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MO DAU

1. Tinh cAp thiét cia viéc nghién ciru dé tai

Trong béi canh canh tranh ngay cang gay gat cua nén kinh té thi truong doi
hoi cac TCKD phai biét van dung, diéu tiét co hiéu qua ngudn luc kinh doanh
nham bao dam loi thé canh tranh d6i véi cac chu thé khac trén thi truong. Tuy
nhién, trong diéu kién han ché vé ngudn luc, dic biét 1a von kinh doanh khién
cho c4c TCKD phai tim kiém, b6 sung dong von tir c&c ngudn luc bén ngoai; va
thuc té hién nay cho thay phan Ion cac TCKD thuong thé chap tai san thudc so
hitu ctia minh cho cac t6 chtc tin dung hay ding hon 1a cac NHTM dé ting
cudong nguon vén luu dong trong hoat dong kinh doanh. Trong d6, thé chap
QSDP 1a mot hinh thirc bao dam co ban khi TCKD vay vén tai NHTM nham
giam thiéu tbi da hodc tranh duoc cac rui ro c6 thé xay ra d6i vai hoat dong cho
vay ciaa NHTM hién nay.

Thé chap QSDPD la mot trong nhitng quyén co ban cia ngudi st dung dat,
duoc ra doi ké tir khi Qudc hoi ban hanh Luat Dat dai nam 1993. Sau d6, Bo luat
Dan su nam 2015 di c6 cac quy dinh cu thé, nham tao diéu kién dé nguoi st
dung dat c6 thé tham gia vao cac giao dich dan su. Day la nhitng co s phap ly
quan trong dé nguoi sir dung dat thuc hién duoc cac quyen cua minh trong qua
trinh sir dung dat; mat khac, tao tién d& @& NHTM thuc hién viéc cho vay, gop
phan thic day san xuat phat trién. Bai hé théng cac NHTM Ia tru cot cua nen
kinh té quéc gia, c6 vai tro dic biét quan trong déi véi viéc phan bo ngudn vén
cua thi truong thong qua hoat dong tin dung ngan hang d3 bién cac phuong tién
tién té tam thoi nhan rdi trong xa hoi thanh nhitng phuong tién hoat dong kinh
doanh c6 hiéu qua, dong vién nhanh chong nguon vat tu, lao dong va cac nguon
lyc sin c6 khac dua vao san Xuat, phuc vu va thuc day san xuat luu thong hang
hod, day nhanh qua trinh tai san xuat mé rong. Ngoai ra, viéc cung tng vén mot
cach kip thoi cua tin dung ngan hang da dap ung duoc nhu cau vé vén luu dong
ctia cdc TCKD, tao diéu kién cho qua trinh san xuat duoc duy tri lién tuc ma
khéng roi vao tinh trang tri tré; dong thoi tao diéu kién cho cac TCKD c6 vén dé
ting dung céc tién bo khoa hoc k¥ thuat nham day nhanh qua trinh san xuat, gop
phan phat trién nén kinh té qudc gia.

Nhan thdy nhiing tac dong tich cuc néu trén, trong thoi gian qua Viét Nam
da xay dung, ban hanh nhiéu vin ban phép luat ghi nhan vé hoat déng thé chap
QSDD cua TCKD tai c&c NHTM théng qua B luat Dan su, Luat Dat dai, Luat
Cac t6 chirc tin dung va cac van ban phap luat khac co lién quan di tao ra mot
hanh lang phap 1y twrong di vitng chic, déng bo; tir d6 tao diéu kién thuan loi dé
thuc day manh mé cac hoat dong thé chap QSDP cua TCKD tai NHTM & Viét
Nam noi chung cling nhu trén dia ban tinh Ha Tinh noi riéng phat trién theo
huéng on dinh, c6 trat ty; gop phan khoi thong qua trinh phan b6 va sir dung
hiéu qua nguon von luu dong trén thi truong kinh doanh hién nay. Ha Tinh duoc
danh gia 1a mot trong nhimg dia phuong cé strc hiit dau tu cao cua khu vuc Bic
Trung Bo vai s6 luong doanh nghiép dang ky thanh 1ap, hoat dong hang nim &
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muc cao (theo sé liéu caa Cuc thdng ké tinh Ha Tinh thi nim 2022 toan tinh €O
1.380 doanh nghi¢p dang ky thanh 1ap moi); su gia tang dang ké cua sb luong
doanh nghiép qua ting giai doan két hop véi nhu cau vén kinh doanh cia TCKD
trén dia ban tinh Ha Tinh vo hinh trung khién cho tinh hinh thé chap QSDD tai
cac NHTM ¢ dia phuong nay nhimg nam qua tang cao dot bién. Piéu nay da
truc tiép giai quyét cac kho khan vé nguon von ctia TCKD; song thyc tién cho
thay viéc thuc hién phap luat vé thé chiap QSDD néi chung va thé chip QSDD
cua cac TCKD néi riéng tai NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh thoi gian qua van
con nhiéu diém han ché, bat cap xuat phat tir nhitng yéu té khac nhau. Do do,
véi mong mudn hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phéap luat vé
thé chip QSDD cua TCKD tai cac NHTM, tac gia di lua chon dé tai: “Phdp
lugt vé thé chdp quyén si# dung ddt cia té chirc kinh doanh tai cac ngan hang
thwong mai, qua thuc tién tgi Ha Tinh” 1am Luan van thac si Luat hoc cua
minh.

2. Tinh hinh nghién ctu lién quan dén dé tai

Trong thoi gian qua, lién quan dén van dé phép luat vé thé chap QSDP néi
chung va thé chap QSDP cia TCKD tai cac NHTM noi riéng da co khong it
cong trinh nghién ctiru dugc cong bd & nhiéu mac do khac nhau, cy thé nhu:

Pé tai Nghién cau khoa hoc cap Bo: “Nghién citu dé xudt co ché thé chdp
quyén sir dung dat tai cdc ngdn hang ¢ nuwée ngoai” nam 2012 tai Vién Nghién
ctru quan ly dét dai do tac gia Tran Thu Lé chu nhiém. Hién nay, bén canh viéc
thé chap quyén sir dung dat tai cac ngan hang cua Viét Nam dé vay vén san
XUAt, kinh doanh thi céc ngan hang nudc ngoai hoat dong tai Viét Nam la nguf)n
cung cap V0n dang ké cho cac du an trong nuGc thong qua hoat dong thé chép
gia tri quyén su dung dat. Tur tinh hinh thé chap quyen st dung dat tai cac ngan
hang nuéc ngoai hoat dong tai Viét Nam cho thay, so véi hé théng ngan hang
trong nudc, cac ngan hang nudc ngodi hoat dong tai Viét Nam co lgi thé hon
nhur nguon von I6n, kinh nghigm kinh doanh tot hon va ti 1¢ no xau tir thé chap
quyen st dung dat clng thap hon so véi cac ngan hang trong nudc. Tuy nhién,
Xuat phat tir thuc té cac du an dau tu 16n Can ngudn von cho phat trién san xuat,
kinh doanh c6 nhu cau dugc the chap quyén sir dung dat tai cac ngan hang ngay
cang tang trong khi nguon vén tir cc ngan hang hoat dong trong nudc (trong co
cac ngan hang nudc ngoai hoat dong tai Viét Nam) khong du dap ang nhu cau
ndy. Phap luat nuéc ta hién chua cho phép thé chap quyén st dung dat tai cac
ngan hang & nudc ngoai, khdng c6 chi nhanh tai Viét Nam. Vi vay, dé tai da dé
xuat khung phap luat vé thé chap quyen su dung dat tai cac ngan hang ¢ nuoc
ngoai bao gom khung phap luét Vé co che thé chap quyen sir dung dat; khung
phap luat vé co che giai trur thé chap quyen sir dung dét va khung phép luat vé
co ché xu ly quyen sir dung dat thé chép.

Luan &n tién si Luat hoc: “Hop dong thé chdp quyén sir dung dat ¢ Viét
Nam hién nay” nam 2020 cua tac gia DS Thi Hai Yén tai Hoc vién Khoa hoc x4
hoi. Ludn 4n d3 hé thong hod va 1am rd thém nhiing van dé Iy luan phap luat vé
hop dong thé chap QSDB; dong thoi phan tich co cau phap luat vé hop dong thé
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chap QSDD, trong d6 nhan manh nguyén tic ty do y chi cua cac bén nhung co
nhitng giGi han xuat phat tir dbi twong thé chap 1a QSDP. Khi danh gia thuc
trang phép luat va thuc tién thyuc hién phép luat hop dong thé chap QSDBD, luan
an da dua trén ngudn phap luat van ban ciing nhu phan tich kha ning ap dung &n
16 nhu mot nguon luat giai quyét nhitng bat cap do thiéu quy dinh thanh vin
hoic quy dinh trong vin ban luat chuyén nganh chua duoc giai thich day du.
Lun an cling dua ra mot s6 giai phap cu thé kién nghi hoan thién cac quy dinh
vé hop dong thé chap QSDP theo nguyén tic bao dam ty do y chi, quyén va loi
ich cua cac bén trong hop dong va thira nhan nhitng giéi han trong giao dich
Xuat phat tir can ctr phap luat do Nha nude ban hanh lién quan dén QSDD.

