Tiéu két chwong 1

Dé nhan dién dung ban chat cua hoat dong ban dau gia tai san dam bao tai cac
ngan hang thuong mai, Chuong 1 da phan tich khai niém, dic diém va vai trd cua
ctia ban dau gi4 tai san dam bao trong hoat dong thu héi ng. Hoat dong ban dau
gia bao dam trong hoat dong thu hoi no dugc diéu chinh bang cac quy dinh phap
luat trong nhiéu linh vuc phap 1y khac nhau, do d6 Chuong 1 cua luan vin ciing
da phan tich 1am sang to khai niém, dic diém va xac dinh nhitng nhém quy pham
phap luat chinh diéu chinh quan hé ban dau gia tai san dam bao tai cac ngan hang
thuong mai trong hoat dong thu hdi no. Pay chinh 13 co so ly luan phap ly 1am
nén tang phan tich thuc trang phéap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé ké bién,
ban dau gid tai san thé chap 12 bat dong san dé thu hdi no trén dja ban tinh Quang
Binh.



CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP
LUAT VE PHAT MAI TAI SAN THU HOI NQ BANG HINH THU'C PAU
GIA TAI SAN BAO PAM TAI CAC NGAN HANG THUONG MAI TREN
PIA BAN TINH QUANG BINH

2.1 Thuc trang phéap luat vé phat mai tai san thu hdi ne biang hinh thirc
dau gi4 tai san tai cac ngin hang thwong mai

2.1.1. Diéu kién tién hanh phat mai tai sdn thu hai ng'bang hinh thize ddu
gia tai san tai cac ngdn hang thwong mai

Pé cac ngan hang thuong mai c6 thé tién hanh phat mai tai san thu hoi no
bang hinh thire dau gia tai san bao dam thi can dép ung cac diéu kién sau day:

Mot 13, phai thuoc mot trong céac truong hop duge quy dinh tai Biéu 299 B6
luat Dan sy nam 2015 va Diéu 56 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP quy dinh vé
giao dich bao ¢am.

Thet hai, viéc dau gia phai dam bao tinh cdng khai, minh bach (khoan 2 Piéu
6 Luat Pau gi4 tai san nam 2016).

Thir ba, tai san dau gia phai 1a cac tai san theo phap luat quy dinh gom 15
nhom tai san ban phép luat quy dinh phai ban thong qua dau gia. Ngoai ra, to chuc,
ca nhan c6 thé tu nguyén lya chon bén tai san thudc so hiru thong qua dau gié theo
trinh ty, tha tuc quy dinh tai Luat Dau gia tai san nam 2016.

2.1.2. Trinh te, thi tuc phat mgi tai san thu héi ng' bang hinh thire ddu gia
tai sdn tai cdc ngin hang thuwong mai

CAc ca nhan, to chic ¢6 lién quan va phi hop véi cac quy dinh theo cac trinh
tu thi tuc theo quy dinh cua Luat dau gia tai san, Luat dat dai (néu tai san phét
mai 1a dat dai) va cac vin ban cua phap luat cé lién quan. Cac budc caa thu tuc
phat mai tai san bao gém nhu sau:

Buéc 1: Khi Ngan hang da thu gitr duoc tai san ciia khach hang, dé dam bao
khach quan trudc khi thuc hién ban tai san cong khai thdng qua hinh thirc dau gia,
Ngan hang can thué don vi tham dinh gia, tham dinh lai gia tri tai san ma Ngan
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hang vira thu gitr dé 1am co s& cho viée ban du gia tai san. Khi da tién hanh tham
dinh gia xong, Ngan hang can thuc hién ngay viéc ky Hop dong dich vu ban dau
gia véi t6 chue ddu gia tai san dé thyuc hién viéc dau gia tai san.

Bu6c 2: Théng bdo théng tin ban dau gia

Khi thuc hién ky hop ddng dich vu ban déu gia xong, Ngan hang dé nghi To
chtrc d4u gia tai san niém yét viéc dau gia tai san theo quy dinh caa phap luat

Buéc 3: COng bo vé gié khai diém

Theo quy dinh, khi ban d4u gié tai san, T6 chirc ban dau gia s& phai cong bd
gia khoi diém cho viéc ban dau gia va gia khai diém nay 1a do Ngan hang cung
cap dya trén co sé tham dinh gia nhu quy dinh tai budc 1.

