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MO DAU
1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Thé chép tai san 1a mot bi¢n phap bao dam dac bi¢t quan trong, XUt
hién tir thoi La Ma dugc ghi nhan trong phap lut cua nhiéu qudc gia trén thé
gidi. Trong x3 hoi Viét Nam hién nay, nhu ciu vay von ciia ca nhan, phap
nhan dé phat trién san xuat kinh doanh 1a rat 1on. Bién phap thé chép tai san
ngay cang dong vai trd quan trong trong doi song xa hoi, mot mét nd giup cho
nhimg ngudi di vay co thé tiép can dugce ngudn von vay tir nhirg ngudi co
nhu cau cho vay (cac to chirc tin dung, ca nhan, phap nhan c6 von khong sir
dung). Mat khac, viéc nhan thé chép tai san s€ gitp cho bén cho vay han ché
duogc rii ro bang cach chu dong thuc hién nhiing bién phap tac dong truc tiép
dén tai san thé chép khi dén han thyc hién nghia vu trd ng ma bén di vay
khong tra hodc tra khong ddy du. Xuat phat tir nhu cau thuc tién ndy, cac hop
dong thé chép tai san dé vay von duoc xac 1ap ngdy cang nhiéu vé sb lugng
va gia tri, kéo theo d6 1a nhitng tranh chap phat sinh c6 lién quan ciing ngay
mot tang 1én. Noi com hon ca 1a nhitg hop déng thé chap quyén tai san dé
dam bao thuc hién nghia vu.

Hién nay, con tdn tai nhiéu quan diém khac nhau vé van dé 1y luan
cling nhu thue tién ap dung phéap luat vé thé chip quyén tai san. Nhimg mau
thudn xoay quanh cac van dé 1y luan va phap 1y nhu: quan niém vé thé chap
quyén tai san; dic diém ctia quyén tai san thé chap; pham vi cic quyén tai san
dugc st dung lam tai san thé chép; hi¢u luc cua bién phap thé chép quyén tai
san; xtr 1y tai san thé chip 1a quyén tai san... Bén canh d6, cac quy dinh cta
phap luat Viét Nam vé thé chip quyén tai san dé dam bao thuc hién nghia vu
nam giai rac trong nhiéu van ban quy pham phép luat khac nhau gom: BLDS
nam 2015; Luat Nha & 2014; Luat Dat dai nam 2013; Luat S& hitu tri tué sira
d6i nam 2009; Luat Doanh nghiép nam 2020; Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP
ngay 19/03/2021 Quy dinh thi hanh BLDS vé bao dam thuc hién nghia vu;
Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 vé Ping ky Bién phap bao
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dam; Nghi dinh cta sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 Quy dinh chi tiét thi
hanh mot s diéu cua Luat dat dai; Thong tu lién tich cia B§ tu phap, B0 tai
nguyén va moi trudng, Ngan hang nha nudc sb 16/2014/TTLT-BTP-
BTNMT-NHNN ngay 6/6/2014 huéng dan mot s6 van dé vé xir li tai san bao
dam; Thong tu lién tich sb 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT cua Bo Tu phap -
Bo Tai nguyén méi trudng hudng dan viée ding ky thé chap quyén sir dung
dat, tai san gan lién v&i dat ngay 23/6/2016... da dan dén hau qua 1a cac quy
pham phép luit cing diéu chinh mét van dé nhung duoc xay dung thiéu tinh
dong b, tinh khoa hoc va tinh théng nhat, gay ra nhiéu bat cip, vuéng mac
trong qua trinh thuc hién, ap dung phap luét.

Xuit phat tu tinh hinh thyc té trén, viée nghién ctru dé 1am rd cac van
dé 1y luan va phap 1y vé thé chip quyén tai san nham dam bao cho viéc hiéu
va ap dung théng nhat cac quy dinh ciia phap luat vao thyc tién 1a yéu cau rat
cap thiét. Vi vy, viéc NCS lya chon va nghién ctru dé tai “Thé chdp quyén tdi
san theo quy dinh cia phdp ludt Viét Nam” s& c6 gia tri Iy luan va thuc tién
sdu sac.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Lién quan dén van dé nghién ctru, NCS nhén thiy, dd c6 nhiéu céng
trinh khoa hoc cua nhiéu tac gia duoc nghién ctru dudi cac hinh thirc khéc
nhau nhu: luan &n, luan van, bai tap chi, sdch chuyén khdo... Tuy nhién, ké tir
khi BLDS ndm 2015 c6 hi€u luc thi hanh, chua c6 cong trinh nghién ctru nao
dudi hinh thtrc luan 4n nghién ciru mét cach tong quat va toan dién cac van dé
Iy luan va quy dinh cua phap luat Viét Nam vé thé chap quyén tai san. Do d6
viéc nghién ciru dé tai 1a hoan toan can thiét, c6 gia trj 1y luan va thyc tién sau
sac (Noi dung chi tiét s& dugc thé hién trong phan tong quan tinh hinh nghién
ctru dé tai).

3. P6i twong, pham vi nghién ctru ciia dé tai

* P6i twong nghién ciru: luan an tap trung nghién ctru cac van dé ly

luan, thyc trang phép luat va thuc tién ap dung phap luat vé thé chép quyén tai

san dé€ bao dam thyuc hién nghia vu.



* Pham vi nghién clru:

Thir nhdt, trén co sé nhitng quy dinh cta phap luat vé thé chap tai san
n6i chung va thé chip quyén tai san dé bao dam thuc hién nghia vu néi riéng,
luan 4n tap trung nghién ctru va lam rd nhitng vin dé 1y luin vé thé chap
quyén tai san dé bao dam thuc hién nghia vu. Lién quan dén pham vi ni ham
khai niém quyén tai san, luan an chi tip trung nghién ctru cic quyén tai san da
duoc phép luat Viét Nam ghi nhan. Nhiing loai tai sdn méi phat sinh trong xa
hoi chua chiu sy diéu chinh cua phap luat nhu tai san k¥ thuat s6, tién ma
hod... khong nam trong pham vi nghién ctru cia luan an.

Thur hai, luan an tap trung lam ro, phan tich cac quy dinh cua BLDS
nam 2015, Luat Nha & 2014; Luat Dat dai nam 2013; Luét S& hiru tri tué sta
d6i nam 2009; Luat Doanh nghiép ndm 2020 va cic van ban quy pham phéap
luat co lién quan vé thé chip quyén tai san. Bén canh d6, luan an c6 nghién
ctru phap luat cia mot s6 qudc gia khac trén thé gidi trén co sd so sanh véi
cac quy dinh twrong tng ctuia phap luat Viét Nam.

Thir ba, cung voi viéc nghién cuu cac quy dinh ctia phap luat hién
hanh, luin an di sdu vao nghién ctru thuc tién ap dung phap luit vé thé chip
quyén tai san dé bao dam thuc hién nghia vu trén thuc té dé 1am noi bat thuc
trang quy dinh cta phap luat vé van dé nay.

Thir tur, trén co sé nghién ctru cac van dé 1y luan, thyc trang phap luat
va thyuc tién ap dung phap luat vé thé chap quyén tai san, luan an s& dua ra
nhiing ¥ kién danh gia va nhiing kién nghi nham hoan thién céc quy dinh cia
phap luat vé van dé nay.

4. Muc dich nghién ciru ciia dé tai

Muc dich nghién ctru cta luan an 1a 1am sang to nhimng van dé 1y luan,
thuc trang phap luat va thuc tién ap dung phap luat vé thé chip quyén tai san.
Trén co s& d6, luan an dua ra nhiing kién nghi hoan thién quy dinh ctia phap
luét vé thé chép quyén tai san. V&1 nhitng muc dich nhu vay, luan an co6 cac

nhiém vu nghién ctru cy thé sau:
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Thir nhdt, 1am 13 ban chit cua thé chip quyén tai san, xay dung dugc
khai niém va chi ra duoc nhitng dic diém phap 1y cta thé chdp quyén tai san.
Xay dung duoc khai niém quyén tai san, hé thong hod duoc cac cin ¢ phan
loai quyén tai san va chi ra ¥ nghia cta viéc phan loai quyén tai san.

Thit hai, 1am 16 cac van dé quan trong lién quan dén thé chap quyén tai
san nhu: chu thé cua thé chip quyén tai san, cac quyén tai san dugc st dung
lam tai san thé chap, cac trudng hop xu Iy quyén tai san thé chap va thuc tién
ap dung phap luat vé thé chdp quyén tai san. Pong thoi, nghién ciru quy dinh
phép luat ciia mot s6 qudc gia trén thé gidi theo hudng so sanh vai cac quy
dinh twong Gng ctia phap luat Viét Nam hién hanh nham chi ra nhitng diém
tuong déng va khac biét, 1am co s cho viée dua ra cac kién nghi hoan thién
phép luat.

Thi ba, chi ra cac wu diém, han ché trong cac quy dinh cta phap luat
Viét Nam hién hanh va dua ra nhitng kién nghi cu thé nham hoan thién phap
luat vé thé chip quyeén tai san.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

* Phuong phap luan: viéc nghién ctru ludn an dya trén co sé cua
phuong phéap luan Duy vat bi¢n ching va Duy vat lich st cuia Chu nghia
Méac — Lénin. Pay dugc coi la kim chi nam cho viéc dinh hudng cac
phuong phap nghién ctru NCS str dung trong qua trinh nghién ctru cac van
dé 1y luan trong luan an.

* Phuong phap nghién ctru cy thé: trén co sé phuwong phap luan Duy
vat bién ching va Duy vat lich sir ciia Chii nghia Mac — Lénin, trong qué trinh
nghién ctru luan an, NCS st dung cac phuong phap nghién ctru cu thé sau:

- Phuong phap phan tich va binh luan dé lam rd nhimg van dé 1y luan
va quy dinh cta phéap luét hién hanh vé thé chap quyén tai san.

- Phuong phép so sanh nham chi ra nhiing diém twong dong va khac
biét giira quy dinh cua phap luat Viét Nam véi phap lut caa mot sé qudc gia

trén thé gidi veé thé chap quyén tai san.
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- Phuong phép tong hop nham khai quat hoa thuc trang phéap luat va
thuc tién ap dung phap luat vé thé chdp quyén tai san, tir 46 dua ra cac kién
nghi phu hop.

6. Nhirng déng gép méi ciia viéc nghién ctru dé tai

Két qua nghién ctru dé tai “Thé chdp quyén tai san theo quy dinh ciia
phdp ludt Viét Nam” mang lai nhiing diém méi sau:

Thir nhat, luan an da xdy dung duoc khai niém quyén tal san, dua ra
cac tiéu chi phan loai quyén tai san va chi ra dugc ¥ nghia cua viéc phéan loai
cac quyeén tai san.

Thir hai, thong qua viéc nghién ctru cic quan niém vé thé chap, ban
chat ctia thé chap, luan an da x4y dung duoc khai niém thé chap quyén tai san
va chi ra duoc nhitng dic diém phap 1y cua thé chap quyén tai san.

Thit ba, luan an phan tich dugc cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé
d6i tuong cua bién phap thé chip quyén tai san; cac diéu kién ctia quyén tai
san thé chap noi chung va cac diéu kién riéng, dic thu cia timg loai quyén tai
san thé chap nhu: quyén tai san phat sinh tir GDDS, quyén tai san d6i voi dbi
tugng ctia quyén SHTT, quyén tai san do Luat quy dinh. ..

Thit tw, trén co sd phan tich quy dinh ctia phap luat hién hanh vé céc
truong hop xt 1y quyén tai san thé chap, dic thu cua hoat dong xir 1y tai san
thé chap 1a quyén tai san; cin ctr xtr Iy quyén tai san thé chip; phuong thirc
xtr Iy quyén tai san thé chap... luan an da chi ra nhiing bt cip dang ton tai
trong cac quy dinh nay.

Thir ndm, lun an phan tich duoc thuc tién thuc hién phap luat vé thé
chap quyén tai san tai Viét Nam hién nay trong céc hoat dong, gdm: xac dinh
quyén tai san 1a ddi twong thé chap, xac 1ap thé chip quyén tai san, xtr 1y tai
san thé chap 1a cac quyén tai san.

Thuwr sau, thong qua viéc phan tich, danh gia cac quy dinh ctua phap luét

hién hanh vé thé chép quyén tai san va thuc tién thuc hién phap luat vé thé
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chap quyén tai san tai Viét Nam, ludn an da dwa ra mot sd kién nghi nham
hoan thién céc quy dinh ctia phap luat Viét Nam vé thé chp quyén tai san.
7. Két cau ciia luin 4n

Ngoai phan mé dau, két luan, tong quan tinh hinh nghién ctru dé tai,
danh muc tai li¢éu tham khdo va phu luc, noi dung cta luén an bao gém 03
Chuong:

Churong 1: Nhitng van dé 1y luan vé thé chdp quyén tai san

Chuwong 2: Quy dinh ctia phap luat Viét Nam vé thé chip quyén tai san

Chuwong 3: Thuyc tién thuc hién va gidi phap hoan thién phap luat Viét

Nam vé thé chap quyén tai san



TONG QUAN TIiNH HiNH NGHIEN CUU BPE TAT'

1. Cac cong trinh nghién ciru da dwgc cong bd lién quan dén dé tai luan an
1.1. Mt s6 cong trinh khoa hoc trong nuéc
1.1.1. Sdach tham khdo, chuyén khdo

+ Cudn “Ludt nghia vy va bao dam thyc hién nghia vu -Ban dn va binh
Iugn ban an”, Tap 1&2, Nxb Chinh tri Qudc gia nim 2012 cua tac gia DS
Vian Dai. bay 1a cudn sach chuyén khao vé linh vuc nghia vu dan sy va bao
dam thuc hién nghia vu dan su vdi su két hop cac kién thuc phap 1y tu o luat
dén luat thuc dinh cua Viét Nam. Trén co s6 tuyén tron cac ban an, quyét
dinh cta Toa an cac cap, tac gia dd binh luin, ddnh gid cac van dé phap 1y co
ban cua phap luat Viét Nam vé cac bién phap bao dam thuc hién nghia vy,
trong d6 c6 bién phap thé chip tai san.

+ Cudn “Hoadn thién ché dinh bdo dam thuc hién nghia vu Dadn sy,
Nxb Dan Tri, nim 2015 cuta tap thé tac gia Pham Van Tuyét, Lé Kim Giang.
Tai chuong III ¢ trinh bay mdt s6 ndi dung: xir 1y tai san bao dam trong cac
truong hop cu thé; wu tién thanh toan khi xir 1y tai san bao dam; hoat dong
bao lanh ngan hang; tai san bao dam cua hd gia dinh trong quan hé tin dung.

+ Cubn “Tai sdn thé chdp va xir Iy tai san thé chdp theo quy dinh cia
Bo ludt dan sw 2015, Nxb Chinh tri Quéc gia nam 2017 cua tac gia Vi Thi
Hong Yén. Trong chuong I, tic gia c¢6 trinh bay mot sd van dé 1y luan nhu
khai niém, ban chit cua thé chép; khai niém, dic diém va phan loai tai san thé
chap. O chuong II, tac gia trinh bay vé cac quy dinh cua phap luat hién hanh
vé thé chap va xtr 1y tai san thé chap, dong thoi chi ra nhitng bat cip cia hé
thong phap luat hién hanh vé tai san thé chap va xir Iy tai san thé chap.
1.1.2. Dé tai khoa hoc

+ Pé tai khoa hoc cap trudng “Pdng ky bat ddng san — Nhitng vén dé Iy

ludn va thye tién”, Truong Pai hoc Luat Ha Noi nam 2011, chu nhiém dé tai

* Trong phan nay, NCS tap trung trinh bay tom tit mot s noi dung quan trong trong phan tong
quan tinh hinh nghién ctru de tai. Noi dung chi tiet phan tong quan tinh hinh nghién ctru de tai dugc
trinh bay cu thé trong Phu luc 01 cua luan an.
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TS. Nguyén Minh Tuan. Trong dé tai, tap thé tac gia c6 trinh bay nhiéu van
dé nhu: nhitng van dé 1y luan vé dang ky bat dong san; phap lut ciia mot sd
nuéc trén thé gidi vé dang ky bat dong san; dang ky giao dich vé quyén sir
dung dat va y nghia cta viéc dang ky giao dich (tr.181).

+ Pé tai khoa hoc cap Truong “Bdo dam tién vay ciia cdc té chirc tin
dung bang thé chdp bat déng san theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh”,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi ndam 2017, chu nhi¢m dé tai TS. Vii Thi Hé)ng
Yén. O chuong III, dé tai da chi ra nhiing bat cap va giai phap hoan thién
phép luat va thuc tién ap dung phéap luat vé ché chap bat dong san bao dam
tién vay cila cac to chuc tin dung, nhu: bat cap va giai phap hoan thién phap
luat vé hinh thirc va dang ky cta hop dong thé chap bat dong san (tr.83); bat
cap va giai phap hoan thién xtr Iy tai san thé chép (tr.86).

1.1.3. Lugn dn, lugn vin

+ Vi Thi Thu Hang, (2010), “Mét sé van dé vé thé chdp tai san tai
ngan hang thuwong mai”’, Luat van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha
Noi. Luan van chu yéu tap trung, phan tich, 1am ro6 nhirng dac diém riéng biét
ctia hoat dong thé chép tai san tai cac ngan hang thuong mai.

+ Vii Thi Hong Yén, (2013), “Tai sdn thé chdp va xi Iy tdi sin thé
chdp theo quy dinh ciia phdp ludt Dan sw Viét Nam hién hanh”, Luan an tién
st luat hoc, truong Pai hoc Luat Ha Noi. Trong luan an, tdc gid da xay dung
va chi ra dugc nhitng khéi niém, dic diém cua tai san thé chap, cac phuong
thire xr 1y tai san thé chap. Bén canh goc do 1y luan, luan an trinh bay, phan
tich cac quy dinh vé tai san thé chap, cac bién phap xir 1y tai san thé chap cta
BLDS nim 2005 va cac vin ban hudng dan c6 lién quan.

+ Nguyén Quang Huong Tra, (2019), “Thé chdp bdt dong sdn theo quy
dinh phdp ludt Viét Nam”, Luan an tién si luat hoc, truong Pai hoc Luat Ha
Noi. Trong luan 4an, tac gia d chi ra duoc cac yéu t vat quyén, yéu to trai

quyét cua bién phap thé chip bt dong san. Cung véi viéc phan tich thuc trang
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phap luat Viét Nam hién hanh vé thé chép bat dong san, thyuc tién 4p dung
phap luat, tac gia di dwa ra mot sd kién nghi hoan thién phéap luat Viét Nam
vé thé chap bt dong san.
1.1.4. Bai dang tap chi

+ Bui Pic Giang, (2014), “Nhdn tdai san bdo dam la phan von gdp —
quy dinh tir phdp ludt dén thuc tién”, Tap chi Nha nude va Phap luat sb 4
nam 2014. Trén co s¢ phan tich cac quy dinh cta phap ludt c6 lién quan dén
viéc nhan tai san bao dam 1a phan von gbp tac gia da lam rd duoc mot sd van
dé: giao dich bao dam nao thi pht hop véi phan von gop; nghia vu duoc bao
dam; hiéu luc cta giao dich thé chap phan vén gop va gia tri phap 1y cta nd
d6i voi bén thir ba; chuyén giao quyén so hitu véi tu cach 13 bén nhan bao
dam d6i voi phan von gop.

+ L& Thi Thu Thuy, P& Minh Tuén, (2016), “Giao dich bdo dam duéi
khia canh luat so sanh”, Tap chi Nghién ctru phap luat dién tur, thang 2/2016.
Tap thé tac gia di trinh, phan tich nhimg quy dinh trong luat mau EBRD
(Ngan hang tai thiét va phat trien Chau Au - European Bank for
Reconstruction and Development); Cong udc Cape Town; cadc quy dinh cua
UNCITRAL (Uy ban Lién Hiép Qudc vé Luat Thuong mai qudc té) lién quan
dén: chu thé cta cic giao dich bao dam; hiéu lyc cta cac bién phap bao dam;
cac quyén uu tién; va xur 1y tai san bao dam.

+ Nguyén Ngoc Dién, (2017), “Thanh 1y tai san thé chdp trong ludt
Ddn sw Phap theo quy dinh cua Pgo luat ngay 23/3/2006”, Tap chi Nghién
ctru 1ap phap dién tir. Bai viét dd phan tich, so sanh cac phuong thirc xtr 1y tai
san bao dam cua phép luat dan sy Phap trude ngay Pao luat ngay 23/3/2006
¢6 hiéu luc voi nhitng quy dinh méi vé phuong thirc xtr 1y tai san bao dam
duoc quy dinh trong Pao ludt ngay 23/3/2006.
1.2. Cac cong trinh nuwéc ngoai
1.2.1. Sdach chuyén khdo, tham khdo

+ M.Grimaldi, Dans le cas d’'un nantissement sur contrat d’assurance-
vie, l'aléa peut étre pour le...créancier, Revue des contrats, 1 avril 2006.

Trong cudn séach, tac gia da trinh bay nhitng ndi dung lién quan dén dbi tuong
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cua bi¢n phap bao dam thyuc hién nghia vu n61 chung. Theo d6, phap luét cta
Phép cho phép dung hop dong bao hiém nhan tho - nhu mét tai san bao dam
dé vay von tai cac to chirc tin dung.

+ Halbert C. Smith, DAB, SREA, CRE, FCA, University of Florida
and John B. Corgel, Ph.D, Georgia State University (1987), Real estate
perspective, IRWIN. Trong cudn sach, tac gia di danh mot phan dé gidi thiéu
vé thé chap bat dong san. Tac gia di tap trung phan tich cac hoc thuyét dang
ton tai tir 46 di tim cac nguyén 1y cta bién phap thé chip noi chung ciing nhu
thé chip bat dong san nodi riéng.

1.2.2. Ludn an, lugn van

+ Bui Duc Giang, SGretés conventionnelles sur créances en droit
francais, anglais et viethamien, luan an. Trong luan an, tac gia da chi ra ban
chat cua viéc thé chip hop dong bao hiém dé dam bao nghia vu, theo do: “Vé
ban chat, thé chap hop dong bao hiém hay cu thé hon thé chip quyén nhan
khoan tién bao hiém la mot dang dic biét ctia thé chap quyén doi no vi quyén
nhan sb tién bao hiém chinh 1a mot loai quyén doi no”.

+ Bich Thao Nguyen, Legal frameworks for intellectual property-based
secured financing: Proposals for reform in Vietnam, Degree of Doctor of the
Science of Law, SMU Dedman School of Law. Khi dé cap dén vai tro cta IP
trong tai chinh ng, tac gia nhan dinh: theo truyén théng, ngudi cho vay khong
mudn cung cap khoan vay khi ngudi vay khong co hodc 6 tai san hitu hinh.
Ngay nay, ca ngan hang va cac to chtrc phi ngan hang & Hoa Ky déu ¢ cong
nhan gia tri cua IP va san sang cung cép tai chinh ng duogc hd trg boi IP. Mot
s6 cac to chuc ngan hang va cong ty tai chinh chuyén vé cho vay c6 bao dam
dya trén IP, vi du ngan hang Silicon Valley, ngan hang Square 1...(tr.103).

2. Panh gia két qua nghién ciru cic van dé thudc pham vi nghién ciru cia
luan an
2.1. Vé Iy luin

+ Trong luan an tién si “Tdi sdn thé chdp va xir Iy tai san thé chdp

theo quy dinh cua phap ludt Ddn sy Viét Nam hién hanh”, tac gia Vi Thi

Hong Yén da nghién ctru kha toan dién va day dua vé nhiing van dé ly luan
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co ban nhat cia thé chap tai san va xir 1y tai san thé chap, bao gdom: khai
niém va ban chat cua thé chap; khai niém va dic diém phap 1y cua xt 1y tai
san thé chap; khai niém va dic diém phap 1y ctua xtr 1y tai san thé chép.
Trong chwong 1, tic gia ¢ phan tich va chi rd nhitng han ché dbi véi cac
cach tiép can bién phap thé chip duéi gidc d6 vat quyén bao dam hodc mot
quan hé trai quyén thuan tuy (tr.22).

+ Trong bai viét “Hoan thién cdc quy dinh vé qudn 1y va xir Iy tai san
thé chdp”’, Tap chi nghién ctru 1ap phap dién tir thang 1/2015. Téac gia Nguyén
Ngoc Dién di chi ra nhitng giai phap cho phap luat thuc dinh Viét Nam: “vé
mit 1y luan, can ap dung 1y thuyét vat quyén bao dam lam nén tang xdy dung
cac quy dinh vé bién phap bao dam trong Bo luat dan sy”. Tir d6 sé& khac phuc
dugc nhitng bt cap trong qua trinh xir 1y tai san bao dam trén thuc té.

+ Trong dé tai khoa hoc “Bdo dam tién vay ciia cdc té chirc tin dung
bang thé chdp bdt déng san theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh”, Truong
Pai hoc Luat Ha Noi ndm 2017. Tac gia di tiép can thé chap tai san dudi giac
d6 1a mot hop dong. Hop dong thé chap 1a mot bién phéap chira dung ca yéu to
trai quyén va yéu td vat quyén, ching hd trg cho nhau dé thuc hién tot nhit
chtic ning bao dam cua minh. Trén co sé hop dong thé chap dugc xac lap
(quan hé c6 tinh trai quyén), bén nhan thé chap hoan thién quyén ciia minh
trén tai san thé chap dé c6 quyén truy doi va uu tién thanh toan (tr.11).

2.2. Vé doi twong ciia bign phdp thé chip

+ Trong luan an tién si “Bdo dam thwc hién hop dong tin dung ngdn
hang bang thé chdp tdai san”, Vién Nha nudc va Phap luat nim 2004. Tac
gia Nguyén Vian Hoat cho rang, “khi xac 1ap quan hé thé chap, cic bén
hudng t6i va quan tdm khong chi 12 bén thé chip co quyén st dung dat hay
khéng (ciing nhu bén thé chap co quyén sé hitu ddi véi tai san hay khong)
ma 13 gia tri ciia quyén st dung dét (ciing nhu 13 gia tri ctia tai san thé chap

no6i chung)” (tr.168).
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+ Trong bai viét “Di tim triét Iy thé chdp quyén tai san trong phdp ludt
Viét Nam”, Tap chi Ngan hang sé 7 thang 4/2012 cua tac gia Nguyén Duc
Giang. Lién quan dén cic quyén tai san 1a d6i twong cua cac giao dich bao
dam, tac gia viét “Nhin vao danh sach nay c6 thé thay c6 ba mang quyén tai
san chinh 13 quyén s¢ hitu tri tué (quyén tac gia, quyén sé hitu cong nghiép,
quyén d6i véi gidng cay trong), quyén phat sinh tir hop dong (bao gdm ca
quyén doi no va quyén dugc nhéan sd tién bao hiém vi thuc chat cac quyén nay
cling phat sinh tir cac hop dong) va phan vén gop”.
2.3. Vé diéu kign ciia tai sin thé chip

+ Trong ludn 4n tién si “Bdo ddm thic hién hop dong tin dung ngdn
hang bdang thé chap tai san”, Vién Nha nudc va Phap luat nam 2004. Tac gia
Nguyén Vian Hoat d néu ra 04 diéu kién cua tai san thé chap noéi chung, bao
gém: (i) phai thudc quyén s hiru hodc thudc quyén sir dung, quan 1y cia
khach hang vay; (i1) phai 1a tai san duoc phép giao dich; (ii1) khong c6 tranh
chap; (iv) phai mua bao hiém néu phap luat c6 quy dinh.

+ Trong cudn “Hop dong tin dung va bién phdp bdo dam tién vay”, Nxb
Tu phép, nim 2012, cua tap thé tic gia Pham vin Tuyét va Lé Kim Giang. Tai
tiéu muyc 3.2. chuong 2 c6 trinh bay vé dic diém cua tai san bao dam tién vay,
theo d6 tai san bao dam tién vay phai dap tmg duoc cac diéu kién sau: phai xac
dinh duoc; ¢ thé tri gia duoc thanh tién; tai san bao dam phai dugc phép chuyén
giao trong giao dich dan sy; tai san bao dam phai thudc s¢ hiru cua bén bado dam
— chi bat budc dbi voi bén bao dam 13 ca nhan hodc doanh nghiép ngoai qudc
doanh ma khéng 4p dung dbi v6i doanh nghiép nha nudc.
2.4. Vé diing ky thé chdp quyén tai sin

+ Trong bai viét “Giao dich bao dam dudi khia canh ludt so sanh”,
Tap chi Nghién ctru phap luat dién tir, thang 2/2016, tap thé tac gia Lé Thi
Thu Thuy va Pd Minh Tuan c6 nhan xét: “Luat mau EBRD dua ra ba phuong
thire xac 1ap hiéu luyc cua moét GDBD: (1) Pang ky: Cac bén giao két hop

dong bao dam (charging instrument). Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay giao
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két hop dong bao dam, phai 1am thu tuc ding ky GDBD (ndp ban ding ky
GDBD tai co quan c6 tham quyén); (2) Chiém hitu: Cac bén giao két hop
ddéng bao dam (charging instrument) va bén nhan bao dam cam giit tai san
bao dam; (3) Bao luu quyén sé hitu tai san: Bén ban nam giit quyén sé hitu tai
san cho dén khi bén mua thanh toan du tién. Bén canh d6 Phép luat My dua ra
cac phuong thirc “hoan thién GDBP” 1a: Pang ky GDBPD, chiém hiru/kiém
soat tai san bao dam, va GDBD tu dong hoan thién ap dung cho mot s6 tai san
bio ddm nhat dinh.

+ Trong cubn “Problems and Materials on secured transactions”,
Douglas J. Whaley, Professor of Law Emeritus The Ohio State University and
Stephen M. Mcjohn, Professor of Law Suffolk University Law School,
(2010). Tac gia c6 dé cap dén viéc hoan thién quyén cta bén nhan thé chap
(diéu kién quyén thé chip cé gia tri d6i voi ngudi thir ba). Theo do, c6 04
cach dé hoan thién quyén bao dam: (i) Nop don dang ky quyén thé chap; (ii)
Chiém giir vat chat d6i voi tai san (thuong ap dung ddi v6i bién phap cim
cd); (iii) Khong can ndp don diang ky hay chiém giit tai san ma chi can ghi o
quyén thé chéap trén gidy to s hiru cta tai san thé chap nhu gidy dang ky so
hitu va luu hanh phuong tién giao thong; (iv) Tién hanh kiém tra dbi voi tai
san thé chap. ..

2.5. Vé xir Iy tai sdn thé chdp

+ Trong bai viét “Giao dich bao dam duwdi khia canh so sanh ludt hoc”,
Tap chi Nghién ctru phap luat dién tir, thang 2/2016, tap thé tac gia Lé Thi
Thu Thuy va DS Minh Tuén da chi ra han ché ctia phéap lut lién quan dén xir
Iy tai san bao dam: viéc xtr 1y tai san bao dam ¢ Viét Nam hién nay c6 thé
dugc ban théng qua ban ddu gia hodc ban don 1¢ theo gia thoa thuan. Tuy
nhién, vé& mit thuc tién, viéc xur 1y tai san bao dam thong qua ban dau gia
hodc ban don 1¢ thuc su gip kho khin néu nhu bén bao dam khong hop tac.
Do d6, nhiéu chii ng phai lya chon viéc khdi kién ra Toa an dé yéu cau xur Iy

tai san bao dam.
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+ Trong bai viét “Thanh 1y tdi san thé chdp trong Ludt Déin sw Phdp
theo quy dinh cua Dao ludt ngay 23/3/2006”, Tap chi Nghién ctru lap phép
dién tor, thang 4 nim 2007, tic gia Nguyén Ngoc Dién c6 trinh bay vé cac
bién phap xu 1y tai san bdo dam theo dao luat ngay 23/03/2006 cua Phap.
Theo do, ¢6 cac cach thuc xur 1y tai sdn bdo dam: ban tai sdn bao dam; nhan
tai san bao dam thay thé cho viéc thyc hién nghia vy; thoa thuan nhan tai san
bao dam dé trir ng. Doi véi phuong thirc ban tai sdn bao dam co thé duoc thue
hién bang hai hinh thtrc, dan xép ban tai san bao dam véi su cho phép ctia Toa
an hodc ban dau gia tai san bao dam. Phap luat ciia Phap cdm viéc ban tai san
theo thoa thuan cua cac bén. Viée cAm nay XUt phat tur su e ngai ré“mg, mot su
dan xép ban nhu vy c6 thé din dén tinh trang tai san duoc ban véi gia thap
hon so véi gia tri thuc té cta no.

2.6. Vé xdc dinh thir tw wu tién thanh todn khi x Iy tai sin thé chip

+ Trong bai viét “Vdt quyén bdo dam-nhitng vin dé phap 1y dat ra
trong qud trinh hoan thién phap ludt dan sy cua nuédc ta”, Tap chi Dan chu
va Phap luat, nam 2011, tac gia H6 Quang Huy cho rang BLDS nim 2005
m&i chi giai quyét van dé tht tu wu tién thanh toan gita cc giao dich bao
dam, chua giai quyét van dé vé xac dinh tht ti wu tién thanh toan giita bén
nhan bao dam véi cac cha thé khac c6 quyén va loi ich lién quan dén tai
san bao dam nhu quyén ctia nguoi lao dong, bén cho vay tién dé mua tai
san bao dam...

+ Trong bai viét “Giao dich bao dam dwoi khia canh ludt so sanh”,
Tap chi Nghién ctru phap luat dién tir, tdc gia Lé Thi Thu Thuy, D5 Minh
Tuan d3 chi ra trén thé gidi ngoai quy tic thir ty vé thoi gian va quy tic uu
tién dang ky, phap luat mot sé nude con quy dinh quy tic chiém hiru, kiém
soat tai san bao dam dé xac dinh thi tu vu tién.

3. Hé thong cac van dé thudc ndi dung nghién ctru ciia luiin an
3.1. Nhirng van d@ ludn 4n ké thira
Trong qua trinh thuc hién dé tai luan an, tac gia s& ké thira cac két qua

nghién ctru nhu:
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- Mot s6 hoc thuyét phap 1y nhu: hoc thuyét trai quyén, hoc thuyét vat
quyén, hoc thuyét quyén sé hiru, hoc thuyét giit tai san thé chap;

- Mot s6 van dé 1y luan vé tai san, quyén tai san, thé chép tal san;

- Tham khao két qua nghién ctru vé mot sé khia canh lién quan dén thé
chap quyén tai san nhu: thé chip quyén sir dung dat, thé chap quyén doi no,
thé chip bat dong san...

- Tham khao két qua nghién ctru vé thuc trang phap luat va thuc tién ap
dung vé thé chip quyén st dung dit, thé chap bat dong san, thé chip quyén
tai san hinh thanh tir hop dong mua ban nha o...

3.2. Nhirng van d@ ludn an tiép tuc nghién ciru
3.2.1. Vé Iy lugn

Thir nhat, luan an sé& tiép tuc nghién ciru nham hoan thién hé théng 1y
luan vé thé chip quyén tai san.

Thit hai, luan an s& xay dung khai niém quyén tai san, thé chap quyén
tai san dé bao dam thuc hién nghia vy; lam sang t6 cac dac diém cua quyén tai
san néi chung, phan loai cac quyén tai san theo quy dinh phap luat Viét Nam
tir d6 chi ra cac dic diém phap 1y ctia quyén tai san 1a d6i twong ctia bién phap
thé chp.

Thir ba, luan an s€ trinh bay mot cach so lugc quy dinh cua phap luét
Viét Nam vé thé chap quyén tai san. Thong qua viéc nghién ctru lich sir cac
quy dinh ctia phap luat vé thé chap quyén tai san, tac gia c cai nhin toan dién
vé van dé nay qua cac thoi ky, tir d6 dy doan duoc xu hudng trong tuong lai,
diéu nay s& gitip cho NCS kién nghi cac giai phap hoan thién cho phap luat
Viét Nam vé thé chap quyén tai san & Chuong 3 cua luan én.

3.2.2. Vé thuee trang quy dinh ciia phdp ludt

Thir nhdt, luan an s& nghién ctru, chi ra thuc trang quy dinh phap luat
vé chu thé bién phap thé chap quyén tai san.

Thit hai, luan 4n sé tiép tuc nghién ctru quy dinh cta phap luat hién hanh

nham xac dinh rd pham vi cac quyén tai san 1a d6i tugng ciia bién phép thé chap.
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Thir ba, lién quan dén hinh thtrc cua bién phap thé chap quyén tai san,
luan 4n s& 1am 6 hai van dé: Mét la, c6 nén quy dinh hinh thtc bat budc dbi
v6i bién phap thé chdp quyén tai san hay khong? Hai 13, hinh thirc cua thé
chap quyén tai san anh huong nhu thé nao dén hiéu luc cua bién phap nay?

Thir tir, thong qua viéc phan tich quy dinh ctia phap luat hién hanh vé
dang ky thé chap quyén tai san. Trén co s& so sanh voi phap lut cia mot sd
qudc gia trén thé gidi, luan an s& chi ra nhitng bat cap con ton tai lién quan
dén: pham vi cic giao dich nao bat budc phai ding ky; vuéng méc trong thi
tuc ding ky; ¥ nghia cta viéc dang ky; to chie hé thong co quan dang ky ... tir
d6 1am co s¢ xay dung cac giai phap hoan thién vé ding ky giao dich bao dam
o Viét Nam.

Thir nam, lién quan dén van dé xu 1y tai san thé chap, phap luat Viét
Nam hién hanh méi chi tap trung xay dung cic quy dinh mang tinh chat
khung cho viéc xir 1y tai san bao dam gdm: cac truong hop xu 1y tai san bao
dam; phuong thirc xir 1y tai san bao dam. Cac quy dinh nay khong thé dé giai
quyét nhirng bat cip nay sinh trong thuc tién nhu: xac dinh vai trd cua Toa an
trong xir Iy tai san bao dam? cac quyén uu tién trén tai san bao dam? quyén
ctia nguoi thir ba ngay tinh khi xac 1ap cac GDDS lién quan dén tai san bao
dam?... day la nhitng van dé NCS ky vong s& 1am rd trong luan an.

3.2.3. Vé kién nghi hoan thién phdp lugt

Trén co s& phan tich quy dinh cua phap luat, ludn an s€ danh gid quy
dinh ctia phap luat hién hanh vé thé chp quyén tai san. Tir 46 tim ra nhiing
diém tich cuc va han ché trong quy dinh cta phéap luat, lam co s& dua ra
nhimng kién nghi hoan thién phap luat.

4. Co s6 1y thuyét va cau héi nghién ciru

4.1. Mot s6 1y thuyét nghién ciru
Céc ly thuyét dugc ap dung trong qua trinh thuc hién dé tai luan an gom:
- Ly thuyét vé& quyén s& hiru;

- Ly thuyét vé vat quyén;



17

- Ly thuyét vé trai quyén;

- Ly thuyét vé giit tai san thé chép;

4.2. Cau héi nghién ctru va gia thuyét nghién ciru

Dé giai quyét cac van dé thudc noi dung cua dé tai nghién ciru, cic cau
hoi nghién ctru, gia thuyét nghién ctru, két qua nghién ctru duoc xay dyng va
dat ra nhu sau:

Thit nhat, khia canh Iy ludn

Cau hoi nghién ctru: quyén tai san 1a gi? C6 bao nhiéu loai quyén tai
san? Pham vi quyén tai san thé chap bao gom nhiing gi? Quyén tai san thé
chép c6 dic diém nhu thé nao? Thé chip 1a gi? Thé chap quyén tai san 14 gi?
Pic diém phép 1y cia thé chap quyén tai san 1a gi?

Gia thuyét nghién ctru: trén co so 1y luan vé& quyén tai san, thé chip
quyén tai san dé giai quyét nhitng van dé Iy luan da dat ra. Hién nay, 1y luan
vé quyén tai san, thé chdp tai san da duoc nghién ciru tuy nhién chua duoc
nghién ctru mot cach hé théng, con nhiéu vén dé can phai nghién ctlru sau sdc
hon nhu khai niém quyén tai san, dic diém cua quyén tai san thé chap, thé
chap quyén tai san.

Két qua nghién ctru: két qua nghién ctru vé 1y ludn s& dua ra cach hiéu
théng nhat vé quyén tai san, dic diém phap 1y ciia quyén tai san thé chap, thé
chap quyén tai san va dic diém phap 1y cta thé chap quyén tai san.

Thur hai, khia canh phap ludt thuc dinh

Cau héi nghién ctru: Thyc trang phap luat vé thé chap quyén tai san o
Viét Nam nhu thé nao? Cac quy dinh cua phap luat hién hanh vé chi thé thé
chap quyén tai san, d6i twong cta thé chap quyén tai san, thoi diém co hiéu
luc cua thé chip quyén tai san, ding ky thé chip quyén tai san va xu Iy quyén
tai san thé chip cu thé nhu thé nao? Nhitng han chét, bat cip cua phap luat
trong cac quy dinh ctia phap luat hién hanh lién quan dén cac van dé nay?

Gia thuyét nghién ctru: Phap luat vé thé chap quyén tai san 1a co so

phap 1y diéu chinh hoat dong thé chap quyén tai san. Tuy nhién, cac quy dinh
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cua phap luat Viét Nam hi¢n hanh diéu chinh hoat dong nay con chua dﬁy du,
chua dong bo, nam rai rac trong nhiéu vin ban quy pham phéap luat khac nhau
nhu: BLDS nam 2015, Luat DAt dai nam 2013, Luat Nha & nam 2014, Luét
Doanh nghiép nam 2020... M6t s6 van dé phap 1y vé thé chip quyén tai san
chua c6 hoic c6 nhung khong phu hop véi thuc tién.

Két qua nghién ciru: Ludn 4n s& danh gia dung din, toan dién thuc
trang phap luat vé thé chap quyén tai & Viét Nam hién nay. Thoéng qua viéc
phan tich, danh gia thuc trang phap luat luan an chi ra dugc nhirng wu diém,
han ché, bat cap can hoan thién.

Thit ba, cdc kién nghi hoan thién phdp ludt

Cau hoi nghién ctru: Pinh hudng hoan thién phéap luat cua Viét Nam vé
thé chdp quyén tai san nhu thé nao? Nhiing giai phap, kién nghi cu thé nham
khic phuc nhitng han ché, bat cap trong quy dinh cta phap luat Viét Nam vé
thé chap quyén tai san 1a gi?

Gia thuyét nghién ctru: Hién nay da c6 nhimng dinh hudng, giai phap,
kién nghi hoan thién phap luat vé thé chap quyén st dung dat, thé chap quyén
doi ng, thé chap quyén tai san hinh thanh tir hgp dong mua ban nha ¢... Tuy
nhién do muc dich va pham vi tiép can vin dé khic nhau nén nhimng giai
phap, kién nghi can duoc bd sung dé hoan thién, bao dam cho phap luat vé thé
chap quyén tai san co tinh kha thi, ddng bo va thong nhét.

Két qua nghién ctru: Luan 4an dua ra dugc dinh huéng va nhiing kién
nghi cu thé hoan thién quy dinh ctia phap luat Viét Nam hién hanh vé thé
chap quyén tai san, dam bao co tinh kha thi, dong b va thong nhat.

Trén day 1a ndi dung tém tat tong quan tinh hinh nghién ctru dé tai. Noi
dung chi tiét duoc NCS trinh bay cu thé trong ban PHU LUC 01 dinh kém

Luan an nay.
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CHUONG 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE THE CHAP QUYEN TAI SAN

1.1.  Nhan dién quyén tai san
1.1.1. Khai nigm quyén tai sdn

Quyén tai san 1a mdt bd phan cu thanh trong ndi ham cua khai niém
tai san theo quy dinh ctia phép luat Viét Nam hién hanh, c6 vai tro dac biét
quan trong trong doi séng xa hoi hién nay. Vi 1& d6, dé xay dung duoc khai
niém quyén tai san nhat thiét phai di tir viéc nghién ctru khai niém tai san.