Luan &n tién si Luat hoc: “Thé chdp quyén si dung ddt cia hé gia dinh dé
bdo dam thuc hién hop dong tin dung ngan hang theo phap ludt Viét Nam” nim
2020 cua tac gia Pham Van Ludng tai Hoc vién Khoa hoc x& hoi. Luan an tap
trung 1am ré khai niém, dic diém thuc hién phap luat vé thé chap QSDP cua ho
gia dinh, chu thé va hinh thic thuc hién phap luat; dic biét Luan an néu rd vai
tro thyc hién phap luat vé thé chap QSDD cua hd gia dinh dé bao dam thyc hién
hop dong tin dung ngan hang trong quéa trinh phat trién kinh té x& hoi. Luan an
di sau nghién ctru, phan tich, danh gia mot cach cé hé thdng thyc trang thyc hién
phap luat vé thé chap QSDP cua ho gia dinh dé bao dam thuc hién hop dong tin
dung ngan hang & Viét Nam, dua ra nhitng két qua dat duoc cling nhu vudng
mac, han ché. Tir d6, Luan an dua ra cac quan diém, giai phap, phuong huéng
c6 tinh kha thi bao dam thuc hién phap luat vé thé chap QSDD cua ho gia dinh
dé bao dam thuc hién hop dong tin dung ngan hang & Viét Nam hién nay.

Luén van thac si Ludt hoc: “Phdp ludt vé thé chap quyén sir dung dat trong
cac to chirc tin dung - Thuc tién &p dung va kién ngh; hoan thién phap ludt”
niam 2012 tai Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha Noi cua tac gia Phan Hong Diép.
Luan van tap trung lam rd mot sé van dé Iy luan lién quan dén thé chap QSDD
tai cac to chuc tin dung qua céc khai niém, dic trung, y nghia ctia hoat dong
nay. Pong thoi, Luan vin di siu phan tich noi dung quy dinh cua phap luat Viét
Nam va danh gia thyc tién thyc hién phap luat ve thé chap QSDP tai céc to chuc
tin dung; chi ra nhirng uwu diém, han ché con ton tai trong quy dinh cua phap luat
cling nhu thyc tién 4p dung. T d6, Luan vin dé xuat cac giai phap, kién nghi
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung thuc tidn phap luat vé thé
chap QSDD tai cac t6 chic tin dung tai Viét Nam.

Luan van thac si Luat hoc: “Xi ly tai sdn thé chdp 1a quyén si dung dat
theo phap lugt Viét Nam” nam 2015 cua tac gia Nguyén Quynh Thoa tai Khoa
Luat, Pai hoc Quéc gia Ha Noi. Luan van da tap trung 1am rd hon céc van dé ly
luan phép luat vé xir ly tai san thé chap 1a QSDD; qua do, gdp phan danh gia day
du, khach quan vé thuc trang phép luat va hiéu qua ap dung phép luat vé xir ly
tai san thé chap 1a QSDP ¢ Viét Nam hién nay. Cudi cuing, Luan vin dua ra cac
giai phap hoan thién phép luat vé xtr ly tai san thé chap 1a QSDP trén co so tiép
thu ¢ chon loc nhiing kinh nghiém ciia nuéc ngoai phit hop véi diéu kién, hoan
canh nén kinh té cua dat nuéc trong diéu kién hoi nhap quéc té hién nay.
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Ludn van thac si Luat hoc: “Thé chdp quyén si dung dat cia hé gia dinh,
van dé Iy ludgn va thyc tién ap dung tai Ngdn hang Thwong mai Cé phan A
Chau” nam 2019 cua tac gia D6 Thi Binh tai truong Pai hoc Luat Ha Noi. Noi
dung chu yéu cua Ludn vin 1a 1am sang t6 nhiing van dé Iy luan lién quan dén
thé chiap QSDD cua ho gia dinh; trén co s d6, Luan vin di sau phan tich, danh
gia thuc trang phép luat vé thé chiap QSDD cua ho gia dinh qua thuc tién &p
dung tai Ngén hang Thuong mali Co phan A Chau. Luan vin di 1am o duoc
nhiing uu diém, han ché trong quy dinh cua phap luat hién hanh cling nhu nhiing
bat cap, vuéng mac trong thuc tién &p dung phap luat vé thé chap QSDD cua ho
gia dinh thoi gian qua. Tu d6, Luan van c6 cac giai phap hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua té chac thuc hién phap luat vé thé chip QSDD cua ho gia
dinh hi¢n nay.

Luan van thac s Luat hoc: “Phap lugt vé thé chap quyén si dung dat cua
hé gia dinh va thuc tién thyc hién tai Ngdn hang Thwong mai Cé phan Pau tw
va Phat trién Viét Nam” nam 2020 cua tac gia Bui Anh Buc tai trudng Pai hoc
Luat Ha Noi. Luan van tap trung lam rd nhitng van dé ly luan vé thé chap QSDD
cia ho gia dinh qua cac khai niém, dic trung,..Qua d6, Luan vin tién hanh
nghién ctru, danh gia thuc trang phap luat ciing nhu thyc tién thyuc thi phap luat
vé thé chip QSDD cua ho gia dinh tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Dau tu
va Phat trién Viét Nam. Ludn van lam sang to nhitng han ché, bat cap trong quy
dinh cua phap luat hién hanh va thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap QSDD
cua ho gia dinh tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Dau tu va Phat trién Viét
Nam thoi quan qua. Cudi cung Luan vin dua ra cac giai phap hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chap QSDP cua ho gia
dinh.

Luan vin thac si Luat hoc: “Thé chdp quyén si dung dat ¢ cia ca nhan, hé
gia dinh dé bao dam hop dong tin dung ngan hang theo phap lugt Viét Nam tzr
thyec tién Ngan hang Bdo Viét” nam 2020 cua tac gia Hoang Van Thinh tai tai
Hoc vién Khoa hoc x& hoi. Noi dung cha yéu cua Luan van 1a 1am sang to hé
théng co s& 1y luan vé thé chip QSDD & cua ¢ nhan, ho gia dinh dé bao dam
hop dong tin dung ngan hang. Trén co s& d6, Luan vin nghién ctu, danh gia
thuc trang phap luat vé thé chap QSDP & ciia c& nhan, ho gia dinh dé bao dam
hop dong tin dung ngan hang qua thuc tién ap dung tai Ngan hang Bao Viét; qua
do, Luan van chi ra nhiing bat Cap, han ché trong quy dinh cua phap luat va thuc
tién thyc thi phéap luat vé thé chip QSDPD & caa ca nhan, ho gia dinh dé bao dam
hop ddng tin dung ngan hang. Cudi cing, Luan vin dua ra cac giai phap hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé thé chap QSDP ¢ cua
ca nhan, ho gia dinh dé bao dam hop dong tin dung ngan hang.

Ngoai ra, lién quan dén van dé phap luat vé thé chap QSDP cuia TCKD tai
cac NHTM con c6 mot s6 bai bao dd duoc cdng bé trén céc tap chi nghién ctu
khoa hoc nhu:

P4 Thi Hai Yén (2017), “Thé chdp quyén siz dung dat va sw can thiét phdi
c6 an 1é vé thé chdp quyén sir dung dat”, Tap chi Toa an nhan dan sb 17, 2017,
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tr.34 - 36. Noi dung chu yéu caa bai viét 1 1am rd thuc trang va su can thiét phai
str dung an 18 trong thé chiap QSDD tai Viét Nam hién nay khi giai quyét tranh
chép lién quan dén linh vuc dét dai tai Toa an.

Phan Ngoc Ha (2021), “Mot S6 van dé phap ludt dang ky thé chap quyen St
dung dat va tai san gan lién véi ddt dai tai ngan hang thuong mai Co phan ’
Tap chi Cong thuong s6 14 thang 6 nam 2021. Véi su phét trién caa nén kinh te
thi truong, cac giao dich li€n quan dén dat dai, cu thé 1a ding ky thé Chap quyén
st dung dét va tai san gan IIen véi dat tai ngan hang thuong mai ¢6 phan ngay
cang da dang, phuc tap; mot s6 quy dinh truéc day chua rd rang, dan dén cach
hiéu khéng théng nhat va khé thuc hién... Vi vay, noi dung cha yéu cua bai viét
nham dinh hudng, huéng dan viéc diang ky thé chdp QSDD va tai san gan lién
v6i dat tai ngan hang thuong mai ¢6 phan theo cac quy dinh caa phap luat hién
hanh.

Ngd Thi Kim Anh (2022), “ Thuec tién thé chdp quyén si dung dat bdo dam
cho cac khodn vay tir cdc nhdn hang thwong mai”, Tap chi Cong thuong sé 7
thang 4 nam 2022. Trong pham vi bai viét, tac gia phan tich mot vai ton tai trong
thyc tién thyc hién thé chap QSDD bao dam cho cac khoan vay nhin tir thyc tién
cho vay co sir dung bién phap thé chap QSDD cua cac ngan hang thuong mai;
d6ng thoi tac gia bai viét cling dua ra mot sd gidi phap khac phuc nhiing thiéu
s6t trong thuc tién thuc hién thé chap QSDD nham bao vé quyén va loi ich hop
phap cua cac bén trong quan hé hgp ddng thé chip QSDD.

TOm lai, cac cdng trinh nghién ctru néu trén da 1lam rd duwoc Mot s6 van dé
ly luan va thyc tién vé thé chip QSDP & mirc do khéc nhau; song van chua co
cong trinh nao nghién ctu Mot cach toan dién vin dé phap luat vé thé chap
QSDD cua TCKD tai cac NHTM. Do d6, trén co sd ké thira nhimg wu diém cua
C4C tac gia di trudc, Luan van tiép tuc di sdu nghién ciru, danh gia thyc trang
phap luat va thyc tién thuc hién phap luat vé thé chip QSDD cua TCKD tai cac
NHTM.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru dé tai

3.1. Muc dich nghién ciu dé tai

Luan vin c6 muc dich nghién ciu nham dua ra cac giai phap gop phan
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chip
QSDD cua TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh cling nhu trong
pham vi ca nudc hién nay.