Buére 4: Dia diém thuc hién dau gia

Cudc dau gia duoc td chic tai tru s¢ caa T chic dau gié tai san, noi c6 tai
san dau gia hoic dia diém khac theo thoa thuan cua ngudi c6 tai san dau gia va
T6 chirc dau gia tai san, trir trudng hop phap luat co quy dinh khéc.

Buéc 5: Péng ky tham gia dau gia

Thuong khi Ngan hang théng qua To chite ban dau gia tai san dé ban dau gia
tai san thu hoi no thi To chac ban dau gia tai san da quy dinh va thdng bao cong
khai ngoai cac noi dung nhu tai cac budc trén thi To chirc ban dau gia tai san con
tiép nhan ding ky nhiing truong hop c& nhan, té chire tham gia dau gia theo quy
dinh.

Buéc 6: Tién dat truwée va cach xi Iy khi ban dau gia

Vé nguyeén tac, nguoi tham gia dau gia phai nop tién dat trudc.

Buéc 7: Trinh tu, thi tuc tai cude ddu gia

Trinh tu, thi tuc tai cudc dau gia s& duoc thuc hién ding theo quy dinh cua
phap luat Viét Nam

2.1.3. Xdc dinh gia khéi diém cia tai sdn bdn ddu gid dé thu héi ne tai cac
ngdn hang thuwong mai

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 5 Luat DAu gia tai san ndm 2016 dinh nghia
“gid khoi diém la gid ban dau thap nhat cua tai san dau gid trong truong hop
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ddu gid theo phwong thirc trd gid 1én; gid ban dau cao nhdt cia tai sdn dau gia
trong truong hop ddu gid theo phwrong thire dat gid Xuong”. Pay 1a mic gia co
s duoc st dung dé dbi chiéu véi cac mie gia duge ngudi tham gia dau gia tra
trong cudc dau gia nham xac dinh nguoi tring dau gia.

Can luu ¥ 1a diém méi cta Luat DAu gia tai san nam 2016 12 gia khoi diém
cua tai san dau gia khong nhat thiét phai dugc cong khai khi thuc hién tha tuc
niém yét hay théng bao cong khai viéc dau gia tai san, hozc khi tién hanh cuoc
dau gia.

2.1.4. Niém yét va thdong bao cong khai vé cuge ddu gia trong phat mai tai
sdn thu héi ng' bang hinh tere ddu gia tai sdn tai cdc ngan hang thwong mai

Mot trong s6 cac nguyén tic dau gia tai san néu tai Luat Pau gia tai san nam
2016 1 viéc dau gia phai bao d¢am tinh cong khai, minh bach (khoan 2 Piéu 6).
Trén tinh than nay, tai Diéu 34 Luat DAu gié tai san nim 2016 dt ra nghia vu méi
d6i vai to chire dau gid tai san phai ban hanh quy ché cudc dau gia ap dung cho
ting cudc dau gia trudc ngay niém yét viéc dau gia tai san va trach nhiém théng
bao cong khai quy ché nay. Theo Diéu 35 Luat Pau gia tai san nam 2016, t6 chuc
dau gia tai san phai niém yét mot sé thong tin lién quan vé cudc dau gia trudce
trudc ngay ma cude dau gia va phai luu tai liéu, hinh anh vé viéc niém yét dau gia
tai san trong ho so dau gia.

2.1.5. Xdc dinh ngwoi mua dwoc tai san dam bdo trong phat mai tai san
thu héi ng' bang hinh thike bdn ddu gia tai san tai cdc ngdn hang thiwong mai

Theo cac khoan 6 va khoan 9 Piéu 5 Luat dau gia tai san nam 2016 thi:
“Nguoi triing ddu gid 1a c& nhan, té chic tra gia cao nhdt so véi gia khai diém
hodc bang gia khoi diém trong trueong hop khéng cé nguwoi tra gid cao hon gid
khoi diém khi dau gid theo phwong thirc tra gia 18n; c& nhan, té chic chdap nhdn
murc gid khai diém hodc mike gid da giam trong truong hop dau gia theo phirong
thire dat gia xuong”; “Nguwoi mua dwoc tai San ddu gid la nguoi tring ddu gia va
ky két hop dong mua ban tai san ddu gia hodc dwgc co quan c¢é tham quyén phé
duyét két qua dau gia tai sdn .
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2.1.6. Chuyén quyén sé hitu, quyén sir dung dit cho ngwoi mua dwec tai
sdn bdo dam trong phat mai tai sdn thu hai ng bang hinh thize bdn ddu gai tai
Sdn tai cac ngdn hang thwong mai