Phép luat cia Cong hoa Phap khong dua ra mot dinh nghia cu thé vé tai
san ma tiép can thuat ngir ndy gian tiép thong qua viéc phan loai tai san thanh
dong san va bat dong san. Theo do, tai san dugc chia thanh dong san va bat
dong san®. Véi cach tiép can nay, ndi ham cua khai niém “tai san” trong phap
luat ciia Cong hoa Phap xoay quanh hai khai niém 1a “dong san” va “bat dong
san”. Noi ham khai niém “bat dong san” trong phap luat cia Cong hoa Phap
khong don thuan chi cé nhitng vat hiru hinh, bat dong, khong thé dich chuyén
vé mat co hoc nhu: dit dai, nha ctra, cong trinh xay dung trén dat, ma bao
gdm ca cAc quyén tai san (cAc tai san ton tai dudi dang vo hinh) do gan lién
v6i dbi trong 13 bt dong san nhu quyén khoi kién doi lai mot bat dong san®.
Tham chi suc vat (dong vat) ma nguoi chu dat dd giao cho ngudi thué dat
canh tac dugc coi 1a bat dong san khi chiing duoc gin lién v6i rudng dat theo
thoa thuein“. RO rang, mac du khong dé cap truc tiép dén céc “quyén tal san”
nhung thong qua cac quy dinh trong BLDS, khai niém “tai san” trong phap
luat ctia Cong hoa Phap bao ham ca cac “quyén tai san”, mang ban chat cia
bat dong san.

Khac véi cach tiép can trén, nhitng nha lap phap Hoa Ky nhin nhén tai san

dudi goc do 1a tap hop cac quyén cia chu thé, theo d6 “Tai sdn nhu mét tdp hop

2 Diéu 516 BLDS Cong Hoa Phap.
® Piéu 526 BLDS Cong Hoa Phap.
* Piéu 522 BLDS Cong Hoa Phap.
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" Nhiing quyén quan trong nhat hay

cdc quyén trong moi lién quan voi vit
nhimg loi ich 16n nhat dbi véi tai san ma mot nguoi ¢6 thé co duoc, gdm: (1)
Quyén logi trir (The right to exclude) - quyén ngan khong cho ngudi khéc sir
dung hay chiém hiru. Vi du: A c6 mot manh dat thi A s& c6 quyén ngin chin
ngudi hang xém hay ngudi la xAm pham manh dat ciia minh; (2) Quyén chuyén
nhwong (The right to transfer), ngudi nam giit quyén nay c6 thé chuyén nhuong
cho ngudi khéc bang cach ban, ting cho hay thong qua di chic, tuy nhién phap
ludt quy dinh sy han ché khac nhau ddi véi quyén ndy. Vi du anh A 1a chi so
hitu manh dét & vi du trén khong thé chuyén nhuong quyén st dung dat vi muc
dich trdn no, hay khong dong ¥ ban vi sic toc, mau da, gidi tinh ctia ngudi
mua... (3) Quyén chiém hitu va sir dung (The right to possess and use) - ddy c6
thé coi 1 quyén co ban dbi véi nguoi ndm gitr “quyén tai san” nhung nhu da noi
& trén vi quyén tai san 1a khong tuyét d6i nén déu c6 nhitng ngoai 16. Vidu A ¢o
thé cho B thué manh dét trong thoi han 1a 01 nam, diéu d6 c6 nghia Ia A da tam
thoi tir bd quyén chiém hiru va sir dung manh dat nhung A van 13 ngudi ndm gitr
quyén tai san d6i voi manh dat do.

Théng qua viéc nghién ctru trén, c¢6 thé nhan thay khai niém vé tai san
trong phap luat cta cic qudc gia co nhiéu diém khéac biét. Nguyén nhan dan
dén nhitng khac biét nay 1a do sy anh hudng cta cac hoc thuyét phap 1y khac
nhau lIén tu tudéng cia cac nha 1ap phap. Néu nhu Phap luat cua Cong hoa
Phép dua vao truong phai “Ludt tw nhién” dé 1y giai cho cach dinh nghia
cling nhu phan loai tai san, thi phap luat cua Hoa Ky lai dua theo truong phai
“Thyc chitng phdp 1y (legal positivism) dé xay dung khai niém tai san.

BLDS nam 2005 ctua Viét Nam trudc day da xay dung khai niém tai
san bang cach liét ké nhitng dang ton tai cua tai san nham xac dinh pham vi
cho khai niém, theo d6 “Tai san bao gom vdt, tién, gidy to c6 gid va quyén

)}6

tai san”®. Dén BLDS nam 2015, quy dinh vé tai san c6 chit it thay doi vé

> Understanding property law by John G. Sprankling.P4
® Xem Diéu 163 BLDS nim 2005.
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mit k§ thudt, theo d6, “Tai sdn la vit, tién, gidy to ¢é gid va quyén tai
san”’. Du6i goc do khoa hoc phap ly, day khong phai 1a mot dinh nghia
hoan chinh vé tai san, nhitng nha 1ap phap dang cb ging liét ké tat ca cac
dang tdn tai cua tai san trong doi séng xa hoi. Viéc liét ké cac dang tdn tai
clia tai san nay c6 thé dan dén tinh trang bo sot mot sb tai san dang hién
hitu trong thuc tién cudc séng, déng thoi khong chi rd dugc cac dac tinh
phap 1y co ban dé nhan dién tai san. Khi nghién ctru cac quy dinh vé tai san
tai Chuwong VII, BLDS nam 2015 (tir Piéu 105 dén Diéu 115). C6 thé nhan
thay hai van dé: Thir nhdt, mic du Diéu 105 c6 nhac dén tién va gidy to ¢o
gia v4i tinh chét 1a mét loai tai san luat dinh tuy nhién ca Chuong VII
khong c6 quy dinh gidi nghia hai loai tai san nay. Thw hai, viéc nha lap
phap quy dinh “quyén tai san” duy nhat & mot diéu luat (Piéu 115) va chi
dua ra mot tiéu chi nhan dién quyén tai san — “phdi tri gid dwoc bang tién”
chua lam ré dugce ndi ham cua khai niém quyén tai san.

Quyén tai san la loai tai san vo hinh dac bi¢t, dugc quy dinh trong cac
BLDS cuta Viét Nam. Tuy nhién, cho dén nay cac nha lap phap van chua thé
xay dung duoc khai niém hoan chinh vé quyén tai san. BLDS nam 2005 da
dinh nghia: “Quyén tai san la quyén tri gid dwgc bang tién va cé thé chuyén
giao trong GDDS, ké ca quyén SHTT”. Theo quan diém cta nhimg nha lap
phap BLDS nam 2005, quyén tai san phai thoa méan hai dic diém co ban: Thir
nhdt, cac quyén tai san phai c6 gia tri kinh té (tri gia dugc bang tién); Thir hai,
quyén tai san co thé duoc chuyén giao trong GDDS. Déi chiéu véi cac quy
dinh khac ngay trong BLDS nam 2005, c6 thé suy doan mot sd quyén dem lai
loi ich kinh té cho con ngudi nhung khong duoc chuyén giao trong céc
GDDS nhu quyén yéu cau cap dudng, quyén yéu cau boi thuong thiét hai do
bi xam pham dén strc khoe, danh du, uy tin, nhan phém s€ khong duoc coi la

quyén tai san vi khong thé chuyén giao thong qua cac GDDS.

" Xem Khoan 1 Diéu 105 BLDS nam 2015.
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Khic phyuc nhitng han ché cua BLDS niam 2005, nhimg nha 1ap phap
BLDS nim 2015 nhin nhan: “Quyén tdi san la quyén tri gid dwoc bang tién,
bao gom quyén tdai san doi véi doi twong SHTT, quyén s dung dat va cdc
quyén tai san khdc”®. Theo do, quyén tai san chi con mang mot dic diém “cé
thé tri gid dwoc bang tién”. Nhimg nha 1ap phap BLDS niam 2015 cho rang
ban chét ctia quyén tai san chi can nhin nhin ¢ goc d6 gia tri kinh té ca no,
viéc ¢6 thé chuyén giao hay khong thé chuyén giao thong qua cac GDDS chi
nham muc dich xac dinh nhitng quyén tai san nao 1a dbi twong ctia GDDS.
Cung véi viéc dua ra dinh nghia quyén tai san, nhiing nha 1ap phap BLDS
nam 2015 con cb gang liét ké nhimg quyén tai san hién c6 gdm quyén SHTT,
quyén sir dung dat... dd dan dén hai hé qua: (i) Thiéu nhitng dic diém phap 1y
dé nhan dién quyén tai san; (ii) Viéc liét ké cac quyén tai san tai mot diéu luat
dan dén su thiéu s6t nhiéu quyén tai san dang duoc phap luat ghi nhan trong
cac luat chuyén nganh khac.

Tiép can hoc thuyét “Vat quyén” gidng mot sé qudc gia theo truyén
théng phap luat Civil Law, 1an dau tién BLDS nim 2015 ctia Viét Nam d3 ghi
nhan cac quyén khac doi voi tai san, theo d6: “Quyén khdc doi véi tai san la
quyén ciia chii thé truc tiép ndm giir, chi phéi tai san thudc sé hivu ciia chii
thé khéc. Cdc quyén khdc déi véi tai san bao gom: quyén doi véi bat dong
san lién ké; quyén heong dung; quyén bé mdt™®. Dau hiéu dé nhan biét dé
phan biét gitra quyén s¢ hitu véi quyén khac d6i véi tai san 13 tu cach cia
nguoi dang tryc tiép nam giir, khai thac cong dung, hudng hoa loi, loi tirc tir
tai san. Néu mot nguoi khong phai 1a chu s¢ hitu tai san ma c¢6 quyén nim
giit, khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tirc d6i voi tai san ciia ngudi
khac thi dugc xac dinh 12 ngudi c6 quyén khac ddi véi tai san (loai trir nhimg
ngudi co quyén st dung tai san ctia ngudi khac thong qua hop dong thué, hop

doéng muon).

& Xem Bi}eu 115 BLDS nam 2015.
® Xem Diéu 159 BLDS nam 2015.
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Céac quyén khac ddi véi tai san trong BLDS nam 2015 1 mot khéi niém
moéi dugc sir dung dé phan biét v6i khai niém quyén sé hitu va khai niém
quyén tai san. Hién nay, c6 ¥ kién cho ring, khai niém quyén khac déi voi tai
san khong phai 1a mot bd phan ciu thanh cua khai niém quyén tai san theo
quy dinh BLDS. Ly giai cho cach tiép can nay, cac hoc gia cho rang, cach tiép
can khai ni¢ém tai san trong BLDS cua Viét Nam xdy dung theo hudng “fai
san la doi twong cia quyén sé hitu”. Quyén sé hitu dugc BLDS quy dinh
béng cach liét ké cac quyén nang cu thé cta chu s& hitu duge thue hién trén
tai san ctia minh. Cac quyén khac ddi voi tai san, & goc do nao d6 dugc hiéu
1a “suw phdn rd” cha quyén s& hitu (chu s¢ hitu da chuyén giao mot sé quyén
ning cta minh cho cha thé hudng quyén khac d6i véi tai san™ nhung van giir
lai quyén dinh doat tai san cia minh). Vi vdy, cac quyén khac ddi voi tai san
c¢6 ndi ham hep hon khai niém quyén sé hitu va khong thé dong nhat véi khai
niém quyén tai san.

DPoi 1ap voi y kién trén trén, mot sd hoc gia khac lai cho rr?mg, quyén
khac doi voi tai san 1a mot bd phan trong ndi ham cua khai niém quyén tai
san. Tac gia cling c¢6 cung quan diém nay. Nhu d3 phan tich & trén, tai san va
quyén so hitu 12 hai khai niém khong thé tach roi khi xay dung phap luat vé
tai san ciia mdi quoc gia. Mot chu thé khi xac 1ap quyén s¢ hiru dbi véi tai san
khong chi quan tam dén gia tri kinh té cia tai san minh s& s¢ hitu ma con
quan tdm dén ca cac quyén niang minh duoc xéac 1ap, thyc hién trén tai san do.
D@ dang nhén thay, cac quyén khac dbi véi tai san khi duoc xac 1ap déu mang
lai nhitng loi ich kinh té cu thé cho chil thé hudng quyén, ddng thoi cac quyén
nay ciing cé thé chuyén giao cho chu thé khac théng qua GDDS hoic theo
quy dinh cta luat™, tic 13 chung mang day du nhimg dic diém cua quyén tai

san theo quy dinh cua BLDS.

% Ty ting truong hop ma chii s¢ hitu ¢6 thé chuyén giao cho ngudi khéc quyén chiém giir, quyén
khai thac cong dung hogc huong hoa loi, loi tic tir tai san.
" Xem Diéu 258, Piéu 268 BLDS nam 2015,
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Hién nay, trong gidi luat hoc Viét Nam con co nhiéu quan diém khac
nhau vé quyén tai san. C6 quan diém cho rang: “Quyén tai san trong ludt
thue dinh Viét Nam dwoc hiéu la quan hé phap ludt khac voi quan hé so hiru
ma trén co so quan hé khac do, mot loi ich dinh gia dwoc bcing tien hinh

512 « R \ AL A ’
. Quan diém nay thé hi¢n goc

thanh va thudc vé mét chii thé cia quan hé dé
nhin cta tic gia vé quyén tai san, theo d6, quyén tai san dugc nhin nhan dudi
goc d6 1a mot quan hé phap luat. Trong quan hé nay, chil thé quyén s& nhan
dugc mot loi ich vat chat nhét dinh, loi ich vat chat d6 co thé dinh gia dugc
bang tién. Quan diém nay di nguoc lai véi cac quan diém truyén thong vé
quyén tai san khi ludn coi quyén tai san — mot bo phan cdu thanh trong noi
ham khai niém quyén sé hitu 1a phai d6i tuong cta quyén so hitu.

Bén canh d6, c6 quan diém khac lai cho rang: “Quyén tdi san cé thé
dwoc hiéu theo nghia réng la tong hop cdc quyén va loi ich ciia chii thé trong
viéc chi phoi, kiém sodt tai san gom chii s¢ hitu va nguoi c¢é quyén khdc voi
tai san”*®. Vi goc nhin tach biét gitra tai san — d6i twong ciia quyén sé hitu
vO1 cac quyén nang cua chu thé duoc thuc hién trén tai san, tac gid nhin nhan
quyén tai sin mang ban chét 1a nhiing quyén ning ciia chu thé quyén trong
viéc chi phéi, kiém soat tai san, cac quyén nang lai dem lai loi ich thuc té cho
cha thé quyén. Han ché ciia quan diém nay 13 pham vi ndi ham ctia quyén tai
san rat hep, thiéu ving nhitng quyén tai san phat sinh tir cac hop dong, boi 18
trong quan hé hop déng, quyén ctia mot chu thé chi dat duge thong qua hanh
vi thuc hién nghia vu ctia bén c6 nghia vu.

Nhu di phan tich & trén, dudi goc d6 phap luat tai san, quyén va vat
duoc dat doi lap véi nhau, khong thé phan ra hai loai tai san khac nhau.
Néu tiép can khai niém tai san dudi goc do la vat, tai san dugce phan loai

theo tiéu chi vat 1y. Cac vat c6 thé nhan biét dugce bang gidc quan tiép xuc

** Nguyén Ngoc Dién (2005), Can xay dung khai niém quyen tai san trong Luat Dan sy, Tap chi
Nghién ctru 13p phap s6 03 ndm 2005.

3 Nguy&n Van Cir - Tran Thi Hug, Binh luan khoa hoc B6 luat dan su 2015, Nxb Céng An Nhan
dan.
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duoc goi la vat hitu hinh; nguoc lai, cac vat khong thé nhan biét duoc béng
giac quan tiép xtc duoc goi 1a vat vo hinh. Phap luat ctia Cong hoa Phap
chiu anh hudéng boi hoc thuyét “Ludt tw nhién"** da tiép can va xay dung
khai niém tai san theo goc do nay. Néu tiép can khai niém tai san dudi goc
d6 quyén, tai san cling dugc phan loai thanh cac nhom: (i) Cac quyén duogc
thuc hién truc tiép trén mgt vat hitu hinh ma khong can su hd tro ctia mot
nguoi nao khac goi 1a quyén dbi vat, vi du nhu quyén sé hiru, quyén huong
dung tai san... (ii) Cac quyén dugc thyc hién théng qua hanh vi cta ngudi
khac, goi 1a quyén d6i nhan. Vi du: quyén doi no, quyén yéu cau thanh toan
tr hop dong mua ban, hop déng cung cip dich vu... (iii) Cac quyén khong
duoc thyuc hién tryc tiép trén mot vat, ciing khong thong qua hanh vi cua
mot nguoi nao ma ton tai theo quy dinh cua luat. Vi du: cac quyén ddi véi
cac ddi tuong cua quyén SHTT™. Phép luat cia Hoa ky chiu anh huéng boi

“1% (legal positivism) tiép can va xay dung

hoc thuyét “Thuec chitng phdp Iy
khai niém tai san theo goc do nay.

Khac biét voi phéap luat ciia cac qubc gia khac, phap luat Viét Nam hién
hanh khong coi quyén va vat nhu 1a nhitng cach tiép can khac nhau vé tai san,
ma coi day 1a cac loai tai sdn khac nhau. Trong cac BLDS cua Viét Nam, khai
niém quyén tai san dugc xay dung nhu mot khai niém doi lap véi khai niém
vat trong cach phan loai tai san'’. Nhitng nha 1ap phap cho rang, vét véi tu
cach 13 mot tai san phai dugc biéu hién dudi dang hitu hinh. Déi 1ap véi cac

vat hiru hinh, quyén tai san la nhiing “vat vo hinh”. Boi vdy, mudn xay dung

' Luat ty nhién hay luat cua ty nhién (tiéng Latinh lex naturalis) 1a hé thong luat dugc xac dinh boi
ty nhién, do d6 c6 tinh phd quat. Bay 1a quy luat ton tai doc lap vai luat I¢ duoc dat ra boi mot trat
tu chinh tri, xa hoi hay mét quoc gia. Day la mot thuat ngir vira duoc st dung trong triét hoc vira sir
dung trong luat hoc. Ly thuyet vé luat cua tu nhién duoc Aristotle d& cap lan dau tién. Ong cho
rang trong tu nhién da c6 sin nhiing quy luat, luat 1¢ va cong 1y, va con ngudi tot nhét 1a phai soan
thao nhitng quy luat tuan theo luan ly caa tu nhién.

15 C4c quyén nay con duoc goi tén 1a quyén vo hinh hay quyén v hinh tuyét dbi.

' Thuyét phap luat thuc chang 1a hoc thuyét vé phap luat hinh thanh trén co so tu tuong triét hoc
chu nghia thyc ching hay con goi la chu nghia thyc nghiém ma nguoi sang lap 1a O. Congto
(Auguste Comte; 1798 - 1857).

" Xem Diéu 163 BLDS nam 2005, Diéu 105 BLDS nim 2015.
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dugc khai niém quyén tai san phi hop v6i quy dinh ctia phap luat hién hanh
can phai xac dinh rd vi tri, vai trd clia khai niém quyén tai san trong hé théng
cac can ctr phan loai tai san. Khai niém quyén tai san phai dam bao duoc hai
yéu td: (i) Quyén tai san 13 khai niém dé chi mot trong cac dang ton tai cua tai
san bén canh khai niém vat; (i1) NOi ham khai niém quyén tai san phai bao
ham hét duoc cac tai san ton tai dudi dang vo hinh, gép phan bd khuyét cho
khai niém vat.

Viéc hoan thién khai niém quyén tai san la mét viéc lam quan trong va
can thiét, gop phan hoan thién ché dinh tai san trong BLDS Viét Nam. Tir d6
lam co s& dé xac dinh pham vi cac quyén tai san c6 thé tro thanh dbi twong
ctia cac GDDS. Tuy nhién, viéc quy dinh nhu thé ndo, sao cho chinh xac thi
khong hé don gian. Trén co s& nghién ctru, phéan tich khai niém tai san, cac
cach tiép can vé tai san trong phap luat cia mot sd qudc gia khac trén thé gioi,
cling nhu quy dinh vé tai san trong BLDS ctia Viét Nam, tic gia nhan thay
viéc xay dung khai niém quyén tai san phai di tir tu tuong chu dao khi xay
dung khai niém tai san cia BLDS. BLDS cua Viét Nam nén tiép can khai
niém tai san dudi goc do vat, theo do tai san duoc chia lam 02 (hai) loai: vat
hitu hinh va vat vo hinh. Khai niém vat vo hinh trén thyc té d3 dugc BLDS
Viét Nam nhin nhan véi tén goi quyén tai san. Trén co sé d6, co thé dua ra
khai niém vé quyén tai san nhu sau:

“Ouyén tai san la nhitng tai san vé hinh dem lai loi ich vit chat cho
chii thé hwéng quyén”.

1.1.2. Phan logi quyén tai san
1.1.2.1. Quyén tai san cé tinh chdt doi vit va quyén tai san co tinh chat doi nhan

Can ctr vao cach thic thuc hién quyén ctia chu thé, céc quyén tal san
theo quy dinh cta phap lut hién hanh c6 thé dugc chia lam 02 (hai) nhom,
cac quyén dbi vat va cac quyén ddi nhan. Trong quan niém ctia ngudi La-tinh,
khdi tai san co cua mot nguoi dugce tao thanh tir hai loai quyén: Quyén ddi vat

— trc 1a cac quyén dugc thyc hién trén cac vat cy thé va xac dinh; quyén doi
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nhan — bao gém cac quyén twong tng véi cac nghia vu tai san ma ngudi khac
phai thyc hién vi loi ich cua ngudi co quyén™. Hiéu mét cach khai quat,
quyén dbi vat 1a quyén cua chua thé duoc thuc hién cac hanh vi truc tiép trén
nhig vat cu thé ma khong can su cho phép hay hop tac cta cac chu thé khac.
Céac quyén tai san thé hién dudi dang quyén ddi vat trong BLDS niam 2015 c6
thé ké dén gém: quyén so hitu, quyén hudng dung, quyén bé mat, quyén ddi
v6i bat dong san lién ké&; quyén cta bén cam cb ddi véi tai san cam c6...

Xét vé tinh chat, cac quyén dbi vat mang nhitng mirc do khac nhau (day
du va khong day du). Quyén doi vat ddy du toan dién nhat duoc ghi nhan
trong BLDS nam 2015 chinh 13 quyén s¢ hitu. Noi dung quyén sé hitu bao
gdm quyén chiém hitu, quyén st dung va quyén dinh doat tai san ctia cha sd
hitu theo quy dinh cua luat™. Quyén s& hitu cho phép ngudi c6 quyén khai
thac tron ven cac gia tri vat chét, kinh té cua tai san. Chinh chu sé hitu la
ngudi ¢6 quyén toi hau dinh doat tai san (théng qua viéc ban, ting cho, dé
thira ké...). Vi¢c khai thac cong dung, hudng hoa loi, loi trc tur tai san cua
chu so hiru ludn duge dit trong mot giéi han do luat dinh nham phuc vu cho
loi ich chung cua xa héi, ctia nha nudc. Vi du, BLDS da dat ra cac “quyén su
dung han ché” ddi voi bat dong san lién ké, gdm: quyén cép, thoat nudc qua
bat dong san lién ké; quyén tudi, tiéu nudc trong canh tac; quyén vé 16i di...
Quyén s& hitu cua chu s¢ hitu cling b1 han ché dinh doat trong mat sb truong
hop nhét dinh. Vi du, khi dinh doat tai san thudc sé hiru chung, tai san la di
tich lich str van hoa phai danh quyén uu tién mua cho cac déng chil s¢ hitu
chung con lai hodc cho Nha nudc.

Bén canh nhiing quyén ddi vat ddy du con c6 nhitng quyén ddi vat
khong diy du. Dién hinh cho nhimg quyén di vat khong day du duoc quy
dinh trong BLDS nim 2015 1a quyén hudng dung (Piéu 257), quyén bé mat
(Diéu 267), quyén ddi véi bat dong san lién ké (Diéu 245), quyén cua bén bao

®Nguyén Ngoc Bién, Mot sé van dé Iy luan vé quyén tai san va hudng hoan thién, Tap chi Nghién
ciu, https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2009/08/24/3683/
" Xem Piéu 158 BLDS nam 2015.
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dam dbi véi tai san bao dam (quyén cua nguoi cam cd d6i voi tai san cam cd,
quyén ctia ngudi nhan thé chip d6i vai tai san thé chap). Ban chét cua nhiing
quyén nay 1a sy phan rd ctia quyén so hitu. O goc d6 nao d6, chu so hitu da
chuyén giao cho cac chu thé khac mot sb quyén ning ddi véi tai san caa minh
(chuyén giao quyén chiém hitu, quyén khai thac cong dung, hudng hoa loi
hay loi tic tir tai san trong mot thoi han nhét dinh...) théng qua mot GDDS
hodc theo quy dinh cua phép luat. Tuy nhién, trong moi truong hop chu so
hitu ludn giit lai cho minh quyén dinh doat tai san®.

Péi 1ap v6i cac quyén d6i vat 1a cac quyén d6i nhan. Quyén dbi nhan
duoc thiét 1ap trong moi quan hé giita hai nguoi, hai chu thé ctia quan hé phap
luat. Co thé hiéu, quyén d6i nhan cho phép mot ngudi yéu cdu mot ngudi
khac dap tmg doi hoi ctia minh nham thoa man mét nhu cau gan lién voi mot
loi ich vat chat. Mbi quan hé giita hai ngudi nay con goi 1a quan hé nghia

2! Ban chat quyén ddi nhan 1a quyén cia cha thé (chu thé quyén) duogc yéu
cau mot chu thé khac (chu thé c6 nghia vu) phai thuc hién mot hanh vi nhét
dinh, néi cach khac, quyén cua cha thé quyén trong quan hé nghia vu chi
dugc thoa man thong qua hanh vi thuc hién nghia vu cua chu thé c6 nghia vu.
Tiéu biéu cho cic quyén tai san dudi dang quyén dbi nhan theo quy dinh cia
BLDS nim 2015 gdm: quyén doi ng, quyén yéu cau cap dudng, quyén yéu
cau boi thuong thi¢t hai do tinh mang, strc khde, danh du, nhan phém, uy tin
bi xdm pham...

Viéc phén loai quyén tai san thanh hai nhom, quyén tai san c6 tinh chat
d6i vat va quyén tai san c6 tinh chat d6i nhan c6 ¥ nghia nhét dinh trong viéc
xdy dung phuong thire xir 1y tai san bao dam 13 quyén tai san. Poi véi nhiing
quyén tai san mang ban chat ciia quyén d6i vat, phap ludt can c6 cac quy dinh

cho phép bén nhén thé chap duoc quyén thu giit tai san hiru hinh ma quyén tai

% Trong trudng hop chii s¢ hiru da mang tai san thugc so hiru cua minh di dé dam bao thyc hién
nghla vu thong qua cac giao dich nhu cam cd, thé chap... quyén dinh doat ciia chu so hitu s& bi han
ché vi anh huong truc tiép den quyen loi ich hop phap cua bén nhan bao dam.

2! Nguy@n Ngoc Dién, M6t sb van dé Iy luan vé quyén tai san va huéng hoan thién, tap chi Nghién
cau, https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2009/08/24/3683/



https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2009/08/24/3683/
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san ctia bén thé chap dugc thiét 1ap trén tai san hitu hinh day, trong trudng
hop bén thé chip vi pham nghia vu 1a diéu kién xir Iy tai san bao dam. Ddi véi
nhitg quyén tai san mang ban chat cia quyén d6i nhan, phap luit can co quy
dinh cu thé vé nghia vu cta ngudi tht ba (nguoi c6 nghia vu tai san véi bén
thé chp) trudc bén nhdn thé chip trong trudng hop bén nhan thé chap da
thong bao vé viée xac 1ap thé chip.
1.1.2.2. Quyén tai san cé thé chuyén giao va quyén tai san khong thé chuyén giao

Duéi goc do khoa hoc phap 1y, mot quyén tai san nao d6 co thé bi phap
luat han ché chuyén giao quyén s hiru tir chu thé nay sang chu thé khac béi ban
chit ctia quyén tai san (cac quyén tai san nay gan lién voi yéu to nhan than cua
chu thé mang quyén hoic chi thé c6 nghia vu, vi du quyén yéu cau bdi thuong
thiét hai ngoai hop déng do tinh mang, strc kho¢, uy tin bi xdm pham; quyén yéu
cau cap dudng...) hoic trong nhitng trudng hop phép ludt quy dinh nham bao vé
quyén, loi ich hop phép ctia mot chu thé khac khong phai 1a chu so hitu (truong
hop quyén tai san dang 13 ddi tuong ciia mot BPBD)*

Khi nhin nhan quyén tai san voi tu cach 1a doi tugng cua GDDS, véi
vai tro 13 luat chung cua hé thong ludt tu, BLDS nim 2015 phai quy dinh o
hodc dwa ra mot nguyén tic xac dinh cac quyén tai san nao ¢ thé 1a ddi tuong
cia GDDS (duoc phép chuyén giao), cac quyén tai san nao khong thé tro
thanh d6i twong ctia GDDS (khéng dugc phép chuyén giao). Khi nghién ctru
cac quy dinh hién c6 trong BLDS nam 2015, tic gia nhan thiy BLDS nim
2015 khong liét ké nhitng quyén tai san nao dugc phép chuyén giao va nhimg
quyén tai san nao khong dugc phép chuyén giao. C6 hai van dé can duoc rd:
Thir nhat, lidu tat ca cac quyén tai san déu co thé trd thanh doi tuong cia
GDDS? Thir hai, phai chang chi c6 nhitng quyén tai san cu thé dugc quy dinh
trong BLDS nim 2015 hodc trong cac vin ban hudng dan thi hanh BLDS

nam 2015 méi co thé 1a dbi twong cua cac GDDS?

2 Ban chat ciia cac quyen tai san nay la cac quyeén tai san khéng gan lién véi nhan than, chi thé
quyen c6 thé tu do chuyén giao quyén so hitu cho chu thé khac. Tuy nhién khi cha sé hitu st dung
nd lam tai san bao dam, phap luat da han ché quyén dinh doat cua chu sé hitu, nham bao dam
quyen, loi ich hop phap cho bén nhan bao dam.



30

Trude day, BLDS niam 2005 c6 liét ké cac quyén tai san duoc phép sir
dung lam tai san bao dam bao gém: “Cdc quyén tai san thudc sé hiru ciia bén
bdo ddm bao gom quyén tai san phdt sinh tiv quyén tac gia, quyén so hitu
cong nghiép, quyén doi véi giong cdy trong, quyén doi no, quyén dwoc nhdn
s6 tién bdo hiém doi véi vit bdo dam, quyén tai san doi véi phan von gép
trong doanh nghiép, quyén tdi san phdt sinh tir hop dong, quyén sir dung dat,
quyén khai thdc tai nguyén thién nhién va cdc quyén tai san khdc thudc sé
hitu cia bén bao dam déu dwoc dung dé bao dam thuc hién nghia vu dan
str”?°. K¢ thira khoan 3 Diéu 379 BLDS 2005, khoan 3 Diéu 377 BLDS nim
2015 quy dinh: “Truong hop nghia vu la nghia vu cip dwéng, béi thuong
thiét hai do xam pham tinh mang, siwcc khoe, danh du, nhdn phcfm, uy tin va
cdac nghia vy khdc gdn lién véi nhan than khéong thé chuyén cho nguoi khdc
dwoc thi khéng dwoc thay thé bang nghia vu khdc”. Hiéu rong ra, quy dinh
nay chi han ché mot s6 quyén tai san khong dugc thay thé, chuyén giao trong
cac quan hé nghia vu nhu quyén yéu cau cdp dudng, quyén yéu cau bdi
thuong thiét hai do tinh mang, sttc khoe, uy tin va cic quyén tai san gan lién
v6i nhan than khac. Theo nguyén tac tu do y chi, cac cha thé duoc 1am nhiing
gi luat khong cam, didu nay dong nghia v4i viéc BLDS nam 2015 cho phép
mot sb quyén tai san khac duoc chuyén giao (lam d6i tugng cta cac GDDS),
vi du, quyén tai san phat sinh tir quyén tac gia, quyén sé hitu céng nghiép,
quyén dbi véi gibng cdy trong, quyén doi no, quyén duge nhan sb tién bao
hiém doi véi vat bao dam...

Viéc phan loai quyén tai san thanh hai nhom: quyén tai san co thé
chuyén giao va quyén tai san khong thé chuyén giao théng qua GDDS co y
nghia nhét dinh trong viéc xac dinh ddi tuong cua bién phap thé chép quyén
tai san. Van dé quan tdm hang dau cua cac bén khi xac 1ap bién phap thé chap
quyén tai san 1a khi c¢6 sy vi pham nghia vy, bén nhan thé chap c6 quyén

“ban” quyén tai san thé chap cho nguoi khac dé thu hoi no hay khong. Vi 18

2 Xem Diéu 322 BLDS nam 2005.
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d6, dbi tuong cua bién phap thé chap quyén tai san phai 12 nhitng quyén tai
san cO thé chuyén giao cho nguoi khac théng qua cac GDDS. Han ché 16n
nhat cia BLDS niam 2015 1a chua c6 diéu luit nao mang tinh nguyén tic hodc
quy dinh dudi dang liét ké cu thé nham xé4c dinh rd cac quyén tai san co thé
chuyén giao hoic khong thé chuyén giao thong qua cac GDDS, tir d6 1am co
so phap 1y dé cac chu thé chi dong lua chon ddi twong ctia bién phap thé chap
noi riéng ciing nhu déi twong ciia cac GDDS néi chung.
1.1.2.3. Quyén tai san phat sinh tir giao dich ddn sw, quyén tai san phdt sinh
tir hoat déng lao ddng sdng tao ciia con nguwoi va quyén tdi san phdt sinh trén
co so quy dinh cua ludt

Duya trén can cir xac 1ap quyén, mot cach tong quat, cac quyén tai san
c¢6 thé dugc phan lam ba nhom: (i) Cac quyén tai san phat sinh tir GDDS.
Nhom quyén tai san nay c6 thé duoc phat sinh tir cac hop cac dong hodc hanh
vi phap 1y don phuong, mang dic diém cta quyén d6i nhan, bao gdm: quyén
doi ng phat sinh tir hop dong vay tai san, quyén yéu cau thanh toan phat sinh
tir hop déng mua ban tai san, quyén tai san phat sinh tir hop déng bao hiém
nhan tho, quyén dbi véi phan von gop trong doanh nghiép...; (ii) Cac quyén
tai san phat sinh tir hoat dong lao dong sang tao ciia con ngudi (quyén tai san
d6i véi cac ddi tuong cua quyén SHTT), nhom quyén nay dugc ghi nhan
trong Luat SHTT, bao gdm: quyén tai san trong pham vi ctia quyén tac gia va
cac quyén lién quan; quyén tai san d6i véi dbi tuong sd hitu cong nghiép va
quyén tai san d6i véi gidng cdy trong; (iii) Cac quyén tai san phat sinh trén co
so quy dinh ciia luat, nhom quyén tai san dang nay mang dac diém cua quyén
dbi vat, bao gébm: quyén st dung dat, quyén bé mit, quyén hudng dung va
quyén dia dich...

* Nhém quyén tai sin pht sinh tiv GDDS

Hién nay, cac quyén tai san phat sinh tir GDDS c6 thé trg thanh d6i
tugng cuia bién phap thé chap va duoc diang ky BPBD theo yéu cau tai Trung
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tam dang ky giao dich, tai san ctia Cuc ding ky qudc gia giao dich bao dam
thuoc Bo Tu phap, bao gom: (i) Quyén tai san phat sinh tir hop dong thué
dong tau bién; quyén boi thudng thiét hai phat sinh tir hgp dong mua ban tau
bay, tau bién; quyén thu hudng bao hiém theo hop dong bao hiém d6i voi tau
bay, tau bién; (ii) Cac quyén tai san 1a quyén doi ng, quyén yéu cau thanh
toan, quyén duoc bdi thudng thiét hai, quyén thu hudng bao hiém phat sinh tir
hop d6ng mua ban nha &, hop doéng gop von xay dung nha &, hop doéng hop
tac dau tu, hop tac kinh doanh nha &, hop ddng cho thué, hop ddéng cho thué
mua nha & (bao gom ca nha ¢ xa hoi) gilta to chtrc voi c4 nhan hoic giira t6
chtic, ca nhan véi doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong du an xdy
dung nha & theo quy dinh cua phap luat vé nha &; cac quyén tai san 1a quyén
doi ng, quyén yéu cau thanh toan, quyén duoc bdi thudng thiét hai, quyén thu
huong bao hiém phat sinh tir hop déng mua ban, hop dong gop vén, hop dong
hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, hop dong cho thué, hop dong cho thué
mua cong trinh xay dung gitta t chtrc v6i ca nhan hodc giita t chirc, ca nhan
v6i doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong dy an xay dung cong trinh
theo quy dinh cta phap ludt vé kinh doanh bat dong san*; (iii) Phan vén gop
trong doanh nghiép.

Céac quyén tai san phat sinh tir GDDS ngay cang trd thanh loai tai san
bao dam dugc wa chudng ddi v6i cac TCTD bén canh nhirng tai san bao dam
hitu hinh truyén thong. Vé co ban, thé chap quyén tai san phat sinh tir GDDS
duogc hinh thanh dwa vao 2 yéu t6: (i) Trén co s mét GDDS hop phap®, ¢6
hiéu lyc phép luat — GDDS s6 1 (c6 thé 1a hop ddng bao hiém nhan tho, hop
d6ng thué tai san dai han, hop dong thué mua tai san; hop dong dich vu...),
bén c6 quyén trong quan hé mang cac loi ich phat sinh tir giao dich d6 lam tai

san thé chap dé vay tién ctia mot chu thé khac (bén nhén thé chip) — GDDS sé

24 Xem khoan 7 Diéu 6 Thong tu 08/2018/TT-BTP ngay 20/06/2018.

% C4c quyeén tai san hinh thanh tir GDDS duoc sir dung lam tai san bao ¢am pho bién la cac quyén
tai san hinh thanh tir hgp dong, rat hiém khi quyén tai san hinh thanh tir hanh vi phéap 1y don
phuong dugc s dung lam tai san bao dam.
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2; (i) Ca bén di vay (bén thé chap) va cho vay (bén nhan thé chip) déu dong
y vé viéc néu dén han tra ng, bén di vay khong tra dugc thi bén cho vay (bén
nhan thé chip) c6 quyén yéu cau bén c6 nghia vu trong GDDS s6 I phai thuc
hién cac nghia vu ddi v&i minh.

Pé nhan mdt quyén tai san phat sinh tir GDDS lam tai san bao dam,
viéc dau tién bén nhan bao dam can lam 1a xac dinh ty 1& cho vay phu hop
thong qua nhitng bién phap ky thuat nham xac dinh gia tri cta tai san bao
dam. Sau khi da xac dinh dugc ty 1€ hop 1y gitra gid tri tai san bao ddm va han
muc cho vay, bén nhan bao dam phai thiét lap mot hé théng quan tri rii ro dé
bao dam rang tai san d6 s& khong bi thay doi. Dé han ché nhiing van dé khong
thé luong trude va dé trang trai cac khoan phi thu hoi von (néu bén cho vay
budc phai xtr 1y tai san dam bao dé thu ng), bén cho vay thudng chi cho vay
t6i da khoang 70% gia tri tai san bao dam®.

Ciing nhu nhimng hinh thtc cap tin dung thuong mai c6 bao dam khac,
dé xac 1ap mot giao dich bao dam bang quyén tai san phat sinh tir GDDS,
thong thuong cac ngan hang thuong mai yéu cau bén thé chap phai xac lap
nhiéu giao dich cung lic, bao gom: (1) Hop ddng tin dung, ndi dung cua hop
ddng nay bao gom mot sb diéu khoan: M6 ta tai san bao dam, ty 1& tng vén
cua bén cho vay, han muc tin dung tdi da, cac diéu chinh vé 14i suat, mic phi
cac bén lién quan dén tai san bao dam, cac cam két ctia bén vay; (2) Hop dong
thé chap, thong qua hop dong nay bén thé chap cam két dung tai san duoc xéac
dinh trong hop dong 1am tai san bao dam. Bén cho vay c6 thé yéu cau lap hop
d6ng bao dam riéng cho ting tai san bao dam hodc mot hop dong chung cho
moi tai san bao dam. Hop dong bao dam duoc coi 1a mot phan khong thé tach
ro1 cua hop déng tin dung. Xét vé hiéu lyc phap ly, mbi quan h¢ vé hiéu lyc
gitta hop dong tin dung va hop dong bao dam duoc xac dinh 13 mdi quan hé
giita hgp dong chinh va hop dong phu; (3) Pang ky BPBD: Dé hoan thién

% Gi6i han cua muc vay toi da duoc X4c Iap trén gi tri tai san bao dam c6 the khac nhau ¢ cAc t6
chuc tin dung. C6 t6 chic tin dung gisi han muc cho vay t6i da 1a 60% gia tri tai san bao dam, van
dé nay phu thudc vao hé sé an toan cia tai san bao dam do Ngan hang d4nh gia.
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quyén uu tién ciia bén cho vay (xac 1ap hiéu lyc ddi khang véi nguoi thi ba)
d6i véi tai san bao dam, bén cho vay phai ding ky giao dich bao dam tai co
quan nha nude c6 thim quyén®’. O Hoa Ky, dé hoan thién quyén uu tién cia
bén cho vay ddi véi tai san bao dam, bén cho vay phai dang ky to khai cap
vbn co bao dam theo quy dinh tai Bo luat Thuong mai Thong nhat (UCC) véi
co quan ding k¥ ¢ thim quyén (thu’(‘mg 1a van phong dang ky Tiéu bang) tai
bang noi bén vay duoc thanh 1ap®®; (4) Nghi quyét vay von, ddy 1a nghi quyét
dugc thong qua boi co quan cao nhit ciia bén vay uy quyén cho mot ca nhan
cu thé duoc thay mat cho bén vay ky hop dong (trong trudng hop bén vay 1a
phap nhan)®

* Nhém quyén tai san doi véi cdc doi twong ciia quyén SHTT

Quyén tai san d6i voi cac ddi twong cua quyén SHTT la mot yéu t6
quan trong thé hién loi thé canh tranh trong thuong mai. N6 la cong cu hitu
hiéu cho phép chu so hitu tao nén va duy tri mot loi thé canh tranh, dya trén
viéc st dung va ngin can chu thé khac st dung cac dbi tuwong cua quyén
SHTT. Cac chil thé nam giir quyén s& c6 kha ning phat trién san xuat, kinh
doanh, tir d6 gianh duoc niém tin clia ngudi tiéu dung, md rong thi trudng va
nang cao nang luc canh tranh cta doanh nghiép. Cung vdi sy phét trién cia
kinh té - xa hoi, cac dbi twong cta quyén SHTT dan tro thanh d6i tuong pho
bién cua nhiéu GDDS, trong d6 c6 bién phap thé chap dé vay von tai cac
TCTD. Tuy nhién, can phai luu ¥ rang khong phai tat ca cac doi tugng cia
quyén SHTT duoc phap luat ghi nhan déu c6 thé tré thanh dbi twong cua bién
phap thé chip. DPé c6 thé sir dung lam tai san bao dam, cac d6i twong cua
quyén SHTT phai c6 kha ning “thwong mai hod”. Hiéu mot cach don gian,

thuong mai hoa dbi tuong cua quyén SHTT Ia viéc tao ra lgi nhudn tir chinh

2" Mot s6 truong hop Ngan hang thuong mai con yéu ky thém hop dong bao lanh, hodc lap van ban
thoa thuan vé thir tw wu tién thanh toan trong trudng hop nhidu nguoi c6 quyén ddi vai tai san bao
dam.