3.2. Nhiém vu nghién ciru dé tai

Pé dat duoc muc dich nghién ctru, Luan van thuc hién mot sb nhiém vu co
ban sau day:

Mot 13, nghién ciu hé thong cac co so Iy luan vé thé chap QSDP cua
TCKD tai cac NHTM.

Hai 1a, nghién ctu, phan tich thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién
phap luat vé thé chap QSDP ctia TCKD tai cac NHTM trén dia ban 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 thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM trén
dia ban tinh Ha Tinh.

4. P6i twong va pham vi nghién cieu

4.1. Déi twong nghién ciu

Luédn van di siu nghién ctru cac dbi tuong sau day:

Mot 13, cac van dé ly luan lién quan dén phép luat vé thé chip QSDD cua
TCKD tai cac NHTM di dugc cong bo.

Hai 13, phap luat vé thé chiap QSDPD cua TCKD tai cac NHTM thong qua
BLDS, LDN, LCTCTD va nhirng van ban phap luat cé lién quan.

Ba 13, thyc tién thuc hién phap luat vé thé chap QSDP cua TCKD tai cac
NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh.

4.2. Phgm vi nghién cau

Luan van c6 pham vi nghién ctru nhu sau:

Mot 13, noi dung nghién ciu: Luan van nghién cu mot s6 van dé Iy luan
phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap QSDP cua TCKD tai cac
NHTM theo quy dinh cta phéap luat Viét Nam.

Hai 1a, khong gian nghién cuu: Tai tinh Ha Tinh.

Ba 13, thoi gian nghién ciu: Giai doan tir naim 2020 dén nam 2023.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap lugn

Luan van st dung phuong phap luan duy vat bién chung cta chu nghia
Mé&c - Lénin duya trén cac quan diém lanh dao cua Pang, chinh sach phap luat
ctia Nha nuée trong linh vuc kinh doanh va dat dai.

5.2. Phwong phap nghién cuwu

Pé trién khai cac noi dung can nghién ctu, Luan van da két hop st dung
nhiéu phuong phap nghién ctu, cu thé:

- Chuong 1 Luén van da st dung phwong phap tong hop, phuong phap quy
nap két hop voi phuong phap h¢ thong hoa Iy thuyét nham 1am rd mot sb van deé
ly luan phap luat vé thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM.

- Chuong 2 Luan van da st dung mét loat cac phuwong phap gom: phuong
phap phan tich quy pham phap luat; phuong phéap phén tich van ban quy pham
phap luat; phuong phap théng ké; phuong phap so sanh; phuong phap chung
minh; cing phuong phap danh gia, binh luan nham 1am rd thuc trang phap luat
va thyc tién thuc hién phap luat vé thé chap QSDP cua TCKD tai cac NHTM
trén dia ban tinh Ha Tinh.

- Chuong 3 Luan van da str dung phuong phap logic, phuong phap du doan
két hop véi ching minh, phan tich nham dua ra nhimg dinh huéng, giai phap
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé thé chap
QSDD cua TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh va Viét Nam hién
nay.



6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ctia Luin viin

6.1. Y nghia khoa hoc ciia Ludn vin

Luan van di lam sang t6 hé thong cac co sé khoa hoc vé thé chap QSDD
cua TCKD tai cac NHTM; di sau phan tich, danh gia thuc trang phap luat va
thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap QSDD cua TCKD tai ca&c NHTM trén
dia ban tinh Ha Tinh; tir d6 Luan van co6 cac giai phap hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chap QSDP cua TCKD tai céc
NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh va Viét Nam hién nay.

6.2. Y nghia thuc tién cia Ludn vin

Két qua nghién cau khoa hoc cua Luan van cé gia tri tham khao ddi véi cac
c4 nhan, co quan c6 tham quyén, TCKD trong viéc hoan thién va thuc thi phap
luat vé thé chap QSDD ciia TCKD tai caic NHTM hién nay; ddng thoi cac két
qua nghién ciu ctia Luan vin c6 thé tra thanh tai liéu tham khao trong qué trinh
hoc tap, nghién cuu.

7. B cuc cia Luén vin

Luan van gdm c6 phan Mé dau, Noi dung va Danh muc tai liéu tham khao;
trong d6 noi dung cia Luan vin duoc bd cyc thanh ba chuong nhu sau:

Chuong 1. M6t s6 van dé ly luan phap luat vé thé chap quyeén sir dung dat
cua to chuc kinh doanh tai cac ngan hang thuong mai.

Chuong 2. Thyc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé thé
chap quyén st dung dat cua t6 chac kinh doanh tai cic ngan hang thwong mai
trén dia ban tinh Ha Tinh.

Chuong 3. Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thyuc hién phép luat vé thé chap quyén sir dung dat cua té chac kinh doanh
tai cac ngan hang thuong mai.



S CHUONG 1 ‘ , ,
MQT SO VAN DE LY LUAN PHAP LUAT VE THE CHAP
QUYEN SU DUNG PAT CUA TO CHUC KINH DOANH
TAI CAC NGAN HANG THUONG MAI

1.1. Khai quat vé hoat dong thé chap quyeén sir dung dat caa té chic
kinh doanh tai cac ngin hang thuwong mai

1.1.1. Khai niém vé thé chdp quyén si dung dit cia to chic kinh doanh
tai cac ngin hang thwong mai

1.1.1.1. Khai niém thé chdp va thé chdp quyén si dung dat

QSDP 1a mot khai niém duoc nhic dén rat nhiéu trong doi song hién nay,
QSDD 1a quyén gin lién véi dat dai. Hién nay QSDP duoc dinh nghia 1a mot
loai tai san va hang héa dic biét nhung khong phai la quyén so hitu. Dudi goc
d6 kinh té thi mot hang hod thong thudng bao gio ciing ¢ gia tri va gia tri sur
dung, trong d6 gia tri cta hang hoa duoc xac dinh bang lao déng két tinh trong
hang hoa nhung gia tri cia QSDDP khong dugc xac dinh thong qua quy luat
thong thuong, khong c6 hao phi lao dong nao duoc bo ra dé hinh thanh nén dat
ma chi c6 lao ddng bo ra dé cai tao, tu b dat. Hon nita, d6i tuong cua QSDP Ia
d4t dai, mot tai san thudc quyén so hiru toan dan do Nha nudce dai dién chu s
hitu quan ly; khéng gidng véi cac hang hod thong thuong ma chu sé hitu duoc
toan quyén dinh doat, QSDD Ia loai hang ho& ma su ton tai phu thudc rat nhiéu
vao y chi cia Nha nuéc. Thé chdp QSDP la viéc bén thé chip dung QSDD
thudc s& hiru ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu va khong giao QSDP ma
chi giao gidy to chtirng nhan QSDD cho bén nhan thé chip.

1.1.1.2. Khai niém t6 chiic kinh doanh va ngan hang thiwong mai

TCKD va NHTM Ila nhitng chi thé co ban tham gia trén thi truong kinh
doanh.

TCKD la cha thé truc tiép thuc hién lién tuc mot, mot sé hoic tat ca céng
doan cua qua trinh tir dau tu, san xuat dén tiéu thu san pham hozc cung tng dich
vu trén thi truong nham muc dich tim kiém loi nhuan. TCKD 1 nhiing t6 chuc
dugc thanh lap va hoat dong hop phap theo quy dinh cua phap luat Viét Nam
nham hoat d¢ong kinh doanh vi muc dich tim kiém lgi nhuan.

Ngan hang thuong mai & loai hinh ngan hang duoc thuc hién tat ca céc
hoat dong ngan hang va cac hoat dong kinh doanh khac theo quy dinh cua Luat
nay nham muc tiéu lgi nhuan.

1.1.1.3. Khéi niém thé chdp quyén sir dung dat cia té chic kinh doanh tai
cac ngan hang thwong mai

Thé chap QSDD cia TCKD tai cac NHTM la viéc TCKD dung QSDD
thudc s hiru cia minh dé bao dam thuc hién nghia vu tra ng hodc bat ky nghia
vu nao phat sinh tir quan hé cép tin dung véi NHTM; theo d6, TCKD khdng
giao QSDD ma chi giao gidy to chimg nhan QSDP cho NHTM, néu TCKD
khong thuc hién hodc thuc hién khong ding nghia vu cam két thi NHTM co
quyén xir Iy QSDD duoc dung thé chap dé thu hoi no.
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1.1.2. Pdc diém trong hoat dgng thé chdp quyén si dung dét cia té chic
kinh doanh tai cac ngan hang thwong mai

Hoat dong thé chap QSDPD cua TCKD tai cac NHTM c6 nhitng dic diém
sau day:

Mot 13, hoat dong thé chap QSDD thuong phat sinh tir quan hé cap tin dung
gitta TCKD va NHTM.

Hai 13, d6i twong cua thé chiap QSDP 1a nhitng loi ich vat chat.

Ba 13, hoat dong thé chiap QSDD phat sinh trén co s thoa thuan ctia TCKD
va NHTM.