Cac phuong thuc xir ly tai san bao dam déu doi hoi viéc chuyén quyén so
hitu, quyén st dung tai san tir bén bao dam sang bén nhan bao dam hoic nguoi
thir ba. Thu tuc chuyén quyén sé hitu, quyén sir dung tai san sau khi xu 1y tai san
bao dam dugc quy dinh Diéu 12 Luat dau gia tai san nam 2016.

Ngoai ra, Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP ciing c6 quy dinh vé viéc chuyén
quyén s& hitu, quyén sir dung tai san bao dam rang: ngudi mua tai san bao dam,
ngudi nhan chinh tai san bao ¢am thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cta bén
bao ¢am ddi véi minh c6 quyén so hitu tai san d6. Thoi diém chuyén quyén so
hitu duoc xac dinh theo quy dinh cta Bo luat Dan sy. Néu trong truong hop tai
san bao dam co dang ky quyén sé hitu, quyén sir dung thi ngudi nhan chuyén
quyén s& hiru, quyén st dung tai san d6 dugc co quan nha nudc c6 tham quyén
cap gidy chirng nhan quyén sé hitu, quyén sir dung tai san.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé phat mai tai san thu héi ng bang
hinh thire dau gia tai san tai cac ngan hang thwong mai é tinh Quang Binh

2.2.1. Tinh hinh thzec hign phép ludt vé phat mai tai sdn dé thu héi ng'bang
hinh thize ddu gia tai sdn dam bdo tai cdc ngdn hang thiwong mai trén dia ban
tinh Qudang Binh

Quang Binh 1a mét tinh duyén hai thuoc ving Bac Trung Bo Viét Nam, nam
& Vi tri trung d6 cta ca nudce. Vi tri dia ly 14 mot loi thé trong su phat trién kinh
té cua tinh, tao nhiéu thuan loi cho Quang Binh phat trién kinh té - x& hoi va hoi
nhap va con gidp Quang Binh tré thanh mot trong nhitng dja ban c¢6 ¥ nghia chién
lugc vé qubc phong, an ninh cia ca nudc.

Tuy nhién, nhitng diéu kién ty nhién, kinh té - x4 hoi néu trén ciing phan nao
6 anh huong va tac dong nhat dinh dén hiéu qua cong tac phéat mai tai san thu hoi
no bang hinh thirc ban du gi4 tai san bao dam tai cac ngan hang thuong mai &
tinh Quang Binh.
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2.2.1.1 Nhaing két qua dat dwoc trong qué trinh thuc hién phép ludt vé phat
Mai tai san dé thu hoi ng bang hinh thize ddu gia tai san dam bdo tai cac ngan
hang thuwong mai trén dia ban tinh Qudng Binh

Nho ¢6 diéu kién tu nhién thuan lgi, kinh té phét trién, doi song cua nhan
dan timg budc dugc nang I1én tir 6 da thuc day cac linh vuc khéc c6 nhiéu su thay
d6i tich cuc nhu van hoa, gido duc, y té...dic biét 1a vé nhan thirc cua nhan dan
trong viéc chap hanh cha truong, dudng 16i cua Dang, phap luat cia Nha nudc
ngay mot nang cao, gop phan quan trong trong viéc phat mai tai san thu hoi no
bang hinh thirc ban dau gia tai san.

Kinh té - x& hoi phat trién cling vai sy quan tdm cua cac cap uy Pang, chinh
quyén dbi véi hoat dong phat mai tai san thu hoi ng bang hinh thire ban dau gia
tai san bao dam duoc ting cuong, qua d6 di gop phan 1am cho cong tac nay di
vao nén nép, hoat dong co hiéu qua.

S6¢ Tu phap tinh Quang Binh d tham muu UBND tinh trién khai thuc hién
Ké hoach s6 333/KH-UBND 25/3/2014 ctia UBND tinh vé thuc hi¢n Dé an “Phat
trién va ting cuong nang luc doi ngii dau gia vién dén nam 2015, dinh huéng dén
nam 2020” trén dia ban tinh Quang Binh bang nhiéu giai phap.