%8 Gregory F. UDELL, Asset Based Finance: Proven Disciplines for Prudent Lending (Tai tro vén
dua trén gia tri tai san bao ¢am), Sach dich, NXB Lao dong — Xa héi, tr160.

? Tuy thudc vao loai hinh phap nhan, co quan cao nhét cia phap nhan c6 thé 1a Hoi dong quan tri
cong ty, Thanh vién diéu hanh cua cdng ty hop danh; Giam ddc cong ty trach nhiém hiru han...
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viée khai thac gia tri cia quyén so hitu va quyén st dung cac d6i tuong cua
quyén SHTT dang duoc bao hé.

Cac quyén SHTT c6 thé thuong mai hoa® bao gdm: (i) Quyén tac gia -
d6i v&i quyén tac gia, chi co quyén nhan than gian v6i quyén tai san va quyén
tai san cua chu s& hitu quyén tac giai ddi voi cac tac pham sau duoc phép
thuong mai hoa: tac phém van hoc, tac phém ngh¢ thuat, tac phém khoa hoc
(trr viéc thuong mai hod ndi dung ctia cac ban viét cua cac nghién ciru co ban
va nghién ctu tng dung trong linh vuc khoa hoc xa hdi va nhan van); (ii)
Quyén lién quan — viéc thuong mai hoa quyén lién quan chinh 1a viéc thuong
mai hod quyén tai san cta cic chu so hiru cia cudc biéu dién, t6 chic phat
song, nha san xuat ban ghi 4m, ghi hinh, tin hiéu vé tinh mang chuong trinh
dugc ma hod; (iii) Quyén so hitu cong nghiép — quyén tai san cta cha so hiru
sang ché, kiéu dang cong nghiép, thiét ké b tri, quyén sé hiru nhan hiéu, bi
mat kinh doanh, quyén s& hiru cong nghiép di voi tén thuong mai (chi duwoc
khai thac quyén s& hitu tén thuong mai d6 cung véi co so kinh doanh, hoat
ddng kinh doanh dudi tén thuong mai); (iv) Quyén voi gidng cdy trong.

Cac dbi tuong cua quyén SHTT co thé dugc thuong mai hoa dudi
nhiéu hinh thtrc: Chu s¢ hitu tu khai thac quyén ctia minh; chuyén nhuong
quyén cho chu thé khac®'; chuyén quyén str dung di tugng ciia quyén SHTT
cho chu thé khac®; nhuong quyén thuwong mai*® hodc gép von vao doanh

nghiép dé kinh doanh. ..

%0 Pé c6 thé thwong mai hod, cac d6i tugng cua quyén SHTT phai thoa man cac didu kién sau: Mot
1a, cac d6i tuong cua quyén SHTT phai duoc bao ho theo quy dinh cua phap luat Viét Nam; Hai 13,
dbi tuong cua quyén SHTT dang con hiéu lyc bao ho trén lanh thé Viét Nam; Ba 1a, dbi twong cua
quyén SHTT khéng pha1 1a d6i twong dang bi tranh chap Ve guyén s hitu, quyen su dung.

3 Chuyen nhuong quyén s¢ hiru dugc ap dung voi quyen tdc gia va quyén lién quan va quyén
SHCN ddi v6i sang ché, nhan hiéu, KDCN, thiét ké b tri, BMKD. Quyén SHCN ddi véi tén
thuong mai chi dugc chuyén nhugng cing véi viée chuyén nhuong toan bé co s¢ kinh doanh va
hoat déng kinh doanh dudi tén thuong mai d6. Viée chuyén nhuong quyén sé hiru ciing duoc ap
dung v6i quyén déi voi giéng cay trong.

%2 Viéc nhdn chuyén quyén sir dung (license) cac dbi tugng ciia quyén SHTT tir chii s hiru hodc tir
nhitng chu thé duoc chu so hiru cho phép license ciing 1a mdt hinh thirc thuong mai héa quyén
SHTT rat phd b1en trén thé gigi hién nay. Tuy nhién, theo quy dinh cua Ludt SHTT c6 mat sO doi
tuong cta quyén SHCN lai khong dugc chuyén quyén sir dung hodc bi han ché chuyén quyén sir
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* Nhém quyén tai san phdt sinh trén co sé quy dinh ciia \udt

Thir nhat, quyén st dung dat: Piéu 53 Hién phap nam 2013 ghi nhan,
DAt dai 1a tai san cong thudc so hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu so
hitu va théng nhat quan 1y. Nha nudc, tuy khong phai 1a chu sé hiru dat dai
nhung dugc thuc hién cac quyén ning cua chu s¢ hitu. Nha nuée thyc hién
quyén dinh doat dat dai thong qua cac phuwong thirc nhu giao dat, cho thué
dat, cong nhan quyén su dung dét cho cac ca nhan, ho gia dinh, cac td churc.
Véi tu cach 1a chu so hiru quyén stir dung dat, nguoi st dung dat duoc Luat
Pat dai nam 2013 ghi nhan cac quyén ning: quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra ké, tang cho, thé chép, gop von quyén sur
dung dat*

Céac quy dinh hién hanh ctia phap luat Viét Nam dan dén hé qua trong
truong hop nguoi st dung dat mang quyén s dung dat thudc so hitu cia
minh di thé chap dé dam bao thyc hién nghia vy, ddi tuong ctia bién phap thé
chap quyén str dung dat khong phai 1a dat dai (vat hitu hinh) ma 13 quyén st
dung dat, cu thé 1a cac quyén niang dugc thyuc hién trén dat (mang tinh chét vo
hinh). Khi thé chdp quyén st dung dat, cac bén chu thé khong chi phai tuan
thii quy dinh vé thé chap tai san dugc quy dinh trong BLDS nam 2015 ma con
phai tuan thu cac quy dinh cta Luat Dat dai nam 2013. N6i cach khac, dé mot
giao dich thé chap quyén sir dung dt 1a hop phap, can tuan thu cac diéu kién:
diéu kién chu thé (bén thé chap phai 1a cha s¢ hitu hop phap quyén st dung
dat; diéu kién vé v chi tu nguyén (cac bén khong bi ép bude, Itra dbi, de doa

khi giao két); diéu kién d6i twong (quyén st dung dat phai co gidy ching

dung, d6 la: Quyén sir dung chi dan dija ly va tén thuong mai khong duge phép chuyén giao; Quyén
sir dung nhan hiéu tdp thé khong dwoc chuyén giao cho cac t chirc, ca nhan khong phai 1a thanh
vién cua nhan hiéu tip thé d6; Quyén sir dung ndi dung ciia cac tac pham khoa hoc 1a ban viét ciia
cac két qua nghién ciru co ban va nghién ctru tmg dung trong linh vuc khoa hoc x3 héi va nhan van
khong thé license dugc.

% Nhuong quyén thuong mai ciing 1a mét trong nhimg hinh thire dé thuong mai hoa cac ddi tugng
ctia quyén SHTT ma cu thé & day 1a mét s6 ddi twong ciia quyén SHCN: nhén hiéu, tén thuong mai
va BMKD.

% Xem khoan 1 Diéu 167 Luat Dat dai nim 2013.
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nhan quyén s¢ hitu; khong cé tranh chip; khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an; va trong thoi han st dung dét)SS; diéu kién bat budc vé hinh thirc
(hop ddng thé chip quyén st dung dat phai 14p thanh van ban, c6 cong chimg
va dugc ding ky tai co quan nha nudc c6 tham quyén).

Ngay nay, quyén st dung dat 1a mot loai tai san bao dam duoc cac TCTD
rat wa chudng boi nhiéu wu diém ctia nd nhu: (i) Tinh thanh khoan cao, rat d& xu
Iy trong nhiing trudng hop phai ban tai san thé chap dé dam bao thyc hién nghia
vu; (ii) D& dang dinh gid dé xac dinh mirc cép tin dung cho khéch hang; (iii)
Trong thé chip quyén st dung dat, nguoi st dung dat van co quyén st dung,
khai théc tai san thé chip, diéu nay gitip cho ho c6 kha ning tai chinh dé thanh
toan khoan no cho TCTD tt hon. Nguoc lai TCTD ciing dugc loi do khéng
phai bo chi phi d quan 1y tai san thé chap.

Thit hai, cac quyén khac d6i voi tai san. Khai niém quyén khac ddi véi
tai san trong BLDS niam 2015 c¢6 ndi ham bao gom: quyén ddi voi bat dong
san lién k&%, quyén huong dung®, quyén bé mit®, 1a mot khai niém méi
duogc sir dung dé phan biét voi khai niém quyén so hiru va khai niém quyén
tai san. Nhu da phan tich ¢ trén, theo quan diém cua tac gia, cac quyén khac
d6i voi tai san 1a mot bo phan cau thanh cta khai niém quyén tai san® noi
cach khac khai niém quyén tai sdn c6 pham vi nd1 ham rong hon khai ni€ém
quyén khac d6i voi tai san. Tuy nhién, do dic diém riéng cua ting loai quyén
khac dbi véi tai san, chi c6 quyén hudng dung va quyén bé mit dap tng duoc
day du cac yéu cau cia mot tai san thé chép, tic 1a co thé trd thanh dbi tuong
ctia bién phép thé chap. Riéng quyén ddi véi bat dong san lién k&, xuat phat tir

tu duy l1ap phap dugc luat ghi nhan dé dam bao su 6n dinh va trat tu cua cac

% Xem Khoan 1 Diéu 188 Luat Dt dai nam 2013.

% Xem Diéu 245 BLDS nim 2015.

" Xem Piéu 257 BLDS nam 2015.

% Xem Diéu 267 BLDS nam 2015.

% Céc quyén khac ddi véi tai san mang day du nhirng tinh chat caa mot quyén tai san: tinh kinh té
(tri gia duoc thanh tién) va tinh cd thé chuyén giao thong qua céc giao dich dan su.
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quan hé hang x6m lang giéng®®, n6 ludn ton tai trén cic bat dong san (bat
dong san huong quyén va bat dong san chiu huong quyén) ma khong phu
thudc vao chi so hitu bat dong san. Vi vay quyén ddi véi bat dong san lién ké
khong thé chuyén giao thong qua cac GDDS, tirc 1a khong thé tré thanh dbi
tugng ctia bién phap thé chap.

1.1.2.4. Quyén tai san mang ban chdt bdt dong san va quyén tai san mang
ban chdt dong sdn

Cin ctr vao dbi tuong tac dong clia quyén tai san, cic quyén tai san
theo quy dinh cua phap luat hién hanh c6 thé dugc chia 1am 02 (hai) nhom: (i)
Céac quyén tai san mang ban chit cua bat dong san va (ii) Cac quyén tai san
mang ban chét cia dong san.

(i) Quyén tai san mang ban chit cua bat dong san 13 quyén tai san co
ddi tuong tac dong dugce thuc hi¢n trén mot bat dong san hiru hinh. Cac quyén
tai san mang ban chat ctia bat dong san bao gom: quyén st dung dat, quyén bé
mit, quyén hudng dung d6i voi quyén st dung dét, quyén huong dung ddi véi
quyén str dung dat va tai san gan lién v6i dat, cac quyén st dung han ché bat
dong san lién ké.

(ii) Quyeén tai san mang ban chét ctia dong san 1 nhitng quyén tai san c6
d6i tuong tac dong khong phai 13 mot bat dong san hitu hinh. Cac quyén tai san
dang nay dugc quy dinh trong nhiéu vin ban quy pham phap luat khac nhau,
gom: quyén doi tai san ddi voi cac d6i tuong cua quyén SHTT, quyén doi no,
quyén yéu cau thanh toan tir hop dong, quyén yéu cau boi thudng thiét hai ngoai
hop ddng, quyén ddi voi phan vén gop trong doanh nghiép. ..

Viéc phan loai quyén tai san thanh hai nhém quyén tai san mang béan chat
ctia bat dong san va quyén tai san mang ban chit ctia dong san c6 nhiéu y nghia:

Mot 13, 1am co sé xay dung quy dinh bat budc vé hinh thirc dbi v6i nhimg

* Hign nay, pham vi ciia quyén nay ngay cang dwoc ma rong, né khong chi “bé hep” nham giai
quyét céc tranh chap phat sinh gitta nhirng nguoi hang x6m, ma con duoc stir dung dé giai quyet cac
tranh chap gitra cac cha s¢ hitu bat dong san nghi dudng, cac co sé san xuat, kinh doanh doi vai
nhau.
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GDDS c6 ddi twong 1a cac quyén tai san. Ddi v6i nhitng GDDS ¢6 ddi tuong 1a
quyén tai san mang ban chat bat dong san, phap ludt cin quy dinh hinh thic cia
giao dich phai bang van ban, c6 céng chimg hoic chimg thuc*'. Nhiing GDDS
c6 d6i tuong 1a cac quyén tai san mang ban chit 1a dong san khong bét budc quy
dinh vé hinh thirc. Hai 13, xay dung hé thdng co quan quan 1y va ding ky cac
GDDS lién quan dén cac quyén tai san. Nhimg GDDS c6 ddi tuong 14 cac quyén
tai san mang ban chat bat dong san, hé thong co quan quan 1y va ding ky cac
giao dich lién quan nén dit tai Vin phong ding ky dat dai hodc Vin phong dang
ky quyén sir dung dat cap Tinh noi c6 dat. Nhimg GDDS c6 dbi tugng 1a cac
quyén tai san mang ban chat dong san, co quan quan 1y va dang ky cac giao dich
lién quan dat tai Trung tim ding ky giao dich, tai san thudc Cuc dang ky quoc
gia Giao dich bao dam, BO Tu phap.
1.2. Piac diém phap ly caa quyén tai san thé chap

Véi vai tro 12 mot bo phan cau thanh cua khai niém tai san trong phap
luat Viét Nam hién hanh, quyén tai san mang day du nhimg dic diém cua tai
san noi chung. Bén canh d6, dé trd thanh d6i twong ctia bién phap thé chap,
quyén tai san phai thoa man day du nhitng dic diém riéng, cu thé.
1.2.1. Quyén tai sin thé chdp luén ton tai dwdi dang vé hinh

Khéc véi cac tai san ton tai dudi dang vat thé hiru hinh con nguoi co
thé nhan biét duoc qua cac giac quan nhu: 0 to, di¢n thoai, nha 6... Cac quyén
tai san ludn ton tai dudi dang vo hinh, con nguoi khong thé nhan biét duoc
thong qua cac gidc quan ma chi biét dén su ton tai clia chiing thong qua céc
thong tin lién quan dén tai san (tuy timg loai quyén tai san khac nhau, céc
thong tin nay c6 thé dugc dang ky hoic khong dang ky tai co quan nha nudc
c6 tham quyén).

Duéi goc do khoa hoc phép 1y, can cir vao pham vi c6 hiéu luc cua

quyeén tai san, quyén tai san (cac tai san vo hinh) c6 thé dugc phan chia thanh

* Nhitng GDDS ¢6 dbi tugng la bat dong san thuong c6 gia tri kinh té lon, anh huéng dén quyen
va loi ich cua nhicu chu the. Bé han ché nhitng tranh chap phat sinh trén thuc té, can quy dinh hinh
thac bat bugc khi xac 1ap cac giao dich nay.
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hai loai: cic quyén tai san tuyét d6i va cac quyén tai san twong ddi. Quyén tai
san tuyét d6i 1a quyén tai san ¢ hiéu luc voi tt ca moi ngudi con lai trong xa
ho6i. Chu thé ndm giir quyén tai san tuyét ddi c6 thé thyc hién quyén ctia minh
thong qua viéc khai thac gia tri cia quyén tai san ma khong phu thudc vao
cha thé mang nghia vu. Cac quyén tai san tuyét dbi c6 thé ké dén nhu: quyén
tac gia va quyén lién quan, quyén sé hitu cong nghiép (nhan hiéu, sang ché,
giai phap hitu ich, tén thuong mai, chi dan dia ly...).

Quyén tai san twong ddi 1a quyén tai san chi c6 hiéu luc rang budc
d6i vai mot chu thé co6 nghia vyu. N6i cach khac, chil thé co quyén tai san
twong dbi chi co thé thoa min quyén ctia minh thong qua hanh vi thuc hién
nghia vu ctia mot chu thé khac (chi thé mang nghia vu luén duge xac dinh
cu thé). Cac quyén tai san twong ddi gdm: quyén doi ng, quyén yéu ciu
thanh todn phat sinh tr hop dong, quyén dbi véi phan von goép doanh
nghiép, quyén khai thac tai nguyén thién nhién, quyén thué, mua tai san
phat sinh tir hop déng™...

Viéc phan biét nay giup cho cac chi thé xac dinh duoc cac yéu td can
thiét khi xac 1ap bién phap thé chap c6 doi tugng 13 cac quyén tai san. Do tinh
chat v6 hinh cua quyén tai san (khong ton tai dudi cac dang vat thé cu thé)
nén khi lua chon loai tai san ndy lam tai san thé chap, bén nhan thé chap can
phai x4c minh céc gidy to chimg minh quyén s& hitu cta bén thé chap. Thong
thuong d6 1a cac loai gidy to nhu: hop déng vay c6 hiéu luc chimg minh cho
quyén doi no, hop dong mua ban ma bén ban di giao hang trude ching minh
cho quyén yéu cau thanh toan; gidy chting nhan ding ky, vin bang bao ho dbi
v6i nhan hiéu, sang ché, hop dong bao hiém hop phap khi nhan thé chap
quyén tai san phat sinh tir hop déng bao hiém... Dic biét, khi giao két hop
ddng can phén biét gidy to chimg nhan quyén so hitu tai san voi tai san, vi du:

van don va hang hoa van chuyén, c6 phiéu va phan von gép trong cong ty co

* Xem An 1¢ s6 31/2020/AL ciia Hoi dong tham phan TAND Téi cao ngay 05/02/2020 da xéc dinh
quyen thué nha, mua nha thugc s¢ hitu cia Nha nuéc 1a quyen tai san va duoc chuyen giao cho
nhitng nguoi thura ke ctia nguoi do.
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phan... van don chi 1a gidy to chimg minh quyén dugc nhan hang hoa tir bén
véan chuyén, ¢ phiéu chimg minh cho quyén ddi véi phan von gop trong cong
ty c¢d phan; tai san thé chip trong cac trudng hop nay 1a hang hoa ghi trong
van don va quyén ddi véi phan von gdp trong cong ty c¢6 phan ma khong phai
1a cac loai gidy to van don hay c6 phiéu.
1.2.2. Quyén tai sin thé chip khéng phdi la quyén tai sin gin lién véi yéu
t6 nhén thin

Xuat phat tir ban chit ciia bién phap thé chip nham dam bao thyuc hién
cho nghia vu ctia bén thé chap d6i véi bén nhan thé chéap, khi c6 hanh vi vi
pham nghia vy, néu khong thé thoa thuin dwoc vé cach thic giai quyét,
BLDS cho phép bén nhan thé chap dugc xir 1y tai san thé chap — “ban” tai san
thé chap dé khau trir cho nghia vu bi vi pham. Dé c6 thé “ban” cho céc chu
thé khac thi quyén tai san 1a dbi twong ctua hop dong thé chip phai thoa man
cac diéu kién sau: Mot la, quyén tai san thé chap khong phai 1a quyén tai san
luat cdm chuyén dich quyén so hitu. Vi nhitng quyén tai san luat cAm chuyén
dich quyén s¢ hitu thi khong thé tré thanh ddi twong ctia bién phéap thé chap.
Vi du, quyén doi v6i phan vén gop vao doanh nghiép gidi han khong duoc
chuyén nhuong theo diéu 1& cong ty hoic do Luat Doanh nghiép quy dinh
(trong thdi han 03 nam, ké tir ngay cong ty dugc cip Gidy chimg nhan ding
ky doanh nghiép, c6 dong sang lap co6 quyén tuy do chuyén nhuong c6 phan
ctia minh cho ¢6 dong sang 1ap khac va chi duoc chuyén nhuong c6 phan phd
thong cia minh cho ngudi khong phai 1a c6 dong sang 1ap néu dugc su chap
thuan ctia Pai hoi dong c6 dong). Hai 13, quyén tai san thé chap khong phai 1a
nhimng quyén tai san gan lién v6i yéu to nhan than. Nham bao vé quyén, loi
ich hop phap ctia mot chu thé nao d6 trong nhitng trudng hop xac dinh, hé
théng phap luat cta cac qudc gia trén thé giéi déu ghi nhan, cac quyén tai san
gin v4i yéu to nhan than nhu: quyén yéu cau cap dudng, quyén yéu cau boi
thuong thi¢t hai do tinh mang, sttc khoe bi xam pham... khong thé chuyén

giao thdng qua cac GDDS.
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Yéu td “khong gdn lién véi nhdn thdn” dam bao cho viéc quyén tai san
thé chap c6 thé dich chuyén quyén sé hiru tir bén thé chip sang bén nhan thé
chap hoidc cho ngudi thir ba dé khau trir cho gia tri nghia vu ma quyén tai san
d6 bao dam trong truong hop co su vi pham nghia vu dugc bao dam. Khi giao
két hop dong thé chap, gia tri quyén tai san thé chip; kha niang thuc hién
nghia vu cta bén thé chip va viéc xtr 1y tai san thé chap khi c6 sy vi pham
nghia vu 1a nhitng vin dé& quan trong bén nhan thé chip hudéng téi. Trong
truong hop c6 hanh vi vi pham nghia vu cta bén thé chip, quyén loi cta bén
nhén thé chip chi duoc bao dam thuc sy khi dem ban quyén tai san thé chap
dé khau trir nghia vu.

Mot van dé quan trong nham hoan thién khung phéap 1y cho bién phép
thé chap quyén tai san ctia Viét Nam hién nay 13 can dit ra cac “gidi gian” d6i
v6i cac quyén tai san duge st dung dé thé chap. Mot mdt, né giup cho cac chi
thé lva chon duoc quyén tai san thich hop lam déi twong trong cac hop dong
thé chap. Mat khdc, viéc dit ra cac “gidi han” d6i véi cac quyén tai san 1a d6i
tugng ctia hop dong thé chap sé tao ra hanh lang phap 1y 6n dinh, lanh manh,
thac day qua trinh hinh thanh kénh huy dong vén quan trong giita doanh
nghiép vdi cac ngan hang thuong mai, dac bi¢t 1a cdc doanh nghiép vira va nho.
Tir d6 gian tiép dong gop cho viée phat trién kinh té - x4 hoi ciia qudc gia.

Tham khao kinh nghiém cua cac qudc gia trén thé gidi, mot sé quoc gia
theo hé thong phap luat Civil Law (dién hinh nhu Cong Hoa Phap®, Nhat
Ban*) quy dinh ddi twong cua thé chip phai 1a bt dong san. V&i quy dinh
nay, cic quyén tai san nhu: quyén bé mit, quyén huéng dung tai san co ddi
tuong thuc hi¢n trén bat dong san dugc coi la bat dong san va duong nhién co
thé dem di thé chap dam bao thyc hién nghia vy, nhung quyén hudéng dung

dong san thi khong dugc dem di thé chép vi duoc xac dinh 1a dong san. Bén

* Xem Diéu 2398 BLDS Phap.
* Xem Diéu 369 BLDS Nhat Ban.
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canh d6, mot sb quéc gia theo h¢ théng phap ludt Common Law nhu Anh,
Hoa Ky lai cho phép st dung dong san dé thé chap thong qua viéc phat trién
va hoan thién hé théng ding ky thé chip dong san qua hé thdng internet®
Khac biét véi cac quoc gia noi trén, BLDS nam 2015 cta Viét Nam quy dinh
theo hudng md, cho phép chu s hiru duoc sir dung ca dong san va bat dong
san dé thé chap dam bao thyuc hién nghia vu, diéu nay dong nghia véi viée cac
chu thé duge phép st dung quyén tai san dé thé chip, bat ké quyén tai san do
dugc xac dinh 1a dong san hay bat dong san.
1.2.3. Quyén tdi san thé chép phdi cé thé tri gid dwoc thanh tién

Viéc xac dinh gia trj ctia quyén tai san thé chap 1a mot co s& quan trong
dé bén nhan thé chip quyét dinh muc cho vay (thong thuong mirc cho vay
nho hon gia trj thuc cta quyén tai san bao dam). Mirc cho vay duoc tinh toan
dua trén gia tri cia quyén tai san thé chap véi tinh on dinh cua thi truong. Co
nhiéu phuong phap dinh gia dugc cac ngan hang thuong mai dua vao quy ché
dinh gi4 tai san bao dam, vi du: phwong phap so sanh truc tiép*; phuong phap
thing du®’... Tuy nhién, do cac ngin hang thuong mai st dung cac phuong
phap dinh gia khac nhau nén rat khé dé so sanh, xac dinh chinh xac gié tri cua
quyén tai san thé chap. Ty 1é cho vay trén quyén tai san thé chip ciing khac
nhau & cic ngan hang thuong mai, giao dong trong khoang toi da tir 70% dén
85% gi4 tri thi truong ctia quyén tai san thé chp.

Hién nay, céc tai san ton tai dudi dang vat thé nhu: 6t0, xe may, nha &,

dién thoai... con ngudi co dé dang sir dung cac phuong thirc dinh gia dé xac

** Vit Thi Hong Yén, “Tai san thé chip va xu ly tai san thé chap theo quy dinh ciia phép luat Dan
su Viét Nam hién hanh”, luan an tién si luat hoc, truong Pai hoc Luat Ha Noi nam 2013.

% Phuong phép so sanh tryc tiép 1a phuong phap sir dung céc ching tir giao dich thi truong cua cac
BDS co dac diém tuong tu v6i BDS can tham dinh dé xac dinh gia thi tru’(mg cua BBS nay. Khl
tién hanh thim dinh gia theo phuong phap so sanh truc tiép phai tim kiém céc thdng tin BDS -
nhit 02 BDS- da dwoc giao dich trén thi truong c6 thoi diém gan véi thoi diém tham dinh gié
(trong vong 3 thang), dé tién hanh phan tich, so sanh su giéng nhau va khéac nhau giita ching véi
BDS can tham dinh gia, dé tir 46 c6 diéu chinh gia thich hop nham xac dinh gia trj thi truong cua
BDS can tham dinh gié.

" Phuong phap thing du 1a phuo‘ng phap tham dinh gia ma gia tri thi truong cua tai san can tham
dinh duoc x4c dinh can cir vao gié tri von hién cé bang céach Iy gia tri wdc tinh cua su phat trién
gia dinh cua tai san (tong doanh thu) trir di tit ca cac chi phi phat sinh dé tao ra sy phat trién do.
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dinh gia tri chinh xac cia ching tai mot thoi diém. Tuy nhién ddi véi cac
quyén tai san, viéc dinh gia chinh x4c ching la diéu khong hé don gian. Con
nguoi cd thé dinh gia dugc gia tri cia quyén doi ng phat sinh tir hgp déng cho
vay, mot khoan tién duoc thu trong twong lai phat sinh tir hop dong dich vu...
nhung kho c6 thé xac dinh duogc chinh xac gid tri cac quyén tai san d6i voi ddi
tugng ctia SHTT, quyén bdi thuong thiét hai phat sinh tir hop d6ng mua ban
tau bay, tau bién... Cac quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh méi chi
quy dinh viéc dinh gia dbi v6i mot sb quyén tai san, dién hinh 13 quyén st
dung dat (viéc tham dinh gid phai tudn thu quy dinh tai Nghi dinh s
44/2014/NP-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phii va Thong tu s6 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/06/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi truong), tuy nhién quy
dinh nay ciing bo 16 nhiéu bat cap khi ap dung trén thyc té.
1.2.4. Con ngwoi cé thé qudn Iy, kiém sodt dwoc quyén tai sin thé chip

Bén canh viéc dinh gia quyén tai san thé chap, kha nang c6 thé quan 1y,
kiém soat quyén tai san thé chip 13 van dé quan trong ma bén nhan thé chip
quan tdm khi x4c 1ap bién phap thé chap quyén tai san. Trong mdi truong kinh
té hoi nhap, phat trién va canh tranh hién nay, van dé lam an thua 13, pha san
1a tat yéu. Moi truong phap 1y cta nén kinh té Viét Nam chua dong bo,
thuong xuyén co su thay cac chinh sach trong Luat DAt dai, Luat Doanh
nghiép, BLDS... lam gia ting nhiing rii ro cho cac hop dong vay tai san. Viéc
cho vay co tai san bao dam va c6 sy quan 1y tot dbi vai tai san bao dam 1a mot
trong nhitng yéu t6 gop phan nang cao chat lugng cac khoan cho vay, han ché
ton that ctia bén cho vay trong truong hop cac hop dong vay qua han khach
hang khong tra dugc no, budc phai xtr 1y tai san bao dam dé thu hoéi no. RS
rang, trong trudng hop nhan thé chip quyén tai san dé dam bao thyc hién
nghia vu, gi tri thi trudng clia quyén tai san tai thoi diém bén nhan bao dam
xtr Iy tai san bao dam sé& ¢ tinh chat quyét dinh dén ngudn thu hdi ng ciia bén
nhan bao dam.

Tuy nhién, do tinh chat da dang ctia quyén tai san, cach thirc quan 1y,

kiém soat nhiing quyén tai san khac nhau lai c6 nhitng diém riéng bi¢t. Doi
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v6i tai san bao dam 1a quyén sir dung dat, bén nhan bao dam co6 thé quan 1y
thong qua viéc giir gidy ching nhan quyén sir dung dat ban gdc cua bén thé
chap, tién hanh ky hop dong thé chip co cong ching va dang ky thé chap tai
Vin phong ding ky quyén st dung dat. Pbi v6i truong hop nhan thé chip
quyén doi ng, do viéc thuc hién nghia vu ludén phu thudc vao hanh vi cua bén
thtr ba (con no), do vy bén nhan thé chip can kiém tra tinh phap 1y cta hop
dong vay gitta bén thé chdp véi bén thtr ba, xac dinh duge pham vi va cach
thure thuc hién nghia vu tra ng cua bén thir ba. Khi nhan thé chép cac quyén
tai san doi voi doi tuong ctia quyén SHTT, bén nhan thé chap can chi ¥ cac
d6i tuong ma quyén so hiru cong nghiép chi duoc xac lap thong qua ding ky
nhu: sang ché, kiéu dang cong nghiép va nhan hiéu. Véi tén thuong mai va bi
mat kinh doanh thi doanh nghiép phai xem xét hién trang phép 1y cta cac dbi
tuong do c6 thoa man cac ti€u chuan bao ho theo Luat SHTT khong? Khi cac
d6i twong s¢ hitu cong nghiép ctia doanh nghiép da duoc bao hd (duoc cap
bang sang ché, kiéu dang cong nghiép, nhan hiéu hay c6 dugc tén thuong
mai, bi mat kinh doanh dap ung ti€u chuan bao ho) thi can quan tam dén viéc
khai thac, st dung c6 hiéu qua cac ddi twong d6 nham bu dip nhing chi phi
nghién ctru, dang ky va kiém 10i do co ché doc quyén mang lai. Néu chi ding
ky ma khdng sur dung hoac str dung khong c6 hiéu qua thi viéc dang ky cac
d6i twong s& hitu cong nghiép trd nén vo nghia, lang phi va tén kém khong
can thiét.
1.3. Céc quan niém va ban chat cia thé chap tai san
1.3.1. Céc quan nigm vé thé chdp

Thé chap 13 mot tir ¢ ngudn gdc Han Viét. T dién Han Viét nha xuat
ban Khoa hoc x4 hoi Ha No6i ndam 2000 giai nghia "Thé la bo di, thay cho",
con "Chdp la cam, giir, bat". Hiéu mot cach don gian, thé chap 1a viéc bén di
vay dung mdt tai san ctia minh véi muc dich dam bao cho viée tra no dbi véi
bén cho vay, thay cho viéc cam, giit tai san d6. Tir dién Tiéng Viét nha xuét
ban Tur dién bach khoa Ha Noi nim 2007 giai nghia: "Thé chdp [tai san] la

diing lam vét bdo dam, thay thé cho sé tién vay néu khéng cé kha nang tra
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diing ky han". Thong qua cach giai nghia ndy, c6 thé hiéu, thé chap 1a mot
bién phap ma bén di vay va bén cho vay st dung dé bao dam cho viéc tra ng
ctia bén vay; gia tri clia tai san bao dam nay co kha ning thay thé cho nghia
vu tra sb tién vay va ldi phat sinh trong hop dong vay tai san.

Duéi géc do khoa hoc phap 1y, thé ché\p tal san la mot BPBD thuc hién
nghia vu c6 ngudn gdc tir bién phap cam cb tai san, xuat hién tir thoi La Ma*
Thuc té d3 chimg minh, qua trinh hinh thanh va phat trién ctia cac quy dinh vé
thé chép tai san trong luat La M4 dd anh huong va chi phdi manh mé dén su
ra doi va phat trién cac quy dinh vé thé chap tai san trong phap luat ciia mot
s6 qubc gia theo hé thdng phap luat Civil Law. Cu thé, Diéu 2393 BLDS
Cong hoa Phap quy dinh: “Thé chdp la mdt vit quyén déi véi bat dong san
dwoc dung dé bdao dam thuc hién nghia vu...”. Co thé nhan théy, bién phap
thé chap trong phép luat ctia Phap mang 02 (hai) dic diém: Mot la, thé chap 1a
mot quyén tai san nam trong pham vi thuc hién quyén so hitu cta cha s hiru
tai san. Quyén thé chip ¢ diy duoc hiéu 1a quyén cua chu so hitu tai san,
thong qua mot GDDS, chu s& hitu tai san sit dung n6 dé dam bao cho viéc
thuc hién nghia vu dbi v6i bén nhan bao dam™. Hai 13, dbi twong cua bién
phap thé chap chi co thé 1a bat dong san>’. Pay 1a diém khac biét so voi phap
luat Viét Nam, phap luat Viét Nam khong han ché pham vi cua tai san thé
chép, cac chu thé co thé sir dung ca dong san hodc bat dong san 1am tai san
thé chip dé dam bao thuc hién nghia vu*'

Tuong ddng v6i phéap luat ciia Cong hoa Phéap, Piéu 369 BLDS Nhat

Ban quy dinh: “Ngwoi nhdan thé chdp co quyén wu tién so voi cac chu no

*® Phap luat La M4 khai phét vao khoang nam 450 TCN véi “Luat mudi hai bang”, tuy nhién méi
dén nam 534 sau cong nguyén, cac quy dinh cia phap luat La M& méi dugc hoang dé Justinian
phap dién hoa va ban hanh thanh Bo dan luat “Corpus Juris Civilis”. Pay la mot bg luat hoan chinh
déu tién c6 y nghia vo cung to 16n va anh huéng sau sic dén phép luat caa nhiéu qudc gia trén thé
giGi sau nay.

* Phap luat Viét Nam hién hanh coi thé chap tai san 1a mot bién phap bao dam thyc hién nghia vy,
bién phap nay dugce hinh trén co s¢ mot giao dich dan su thiét 1ap gitia bén thé chap va bén nhan
thé chap.

>0 Khai niém bat dong san trong phap luat cia Phap c6 noi ham rong hon so voi phap luat Viét
Nam, bao gém ca bat dong san do dung ich va bt dong san do c6 ddi twgng thuc hién trén bat dong
san hitu hinh, vi du nhu quyén huéng dung.

*! Xem Diéu 317 BLDS niam 2015.
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khéc trong viéc ddp iing yéu cau cia minh tir bdt déng san ma bén no hodc
nguoi thir ba dwa ra nhw la mét BPBD trdi vu va khéng chuyén giao quyén
chiém hiru né”. Cung voi viéc ghi nhan quyén uvu tién cta bén nhan thé
chép so voi cac cha no khac (cac chu ng khong cd bao dam) 1én trén tai san
thé chép, phép luat Nhat Ban quy dinh mdt cach minh thi doi tuong cua thé
chip tai san chi co thé 1a bat dong san. Dong thoi chi rd khi xac 1ap thé
chép tai san, khong co su chuyén giao tai san thé chip tir bén thé chap sang
cho bén nhén thé chap.

C6 thé nhan thay, do anh hudng bdi cac hoc thuyét phap 1y cua luat La
M4, phap ludt cia mot sb qubc gia theo hé thdng phap luat Civil Law (tiéu
biéu 14 Cong hoa Phap, Nhat Ban) déu nhin nhan bién phéap thé chép tai san
c6 hai dic diém co ban: Thir nhdt, d6i tuong cua thé chap phai 1a bat dong
san; Thir hai, khong c6 su chuyén giao quyén chiém hitu tai san thé chap tur
bén thé chap sang bén nhan thé chap. Pay la dau hiéu co ban dé phan biét
bién phap thé chip véi bién phap cam cb>.

Khac véi phap luat ciia mot sd quéc gia theo hé théng phap luat Civil
Law, mot s6 qudc gia theo hé thong phap lust Common Law nhin nhan thé
chép tai san 1a BPBD thuc hién nghia vu duoc phat trién theo hai hoc thuyét
co ban: Thuyét quyén s¢ hitu va Thuyét giir tai san thé chap™. O nhitng qubc
gia theo thuyét quyén s& hiru, nguoi nhan thé chdp c6 quyén sé hitu dbi voi
tai san thé chap trong sudt thoi gian thé chap nhung chi c¢6 tinh chit tam thoi.
Néu nguoi di vay tra dugc no cho bén nhdn thé chap thi s& dugc nhan lai tai
san thé chap. Truong hop nguoi di vay khong thuc hién nghia vu ctia minh thi
ngudi nhan thé chip c6 quyén so hitu tuyét ddi: “Thé chdp la sw chuyén giao
quyén sé hitu tai san theo cdch thirc bdo dam véi mdt ngu ¥ rang quyén s¢

hitu sé dwoc chuyén giao lai cho con ng néu da thuc hién xong nghia vu

52 pé dam bao loi ich cho bén nhan thé chip ciing nhu sy an toan, hiéu qua cua giao dich, phép luat
clia cac nudc trén déu quy dinh vé co ché dang ky cong khai quyén ciia bén nhan thé chap doi voi
bat dong san thé chap.

%3 Witold Wotodkiewicz va GS.TS Maria Zablocka (1999), Gi4o trinh Lu4t La M4 cua Pai hoc
Tong hop Warszawa - Ba Lan, (L& Nét dich), Nxb Thanh phé H6 Chi Minh.
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h"™* Uu diém cua thuyét quyén so hiru 1a tiét kiém thoi

thanh toan cua min
gian va chi phi cho bén nhan thé chap nho viéc bo qua mot vai thu tuc tu phap
dé tich bién tai san.

O cac qubc gia xdy dung theo thuyét giir tai san thé chap, dién hinh &
Australia va mot s6 bang ctia My nhu Floria, New York, phap luat déu ghi
nhan chii no (bén nhan thé chap) khong duoc quyén so hitu ddi véi tai san thé
chép, thay vao do la quyén duoc tién hanh tich bién dé thuc hién viéc ban tai
san thé chip trong truong hop bén thé chip khong hoan thanh nghia vu.
Nguoi thé chdp van c¢6 quyén so hitu dbi véi tai san thé chap ké ca trong
truong hop khong co cac diéu khoan trong hop dong thé chap. O thanh phd
New York va bang Florida cia My, cac 1y luan vé thé chap tai san chi phdi
quyén va nghia vu cia cac bén déu dya trén hoc thuyét nén tang vé quyén
chiém giit vat thé chap. Pay 1a xu hudng phat trién chiém wu thé hién nay
trong phap luat cua cac nudce theo hé théng ludt Common Law™.

Qua nhitng phan tich trén, c6 thé thay ca hai hé thong phap luat 16n trén
thé gi6i 1a Civil Law va Common Law déu ¢ nhiing quan niém dong nhat vé
thé chap tai san, thé hién & nhiing diém: (i) Poi twong cia thé chap 1a tai san
thudc so hitu cta bén thé chap (mot sé qudc gia theo hé théng Civil Law chi
cho phép st dung bat déng san 1am tai san thé chip, bén canh d6 mét sb qudc
gia theo hé thong Common Law thi cho phép sir dung ca dong san va bat
dong san 1am tai san thé chap); (i) Trong bién phap thé chap tai san, khong co
su chuyén giao tai san tir bén thé chip sang cho bén nhan thé chap; (iii) Xu
huéng phat trién ctia phap luat vé thé chap tai san s& chuyén tir hinh thirc thé
chap c6 chuyén giao quyén so hiru tai san thé chap sang hinh thuc thé chip

khéng c6 su chuyén giao quyén s& hitu tai san thé chap.

> Louise Gullifer, Goode on legal problems of credit and security, Fourth edition, published in
2009 by Sweet & Maxwell, 100 Avenue Road, London, NW3 3PF part of Thomson Reuters
(Professional) UK Limited.

> Ichard A. Mann & Barry S. Roberts, (2004), Essentials of Business Law and The Legal
Environment (Eighth Edition), Caroline University, Thomson.
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1.3.2. Bdn chit ciia thé chép tai sin

Khi nghién ctru vé ban chit cua thé chip tai san no6i chung ciing nhu
ban chat cta thé chdp quyén tai san noi riéng, trong gidi khoa hoc phap ly
hién nay con nhiéu cach tiép can khac nhau, co ban ding lai ¢ hai cach tiép
can: Thit nhat, tiép can theo goc d6 1a mot quan hé trai quyén (quan hé hop
ddng); Thit hai, tiép can theo goc do 1a mot quan hé vat quyén (vat quyén
bao dam).

Tiép can theo goc do quan hé trai quyén, co quan diém cho rang: “Bdn
chat ciia quan hé thé chdp tai san dé dam bdo thyc hién hop dong tin dung
ngdn hang la quan hé hop dong, theo dé bén vay vén hodc bén bdo lanh bang
tai san ding tai san cia minh la bat dong san hodc tai san dwoc phdp ludt
cho phép sit dung theo phwong thirc thé chdp tai san dé bdo dam thuc hién
nghia vu hoan trd tién vay ciia bén vay cho TCTD"®. Tir gbc d6 nay, tac gia
d3 phan tich bién phéap thé chip tai san trén co so cac yéu td phap 1y ctia mot
hop ddng thé chap, mang ban chat ciia quan hé trai quyén.

C6 quan diém khac lai cho ring: “Thé chdp quyén sir dung dat dwoc
phdt sinh trén co sé mt quan hé nghia vu (hop dong); thé chdp tai san néi
chung ciing nhir thé chdp cdc tai san khdc la mét BPBP c¢é tinh chdt doi

»57 Ciing nhin nhan bién phap thé chip tai san dudi goc d6 1a mot quan hé

vat
nghia vu (quan hé hop dong) tac gia nhan dinh, thé chap tai san néi chung la
modt BPBD c¢6 tinh chat ddi vat, chinh tinh chat d6i vat d3 tao cho bén nhan
thé chap dugc quyén dinh doat dbi véi tai san thé chap va ¢ vi thé wu tién hon
so v&i cac chu thé khac trong quan hé nghia vy khong c6 dam bao. Tinh chat
d6i vat cua bién phap thé chip con gitp cho bén nhéan thé chip c6 quyén truy
doi tai san thé chap tir sy chiém gitr cta bt ky ai (trir truong hop phép luat co

quy dinh khac) dé xtr 1y.