1.1.3. Vai tro trong hoat déng thé chdp quyén si dung ddt cia té chic
kinh doanh tai cac ngin hang thuwong mai

Hoat dong thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM c6 mot sb vai tro nhu
sau:

Mot 13, dbi véi bén thé Chép la TCKD. TCKD thuong thé chap QSDP cho
NHTM véi muc dich 1a vay vén. Thong qua viéc thé Chap QSDD tai NHTM,
TCKD c¢6 co hoi tiép can dé bo sung kip thoi nhing thiéu hut vé nguon Von
trong hoat dong san xuat kinh doanh. Von vay cia NHTM thuong c6 tinh on
dinh va lau dai, day la diéu ma cac TCKD mong muén; tuy nhién dé c6 duoc
ngudn vén nay khong phai 1a diéu dé dang; do d6 nham tao co hoi binh dang cho
cac TCKD vé vén, phap luat da cho phép TCKD sir dung thé chiap QSDD tai
NHTM dé bao dam nghia vu tra ng 1a giai phap hitu hiéu ¢ TCKD c6 dugc
ngudn vén dbi dao hon. Hai 13, dbi voi bén nhan thé chap 1a NHTM. Hoat dong
thé chap QSDP ctia TCKD tai cac NHTM c6 muyc dich nham dam bao viéc thuc
hién nghia vu cia TCKD hoac bao dam nghia vu cho bén thir ba trong quan hé
cap tin dung véi NHTM. Ba la, ddi voi Nha nudc va xa hoi. Viéc cho phép
TCKD dugc quyén thé chap QSDD tai cac NHTM dé bao dam nghia vu tra ng
trong hoat dong cap tin dung ma mat hinh thire tai phan bd nguén vén gian tiép,
tir d6 thuc day kinh té - xa hoi phét trién. Nha nudc khong truc tiép can thiép
vao hoat dong san xuat kinh doanh cua cac TCKD trén thi truong ma diéu tiét
theo nhitng dinh hudng co ban; trong d6 Nha nudc co cac chinh sach phap luat
dé co cau, phan bo nguon von phi hop véi muc tiéu chung cia Nha nudc.

1.2. Khéai quat phap luat vé thé chap quyén sir dung dit cia té chic
kinh doanh tai cac ngan hang thwong mai

1.2.1. Khai niém phéap lugt vé thé chdp quyén si dung dat cia té chic
kinh doanh tai cdc ngan hang thwong mgi

Phap luat la cong cu de Nha nudc quan Iy trat tu xa hoi va thuong duoc
dinh nghia 14 hé thdng quy tic xi sy mang tinh bat budc chung, do nha nuéc ban
hanh hoic thira nhan nham diéu chinh cac méi quan hé xa héi theo muc tiéu,
dinh huéng cu thé. Phap luat vé thé chap QSDP ciia TCKD tai cac NHTM 1a hé
théng cac quy pham phap luat do Nha nudc ban hanh hodc thira nhan nhim diéu
chinh cac quan hé xa hoi phat sinh trong hoat dong thé chap QSDD cua TCKD
va NHTM. Tur khéi niém neu trén cho thay, ngoai mang day du nhimg dic diém
von 6 cua phap luat thi phap luat vé thé chap QSDD cia TCKD tai cac NHTM
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con ¢6 mot sb dic trung nhu sau: Mot 1a, phap luat vé thé chép QSDD cua
TCKD tai cac NHTM da dang vé chu thé diéu chinh. Hai 14, phap luat vé thé
chép QSDD cua TCKD tai cac NHTM co6 ddi tuong diéu chinh dic biét. Ba 14,
phap luat vé thé chdp QSDP ciia TCKD tai cac NHTM dugc quy dinh trong
nhiéu nganh luét.

1.2.2. Ngi dung phéap lugt vé thé chdp quyén si dung dat ciia té chirc
kinh doanh tai cac ngin hang thuwong mai

Phép luat vé thé chap QSDP ciia TCKD tai cac NHTM duogc diéu chinh
chu yéu boéi BLDS niam 2015, LPP nam 2013, Luat CTCTD nim 2010, LDN
nam 2020, Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP ngay 19 thang 3 nam 2021 ciia Chinh
pha quy dinh thi hanh B6 luat Dan sy vé bao dam thuc hién nghia vy, Nghi dinh
6 99/2022/NP-CP ngay 30 thang 11 nim 2022 caa Chinh phi vé dang ky bién
phap bao dam, Thong tu s6 07/2019/TT-BTP ngay 25 thang 11 nim 2019 cua
Bo Tu phap huéng dan mot s6 ndi dung vé dang ky thé chap QSDD, tai san gan
lién voi dat va mot s6 van ban khac co lién quan da hinh thanh mot khung phap
Iy tuong doi viing chic, dong bo trong linh vuc vé thé chap QSDP cua TCKD
tai cic NHTM. Va phép luat Viét Nam hién hanh da quy dinh cac van dé lién
quan dén hoat dong thé chap QSDP cua TCKD tai cac NHTM gom nhiing noi
dung sau:

Mot 13, quy dinh vé quyén, nghia vy cta cac bén trong hoat dong thé chap
QSDD cua TCKD tai c&c NHTM.

Hai 13, quy dinh vé diéu kién va pham vi thé chap QSDBD cuia TCKD tai cac
NHTM.

Ba 13, quy dinh vé& dang ky thé chap va xir Iy tai san thé chap QSDD cua
TCKD tai ca&c NHTM.

Bén 14, quy dinh vé hop dong thé chip QSDPD cuia TCKD tai cac NHTM.

1.3. Yéu to tac dong dén phap luat va thuc thi phap luat vé thé chap
quyén sir dung dat caa té chirc kinh doanh tai cac ngan hang thwong mai

1.3.1. Yéu té h¢ théng phap ludt vé bign phap bdo dam thuc hién nghia
77}

Hé thdng phap luat vé bién phap bao dam thuc hién nghia vu 1a co sé cho
viéc xay dung cac quy dinh lién quan dén hoat dong thé chap QSDP ciia TCKD
tai cac NHTM. Tai Viét Nam, hé thdng phap luat vé giao dich bao dam thuc
hién hién nghia duoc hinh thanh twong ddi phac tap, bao gdm nhiing quy dinh
chung va nhiing quy dinh theo phép luat chuyén nganh dic thu dbi voi tai san
bao dam ciing nhu cha thé 13 NHTM. Vi ban chét hinh thanh tir cac quan hé
dan sy, bién phap bao dam trudc hét dugc quy dinh trong hé théng phap luat dan
su chung; theo d6 BLDS nam 2013 da quy dinh mdt muc riéng vé giao dich bao
dam, bao gém cac quy dinh vé cac bién phap bao dam, pham vi nghia vu dugc
bao dam, tai san bao dam, hiéu luc d6i khang véi nguoi thi ba, dang ky bién
phap bao dam, cac bién phap xu 1y tai san bao dam, mot sé quy dinh riéng ap
dung cho tirng bi¢n phép bao dam.
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1.3.2. Yéu té kinh té va hgi nhdp quéc té

Hiéu mot cach khai quat thi kinh té 1a tdng thé nhitng méi quan hé cé su
tuong tac qua lai 13n nhau gitta con ngudi v6i con nguoi, lién quan tryuc tiép dén
hoat dong san xuit, kinh doanh nham tao ra san pham, hang héa dé buén ban,
trao d6i trén thi truong. Khi yéu t kinh té phét trién dén mot mac do nhat dinh
da thuc day qua trinh hoi nhap phét trién theo, ngay nay hoi nhap da tré thanh
mot xu thé qudc té. Chu thé cua hdi nhap qudc té trude hét 1a cc quoc gia, chi
thé chinh cua quan hé qUOC te c6 du thAm quyén va nang lyc dam phan, ky két
va thuc hién cac cam két qudc té; bén canh cha thé chinh nay thi cac chu the
khac cung hop thanh luc lugng tong hop tham gia vao qua trinh hai nhap quéc
té. Hoi nhap qubc té co thé dién ra trén timg linh vuc cua doi séng xa hoi nhur:
kinh té, chinh tri, an ninh-quéc phong, vin hoa, gido duc, phap luat, v.v, nhung
cling c6 thé dong thoi dién ra trén nhiéu linh vyc véi tinh chat, pham vi va hinh
thuc rat khac nhau. C6 thé néi, su phét trién caa nén kinh té va yéu té hoi nhap
qudc té da co nhing tac dong to 16n dén qua trinh xay dung va thuc thi phap luat
tai Viét Nam, bao gom cac quy dinh vé thé chap QSDD ciia TCKD tai céc
NHTM.

1.3.3. Yéu té y thirc tuan tha phap lugt cia cac bén tham gia giao dich
thé chdp

Y thic tuan tha phap luat 1a mot trong nhitng yéu té quan trong dam bao
hiéu qua viéc thuc hién phap luat vé thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM
hién nay. Nhu da dé cap, cha thé tham gia vao hoat dong thé chip QSDPD cua
TCKD tai cdc NHTM rat da dang, néu mét trong cc chu thé khong ¢6 y thirc
tuan tha phap luat s& anh huong dén quyén loi cua cha thé khac tir d6 lam phat
sinh tranh chap; nguoc lai néu cac bén ty nguyén thyc hién nhiing gi di cam két,
dung véi thoa thuan dugc phap luat bao ho s& khién cho hiéu qua ap dung phép
luat trong linh vuc thé chip QSDP duoc cai thién.
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Tiéu két Chwong 1