V& cdng tac niém yét, thdng bao cong khai viéc ban dau gia tai san dam bao
duogc thuc hién nghiém chinh trén dia ban tinh Quang Binh.

V& hinh thirc du gi4 tai san bao dam thi tiy theo sé lugng tai san cua mot
cudc ban dau gia ma cac to chuc ban dau gia trén dia ban tinh s& quy dinh hinh
thie dau gia cho phi hop.

Vé két qua hoat dong ban dau gia tai san bao dam dé thu hoi no tai cac ngan
hang thuong mai trén dia ban tinh Quang Binh thi theo béo céo tai Hoi nghi trién
khai nhiém vu nam 2022 ngay 19/01/2022 ctia Ngan hang Nha nudc Chi nhanh
Quang Binh t6 chirc thi dén 31/12/2021, téng ngudn vén huy dong dat 53.010 ty
déng, tang 9,9%; téng du ng dat 69.166 ty déng, tang 15,6% so vo1 nam 2020.

C6 thé noi, trong nhitg nam qua, viéc thi hanh hoat dong ap dung phap luat
vé phat mai tai san thu hdi ng bang hinh thic ban dau gié tai san bao dam tai cac
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ngan hang thuong mai trén dia ban tinh da dat duoc nhitng thanh tuu nhat dinh.
Cong tac nay da duoc thuc hién mot cach nhanh chéng, kip thoi, khach quan, cong
khai, minh bach gép phan day nhanh tién d6 giai uyét cac vu viéc va dugc nhan
dan ddng tinh.

2.2.1.2. Nhitng ton tai, han ché trong qua trinh thuc hién phap lugt vé phéat
Mgi tai sdn dé thu hoi ng bang hinh thize ddu gia tai san dam bdo tai cac ngan
hang thuong mai trén dia ban tinh Quang Binh

Trong qua trinh thuc hién phap luat vé phat mai tai san dé thu hoi ng bang
hinh thirc ddu gi4 tai san dam bao tai cac ngan hang thuong mai tai tinh Quang
Binh thi van con ton tai nhiéu han ché, kho khin trong qua trinh nay c6 thé ké dén
nhu:

That nhdt, vé thoi han nop tién trudc.

Thit hai, vudng méc trong viéc lua chon t6 chirc dau gia.

Ther ba, vuedng mac trong tha tuc thong bao dau gia.

Ther fu, bat cap trong Vviée xac dinh nguoi tring dau gia co su bat binh dang
giita cac hinh thirc dau gia.

Thur nim, chua thé ap dung duoc hinh thic dau gia truc tuyén.

Ther s&u, chua co su thong nhat gitta Nghi dinh 148/2020/ND-CP vé sta
ddi, bo sung mot sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai va Nghi
dinh 126/2020/ND-CP huéng dan Luat Quan ly thué vé phéap luat va viéc &p
dung cac quy dinh vé viéc nop tién trang dau gia quyén sir dung dat.

2.2.2 Nguyén nhan cia nhing tén tei, han ché trong qué trinh theec hién
phap lugt vé phat mgi tai san thu hai ne bang hinh thize ddu gia tai san bdo
dam tai cdc ngdn hang thwong mai trén dia ban tinh Qudng Binh

Thez nhdt, nhan thicc cua Bo nganh, dja phuong, cic ngan hang tin dung vé
chu truong cai cach hanh chinh, cai cach tu phap xa hoi hoa hoat dong ban dau
gia tai san bao dam duoc thé hién chua thong nhat.

Thet hai, con chwa c¢6 su thdng nhat trong cac quy dinh thim quyén cua co
quan nao cho phép thanh 1ap va quan Iy cac doanh nghiép dau gia.

Ther ba, Thé ché phap 1y chua tao nén chinh sach théng nhit, ddng bo dé phat
trién d6i ngii dau gia vién chuyén nghiép.
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Thar i, viéc hudng dan, chi dao cua cac ngan hang thuong mai thuc hién céc
quy dinh cta phap luat cé lién quan khéng théng nhat do khdng c6 su phéi hop
1an nhau.

Thet ndm, cong tac tuyén truyén, pho bién vé phép luat co lién quan dén cong
tac phat mai tai san bang hinh thtc ban dau gia tai san bao dam chua dugc thuc
hién rong réi tai cac dia phuong nén nhan thic, hiéu biét vé hoat dong nay cua xa
hoi chua cao.