*® Nguyén Vin Hoat (2004); “Bao d¢am thuc hién hop dong tin dung ngan hang bang bién phap thé
chap tai san”, ludn an tién si luat hoc, Vién nha nudc va phap luat, tr.47.

%" Nguy&n Thi Nga, (2008) “Phap luat vé thé chip quyén st dung dat & Viét Nam™, luan &n tién si
luat hoc, Vién nha nudc va phép luat, tr.17.
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Nhu vay, cach tiép can vé ban chit cia thé chap tai san trong hai quan
diém trén c6 su twong dong khi déu tiép can dudi goc do 1a nhitng quan hé
trai quyén (cac quan hé hop dong). O cach tiép can th hai, tac gia di phan
tich sau sic hon vé dic diém cua bién phéap thé chip quyén st dung dat (mang
dic diém cua BPBD c6 tinh chat ddi vat), kéo theo dé 1a vu thé cua bén nhan
thé chip trong viéc thuc hién quyén trén tai san thé chap trudc cac chu thé
khac (cac chii ng khong c6 bao dam). Tuy nhién, cach tiép can nay da khong
giai thich duoc mdi lién quan giira cin ¢ xac 14p quyén va nhitng quyén ning
cu thé ctia bén nhan thé chip trén tai san thé chap: dua trén cin ct nao dé bén
nhan thé chip co quyén trén tai san thé chap? viéc xir 1y tai san thé chip can
c6 sy dong ¥ ctia bén thé chap khong?

Dé giai thich ban chit cua quan hé thé chp tai san, c6 quan diém cho
rang: “Hop dong thé chdp la mét bién phdp chira dung cd yéu té trdi quyén
va yéu to vdt quyén, ching hé tro cho nhau dé thuc hién tot nhat chire ning
bdo dam ciia minh. Trén co sé hop dong thé chdp dwoc xdc ldp (quan hé c6
tinh trdi quyén), bén nhdn thé chdp hoan thién quyén ciia minh trén tai san
thé chdp dé cé quyén truy doi va wu tién thanh todn (la quan hé vit quyén) °.
Thong qua viéc vién dan va phan tich cac quy dinh trong huéng dan ciua Ngan
hang téi thiét va phat trién Chau Au (EBRD), tac gia d chi ra, trén co sé hop
ddng thé chap duogc xac 1ap (1 quan hé co tinh trai quyén), bén nhan thé chap
tién hanh hoan thién quyén cua minh trén tai san thé chip dé c6 quyén truy
doi va quyén uu tién thanh toan (1a quan hé co tinh vat quyén). Cudi clng tac
gia két luan, thé chap 1a mot bién phap chira dung ca yéu td trai quyén va ca
yéu t6 vat quyén, chung tuong hd cho nhau dé thyc hién tot nhat chirc ning
bao dam ctia minh ma khéng c6 su ddi 1ap véi nhau.

C6 thé khang dinh, tinh chit trai quyén cta bién phap thé chip duoc thé
hién thong qua hop dong thé chap xac lap giita bén thé chp v6i bén nhan thé

** Pé tai nghién ciru khoa hoc cép co s6: “Bao dam tién vay cua céc to chic tin dung bang thé chap
bat dong san theo quy dinh cua phap luat hién hanh” cua Vi Thi Hong Yén nam 2017, tr.11.
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chip. Hop ddng thé chap chi phat sinh hiéu luc phap luat khi da tuan thu day da
cac diéu kién c6 hiéu luc ctia mot hop dong néi chung, gom: (i) Piéu kién vé chu
thé (chu thé xac 14p hop dong thé chip phai c6 ning luc phap luit va ning luc
hanh vi phu hop; (ii) Piéu kién vé muc dich, ndi dung khong duoc vi pham diéu
cam cua Luat, trai dao dtrc x4 hoi; (iii) Diéu kién vé ¥ chi tu nguyén (khi giao két
hop dong thé chip, chu thé khong bi de doa, ép budc hodc lira dbi...) va (iv)
Piéu kién vé hinh thic phai phu hop trong truong hop phép luit c6 quy dinh™.
Trén co s& mot hop dong thé chip hop phap, khi phat sinh hiéu luc phap lut,
bén nhan thé chép duoc thiét 1ap céc quyén theo Luat dinh 1én trén tai san thé
chip. Cac quyén ndy mang tinh chét vat quyén. Tinh chat vat quyén dugc thé
hién thong qua cic quyén tryc tiép clia bén nhan thé chap d6i voi tai san thé
chdp®. Tinh chit vat quyén & day khac véi tinh chét vat quyén cia quyén so
hitu, cac quyén khac ddi véi tai san - bén nhan thé chip chi quan tAim dén gia tri
kinh té ctia tai san thé chdp ma khong quan tam dén viéc truc tiép khai thac cong
dung, hudng hoa loi, loi tirc tir tai san thé chap.

Mot sé qudc gia theo hé thong phap luat Civil Law c6 xu hudng xay
dung va phén loai hé théng cac vat quyén bao dam thanh hai nhdm: nhom vat
quyén bao dam phap dinh va nhom vat quyén bao dam udc dinh. Vat quyén
bao dam phap dinh duoc hiéu 1a nhiing vat quyén bao dam dwong nhién phat
sinh dya trén quy dinh cua Luat. Vi du, quyén uu tién thanh toan trudc cua co
quan thué d6i voi khoan tién thué con thiéu ciia doanh nghiép; nguoi lao dong
c6 quyén uu tién dugc thanh toan trude tién luong con thiéu khi xur 1y tai san
ctia ngudi st dung lao dong. Vat quyén bao dam udc dinh dugc hiéu 1a nhiing
vét quyén bao dam phat sinh dua trén co so hop dong. Vi du, quyén ctia ngudi
nhan cam cd 1én tai san cam cd dua trén hop déng cam cb; quyén ciia nguoi

nhan thé chap 1én tai san thé chip dua trén hop dong thé chép tai san. Truong

% Khi xem xét hiéu lec cua hop dong thé chip can dat trong méi quan hé vé hiéu luc giira hop
dong chinh véi hop dong phu. O day hop dong thé chap dugc coi la hop dong phu, hop hop dong
vay duoc coi 1a hop dong chinh.

%0 V4t quyén duoc hiéu 1a cac quyén “tryc tiép kiém soat hoic dinh doat mot vat" dé cho mot ngudi
str dung va huong loi riéng.
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hop c6 xung dot vé loi ich, khi xem xét hiéu luc phap 1y giita hai nhoém vat
quyén bao dam udc dinh va vat quyén bao dam phép dinh, phap luat ctia mot
s6 qubc gia theo hé théng phap luat Civil Law déu ghi nhan cac vat quyén bao
dam phép dinh c6 hi¢u luc khong phu thudc vao viéc dang ky trong khi vat
quyén bao dam udc dinh thi phai dang ky méi phat sinh hiéu luc. Quyén vu
tién cua bén c6 quyén trong vat quyén bao dam phap dinh ludn c6 thir tu vu
tién cao hon so v4i bén c6 quyén trong vat quyén bao dam udc dinh. Tinh
chat vat quyén cua bién phap thé chip quyén tai san duoc dé cip trong luan
an nay thudc nhom vat quyén bao dam udc dinh.

Trén co s¢ nhitng ndi dung da phan tich, c6 thé dwa ra 04 (bdn) két luan
vé ban chét cta thé chap tai san nhu sau: (i) Thé chap tai san 1a mot BPBD ¢6
tinh chat vt quyén (dang vat quyén uéc dinh). Khi bién phap thé chap tai san
phat sinh hiéu lyc phap luat, bén nhan thé chap co quyén truy doi va quyén wu
tién thanh toan khi xtr 1y tai san thé chap; (ii) Trong sudt thoi han thé chap,
bén thé chap van c6 quyén chiém hiru, str dung tai san thé chép; (iii) Thé chap
tai san dugc dat ra nham bao dam cho viéc thuc hién mét quan h¢ hop déng;
(iv) Hinh thirc thé hién ctia bién phap thé chap tai san khi duoc giao két 1a
hop dong thé chép tai san.

1.4. Khai niém va dic diém phap Iy cia thé chap quyén tai san
1.4.1. Khai nigm thé chdp quyén tai sdn

Nhén dién chinh xac vé thé chdp quyén tai san 1a mot yéu cau quan
trong trong qué trinh hoan thién phap luat Viét Nam vé thé chép tai san.
Nhitng nha 1ap phap sé dé dang xay dung dugc mot hé théng quy pham phap
luat déng bo dua trén hé théng cac khai ni€ém phép ly hoan chinh. bé xay
dung duoc khai niém thé chap quyén tai san nhat thiét khong thé bo qua viéc
nghién ctru khai niém thé chép tai san. Khoan 1 Piéu 317 BLDS niam 2015
ghi nhan: “Thé chdp tai san la viéc mét bén (sau ddy goi la bén thé chdp)
dung tai san thugc so hitu ciia minh dé bdo dam thwc hién nghia vu va khong

giao tai san cho bén kia (sau ddy goi la bén nhdn thé chdp). Trong BLDS
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nam 2005, thé chép tai san dugc quy dinh tai Diéu 342, xét vé ndi dung, quan
diém tiép can vé thé chap giira hai B lut 1a gidng nhau. Ca BLDS nam 2005
va BLDS nam 2015 déu tiép can thé chap tai san dudi goc d6 1a mot hop dong
dua trén co so nén tang cia ly thuyét trai quyén, ching dugc sip xép nam

61 L4 r L /’\ h 7 7\ 4
"7, V61 cach sap x€p nay co thé suy dodn,

trong phan “Nghia vu va hop dong
nhitng nha 1ap phap mudn dit bién phéap thé chip tai san cung chung mét quy
ché phap 1y voi cac quy dinh chung vé nghia vu va hop dong. Phap luat cia
mot s6 quc gia khac lai thiét ké thé chép tai san 12 mot loai vat quyén®”.

Tinh chat vat quyén cia bién phap thé chap tai san trong BLDS niam
2015 ciing duoc thé hién théng qua quy dinh vé hiéu luc cta thé chap tai san,
khoan 2 Piéu 319 quy dinh: “Thé chdp tdi sian phat sinh hiéu luc déi khdng
Vi nguoi thir ba tir thoi diém dang ky”. Khi thé chap tai san da phat sinh hiéu
luc d6i khang véi ngudi thi ba s& 1a cin ctr hinh thanh quyén truy doi tai san
thé chip theo khoan 5 Piéu 323 BLDS nam 2015, va quyén uu tién thanh
toan tir viéc xir 1y tai san san thé chip cta bén nhan thé chap theo Piéu 308
BLDS nim 2015. Vé co ban, nhitng quyén va nghia vu cta céc chi thé trong
quan hé thé chap dugc quy dinh trong BLDS nam 2015 ctia Viét Nam, BLDS
Nhat Ban va BLDS cua Cong hoa Phap c6 nhiéu nét tuong dong nhu: khong
c6 su chuyén giao tai san thé chap, bén thé chip van c6 quyén so hitu tai san
thé chap, bén nhan thé chap co quyén thu giit tai san thé chap, c6 quyén xir 1y
tai san thé chép néu dén han ma nghia vu dugc bao dam cé su vi pham... Tuy
nhién, bén canh nhimg diém twong ddng chung c6 nhimg diém khac biét sau:

Thir nhdt, BLDS nam 2015 khong cho phép bén thé chap ban tai san
thé chap néu khong co sy dong ¥ cta bén nhan thé chip (trir tai san thé chip
1a hang héa luan chuyén trong qua trinh san xuét, kinh doanh); trong khi d6
theo quy dinh ciia Nhat Ban® thi bén thé chip c6 quyén ban tai san thé chip

ngay ca khi khong c6 sy dong ¥ ctia bén nhan thé chép.

%t BLDS nam 2015 dit thé chap nam trong Tiéu myc 3 Chuong XV, phan thir ba Nghia vu va
hop dong.

%2 Xem Piéu 306 BLDS Nhat Ban, Biéu 2393 BLDS Phap.

% Xem Diéu 380 BLDS Nhat Ban.
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Thit hai, khi xtr 1y tai san thé chdp, BLDS niam 2015 ghi nhan cho bén
nhan thé chap c6 quyén xur 1y tai san thé chdp nhung khong triét dé, thuc té
viéc xir 1y tai san thé chap lai phu thudc vao y chi cua bén thé chip co tu
nguyén chuyén giao tai san thé chap dé xu Iy hay khong. Truong hop bén thé
chap khong chuyén giao tai san thé chip dé xir 1y thi bén nhan thé chip chi co
thé thu gitr tai san thé chap thong qua thu tuc tu phép tai Toa an. Trong khi
d6, BLDS ctia Nhat Ban va Cong hoa Phap déu co quy dinh cho phép bén
nhan thé chip co quyén ké bién dbi voi tai san thé chap ma khong can ¢ su
dong y ciia bén thé chap néu da ching minh c6 hanh vi vi pham nghia vu
duoc bao dam.

Thit ba, BLDS niam 2015 quy dinh dang ky thé chap 1a thu tuc bat budce
trong mdt sé trudng hop nhat dinh (vi dy: thé chap quyén su dung dat, thé
chap quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién trén dat...), néu khong roi
vao cac trudng hop bét budc, viée dang ky thé chap hoan toan phu thudc vao
¥ chi cta cac bén trong quan hé thé chip. Viéc dang ky thé chip con 1 can ctr
dé 1am phat sinh hiéu luc d6i khang véi nguoi tht ba. Trong khi d6, phap luat
ctia Cong hoa Phap® lai quy dinh dang ky thé chap 1a tha tuc bit budc trong
moi truong hop va viéc dang ky 1a mot trong cac can cir dé xac dinh th ty vu
tién gitta bén nhan thé chap véi cac chu thé khac.

C6 thé nhan thiy, bién phap thé chap tai san trong BLDS nam 2015 cia
Viét Nam chira dung ca yéu té trai quyén va yéu to vat quyén, yéu to trai
quyén thé hién & cin ctr hinh thanh thé chép tai san 1a mot hop dong thé chap
dugc xac 1ap gitra bén thé chap va bén nhan thé chap; yéu t6 vat quyén thé
hién ¢ viéc BLDS nam 2015 ghi nhan cic quyén nang tryc tiép trén tai san thé
chap cta bén nhan thé chap. Tuy nhién chi thuyét dugc ap dung cho bién
phap thé chip tai san 1 vat quyén hay trai quyén thi BLDS nidm 2015 khong

thé hién mot cach nhat quan trong cac quy dinh cu thé vé thé chap®.

*. Xem Diéu 2426 BLDS Phép. ‘
® Pay 1a diém khéac voi h¢ thong phap luat vé giao dich bao dam cua Cong hoa Phap va Nhat Ban.
Phéap luat caa Cong hoa Phap va Nhat ban déu xay dung theo chu thuyét cua vat quyén bao dam.
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Quyén tai san khi tré thanh ddi twong cua bién phap thé chap, véi dic
tinh ludn ton tai dudi dang vO hinh, con ngudi khong thé nhan biét duoc
thong qua cac gidc quan ma chi biét dén su ton tai ctia ching thong qua céc
thong tin vé quyeén tai san. Cac thong tin vé quyén tai san c6 thé duoc dang ky
hodc khoéng diang ky tai co quan nha nudc cé thAm quyén. Trong mot sb
truong hop, vi nhitng muc dich nhit dinh (thu thué, thu phi ding ky, han ché
tranh chap, kiém soat...) phap luat ctia qubc gia co thé yéu ciu mot sé quyén
tai san bat budc phai dang ky. Hé qua 1a khi cac quyén tai san dugc st dung
dé thé chap, cac bén khong quan tdim dén viéc chiém hiru quyén tai san thé
chap ma chi quan tdm dén viéc kiém soat quyén tai san thé chap. Pay la diém
rat khac biét giira thé chap quyén tai san so véi thé chap cac loai tai san khac
nhu bat dong san 1a nha ¢, cong trinh x4y dung trén dat, dong san phai dang
ky quyén sé hiru. Bén nhan thé chap s& yéu cau bén thé chip giao nhiing gidy
td hop phap chimg minh tu cach chii thé quyén cia minh (gidy chimg nhan
quyén st dung dat, hop dong vay tai san, hop dong cung cap dich vu...).

Trén co sé phan tich toan dién cac khia canh phap 1y vé thé chap quyén
tai san, co thé dua ra khai niém thé chap quyén tai san nhu sau: “Thé chdp
quyén tai san la viéc bén thé chdp ding quyén tdi san thudc sé hitu ciia minh
dé bao dam thuc hién nghia vy trudc bén nhdan thé chcfp
1.4.2. Pdc diém phéap ly cia thé chdp quyén tai san

Thong qua vi¢c nghién ctru 1y ludn va quy dinh cua phap luat hién
hanh, c6 thé thay, thé chap quyén tai san 12 moét BPBD ¢6 ndi ham hep hon so
v6i bién phap thé chap tai san. Vi 1& do, bién phap thé chap quyén tai san
cling mang nhitng dic diém chung ctia bién phap thé chép tai san, bao gdom:

Thir nhdt, trong thoi han thé chdp, quyén tdi san thé chdp van thudc s
hitu ciia bén thé chdp

Mot trong nhitng dau hiéu quan trong dé phan biét thé chap tai san véi
cam ¢ tai san 1a trong bién phap cam ¢ tai san co su chuyén giao tai san bao

dam tr bén cam cd sang bén nhan cadm co, con trong bién phap thé chap tai
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san khong co su chuyén giao tai san bao dam tir bén thé chip sang cho bén
nhan thé chép. Trong sudt thoi han thé chép, mac du co tu cach cha sé hiru
quyén tai san thé chip nhung bén thé chap khong dugc phép dinh doat (khong
dugc ban, ting cho, trao ddi, gbp von bing quyén tai san da thé chép), trur
truong hop duge su dong ¥ cia bén nhan thé chdp. Nhiam tao diéu kién thuan
lgi cho viéc khai thac t6i da céc loi ich kinh té ma tai san c6 thé dem lai cho
xd hoi, BLDS nam 2015 quy dinh trong thoi han thé chap, bén thé chap van
c6 quyén khai thac cong dung, hudng hoa loi, loi tic tir tai san thé chap. Quy
dinh nay tiém an rdi ro cho bén nhan thé chap. Do khong phai 1a nguoi nam
giit truc tiép tai san thé chdp nén bén nhan thé chap rit khé khin trong viéc
quan 1y tai san thé chap, nhiéu truong hop bén thé chip cb tinh chuyén
nhuong tai san thé chip cho ngudi th ba luc d6 bén thé chip phai mat nhiéu
cong strc, thoi gian va chi phi cho viée truy doi, xir 1y tai san thé chap.

Thir hai, quyén ciia bén nhdn thé chap doi véi quyén tai san thé chdp
khéng bi chdam dirt hodc vé hiéu béi cdc giao dich lién quan dén quyén tai san
thé chdp dwoc thiét lap sau do%™

Pong quan diém voi tac gia Vil Thi Hong Yén, tac gia cho rang phap
luat phai ghi nhan mét cach rd rang quyén cua bén nhan thé chap d6i véi tai
san thé chap ké tir khi giao dich bao dam dugc xac 1ap hop phap. Quyén nay
d6i khang lai tit ca cac quyén cua cac chu thé khac xac 1ap 1én tai san bao
dam sau d6. Pay 1a mot nguyén tic duoc thira nhan trong phap luat ciia nhiéu
qudc gia trén thé gidi nham bao vé quyén lgi cia bén nhan thé chép.

Viéc thira nhan nguyén tic ndy tir 46 lam co s& dé xay dung cac quy
dinh ctia phap luat Viét Nam vé thé chap tai san san noi chung hay thé chap
quyén tai san noi riéng 13 can thiét, boi 18 trong thoi han thé chip, xuét phat tir
yéu t6 chi quan (nguoi thé chap cb tinh tdu tan tai san khi khong c6 kha niang

thanh toan nghia vu dén han) hodc khach quan (tai san bao dam phai duoc xir

% Vii Thi Hong Yén, “Tai san thé chap va xu ly tai san thé chép theo quy dinh ciia phap luat Dan
su Viét Nam hién hanh”, luan &n tién si luat hoc, truong Pai hoc Luat Ha N6i nam 2013.
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Iy dé thanh toan cac khoan no dén han khi doanh nghiép 1a bén thé chip pha
san...) c6 thé co6 nhiéu GDDS dugc xéac lap trén mot quyén tai san thé chép,
viéc xung d6t loi ich gitta cac chu thé 1a diéu khong thé tranh khoi. Phap luat
v6i vai tro 13 céng cu diéu chinh cac quan hé x3 hoi phai co cac quy dinh cu
thé, rd rang dé bao vé quyén, loi ich chinh déng ctia cac chu thé.

Thir ba, quyén ciia bén thé chap doi véi quyén tai san thé chdp chi phat
sinh hiéu lwc déi khdang véi ngueoi thir ba khi BPBD bang quyén tai san da
dwoc ding ky tai co quan nha mede cé tham quyén

Vé mit nguyén tac, khi cac bén chi thé xac 1ap bién phap thé chap tai
san hop phap s& 12 co sd phat sinh quyén va nghia vu cia cic bén theo ndi
dung giao dich da xac 1ap. Tuy nhién, nhiing nguoi thir ba khac trong xa hoi
khong budc phai biét vé nodi dung giao dich ciing nhu quyén ctia bén nhén thé
chap 1én trén tai san thé chap. Hau qua 1a trong nhiéu truong hop, nhiing
nguoi thi ba lai xac lap giao dich khac 1én 12 tai san thé chap. Luc nay xay ra
tinh trang xung dot quyén cua nhiéu cha thé trén mot tai san, van dé cua Luat
1a phai dit ra co ché dé giai quyét xung dot, tirc 1a can quy dinh rd ai 1a chu
thé c6 quyén uu tién thanh toan tir viéc xur 1y tai san d6. Lién quan dén van dé
nay, phap luat Viét Nam quy dinh 02 (hai) thoi diém phat sinh hiéu luc doi
khang dbi véi nguoi thir ba ciia cac BPBD®: (i) Thoi diém ding ky BPBD
hodc (ii) Thoi diém nim gitr, chiém gitr tai san. Khi BPBD da phat sinh hiéu
luc d6i khang voi ngudi thir ba, bén nhan bao dam s& dugc quyén truy doi tai
san bao dam va quyén wu tién thanh toan tir viée xir Iy tai san bao dam®. Do
tinh chét vo hinh ctia quyén tai san, thé chip quyén tai san chi phat sinh hiéu
luc d6i khang voi ngudi tht ba tai thoi diém dang ky BPBD tai co quan nha
nudc co6 tham quyén. Bén nhan thé chap quyén tai san cling khong quan tdm
dén viéc truy doi tai san ma chi quan tim dén quyén ban, hoic quyén uu tién
thanh toan trong trudng hop mot quyén tai san dugce sir dung dé dam bao thuc

hién nhiéu nghia vu.

7 Xem Diéu 297 BLDS nim 2015.
%8 Xem Diéu 308 BLDS nam 2015.
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Bén canh c6 nhing dic diém chung cua bién phap thé chip tai san, bién
phap thé chap quyén tai san con ¢ nhiing dic diém riéng, cu thé:

Thir nhat, trong bién phdp thé chdp quyén tai san, quyén ciia bén nhin
thé chdp thé hién dudi dang quyén doi vdt hodc quyén doi nhén

Nhu di phén tich & phan trén, quyén tai san 1a mot khai niém phap 1y
c6 nd1 ham rdng, bao gém nhiéu loai quyén tai san cu thé, khac nhau. Can ctr
vao cach thtrc thyc hién quyén cta chu thé, cac quyén tai san ¢ thé duoc chia
1am 02 (hai) nhém: (i) cac quyén dbi vat va (ii) cac quyén déi nhan. Diéu nay
dan dén hé qua 1a sau khi bién phap thé chap quyén tai san dugc xac lap,
quyén cta bén nhan thé chap phu thudc vao chinh ddi tugng cia bién phap
thé chip d6. Néu dbi tuong ctia bién phap thé chip quyén tai san 1a quyén sir
dung dat, quyén huong dung bat dong san, quyén bé mat... thi quyén cua bén
nhan thé chap ddi véi tai san thé chap duoc thé hién duéi dang quyén ddi vat.
Bén nhan thé chip c6 quyén theo dudi, quyén thu gilt cac doi tuong chiu tac
dong cua quyén tai san.... Truong hop dbi tuong cua bién phap thé chép la
quyén doi no, quyén yéu cau thanh toan tir hop dong... thi quyén ctia bén
nhan thé chap thé hién dudi dang quyén ddi nhan. Bén nhan thé chip co
quyén yéu cau bén c6 nghia vu tra no phai tra khoan no, bén c6 nghia vu
thanh toan phai thuc hién nghia vu d6i véi minh.. .

Thi hai, viéc xir [y quyén tai san thé chdp trong nhiéu truong hop phu
thuoc vao hanh vi cua nguoi thir ba

Khac biét véi cac truong hop thé chap tai san hitu hinh nhu thé chap 6
t6, thé chap nha &, thé chip xe may... khi bién phap thé chip di phat sinh
hi¢éu luc phép luat, quyén ciia bén nhan thé chép duogc xac lap truc tiép 1én
nhimg tai san ndy. Trong trudng hop bén thé chip vi pham nghia vu 1a diéu
kién xir 1y tai san thé chap, bén nhéan thé chip c6 quyén yéu cau bén thé chip
chuyén giao tai san thé chip dé xir Iy, cing véi do, phap luat cling quy dinh
bén thé chip co nghia vu chuyén giao tai san thé chdp cho bén nhén thé chip

dé xu ly. Boi voi truong hop sir dung quyén tai san 1am tai san thé chap, do
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tinh chat da dang cua cac quyén tai san, trong mot sé trudng hop, viée xu 1y
quyén tai san thé chap hoan toan phu thudc vao hanh vi ctia nguoi thi ba,
khong phai 12 bén thé chap. Vi du, xir 1y tai san bao dam 1a cac quyén doi no,
quyén yéu cau thanh toan tir hop ddng, quyén tai san phat sinh tir hop dong
bao hiém nhén tho, quyén d6i voi phan vén gop trong doanh nghiép.... Cac
quyén doi no, quyén yéu cau thanh toan tir hop dong, quyén ddi voi phan vén
gop trong doanh nghiép mang ban chat 1a quyén tai san, ching cho phép chu
thé quyén c6 quyén yéu cau mot chu thé khac thanh toan cho minh mot khoan
loi ich vat chat. Khi cha thé quyén mang quyén tai san d6 di thé chap dé dam
bao thuc hién nghia vu (tré thanh bén thé chap trong quan hé thé chap), trong
truong hop khong thé thuc hién nghia vu dugce bao dam, bén nhan thé chap co
quyén yéu cau “ngudi mic no” cua bén thé chdp phai truc tiép thuc hién
nghia vu tra ng cho minh. Vi vdy, quyén loi ctia bén nhan thé chip trong
truong hop ndy hoan toan phu thudc vao hanh vi cia ngudi mic no (ngudi
thr ba), khong phai bén thé chap.

Khi giao két hop dong thé chap c6 ddi tuong 13 quyén doi no, quyén yéu
cau thanh toan tir hop dong, quyén tai san phat sinh tir hop dong bao hiém nhan
tho, quyén ddi voi phan vén gop trong doanh nghiép... cac bén phai xac dinh
chinh xac chil thé s& hitu quyén tai san la ai? Cha thé co nghia vu dbi véi
quyén tai san (trong trudng hop nhan thé chip 1a quyén doi no, quyén yéu cau
tra thanh toan); cac gidy to phap 1y hop phap lién quan dén phan von gop (khi
thé chip quyén tai trong doanh nghiép).... Bén canh d6, cac bén ciing can phai
xéac dinh trang thai phap 1y cta quyén tai san thé chap khong phai 13 tai san
dang c6 tranh chip; khong phai 14 d6i twong dang bi ké bién dé dam bao thuc

hién nghia vu hay c6 quyét dinh thu hoi ctia co quan nha nude ¢6 tham quyén.
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KET LUAN CHUONG 1

Thé chap quyén tai san dé bao dam thyuc hién nghia vu 1a BPBD ngay
cang pho bién tai Viét Nam. Dé nghién ciru mot cach toan dién, c6 hé théng
vé thé chip quyén tai san thi viéc lam sang to cac van dé 1y luan cua bién
phap thé chap quyén tai san 1a diéu khong thé thiéu.

Véi ndi dung trong tdm 1a tim hiéu, phan tich mdt s6 van dé 1y luén vé
thé chip quyén tai san, trong Chuong 1, trén co s& nghién ctru phap luat vé tai
san ctia mot s6 qudc gia trén thé gidi ciing nhu ché dinh tai san trong BLDS
ctia Viét Nam, tac gia da xdy dung khai niém quyén tai san, dong thoi chi ra
nhimg dic diém phap 1y cua quyén tai san khi tré thanh d6i tuong ctia bién
phéap thé chap. Thong qua viéc nghién ctru cac hoc thuyét trai quyén, hoc
thuyét vat quyén, co dit trong mdi lién hé voi cac BPBD dugc ghi nhan trong
phap lut ciia mot sé qudc gia nhu Nhat Ban, Phap. Tac gia da chi ra cac yéu
t6 dé hinh thanh bién phap thé chap quyén tai san: (i) duoc dat ra dé dam bao
cho mot quan hé trai quyén; (i) hinh thanh trén co sé ctia quan hé trai quyén
(hinh thirc thé hién bang hop dong) va (iii) quyén cta bén nhan thé chap 1én
trén tai san thé chap mang tinh chét cua vat quyén.

Thé chidp quyén tai san dé dam bao thuc hién nghia vu 1a mot dé tai
moi & Viét Nam; phan 16n cac nha khoa hoc méi chi tr trong nghién ctru dén
thé chap quyén s dung dat, thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai, thé
chép tai san néi chung hodc xtr 1y tai san thé chdp ma chua c6 mot cong trinh
nghién ctru chuyén sau, toan dién vé cac van dé 1y luan cua thé chap quyén tai
san. Do viy, trong Chuong 1, tic gia da di sdu vao tim hiéu va 1am sang to
nhimg nodi dung 1y luan con bi bo ngd, chua duge nghién ctiru vé thé chap

quyeén tai san dé€ dam bao thuc hién nghia vu.
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CHUONG 2
QUY PINH CUA PHAP LUAT VIET NAM VE THE CHAP
QUYEN TAI SAN

Hién nay, quy dinh ciia phap luat Viét Nam vé thé chép tai san dé dam
bao thuc hién nghia vy nam giai rac & nhiéu van ban quy pham phap luat khac
nhau, c6 thé ké dén: BLDS ndm 2015; Luat Nha & 2014; Luat Dat dai ndm
2013; Luat S& hitu tri tué stra doi nam 2009; Luit Doanh nghiép nam 2020;
Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP quy dinh thi hanh BLDS vé bao dam thyuc hién
nghia vu ngay 19/03/2021; Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP vé Dang ky BPBD;
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu cua Ludt dat dai; Nghi quyét s6 42/2017/QH14 vé thi diém xur 1y no
xau cua cac TCTD ngay 21/06/2017; Thong tu sd 08/2018/TT-BTP hudng
dan mot s6 van dé dang ky, cung cap thong tin vé BPBD, hop dong va trao
d6i thong tin vé dang ky BPBD tai cac trung tdm diang ky giao dich, tai san
ctia Cuc ding ky quéc gia Giao dich bao dam thuéc Bo Tu phap... C6 thé
thay, thé chdp quyén tai san dé dam bao thyc hién nghia vu 13 mot trudng hop
dat biét cua thé chap tai san. Do vy, trong Chuong ndy, tac gia tip trung
nghién ctru cac quy dinh cta phap luat hién hanh vé thé chip quyén tai san
trén co s& nghién ctiru quy dinh ctia phéap luat vé thé chap tai san néi chung.
2.1. Chii thé ciia thé chap quyén tai san

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 317 BLDS nam 2015, “I. Thé chdp tai
sdn la viéc mot bén (sau day goi la bén thé chdp) dimg tdai san thudc sé hitu
ciia minh dé bao dam thwc hién nghia vu va khéng giao tai san cho bén kia
(sau ddy goi la bén nhdn thé chdp)”. Tl quy dinh nay, c6 thé nhan thay cac
bén chu thé trong quan hé thé chap tai san bao gém bén thé chap va bén nhan
thé chap. Gifta cic bén chu thé da xac 1ap voi nhau mot quan hé nghia vu
(thong thuong 14 hop dong vay tai san) trude khi hodc dong thoi thiét 1ap véi
quan hé thé chap tai san. BLDS nam 2015 khong dit ra bat ky han ché nao vé
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chu thé ctia quan hé thé chap, vi vay c6 thé khang dinh nhimng chi thé cia quan
hé phép luat dan su néi chung déu c6 thé tro thanh chi thé cua quan hé thé
chap. Theo d6, chu thé cua quan hé thé chip co thé 1a ca nhan hodc phap
nhan®. Twong tu nhu khi tham gia cac GDDS khac, cac chu khi tham gia quan
hé thé chap phai dap umg cac diéu kién cu thé ma phap luat quy dinh, cu thé,
chu thé tham gia quan hé thé chap phai c6 ning luc hanh vi xac 1ap giao dich.

Dé co thé tur minh tham gia vao quan hé thé chép thi cic chu thé (bao
gdm ca bén thé chip va bén nhéan thé chip) can phai c¢6 ning luc hanh vi dan
su dé xac 1ap giao dich (hop dong thé chap). Thuc té, trong nhiéu truong hop,
cha thé c6 quyén s hitu quyén tai san khong dong nhat véi quyén dugc tu
minh xac 1ap giao dich lién quan dén tai san d6. Chang han d6i véi c4 nhan,
quyén s¢ hiru tai san thudéc pham tru nang luc phap luat, co tir khi ¢4 nhan
dugc sinh ra. Tuy nhién, ca nhan chi c6 thé ty minh xac lap, thuc hién cac
GDDS lién quan dén tai san khi da dap ung diéu kién vé nang lyc hanh vi dan
su turong tng voi loai tai san va loai giao dich minh tham gia. Vi du, A 12
tudi c6 thé trd thanh chi s¢ hitu quyén st dung dat do duogc ting cho hoic
nhan thira ké. Tuy nhién A khong thé ty minh dung ra thé chap quyén st dung
dat dé vay von tai ngan hang.

Cin ctr vao quy dinh ciia BLDS nam 2015, chi thé 1a ca nhan c6 thé tu
minh xac 1ap, thuc hién céac giao dich thé chép c6 dbi tuong la cac loai tai san
sau: c4 nhan tir ¢ muoi ndm tudi dén chua du mudi tam tudi c6 the tw minh
xéc lap, thuc hién cac giao dich thé chap c6 ddi twong 13 quyén tai san mang
ban chit ciia dong san khong phai dang ky quyén sé hiru’®; ca nhan da thanh

nién (khong phai 1a nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan su, nguoi bi mat

% BLDS nam 2005 quy dinh 05 loai chi thé cua quan hé phap luat dan sy, gdm: Nha nuéc
CHXHCN Viét Nam, ca nhan, phap nhan, ho gia dinh va t6 hop tac. Dén BLDS nam 2015 da
khéng cong nhan ho gia dinh va t6 hop téc 1a chi thé cua quan hé phép luat dan sy ma nhin nhén
d6 1a nhirng thyc thé phap 1y. Truong hop ho gia dinh, t6 hop tac tham gia quan hé dan sy thi cac
thanh vién cia ho gia dinh, t6 hop tac 1a chu thé tham gia xac 1ap, thuc hién giao dich dan sy hoic
1y quyén cho nguoi dai dién tham gia xac 1ap, thuc hién giao dich dan su.

7% Xem khoan 4 Diéu 21 BLDS nam 2015.
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nang lyc hanh vi dan sy hoac nguoi c¢6 kho khan trong nhéan thac, lam chu
hanh vi) c6 quyén ty minh x4c 1ap, thyc hién cac giao dich thé chép co dbi
tuong la cac tai san phap luat quy dinh.

Pbi véi chu thé 1a phap nhan, khi tham gia quan hé thé chap quyén tai
san, hanh vi cua phap nhan dugc xac dinh thong qua hanh vi ctia ca nhan Ia
nguoi dai dién cho phap nhan. Pai dién ctia phap nhan c6 thé duoc thuc hién
thong qua hai hinh thirc: dai dién theo phap luat va dai dién theo uy quyén.
Nguoi dai dién theo phap luat ciia phap nhan c6 quyén nhan danh phap nhan
xéc 1ap bién phéap thé chap quyén tai san voi muc dich duy tri cac hoat dong
ctia phap nhan trong khudén kho phap luat va diéu 1¢ ctia phap nhan quy dinh.
Bén canh d6, ngudi dai dién theo phap luat cia phap nhan c6 thé uy quyén
cho nguoi khac thay mat minh, nhan danh phap nhan dé xac 1ap bién phap thé
chip quyén tai san. Nguoi duoc uy quyén cé quyén va nghia vu thuc hién céc
cong viéc trong pham vi uy quyén da dugc xac dinh rd trong ndi dung hop
déng uy quyén.

Yéu cau vé nang luc hanh vi xac 1ap giao dich khong chi tao diéu kién
cho viéc thuc hién cac thu tuc ké bién va ban tai san khi c6 su vi pham nghia
vu dugc bdo ddm ma con hudng to1 viéc loai trir nhitng rui ro gay ra thiét hai
cho cac chu thé khong c6 ning lyc hanh vi dan su pht hop (nguoi chua thanh
nién, nguoi kho khan trong nhén thure, lam cha hanh vi). Tuy nhién, trong mot
s6 truong hop dic biét nham hudng dén viéc bao vé quyén, loi ich hop phap
cho ngudi duge gidm ho, ngudi giam ho ¢o thé str dung tai san thudc so hitu
ctia ngudi dugc giam ho dé dam bao thuc nghia vu™.

Bén canh diéu kién chung dit ra déi véi cac bén chu thé, phap luat Viét
Nam hién hanh con quy dinh nhitng diéu kién riéng biét cho mdi bén chu thé
khi tham gia xac l4p, thuc hién bién phap thé chip quyén tai san. Bao gdm :

Mot la, bén thé chdp phdi la chii s6 hitu quyén tai san thé chdp

™ Xem khoan 3 Diéu 58, khoan 1 Diéu 59 BLDS nim 2015.
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Khoan 1 Diéu 317 BLDS nim 2015 da quy dinh minh thi: “Thé chdp
tai san la viéc mét bén (sau ddy goi la bén thé chdp) ding tai san thudc sé
hitu ciia minh dé bao dam thwc hién nghia vu va khéng giao tai san cho bén
kia (sau ddy goi la bén nhdn thé chdp)”. Quy dinh nay ham chitra ¥ nghia bt
budc bén thé chap phai 1a chu sé hitu tai san thé chap. Viéc quy dinh bén thé
chap phai 1a chi s hitu quyén tai san thé chdp gop phan bao dam gia tri hiéu
lwc cua bién phap thé chap quyén tai san. Vi tu cach 1a chi so hitu quyén tai
san thé chip, bén thé chip c6 quyén st dung tai san cua minh dé dam bao
thuc hién nghia vu doi voi nguoi khéc, 1a co s¢ dé chuyén giao quyén sé hitu
quyén tai san thé chap cho chu thé khac khi roi vao trudng hop phai xir 1y tai
san bao dam. Can luu ¥, truong hop chil sd hiru Gy quyén cho nguoi khac thé
chap quyén tai san ctia minh thi cling khong 1am thay d6i ban chat ciia nguyén
tac nay, boi nguoi duoc ty quyén chi 1a ngudi nhan danh cha so hitu quyén
tai san, sit dung quyén tai san ctia chu s& hitu lam tai san thé chap. Chu so
hitu ctia quyén tai san van 1a bén thé chap va co day du cac quyén va nghia vu
ctia bén thé chap. Nguoi dugc Gy quyén chi 1a ngudi nhan danh chi sé hitu
quyén tai san thé chép, ky tén vao hop dong thé chip’. Ngoai 18, trong mot s6
truong hop véi muc dich xay dung, phét trién kinh té - xa hoi phu hop véi
dinh hudng, chién lugc cia Nha nudc, Nha nude co thé chuyén giao quyén
dinh doat tai san cho cac doanh nghiép Nha nudc dé tién hanh cac hoat dong
san xuat kinh doanh theo phu hop véi cac quy dinh ctia phap luat. Lic nay,
doanh nghiép Nha nuéc mic du khong phai 1a cha so hitu quyén tai san
nhung duoc quyén st dung quyén tai san thudc quyén quan 1y, sir dung dé
dam bao thuc hién nghia vu’.

Pé giam thiéu t6i da cac rui ro tiém an cho bén nhéan thé chap, nhiing

“han ché” d6i v6i quyén tai san thé chip can phai dugc bén thé chip thong

" Truong hop nay ton tai mot méi quan hé phap Iy gitra bén uy quyén va bén duoc uy quyén theo
noi dung hop dong uy quyen da xac 1ap.
® Khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 niam 2006.
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bao cho bén nhén thé chip tai thoi diém giao két hop dong thé chip. Truong
hop bén thé chip che gidu cac thong tin lién quan dén quyén loi cua cac cha
thé khac trén quyén tai san thé chdp c6 thé gy ra nhitng thiét hai cho bén
nhan thé chap. Vi vy, phap lut can co cac giai phap dé han ché rai ro cho
bén nhan thé chip. Viéc kiém tra quyén cia cac chi thé khac da thiét lap trén
quyén tai san thé chip s& trd nén don gian hon néu c6 mot hé thdng thong tin
dang ky cong khai, dong bo vé tai san. Pay 13 yéu t6 quan trong dé bén nhan
thé chip can nhéc vé tinh an toan cua quyén tai san thé chap, thong qua do
quyét dinh c6 giao két hop dong thé chap véi bén thé chap hay khong. Vi du,
A 13 chu sé hiru mot quyén str dung dat va di chuyén nhugng cho B quyén bé
mit ctia quyén st dung dét trong thoi han 30 nim. Sau d6, A mang quyén sir
dung di thé chap vay von tai mot ngan hang X ma khong thong bao cho ngan
hang X vé quyén cua B. Néu khong c6 mdt hé théng cong khai cac thong tin
vé tai san dé co thé kiém tra, ngan hang X s& phai ganh chiu thiét hai rat 16n
boi khi A vi pham nghia vy, mic du ngan hang X s& c6 quyén xir Iy tai san
bao dam, tuy nhién khong mot ai mudn nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat ma trén dat lai c6 mot ngudi khac duge hudng quyén bé mat.

Khi tham gia vao quan hé thé chap, dé ching minh tu céch chu sé hitu
quyén tai san thé chip, phu thudc vao quyén tai san thé chip cu thé, bén thé
chap phai cung cap nhiing gidy to phap 1y nhu: gidy chimg nhan quyén sé hitu
quyén st dung dat trong truong hop thé chap quyén sir dung dat; gidy chimg
nhan phan vén gop vao doanh nghiép trong truong hop thé chap phan vén
gop; bang doc quyén sang ché, bang doc quyén kiéu dang cong nghiép, gidy
chtng nhan nhin hiéu trong trudng hop thé chap cac quyén SHTT; hop dong
bao hiém nhan tho trong trudng hop thé chip quyén tai san phat sinh tir hop
ddng bao hiém nhan tho; hop dong cho vay, hop dong cung cip dich vu...
chimg minh tu cach chi thé ¢6 quyén doi ng trong trudng hop thé chap quyén
doi no, quyén yéu cau thanh toan tir hop dong.