Dé huy dong ngudn von phuc vu cho nhu cau san xuét, kinh doanh thi cac
TCKD duoc quyén thé chip QSDD thudc & hitu ctia minh cho NHTM dé vay
von. Trong ndi dung chuong 1, Lun van cha yéu lam séng té cac van dé 10 luan
vé thé chap QSDP cua TCKD tai cac NHTM qua mot sé khai niém, dac diém,
vai tro cia hoat dong nay. Qua do, 1am sang to cau tric phap luat vé thé chap
QSDD cua TCKD tai cdc NHTM hién nay va nhan thay phép luat vé thé chép
QSDP cua TCKD tai cic NHTM duge diéu chinh cha yéu boi BLDS nam 2015,
LDbD nam 2013, Luat CTCTD nam 2010, LDN nam 2020, Nghi dinh s6
21/2021/ND-CP ngay 19 thang 3 nam 2021 cua Chinh pht quy dinh thi hanh B
luat Déan su vé bao dam thuc hién nghia vu, Nghi dinh s6 99/2022/NDB-CP ngay
30 thang 11 nam 2022 ciia Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam, Thong tu
s6 07/2019/TT-BTP ngay 25 thang 11 nim 2019 cua Bo Tu phap hudng dan
mot s6 noi dung vé dang ky thé chap QSDD, tai san gan lién vai dat va mot s6
van ban khac co lién quan. Ciing trong chuong nay thi Luan van da phan tich,
lam rd nhitng yéu té tac dong dén phap luat va hiéu qua thyc thi phap luat vé thé
chap QSDP ctia TCKD tai cac NHTM.
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CHUONG 2 )
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THU'C HIEN
- PHAP LUAT VE THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT
CUA TO CHUC KINH DOANH TAI CAC NGAN HANG THUONG MAL
TREN PIA BAN TINH HA TINH

2.1. Thuc trang phap luat vé thé chap quyén sir dung dat cia to chirc
kinh doanh tai cac ngan hang thwong mai

2.1.1. Quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cac bén trong hoat déng thé
chdp quyén si dung dit ciia té chirc kinh doanh tgi cdc ngdn hang thwong
Mal

Phap luat Viét Nam hién hanh quy dinh rd quyén va nghia vu cta cac bén
trong quan hé thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM, cuy thé:

2.1.1.1. Quyén va nghia vu cuia bén thé chdp 1a té chizc kinh doanh

Mot 13, vé nghia vu ctia TCKD. Nghia vu cia TCKD 14 nghia vy déan su
duoc phat sinh tir quan hé thé chip QSDD tai NHTM, theo d6 DPiéu 320 BLDS
nam 2015 quy dinh bén thé chap c6 cac nghia vu sau: “I. Giao gidy to lién quan
dén tai san thé chdp trong truong hop cdc bén c6 théa thudn, triv trieong hop
luat c6 quy dinh khac. 2. Bao quan, giik gin tai san thé chdp. 3. Ap dung cdc
bién phdp can thzet dé khdc phuc, ké cd phdi ngirng viéc khai thdc cong dung tai
sdn thé chap néu do viéc khaz thac do ma tai san thé chdp c6 nguy co mat gid tri
hodc giam sut gid tri...”. Hai 13, vé quyén ctia TCKD. Viéc thé chip QSDP
khong 1am mét di quyén néng ctia nguoi st dung d6i v6i dét dai, theo d6 Piéu
321 BLDS nim 2015 quy dinh bén thé chép tai san c6 quyén: “1. Khai thac
cong dung, hueng hoa loi, loi tizc tir tai san thé chdp, trir trieong hop hoa loi, loi
tire ciing la tai san thé chdp theo théa thudn. 2. Pau tw dé lam ting gid tri cua
tai san thé chap. 3. Nhan lai tai san thé chdp do nguwoi thir ba gid va gidy to lién
quan dén tai san thé chdp do bén nhan thé chdp gii khi nghia vu dwoc bdo dam
bang thé chdp cham diit hodce duroc thay thé bang bién phap bao dam khac; ... ”

2.1.1.2. Quyén va nghia vu cua bén nhdn thé chdp la ngdn hang thwong
Mmal

Mot 13, vé nghia vy ciia NHTM. Piéu 322 BLDS nidm 2015 quy dinh bén
nhan thé Chép ¢ nghia vu: “I. Trd cdc gidy to cho bén thé chap sau khi cham
dirt thé chdp déi véi truong hop cac ben thoa thugn bén nhdn thé chap giw gzay
to lién quan dén tai san thé chap. 2. Thuc hién thu tuc xu Iy tai san thé chdp
theo ding quy dinh ciia phdp ludt”. Hai 13, vé quyén caia NHTM. Diéu 323
BLDS nam 2015 quy dinh bén nhan thé chép c6 quyén: “1. Xem xét, kiém tra
tryec tiép tai sdan thé chdp, nhung khéng dwoc cdn tré hodc gdy khé khan cho
viéc hinh thanh, si dung, khai thac tai sdn thé chdp. 2. Yéu cau bén thé chdp
phdi cung cap thong tin vé thuc trang tai san thé chap. 3. Yéu cau bén thé chap
ap dung cac bién phap cdn thiét dé bdo toan tai san, gia tri tai sdan trong trirong
hop ¢é nguy co lam mat gia tri hogc giam sat gia tri cua tai san do viéc khai
thac, stz dung;...”
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2.1.1.3. Quyén va nghia vu Ciia nguwoi thir ba gidr tai san thé chap

Diéu 558 B luét nay thi nguoi gitr tai san con co cac quyén nhu: “1. Yéu
cau bén giti trd tién cong theo théa thudn. 2. Yéu cau bén guri tra chi phi hop Iy
dé bdo quan tai san trong trwo‘ng hop giri khong tra tién cong. 3. Yéu cdu bén
@i nhdn lai tai san bat cir Wic nao, nhung phdi béo tride cho bén giri mot thoi
gian hop ly trong truong hop gui giit khong xdc dinh thoi han. 4. Badn tai san
@i giit ¢6 nguy co bi hw héng hodc tiéu hity nham bdo dam loi ich cho bén
@iri;...”. Piéu 557 BLDS nam 2015 thi bén giit tai san con phai tuan tha chat
ch€ cac nghia vu sau: “I. Bdo quan tai san theo dung thoa thudn, tra lai tai san
cho bén gui theo dung tinh trang nhuw khi nhan giir. 2. Chi duoc thay doi cdch
bdo qudn tai san néu viéc thay déi la can thzet nham bdo qudn tot hon tdi sin
d6, nhung phai bdo ngay cho bén gii biét vé viéc thay doi...”

2.1.2. Quy dinh vé diéu ki¢n va pham vi thé chdp quyén sit dung dit cia
té chitc kinh doanh tgi cdc ngdn hang thwong mai

2.1.2.1. Dbiéu kién quyen sir dung ddt dwoc thé chdp tai cac ngan hang
thuong mai

TCKD sir dung QSDPD dé thé chap tai cac NHTM nham bao dam viéc thuc
hién nghia vu thi QSDD d6 phai dam bao mot s6 diéu kién sau day: Mot la,
QSDP dugc thé chéap tai cac NHTM phai c6 GCNQSD (trir mot sé truong hop
dac biét tai khoan 1 Piéu 168 va khoan 3 Diéu 186 LDD nam 2013). Hai I3,
QSDD dugc TCKD thé chap tai chc NHTM phai khong c6 tranh chp. Day ciing
1a diéu kién quan trong nham xac dinh tinh phap 1y cua dat dai duoc dung dé thé
chap nham bao dam quyén loi cho bén nhan thé chap. Ba la, QSDD duogc thé
chap tai NHTM phai khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an. Bén 13, QSDD
duoc thé chap tai NHTM phai con trong thoi han sir dung dét.

2.1.2.2. Pham vi thé chdp quyén siz dung dat cua té chirc kinh doanh tgi
cac ngan hang thuong mai

Dé xac dinh pham vi thé chip QSDP cuia TCKD tai c&c NHTM can xac
dinh rd hai yéu t6 sau: Mot 13, pham vi nghia vu dugc bao dam khi TCKD thé
chap QSDP tai cac NHTM. Vé nguyén tic khi thé chap tai san dé bao dam viéc
thuc hién nghia vu dan su thi bén thé chap va bén nhan thé chap c6 quyén thoa
thuan vé pham vi nghia vu duoc bao dam va diéu nay phu thudc vao gia tri caa
tai san bao dam. Hai 13, pham vi QSDD duoc ding 1am tai san thé chap tai cac
NHTM. Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 318 BLDS niam 2015 thi: “Truong hop
thé chdp quyén sir dung dat ma tai san gan lién véi dat thuge quyén sé hizu cia
bén thé chdp thi tai san gan lién véi dat ciing thudc tai san thé chap, trir trurong
hop c6 thoa thugn khac ™.

2.1.3. Quy dinh vé ding ky thé chdp va xi |y tai san thé chdp quyén si
dung dit cia to chic kinh doanh tgi cac ngan hang thuong mai

2.1.3.1. Pang ky thé chap quyén si dung ddt cua té chizc kinh doanh tgi
cdac ngan hang thuong mai

Khoan 1 Diéu 298 BLDS nam 2015 quy dinh: “Bién phdp bdo dam dwoc
dang ky theo thoa thudn hodc theo quy dinh cua ludt. Viéc dang ky la diéu kién
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dé giao dich bao dam c6 hiéu luc chi trong truong hop ludt c6 quy dinh”; Va
dang ky bién phap bao dam 1a viéc co quan ding ky ghi, cap nhat vao S6 dang
ky hodc vao Co so dit liéu vé bién phap bao dam vé viéc bén bao dam ding tai
san dé bao dam thuc hién nghia vu caa minh hoic cua nguoi khac hoic dong
thoi bao dam thuc hién nghia vu ciia minh va ctia ngudi khac déi véi bén nhan
bao d¢am. Tai khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP ngay 30 thang 11
nam 2022 cta Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam (viét tat 1a Nghi dinh s
99/2022/ND-CP) cling quy dinh: “Cac truong hop dang ky bao gom: a) Dang
ky thé chdp tai san, cam cé tai san, bao luu quyen so hitu theo quy dinh cua Bo
lugt Dan suw, luat khdc lién quan,...”; viéc dang ky bién phdp bao dam co y
nghia quan trong trong truong hop bao vé quyén loi cua cac bén ddi véi bén tha
ba, do d6 khi TCKD thé Chap QSDP tai cac NHTM phai tién hanh dang ky thé
chap véi co quan c6 tham quyen