Ther séu, co sd vat chat, trang thiét bi phuong tién phuc vu cho viéc ban dau

gia tai san bao dam con han ché.

Tiéu két Chwong 2

Trong chwong 2, luin vin di phan tich thuc trang phéap luat vé phat mai tai
san bang hinh thirc ban dau gia tai san bao dam dé thu hdi no tai cac ngan hang
thuong mai ciing nhu phan tich danh gia thuc tién thyc hién phéap luat vé phat mai
tai san thu hdi ng bang hinh thic ban dau gia tai san bao dam tai dia ban tinh
Quang Binh, du di c6 sy hoan thién hon vé phap luat nhung thuc tién thyc hién
van con nhiing ton tai nhat dinh, dem lai mot s6 han ché nhat dinh.

Tur thuc trang phép luat va thuc tién thuc hién phap luat vé phat mai tai san
bang hinh thiic ban dau gia tai san bao dam trong hoat dong thu hoi no da dit ra
y&u cau cap thiét 1a phai hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé ban dau gié tai
san bao dam & Viét Nam, dong thoi nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé phét
mai tai san bang hinh thirc ban dau gia tai san bao dam dé thu hoi no tai cac ngan
hang thuong mai tai dia ban tinh Quang Binh, nham khac phuc nhiing han ché,
bat cap mai c6 thé day nhanh dugc tién do xir ly tai san, bao vé duoc quyén loi
ich hop phap cua céac bén chu thé.

CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN VA NANG CAO HIEU QUA
THUC HIEN PHAP LUAT VE PHAT MAI TAI SAN THU HOI NQ
BANG HINH THUC PAU GIA TAI SAN BAO PAM TAl
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CAC NGAN HANG THUONG MAI

3.1 Pinh hwéng hoan thién phép luat vé phat mai tai san thu hdi ng bing
hinh thire ban dau gia tai san dam bao tai cac ngan hang thwong mai

Téc gia xin dugc dua ra mot s6 dinh hudng gop phan phép luat vé phat mai
tai san thu hdi ng bang hinh thirc ban dau gia tai san dam bao tai cac ngan hang
thuong mai.

3.1.1 Pam bdo sw thang nhdt cdc quy dinh ciia phap lugt vé phat mai tai
sdn thu héi ng bang hinh thize bdn ddu gai tai sdn tai cdc ngdn hang thwong
Mai

Hién nay dang c6 co quan quan 1y nha nuéc c6 tham quyén ban hanh vin
ban phap luat quy dinh vé ban dau gié tai san. Do vay, hé théng vin ban phép luat
ban d4u gia tai san tai Viét Nam bi phan manh, mau thuan, chong chéo va thiéu
ddng bo. Heé thong phap luat ban dau gia can duoc hé thong hoa dé khic phuc tinh
trang mau thuan, chong chéo giira cac van ban, sap xép lai hop Iy hé théng van
ban phap luat ban dau gia tai san

3.1.2 Téing cwong sw linh dao ciia Pang va Nha nwéc doi Véi hoat dong
phat mgi tai san thu hai ng bang hinh thizc bdn ddu gai tai sdn tei cac ngan

hang thwong mai

Pé viéc hoan thién phap luat vé phat mai tai san thu hdi ng bang hinh thic
ban dau gia tai san bao dam tai cic ngan hang thuong mai thi phai dam bao su
quan Iy c6 hiéu qua cta nha nude déng thoi dam bao xa hoi héa manh mé hoat
dong ban dau gia tai san bao dam dé thu hdi ng. Mudn dugce nhu vay phai tap
trung hoan thién chirc nang, nhiém vy, quy ché phéi hop dé dé cao vai tro, trach

nhiém cua tirng co quan va cua ca bg may hanh chinh nha nuéc.

3.1.3 Bdo dam tinh ké thira gia trj ciia phap ludt hién hanh, dong thei tiép
thu cé chen lgc kinh nghiém cia quéc té ddp g yéu cau héi nhdgp kinh té

quéc té
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Cai cach tu phap phai ké thira truyén théng phéap ly dan toc, nhirng thanh tuu
dat duoc ctia nén tu phap xa hoi chi nghia Viét Nam:; tiép thu c¢6 chon loc nhiing
kinh nghiém cta nuée ngoai phi hop voi hoan canh nuée ta va yéu cau chu dong

hoi nhap quéc té; dap ung dugc xu thé phat trién caa xa hoi tuong lai.