Hai 13, bén nhdn thé chdp phdi c¢é nang luc phdp ludt phii hop trong
truong hop Ludt co quy dinh
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BLDS nam 2015 hién nay khong giéi han pham vi chu thé dugc nhan
thé chap quyén tai san, tuy nhién, theo quy dinh cta Luat Dat dai nim 2013
c4 nhan, hd gia dinh sit dung dat co thé thé chip quyén st dung dat & céc
TCTD duogc phép hoat dong tai Viét Nam, hoac thé ché\p quyén st dung dat
cho céc to chire kinh té khac, cac ca nhan khac dé dam bao thuc hién nghia
vu'®. Tuy nhién, truong hop phap nhan (t6 chuc kinh té) dugc nha nude giao
dat co thu tién str dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué chi dugc phép thé chip quyén sir dung dit dé dam bao thuc hién
nghia vu tai cac TCTD dugc phép hoat dong tai Viét Nam”. Cac TCTD duoc
phép hoat dong tai Viét Nam theo quy dinh cua Luat T chuc tin dung nam
2010 bao gom: (i) Cac TCTD Viét Nam: Ngan hang (Ngan hang Nha nudc,
ngan hang thuong mai c6 phan, Ngan hang chinh sach xa héi, Ngan hang hop
tac x4); TCTD phi ngan hang; T6 chirc tai chinh vi v6 va Quy tin dung nhan
dan; (i) TCTD nudc ngoai: Van phong dai dién, ngan hang lién doanh, ngan
hang 100% vbn nuéc ngoai, chi nhanh ngan hang nudc ngodi, cong ty tai
chinh lién doanh, cong ty tai chinh 100% vén nudc ngoai, cong ty cho thué tai
chinh lién doanh, cong ty cho thué tai chinh 100% vén nudc ngoai.
2.2. Poi twong ciia thé chiap quyeén tai san

Nhu d3 phan tich tai tiéu myc 1.2.2.3 trong Chuong , dua trén cin c
xac lap quyén, cac quyén tai san cé thé duoc phan 1am ba nhom: (1) Cac
quyén tai san phat sinh tir GDDS; (2) Cac quyén tai san phat sinh tir hoat
dong lao dong, sang tao ctia con ngudi, cic quyén nay dugc ghi nhan trong
luat So hitu tri tué (quyén tai san di véi cac d6i tugng cua quyén SHTT) va
(3) Cac quyén tai san phat sinh trén co s& quy dinh cta Luat. Dé tro thanh d6i
tugng cua bién phap thé chip, cac quyén tai san phai thoa mén cac diéu kién
chung giéng nhu céc tai san bao dam thong thuong khac, bao gdm: Thir nhat,

quyén tai san thé chap phai thudc so hitu cta bén thé chap; Thir hai, quyén tai

" piém g khoan 1 Diéu 179 Luat Dat dai ndm 2013.
> piém d khoan 1 Biéu 174 Luat Dat dai nam 2013.
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san thé chip phai 1a tai san dugc phép giao dich; Thir ba, quyén tai san thé
chap khong phai 13 tai san dang bi tranh chip vé quyén s¢ hiru, tai san dang bi
ké bién dé dam bao thi hanh 4n. Bén canh d0, d6i véi timg quyén tai san cu
thé, khi duoc str dung 1am tai san thé chp con phai thoa man nhimg diéu kién
riéng biét, phu hop véi dic diém riéng cia quyén tai san thé chap.
2.2.1. Nhém quyén tai sin phdt sinh tiv giao dich din sw

Céac quyén tai san phat sinh tir GDDS mang dic diém cua quyén doi
nhan, dudi goc d6 1y luan, ching c6 thé phat sinh trén co s& mot hop dong hoic
mot hanh vi phap 1y don phuong. Quyén tai san phat sinh tir GDDS c6 nhiéu
tén goi cu thé: quyén doi ng phat sinh tir hop dong vay tai san, quyén yéu cau
thanh toan phat sinh tir hop dong mua béan tai san hodc hop dong dich vu,
quyén nhan s tién bao hiém phat sinh tir hop déng bao hiém nhan tho, quyén
d6i v6i phan von gop trong doanh nghiép... Dudi goc do thuc tién, ddi twong
ctia bién phap thé chap da phan 14 cac quyén tai san phat sinh tir hgp dong.

Theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 6 Thong tu 08/2018/TT-BTP hudng
dan mot s6 van dé ding ky, cung cép thong tin vé BPBD, hop dong thué tai
san, hop dong cho thué tai chinh, hop déng chuyén giao quyén doi no; trao
d6i thong tin vé dang ky BPBD tai cic Trung tam Piang ky giao dich, tai san
ciia Cuc Piang ky qudc gia giao dich bao dam thuéc B Tu phap; cic quyén
tai san theo quy dinh tai Piéu 115 BLDS nam 2015 (trir quyén st dung dt)
duoc phép ding ky tai Tung tim ding ky theo yéu cau, bao gdbm: (i) Quyén
tai san phat sinh tr quyén tac gia, quyén so hiru cong nghiép, quyén ddi véi
gidng cay trong; quyén doi no; quyén khai thic tai nguyén thién nhién; quyén
dugc bdi thuong thiét hai phat sinh tir hop dong; (ii) Quyén tai san phat sinh
tir hop dong thué déng tau bién; quyén bodi thuong thiét hai phat sinh tir hop
déng mua ban tau bay, tau bién; quyén thu huéng bao hiém theo hop dong
bao hiém d6i voi tau bay, tau bién; (iii) Cac quyén tai san 1a quyén doi no,
quyén yéu cau thanh toan, quyén duoc bdi thuong thiét hai, quyén thu hudng

bao hiém phat sinh tir hop dong mua ban nha &, hop dong gop von xay dung
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nha &, hop dong hop tac du tu, hop tac kinh doanh nha &, hop ddng cho thué,
hop dong cho thué mua nha & (bao gdm ca nha & xi hoi) giira to chuc véi ca
nhan hoic giita to chirc, c4 nhan véi doanh nghiép kinh doanh bat dong san
trong du 4n xay dung nha & theo quy dinh cta phap lut vé nha &; cac quyén
tai san 1a quyén doi ng, quyén yéu cau thanh toan, quyén duoc bdi thuong
thiét hai, quyén thu huong bao hiém phat sinh tir hop ddong mua ban, hop
ddng gop von, hop ddng hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, hop ddng cho
thué, hop ddng cho thué mua cong trinh xay dung giita t6 chic voi c4 nhan
hodc gitta to chtic, c4 nhan véi doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong
du an x4y dung cong trinh theo quy dinh cua phép luat vé kinh doanh bat
dong san; va (iv) Quyén tai san khac theo quy dinh ctia phép luat.

Véi quy dinh nay, nha 1ap phap dang cb ging liét ké tit ca cac quyén
tai san dugc dang ky tai Trung tam DPang ky giao dich, tai san thudc Cuc
Ping ky quoc gia giao dich bao dam thudéc Bo Tu phap. Theo tac gia, cach
tiép can nay khong phu hop trong ca 1y luan va thuc tién boi cac 1y do sau:

Thir nhdt, viéc Thong tu 08/2018/TT-BTP dit quyén tai san phat sinh
tlr quyén tac gia, quyén so hitu céng nghiép, quyén dbi véi gidng cay trong
cung nhoém véi quyén doi no, quyén khai thac tai nguyén thién nhién, quyén
yéu cau boi thuong thiét hai phat sinh tir hop dong 1a khong hop 1y, vi ban
chat phap 1y cta cic quyén nay hoan toan khac nhau. Cac quyén tai san phat
sinh tir quyén tac gia, quyén so hitu cong nghiép, quyén d6i véi cay trong la
quyén cua to chtrc, ca nhan dugce Luat SHTT thira nhin d6i v6i nhiing tai san
tri tué do con nguoi sang tao ra, gin lién véi qua trinh lao dong san xuét cia
con nguoi. D6 13 doc quyén duogc trao cho mdt nguoi, mot nhom ngudi hodc
mot to chirc dé khai thac, st dung, dinh doat nhiing san phém cua hoat dong
sang tao tri tué. Cac quyén nay phat sinh va tén tai mot cach doc lap. Bén
canh d6, quyén doi ng, quyén khai thac tai nguyén thién nhién, quyén duogc
bdi thuong thiét hai phat sinh tir hop dong déu 13 cac quyén tai san phat sinh
trén co s& mot quan hé hop déng hop phap (co thé 1a hop dong vay, hop dong
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dich vu, hop ddng bao hiém...). Tuy trudng hop cu thé, cac quyén nay s& phat
sinh tai mot thoi diém xac dinh trong hop dong (hét thoi han tra no trong hop
déng vay, dén han han thanh toan trong hop déng dich vu...) hodc mot thoi
diém do luat dinh (trong truong hop thé chip quyén tai san phat sinh tir hop
d6ng bao hiém).

Thit hai, viéc Thong tu 08/2018/TT-BTP chi liét ké nhitng quyén tai
san phét sinh tir hop dong c6 lién quan dén tau bay, tau bién va bat dong san
c6 thé dugce diang ky dan dén tinh trang bo sot nhiéu loai quyén tai san phat
sinh tir hgp dong lién quan dén cac loai tai san khac. Trong thuc tién, nhiéu
truong hop bén nhan bao dam sin sang nhan quyén tai san phat sinh tir hop
déng thi cong, hop déng dich vu 1am tai san bao dam. Vi du: Ngan hang
TPBank (chi nhanh Ha Noi) va Cong ty TNHH Phét trién cong nghé BTK
(tru s& tai quan Nam Tu Liém, Ha No1) da ky cac hop déng tin dung, theo do
TPBank cho Céng ty BTK vay 621 triéu dong dé mua xe 6 to, cp han murc
30 ty dong dé bd sung vén luu dong nhip nguyén vat liéu phuc vu cac du 4n
dau ra, phat hanh cac loai bao lanh phuc vu hoat dong ctia cong ty va cho vay
theo han muc thau chi 800 triéu dong... Pé dam bao cho cac khoan vay, Cong
ty BTK da thé chiap mot s tai san bao gdm: khoan phai thu tir hop ddng thi
cong giita Viglacera va Cong ty BTK, khoan phai thu tir hop dong kinh té
gitrta Ban Quan ly dau tu xay dung Pai hoc Quéc gia Ha Noi tai Hoa Lac va
Cong ty BTK, 1 xe 0 t0 Toyota va mot xe BMW. Khoan phai thu phat sinh tir
hai hop dong kinh té néi trén dugc dinh gia 22,9 ty dong™

Thit ba, viéc Thong tu 08/2018/TT-BTP tach quyén d6i véi phan von
g6p trong doanh nghiép va quyén doi ng ra khoi nhom quyén tai san phat sinh

tir hop ddng di khong phan 4anh dung ban chat cia cac quyén nay’’. Boi I8,

6 https://tinnhanhchungkhoan.vn/phap-luat/nhan-the-chap-quyen-doi-no-ngan-hang-kho-thu-hoi-

n0-298650.html

" Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP quy dinh thi hanh BLDS vé bao d¢am thyc hién nghia vu cling mac
phai “sai sot” twong tu khi tach giay to co gia, chung khoan, tai san hinh thanh tir von gop, quyen
khai théc tai nguyén ra khoi noi ham khai niém quyén tai san phét sinh tir hop dong (xem Diéu 13,
Diéu 14, biéu 15, Biéu 16 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP).



https://tinnhanhchungkhoan.vn/phap-luat/nhan-the-chap-quyen-doi-no-ngan-hang-kho-thu-hoi-no-298650.html
https://tinnhanhchungkhoan.vn/phap-luat/nhan-the-chap-quyen-doi-no-ngan-hang-kho-thu-hoi-no-298650.html
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quyén ddi v6i phan von gop trong doanh nghiép va quyén doi ng déu mang
ban chat 1 cac quyén tai san phat sinh tir hop dong. Quyén dbi véi phan vén
g6p trong doanh nghi€p dugc phat sinh trén co so¢ thod thuan cua cac thanh
vién sang lap, dugc ghi nhan trong diéu 1é ctia doanh nghiép tinh tir thoi diém
cac thanh vién sang 1ap gép von vao doanh nghiép hoidc do viéc nhan chuyén
nhuong phan vén gép théng qua mua ban, ting cho hodc thira ké. Quyén doi
ng duoc phat sinh trén co s¢ mot hop dong vay tai san.

Qua vi¢c nghién ctru cac quy dinh trong Thong tu 08/2018/TT-BTP,
tac gia nhan thay, rat nhiéu khia canh phéap 1y khac nhau cta viéc thé chap
quyén tai san phat sinh tir hop ddéng chua duoc diéu chinh, nhu: viéc thong
bao cho bén c6 nghia vu 1a bén kia ciia hop dong ky voi bén thé chép, tinh dbi
khang ctia cac phuong tién phong vé ma bén nay c6 thé vién ra dé tir chdi hay
chi thuc hién mot ph?m nghia vy, thtr ty vu tién thanh toan... Bén canh cac tai
san hiru hinh truyén thong, cac quyén tai san phat sinh tir hgp dong ngay cang
trd thanh loai tai san bao dam wa thich cua cac TCTD c6 thé ké dén nhu:
quyén doi ng, quyén d6i véi phan von gop trong doanh nghiép, tai khoan tién
gli ngan hang; quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai, quyén tai san phat sinh tir hop déng bao hiém nhén tho...

+ Thé chap quyén doi no: Quyén doi no 1a mot quyén tai san “hiém
hoi” dugc phap luat hién hanh quy dinh dung lam tai san bdo dam thuc hién
nghia vu béi tinh phd bién cua né trong doi séng xa hoi hién dai ngay nay .
Co s& phét sinh cua quyén doi no 1a mot hop dong vay tai san (hgp dong vay
s6 01), theo d6 bén cho vay di chuyén giao tai san cho bén vay. Khi chua dén
thoi han tra no trong hop dong vay, do ¢6 nhu cau cap thiét vé von, bén cho
vay (bén thé chap) di str dung quyén doi no ctia minh lam tai san thé chap dé
dam bao thuc hién nghia vu tra no trong mot hop dong vay khéac (hop dong

vay s 02) ddi voi bén nhan thé chap. Bén nhan thé chap s& c6 quyén xtr 1y tai

"8 Piéu 14 Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP quy dinh thi hanh BLDS vé bao dam thuc hién nghia vu
ngay 19/03/2021 cua Chinh phu.
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san thé chép, cu thé 13 yéu ciu bén vay trong hop dong vay sb 01 truc tiép
thanh toan cho minh khi dap Gng du hai diéu kién: (i) Bén thé chap quyén doi
ng (bén cho vay trong hop dong vay s 1) vi pham nghia vu trong hop dong
vay s6 2 1a diéu kién phat sinh quyén xir 1y tai san bao dam; va (ii) Nghia vu
tra no trong hop dong vay s6 01 da dén han.

Thuc tién 4p dung, nhiéu truong hop co sy nham 14n gitta quyén doi
no véi quyén yéu cau thanh toan theo hop dong. Khac voi quyén doi no,
quyén yéu cau thanh toan theo hop déng dugc phat sinh tir mot hop dong
song vu (hop ddéng gia cong, hop dong dich vu xay dung...). Trén co so
mot hop dong song vu ban dau, mot bén cd quyén yéu cau thanh toan di st
dung quyén yéu ciu thanh toan ctia minh 1am tai san bao dam thyc hién
nghia vu d6i voi mot chu thé khac (bén nhan thé chap). Khi nhan thé chap
quyén yéu cau thanh toan theo hop ddng, bén nhan thé chip phai luu ¥:
quyén yéu cau thanh toan theo hop dong chi phat sinh khi bén thé chap di
thyc hién ding va day du cac nghia vu trong hop dong song vu. Viéc nhan
dién va phan biét giita quyén doi ng voi quyén yéu cau thanh toan theo hop
ddéng c6 ¥ nghia vo cing quan trong ddi véi bén nhéan thé chép, gitp cho
bén nhan thé chép c6 cin ¢t dé dinh gia chinh xac dugc tai san bao dam,
qua d6 gop phan han ché rui ro khi cho vay.

Cac quy dinh cta phap luat hién hanh chua dé cip day du cac khia
canh phap 1y khi stir dung quyén doi no 1am tai san thé chap. Cu thé, Piéu 33
Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP quy dinh kha don gian vé quyén ciia bén ¢
quyén doi no’® duogc thé chip quyén doi ng dé dam bao thuc hién nghia vu
ma khong can su déng y cua bén co6 nghia vu tra ng. Khi nghia vu dugc bao
dam bang quyén doi ng dén han, bén nhan thé chip quyén doi ng co quyén

yéu cau bén thur ba 1a nguo1 ¢6 nghia vu trd ng chuyén giao cac khoan tién

® Piéu 33 Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP: “Viéc thé chip bang quyén doi ng, khoan phai thu, quyén
yéu cau thanh toan khac khdng can c6 sy dong y cua ngudi co nghia vy nhung ngudi nay phai duoc
bén nhan thé chip thong bao dé biét trude khi thuc hién nghia vu theo thoéa thuan hoic theo quy
dinh cua phap luat”.
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hodc tai san khac cho minh hoic cho ngudi duge uy quyén. Tuy nhién, Nghi
dinh s6 21/2021/ND-CP khong quy dinh 1 viéc thong bao cho bén c6 nghia
vu tra no 12 nghia vu cua bén thé chip hay bén nhén thé chip? Trong trudng
hop khong thong bao cho bén c6 nghia vu trd ng, bén ¢d nghia vu trd ng cé
quyén tir chéi thanh toan cho bén nhéan thé chp hay khong? Trudng hop
nhiéu chu thé cung nhan thé chap quyén doi ng thi thi ty vu tién thanh toan
duge x4c dinh nhu thé nao?

+ Thé chdp quyén déi véi phan vén gép trong doanh nghiép: Thé chap
phan vén gop 1a viéc mot bén dung phan von gop trong cong ty thudc s hiru
ctia minh (do d3 tién hanh gop von bang tai san vao cong ty) dé dam bao thuc
hién nghia vu ddi v4i bén kia. Trong truong hop bén thé chip phan vén gop
khong thyc hién hodc thuc hién khong ding nghia vu theo thod thuan, bén
nhan thé chap co quyén xur 1y tai san da thé chap. Phan vén gop 1a téng gid tri
tai san ctia mot thanh vién di gop hodc cam két gop vao cong ty trach nhiém
hitu han, cong ty hop danh®. Khi c4 nhan, phap nhan goép vén vao doanh
nghiép, tai san d6 s& thudc so hitu cua doanh nghiép. Chu thé gop von khong
con quyén sd hiru dbi véi tai san dd vén gop. Poi lai, ho duoc Luat Doanh
nghiép céng nhan 1a chi s¢ hiru phan vén gop cta doanh nghiép, dugc ghi
nhan trong diéu 1¢, trong s6 dang ky thanh vién cta doanh nghiép.

C6 thé nhan thdy, quyén dbi véi phan vén gép trong doanh nghiép
mang day du dic diém cia quyén tai san theo quy dinh cta phap luat Viét
Nam hién hanh (c6 tinh chat vo hinh, c6 thé trj gia dugc thanh tién va dugc).
Véi tu cach 1a cha so hitu phan vén gop, ngudi gop von co cac quyén sau:
dugc phan chia lgi nhuan cia doanh nghiép tuong tmg véi ty 1é phan vén
g6p; ganh chiu nhimg nghia vu tai san tuong tmg vai ty 1& von gop; dinh doat
phan von gép minh bang cach chuyén nhuong, ting cho theo quy dinh cua
phap luat va diéu 1é doanh nghi¢p, duogc quyén tham gia hoat dong quan tri

ctia doanh nghiép (biéu quyét, kiém tra, xem xét, tra ctru sd ghi chép va theo

8 Xem khoan 21 Biéu 4 Luat Doanh nghiép nim 2020.
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doi cac giao dich, s6 ké toan, b4o cdo tai chinh hang nam, bién ban hop va
nghi quyét ctia hoi dong thanh vién ...). Can luu ¥, khi nhan thé chip phan
vbn gop trong doanh nghiép, diéu ma bén nhan thé chip hudng dén 1a gia tri
phén vén gop™ chir khong phai quyén tham gia hoat ddng quén tri ciia doanh
nghiép. Gia tri phan vén gop ndy thé hién quyén “doi ng” cua bén gép vén
d6i v6i doanh nghiép nhan vén gop, du do 13 phan vén gop trong cong ty
trach nhiém hiru han hay c6 phan trong cong ty cd phan.

Phép luat Viét Nam hién hanh méi chi ghi nhan quyén cua chu so hitu
phan von gop trong doanh nghiép duoc sir dung phan von gop trong doanh
nghiép cua minh 1am tai san bao dam thuc hién nghia vu®. Tuy nhién, chwa c6
quy dinh cu thé vé xtr 1y tai san thé chap 1a quyén dbi v6i phan von gop trong
doanh nghiép, nhimng thiéu s6t nay di lam cho quyén d6i voi phan von gop
trong doanh nghiép “kém hdp dan” hon nhiing loai tai san bao dam khéc, gian
tiép gay kho khin cho qua trinh huy dong vén dé phat trién san xuét, kinh
doanh ctia cac cha thé s¢ hiru. Vi vdy, trong cic van ban huéng dan thi hanh
BLDS nim 2015, Luat Doanh nghiép can sém quy dinh chi tiét van dé nay.

+ Thé chdp tai khodn tién giti ngan hang: Tai khoan tién gui c6 thé 1a
tai khoan tiét kiém, tai khoan thanh toan hozc bat ky loai tai khoan ngan hang
nao khac cho phép khach hang giri tién vao va rat tién ra khoi tai khoan®. Cac
giao dich nay dugc ghi lai trén s6 sach ciia ngan hang va sd du thu tir khach
hang dugc ghi nhan 1a cong no ctia ngan hang va dai dién cho s6 tién no cia
ngan hang dang no va phai hoan tra khach hang. Mot s6 ngan hang c6 thé tinh
phi dich vu nay, trong khi nhimg ngan hang khac c6 thé tra 13i cho khach

hang d61 vdi so tién gui.

® Diéu 322 BLDS nidm 2005 sir dung thuat ngit “quyén tai san doi voi phan gop vén trong doanh
nghiép” da dan ti cach hiéu c6 thé thé chap quyen bo phiéu hay quyén dugc chia loi nhuan hay
dugc nhan ¢ tic véi tu cach thanh vién hay c6 dong cua doanh nghiép trong khi d6i tuong cua
giao dich bao dam nha Iam luat muén huéng dén la phan VOn gop.

% Piéu 15 Nghj dinh s6 21/2021/ND-CP: “Chii thé gop von duoc ding ¢o phan, phan vén gop,
guyén mua phan von gép hoic loi tic phat sinh tir ¢ phan phan vén gop trong phép nhan thuong
mai, phap nhéan phi thuong mai 1a doanh nghiép x& hoi dé bao dam thyuc hién nghia vu theo quy
dinh cua phép luat lién quan va diéu 1 caa phap nhan (néu co)”.

8 Nguyén Vin Ngoc, Tir dién kinh té hoc, Pai hoc Kinh té Quéc dan.



74

Phép luat Viét Nam trude day chi ghi nhan moét BPBD duy nhat dbi véi
s6 du tai khoan ngan hang, d6 1a cam cb thé tiét kiém®'. Theo tac gia, day 1a
cach nhin nhan chua chinh xé4c, boi cac 1y do sau: Cam cb tai san va thé chap
tai san déu 1a cac BPBD thuc hién nghia vu dugc BLDS nam 2015. Piém
khac biét co ban dé phan biét hai BPBP nay 1a trong bién phap cim cb tai san
bén cam cb s& chuyén giao tai san thudc so hitu ciia minh cho bén nhin cidm
cd nam gilr @& dam bao thuc hién nghia vu truéc bén nhan cam cd. Trai lai,
trong bién phap thé chip tai san, bén thé chip chi cam két dung tai san cta
minh dé dam bao thuc hién nghia vu truéc bén nhan thé chap nhung khong
chuyén giao tai san thé chip cho bén nhan thé chip nim gitt. Khi mo tai
khoan tiét kiém® tai cac TCTD, khach hang duogc cp ching chi tién giri hoic
thé tiét kiém. Giita cac bén lic nay ton tai mot hop dong vay tai san, theo do,
khach hang 14 bén cho vay con TCTD la bén vay. Bén cho vay s& co quyén
yéu cau bén di vay tra ng, bao gom ng gdc va tién 14i theo thoa thun trong
hop ddng khi hét ky han cua hop dong vay. Quyén cua khach hang dang co
dugc xac dinh 1a quyén tai san (quyén doi no).

Khi chua hét ky han cua hop déng vay, do c¢6 nhu ciu st dung vén cip
bach, néu khach hang rat khoan tién giri tai cac TCTD, khoan tién giri nay s&
dugc thanh toan theo khoan vay khong xac dinh thoi han véi 13i suét rat thap,
gay thiét hai cho khach hang. Dé giai quyét van dé nay, khach hang co thé st
dung s du trong tai khoan tién giri ciia minh 1am tai san bao dam dé vay von
ctia cac nhan, phap nhan khac hodc cta cac TCTD. Nha lam luét can can ctr

vao chu thé nhan bao dam dé “dinh danh” cho quan hé.

8 Xem khoan 2, Biéu 19, Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP.

% Hién nay, c6 hai loai tai khoan ngan hang thdng dung nhét Ia tai khoan thanh toan va tai khoan
tiét ki¢m. Tai khoan thanh toan la tai khoan khach hang dung dé gui tién vao, sau do, mic dinh uy
quyen quan ly cho ngan hang hoic yéu ciu ngan hang thanh toan cac hoa don dich vu, chuyén rat
tién. Thong thuong, tai khoan thanh toan dugc st dung dé nhan luong, hodc giao dich kinh
doanh... Tai khoan tiét kiém 14 tai khoan ngan hang ma khach hang gui tién vao dé dau tu sinh 10i.
Tién 10i nay khach hang cé thé nhan ngay khi giri hoic nhan dinh ky theo thoa thuan. Tai khoan
tlet kiém c6 thé duoc chiara nhiéu han muc, va khong giéi han sé luong dang ky mo. Déi vai s6
tién tiét kiem, néu khach hang rat sém so véi han dinh thi chi duoc tra l4i theo 14i suit giri khong
ky han.
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Trieong hop thir nhdt, néu bén nhan bao dam 1a cic ca nhan, phap nhan
hodc TCTD khong phai 13 ngan hang cip phat thé tiét kiém thi ddy 1a quan hé
thé chép tai san. Theo do, chu tai khoan, ngudi dimg tén trén thé tiét kiém, thé
chap quyén doi no ngan hang cp phat thé tiét kiém cho bén nhan thé chip dé
dam bao thuc hién nghia vu. Tai sdn bao ddm ma bén nhan bao ddm huodng
dén ¢ day 1a sd du trong tai khoan cta khach hang. S6 du thuc duong ciia mot
tai khoan tiét kiém thé hién quyén dugc yéu ciu ngan hang cap phat hoan tra
lai sb tién gtri khi dén han thanh toan da thoa thuan. Noi cach khac, no mang
ban chét ciia mot quyén doi ng, vi vay phai chiu su diéu chinh cta quy dinh
vé thé chap quyén doi no noi chung.

Trieong hop thir hai, néu bén nhan bao dam 1a ngan hang cip phat thé
tiét kiém thi cn xac dinh day 13 quan hé cam cd tai san. Boi, trong truong
hop nay, khach hang da chuyén giao tai san bao dam (khoan tién tiét kiém)
cho bén nhan bao dam 13 ngan hang nam giit. Khi c6 su vi pham nghia vu
trong hop dong vay von, ngan hang sé ngay 1ap tirc khau trir khoan tién trong
tai khoan tiét kiém ctia khach hang. Quan hé bao dam trong truong hop nay
phai chiu su diéu chinh cta quy dinh vé cam cb tai san.

+ Thé chdp quyén tai san phdt sinh tir hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong tirong lai: Trong qua trinh 4p dung phap luat hién nay, nhiéu
trudng hop con nham 1an giita viéc thé chdp nha & hinh thanh trong tuong
lai va thé chdp quyén tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai. Khai niém “nha o hinh thanh trong twong lai” va
“quyén tai san phat sinh tir hop dong mua bdn nha & hinh thanh trong
twong lai” 1a hai khai ni¢m khac nhau. Mac du trén thuc té chi ton tai mot
thuc thé vat chat duy nhat 13 nha ¢ s& hinh thanh trong tuong lai. Tuy
nhién, cac bén c6 thé lya chon dbi tuong ciia bién phap thé chap 1a thyc thé
vét chat (nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai) hoic quyén tai san. Néu d6i
twong thé chap 1a cin nha hinh thanh trong twong lai, thi vin dé& cac bén

quan tdm dén 1a gia tri cia cin nha hinh thanh trong twong lai. Néu d6i
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twong cua bién phap thé chap 1a quyén tai san phat sinh tir hop dong mua
ban nha &, thi diéu cac bén quan tdm 1a cic quyén ning cua bén mua (bén
thé chap) ddi voi chu dau tu dy an xay dung nha 6.

Viéc lwa chon ddi tuong cia bién phap thé chip lién quan dén nha ¢
hinh thanh trong twong lai dé bao dam cho cac hop dong tin dung phai dam
bao nguyén tic dugc Thong tu s6 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019 cua B
Tu phap dua ra: “Truong hop da dang ky thé chdp quyén tai san phdt sinh tir
hop dong mua ban nha & thi khéng dwoc dong thoi ding ky thé chdp nha &
hinh thanh trong twong lai d6; néu da dang ky thé chdap nha ¢ hinh thanh
trong twong lai thi khong dwoc dong thoi ding ky thé chdp quyén tdai san phat
sinh tir hop dong mua ban nha ¢*°. Nguyén tic niy mot mit dam bao quyén
lgi cho ngudl mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai cua doanh nghi€p kinh
doanh bat dong san duoc sir dung 1am tai san bao dam vay vén tir cac TCTD.
Mit khac, nguyén tic ciing dam bao cho viéc bén thé chap chi duoc phép thé
chap chinh gia tri cia cin nha hinh thanh trong twong lai hoic quyén tai san
phat sinh tir hgp dong mua ban nha & dé bao dam thuc hién nghia vy déi véi
TCTD. Piéu nay s& gop phan han ché nhiing tranh chap phat sinh trong qua
trinh x{ 1y tai san, tranh rai ro cho cac TCTD khi nhan thé chap nha & hinh
thanh trong tuong lai.

Phép luat Viét Nam hién hanh khéng c6 quy dinh cu thé vé hinh thirc
ctia thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai, diéu nay dan dén thuc trang
cac hop dong thé chap nha & hinh thanh trong twong lai kho hoic khong duoc
cong chimg; hodc c6 thé dugc cong ching, dang ky giao dich bao dam nhung
sau d6 co quan Nha nudc co tham quyén xac dinh viéc cong ching, dang ky
giao dich bao dam hop dong thé chap tai san nay 1a khong phu hop véi quy

dinh cua phap luat. Nguyén nhéan chinh 13 do tai san thé chép tai thoi diém

% Xem Khoan 2 Diéu 5 Thong tu s6 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019. Trudc ddy nguyén tac nay
dugc quy dinh tai Khoan 1 BPiéu 11 Théng tu lién tich sé 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ngay
23/06/2016.
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cong ching hop dong chua dugc cip gidy ching nhan quyén sé hiru®’. Ngay
ca khi cac TCTD nhan thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ctia doanh
nghiép kinh doanh bat dong san dé cho vay vén, TCTD va khach hang ciing
kho thuc hién dugce dy du cac thu tuc lién quan dé hop dong nay dam bao
hiéu luc trén thyc t&%. Viéc TCTD va khach hang xac 1ap hop dong thé chap
nha ¢ hinh thanh trong twong lai nhung chua xac dinh dugc hiéu luc phap 1y
ctia hop d6ng mang dén nhiéu rui ro cho cac TCTD khi khach hang khong tra
dugc cac khoan ng dén han hodc roi vao tinh trang mat kha ning thanh toan.
Pay 1a nguyén nhan chinh dan dén tinh trang cac TCTD “han ché” nhan thé
chap loai tai san nay.

Tur thuc té tOn tai cac rui ro tiém an néu trén, ddi vai nguoi mua nha &
hinh thanh trong twong lai thudc dy an ctia doanh nghiép kinh doanh bat dong
san, néu mudn vay von tai cac TCTD, cac TCTD thuong lya chon giao két
hop dong thé chap quyén tai san phét sinh tir hop dong mua ban nha ¢. Viéc
Iwra chon giao két hop dong thé chip quyén tai san phat sinh tir hop déng mua
ban nha & ¢6 nhiéu thuan tién cho cac TCTD nhu: hgp dong dang nay khong
bat budc phai cong chimg hay chtng thuc; cac TCTD dé dang dang ky thé
chap tai Trung tdm dang ky giao dich bao dam; viéc xur 1y tai san bao dam khi
co su vi pham nghia vu don gian hon so vai viée xur 1y cac loai tai san khac...
2.2.2. Nhom quyén tai san doi vdi cdc doi twong ciia quyén sé hivu tri tué

Tai Viét Nam, theo bdo céo ciia Cong ty tu van thuong hiéu Mibrand
Viét Nam két hop véi Brand Finance, gia tri thuong hiéu cta top 10 thuong
hiéu manh nhét Viét Nam tinh dén nam 2022 1a: Viettel (8,8 ty USD); VNPT
(2,9 ty USD), Vinamilk (2,8 ty USD), Vinhomes (2,4 ty USD); Sabeco (1,5 ty
USD), Agribank (1,4 ty USD), Vietcombank (1,3 ty USD), Petrolimex (1,3 ty

& Nguyen Vin Phuong va Mai Thi Thu, “Vuéng mac vé thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai
va quyen tai san phat sinh tir hop ddng mua ban nha ¢”, Tap chi Ngan hang sb 8/2014.

8 pé dam bao tinh hop phap cua viéc nhan thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai, cac t6 chirc
tin dung thuong yéu cau déng ky bién phap bao ddm doi v6i loai giao dich nay. Tuy nhién, khi di
dang ky, Vin phong dang ky dat dai thuong yeu cau cung cap hop dong thé Chap nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai c¢6 coéng ching. Thuc té thi cac cdng ching vién thuong tir chdi cong ching loai
hop dong nay bai nhiing rai ro phép ly c6 thé xay ra.
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USD), Vietinbank (1,1 ty USD) va Techcombank (0,9 ty USD)*°. Su gia ting
vé gid tri clia cac quyén so hitu tri tué trong khoi tai san ctua doanh nghiép
ddng nghia véi viéc giam ty 1¢ gia tri cua cac tai san hitu hinh. Day 1a déu
hi¢u ching to su chuyén dich kinh té dua trén nén kinh té san xuit sang nén
kinh té tri thirc trén toan thé gidi. Dan dan céc tai san vo hinh ndi chung,
trong d6 c6 quyén sé hitu tri tué néi riéng sé thay thé cho cac tai san hiru hinh
ctia con ngudi, hau qua kéo theo 13 su chuyén dich thi truong cho vay co bao
dam bang cac tai san hitu hinh théng thuong sang cho vay c6 bao dam bang
quyén s& hitu tri tug.

Trudce day, BLDS nam 2005% d3 liét ké cac quyén s hitu tri tué duoc
sir dung dé dam bao thyuc hién nghia vu bao gdm: quyén tai san phat sinh tir
quyén tac gia, quyén s& hitu cong nghiép, quyén dbi véi gidng ciy trong. Dén
BLDS niam 2015 khong con 1iét ké cac quyén tai san c6 thé sir dung dé dam
bao thuc hién nghia vu. Luat sé hitu tri tu¢ nam 2005 va Luat sua ddi bod sung
mét sd diéu ctia Luat s& hitu tri tué nam 2009 va Luét stra doi bd sung mot )
diéu cua Luat s& hiru tri tué nam 2019 ciing khong dé cap t6i viéc thé chap
cac ddi tuong ctia quyén s¢ hitu tri tué. Luét so hitu tri tué chi quy dinh viéc
chuyén nhugng quyén tac gia, quyén lién quan tai Piéu 45 va Piéu 46; viéc
dinh doat ddi twong s& hitu céng nghiép thong qua viée chuyén giao quyén sd
hitu cong nghiép (diém c, khoan 1, Piéu 123 va tir diéu 138 t6i dicu 150) va
viéc chuyén giao quyén doi vdi gidng cdy trong (tir dicu 192 toi diéu 197).

Trong cac vin ban quy pham phap luat huéng dan, thi hanh Luat SHTT
gém: Nghi Pinh s6 22/2018/ND-CP ngay 23/02/2018 Quy dinh chi tiét mot
s6 diéu vé bién phap thi thanh Luat so hitu tri tué nim 2005 va Luat stra doi,
b6 sung mot s6 diéu ciia Luat s hiru tri tué nam 2009 vé Quyén tac gia va
quyén lién quan®’; Nghi dinh sb 103/2006/ND-CP cta Chinh phu ngay

% https://vneconomy.vn/cong-bo-50-thuong-hieu-gia-tri-nhat-viet-nam-nam-2022.htm

% Xem Diéu 322 BLDS nam 2005.

* Truéce day dugc quy dinh & Nghi dinh 100/2006/ND-CP ciia Chinh phi ngay 21/09/2006 Vvé viéc
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Bo luat Dan su, Luat S& hitu tri tué vé
quyén tac gia va quyén lién quan dugc bd sung, stra d6i nam 2011 va 2012.
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22/09/2006 vé viéc quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sb diéu cia
Luat SHTT vé so hitu cong nghiép; Nghi dinh s6 122/2010/ND-CP ngay
31/12/2010 sira doi, bd sung mot sé diéu cua Nghi dinh s6 103/2006/ND-CP
ngay 22/09/2006 ctia Chinh Phu quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mot
s6 diéu cua Luat SHTT vé sé hiru cong nghi¢p; Nghi dinh s6 88/2010/ND-CP
ctia Chinh phu ngay 16/08/2010 quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh mot sd
diéu cta Luat SHTT va Luat stra d6i, bd sung mot s6 diéu cta Luat SHTT vé
quyén ddi voi gidng cdy trong déu khong co bat ctr quy dinh ndo hudng dan
vé viéc nhan thé chip cic quyén tai san ddi voi cac ddi tuong cua quyén
SHTT ciing nhu hau qua phép 1y cta viéc nhan thé chip quyén tai san ddi véi
cac d6i tuong cua quyén SHTT dé dam bao thuc hién nghia vu. Vo hinh
chung da tré thanh rao can rat 16n dbi véi su phat trién ctia mot thi treong huy
dong von tiém ning cho cac ca nhan, doanh nghiép Viét Nam. Do viy can
s6m co6 nhitng quy dinh huéng dan cu thé vé van dé nay. Viée thiét 1ap duogc
hé thong phap 1y toan dién, hoan chinh vé thé chap quyén tai san dbi véi cac
d6i tuong cta quyén SHTT co nhiing ¥ nghia to 16n. Mot mat, gidp cho cac ca
nhan, doanh nghiép tiép can duoc nguén von vay tir cac TCTD ma khong can
dung dén tai san c6 dinh dé dam bao. Mat khac cling giup cho cac TCTD
tranh duogc cac rai ro tir hop dong cho vay bang viée xu 1y quyén so hiru tri
tué da thé chap™,
2.2.3. Nhém quyén tdi phdt sinh theo quy dinh ciia \udt
2.2.3.1. Quyén sir dung dit

Céac quyén co ban cta ngudi sir dung dat duoc quy dinh tai Diéu 167
Luat Pat dai nam 2013, theo d6 ngudi st dung dat c6 quyén: chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura Ké, tang cho, thé chép, gop von
bang quyén sur dung dat. Bé thuc hién quyén thé chap quyén sir dung dat, theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat it dai nim 2013, nguoi st dung dat

duogc thye hién quyén thé chap quyén st dung dat khi c6 du cac diéu kién sau:

% Thyc té, do céc rui ro phap ly ma tai san so hitu tri tué dem lai Ién hon nhiéu so vai tai san ¢b
dinh. Céc ngén hang thuong mai thuong nhan the chap quyen s hiru tri tu¢ lam tai san bao dam dy
phong bén canh viéc nhan thé chap tai san hiru hinh khac dé dam bao thyuc hién nghia vu.
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Thit nhat, c6 gidy chitng nhdn quyén sir dung dat

Gidy chimg nhan quyén st dung dt 13 chtng thu phép 1y, do co quan
nha nude c6 thim quyén cap cho ngudi cé quyén sir dung dit xac nhan quyén
st dung dit ciia ngudi c6 quyén sur dung dat™. Dé co thé thé chip quyén sur
dung dat, ngudi st dung dat phai 1a ngudi co quyén st dung dat hop phap va
d3 dugc co quan nhd nude c6 thAm quyén cip gidy ching nhin quyén st
dung dat. Theo quy dinh tai Piéu 105 Luat Pat dai nam 2013, co quan nha
nudc c6 thim quyén cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dét 13 Uy ban nhan
dan (UBND) cap tinh, va UBND cap huyén. UBND cép tinh cép gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khic gin lién véi dat
cho to chirc, co s& ton gido; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép co von dau tu nudce ngoai thuc hi¢n dy an dau tu; to chire nuée ngoai
¢ chirc ning ngoai giao. UBND cép huyén cip gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v4i dat cho ho gia dinh,
ca nhan, cong déng dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu & nuéce ngoai dugc so
hitu nha & gan lién v&i quyén sir dung dat & tai Viét Nam.

Thir hai, quyén sir dung ddt khéng cé tranh chdp

Quyén str dung dat khong c6 tranh chdp duoc hiéu 13 tai thoi diém thé
chap khong c6 bat ky khiéu kién, tranh chap gi lién quan dén quyén sir dung
dat thé chap. Theo quy dinh ctia phap luét hién hanh, UBND cap x4, phudng,
thi tran noi c6 dat 13 co quan c6 tham quyén xac nhan tinh trang quyén sir
dung dat khong co tranh chap. Trong truong hop quyén sir dung dat co tranh
chép, cac giao dich lién quan dén quyén str dung dat, bao gdm ca thé chap
quyén sir dung dat s& khong duoc thuc hién cho dén khi co quyét dinh giai
quyét tranh chap cta co quan nha nudc c6 thim quyén. Dé bao dam quyén loi

hop phép ctia minh, trude khi nhan thé chap quyén sir dung dét, bén nhan thé

% Khoan 16 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyen so hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat la chimg thu phap ly dé Nha nudc xac nhan [quyeén su dung
dat, quyen so hitu nha ¢, tai san khac gan lién véi dat hop phap cua nguoi o quyén sir dung dat,
quyén s& hiru nha & va quyén so hiru tai san khac gan lién véi dat”.
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chép can tham tra k§ hd so, tim hiéu thong tin vé quyén sir dung dat thé chip,
c6 nhu vy méi han ché dugc nhitng rui ro c6 thé xay ra khi quyét dinh cho
bén thé chip vay von.

Thit ba, quyén sir dung ddt khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh dn

Pay 1a mot diéu kién can thiét bai ngay ca khi quyén st dung dat duoc
xéc dinh 13 hop phap (ngudi str dung dit da dugc cip gidy chimg nhan quyén
str dung dat), nhung quyén sir dung dat d6 dang 1a d6i tugng bi Co quan Thi
hanh 4n dan su ké bién dé dam bao thi hanh an thi khéng duoc phép sir dung
1a tai san thé chap. Quy dinh nay gop phan bao vé quyén lgi hop phap, chinh
dang ctia ngudi nhan thé chip va ngudi co quyén thi hanh an. Truong hop cac
bén van xé4c lap bién phap thé chap quyén sir dung dat khi quyén sir dung dat
da bi ké bién dé dam bao thi hanh an, thi giao dich nay s€ dugc xac dinh 1a vo
hi¢u do vi pham diéu cAm cua Luat.