2.1.3.2. Xu |y tai sdn thé chap quyén siz dung dat cua té chize kinh doanh
tai cac ngan hang thuong mai

Vé cin ctr Xt ly tai san thé chap 1a QSDP cua TCKD tai cac NHTM. Tai
Piéu 299 BLDS nam 2015 c6 quy dinh: “1. Pén han thuc hién nghia vu duoc
bao dam ma bén co nghia vu khong thyc hién hoac thuc hién khong dung nghia
vu. 2. Bén co nghia vu phai thuc hién nghia vu duwoc bao dam trudc thoi han do
vi pham nghia vu theo thoa thudan hodc theo quy dinh cua lugt. 3. Truong hop
khéc do cdc bén théa thudn hodc ludt ¢é quy dinh”. V& nguyén tic, tai san thé
chap 1a QSDP sau khi dugc bén nhan bao dam xu 1y xong thi bién phap thé
chép gitta cac bén cham dut. Va theo quy dinh tai Diéu 327 BLDS nim 2015 thi
hoat dong thé chap QSDP cua TCKD va NHTM sé& chdm dit trong mot sd
truong hop sau: i) Nghia vu duoc bao dam bang thé chap cham dut; ii) Viéc thé
chép tai san dugc huy bo hodc duogc thay thé bang bién phap bao dam khéc; iii)
Tai san thé chap da dugc xr 1y; hodc theo thoa thuan cua cac bén. Quy dinh vé
can cir cham dut thé chdp QSDD ¢ ¥ nghia quan trong trong viéc xac dinh
quyen va nghia vu cia TCKD va NHTM trong quan h¢ thé chap. Truong hop
cham dut thé chap, cac bén khdng con bi rang budc boi hop dong the chap

2.1.4. Quy dinh Vvé hop dong thé Chap quyén si dung ddt cia té chic
kinh doanh tgi cdc ngén hang thuwong mgi

2.1.4.1. Hinh thi, noi dung cua hO’p dong thé chap quyén si dung dat cua
té chac kinh doanh tai cdc ngdn hang thuong mai

Mot 13, vé hinh thiic hop dong thé chap QSDD caa TCKD tai cac NHTM.
Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 502 BLDS nam 2015 thi hop dong thé chap
QSDD phai dugc lap thanh van ban; ngoai ra, diém a khoan 3 Dicu 167 LDD
nam 2013 cling quy dinh rd: “Hop donq chuyén nhuwong, tang cho, thé chap,
gép vén bang quyén si dung dat, quyén si dung dat va tai san gan liéen Voi dat
phdi dwroc cdng ching hodc ching thuec, ... ”. Hai 13, vé noi dung hop dong thé
chép QSDP cta TCKD tai cic NHTM. Noi dung caa hop ddng 14 nhiing gi ma
cic bén da thoa thuan, dugc phap luat thira nhan va bao vé.

2.1.4.2. Hiéu IwC cua hop dong thé chdp quyén si dung ddt cua té chirc
kinh doanh tai cdac ngan hang thuong mai

15



Hiéu luc cua hop d6ng thé chap QSDD can xem xét cac noi dung sau day:
Mot 13, diéu kién c6 hiéu luc caa hop dong thé chap QSDP. Hop ddng thé chap
QSDD cua TCKD tai cac NHTM la mét glao dich dan sy, nén can phai xem xeét
diéu kién c6 hiéu luc cua loai hop dong nay theo quy dinh tai Piéu 117 BLDS
nam 2015: “1. Giao dich dan sy co hiéu lyc khi co du cac dieu kién sau day a)
Chii thé c6 nang lyc phap luat dan sy, nang lyc hanh vi dan sy phu hop voi giao
dich dan sy dwoc xac lap, b) Chii thé tham gia giao dich ddn sw hoan toan ty
nguyen ¢) Muc dich va noi dung cua glao dich dan sy khong vi pham diéu cam
cua ludt, khong trai dao ditc xd hoi, ... ”. Hai la, thoi diém c6 hiéu lyc cua hop
dong thé chap QSDP. Ké tur thoi dlem h(yp d6ng thé chap QSDD cua TCKD tai
cac NHTM phat sinh hiéu lyc thi cac bén phai thyc hién ngh1a vu d6i véi nhau
theo cam két. Ba I3, hop dong thé chap QSDP vo hiéu va xir ly hop dong vo
hiéu. Theo quy dinh tai Diéu 407 BLDS nam 2015 thi hop dong thé chap QSDP
cua TCKD tai cac NHTM vo hiéu khi vi pham diéu kién c6 hiéu luc cua hop
dong.

2.1.4.3. Giai quyét tranh chdp phat sinh tir hop dong thé chdap quyén si
dung dat cua té chire kinh doanh tai cdc ngadn hang thu’o’ng mai

Néu phét sinh tranh chap trong qué trinh giao két va thuc hién hop dong thé
Chap QSDD thi cac bén c6 thé lya chon mot hoac nhiéu bién phap sau day dé giai
quyét:

Mot 14, giai quyét tranh chap bang thuong Iwgng, hoa gidi

Hai la, phuong thirc g|a| quyet tranh chap bang Trong tai.

Bala, phu’ong thirc giai quyét tranh chap tai Toa an.

2.1.5. Danh gid thuc trang phap ludt vé thé chap quyeén si dung dat cia
té chac kinh doanh tgi cdc ngdn hang thu'o’ng mgi

2.1.5.1. Uu diém phéap ludt vé thé chdp quyén si dung dat cua té chitc kinh
doanh tgi cdc ngdn hang thu"ong mai

Qua cac phan tich néu trén, co thé rat ra mot s wu diém cua phép luat vé
the chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM nhu sau: Mot 13, phéap luat vé thé
chép QSDD cua TCKD tai cAc NHTM hién nay dugc quy dinh mét cach chat
ch& va toan di¢n hon trong nhleu van ban phép luat cua nhiéu nganh luat khac
nhau. Hai la, phap luat vé thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM hién nay
tao diéu kién thuan loi de cac bén bao vé quyén loi chinh dang cua minh khi
tham gia giao dich thé cha QSDDb bang cach quy dinh rd quyén va nghia vu cia
cac bén. Ba la, phap luat Ve thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM hi¢n hanh
da co nhitng bo sung, diéu chinh dbi voi viéc xur 1y tai san thé chap 1a QSDD
theo hudng toan dién hon.

2.1.5.2. Han ché phap lugt vé thé chdp quyén si dung dat cua té chire kinh
doanh tai cac ngan hang thuwong mai

Phap luat vé thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM van ton tai mot sé
han ché sau day: Mot 13, c6 thé d& dang nhan thay hién nay cac quy dinh vé thé
chap QSDP cua TCKD tai cac NHTM duoc quy dinh trong rat nhiéu vin ban
cta nhiéu nganh luat khac nhau, dan dén thuc trang nhiéu vin ban ciung diéu
chinh mot van dé c6 thé gay ra nhitng mau thuan, chong chéo khdng can thiét.
Hai 13, phap luat vé thé chap QSDD cuia TCKD tai cac NHTM van han ché vé
chu thé dugc quyén nhan thé chap bang QSDP. Ba I, phap luat vé thé chap
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QSDD ctia TCKD tai c&c NHTM di ghi nhan trach nhiém bdi thuong thiét hai
cua cac bén trong van dé giao, nhan tai san thé chap 1a QSDP dé xur 1y, nhung
van chua lam rd viéc bdi thuong thiét hai duoc thuc hién theo quy dinh vé boi
thuong ngoai hop dong hay van trong pham vi cia hop ddng thé chap, boi ban
chat boi thuong cua hai loai trach nhiém nay c6 su khéc biét vai nhau, can 1am
rd dé tranh nham Ian khi &p dung trong thuc té.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap quyén sir dung dit caa
t6 chirc kinh doanh tai cac ngin hang thwong mai trén dia ban tinh Ha
Tinh

2.2.1. Két qua dat dwoc trong thuc tién thuc hign phap ludt vé thé chap
quyén si dung dat ciia té chirc kinh doanh tai cdc ngdn hang thwong mai trén
dia ban tinh Ha Tinh

Viéc thé chap QSDD va cong tac thuc hién phap luat vé thé chap QSDP
cua TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh thoi gian qua da dugc mot
s6 két qua sau:

Mot 13, cac bén tuan thi chat ché quy dinh caa phap luat vé diéu kién duoc
thé chap QSDDP.

Hai 13, cong tac thyuc hién phap luat vé dang ky thé chap QSDD cua TCKD tai
cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh ngay cang dugc quan tam va quan ly chat ché
hon.

Ba 13, viéc xtr ly tai san thé chap 1a QSDD cua TCKD tai cdc NHTM trén
dia ban tinh Ha Tinh twong d6i phd hop véi quy dinh cia phap luat.

2.2.2. Han ché trong theec tién thuc hién phap ludt phap lugt vé thé chdp
quyén sir dung dat ciia té chirc kinh doanh tai cdc ngdn hang thwong mai trén
dia ban tinh Ha Tinh

Ciing trong thoi gian qua, viéc thuc hién phap luét vé thé Chap QSDD cua
TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh van tén tai mot s6 han ché, kho
khan nhu sau:

Mot 13, cac bén van chua tuan thi nghiém tac, day du viéc thuc quyén va
nghia vu theo quy dinh ctia phap luat khi thé chip QSDP.