3.2. Giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
phat mai tai san thu hdi ng bang hinh thire ban diu gai tai san dam bao tai
cac ngan hang thuwong mai

3.2.1 Gidi phap hoan thién phap ludt vé phat mai tai sdn thu hai ng bang
hinh thic bdn ddu gia tai sdn dam bdo tai cdc ngdn hang thwong mai

Téc gia xin duoc dé xuat mot sb giai phap cho cac kho khan, bat cap ma phap
luat chua giai quyét duoc nham gop phan hoan thién phép luat vé van dé nay:

Mgt 13, can thiét b6 sung cac quy dinh vé tiéu chi lva chon to chirc du gia
ctia ngudi €0 tai san dau gia.

Hai 13, phai bo sung quy dinh vé budc gia, bai budc gia 1a mot trong nhiing
noi dung can phai c6 trong Quy ché cudc dau gia tranh gay mau thuan giira cac
hinh thire dau gia ma phap luat da quy dinh.

Ba 13, sira doi, bo sung cac quy dinh vé thong bao dau gia mot cach chat ché
hon, don nghia, d& hiéu dé dam bao tinh théng nhat trong viéc ap dung.

Bon 1, sira d6i quy dinh vé cach thic xac dinh nguoi trang dau gia déi voi
hinh thirc dau gia bo phiéu truc tiép tai cudc dau gia gidng nhu cach thirc xac dinh
nguoi trang dau gia dbi vai hinh thie du gia truc tiép bang loi nai.

Nam 13, can c6 quy dinh cu thé dé khuyén khich cac doanh nghiép trién khai
hinh thire dau gia truc tuyén.

3.2.2 Gidi phap nang cao higu qud thuc hign phap lugt vé phat mai tai san
thu héi ng bang hinh thizc bdn ddu gia tai san dam bao tai cac ngan hang
thwong mai

Dé hoat dong thuc hién phap luat vé phéat mai tai san thu hdi no bang hinh
thire ban d4u gia tai san dam bao tai cac ngan hang thuong mai trén dja ban tinh
Quang Binh dat hiéu qua cao hon nita, tac gia xin dugc c6 mot s6 dé xuat nhu sau:
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Can ra soét, hé théng hod, stra d6i, b6 sung cac van ban quy pham phép luat
trong linh vuc ban dau gié tai san dong vai trd quan trong dbi Vi viéc xay dung
va hoan thién phap luat, dé lam co s& cho viéc xay dung hé thong phép luat quy
dinh vé ban du gia tai san bao dam nham thu hdi no tai cac ngan hang thuong
mai dé bao dam viéc quan 1y Nha nude cling nhu hoat dong cua té chirc ban dau
gia tai san dam bao déu phai thuc hién thdng nhat theo luat.

Vé phia dia phuong, can thiét phai ra soét, tap hop, sira doi, b6 sung, hoan
thién cac van ban quy pham phép luat vé ban dau gia tai san do tinh Quang Binh
ban hanh. Phai quan triét thyc hién nghiém tdc cac quy dinh cia Luat Ban dau gia
tai san nam 2016, Nghi dinh cia Chinh phu va cac vian ban huéng dan cia cac Bo
vé linh vuc ban dau gié tai san. ting cuong niang luc xay dung va ban hanh van
ban quy pham phép luét trong linh vuc ban dau gié tai san bao dam cua tinh.

Can phai day manh cdng tac tuy@n truyén, pho bién gio duc phéap luat vé
linh vyuc nay dé cac to chirc, c& nhan nhat Ia cac chii thé c6 nhu cau tham gia dau
gia hiéu rd nh ng quy dinh cua phéap luat vé ndi dung, hinh thic, trinh ty tha tuc,
quyén va nghia vy ciia minh dé nghiém tdc thuc hién. Tuy vao ting loai ddi tuong,
diéu kién, hoan canh dé dia phuong c6 thé dwa ra nhitng bién phap, noi dung, hinh
thac va céch tiép can phi hop. Cong tac tuyén truyén can duogc tién hanh thuong
xuyén, lién tuc vai hinh thirc phong phu, da dang khac nhau.