Thir tw, quyén sir dung dat dem thé chdp phdi con thoi han sir dung ddt

Do dic thu cua Viét Nam, dat dai 1a tai san thudc hinh thirc S& hiru
toan dan*. Cac chua thé nhu c4 nhén, phap nhan khong c6 quyén so hitu dit
dai, ma chi dugc Luat DAt dai ghi nhan c6 quyén so hitu quyén sir dung dat.
Nha nuodc vo1 tu cach 1a dai dién cua hinh thirc S& hiru toan dan thuc hién
viéc giao dat, cho thué dat ddi voi ca nhan, phap nhan c6 thoi han sir dung.
Hét thoi han st dung dat, Nha nude c6 thé thu hoi dit hodc gia han tiép tuc
st dung trong trudng hop ngudi st dung dat co6 nhu cau tiép tuc str dung va
viéc str dung d6 phu hop véi quy hoach st dung dat da dugce phé duyét. Do
vy, quyén st dung dat chi dugc dem thé chap khi con thoi han st dung dat.
Quy dinh nay 14 hoan toan hop 1y, dam bao quyén loi hop phép cho bén
nhan thé chép.

* Pidu 197 BLDS nam 2015, Tai san thuoc so hitu toan dan: “Dét dai, tai nguyén nudc, tai nguyén
khoang san, ngudn lgi & ving bién, viing troi, tai nguyén thién nhién khac va cac tai san do Nha
nude dau tu, quan ly 1a tai san cong thudc s hiru toan dan do Nha nude dai dién cha s¢ hiru va
thdng nhat quan 1y”.
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Diém bat cip trong quy dinh cua Luat Dt dai nam 2013 13 khong cho
phép c4 nhan, ho gia dinh dugc Nha nude cho thué dat thu tién thué hang nam
str dung quyén sir dung dat d6 1am tai san dam bao thé chip vay von. Cu thé,
theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 179 Luat Pat dai nam 2013, c4 nhan,
ho gia dinh dugc Nha nudce cho thué dat thu tién hang nam chi duoc thé chap
tai san ciia minh gan lién voi dat thué tai TCTD hoat dong hop phép tai Viét
Nam, tai t6 chtrc kinh t& khac hodc c nhan.

Duéi goc do 1y thuyét, quyén stir dung dat 1a mot loai quyén tai san
dugc BLDS nam 2015 ghi nhéan tai Piéu 115. Viéc nguoi s dung dat tra tién
thué trudc cho ca thoi han thué hay tra tién thué hang nam 1a do thoa thuan
trong hop dong thué dat vdi Nha nude, diéu nay khong lam thay d6i ban chat
ctia hop dong thué quyén sir dung dat. Luat Dt dai nam 2013 cin ct vao sb
tién ma bén thué dat da tra cho thoi han thué dé quy dinh cho chu thé co
quyén thé chap quyén sir dung dat d6 hay khong 1a khong hop 1y. Thong
thuong, khi nhan thé chdp quyén sir dung dat 1a dat thué ma bén thé chap da
tra tién cho ca thoi han thué thuc chat 1a thé chap gia tri so tién thué dat da
dugc thanh toan trude. Tuy nhién, gia tri thuc clia quyén sir dung dat thé chap
khong phai chi nim ¢ tién thué dat da tra trude nhidu nim hay tra ting nam
ma con nam & vi tri, quy hoach, hinh dang thira dat, dién tich st dung dat va
quyén duoc tiép tuc thué quyén sir dung dat.
2.2.3.2. Quyén hwong dung va quyén bé mdt

Quyén hudng dung va quyén bé mit 13 hai ché dinh méi 1an dau tién
dugc quy dinh trong BLDS niam 2015. Quyén huong dung dugc hiéu 1a
quyén caa chu thé (khong phai 1a chii s¢ hitu) duoc khai thac cong dung va
hudng hoa lo1, lg1 tirc tur tai sdn thudc sé hitu ctia nguoi khac®. Quyén bé
mat 12 quyén ctia mot chu thé dbi véi mat nude, khoang khong gian trén mit

dat, mat nude va long dat ma quyén st dung dat dé thudc vé chu thé khac™®.

% Xem Diéu 257 BLDS nim 2015.
% Xem Diéu 267 BLDS nam 2015.
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Midc du BLDS nam 2015 khong c¢6 quy dinh, tuy nhién do dic tinh cua
quyén huong dung, ddi tuong ctia quyén huéng dung phai 1a nhitng “vat
khéng tiéu hao”, diéu nay giup cho chu thé quyén bé mit sau khi khai thac
cong dung, hudng hoa loi, loi tirc c6 thé tra lai tai san (di twong ciia quyén)
cho chu s¢ hiru. Khic v6i quyén huong dung, ddi twong ctia quyén bé mit
ludn 13 bat dong san.

Thuc tién tai Viét Nam hién nay, viéc nhan thé chip quyén huong
dung, quyén bé mit chua thuc hién dugc. Co nhiéu nguyén nhan dan dén tinh
trang nay: Thit nhdt, do thiéu vang cic quy dinh cta phap luat vé thé chap
quyén bé mit, quyén huong dung. BLDS niam 2015 ciing nhu cac vin ban
huéng dan thi hanh hién nay déu khong quy dinh mot cach minh thi quyén
huong dung, quyén bé mit c6 phai 1a quyén tai san hay khong. Mic du BLDS
nam 2015 c¢6 quy dinh vé quyén ciia ngudi hudng dung dugc ty minh khai
thac, thu hoa 1oi, loi ttrc tir d6i twong quyén hudéng dung (khoan 1 Diéu 261),
hiéu theo nghia rong thi ngudi c6 quyén hudong dung hoan toan cé thé thé
chip quyén hudng dung dé dam bao thuc hién nghia vy, béi quyén thé chip
nam trong pham vi thuc hién quyén sir dung tai san. Tuy nhién, Diéu 11 Nghi
dinh 21/2021/ND-CP quy dinh thi hanh BLDS vé bao dam thyc hién nghia vu
lai ghi nhan chu thé quyén bé mit, quyén hudng dung dugc sir dung tai san
duoc tao 1ap tir quyén bé mit, quyén hudng dung dé dam bao thuc hién nghia
vu. Quy dinh nay khong khang dinh ciing khong phu dinh quyén bé mat,
quyén huong dung c phai 1a quyén tai san hay khong. Thit hai, cac TCTD
khong dam mao hiém nhan thé chap quyén hudong dung, quyén bé mat boi
tinh ri phap 1y cao vi khong thé di dang ky BPBD tai cac co Nha nudc co
tham quyén duoc; khong c6 quy dinh cu thé dé xur Iy khi bén thé chap vi
pham nghia vu...

Nhu da phan tich trong Chuong I, theo tac gia quyén bé mit va quyén
huéng dung 14 cac dang ton tai khac nhau cta quyén tai san, chung mang day
du cac tinh chét ctia quyén tai san: (i) mang lai nhitng loi ich kinh té cu thé cho

cha thé huong quyén va (ii) C6 thé chuyén giao cho chu thé khac thong qua
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GDDS hoic theo quy dinh cua luat. Vi vdy, cac quyén nay hoan toan co thé
duoc sir dung 1am tai san dam. Tuy nhién, pham vi cac quyén hudng dung,
quyén bé mit nao dugc phép st dung 1am tai san bao dam can phai xac dinh rd
va quy dinh cy thé trong cac van ban huéng dan thi hanh BLDS nam 2015.

Xét mot cach tong quat, phap luat Viét Nam hién hanh ghi nhin quyén
hudng dung va quyén bé mat c6 thé phat sinh tir mot GDDS hodc tir quy dinh
cta luat. Pbi v6i cac quyén huong dung, quyén bé mit phét sinh tir GDDS ¢
thé chia ra 1am hai nhom: (i) quyén hudng dung, quyén bé mit duoc phat sinh
thong qua moét GDDS c6 dén bu va (ii) quyén huong dung, quyén bé mit phat
sinh thong qua mot GDDS khong co dén bu (cin ctr phat sinh 1a hop dong
khong c6 dén bu hodc di chic). V&i nhitng quyén hudng dung, quyén bé mit
phat sinh tir cac GDDS khong c6 dén by, cht s hitu va cha thé quyén bé mit,
quyén huong dung thuong 1 nhitng ngudi ¢6 quan hé gan giii, gin bo, than
thiét voi nhau; viéc chuyén giao quyén hoan toan mang tinh chat tuong tro,
gitip d. Viéc thuc hién quyén huong dung, quyén bé mit cua chu thé quyén &
goc dd nao d6 anh huong truc tiép dén quyén loi cta chil s¢ hitu tai san. Vi
vay, can dit ra co ché bao vé dic biét hon cho chu s& hitu tai san. Cac van ban
hudng dan thi hanh BLDS niam 2015 can quy dinh 16 pham vi thyc thi quyén
ctia chu thé quyén hudng dung, quyén bé mit, trong truong hop ndy viée thuc
hién quyén chi nham muc dich phuc vu nhu cau séng binh thudng cua ho.

Pbi v6i nhimg quyén hudng dung, quyén bé mit phat sinh tir cac
GDDS c¢6 dén bu, dé c¢6 duoc quyén hudng dung, quyén bé mit, chi thé
quyén huong dung, quyén bé mit di phai tra phi cho chil s hiru tai san (cin
ctr hinh thanh 13 quan hé trai quyén). Vi 1§ d6, pham vi thuc thi quyén cta chil
thé quyén huong dung, quyén bé mit trong trudng hop ndy can phai duoc
phéap luat ghi nhan “rong hon” pham vi thuc thi quyén cua chu thé quyén
hudéng dung, quyén bé mit trong trudng hop xac 1ap quyén thong qua cac
GDDS khong c6 dén bu. Cuy thé, cac vin ban huéng dan thi hanh BLDS nim

2015 can quy dinh 13, quyén hudng dung, quyén bé mit 1a cic quyén tai san,
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ddng thoi cho phép chu thé co duoc quyén hudong dung, quyén bé mit thong
qua mot GDDS c¢6 dén bu, dugce phép chuyén nhuong, ting cho, gop vén, thé
chép va dé thira ké quyén hudng dung, quyén bé mit cho chu thé khac.
2.3. Hinh thirc va thoi diém c6 hiéu lwc cia thé chip quyén tai san
2.3.1. Hinh thirc ciia thé chip quyén tai sin

Duéi goc dd khoa hoc phap 1y, khai niém bién phap thé chap va khai
niém hop ddng thé chap 14 hai khai niém doc 1ap, co ndi ham khac nhau. Theo
d6, khai niém bién phap thé chip duoc tiép can tir chirc ning cta nd 1a nham
bao dam cho viéc thyc hién nghia vu trong hop dong. Bién phép thé chap
duoc thuc hién bdi mot chudi cac hoat dong gém: ky két hop déng thé chép,
quan 1y tai san thé chap, dang ky BPBD, xir 1y tai san thé chap... Khac voi
khai niém bién phap thé chap, khai niém hop dong thé chap duogc sir dung dé
chi hinh thirc thé hién ctia bién phap thé chap. Néi cach khac, hinh thirc cta
bién phap thé chap 14 hop dong thé chap.

Theo nghia thong thudng, hinh thirc 14 toan thé nhiing gi lam thanh mat
bé ngoai cua su vat, cai chira duyng biéu hién ndi dung. Tir dién Tiéng Viét
nha xuat ban Pa Nang nim 2005 giai nghia: “hinh thitc dwoc hiéu la cdi bén

5,97 & r r 1 ’ \ A M
%7 No6i cach khac, hinh thirc 1 céng cu nham

ngodi, cdi chua dung noi dung
biéu dat ndi dung, néu ndi dung khong duge thé hién bang mot hinh thic nhat
dinh thi ndé1 dung mai chi la y chi, mong mubn bén trong tiém thac cta con
nguoi. Hinh thirc cta bién phap thé chap quyén tai san co y nghia rat 16n doi
v6i doi séng x4 hoi. Mot mit, ddy 1a su ghi nhan thong nhat ¥ chi gitta bén thé
chap va bén nhan thé chip vé viéc st dung mot quyén tai san cu thé dé dam
bao thuc hién nghia vu. Mat khac, né 1a cach thac dé cong khai, truyén dat
thong tin dén cac chu thé khac trong xa hoi biét vé bién phap thé chap quyén
tai san do.

BLDS niam 2005 trudc ddy c6 quy dinh bit budc vé hinh thiic ctia bién
phap thé chap néi chung, theo d6: “Viéc thé chdp tai san phdi dwoc Idp thanh

" Hoang Phé (Cb) (2005), Tir dién Tiéng Viét, Nxb. Pa Ning, tr 809.
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van ban, c¢é thé ldp thanh van ban riéng hodc ghi trong hop dong chinh.
Trong truong hop phdp ludt cé quy dinh thi van bdn thé chdp phdi dwoc cong
chitng, chimg thuwce hodc dang ky”®. Bén BLDS niam 2015 thi khong con quy
dinh hinh thtrc bat budc cua bién phap thé chap. Tuy nhién, véi tinh chat 1a
mot hop dong phu, dugc hinh thanh tir sy thoa thuan cta cac bén va ludn di
kém vé6i hop dong chinh (nghia vu duoc bao dam), hinh thirc ctia thé chip
phai phu hop véi hinh thirc ciia hop dong chinh, dong thoi tuan theo quy dinh
chung vé hinh thirc cia GDDS quy dinh tai Diéu 119 BLDS nam 2015. Theo
d6, bién phap thé chap co thé duoc thé hién dudi hinh thic 16i néi hodc hinh
thire van ban. Trong trudng hop phép ludt ¢ quy dinh thé chip phai dugc thé
hién dudi hinh thirc van ban c6 cong ching, ching thuc, dang ky thi cac bén
phai tuan theo.

Do tinh chét phirc tap ctia bién phap thé chap quyén tai san, khi giao két
doi hoi cac chu thé phai ¢ hiéu biét cao vé phép luat cling nhu ¢6 kinh nghiém
trong viéc quan 1y, dinh gia, xir 1y tai san thé chip. Chinh vi vy hinh thirc Xac
lap hop dong thé chap quyén tai san bang 10i néi 1a khong phu hop véi thyc tién,
tiém an nhiéu rai ro phap 1y cho cac bén. Hinh thirc bang van ban 13 hinh thic 1y
tuong, pht hop nhét cho viée giao két cac hop dong thé chip quyén tai san boi
n6 c6 nhiéu vu diém so véi hinh thirc bang 16 néi. Uu diém cua hinh thic nay 1a
kha nang luu gitr day du, chinh xac noi dung cac diéu khoan ma cac bén da thoa
thudn trong hop ddng thé chap quyén tai san. Hop ddng thé chap duéi hinh thirc
van ban 1a ching cr hiru hiéu, chimg minh cho quyén loi hop phép ciia cac bén
trudc Tod an trong truong hop co tranh chip xay ra.

Thong qua viéc nghién ciru cac vin ban quy pham phap luat hién hanh vé
thé chip tai san bao gdom: BLDS ndm 2015; Nghi dinh s6 21/2021/NP-CP
hudng dan thi hanh BLDS vé BPBD; Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP vé ding ky
BPBD; Luit nha & ndm 2014; Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cta Luat nha

% Xem Diéu 343 BLDS nam 2005.



87

&; Thong tu s6 26/2015/TT-NHNN ngay 09/12/2015 ctia Ngan hang Nha nudc
Viét Nam huéng dan trinh tu, thu tuc thé chép va giai chép tai san la dy an dau
tu xay dyng nha &, nha & hinh thanh trong twong lai; Luat Dat dai nam 2013. ..
lién quan dén van dé nghién ctru, tic gia nhan thdy co quy dinh vé hinh thirc
chung ctia cac BPBD va c6 quy dinh riéng vé hinh thirc cua thé chip quyén st
dung dat™ (diém a khoan 3 Diéu 167 Lu4t Dét dai ndm 2013). Tuy nhién cn
phéan bi¢t rd gitra hinh thirc cong chung, chung thuc giao dich véi dang ky bién
phap bao dam. Xuat phat tr muc dich, chirc ning riéng cua viéc cong chimg,
chimg thuc va ding ky. Viéc yéu cau mot hop dong phai cdng ching hay chimg
thuc 1a dé cac bén suy nghi can trong hon vé viéc ky két hop dong va dé ngudi
cong chimg hay ching thuc hop dong kiém tra tinh hop phap cta hop dong.
Trong khi d6, muc dich ctia ding ky hop dong 1a dé céng khai hop dong voi
nguoi thir ba. P61 véi hop dong khdéng duoc cdng chimg, chimg thuc theo quy
dinh thi hiéu luc ctia hop dong dbi véi cac bén bi anh hudng (v6 hiéu hodc
khéng vé hiéu). Nguoc lai, hop dong khéng duoc dang ky trong truong hop bat
budc thi chi hiéu Iuc cta hop dong doi voi nguoi thir ba bi anh hudng (d6i khang
hay khéng dbi khang v6i nguoi thir ba)'®.

Duéi goc d6 khoa hoc phap 1y, cin ctr vao ddi twong chiu tic dong cua
quyén tai san™", cac quyén tai san c6 thé dugc chia 1am hai nhém: (i) Nhém
quyén tai san c6 ddi tuong thuc hién 1a bat dong san (mang ban chat ciia bat
dong san), vi du: quyén str dung dat, quyén huéng dung mot ngdi nha, quyén
bé mit...; (ii) Nhom quyén tai san c6 ddi tuong thuc hién khong phai bat

dong san (mang ban chit ctia dong san), vi du: cac quyén tai san phat sinh tur

* Theo quy dinh tai Diéu 500 cua BLDS nim 2015, thé chip quyén sir dung dat 12 mot dang cia
hop dong vé quyén sir dung dat. Piéu 502 quy dinh vé& hinh thirc chung caa hop ddng vé quyén st
dung dat.

%P3 Van Pai, (2013), “Hinh thirc bat bugc cia hgp dong trong phap lugt Dan sy Viét Nam —
Nhizng bdt cdp va hwéng hoan thién”, Tap chi Luat hoc s6 02/2013.

*% Theo quy dinh ciia BLDS Phap, pham vi ctia mét bat dong san co thé xac dinh bai 1y do c6 doi
tuong trén bat dong san. Bat dong san nay bao gom céc vat quyen (real rights) c6 lién quan dgc biét
t6i bat dong san va céac t6 quyén (actions) trudc toa an dé doi cac quyén do va cac td quyén doi
chiém hiru bat dong san. Cac vat quyén va td quyén nay dwoc coi 1a bat dong san v hinh
(incorporel immovables).
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hop ddng, cac quyén SHTT; quyén ddi véi phan vén goép trong doanh
nghi¢p... Viéc cac van ban quy pham phép luat hién hanh chi quy dinh hinh
thire bt budc bang van ban cd cong ching hodc chimg thuc khi thé chip
quyén sir dung dét 1a chua hop 1y, khong bao quat hét cic quyén tai san c6
cung ban chét 1a bat dong san khi chung ciing c6 thé dugc sir dung dé dam
bao thuc hién nghia vu. Vi I8 d6, trong cac van ban huéng dan thi hanh BLDS
nam 2015 can bo sung quy dinh bat budc vé hinh thirc bang van ban c6 cong
chtng hodc chimg thuc khi thé chip quyén huéng dung c6 ddi tuong thuc
hién trén bat dong san hodc khi thé chip quyén bé mat.
2.3.2. Thoi diém c6 higu lwc ciia thé chdp quyén tai sin

Ké thira cac quy dinh vé thé chap tai san cia BLDS nim 2005, BLDS
nam 2015 tiép can bién phéap thé chip dudi goc d6 1a mot hop ddng, thé chap
tai san dugc hinh thanh tir sy thoa thuan giita bén thé chp va bén nhan thé
chap, theo d6 bén thé chap cam két dung tai san thudc s hitu ctia minh dé
dam bao thyuc hién nghia vu trude bén nhan thé chap'®®. Vi tinh chit 1a mot
hop dong, dé phat sinh hiéu luc phap luat, thé chap tai san noéi chung hay thé
chap quyén tai san noi riéng phai dap Gmg day du cac diéu kién c6 hiéu luc
ctia GDDS néi chung duoc quy dinh tai Piéu 117 BLDS niam 2015, bao gdm:
(1) biéu kién vé chu thé; (2) Piéu kién vé muc dich va ndi dung; (3) Piéu
kién vé tinh ty nguyén va (4) Diéu kién vé mat hinh thtrc. Trong trudng hop
khéng dap ung day du cac diéu kién nay, hop dong thé chap co thé bi tuyén
vo hicu.

Xét vé thoi diém c6 hiéu luc cua thé chap quyén tai san, can clr vao
Piéu 319, Piéu 400, Piéu 401 BLDS niam 2015, hop dong thé chip quyén tai
san duoc giao két hop phap co thé phat hiéu luc & mot trong ba thoi diém sau:
(i) Thoi diém giao két; (ii) Thoi diém cac bén thoa thuan hodc (iii) Thoi diém

phap luat quy dinh.

102 % em Diéu 317 BLDS nim 2015.
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(i) Thoi diém giao két: Day 1a thoi diém cac bén thoa thuan xong vé noi
dung cta hop dong thé chap quyén tai san hoic khi bén dé nghi da nhan duogc
tra 101 chip nhan hop 1& cua bén duoc dé nghi'®. Viéc xac dinh thoi diém
giao két hop dong thé chip quyén tai san dua trén thuyét tuyén bd ¥ chi va
thuyét tiép nhan, tic l1a dya vao hinh thuc cong bd y chi thé hién su thoa
thuan. Cy thé: Néu hop dong duoc giao két bang 101 néi thi thoi diém giao két
1a thoi diém cac bén da thoa thuan xong vé ndi dung hop dong; Néu hop dong
giao két bang van ban thi thoi diém giao két 1a thoi diém bén sau cung ky vao
van ban hay hinh thirc chép nhan khac dugc thé hién trén vin ban nhu diém
chi; Néu céc bén c¢6 thoa thuan im lang la sy tra 101 chép nhan giao két hop
dong trong mot thoi han thi thoi diém giao két hop dong 1a thoi diém cudi
cung cua thoi han do.

(ii) Thoi diém do cdc bén théa thudn: V& nguyén tac, khi hop dong thé
chap quyén tai san duoc xac l1ap hop phap sé phat sinh hiéu lyc tai thoi diém
giao két. Tuy nhién, cac bén c6 thé thoa thuan hop dong thé chap quyén tai
san c6 hiéu luc tai mot thoi diém khac thoi diém giao két. Quy dinh nay dua
trén co s& nguyén tic ca nhan, phap nhan xac lap, thuc hién, chdm dat quyén,
nghia vu dan sy cia minh trén co s& ty do, tu nguyén cam két, thoa thuin
(khoan 2 Piéu 3 BLDS nim 2015). Cac bén trong quan hé hop dong hoan
toan c6 quyén tu do thoa thuan ndi dung cta hop dong, nén ciing c6 quyén tu
do thoa thuan thdi diém c6 hiéu luc cua hop dong.

(iii) Thoi diém phdp ludt quy dinh: Doi v6i nhitng hop dong thé chap
quyén tai san c6 dbi twong 1a loai quyén tai san dic biét, can phai duoc quan
Iy chat ché khi chuyén dich quyén s¢ hitu tir chu thé nay sang chu thé khac'®
phap luat c6 quy dinh riéng vé thoi diém hop dong c6 hiéu luc 1a thoi diém
hop ddng dugc 1ap theo dung hinh thirc nhét dinh, thi chi khi cac bén di tuan

1% Xem Diéu 400 BLDS nam 2015

% Vige chuyén dich quyén so hiru quyén tai san thé chap duoc thuc hién khi xir Iy tai san bao dam
chu khong dugc thuc hién ¢ khau giao két hop dong thé chap boi dic diém cua bién phap thé chap
1a khdng c6 su chuyén giao tai san thé chap tir bén thé chip sang cho bén nhan thé chap.
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theo hinh thirc d6, hop dong thé chap quyén tai san méi cé hiéu luc. Vi du,
hop ddng thé chap quyén st dung dat.

Lién quan dén thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong thé chap quyén sir
dung dét, hién nay con nhiéu cach hiéu khac nhau. Cé quan diém cho ring,
cin ct vao diém a khoan 3 Piéu 167 Luat Dét dai naim 2013'%, hop dong thé
chap quyén sir dung dat co hiéu luc tai thoi diém hop ddng thé chap duogc
cong chimg hoic chimg thuc. Co quan diém khac lai cho rang, hop dong thé
chap quyén str dung dat c6 hiéu lyc tai thoi diém dang ky tai co quan ding ky

106
3

cin ctr vao khoan 3 Picu 188 cia Luat Pat dai niam 2013, Phép luat cua

Cong hoa dan cha Nhéan dan Trung Hoa ciing quy dinh cu thé thoi diém phat
sinh hiéu luc cua thé chip bt dong san 1a thoi diém dang ky™".

Theo tac gia, can nhin nhan hop dong thé chap quyén sur dung dit co
hiéu lyc tai thoi diém cong chimg hodc chimg thuc hop dong béi cac 1y do:
Thir nhdt, vé mat hinh thic ctia hop dong thé chip quyén sir dung dat, diém a
khoan 3 Diéu 167 Luat Dt dai di quy dinh minh thi phai duoc 1ap bang vin
ban c6 céng chimg hodc chung thyc. Can ctr vao Piéu 401 BLDS nam 2015,
khi hop dong bt budc phai duoc thé hién dudi mot hinh thic nhat dinh do
luat chuyén nganh cé quy dinh, thi thoi diém hoan thién vé mat hinh thirc ctia
hop d6ng chinh 14 thoi diém co hiéu luc cta hop dong d6. Thir hai, cin cir vao
khoan 1 Piéu 5 Luat Cong chimg nam 2014, “Vin bdn céng chimg c6 hiéu
liee ké tir ngay dwoc cong chirng vién ky va déng déau cia t6 chire hanh nghé
céng chimg”, quy dinh nay dong nghia voi viéc khi cong ching vién thyc

hién tha tuc céng chig vao hop dong thé chap quyén sir dung dat, hop dong

% piém a Khoan 3 Dleu 167 Luat Dat dai nam 2013: “a) Hop ddng Chuyen nhuong, tang cho, thé
chap, gép von bang quyén sir dung dét, quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat phai duoc
cong chang hoic ching thuc, trir truong hop kinh doanh bit dong san quy dinh tai diém b khoan
nay”.

% Khoan 3 Diéu 188 Luat Dét dai nam 2013: “Viéc Chuyen doi, Chuyen nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, tang cho, thé chap quyén sir dung dat, gop vén bang quyen st dung dat phai dang
ky tai co quan diang ky dit dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao sb dia chinh”.

% pidu 209 BLDS Cong hoa dan chii nhan dan Trung Hoa nim 2020”: “Viéc tao ra, thay doi,
chuyén nhugng hodc cham dit quyén thuc su ddi véi bat dong san sé ¢6 hiéu luc khi ding ky theo
quy dinh cua phap luat va s& khdng c6 hiéu luc néu khong dang ky, trir khi phép luat c6 quy dinh
khac”.
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nay s& phat sinh hiéu luc. Thir ba, muc dich cta viéc ding ky hop dong thé
chép 1a nham cong khai quyén ctia bén nhan thé chap ddi véi tai san thé chép,
viéc cac bén khong dang ky chi anh huong dén hiéu luc cua hop dong lién
quan dén ngudi thir ba (c6 phat sinh hiéu lyc dbi khang hodc khong phat sinh
hiéu luc d6i khang véi ngudi tht ba). Néu coi viée dang ky 1a diéu kién c6
hi¢u luc cua hop déng thé chép s& dan dén vo hiéu hod su thoa thuan cua cac
bén, dau cho tai thoi diém giao két hop dong thé chap cac bén déu co ning
luc xéc 1ap hop ddng va hoan toan tu nguyén'®.

Khi dit trong mdi quan hé voi hop dong co nghia vu duogc bao dam,
truong hop hop ddng co nghia vu duge bao dam (hop dong chinh) vo hiéu
hodc bi huy bo hodc bi don phuong cham dit thue hién hop ddng ma cic bén
chwa thyuc hién hop ddng d6 thi hop dong thé chip (hop dong phu)'®® khong
phat sinh hi¢u luc phép luat. Néu cac bén da thuc hién mot phﬁn hoac toan bd
hop ddng c6 nghia vu duge bao dam thi hop ddng thé chap khong vo hiéu.
Quy dinh nay gép phan bao vé bén c6 quyén trong quan hé hop dong co nghia
vu duoc bao dam (bén nhan thé chap), boi nhiéu trudng hop khi hop dong da
duogc thuc hién mot phan, sau d6 bi Toa an tuyén vo hiéu. Viéc phap luat ghi
nhan hop dong thé chip trong trudng hop nay khéng vo hiéu gitip cho bén
nhan thé chip tranh dugc nhitng ton that vat chat do hanh vi vi pham nghia vu
ctia bén thé chap giy ra. O goc do nguoc lai, do hop dong thé chap 1a mot hop
ddng phu nén khi hop dong thé chap bi tuyén vo hiéu hodc bi huy bo hoic bi
don phuong cham dut thuc hién, hop dong c6 nghia vu duoc bao dam khong
cham dut hiéu lyc, trir truong hop cic bén c6 thoa thudn. Trong nhimng trudng
hop hop dong thé chap tai san khong duong nhién cham dut theo su cham dirt

ctia hop dong co nghia vu dugc bao dam thi bén nhan thé chap c6 quyén xir Iy

1% Nguyén tic can dugc dit ra ¢ day la: Ddi vai nhitng hop dong chi lién quan dén quyén va nghia
vu ctia cAc bén chu thé, thi chi can sy thong nhat y chi giita cac bén Ia hop dong da phét sinh higu
luc. Bbi véi nhitng hop ddng con lién quan dén loi ich cua cac chi thé khéc, loi ich chung thi moi
can bt budc co co ché cong bd quyén; khi d6 can phai dwoc cong chimng hodc ding ky dé Nha
nuée quan ly. Sau khi bao dam lgi ich chung, loi ich riéng ciia cac bén trong hop dong méi duoc
phép luat bao Vvé.

19 Piéu 402 BLDS niam 2015: “Hop ddng chinh 1a hop ddng ma hiéu luc khéng phu thudc vao hop
ddng phu. Hop dong phu 1a hop dong ma hiéu luc phu thudc vao hop dong chinh”.
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tai san thé chép dé dam bao nghia vu hoan tra, nghia vy boi thuong thi¢t hai
ctia bén thé chap ddi v6i minh.
2.4. Ping ky thé chip quyén tai san

Thé chip tai san 1a mot bién phap chira dung ca yéu t6 trai quyén va ca
yéu t vat quyén, chung tuong hd cho nhau dé thyuc hién tét nhat chirc ning
bao dam cua minh. Tinh chét trai quyén cta bién phap thé chip duoc thé hién
thong qua hop dong thé chip xac lap giita bén thé chip véi bén nhan thé chép.
Hop ddng thé chap chi phat sinh hiéu luc phap luat khi da tuan tha day du cac
diéu kién co hiéu luc ciia mot hop dong noi chung, gdm: (i) Piéu kién vé chu
thé; (ii) Piéu kién vé muc dich, noi dung khong dugc vi pham diéu cidm cia
Luat, trai dao duc xa hoi; (iii) Piéu kién vé ¥ chi tu nguyén va (iv) Diéu kién
vé hinh thirc phai phu hop trong truong hop phap luat ¢6 quy dinh*'. Trén co
s& mot hop dong thé chap hop phap (mang ban chit ctia quan hé trai quyén),
khi phét sinh hiéu luc phap luat bén nhan thé chip dugc thiét 1ap cac quyén
theo Luat dinh 1én trén tai san thé chdp (cic quyén ndy mang tinh chit vat
quyén). Tinh chit vat quyén ndy dugc thé hién thong qua cac quyén truc tiép
ctia bén nhan thé chap ddi véi tai san thé chip™. Can luu y, tinh chat vat
quyén & ddy khac véi tinh chat vt quyén trong quyén so hiru, cac quyén khac
d6i voi tai san ma BLDS nam 2015 ghi nhan. Bén nhan thé chap chi quan tim
dén gia tri kinh té cua tai san thé chdp ma khong quan tdm dén viéc truc tiép
khai thadc cong dung, huong hoa loi, 1g1 tlrc tur tai san thé chép. DPé cac vat
quyén ndy dugc tén trong thi su hién hiru ctia né phai duoc toan thé xa hoi
biét dén mot cach rd rang. Theo kinh nghiém cila cac qubc gia phat trién trén
thé gid1, cach tdt nhat dé cho toan thé x3 hoi déu biét dén su tdn tai cua céac

vat quyén 13 xay dung mot hé théng ding ky vat quyén hoan chinh dé bat ky

"0 Khi xem xét hiéu lrc cua hop dong thé chap can dat trong mdi quan hé vé hiéu luc giira hop
dong chinh véi hop dong phu. O day hop dong thé chap dugc coi la hop dong phu, hop hop dong
vay duoc coi 1a hop dong chinh.

"1 vat quyén duoc hiéu la cac quyén “truc tiép kiém soat hodc dinh doat mot vat" dé cho mét
nguoi sir dung va huong loi riéng.
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cha thé ndo ciing co thé tiép can. Mot khi da dugc dang ky, cac vat quyén coi
nhu duoc toan xa hoi biét dén**?

Duoi géc do khoa hoc phap 1y, can cir vao muc dich ctua dang ky, viéc
dang ky lién quan dén tai san c6 thé chia lam hai loai: Dang ky xac 14p quyén ddi
v6i tai san (co thé 1a quyén so hitu, quyén huong dung, quyén ddi véi bat dong
san lién ké...) va dang ky giao dich. Ping ky xac lap quyén s¢ hiru dbi véi tai
san la viéc ké khai, ghi nhan tinh trang phap 1y cua tai san tai co quan quan ly
Nha nuée, nhdm muc dich & Nha nudc cong nhan quyén so hiru tai san ctia chi
thé ding ky. O Viét Nam co ché dang ky xéac 1ap quyén so hiru dbi véi tai san
duoc 4p dung cho viée dang ky dat dai'™®, cac tai san khac gin lién véi dat dai;
quyén s hitu cong nghiép ddi voi sang ché, kiéu dang cong nghiép, nhan hiéu....
Khéc véi dang ky xac 1ap quyén so hitu dbi véi tai san, dang ky giao dich 14 viéc
co quan tiép nhan dang ky luu lai thong tin giao dich (ghi vao s6 dang ky hodc
nhap vao co so dit liéu) nham dam bao thuc hién quyén va nghia vu cia cic bén
trén co sO ndi dung cia giao dich, pht hop v6i quy dinh ctia phap luat. Co ché

dang ky giao dich dugc ap dung cho viéc ding ky BPBP™

thuc hién nghia vy,
dang ky cac quyén tai san phat sinh tir hop dong. ..

Khi cdn cr vao ddi trong chiu tic dong cua quyén tai san'*®, cac quyén
tai san trong hé thong phap luat Viét Nam c6 thé dugc chia lam hai nhom:
nhém quyén tai san c6 d6i tuong thuc hi¢n la bat dong san (mang ban chat

ctia bat dong san), vi du: quyén sir dung dat, quyén huong dung mot ngdi nha,

112 Bén canh xay dung hé hé théng ding ky vat quyen phap luét cua cac qudc gia trén thé gigi con
quan tdm dén hinh thic, tha tuc va cac diéu kién chuyen giao vat quyén. Trong giGi chirng muc nao
do, cac thi tuc va diéu kién chuyén giao vat quyén dugc quy dinh chat ché hon so véi viéc thiét 1ap
quan hé trai quyén.

"3 Khoan 15 Diéu 3 Luat Pt dai nam 2013: “15. bang ky dat dai, nha ¢, tai san khac gan lién véi
dat la viéc ké khai va ghl nhén tinh trang phap Iy ve quyen st dung dat, quyén s¢ hiru nha o, tai san
khéc gén lién voi dét va quyén quan Iy dat d6i vai mot thira dét vao ho so dia chinh”.

4 Khoan 1 Diéu 3 Nghi dinh s§ 102/2019: Pang ky bién phap bao dam nhu sau: “Ding ky bién
phép bao dam 1 viéc co quan ding ky ghi vao s6 dang ky hoac nhap vao co sé dit liéu vé viéc bén
bao dam duing tai san dé bao dam thyc hién nghia vu ddi véi bén nhan bao dam”.

" Theo quy BLDS Phéap, pham vi cia mot bat dong san o thé xéc dinh bai 1y do c6 doi tugng trén
bat dong san. Bt dong san nay bao gom cac vat quyeén (real rights) c6 lién quan dac biét toi bét
dong san va cac té quyén (actlons) trude toa an dé doi cac quyén do va cac td quyén doi chiém hitu
bit dong san. Cac vat quyén va té quyén nay dwoc coi 1a bat dong san vd hinh (incorporel
immovables).
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quyén bé mit...; nhdm quyén tai san c6 d6i twong thuc hién khong phai bat
dong san (mang ban chat ctia dong san), vi du: cac quyén tai san phat sinh tir
hop dong, cic quyén SHTT; quyén ddi véi phan vén gop trong doanh
nghiép... V&i nhom quyén tai san c6 dbi twong thuc hién trén bat dong san thi
trinh tu, thu tuc, hé thdng co quan dang ky thé chap cic quyén tai san nay can
thiét 14p theo quy dinh vé diang ky bat dong san. Tuwong tu, voi nhom quyén
tai san c6 dbi twong thuc hién khong phai bat dong san (mang tinh chét cia
dong san) thi trinh tu, thi tuc, hé thdng co quan diang ky thé chap can thiét 1ap
theo trinh tu dang ky d6i v6i dong san.

* Pang ky theo co ché dang ky déng san: Tham khao phap luat mot so
qudc gia trén thé gidi, cac qubc gia thuong khong c6 luat riéng quy dinh vé
dang ky dong san. Nhing ndi dung vé dang ky dong san dugce quy dinh trong
nhiéu luat khac nhau nhu BLDS, Luét vé cong chung va cac luat co lién
quan... Tuy timg qubc gia, viéc ding ky dong san duoc thuc hién theo
nguyén tic dang ky thong bao hodc dang ky xac minh: (i) Nguyén tac ding ky
thong b&o: Theo nguyén tic dang ky thong bao, viéc dang ky duoc thuc hién
trén co sé don yéu cau ding ky ctia ngudi nop don, khéng kém theo bat ky
gidy to chimg minh cho cac ndi dung dugc ké khai trong don ding ky. Nhiém
vu cua co quan dang ky la dang ky dtng, du cac noi dung duoc ké khai trong

1% Nguyén tic ding ky théng bao thuong duge ap dung

don yéu cau dang ky
d6i vé6i viec ding ky cac quyén xac 1ap trén dong san hodc cac giao dich bao
dam c6 d6i tuong bang dong san; (ii) Nguyén tic dang ky xdc minh: Theo
nguyén tac dang ky x4c minh, viéc dang ky dugc thuc hién trén co s& don yéu
cau dang ky ctia ngudi ndp don; tiy timg trudng hop cu thé ngudi ndp don
con phai cung cip kém theo mot sb loai gidy to chimg minh quyén ctia minh

nhu: gidy ching nhan sé hiru tai san, ho so ky thuat cua tai san thé chap, hop

116,M6 hinh déang ky thong bao dugc thuc hién ¢ My va Canada (theo chuong 9 Bo luat thurong mai
thong nhat - UCC) - Bao céo ra soat phap luat vé dang ky tai san, Cuc dang ky giao dich bao dam,
Bo Tu phap.
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d6ng thé chap... Quy trinh dang ky theo nguyén tic ding ky xac minh doi hoi
su kiém tra cta can bo diang ky ddi voi cac hd so dang ky. Viéc dang ky xac
minh thudng ap dung d6i v6i dang ky cac giao dich bao dam bang bat dong
san, chi trong mot sd truong hop dugc ap dung d6i v6i dong san 1a tau bay,
tau bién... Vi du nhu & Puc, viéc dang ky giao dich bao dam bang tau bay,
tau thuy do cac Toa an dia phuong thuc hién dya trén va theo cac nguyén tic
vé dang ky bat dong san*"’.

* Pang ky theo co ché diang ky bat dong san: Tham khao phép lut caa
cac qudc gia trén thé gidi, luat vé dang ky bat dong san da duoc hinh thanh
sém va da trai qua mot qua trinh phat trién 1au dai, cu thé: Nhat Ban ban hanh
Luat Pang ky bat dong san nam 1899; Han Qudc ban hanh Luat Pang ky bat
dong san nim 1960; Phap ban hanh Nghi dinh vé co ché cong bo cac giao
dich vé bat dong san nam 1955 (Nghi dinh ngay 4/1/1955). Cong hoa Lién
bang Puc ban hanh Luat vé Piang ky bat dong san nam 1897 (ngiy
24/03/1897) va sira ddi, bd sung nam 2004 (ngay 9/12/2004)"%... O Viét
Nam hi¢n nay chua c6 Luat dang ky tai san n61 chung cling nhu luat dang ky
vé bat dong san noi riéng, cac quy dinh vé dang ky bat dong san nam rai rac ¢
cac luat chuyén nganh nhu: Luat Nha ¢, Luat Pat dai; Nghi dinh )
99/2022/ND-CP vé ding ky BPBD c6 thé nhan thay viéc xay dung hé théng
phap luat vé dang ky tai san noi chung va diang ky giao dich (ding ky céc
quyén phat sinh tir hop déng) noi riéng 13 hoat dong hét stc can thiét, mang
nhiéu y nghia.

Xét vé gi tri phap 1y ciia viéc dang ky, tiy thudc vao hé thong dang ky
bat dong san cua timg qudc gia, viéc ding ky ddi voi bat dong san co thé co
gia tri phap 1y khac nhau. Tuy nhién vé co ban, chiing ¢ hai y nghia: Mét la,

viéc ding ky 1a can cr phat sinh hiéu luc di khang d6i v6i ngudi tht ba; Hai

" Bo Tu Phap, “Béo céo két qua ra soat phap luat vé Dang ky tai san” ndm 2017.
"8 B Tu Phap, “Bao cao két qua ra soat phap luat vé Pang ky tai san” nam 2017.
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13, viéc dang ky 1a diéu kién 1am phat sinh quyén d6i v6i bat dong san. Poi
v6i viée dang ky chi 1am phat sinh hiéu luc d6i khang v6i nguoi tht ba, phap
luat ciia Nhat Ban quy dinh theo huéng nay. Tuy nhién, Luat Dang ky bat
dong san cua Nhat Ban khong quy dinh truc tiép vé gid tri phap 1y cua viéc
dang ky ma quy dinh gian tiép thong qua quy dinh vé tht tu uu tién cta cac
quyén duoc dang ky''®. Dbi voi viée dang ky 1a diéu kién 1am phat sinh quyén
d6i voi bat dong san, phap luat cua Cong hoa lién bang Nga'?®, phap luat cua
Cong hoa nhan dan Trung Hoa'*! quy dinh theo huéng nay.