Hai 13, thuc tién thyc hién phéap luat vé xir ly tai san thé chap 1a QSDD cua
TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh van con nhiéu vudng méc, bat
cap trong viéc xac dinh pham vi bao dam thé chap biang QSDPD va viéc chuyén
nhuong tai san thé chap duogc xir 1y.

2.2.3. Nguyén nhan cia hgn ché thuc tién thuc hién phap ludt phép lugt
vé thé chdp quyén si dung dat cia té chirc kinh doanh tgi cac ngan hang
thwong mai trén dia ban tinh Ha Tinh

Nhitng han ché, kho khin trong thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap
QSDD cuia TCKD tai cac NHTM trén dja ban tinh Ha Tinh do nhiéu yéu t6
khach quan va cha quan, song c6 tém gon lai trong mot s6 nguyén nhan co ban
sau day: Mot 13, hé théng phap luat hién hanh diéu chinh vé thé chap QSDP cua
TCKD tai cac NHTM chua that sy hoan thién. Hai 13, y thac tuan tha phap luat
vé thé chip QSDD cuia TCKD tai ca&c NHTM cta mot bo phan chi thé chua cao.
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Ba I3, thiéu hé thong thong tin vé tai san thé chap khién cho viéc t1ep can thong
tin vé tai san thé chip hién nay chua thuc sy thuan loi, trong d6 ngudn cung cap
thong tin khoé xac thuc.

Tiéu két Chwong 2

Phap luat Viét Nam hién hanh quy dinh tuong ddi chat ché, dong bo cac
van dé lién quan dén thé chap QSDP cua TCKOD tai cac NHTM. bay 1a co s
phap 1y quan trong cho phép cac TCKD duoc quyén tu do thé chip QSDD nham
muc dich théa man cac nhu cau vé ngudn vén, phuc vu cho hoat dong san XUuat,
kinh doanh, dich vu; tir 46 gop phan khoi thong va thuc day thi truong vén phat
trién bén virng. Trong ndi dung chwong 2, Luan vin chil yéu phan tich, danh gia
thuc trang phép luat vé thé chap QSDD ctia TCKD tai cac NHTM, qua d6 nhan
thay linh vuc phap luat vé bién phap bao dam néi chung va phép luat vé thé chap
QSDD cua TCKD tai cac NHTM ndi riéng tai Viét Nam hién nay co ban da
hoan thién, song van ton tai nhitng han ché can phai khac phuc. Ciing trong
chuong nay, Luan van di 1am sang to nhiing wu diém ciing nhu nhitng kho khan,
bap cap van dang ton tai trong thuc tién thi hanh cac quy dinh vé thé chap
QSDD cua TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh thoi gian qua.
Nhitng kho khin, bat cap ndy xuat phéat tir nhiéu nguy@n nhan, bao gom ca
nhitng nguyén nhan khach quan 1an nguyén nhan chi quan; can phai c6 phuong
huéng, giai phap khac phuc kip thoi nham nang cao hiéu qua thuc hién thoi gian
toi.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA THU'C HIEN PHAP LUAT VE
THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT CUA TO CHUC KINH DOANH
TAI CAC NGAN HANG THUONG MALI

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé thé chap quyeén sir dung dat
ciia toé chirc kinh doanh tai cac ngan hang thwong mai

3.1.1. Hoan thign phap lugt vé thé chdp quyén si¢ dung dat ciia to chirc
kinh doanh tai cdc ngdn hang thwong mai phdi phu hep véi chinh sach quéan
ly ciia Nha nwéc vé dit dai

Tai Viét Nam, dat dai duoc biét dén nhu mot tai san chung cua toan dan,
dat dai c6 vai tro dac biét quan trong trong doi song xa hoi va sy phat trién nén
kinh té qudc gia. Nha nudc cong nhan QSDP 1a mot loai tai san va hang hoa dac
biét nhung khong phai 1a quyén sé hitu. Do d6, viéc hoan thién phéap luat trong
linh vyc thé chap QSDP ciia TCKD tai cac NHTM phai phut hop véi chinh sach
vé quan 1y dat dai ma Nha nudc xay dung.

3.1.2. Hoan thign phap lugt vé thé chdp quyén si dung dat cia té chic
kinh doanh tai cdc ngin hang thwong mai phdi khuyén khich xay deng thi
trwong vén tin dung én dinh, dai hgn

Thé chip QSDP la mdt yéu cau can thiét nham bao vé quyen loi chinh
dang cua NHTM trong hoat dong Cap tln dung; ddng thoi day ciing 1a rao can
dol véi TCKD muébn tiép can ngudn von vay. Do d6, viéc hoan thién phap luat
vé thé chiap QSDD ctia TCKD tai ca&c NHTM hién nay phai ¢dam bao tinh linh
hoat nhung chat ch&, phi hop véi muc dich khuyén khich va xay dung thi
truong von tin dung on dinh, 1au dai cho cac TCKD.

3.1.3. Hoan thign phap lugt vé thé chdp quyén si dung dat cia té chic
kinh doanh tgi cdc ngdn hang thuwong mai phdai dam bdo tinh thong nhat

Phép luat ve thé chap QSDD ctia TCKD tai cac NHTM la mot bo phan cua
phap luat vé giao dich bao dam noi chung nén no6 phai duoc xay dung, hoan
thién trén co so nén tang cia BLDS va phai tuan tha nhirg nguyén tac co ban
cua phéap luat dan su, theo d6 cac bén trong quan hé thé chap QSDP déu binh
dang, khong bi phan biét d6i xt, dugc phap luat bao ho nhu nhau; cac bén xac
lap, thuc hién, chdm dat quyén, nghia vy trong quan hé thé chap QSDD cua
minh trén co so tu do, tu nguyén cam két, thoa thuén. Ngoai ra, phap luét vé thé
chap QSDP cua TCKD tai cac NHTM con lién quan dén nhitng chu thé diéu
duoc chinh boi phép luat vé cac to chuc tin dung, phép luat vé doanh nghiép,
phap luat hop tac x&, phap luat dau tu; v.v; ma ddi tuong thoa thuan cia cac bén
12 QSDD, mot loai hang hoa dic biét duoc diéu chinh bai phap luat vé dat dai.
Va c6 thé thay, phap luat vé thé chap QSDP cua TCKD tai cac NHTM 1a mot
ché dinh phép luat co lién quan dén nhiéu nganh luat trong hé théng phap luat;
do d6 viéc hoan thién phap luat vé thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM
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phai dam bao tinh théng nhat khéng chi trong tirng nganh luat ma con phai dam
bao théng nhat trong ca hé théng phéap lut.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé thé chip quyén sir dung dit cia
té chirc kinh doanh tai cac ngan hang thwong mai

3.2.1. Hoan thién quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cac bén trong hoat
déng thé chdp quyén si dung ddt cia té chirc kinh doanh tgi cac ngan hang
thwong mai

Can nghién cau ky ludng, danh gia dung ban chat dé ¢ thé ma rong quyén
tham gia giao dich thé chap 1a QSDP cuia cac cha thé nudc ngoai tai Viét Nam.
Ngoai ra, trong ndi dung quyén va nghia vu ctia cac bén trong quan hé thé chap
QSDBP, bén canh trach nhiém phai boi thuong thiét hai nén quy dinh thém mot
sb trach nhiém khac ciia nguoi tha ba ndm giir tai san thé chap trong truong hop
ngudi ndy cd tinh cham giao hoic khdng giao tai san thé chap dé xu ly.

3.2.2. Hoan thién quy dinh vé xi Iy tai sdn thé chdp quyén si¢ dung ddt
ciia té chirc kinh doanh tai cdc ngdn hang thwong mai

Lién quan dén van dé xu ly tai san thé chap 1a QSDD cua TCKD tai céc
NHTM can xem xét diéu chinh mot s6 noi dung sau day:

Mot 13, can quy dinh hop ly quyén thu giit tai san thé chap dé xir ly ciia bén
nhan thé chap.

Hai 13, nghién ctu bo sung quy dinh vé xu ly tai san thé chap 1a QSDPD khi
TCKD phap san.

3.2.3. Hoan thién quy dinh vé hop dong thé chap quyén sir dung dat ciia
té chaec kinh doanh tgi cdc ngdin hang thwong mai

Lién quan dén cac quy dinh vé€ hop ddng thé chap QSDP ctia TCKD tai cac
NHTM céan diéu chinh, bo sung mot s6 ndi dung sau:

Mot 13, nén quy dinh théng nhat vé thoi diém cé hiéu luc caa hop dong thé
chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM.

Hai 13, tiép hoan thién thién cac quy dinh vé giai quyét tranh chap phat sinh
tir hop dong thé chap QSDP ciia TCKD tai cac NHTM.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thwc hién phap luat vé thé chap
quyén sir dung dat ciia to chirc kinh doanh tai cac ngan hang thwong mai
trén dia ban tinh Ha Tinh

3.3.1. Hoan thign hé théng co sé di liéu, kénh thong tin vé bién phap
bdo ddam theo hwong chinh xac, minh bach va nhanh chéng trén dia ban tinh

Thuec té cho thay, nhiéu vy viéc tranh chip phat sinh lién quan dén thé chap
QSDD cua TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh thoi gian qua la do
bén thé chap cung cap théng tin vé tai san thé chap khong chinh xac, khong day
du; phia NHTM ciing gap nhiéu khé khin trong viéc tiép can thdng tin, lam rd
tinh phap ly cua tai san thé chap 1a QSDD. Hon nira, hién nay trén dia ban tinh
thi Van phong PKPD ciing chua xay dung dugc kénh thong tin chinh thong vé
tai san thé chap; Toa an hay Co quan thi hanh an ciing chua c6 hé théng dir liéu
cho phép cac bén nhan thé chap c6 thé tim kiém thong tin vé tai san thé chap
lién quan dén vu viéc dang duogc thu 1y giai quyét. Vi vay, dé nang cao sy cong
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khai, minh bach nhim tao diéu kién thuan loi cho ngudi dan, TCKD, NHTM
cling nhu cac chu thé khac dé dang tiép can di véi thong tin vé céc giao dich
bdo dam ndi chung va tinh trang phap Iy cua tai san 1a QSDD dang duoc thé
chap n6i riéng thi tinh Ha Tinh can phai hoan thién ddng bo hé thdng co sé dix
lieu, xay dung mot kénh théng tin chinh thdng vé dang ky bién phap bao dam
trén dia ban tinh theo huéng chinh xé&c, minh bach va nhanh chéng dé céac bén cé
nhu cau kip thoi nam bit.