Quan tam, chi trong dén ddi ngii can bo, cdng chuc, vién chirc trong bo may
nha nudc ciing nhu nhitng ngudi tham gia vao hoat dong phat mai tai san dé thu
hdi no bang hinh thirc ban ddu gai tai san bao dam.

Ch trong xay dung co s& ha tang, cac trang thiét bi can thiét va cac ché do
dai ngd dam bao cho cong tac cia doi ngli can bo, cong nhan vién thuc hién cac

hoat dong trong linh vuc ndy mot cach tét nhat.
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Tiéu két Chwong 3

Sau khi di nghién ctiu rd vé thuc trang phap luat, thyc tién thuc hién phap
luat vé& phat mai tai san thu hdi no bang hinh thie du gia tai san bao dam tai cac
ngan hang thuong mai trén dia ban tinh Quang Binh va chi ra nhiing bat cap,
vudng mac trong phap luat vé phat mai tai san thu hdi ng bang hinh thirc ban dau
gia tai san dam bao cting nhu nhitng kho khan trong qua trinh thuc hién hoat dong
nay thi & Chuong 3 tac gia xin dé xuat dinh huéng hoan thién quy dinh phap luat
hién hanh ban dau gia tai san bao dam trong hoat dong thu hoi no ciing nhu giai
phap cu thé nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyuc hién phap luat
ban dau gia tai san bao dam. Pé nang cao hiéu qua cia hoat dong ban dau gia tai
san bao dam trong hoat dong thu hdi ng thi bén canh nhiém vu hoan thién cé4c noi
dung phap luat vé hoat dong ban dau gia tai san bao dam theo hudng phai dong
bo hoa cac quy dinh phap luat thude cac linh vie khac nhau ¢6 lién quan dén quan
hé phap luat ban dau gié tai san bao dam ciing can thiét phai nang cao chat luong

do6i ngii can bg, cong chac phu trach hoat dong nay.
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KET LUAN

Trong bdi canh hai nhap kinh té, quéc té, xay dung Nha nudc phap quyén xa
hoi chu nghia Viét Nam nhu hién nay thi viéc hoan thién va nang cao hiéu qua
cua hoat dong phat mai tai san bang hinh thic ban du gié tai san bao dam phuc
vu muc dich thu hdi ne chinh 1a mét phan nhién vu quan trong. Tai san bao dam
va xtr Iy tai san bao dam 13 yéu té cét I18i cua quan hé thé chap, xuyén sudt toan
bo qua trinh xac 1ap va thuc hién hop dong thé chap, dam bao quyén lgi cua chinh
Ngan hang trong quan hé thé chap. Chinh vi diéu d6 ma trong nhitng nim gan day,
Nha nuéc ciing nhu Chinh phu ludn dé cao va coi trong viéc xu ly dit diém no
Xau tai cac Ngan hang thuong mai. PAu gia 1a mot trong cac phuong thic xir ly
tai san bao dam duoc xem 12 t6i vu ma cac Ngan hang lya chon dé thu hdi no va
day ciing 1a giai doan cubdi cung va khé khin nhét trong hoat dong tin dung cua
ngan hang.

Chinh vi vay, doi hoi Pang va Nha nudc can co su thay doi trong quy dinh
cuia phap luat cho thong nhat, cy thé va phi hop. Viéc nghién ciu nhiing van dé
ly luan, thuc trang phap luat, thuc tién ap dung trén dia ban tinh Quang Binh va
dua ra nhitng kién nghi hoan thién cac quy dinh caa phép luat vé phat mai tai san
thu h6i ng bang hinh thac ban dau gia tai san bao dam tai cac ngan hang thuong
mai s& gop phan nho nham nang cao hiéu qua hoat dong nay trong giai doan hién
nay.

Téc gia hi vong rang, thdng qua nhitng déng goép cua luan vian vé ndi dung
phap luat vé phat mai tai san thu hdi ng bang hinh thiic ban dau gia tai san bao
dam ciing nhu nhitng kién nghi da dé xuat s& 1a co s¢ phap 1y dé nang cao hiéu
qua cua hoat dong vé phat mai tai san bang hinh thirc ban dau gia tai san bao dam

san nham thu hdi no tai cac ngan hang thuong mai Viét Nam.
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