Tuu chung lai, viéc bat budc phai dang ky khi thé chap mot tai san noi
chung (bao gom ca cac quyén tai san) c6 nhiéu y nghia: (i) La diéu kién phat
sinh quyén ctia chil thé dbi véi tai san thé chap; (ii) Xéac dinh thoi diém phat
sinh hiéu luc d6i khang v6i nguoi thtr 3; (iii) Gitp cho viéc quan 1y bat dong
san noi chung va cac quyén khac dugc thiét 1ap trén bat dong san noi riéng
mot cach dé dang, tir 46 Nha nudc cb thé xay dung duogc cac chinh sach vé
thué doi vai tai san, gian tiép phong chéng duge tham nhiing; (iv) Tao co so
phap 1y dé dé Toa an giai quyét cac tranh chap phat sinh trén thuc tién. Tuy
nhién, trong khuon kho cua luat thuc dinh Viét Nam hién nay, lién quan dén
cac quyén tai san duoc sir dung 1am tai san thé chap, méi chi yéu cau bat budc
dang ky khi sir dung quyén str dung dat 1am tai san thé chap 1a chua hop 1y,
khong bao quat hét cac loai quyén tai san co cung ban chat 1a bat dong san
nhu quyén bé mit, quyén hudéng dung thyc hién trén bat déng san. Bén canh

do, nghi dinh nay cling chua quy dinh rd trong trudng hop cac bén khong

9 Pidu 6 Luat Pang ky Bat dong san Nhat Ban.

22 pidu 3 Luat Dang ky bat dong san Lién Bang Nga: ,“Viéc ding ky nha nuéc cac quyén ddi voi
bat dong san va céc giao dich vé bat dong san (dudi ddy goi 1a ding ky Nha nudc cac quyén) 1a su
kién phéap 1y dugc cong nhan va ching thyc boi nha nude sy phat sinh, han ché, dich chuyén hoic
cham dut cac quyén doi voi bit dong san theo quy dinh cua Bo luat Dan su Lién bang Nga. Ping
ky nha nudc 1a ching ci duy nhit vé sy ton tai cua quyén diang ky. Quyén ding ky dbi véi bat
dong san chi cd thé bi tranh chip theo thu tuc thong qua Toa 4n”.

2L picu 9 Luat vé quyen so hitu tai san Cong hoa nhan dan Trung Hoa: “Viéc thiét lap, thay ddi,
chuyén nhuong va hay bo quyén tai san ddi voi bat dong san phai duoc dang ky theo dung quy
dinh cua phap luat thi méi c6 hiéu luc; néu khong ding ky thi khong ¢ hiéu luc, trir truong hop
phép luat c6 quy dinh khac”.
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dang ky BPBD khi thé chap quyén st dung dat c6 dan dén hau qua 1a hop
d6ng thé chap vo hiéu hay khong?

Thong qua viéc nghién ctru phap luat Viét Nam hién hanh, lién quan
dén dang ky thé chap quyén tai san, tac gia nhan thay viéc dang ky tai san noi
chung va ding ky giao dich ndi riéng hién nay dang dugc quy dinh boi rat
nhiéu cdc van ban quy pham khac nhau, gém: Luat dat dai nam 2013; Luat
nha ¢ nam 2014; Luat s¢ hiru tri tué nam 2005 (stra ddi, bod sung nam 2009);
Nghi dinh s 21/2021/ND-CP; Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP... Cac quy dinh
vé dang ky thé chap quyén tai san chua c6 sy thong nhét vé trinh tu, thi tuc;
hiéu luc cua viée ding ky (dang ky 1a co s dé xac 1ap quyén hay ding ky dé
phat sinh hiéu lyc d6i khang véi nguoi thir ba? Viée dang ky tu nguyén hay
bat budc?), co quan quan 1y cung cap thong tin vé BPBD... Theo quy dinh
ctia phap luat hién nay, co quan c6 tham quyén ding ky, cung cap thong tin vé
BPBD gom: (i) Cuc Hang khong Viét Nam truc thudc Bo Giao thong van tai
thuc hién ding ky, cung cap thong tin vé BPBD bang tau bay; (ii) Cuc Hang
hai Viét Nam hodc Chi cuc hang hai, Cang vu hang hai theo phan cép cua Cuc
Hang hai Viét Nam truc thuoc Bo Giao thong van tai thuc hién dang ky, cung
cap thong tin vé BPBD bang tau bién; (iii) Chi nhanh Vin phong dang ky dat
dai va Van phong dang ky dat dai truc thuoc S¢ Tai nguyén va Mbi truong
thuc hién ding ky, cung cip thong tin vé BPBD bang quyén st dung dat, tai
san gin lién véi dat; (iv) Trung tim Dang ky giao dich, tai san ciia Cuc Pang
ky qudc gia giao dich bao dam thudc Bo Tu phép thuc hién dang ky, cung cap
thong tin vé BPBD bang dong san va cac tai san khéc.

Trong bdi canh hién nay, viéc thong nhat mot co quan dang ky nhu mo
hinh ctia Nhat Ban, Han Quéc la khong kha thi. Do d6, cac co quan co tham
quyén ding ky va cung cap thong tin vé BPBD nén dé nguyén nhu mé hinh
hién nay. Tuy nhién can thu gon dau mdi quan 1y, c6 thé giao cho Bo Tu phap

quan 1y chung trong ca nudc. Bén canh d6, can xay dung mot co ché dong bod
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ho4 thong tin gitra cac co quan quan ly. Mgt mat, bao dam su cong khai, minh
bach céac thong tin cia tai san. Mat khac, viéc déng bd hoa va cong khai thong
tin cda tai san s& giup cho cac co quan chirc nang, cac cd nhan va phdp nhan
khac trong x4 hoi dé dang tiép can, gidm sat hoat dong nay.
2.5. Xir Iy quyén tai sin thé chap

Xt Iy quyén tai san thé chap 1a qué trinh thuc thi quyén cua bén nhan thé
chap thong qua viéc tién hanh cac thi tuc nham dinh doat quyén tai san thé
chap. S tién thu duoc tir viéc dinh doat quyén tai san thé chip sau khi trir di
cac chi phi cho viéc bao quan va ban quyén tai san thé chip s& duoc thanh toan
cho bén nhan thé chap va cac chu thé khac ciing c6 quyén loi trén quyén tai san
d6 theo thtr tu wu tién theo quy dinh ctia phap luat. Chinh vi vay, két qua cua
viée xtr Iy quyén tai san thé chip khong nhiing anh hudng dén loi ich cua cac
bén trong quan hé thé chap ma con c6 thé anh hudng dén loi ich cta nhitng chit
thé khac co lién quan dén quyén tai san thé chap. Do do, viéc xtr 1y quyén tai
san thé chap phai duoc tién hanh theo nhitng quy dinh cu thé phép luat.
2.5.1. Pdc thi ciia hoat dong xiv Iy tai sdn thé chdp la quyén tai sin

Do dic diém vé mit vat 1y, cac quyén tai san ludn ton tai dudi dang vo
hinh, chinh vi vay viéc xur 1y tai san thé chap 13 quyén tai san cling mang
nhig nét dic thu riéng so voi viée xtr 1y tai san thé chap 1a cac vat hiru hinh.
Pé co thé xtr Iy duoc tai san thé chip 1a vat hitu hinh, bén nhan thé chap va
cac chi thé co lién quan ludn quan tAm dén viéc chiém hiru thuc té (chiém
hiru vat chét) tai san thé chép. Viéc chiém hiru thuc té tai san thé chép trong
truong hop nay 1a tién dé thuc hién cac hoat dong tiép theo lién quan dén qua
trinh xtr 1y tai san thé chap nhu thim dinh gia tai san thé chip, to chirc ban
dau gia tai san... Tuy nhién, khi xir 1y tai san thé chap 1a quyén tai san, bén
nhan thé chip va cac chu thé c¢6 lién quan lai quan tdm nhiéu dén viéc tiép
nhan cac loi ich vat chit tir nguoi thi ba (khi nhan thé chip quyén tai san phat
sinh tir hop ddng) hodc cac thu tuc phap 1y sang tén, ding ky quyén sé hitu

d6i v6i quyén tai san thé chap trong truong hop bén thé chap vi pham nghia
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vu, khong hop tac trong viéc xur Iy tai san bao dam (khi nhan thé chip quyén
str dung dat, quyén SHTT).

Duéi goc d6 khoa hoc phap 1y, dua trén cin ctr xac lap quyén, cac
quyén tai san c6 thé duoc phan lam ba nhom: (i) Cac quyén tai san phat sinh
tir GDDS. Nhém quyén tai san ndy c6 thé dugc phét sinh tir cac hop cac dong
hodc hanh vi phap 1y don phuong, mang dic diém cua quyén dbi nhéan, bao
gém: quyén doi no phat sinh tir hop dong vay tai san, quyén yéu cau thanh
toan phat sinh tir hop dong mua ban tai san, quyén tai san phat sinh tir hop
d6ng bao hiém nhan tho, quyén dbi v6i phan vén gop trong doanh nghiép...;
(ii) Cac quyén tai san phat sinh tir hoat dong lao dong sang tao ctia con nguoi,
cac quyén nay duoc ghi nhan trong luat SHTT, bao gdm: quyén tai san trong
pham vi ctia quyén tac gia va cac quyén lién quan; quyén tai san doi voi dbi
tugng s& hitu cong nghiép va quyén tai san ddi voi gidng cay trong; (iii) Céac
quyén tai san phat sinh trén co so quy dinh ctia Luat, cic quyén tai san dang
nay mang dic diém cta quyén di vat, bao gdm: quyén sir dung dat, quyén bé
mit, quyén hudng dung va quyén dia dich... Mdi nhém quyén tai san nay déu
mang nhiing dic diém riéng biét doi hoi viéc xay dung cac quy dinh phap luat
lién quan dén qué trinh xur 1y chung khi chung duge sir dung lam tai san bao
dam 1a khac nhau. D6i véi quy trinh xtr Iy cac quyén tai san bao dam thudc
nhém (i), do cac quyén nay ludn lién quan dén chu thé thir ba (1a bén c6 nghia
vu d6i v6i bén thé chap), vi vay cac quy dinh ctia phap luit can tao diéu kién
thuan loi dé bén nhan thé chép tiép nhan vi¢c thuc hién nghia vu tir nguoi tha
ba, dong thoi phai rang budc nghia vu cta ngudi thir ba ddi voi bén nhan thé
chap trén co s& bao vé quyén, loi ich chinh dang cua ngudi thi ba. Doi voi
quy trinh x@ Iy quyén tai san thudc nhom (ii), dic thu ctia nhom quyén nay 1a
nhitg doc quyén khai thac tai san tri tué ctia cha sé hitu, trong mét sb truong
hop, quyén SHTT chi dugc phap luat bao vé khi da duoc dang ky tai co quan
nha nudc co thim quyén. Vi vdy, cic quy dinh cta phéap luét can tao diéu kién

thuan loi cho viéc ding ky quyén ctia bén nhan thé chap (trong truong hop
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bén nhan thé chdp nhan chinh tai san thé chip thay thé cho thé cho nghia vu
tra no) hodc ctia nguoi mua tai san thé chap 1a quyén SHTT. Péi véi quy trinh
xtr Iy cac quyén tai san bao dam thudc nhom (iii), dic diém cua cac quyén tai
san thuoc nhém nay 1a luén dugce thyc hién trén mot tai san hiru hinh ctia cha
thé khac, vi vay phap luat can c6 cic quy dinh cu thé lién quan dén viéc thu
giit tai san hiru hinh (1a ddi twong cta cic quyén tai san), song song véi viée
hoan thién cac quy dinh huéng dan vé thu tuc dang ky quyén cho bén nhan
thé chip hodc nguoi s& mua quyen tai san thé chip...

Hién nay, cac vian ban quy pham phap luat hién hanh da dé cap dén
viéc xir 1y tai san thé chap 13 quyén doi no, khoan phai thu, quyén yéu cau
thanh toan; gidy to co gia, ching khoan, sé du tién giri (Piéu 54 Nghi dinh
21/2021/ND-CP); xtr 1y tai san thé chip 1a quyén tai san phat sinh tir hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai (Piéu 7 Thong tu lién tich
s6 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN); xir 1y tai san bao dam la quyén
st dung dat Piéu 52 Nghi dinh 21/2021/ND-CP); xir Iy quyén sir dung dat
trong trudng hop di ding ky hop dong thé chap trudc khi co quan nha
nudc cd tham quyén thu hoi theo quy dinh cta phap luat (Piéu 6 Thong tu
lién tich s6 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN); va xir 1y tai san bao
dam noi chung (tir Piéu 49 dén Piéu 59 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP). C6
thé thiy, do chua nhan thitc dugc mot cach diy du, dung dan dic thu cua
quyén tai san, phap luat Viét Nam hién nay thiéu vang nhiéu quy dinh lién
quan dén xir 1y tai san bao dam 1a quyén SHTT, quyén ddi véi phan von
g6p trong doanh nghiép, quyén tai san phat sinh tir hop dong... Bén canh
d6, viéc phap luat hién hanh quy dinh chua toan dién, day da vé xir 1y tai
san bao dam d6i véi cac quyén tai san phat sinh tir hop dong, quyén sir
dung dat, quyén SHTT... la nhiing nguyén nhan dan dén nhiing kho khan,
vudng mac trong qua trinh ap dung phap luat va giai quyét tranh chép lién

quan dén thé chip quyén tai san trén thuc té.
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2.5.2. Cén cir xi¢ Iy quyén tai sdn thé chip

Viéc xur Iy quyén tai san thé chap 1a mot trong nhiing cin ¢ lam chim
dut hop dong thé chap quyén tai san. Theo d6, quyén sé hiru d6i voi quyén tai
san thé chip cua bén thé chip duogc dich chuyén cho bén nhan thé chip hoic
nguoi thir ba dé bu ddp cho nhimg loi ich vat chat bi xdm pham cua bén nhan
thé chap. Do viéc xir Iy quyén tai san thé chdp anh huong truc tiép dén quyén
lgi ctia nhiéu chu thé khac nhaulzz, vi vay bén nhan thé chép chi dugc xu 1y
tai san thé chap trong cac truong hop phap luat quy dinh.

Truong hop thir nhat, déen han thuc hién nghia vu duwoc bao dam ma
bén thé chdp khong thuc hién hodc thwc hién khong dung nghia vu

Thuc té cho thdy, mic di BLDS nam 2015 khong c6 gidi han cu thé,
tuy nhién nghia vy dugc bao dam thudng 14 nghia vu tra ng trong hop dong
vay tai san. Hanh vi vi pham nghia vu trong hop dong vay tai san 13 can ctr dé
bén nhan thé chap c6 quyén xt 1y tai san thé chip thuong lién quan dén viée
vi pham nghia vu tra tién gbc va 1ai khi hét thoi han hop dong ciia bén vay. Vi
du, ngay 01/2/2018 A ky hop dong vay B 1 ty dong. Thoi han ciia hop dong
12 01 nam, 14i suat trong han 1a 15%/ nam. Tai sdn bao dam cho viéc thuc hién
hop dong vay nay 1a quyén st dung dat hop phap cua A. Hét thoi han vay
(tinh tir ngay 02/02/2018), A mdi chi tra cho B dugc 500 triéu dong. Pay la
cdn ct phat sinh quyén sir Iy quyén tai san thé chap cua B.

Truong hop thuw hai, bén co nghia vu phai thuc hién nghia vu dwoc bdo
dam trudc thoi han do vi pham nghia vu theo thoa thugn hodc theo quy dinh
cuia phap luat

Khi chua hét thoi han thuc hién nghia vu duoc bao dam, néu bén co
nghia vu (bén thé chép) c6 hanh vi vi pham nghia vu theo thoé thuan hoac roi
vao trudong hop luat c6 quy dinh, bén nhan bao dam (bén nhan thé chap) sé& co
quyén xr 1y tai san bao dam. Hanh vi vi pham nghia vu rat da dang, c6 thé ké

dén: theo hop dong bén vay phai tra gdc va 1ai theo phan ky (thang) ma bén

2 Ngoai viéc anh hudng dén quyén, loi ich cia bén thé chap va bén nhan thé chap, viéc xur Iy
quyen tai san thé chap c6 thé anh huong dén quyen, lgi ich cua cac chi ng khdng c6 bao dam khéc.
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vay vi pham nghia vu tra ng bt cr phan ky nao, ké ca khi thoi han tra ng cudi
cung chua két thic; bén vay sir dung von vay sai muc dich theo thoa thuin
trong hop ddng, cung cap thong tin sai sy that dé thuc hién thi tuc vay von;
trong hop dong vay tin dung co thoa thuan vé viéc tra 1ai va mot phan tién goc
theo phan ky xdc dinh ma bén di vay vi pham nghia vu tra ng theo phan ky...
Lién quan dén viéc giai quyét tranh chip gitra TCTD véi khach hang.
Mot van dé duogc dit ra 1a khi TCTD diéu chinh ting 14i suat khi ky han cta
hop déng vay van con c6 rang budc trach nhiém thuc hién nghia vu ctia bén di
vay hay khong? Tur d6 1 co so xac dinh hanh vi vi pham hop dong 1am cin
ctr phat sinh quyén xu 1y tai san thé chap cuia TCTD? Hién nay con nhiéu
cach hiéu khac nhau vé van dé nay, c6 cach hiéu cho rang cac TCTD khong
c6 quyén diéu chinh 13i suat trong hop dong vay da xac lap trude do, diéu nay
anh huong nghiém trong dén quyén loi ctia khach hang (bén thé chap). Co
cach hiéu khac lai cho rang, viéc diéu chinh tiang hodc giam lai suét trong hop
d6ng tin dung ctia TCTD 1a hop 1y bai, trong qué trinh thuc hién hop dong tin
dung, khong phai bén vay ludn c6 kha ning tra no gdc va 13i dung han. Co
nhiéu truong hop do mot s6 1y do khach quan nhu tai nan, rui ro hoac thi
truong bién dong din dén tinh hinh kinh doanh bi anh huéng... 1am cho
khach hang vay von khong c6 kha ning tra no cho TCTD. Trong nhiing tinh
hubng nhu vy néu khach hang lam don xin giam 14i suat hodc mién mot phan
1ai, TCTD s& xem xét va chip thuan yéu cau nay tiy thudc vao tinh hinh thuc
té. Vi 18 d6, TCTD ciing c6 quyén diéu chinh ting 13 suit trong mot sb
truong hop nhat dinh nham phu hop véi chinh sach phat trién 1au dai cua
TCTD. Tac gia dong ¥ voi cach hiéu thir hai. Cé thé nhan thay diéu khoan vé
1di suat trong hop dong tin dung 1a diéu khoan vé cung quan trong. Thong
thuong dé han ché rui ro 13i suat, TCTD khong thoa thuan 13i suat ¢6 dinh véi
hop dong vay trung han hodc dai han, ma thuong thoa thuan 13i suat cho vay

tinh bang 14i sut tién giri cong mdt bién do va thay doi dinh ky. Dbi véi hop
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d6ng vay ngin han, 13i suét cho vay duogc thoa thuan 1a 13i suat cb dinh trong

123 Khi thi truong c6 nhitng bién dong khién TCTD phai

sudt thoi gian vay
nang lai suat huy dong vén dé thu hit ngudn vén trong nhan dan, viéc cho vay
v6i 131 suat thip hon (¢ nhitng hop dong tin dung ki két tir trude d6 nhung van
trong qua trinh giai ngin) so v&i 14i sut huy dong hién tai s& khién TCTD
mat di mot phan loi nhuan'®

Truong hop thir ba, truong hop khac do cac bén thoa thudn hodc phdp
ludt co quy dinh

Quyeén tai san thé chap bi xur 1y trong trudng hop nay khong phai phat
sinh do hanh vi vi pham nghia vu ctia bén thé chip ma do ¥ chi tw nguyén cia
cac bén trong quan hé thé chap. Y chi tu nguyén nay duoc thé hién sau thoi
diém giao két hop dong thé chap va trong thoi han thuc hién nghia vu dugc
bao dam. Nhiéu truong hop bén thé chap kinh doanh thua 18, khong c6 kha
nang tra no cho bén nhan thé chap. Nhan thdy quyén tai san thé chap néu
duoc xtr 1y ngay s€ co thé tra dugc hét no cho bén thé chép, tham chi con
nhan lai dugc mot phﬁn tién du 1am vén tiép tuc kinh doanh. Néu duoc bén
nhan thé chap dong ¥, cac bén co thé thoa thuan vé viéc xtr 1y quyén tai san
thé chip trude thoi han.

Luat Thi hanh an dan sy nam 2008 (sira d6i, bo sung nim 2014) ciing
ghi nhan mot trudng hop quyén tai san bao dam phai duge xu 1y dé dam bao
quyén loi cho ngudi duge thi hanh an. Theo d6, trudng hop ngudi phai thi
hanh 4n khong con tai san nao khac hodc ¢ tai san nhung khong du dé thi
hanh an, chap hanh vién c6 quyén ké bién, xir 1y tai san cta ngudi phai thi

hanh an dang cam co, thé chap néu gia tri cua tai sdn do 16n hon nghia vu

** Hop ddng vay ngan han la hop dong vay c6 ky han dui 12 thang; hop dong vay trung han Ia
hop dong vay c6 ky han tir 12 thang dén 60 thang; hop dong vay dai han 1a hop dong vay c6 thoi
han trén 60 thang.

124 Pay chinh 1a tinh trang xay ra rat nhiéu trong thoi gian gitra nam 2008 dén 2012 khi &p dung
chinh sach diéu hanh I3 suat “that chat” ciia Ngan hang nha nudc, 14i suat huy dong va l4i suat cho
vay dugc day 1én rat cao. Tinh trang nay khong chi xay ra & don 1é¢ mot T chuc tin dung nao hay
dbi voi mot dbi twong cu thé ndo, chinh vi thé da co nhitng tac dong to I6n ddi voi ngudi dan tham
gia vao quan hé tin dung.
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dugc bao dam va chi phi cudng ché thi hanh an. Khi ké bién tai san dang cam
cd, thé chap, Chap hanh vién phai théng bao ngay cho nguoi nhan cam cb,
nhan thé chép; khi xur 1y tai san ké bién, ngudi nhan cAm c¢d, nhan thé chép
duoc uu tién thanh toan'?.

2.5.3. Phwong thirc xiv Iy quyén tdi sin thé chdp

Phuong thirc xtr 1y quyén tai san thé chip dugc hiéu 1 cac cach thic,
bién phap dinh doat quyén tai san thé chdp nham bu dap nhiing ton that vé vat
chit cho bén nhan thé chép khi nghia vu dugc bao dam bi vi pham. Cac
phuong thitc xr 1y quyén tai san thé chap hién nay duoc thuc hién theo quy
dinh ctia BLDS nam 2015 va Nghi dinh s 21/2021/NB-CP hudng dan thi
hanh BLDS vé BPBD gom: (i) Phuong thirc xir Iy quyén tai san bao dam theo
thoa thuan; (i) Trong trudng hop cac bén khong co thoa thuin vé phuong
thire xtr Iy quyén tai san thé chap hodc c6 thoa thuan nhung phuong thirc lya
chon khéng thuc hién duge, quyén tai san thé chap sé& dugc ban dau gia dé
thuc hién nghia vu.

(i) Phirong thirc xir Iy quyén tdi san thé chdp theo théa thudn. Can clr
vao khoan 1 Piéu 303 BLDS nim 2015, bén thé chip va bén nhén thé chip c6
thé thoa thuan xr Iy quyén tai san thé chip theo cac phuong thirc sau: ban dau
gia quyén tai san bao dam; bén nhan thé chap tu ban quyén tai san thé chap;
bén nhéan thé chap nhan chinh quyén tai san dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vy cia bén bao dam"*’.

Viéc xur Iy quyén tai san thé chap s& dién ra mot cach ém tham néu bén
thé chap thuc su hop tac trong qua trinh xtr 1y tai san bao dam. D6 c6 thé 1a
truong hop bén thé chip tu nguyén ban quyén tai san thé chép, sau d6 dung
tién thu duoc dé thanh toan cho bén nhan thé chip hodc trudng hop bén thé

chap ty quyén cho bén nhéan thé chip ban quyén tai san thé chap, s tién ban

12 Xem Diéu 90 Luat Thi hanh an dan sy nam 2008.

12 Xem Piéu 303 BLDS nim 2015.

2" Theo quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh, viéc thoa thuan vé phuong thirc xir ly tai san
thé chép noi chung ciing nhu phuong thic xir ly cac quyén tai san ndi riéng khoéng can sy dong y
hay cho phép cua co quan nha nudc.
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dugc sau khi trur di chi phi cho vi¢c ban va nghia vu trd ng ctiia bén thé chép,
néu con thira s& duoc hoan tra lai cho bén thé chip. Tuy nhién thyuc té khong
phai lac nao ciing nhu vy, trong qua trinh xtr Iy quyén tai san thé chap do
xung dot vé loi ich giira cac bén nén ludn tiém an nguy co phat sinh tranh
chip. Viéc BLDS nim 2015 va Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP'?® cho phép bén
thé chip va bén nhan thé chip duogc tu do thoa thuan phuong thuc xir 1y tai
san bao dadm ma khong dat ra nhitng han ché cho céac théa thuan nay, & muc
d6 nao do6, c6 thé anh hudng nghiém trong dén quyén, loi ich hop phap cua
chinh bén thé chap hodc cic chi no khong c6 bao dam khac. Nhiéu trudng
hop bén di vay do can vbn dé san xuat, kinh doanh. Tai thoi diém xac 1ap hop
dong vay s& dé dang chip nhan thoa thuan chuyén giao quyén s& hitu tai san
bao dam cho bén nhan thé chap hodc dé cho bén thé chap duoc tu ban tai san
thé chap khi c¢6 sy vi pham nghia vu trong hop dong vay. Vi du, Ngay
01/02/2019 A ky hop ddng vay B 2 ty ddng. Hop dong c6 thoi han 01 nim,
13i suit 15%/1 nam. Pé dam béao thuc hién nghia vu tra ng, A da thé chép
bang quyén sir dung dat ctia minh cho B. Trong qua trinh lam in, A con vay
ng ciia C 500 triéu dong. Hét thoi han vay B, do khong c6 tién tra ng, A da
d6ng ¥ cho B nhan quyén sir dung dat ctia A dé thay thé nghia vu tra ng. R
rang trong truong hop ndy, quyén va loi ich hop phap cta C bi anh hudng
nghiém trong bo1 thoa thuan xir 1y tai san bao dam gitra A va B.

Tham khdo cac quy dinh cia BLDS Phép (Pao luat ngay 23/03/2006),
cac thoa thuan ban tai san bao dam déu phai dugc su cho phép cua Toa an.
BLDS cua Phap cAm viéc ban tai san bao dam theo thoa thuan cua céc bén
ma thoa thuan nay cho phép ho khong tuan thu quy trinh, thé thirc yéu cau
xur ly tai san bdo dam, c6 nghia 1a ban ma khong thong qua vai tro cua Toa
an. Viéc cAm nay XuAt phat tur sy e ngai réng, mot su dan xép ban nhu vay
c6 thé din dén tinh trang tai san dugc ban véi gia thap hon so véi gid tri
thuc té ctia né, diéu nay anh hudéng mot cach tiéu cuc dén quyén loi cua

nhiing dong chu ng khac cling nhu cia ngudi mac ng. N6i mot cach cuc

128 Xem diéu 52 nghi dinh s 21/2021/ND-CP huéng dan thi hanh BLDS vé bién phap bao dam.
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doan, viéc ban nay c6 thé “cudp doat” kha nang dugc thanh todn ng cta cac
chu ng khéc cung nhan bao dam*®,

Dbi v6i phuong thicc “bén nhdn thé chdp nhdn chinh quyén tai sin thé
chdp dé thay thé cho viéc thire hién nghia vu”. Trén thuc té, phuong thic nay
c6 thé dugc thyc hién theo hai cach thire: (1) Bén thé chip dung quyén tai san
thé chdp dé "gan no” va (2) Quyén tai san thé chap duoc ban lai cho chinh
bén nhan thé chap™.

Céch thire thir nhat (con c¢6 thé duoc goi 13 phuwong phap “can trir ng™),
quyén so hitu quyén tai san thé chap duoc chuyén sang cho bén nhan thé chap
ma khong can phai thanh toan gia tri chénh léch. Phuong thirc xtr 1y nay chi
duoc ap dung khi c6 sy thoéa thudn cta cac bén trong hop dong thé chap co
hiéu luc hodc tai thoi diém xur Iy quyén tai san thé chap.

Pbi véi cach thirc thir hai, phai tuan thu nguyén tic “dinh gid”. Viéc
dinh gia dugc tién hanh boi cac phap nhan hodc chuyén gia hodc theo thoa
thuan cua cac bén. Trong truong hop gia tri ciia quyén tai san dugc xac dinh
1a 16m hon gid tri cua nghia vu dugc bao dam thi bén nhan bdo dam phai hoan
tra phan gia tri chénh 1éch. Truong hop nguoc lai, gia tri quyén tai san bao
dam nho hon nghia vu can thanh toan, phé‘ln nghia vu chénh Iéch s€ duoc xac
dinh 13 nghia vu khong c6 bao dam. Phuong thirc bén nhan thé chdp mua lai
chinh tai san thé chap bi cAm & hau hét cac nuéc nhu Hungary, Nga, Anh*®".
Quy dinh cidm nay xuit phat tir sy lo ling ring, bén méic ng va cac chi no
nhén bao dam dén sau sé bi thiét thoi. BLDS Phép hién hanh (Pao luat ngay
23/3/2006) di tryc tiép g& bo quy dinh cAm. Tir thoi diém c6 hiéu luc cua dao
luat nay, cac bén cua giao dich bdo dam co thé thoa thuan chon phuong thirc
nay dé ap dung. Tuy nhién, Toa 4n can thiép rat chit ché vao qua trinh xtr 1y

tai san trong truong hop nay. Cu thé c6 mot vai han ché sau day: Thir nhdt,

129 Nguyén Ngoc Dién, “Thanh Iy tai san thé chap trong Lugt dan sw Phdp theo quy dinh ciia Pao
lugt ngay 23/03/2006", Tap chi Nghién ciu 1p phép dién ti, thing 4 nam 2007.

B30 Vil Thi Hong Yén, “Tai san thé chdp va xi ly tai sdan thé chap theo quy dinh ciia BLDS nam
2015, Nxb Chinh tri quic gia su that, nim 20177

3! Trong cudn "A guide to business law", John Carvan & Jonh Gooley dan ra quy dinh cta phéap
luat cia nuéc Anh: "Nguoi nhan thé chip khdng thé mua tai san thé chip cho chinh ban than
minh".
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phuong thirc nay khong ap dung trén bat dong san 1a noi cu tri clia bén bao
dam; Thit hai, can phai dinh gia tai san trudce khi giao cho chu ng™*,

(ii) Ban ddu gid quyén tai sin thé chdap dé dam bdo thwc hién nghia vu
trong trieong hop cdc bén khéng cé thod thudn vé phwong thirc xir 1y quyén tai
san thé chdp hodc ¢6 thod thudn nhung phwong thirc lya chon khong thuc
hién dwoc. Trong truong hop khi xac 1ap thé chdp quyén tai san, cac bén
khong thoa thuén vé phuong thirc xir 1y quyén tai san thé chip hodc c6 thoa
thuan vé phuong thirc xir Iy quyén tai san thé chip nhung sau d6 khong xt 1y
dugc bai bén thé chap “khong hop tac”, dé c6 thé ban dau gid quyén tai san
thé chap bén nhan thé chip phai thuc hién thi tuc khoi kién tai Toa an co
tham quyén dé yéu cau Toa 4n ra quyét dinh cho ban quyén tai san thé chép.
S tién thu duoc tir viée ban dau gia quyén tai san bao dam, sau khi trir chi
phi bdo quén, thu gitt va chi phi xur 1y dugc vu tién thanh toan cho nghia vu
ng dugc bao dam cho bén nhan bdo dam trudc khi thuc hién nghia vy thué,
nghia vu khac khong c6 bao dam cta bén bao dam. Trudng hop mot quyén tai
san dugc st dung dé bao dam cho viéc thuc hién nhiéu nghia vy, thr ty vu
tién thanh todn gitra cac bén nhan bdo dam dugc xac dinh theo thir ty phat
sinh hiéu luc ddi khang vo1 nguoi thtr ba, giao dich bdo dam nao phat sinh
hiéu luc d6i khang v&i nguoi thir ba trude s€ duge uu tién thanh toan tur )

tién ban quyén tai san thé chap.

132 Nguy&n Ngoc Dién, “Thanh 1y tai san thé chap trong Luat dan sy Phap theo quy dinh caa Pao
luat ngay 23/03/2006”, Tap chi Nghién cuu lap phap dién tir, thang 4 nam 2007.
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KET LUAN CHUONG 2

Trong Chuong 2, tac gid tap trung nghién ctru cac quy dinh cua phép
luat Viét Nam hién hanh vé thé chip quyén tai san, gdm cac ndi dung: Chu
thé cua thé chap quyén tai san, doi twong cua thé chip quyén tai san, hinh
thirc va thoi diém c6 hiéu luc cua thé chap quyén tai san, diang ky thé chap
quyén tai san va xt Iy quyén tai san thé chap.

Thong qua viéc nghién ciru, tic gia da chi ra nhitng uu diém, han ché
va bat cap dang ton tai trong cac quy dinh ctia phap luat Viét Nam vé thé thé
chip quyén tai san. Song song véi viéc nghién clru, phan tich cac quy dinh
ctia phap ludt Viét Nam, tai Chuong 2 tac gia con phan tich 16ng ghép cac quy
dinh cua phap luat ciia mot s6 quoc gia trén thé gidi vé thé chap quyén tai san.
Qua viéc nghién ctru ndy, tac gia nhan thay cac diém twong dong va khac biét
giita phap luat Viét Nam va phap luat ciia mot sé qudc gia trén thé gioi, tir d6
c6 goc nhin bao quat, toan dién hon, lam co s& cho cac kién nghi hoan thién

phap luat Vi¢t Nam trong Chuong 3.
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CHUONG 3
THU'C TIEN THUC HIEN VA GIAI PHAP HOAN THIEN
PHAP LUAT VIET NAM VE THE CHAP QUYEN TAI SAN

3.1. Thue tién thye hién phap luit vé thé chap quyén tai san tai Viét Nam
hi€én nay
3.1.1. Xdc dinh quyén tai sin la déi twong thé chip
3.1.1.1. Tai san thé chdp la sé du tién giki trong tai khodn cua khdch hang

St dung khoan tién giri tiét kiém 1am tai san bao dam 1a viéc lam kha
phod bién trong hoat dong cép tin dung ctia cac TCTD. Uu diém cua BPBD
nay 1a cho phép TCTD xtr Iy tai san bao ddm mot cach dé dang ngay khi co su
vi pham nghia vu cua bén duoc bao dam. Trén thuc té, BPBD bang khoan tién
giri tiét kiém co thé ton tai dudi cac dang sau: (i) Bén giri tién co ky han™
(khach hang) sir dung khoan tién giri ¢6 ky han cua minh dé dam bao thuc
hién nghia vu trong mot hop ddng vay v6i chinh TCTD nhan tién g™ (ii)
Bén giii tién c6 ky han str dung khoan tién gtri ¢6 ky han ctia minh dé dam
bao cho viéc thuc hién nghia vu trong hop dong ddi voi ca nhan, phap nhan
hodc TCTD khac khong phai 1a TCTD nhan tién gui; (iii) Bén gui tién co ky
han yéu cdu TCTD nhan tién gui cdp ching thu bao linh dé dam bao thuc
hién nghia vu d6i véi mot chu thé khac. ..

Theo quy dinh cuta tai khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP,

c6 thé hiéu cac TCTD chi dugc phép cam cd thé tiét kiem'®

. Quy dinh nay la
khong hop 1y, da dan dén hai hé qua: Mot la, c6 su nham 1an trong viéc xac

dinh d6i tuong cua BPBD, cu thé, dbi tuong cia BPBD trong trudng hop nay

33 Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 4 Thong tu sb 49/2018/TT-NHNN ngay 31/12/2018 quy dinh
vé Tién gui ¢6 ky han: “1. Tién gui ¢6 ky han 1a khoan tién caa khéch hang gui tai t6 chic tin dung
trong mot thoi han nhat dinh theo thoa thuan giira khach hang va to chuc tin dung véi nguyén tac
hoan tra day du tién gbc, 13i cho khach hang”.

134 Trong hop dong vay nay, khach hang duoc xac dinh 1 bén di vay con ngan hang dugc xac dinh
la bén cho vay.

13 Tai Diéu 15 chuwong II Tai san bao dam, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP quy dinh thi hanh BLDS
vé bao dam thuc hién nghia vu c6 dé cap dén viéc duoc sir dung “sb du tién guri” 1am tai san bao
dam tuy nhién khéng quy dinh rd bién phép bao dam nao dugc xac 1ap véi s6 du tién giri.
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1a sb tiét kiém hodc thé tiét kiém; Hai 13, ddi v6i khoan tién gui tai cac
TCTD, khach hang chi dugc xac 1ap BPBP 1a cam cb tai san.

Déi v6i hé qua thir nhat, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 7 Thong tu sd
48/2018/TT-NHNN ngay 31/12/2018 ctia Ngan hang Nha nudc quy dinh vé
tién guri tiét kiém: “Thé tiét kiém hodc sé tiét kiém (sau ddy goi chung la Thé
tiét kiém) la chirng chi xdc nhdn quyén so hitu tién giri tiét kiém ciia nguwoi giri
tien tai TCTD, duwoc dp dung doi véi truong hop nhdan tien gui tiet kiém tai
dia diém giao dich hop phap thuoc mang luwoi hoat dong cua TCTD”. Can cur
vao quy dinh nay c6 thé khang dinh, thé tiét kiém hodc so tiét kiém chi 1a
nhitng ching thu phép 1y (gidy to) xac nhan quyén sé hiru ddi véi sb tién gui
tiét kiém ctia mot khach hang gui tién tai TCTD. Trong truong hop khach
hang bi mat so tiét kiém hodc thé tiét kiém khong dong thoi mat di quyén
nhan s tién guri tiét kiém va tién 1i theo thoa thuan ddi véi TCTD cap phat.

Bén canh do, theo quy dinh tai Piéu 13 Thong tu sd 49/2018/TT-
NHNN va Diéu 11 Thong tu sé 49/2018/TT-NHNN ban hanh ngay
31/12/2018, déu cho phép khach hang duoc str dung khoan tién giri ¢6 ky han

13 thye hién nghia vu. Khi khach hang gui tién tiét kiém,

lam tai san bao dam
gitta khach hang va TCTD thiét 1ap v6i nhau mot hop dong vay tai san, trong
do6 khach hang dugc xac dinh 1a bén cho vay, TCTD dugc xac dinh 1a bén
vay. Quyén sé hitu s6 tién gui duoc chuyén cho TCTD tir thoi diém TCTD
nhan s tién, doi lai khach hang c6 quyén yéu cau TCTD thanh toan khoan no
khi hét ky han vay. Quyén yéu cau thanh toan nay mang day dii ban chat cua
quyén tai san (quyén doi no) theo quy dinh ctia BLDS niam 2015. Gia tri cta
quyén doi no ndy duoc xac dinh boi sb tién gdc va tién 13i trong hop dong vay
do cac bén thda thuan. Vi vay, co thé kh.’flng dinh d6i tuong cua BPBD truong
hop nay khong phai thé tiét kiém (tai san ton tai dudi dang vat thé) ma 1a

quyén tai san, cu thé do 1a quyén doi no.

3% Piéu 13 Thong tu sb 48/2018/TT-NHNN quy dinh v& St dung tién gui tiét kiém lam tai san bao
dam: “Tién guri tiét kiém duoc sir dung dé 1am tai san bao dam theo huéng dan cua té chic tin dung
ph hop véi quy dinh cia phap luat vé giao dich bao dam”.

Diéu 11 Théng tu s6 49/2018/TT-NHNN quy dinh vé Sir dung tién giri ¢6 ky han lam tai san bao
dam: “Tién gui c6 ky han duoc sir dung dé 1am tai san bao dam theo hudng dan cua td chic tin
dung phd hop véi quy dinh cua phéap luat vé giao dich bao dam”.
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Pdi voi hé qua thu hai, trén co s& da xac dinh duoc chinh xac ddi
tugng ctia BPBD trong truong hop nay 1a quyén tai san, cac quy dinh cia
phap luat hi¢n hanh can phai chi rd BPBD cu thé nao s& dugc xac 1ap ddi vai
loai quyén tai san nay. Trén phuong dién khoa hoc phap 1y, mot tiéu chi co
ban dé phan biét giita bién phap cam cb tai san véi bién phap thé chap tai san
1a c6 hay khong sy chuyén giao quyén chiém hiru tai san bao dam tir bén bao
dam sang cho bén nhin bao dam? Khi x4c 14p bién phap cdm c tai san, bén
cam cd s& phai chuyén giao quyén chiém hiru tai san cdm c sang cho bén
nhéan cam cé, truong hop bén cam cb vi pham nghia vu, bén cam ¢ cd quyén
truc tiép xtr 1y tai san cAm cb. Khi xac 14p bién phap thé chip tai san, bén thé
chip s& khong chuyén giao quyén chiém hitu tai san thé chp cho bén nhan
thé chip, néu co6 su vi pham nghia vu bén nhan thé chip c6 quyén yéu cau bén
thé chip chuyén giao tai san thé chap dé xu 1y.

Nhu phan tich ¢ trén, BPBD béng khoan tién tiét kiém c6 thé ton tai
duéi cac dang khac nhau: (i) Bén gui tién c6 ky han (khach hang) st dung
khoan tién gui c6 ky han ctia minh dé dam bao thuc hién nghia vu trong
mot hop dong vay vdi chinh TCTD nhén tién giri; (i) Bén giri tién co ky
han str dung khoéan tién gui ¢6 ky han cua minh dé dam bao cho viéc thuc
hién nghia vu trong hop dong ddi voi ca nhan, phap nhan hoic TCTD khac
(khéng phai 13 TCTD nhan tién gui)... Déi v6i trudng hop (i), bén bao dam
da chuyén giao tai san ctia minh sang cho bén nhan bao dam nim giit, quan
ly — BPBD dugc xac lap trong trudng hop ndy phai 1a cdm cd tai san; viéc
xac lap, thuc hién, xr 1y tai san bao dam trong trudong hop nay chiu su diéu
chinh cua quy ché phap 1y vé cam cb tai san. P6i v6i truong hop (ii), 16
rang khong c6 su chuyén giao tai san bao dam tir bén bao dam sang cho
bén nhan bdo dam, BPBD duogc xac 1ap trong truong hop nay phai xac dinh
1a bién phap thé chap quyén tai san; viéc xac lap, thuc hién, xir 1y tai san
bao dam trong trudng hop nay phai chiu su diéu chinh ctia quy ché phap 1y

vé thé chap tai sdn nodi chung.
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3.1.1.2. Tai san thé chap la quyén tdai san phat sinh tir hop dong mua bdn nha
0 hinh thanh trong twong lai

Quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai cua td chirc, c4 nhan mua nha & cta doanh nghiép kinh doanh bt
dong san theo cac du an xdy dung duoc co quan cd thim quyén phé duyét™’
dugc quy dinh cu thé tai Thong tu s6 08/2014/TT-BTP'® sira ddi, bd sung
Thong tu 05/2011/TT-BTP cua Bo Tu phap ban hanh ngay 26/02/2014. Viéc
xt Iy quyén tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai dugc quy dinh tai Diéu 7 ctia Thong tu lién tich s6 16/2014/TTLT-
BTP-BTNMT-NHNN huéng ddn mot s6 van dé vé xur 1y tai san bao dam.