3.3.2. Thdm dinh chgt ché doi véi quyén sir dung dat cia té chic kinh
doanh dwoc thé chap tai ngdn hang thuwong mai trén dja ban tinh

Tham dinh tai san thé chap la hoat dong nghi¢p vu bat budc trong hop dong
tin dung co thé chap tai san dé vay von tai cac NHTM, day la co s¢ phap Iy rat
quan trong dé cac NHTM thuc hién viéc cho vay, ciing nhu dam bao cho viéc
thuc hién hop dong da cam két. Tuy nhién, thyc té cho thay hoat dong nay & mot
s6 NHTM van con bubng long, quy trinh, thanh phan tham dinh tai san chua day
da, mot sb truong hop thiéu co so phap 1y, nhiéu tai san thé chap co gia tri tham
dinh khong dang véi gia tri thuc; dan dén tinh thanh khoan thap, chua dung
nhiéu rai ro 1am cho kha ning thu hoi ng vay rat kho khin hoic ciing c¢6 truong
hop khong thé thu hoi no. Va tir thuc tién giai quyét tranh chap vé thé chap
QSDD cua TCKD tai c4c cap Toa an trén dia ban tinh Ha Tinh thoi gian qua cho
thay, nhiéu truong hop QSDP duoc ding 1am tai san thé chap tai NHTM khéng
dua diéu kién phap ly. Do d6, dé bao vé quyén loi hop phap cua cac bén ciing nhu
nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé chap QSDD cua TCKH tai céc
NHTM trén dja ban tinh Ha Tinh thoi gian téi can phai ting cuong hon nira
khau thim dinh, gidm sat chit ch& dbi véi QSDD cua TCKD khi dua vao thé
chap tai cac NHTM.

3.3.3. Gidi quyet kip thoi, diing ddn nhing tranh chdp phat sinh tie hop
dong thé chdp quyén si dung ddt cia té chirc kinh doanh tgi cac ngan hang
thwong mai trén dia ban tinh

Cac tranh chap phét sinh tir hgp dong thé chap QSDD cua TCKD tai cac
NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh thoi gian qua c6 dau hiéu gia ting vé s6 luong
va ngay cang phuc tap hon vé tinh chat. Thyc té cho thay, hau hét cac tranh chap
phat sinh tir loai hop ddng nay déu xuat phét tir viéc cac bén khong thé thong
nhat trong viéc xur ly tai san thé chap 1a QSDP hoiac QSDD duoc thé chap
khong dam bao tinh phap 1y. Do d6, dé nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
thé chép QSDD cua TCKD tai cac NHTM trén dia ban thi tinh Ha Tinh can phai
gial quyét kip thoi, dang dan nhing tranh Chap ¢6 lién quan dén hop dong thé
chap gitta TCKD va NHTM. Bé thuc hién tét cong tac nay, doi hoi tinh Ha Tinh
phai thuc hién dong bo nhiéu giai phap, trong d6 can chi trong dén: Mot 13,
cong tac dao tao, boi dudng doi ngil can bo lam cong tac giai quyét tranh chap
lién quan dén hop ddng thé chap QSDP c6 nghiép vu chuyén mén va co tinh
than trach nhiém cao. Hai 1a, day manh hon nita cong tc thanh tra, kiém tra,
giam sat va xu ly vi pham trong cong tac giai quyét tranh chap vé hop dong thé
chiap QSDD cua Toa &n, Vién kiém sat.
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3.3.4. Tuyén truyén, phé bién, gido duc phap lugt két hgp véi hoat dgng
tw vén, tro glup phap Iy cho cac cha thé tham gia giao dich vé thé chdp quyén
sir dung dit trén dia ban tinh

Hién nay, tinh Ha Tinh di chu trong nhiéu hon dén cong tac tuyén truyen,
pho bién va gido duc phap luat cho moi tang 16p nhan dan; tuy nhién thuc te cho
thay nhan thtrc trach nhiém cta mot sé co quan, ban nganh, dia phuong vé cong
tac nay khong thuc sy ddy du; dan dén y thic tudn thu phép luat cia mot bo
phan nguoi dan chua cao, diéu nay duoc thé hién rat rd trong viéc thuc hi¢n
phap luat vé thé chap QSDP ctia TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh thoi
gian qua, nhiéu tranh chip xay ra do cac bén thiéu ton trong quyén va nghia vu
ctua nhau hoac do trinh d6 phép luat con han ché. Do do, dé nang cao hiéu qua
thue hién phap luét noi chung va trong linh vyc phap luat vé thé chdp QSDP cua
TCKD tai cac NHTM noi riéng, tinh Ha Tinh can tang cuong cong tac tuyén
truyén, pho bién giao duc phap luat két hop voi cac hoat dong tu van, trg giap
phap 1y danh cho cac chii thé khi tham gia giao dich thé chdp QSDP tai NHTM.

Tiéu két Chwong 3

Thuc té cho thay, viéc ap dung phap luét vé thé chap tai san bao dam thyc
hién nghia vy n6i chung va thé chap QSDD cua TCKD tai cac NHTM ndi riéng
van con mot sd vudng mac bét cap can phai sua 601 bd sung cho phu hop voi
thue tién va thong 16 qubc té nham thuc ddy kinh té phat trién nhanh, hiéu qua va
bén vimg. Trong ndi dung chuwong 3, Luan vin d3 xdy dung cac dinh hudng
hoan thién phép luat vé thé chip QSDPD ciia TCKD tai cac NHTM, theo dé viéc
hoan thién phap luat trong linh vuc nay phai phu hgp vai chinh sach quan ly caa
Nha nudc ve dat dai, dong thoi phai khuyen khich xay dung thi truong von tin
dung 6n dinh, dai han cho cac TCKD va phai bao dam dugc tinh thong nhét
trong toan bo hé thong phép luat. Ngoai ra, Luan van con dé xuat mot so _giai
phap nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé
chap QSDDP cua TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Hinh hién nay; theo
do de giai quyét nhimg kho khan, vuéng méc trong viéc thuc thi phap luat ve thé
chép QSDD cua TCKD tai cac NHTM thi tinh Ha Tinh can phai phol hop chat
ché&, ddng bo nhiéu giai phap ciing nhu su chung tay, gop sic cua nhiéu co quan,
ban nganh cling nhu ctiia cac TCKD, NHTM trén dia ban tinh.
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KET LUAN

Két thuc dé tai nghién cau, Luan van da 1am sang to cac van dé sau day:

Mot 1, 1am rd mot cach 6 hé thdng cac van dé ly luan vé thé chap QSDD
ctia TCKD tai cac NHTM; theo d6 thé chép QSDD cua TCKD tai cac NHTM la
viéc TCKD dung QSDD thudc sé hiru ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu
tra ng hodc bat ky nghia vu nao phat sinh tir quan hé cép tin dung voi NHTM;
theo d6, TCKD khong giao QSDP ma chi giao gidy to chimg nhan QSDD cho
NHTM, néu TCKD khong thuc hi¢n hodc thuc hién khong ding nghia vu cam
két thi NHTM c6 quyén xir Iy QSDD duoc dung thé chap dé thu hdi no. Hoat
dong the chap QSDD caa TCKD tai cac NHTM co nhimg dac diém riéng so véi
mot sd bién phap bao dam thyc hién nghia vu khac, ddng thoi co vai tro dic biét
quan trong doi v4i cac bén trong quan hé cap tin dung hién nay.

Hai 13, phan tich va lam rd thuc trang phap luat vé thé chiap QSDD cua
TCKD tai caic NHTM; nhin chung phap luat vé thé chap QSDP cua TCKD tai
cac NHTM hién nay dugc quy dinh mot cach chat ché va toan dién hon trong
nhiéu vin ban phap luat caa nhiéu nganh luat khac nhau, tao diéu kién thuan loi
dé cac bén bao vé quyén loi chinh dang cua minh khi tham gia giao dich thé
chap QSDP bang cach quy dinh rd quyén va nghia vu cua cac bén; ngoai ra,
phap luat vé thé chap QSDP cua TCKD tai ca&c NHTM hién hanh d3 c6 nhiing
bd sung, diéu chinh ddi véi viéc xir Iy tai san thé chap 12 QSDP theo hudng toan
dién hon. Tuy nhién, phap luat vé thé chap QSDD cua TCKD tai cic NHTM van
t6n tai nhitng han ché gay kho khan trong qua trinh p dung thuyc tién.

Ba I3, phan tich va 1am rd thuc tién thuc hién phap luat vé thé chap QSDD
cia TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh trong thoi gian qua; nhan
thay viéc thuc hién phéap luat da da duoc nhiing thanh cong nhat dinh, song van
con nhimg kho khin, vuéng mac can thao g&. Do dé, Luan vin da dua ra céc
giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé thé
chiap QSDPD cua TCKD tai cac NHTM trén dia ban tinh Ha Tinh hién nay.
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