Bén canh quy dinh ctia phap luat vé thé chap quyén tai san phat sinh tir
hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai con c6 quy dinh vé thé
chap nha & hinh thanh trong twong lai. Viéc thé chip nha & hinh thanh trong
tuong lai trudc ddy duoc hudng din cy thé bsi Thong tu lién tich sb
01/2014/TTLT-NHNN-BXD-BTP-BTNMT™®. Théng tu nay khong diéu
chinh ddi véi: (i) Viéc thé chdp nha & hinh thanh trong tuong lai ctia ho gia
dinh, c4 nhan duoc xay dung trén khudn vién dat thuoc quyén sir dung hop
phap ctia minh dé vay vén tai cac TCTD; (ii) Viéc thé chdp quyén tai san phat
sinh tir hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai dé vay vén tai cac
TCTD. Thong tu chi diéu chinh ddi véi: T6 chirc, ¢4 nhan mua nha & hinh
thanh trong twong lai ctia doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong du an

dau tu xay dung nha ¢ (bao gdbm ca té chiic, cd nhan nhan chuyén nhugng

3" Khoan 2 Piéu 1 Thong tu s6 08/2014/TT-BTP stra ddi, b6 sung mot sé didu cia Théng tu sd
05/2011/TT-BTP ngay 16 thang 02 nam 2011 cua Bo Tu phap huéng din mot s6 van dé vé dang
ky, cung cap thong tin vé giao dich bao dam, hop dong, thong bao viéc ké bién tai san thi hanh &n
theo phuong thic tryc tiép, buu dién, fax, thu dién tir tai Trung tim Dang ky giao dich, tai san cua
Cuc Ding ky qudc gia giao dich bao dam thudc B Tu phap va Thong tu s6 22/2010/TT-BTP ngay
06 thang 12 nam 2010 ciia Bo Tu phap huéng din vé dang ky, cung cap thong tin tryc tuyén giao
dich bao dam, hop ddng, thdng béo viéc ké bién tai san thi hanh an.

13 Hign nay Thong tu 08/2014/TT-BTP da hét hiéu luc thi hanh tir ngay 04/08/2018.

"9Théng tu lién tich s6 01/2014/TTLT-NHNN-BXD-BTP-BTNMT huéng dan thi tuc thé chap
nha & hinh thanh trong twong lai theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 61 caa Nghi dinh s 71/2010/ND-
CP ngay 23 thang 6 nam 2010 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha ¢
ngay 25 thang 04 nam 2014.
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hop déng mua ban nha &) va thé chip dé vay vén mua chinh nha & d6 hoic
mua nha & khac cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong du an dau tu
xdy dung nha ¢. Hién nay, viéc huéng dan trinh ty, thu tuc thé ché\p va giai
chép tai san 1a du 4n dau tu xdy dung nha ¢, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
dugc quy dinh tai Thong tu s6 26/2016/TT-NHNN ngay 09/12/2015.

Duéi goc d6 khoa hoc phap 1y, thé chap quyén tai san phat sinh tir hop
d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai voi thé chap nha & hinh thanh
trong tuong lai c6 thé duoc phan bi¢t & mot s6 diu hiéu sau:

Thit nhat, vé ddi twong cia hop dong thé chap

Déi tuong cua hop dong thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai 13 gia tri cia quyén tai san trong hop
d6ng ma bén mua c6 duge. Viée dinh gid quyén tai san nay tiy su thoa thuin
ctia cac bén, dua trén cac phiéu thu hay bién lai ndp tién ma bén mua di déng
cho chu dau tu chi khong phai 13 gia tri cia ngdi nha s& hinh thanh trong twong
lai. Bén canh d6, d6i tuong ctia hop dong thé chip nha & hinh thanh trong tuong
lai 1a gia tri ciia ngdi nha khi né dugc hinh thanh trong tuong lai.

Thir hai, vé diéu kién cta tai san thé chip

Pé duoc sir dung 1am tai san bao dam, quyén tai san phat sinh tir hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai chi can dap ung diéu kién: co
hop d6ng mua ban nha & hop phap 1a cin cir phat sinh quyén tai san va ¢ cac
gidy to nhu phiéu thu hay bién lai ndp tién dé ching minh gia tri ctia quyén.
Pbi voi nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, chi dugc sir dung 1am tai san bao
dam khi dap Gmg céac diéu kién dugc quy dinh tai Piéu 7 Thong tu lién tich s
26/2015/TT-NHNN. Bén canh d6, phap luat hién hanh cling quy dinh nha &
hinh thanh trong twong lai khong thé duoc thé chap nhiéu lan cho cac TCTD.
Néu nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thudc du an dugc chu dau tu da thé chap
trudc do, thi phai duoc giai chap trude khi ban cho khach hang. Dbi véi viée
thé chip quyén tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai thi phép luét hién nay khong c6 quy dinh gidi han.
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Thit ba, vé muc dich cta viée sir dung tién vay khi thé chép tai san

Bén thé chip quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong tuwong lai c6 thé st dung dé dam bao cho nghia vu tra tién mua
chinh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai d6 hodc ciing c6 thé dé bao dam cho
bat cir nghia vu ndo khac. Con bén thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
chi dugc thé chap dé bao dam cho nghia vu thanh toan tién mua chinh cin nha
d6 va chi c6 thé bao dam cho nghia vu ctia chinh minh.

Thir tu, vé viéc cong chung, chimg thuc va ding ky hop dong thé chap

Phép luat Viét Nam hién hanh khong c6 quy dinh bat budc hop dong
thé chip quyén tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai phai dugc cong chiing hoac chirng thuc hay dang ky; trudng hop cac
bén lva chon viéc dang ky tu nguyén thi s€ dang ky tai Trung tam dang ky
giao dich, tai san thudc Cuc dang ky giao dich bdo dam tryc thudéc Bo Tu
Phép. Ddi voi hop dong thé chap nha & hinh thanh trong twong lai phai dugc
cong chung va dang ky tai Van phong dang ky dat dai noi co bt dong san.

Thit ndm, vé xu 1y tai san thé chap

Phép luat Viét Nam hién hanh dang nhin nhan viéc xur ly tai san bao
dam 14 quyén tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai dugc giai quyét twong tu nhu xtr 1y quyén doi no™*’. Bbi véi viée xur
Iy tai san bao dam 1a nha & hinh thanh trong tuong lai duoc quy dinh cu thé
tai Piéu 8 Théng tu lién tich sé 16/2010/TTLT-BTP-BTNMT-BXD hudng
din mot s6 van dé vé xir 1y tai san bao dam ngay 06/06/2014.

Hién nay, viéc thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai dugc diéu
chinh bai Luat Nha & nam 2014, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014,
BLDS nim 2015 va cac vin ban huéng dan thi hanh. Trong cic vin ban quy
pham phép luat nay chua c6 quy dinh cu thé, rd rang dé phan biét khai niém
nha & hinh thanh trong twong lai véi khai niém quyén tai san phat sinh tir hop

d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Hé qua 1a cing mét bién phap

10 Xem khoan 5 Diéu 7 Thong tu lién tich s6 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-BXD vé xt ly tai san
bao dam.
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thé chép tai san dé dam bao thuc hién nghia vy, cac chu thé c6 thé xac lap
dudi hai dang: (i) thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai hodc (ii) thé chap
quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.
Diéu nay kéo theo mét loat cac van dé phat sinh: viéc dang ky thé chip, quy
dinh vé hinh thtrc cua bién phap thé chip, phuong thic xtr 1y tai san thé
chép... 1a khac nhau. Thuc tién dd ching minh, quy dinh vé thé chap nha ¢
hinh thanh trong tuong lai “khong c6 ¥ nghia”, caic TCTD khi nhan bao dam
thuong lwa chon xac 14p bién phap thé chip quyén tai san phat sinh tir hop
d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai chir khong xac 1ap bién phap
thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai béi nhitng yéu té nhu: thuan tién
trong viéc dang ky thé chap; khong bi gidi han vé muc dich st dung khoan
tién vay; dé dang coéng chung hop dong thé chip va xtr Iy duogc tai san thé
chip ngay khi bén thé chap vi pham nghia vu'*",
3.1.1.3. Tai san thé chdp la c6 phiéu, trdi phiéu

Theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam hién hanh, co phiéu, trai phiéu
dugc xac dinh 1a tai san ton tai dudi dang gidy to ¢ gia. Khoan 1 Diéu 1 Nghi
dinh s6 11/2012/ND-CP cuia Chinh pha ban hanh ngay 22/02/2012 stra d6i bo
sung mot sd diéu cta Nghi dinh sb 163/2006/ND-CP ban hanh ngay
29/12/2006 quy dinh: “Gidy to ¢6 gid bao gom cé phiéu, trdi phiéu, hoi
phiéu, ky phiéu, tin phiéu, chitng chi tién giti, séc, chirng chi quy, gidy to cé
gid khdc theo quy dinh ciia phdp ludt, tri gid dwoc thanh tién va dwoc phép
giao dich”. Dbi véi cac gidy to co gia, BPBD co thé xac 1ap 13 cam cd tai
san™*. C6 hai van dé can duogc lam o & ddy: Mot 13, C6 phiéu, trai phiéu co
phai 13 gidy to ¢ gia — mot loai tai san duoc phan biét v6i quyén tai san theo
cach thire phan loai tai san tai Piéu 105 BLDS nam 2015 hay khong? Hai 13,
BPBD khi sir dung co phiéu, trai phiéu lam tai san bao dam 13 bién phap cam

cb tai san hay thé chap tai san?

ML Vi du hop ddng thé chap quyén tai san s6 01/2018/HPBD giira bén thé chap 12 6ng Duong Dinh
Tuéan va ba D6 Thi Phuong Mai véi bén nhan thé chap 1a Ngan hang TMCP Dau tur va phat trién
Viét Nam — Chi nhanh Cau Gidy.

12 Xem Piéu 19 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP vé Giao dich bao dam caa Chinh phu ngay
29/12/2006.
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Theo quy dinh cta Luit Ching khoan nim 2019, c¢6 phiéu va trai phiéu
duoc xac dinh 1a cac dang tdn tai cta chung khodn bén canh cac chung chi
quy'*, chimg quyén', chirng quyén c6 dam bao', quyén mua cd phan'®...
Luat Chimg khoan nim 2019 ciing dua ra dinh nghia vé c6 phiéu va trai
phiéu. Theo d6, “Cé phiéu la loai chirng khodn xdc nhdn quyén va loi ich hop
phdp ciia nguwoi sé hitu doéi véi mot phan vén cé phan cia té chirc phdt hanh.
Trdi phiéu la logi chitng khodn xdc nhdn quyén va loi ich hop phdp ciia nguoi
& hitu doi véi mét phan no ciia t6 chike phat hanh™™*". Khoan 1 Diéu 121
Luat Doanh nghiép nam 2020 ciing quy dinh: “Cé phiéu la chitng chi do céng
ty ¢6 phdn phdt hanh, biit todn ghi sé hodc dit liéu dién tir xdc nhdn quyén s
hitu mot hodic mét so cé phan cia céng ty d6”.

Co phiéu va trai phiéu déu 1a nhitng ching khoan truyén thong, co ban
ton tai trong nén kinh té ctia cic qudc gia. So véi nhiing loai chimg khoan
khac, c6 phiéu va trai phiéu thuong duoc cac TCTD lya chon 1am tai san bao
dam boi tinh an toan va kha nang thanh khoan cao hon. Vi du: Ngay
20/9/2018 Ngan hang Buu dién Lién Viét (LienVietPostBank) d ky két hop
déng tin dung tri gia 50 triéu USD, ky han 03 nim v&i JPMorgan Chase
Bank, Chi nhanh Singapore. Pé dam bao cho khoan vay 50 triéu USD,
LienVietPostBank d3 thé chap 7 16 trai phiéu Chinh phu (cung cic quyén va
loi ich phét sinh tir cac trai phiéu va 14i trai phiéu nay ciing nhu sé tién thu

dugc tir viéc ban trai phiéu trong twong lai) dd mua tir cac dot phat hanh cua

3 Chtng chi quy 1a loai chitng khoan xé&c nhan quyén s hitu ciia nha dau tu ddi voi mot phan vén
gop cia quy dau tu ching khoan.

** Chiing quyén 1a loai chimg khoan dugc phét hanh cling véi viéc phat hanh trai phiéu hodc co
phiéu wu dai, cho phép ngudi s¢ hitu ching quyén duoc quyen mua mét s6 ¢6 phiéu pho thong nhat
dinh theo murc gia da dugc xac dinh trudc trong khoang thoi gian xac dinh.

% Ching quyén c6 bao dam Ia loai chiing khon c6 tai san bao dam do cong ty chimng khoan phat
hanh, cho phép ngudi s¢ hitu dugc quyen mua (chung quyén mua) hoac dugc quyen ban (chu:ng
quyén béan) chimg khoén co s& véi t6 chirc phat hanh ching quyen c6 bao (dam d6 theo muc gia da
duoc xac dinh trudc, tai mot thoi diém hodc trudc mot thoi diém da duoc 4n dinh hodc nhan khoan
tién chénh léch giita gia thuc hién va gia chimg khoan co sé tai thoi diém thyc hién.

% Quyén mua ¢ phan la loai chiing khoan do cong ty ¢4 phan phat hanh nham mang lai cho ¢
déng hién hitu quyén duoc mua cd phan méi theo diéu kién da dugc xac dinh.

7 Khoan 2, khoan 3 Diéu 4 Luat Chimg khoan niam 2019.
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Kho Bac Nha Nudc trong nam 2016 va 2017 ¢6 ky han 5 nam, sé dao han vao
nam 2021 va 2022. Tong gia trj cac trai phiéu nay 13 1.449 ty dong, cao hon
gan 50% so véi gia tri khoan vay tir JP Morgan Chase™*®

Giita c¢6 phiéu va trai phiéu c6 nhitng diém khac biét co ban. C6 phiéu
1a loai chimg khodn mang tinh chat von, chi c6 cong ty c6 phin méi dugc

149 N o b A 1A T P 2
h=". Nguoi s& hiru co phiéu duge xac dinh 1a c6 dong cua cong ty cod

phat han
phan, c6 quyén s¢ hitu ddi v6i mot phan von diéu 1é cia cong ty. C6 dong cua
cong ty co phan c6 quyén dugce nhan loi nhuan (cd tirc) tir hoat dong kinh
doanh, c6 quyén tham gia vao cac hoat dong quan 1y, diéu hanh cong ty thong
qua quyén biéu quyét tai phién hop dai hoi dong c6 dong. Khac véi co phiéu,
trai phiéu 1a chimg khoan ng, ghi nhan sb tién no cia chi thé phat hanh va
quyén sé hitu d6i voi mot phan von vay cua chi sé hiru™°. Chu thé phat hanh
trai phiéu co thé 1a cac doanh nghiép, Chinh phul... nguoi s¢ hitu trai phiéu sé
c6 tu cach “chu no” dbi vai chii thé phat hanh trai phiéu, dugc tra 13i dinh ky
v6i 13i suat 6n dinh, khong phu thudc vao két qua kinh doanh ctia chu thé phat
hanh. Trai phiéu dugc wu tién thanh toan trude ¢ phiéu khi doanh nghiép roi
vao tinh trang pha san.

Xét vé ban chat, ca trai phiéu va co phiéu déu mang dic diém phép 1y
clia quyén tai san ndi chung. Trong cic vin ban hudng dan thi hanh BLDS

truée day™", nhitng nha 1ap phap da cin c vao trang thai ton tai cua tai san

“8https://www.bvsc.com.vn/News/2018921/615229/lienvietpostbank-the-chap-7-trai-phieu-chinh-
phu-de-vay-50-trieu-usd.aspx

9 C6 phiéu ton tai dusi nhiéu dang. Can ctr hinh thic ¢6 phiéu, c6 phiéu dugc chia thanh: co
phleu ghi danh va co phiéu khong ghi danh (tu do chuyen nhuong); Cu cir vao quyen loi ma co
phiéu dem lai, c6 phleu c6 thé chia thanh: ¢6 phleu pho thdng va c6 phiéu wu dii (c6 phiéu uu dai
Coqnhleu dang: wu ddi c6 tirc, wu dai biéu quyét, vu dai thanh toan trude khi roi vao truong hop giai
thé...).

0 Tréi phiéu ton tai dugi nhiéu dang. Can ctr vao chu thé phat hanh, trai phiéu c6 thé chia lam 03
loai: tréi phiéu Chinh phu, trai phiéu doanh nghiép, trai phiéu ngan hang va cac to chuc tai chinh,
Cén cir vao hinh thac tréi phiéu, tréi phiéu duoc chia thanh: tréi phiéu ghi danh va trai phiéu khong
ghi danh. Can cur tinh chat cua tréi phleu trai phiéu dugc chia thanh: trai phiéu chuyén doi, trai
phiéu c6 quyén mua c6 phiéu, trai phleu c6 thé mua lai..

1 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP va Nghi dinh sé 11/2012/ND-CP sita ddi, bé sung mot sb diéu
cua Nghi dinh s 163/2006/ND-CP.
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(dau hiéu vat 1y bén ngoai) ma khong cin ctr vao ban chat phap 1y cta tai san
dé phan loai, do d6 d nhin nhan c6 phiéu, trai phiéu, ching tién gii 1a cac
gidy to cO gid 1a chua chinh xac. Tuong tu nhu viée st dung thé tiét kiém,
chung chi tién giri tai cic TCTD phat hanh dé dam bao thyc hién nghia vy,
cac van ban huéng dan thi hanh BLDS nam 2015 vé BPBD can quy dinh
BPBD dugc 4p dung khi c4 nhan, phap nhan st dung co phiéu, trai phiéu
thudc s& hitu cua minh dé dam bao thuc hién nghia vu 1a bién phap thé chép
tai san. Di v6i thé chap cd phiéu, do quyén cta chil sé hitu cb phiéu trong
cong ty co phan co cung dic diém nhu quyén cua chil s¢ hitu ddi voi phan
von gop trong cong ty TNHH, vi vay, nha 1am luat can xay dung cac quy ché
phép 1y chung cho thé chap co phiéu, thé chip quyén ddi v6i phan vén gop
trong cong ty TNHH. Dbi véi trai phiéu, do mang dic diém cia quyén tai san
hinh thanh tir hop dong, cic nha 1am luat can xdy dung quy ché phap 1y khi
thé chap trai phiéu theo quy ché phép 1y ctia thé chap quyén tai san hinh thanh
tir hop dong.
3.1.2. Xdc ldp thé chép quyén tai sin
3.1.2.1. Xdc Igp thé chdp quyén tai san dé bdo dam thwc hién nghia vu cia
nguoi thir ba

Nhan thé chap quyén st dung dat dé dam bao thuc hién nghia vu cua
nguoi thir ba 1a mot viéc 1am kha pho bién ¢ nhiéu TCTD. Theo d6, bén thé
chép (chu sd hitu quyén str dung dat) thé chip quyén st dung dét ciia minh dé
dam bao thuc hién nghia vu tra ng ctia nguoi thir ba (bén dugc bao dam), 1a
chu thé thé c6 nghia vu trong mot hop dong vay tai san doi voi TCTD. Hiéu
luc phép 1y cia BPBD nay trong thuc tién con c¢6 nhiéu cach hiéu khac nhau.
Theo quy dinh tai Didu 317 BLDS niam 20152 bén thé chip c6 quyén sir
dung tai san thudc s hiru cua minh dé dam bao thuc hién nghia vu. Diéu luat

khong han ché viéc chu s& hiru dung tai san thudc s¢ hitu cua minh dé dam

2 Truge day duge quy dinh tai Diéu 342 BLDS nam 2005.
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bao thuc hién nghia vu ctia ngudi thtr ba. Bén canh do, trong bi¢n phap bao
lanh, Piéu 366 BLDS niam 2015 ghi nhin cho phép bén bao lanh c6 thé thoa
thuan voi bén nhan bao 1anh sir dung tai san ctia minh dé dam bao thuc hién
nghia vu bdo lanh.

Trong qué trinh giai quyét tranh chip hién nay, chua c6 quan diém
théng nhat vé viéc chip nhan cho phép thé chap quyén st dung dat dé dam
bao thuc hién nghia vu cua nguoi thir ba. Mot s6 Toa 4an dia phuong nhan
dinh hop dong thé chdp quyén sir dung dat dé dam bao thuc hién nghia vu cua
nguoi thir ba 1a khong dung véi quy dinh cia BLDS nam 2015 va tuyén hop
ddng nay vo hiéu'. Viéc Toa an ra quyét dinh tuyén v6 hiéu hop dong thé
chap quyén sir dung dat dé dam bao thuc hién nghia vu ctia ngudi thir ba din
dén cac hé qua: (i) Vi pham nguyén tic ton trong ¥ chi tu do, tw nguyén cam
két, thoa thuan cta chu thé khi tham gia GDDS, bdi BLDS nam 2015 khong
c6 quy dinh cAm cac chu thé sir dung tai san thudc so hiru ciia minh dé dam
bao thuc hién nghia vu cho ngudi thir ba; (ii) Anh hudng nghiém trong dén
quyén, loi ich hop phép cua cac TCTD. Khi hop dong thé chap bi tuyén vo
hiéu dong nghia voi khoan vay cia nguoi th ba véi TCTD sé& tré thanh
khoan vay khong c6 tai san bao dam; (iii) Cac chu thé di xac lap bién phap
thé chép quyén su dung dat dé dam bao thyuc hién nghia vu cho nguoi thur ba
c6 thé sir dung ban an cta Toa an Nhan dan Quang Ngii, Toa an Nhan dan
Thanh phé H6 Chi minh nhu mot “an 18” 1am diéu kién khoi kién yéu cau Toa
an tuyén cac hop dong thé chip™* da ky vo hiéu.

Nguoc lai, néu Toa an chap nhan cho viéc thé chip quyén sir dung dat
dé dam bao cho nghia vu ctia ngudi tht ba c6 thé tao ra cac “ké& ho” cho
nguoi thi ba (bén vay) va TCTD thong dong, loi dung dé truc loi. Thong qua

hop dong vay tai san, ngudi thir ba nhan tién cia TCTD rdi tray i nghia vu tra

153 Ban an kinh doanh thwong mai so tham sé 48/KDTM-ST ngay 22/09/2011 cua TAND tinh
Quang Ngéi; Ban an phtc tham cua TAND Tp. H6 Chi Minh tuyén huy 02 hop ddng thé chip cua
Eximbank.

>4 B4o cao Hoi thao “Thuc tién giai quyét tranh chap lién quan dén tin dung ngan hang tai Toa an
nhan dan” cia TANDTC- Hiép hoi Ngan hang Viét Nam, tai H6i An, Quang Nam, ngay
04/10/2019.
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ng, day trach nhiém sang cho bén thé chip. TCTD vira c6 thé giai ngan nhiéu
khoan vay cho khéach hang dé thu loi nhuén, néu c6 sy vi pham nghia vu cua
bén di vay van c¢6 quyén xir Iy quyén sir dung dat ctia bén thé chap. Hon nira,
vé mit phéap 1y, cac TCTD ciing “e s¢”, khong mudn thiét 1ap bién phap bao
lanh bang quyén st dung dat dé dam bao thuc hién nghia vu ciia ngudi thir ba
bai khoan 1 Diéu 167 Luat Dat dai ndm 2013 khi liét ké cac quyén ciia ngudi
str dung dat khong quy dinh nguoi st dung dit c6 quyén thé chap quyén sir
dung dat dé dam bao thuc hién nghia vu. Néu cur xac lap bi¢n phéap bao lanh
bang quyén str dung dat c6 thé dan téi viéc sau nay khi tranh chap ¢ Toa 4an,
cac Toa an s& tuyén hop dong bao 1anh vo hiéu cin cir vao khoan 1 Piéu 167
Luat Dat dai nam 2013.

3.1.2.2. Xdc dinh chii thé trong truong hop thé chdp quyén sit dung ddt ciia
ho gia dinh

Pé trd thanh mot ho gia dinh va tham gia vao cac quan hé phap luat,
theo quy dinh ciia phap luat hién hanh phai c6 da 2 diéu kién sau:

Thir nhat, HO gia dinh phai 1a mot tip hop ctia mot nhém ngudi xac
dinh ¢6 quan hé than thich v&i nhau, toi thiéu co tir hai thanh vién trd 1én va
khong xac dinh ) luong t6i da. Viéc xac dinh chinh x4c cac thanh vién cua
ho gia dinh c6 y nghia vd cung quan trong trong viéc xac dinh ai 1a chu sé
hiru tai san chung cua H§ gia dinh, thong qua dé xac dinh dugc tu cach chu
thé trong cac giao dich dan sy c6 lién quan dén tai san chung cta ho gia dinh.
Tuy nhién, trong thuc tién, viéc xac dinh cac thanh vién cua ho gia dinh gip
nhiéu nhitng khé khan béi phap luat hién hanh c6 nhiéu quy dinh khong rd
rang diéu chinh van dé nay.

Thir hai, cic thanh vién trong ho gia dinh phai c6 tai san chung dé cing
nhau hoat dong san xuit kinh doanh chung. Tai san chung ctia hd gia dinh rat
da dang, gdbm quyén st dung dat, quyén sir dung rimg, rimg trong cta ho gia
dinh... Nhiing tai san ndy c6 thé hinh thanh tir nhiéu nguén khac nhau: tir vén

gop cua cac thanh vién, 1ai tir hoat dong san xuat kinh doanh hop phép; tur
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viéc dugc nhan tang cho, nhan thira ké... ho gia dinh dugc sur dung tai san cua
minh tham gia cac quan h¢ dan sy thude céac linh vuc san XUAt nong, 1am, ngu
nghiép tham gia vao cac linh vuc kinh doanh, thuong mai, dich vu, thu cong
nghiép va tiéu thi cong nghiép, cac hoat dong mua nguyén vat liéu, thué
muon mat b::ing, su dung cac dich vy, vay von TCTD dé san xuét kinh doanh,
thué mudn lao dong hodc mot s6 linh vuc san xuét, kinh doanh khac do phap
ludt quy dinh.

Trudc day, BLDS nam 2005 quy dinh minh thi h$ gia dinh 1a mét chu
thé ctia quan hé dan sy™, tuy nhién hién nay BLDS niam 2015 khéng quy
dinh ho gia dinh la m§t chu thé cua quan h¢ dan sy, ma chi ghi nhan su tdn tai
cua hd gia dinh nhu mot thuc thé trong xa h©i156. Xuit phat tir viéc thtra nhan
hinh thurc s¢ hitu cua cac thanh vién ho gia dinh 1a hinh thirc s¢ hitu chung (co
thé 13 s hitu chung theo phan hoic sé hitu chung hop nhit tiy timg trudng
hop); BLDS niam 2015 ghi nhan mdi thanh vién ciia ho gia dinh déu dugc coi
1a déng chi so hiru d6i voi tai san chung ciia hd gia dinh, vi 18 d6 khi xac lap,
thuc hién cac GDDS lién quan dén tai san chung cua hd gia dinh thuc hién
theo phuong thirc thoa thuan. Truong hop dinh doat tai san 1a bat dong san,
dong san c6 dang ky, tai san 1a ngudn thu nhap chu yéu cua gia dinh phai co
su thoa thuan cua tat ca cac thanh vién gia dinh 14 nguoi thanh nién c6 ning
lwc hanh vi dan sy diy du, trir truong hop ludt co quy dinh khac™'.

Theo quy dinh cua Luat DAt dai nam 2013, ho gia dinh dugc xac dinh
13 mot chu thé c6 quyén str dung dat nong nghiép™®. Pidu 179 Luat Dét dai
nam 2013 ghi nhan vé quyén ctia ho gia dinh sir dung dit ndng nghiép trong
truong hop duoc Nha nude giao trong han mirc; dugc Nha nude giao c6 thu
tién st dung dat; cho thué dat tra tién thué mét 1an cho ca thoi thoi han thué;

dugc Nha nudc cong nhan quyén st dung dat; nhan chuyén doi, chuyén

1% Xem Diéu 107 BLDS nam 2005.

15 Xem Khoan 1 Biéu 101 BLDS nam 2015.

157 Xem khoan 2 Diéu 212 BLDS nam 2015.

158 Xem khoan 30 biéu 3 Luat Dét dai ndm 2013.
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nhuong, nhin ting cho, nhan thira ké thi c6 quyén thé chip quyén sir dung dat
tai TCTD duoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai td chtrc kinh té khac hodc ca
nhan theo quy dinh cta phap luat. Khoan 1 Diéu 64 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Dat dai nam 2013
quy dinh: “I. Hop dong, van ban giao dich vé quyén sir dung dat, quyén so
hitu tai san gan lién véi dat ciia hd gia dinh phdi dwoc nguoi ¢é tén trén Gidy
chitng nhdn hodc nguoi dwoc ity quyén theo quy dinh ciia phdp ludt vé dan sw
ky tén”. Dé huéng din thyc hién quy dinh nay, Bo Tai nguyén va Méi truong
d3 ban hanh Thong tu 02/2015/TT-BTNMT quy dinh chi tiét mot s6 dicu cua
Nghi dinh sd 43/2014/ND-CP va Nghi dinh sb 44/2014/NP-CP ngay
15/05/2014 cta Chinh pha*®®.

Thong qua viéc phan tich trén, co thé nhan thiy, quy dinh gitta BLDS
nam 2015 va Luat Pat dai ndam 2013 c6 sy khong théng nhiat. BLDS nim
2015 khong quy dinh minh thi ho gia dinh 1 chu thé tham gia quan hé dan su,
trong khi ¢6 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh ho gia dinh 1a mét cha thé co
quyén str dung dat, duoc phép xac 1ap cac GDDS lién quan dén quyén sir
dung dat (trong d6 c6 thé chip quyén st dung dat dé dam bao thuc hién nghia
vu). Hau qua 1a cac TCTD gap kho khan trong viéc xac dinh chu thé cua thé
chip quyén st dung trong truong hop nay 1a cac thanh vién cua hd gia dinh
hay ho gia dinh? Riii ro cac TCTD gap phai khi nhan thé chap quyén sur dung
dat loai nay 1a néu xac dinh sai chi thé thé chap, khi co tranh chap c6 thé bi
Toa an tuyén vo hiéu hop dong thé chap. Pé han ché rui ro, TCTD thudng
“han ché” nhan thé chip quyén sir dung dat ctia ho gia dinh. Viéc cac TCTD

han ché nhan thé chap quyén sir dung dat ctia ho gia dinh dan dén hau qua céc

%9 Khoan 5 Diéu 14 Théng tu 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 quy dinh chi tiét mot sé diéu
ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP va Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 caa Chinh
phu: “5. Ngudi ¢6 tén trén Gidy ching nhan hoidc ngudi duoc uy quyén theo quy dinh caa phép luat
vé dan su quy dinh tai Khoan 1 Diéu 64 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP chi duoc thyc hién viéc
ky hop dong, vin ban giao dich vé quyén st dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat khi da
dugc céc thanh vién trong ho gia dinh str dung dat dong ¥ bang van ban va van ban d6 da duoc
cdng chung hoac chiing thuc theo quy dinh cua phap luat™.
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ho gia dinh gip khé khan trong viéc huy dong von dé san xuat kinh doanh, vé
lau dai anh huong nghiém trong dén su phat trién kinh té x4 hoi boi sé luong
ho gia dinh thuc té & Viét Nam hién nay chiém sb luong rat lérn160, chiém ti
trong cao trong hoat dong san xut cua nén kinh té quéc gia.

3.1.2.3. Xdc Idp thé chdp quyén tai san hinh thanh tir hop dong

Bién phap thé chép tai san dugc hinh thanh tir sy thoa thuén giita bén
thé chip véi bén nhan thé chip. Piéu nay dong nghia voi viéc chu thé ctia hop
ddng thé chip dugc xac dinh gdm: bén thé chdp va bén nhan thé chip. Tuy
nhién, trong bién phép thé chap quyén tai san hinh thanh tir hgp dong, khi c6
su vi pham nghia vu ctia bén thé chap, 1a diéu kién xtr Iy tai san bao dam, bén
nhan thé chap c6 quyén yéu cau bén co nghia vu thanh toan d6i vdi bén thé
chap thanh toan cho minh mot khoan tién nhat dinh. Piéu ndy dong nghia véi
viéc thuc hién nghia vu trong hop ddng thé chap quyén tai san hinh thanh tir
hop dong phu thudc tryc tiép vao hanh vi cta bén c6 nghia vu thanh toan.
Vén dé phap 1y duoc dat ra 1 trong hop ddng thé chdp quyén tai san hinh
thanh tir hop dong, tu cach chu thé hop dong dugc xac dinh nhu thé nao? Hop
ddng thé chap quyén tai san hinh thanh tr hop dong can c6 sy tham gia cia
bén c6 nghia vu thanh toan hay khong?

Pé dam bao an toan trong giao dich, khi nhan thé chap quyén tai san
hinh thanh tir hop dong, bén nhan thé chip thuong yéu ciu bén co nghia vu
thanh toan tham gia giao két hop dong thé chip nham cac muc dich: Thir
nhdt, c6 ching ctr chimg minh bén ¢6 nghia vu thanh toan di biét vé viéc thé
chap quyén tai san hinh thanh tir hop doéng. Piéu nay han ché dugc truong
hop bén c6 nghia vu thanh toan cd tinh tron tranh thuc hién nghia vy, déng
thoi bén nhén thé chap s& khéng phai théng bao viéc da nhan thé chap cho
bén c6 nghia vy thanh toan. Thi hai, bén nhan thé chap s& yéu cau bén co

nghia vu thanh toan cam két thuc hién nghia vu thanh toan khoan tién vao tai

*% Theo Tong cuc Thong ké cng bd veé két qua diéu tra dan s6 va nha & ndm 2019. Tai thoi diém 0
gio ngay 1/4/2019, dan so Viét Nam la 96,208,984 triéu nguoi; tong s6 ho gia dinh trong ca nudc la
26,9 triéu ho.
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khoan cua bén thé chip md tai mot ngdn hang thuong mai theo chi dinh bén
nhén thé chip, dé bén thé chip c6 thé quan Iy. Thir ba, han ché ti da viéc bén
c6 nghia vu thanh toan va bén thé chip cau két, théng dong v6i nhau 1am thay
d6i gia tri cia quyén yéu cau thanh toan, giy thiét hai cho bén nhan thé chap.
Tuy nhién, phap luat Viét Nam hién hanh khong c¢6 quy dinh bat budc hop
ddng thé chap quyén tai san hinh thanh tir hop dong phai c6 sy tham gia cia
bén c6 nghia vu thanh toan. Diéu ndy di dan dén nhiéu cach hiéu khac nhau,
c¢6 cach hiéu cho rang, hop dong thé chip quyén tai san hinh thanh tir hop
d6ng chi c6 hai chi thé bén thé chip va bén nhan thé chap. Cach hiéu khac lai
cho rang, hop dong thé chap quyén tai san hinh thanh tir hop dong phai can co
su dong ¥ ctia bén c6 nghia vu thanh toan, tirc 1a chil thé cua hop dong nay
bao gdm 03 bén: bén thé chap, bén nhan thé chap va bén c6 nghia vu thanh
toan. Do chua c6 quy dinh hudng dan cu thé vé van dé nay nén thyc tién ap
dung, mot s6 Toa an to ra ling ting, da ra ban an gy nhiéu tranh cii. Cy thé:

Tai Ban an s6 07/2019/KDTM-ST ngay 05/09/2019 cua Toa an nhéan
dan thanh phé Hué, tinh Thira Thién Hué vé “Tranh chap hop dong mua ban
hang hoa” gitta nguyén don la Ngan hang TMCP b, bi don la Cong ty TNHH
TH. Toa 4n nhan dan thanh phé Hué nhdn dinh: “Péi v6i Hop dong thé chap
quyén doi no sb 02/2015/1944275/HDBD ngay 09/9/2015, hop dong nay chi
duoc ky két gitra Ngan hang TMCP D va Cong ty TNHH TH nén khong phat
sinh nghia vu d6i véi Ban DPau tw va Xay dung huyén Phi Vang”.

Trong vu 4n nay, Cong ty TNHH TH 1a bén thé chp quyén doi no,
Ngan hang TMCP P 1 bén nhdn thé chip quyén doi no va Ban Pau tw va
Xay dung huyén Phu Vang 1a bén c6 nghia vu tra tién cho bén thé chap. Khi
xéc 1ap hop dong thé chap, chi co sy thé hién ¥ chi ctia bén thé chip va bén
nhan thé chip. Toa an nhén dan thanh phd Hué cin ctr vao d6 da xac dinh
Ban Pau tu va Xay dung huyén Phu Vang khong phat sinh nghia vu theo hop
dong thé chap quyén doi no. Pong nghia véi viéc Ban Pau tw va Xay dung
huyén Phi Vang khong phai chiu trach nhiém thanh todn cho Ngan hang
TMCP D (bén nhan thé chap).



125

3.1.2.4. Xac Idp thé chdp quyén tdi san doi véi doi twong ciia quyén sé hitu tri tué

Hién nay, nhan thé chap quyén tai san dbi véi ddi tuong clia quyén
SHTT dé dam bao thuc hién nghia vy 14 viéc 1am khéa pho bién ¢ cac qudc gia
phat trién nhu Anh, M§... Tuy nhién, & Viét Nam cac TCTD con rat “e ngai”
ddi vé6i viéc nhan thé chép loai tai san nay bdi tinh phuc tap va do rai ro cua
ching mang lai. Nhitng kho khin cac TCTD gip phai khi nhan thé chéap céac
quyén tai san ddi voi d6i tugng cua quyén SHTT l1am tai san bao dam co thé
ké dén nhu: kho khan trong viéc tham dinh gia, khé khin trong viéc quan 1y,
duy tri va lam tang gia tri tai sdn bado dam, kho khan trong vi¢c ban tai san bao
dam khi phai xtr Iy tai san bao dam dé dam bao thuc hién nghia vu.

Viéc tham dinh gia tai san bao dam 1a khau bat budc trong hoat dong
ctia cac TCTD. Néu khong xac dinh dugc gia tri tai san bao dam thi cac
TCTD s€ khong co6 cadn ctr xac dinh han mirc cho vay. Hién nay c¢6 03 phuong
phap thdm dinh gi4 quyén SHTT™: (i) Phuong phap dwa vao thu nhip:
phuong phap nay tip trung vao nguoén thu nhip wdc tinh ma chi s¢ hitu quyén
mong mudn nhan dugc trong thoi gian quyén SHTT'® dang con hiéu luc. Tuy
nhién nhuoc diém cta phuong phép nay 1a co ché dinh gia khong phu hop,
khong phan anh ding gia tri thuc té clia quyén tai san thé chap, mang tinh y
chi chu quan ctia ngudi dinh gia khi dua ra cac con sé du doan; (ii) Phuong
phap dua vao chi phi: phuong phap nay duoc sir dung dé udc tinh cac loi ich
trong tuong lai cua quyén SHTT béng cach tinh s6 tién can thiét tao ra quyén
SHTT méi dé thay thé quyén s& hitu tri tué thé chap; (iii) Phuong phap dua
vao thi truong: phuong phap nay dua vao viéc mot bén thir ba san sang mua
hodc thué quyén SHTT thé chap. Nhuoc diém ciia phuong phap nay 1a gid tri
cua quyén SHTT dem thé chép hoan toan phu thudc vao nhu cau thi truong,
bén nhan thé chap phai can nhéc rat k¥ khi chap nhan lam tai san bao dam.

Céac phuong phap thim dinh nay déu c6 nhugc diém nhat dinh, mot

quyén tai san ddi voi dbi twong quyén SHTT c6 thé co gid tri khac nhau néu

*L Trén Thi Thu Huong (2016), Tap chi Khoa hoc va Pao tao Ngan hang, s6 170 — thang 7/2016.
192 Khoan thu nay ¢ dugc théng qua cac hop dong li-xang mot quyén sé hitu tri tué cu thé.
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ap dung phuong phap thdm dinh gia khac nhau. Cac yéu t6 nhu kinh nghiém
cta thAm dinh vién, muc dich cta viéc thAm dinh, thoi diém thim dinh, sd
lidu thu thap duoc ciing anh huong dén két qua tham dinh. Mot khi két qua
tham dinh khong chinh xac cong véi viéc khong co kinh nghiém trong quan
Iy, duy tri, phét trién quyén tai san d6i voi ddi twong cua quyén SHTT bén
nhan thé c6 thé phai ganh chiu nhimng ton that khén luong. Vu viée xay ra tai
Ngéan hang phat trién Nong nghiép Viét Nam (Agribank) 13 mot dién hinh.
Tém tét ndi dung vu viéc:

Cong ty c6 phan Enzo Viét Nam ding ky thanh 1ap 1an dau tai S¢ ké
hoach dau tu Ninh Binh véi vén diéu 1 47,1 triéu USD trién khai phat trién
du an nha may Luxfashion, sau d6 do6i tén thanh Cong ty lién doanh Lifepro
Viét Nam va ting von diéu 1& 1én 305 triéu USD do 6ng Yang Hong (quéc
tich Trung Qudc) lam Chu tich HPQT, 6ng Boubker El Fehdi (quéc tich
Canada) 1a Tong giam dbc. Ngay 7/4/2012, Agribank di phé duyét cho
Lifepro Viét Nam vay 150 tri¢u USD (gém ca phﬁn nhan no 41,35 triéu USD,
tuong duong 865 ty dong da cho Cty Enzo Viét Nam - chu dau tu trudc cua
du an vay). Agribank da xac 1ap cung Cong ty lién doanh Lifepro Viét Nam
02 (hai) hop dong thé chép tai san:

Ngay 8/4/2012, ky Hop dong thé chap sb 01 tri gia 1.518 ty dong, tai
san thé chép 1a tai san duoc hinh thanh tir vén vay va vén tu co. Trong do,
gdm toan bd cong trinh kién tric, day chuyén may moc, thiét bi giai doan I va
1, gié tri quyén st dung dat, 16 may moc thiét bi hoan tat san pham.

Tiép d6, ngay 14/4/2012, hop ddng thé chap sb6 02 duogc ki két co tai
san thé chap gém: (i) tai san hinh thanh tir von vay va von tu co trong tuong
lai gdbm nguyén phuy liéu nhap khau, cic bd chung tir xuat hang chd thu tién,
cac khoan phai thu ctia khach hang. .. véi tong tri gia 64 triéu EURO va 14,9
triéu USD; va (ii) quyén st dung 06 nhin hiéu thwong mai ma Cong ty lién
doanh Lifepro Viét Nam di mua quyén st dung ctia FGF Industry Spa
(Italia). Vi quyén str dung 06 nhan hiéu nay, Agribank da nhan thé chap cho
khoan vay t6i 70 triéu USD, twong dwong 1.464 ty dong.
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PAau nam 2013, khi co quan diéu tra khéi t6 vu 4n hinh su nay thi du ng
vay 1a hon 3.125 ty dong. Viéc xu 1y tai san bao dam da khong thé thuc hién
dugc vi chit doanh nghiép vang mit. Theo céo trang cua Vién Kiém sat nhan
dan t6i cao, vu 4n sai pham nay di gdy thiét hai cho vén nha nudc tai
Agribank t6i 2.755 ty dong®.

Lién quan dén van dé tac gia nghién ctru, trong vu viéc nay c6 02 (hai)
cau hoi 16n can 1am rd: (i) Agribank cé quyén xir 1y tai san bao dam la quyén
str dung 06 nhan hiéu ma Céng ty lién doanh Lifepro Viét Nam da mua quyén
sir dung ctuia FGF Industry Spa (Italia) hay khong? (ii) Co s& nao dé dinh gia
quyén st dung 06 nhin hiéu Cong ty lién doanh Lifepro Viét Nam di mua
quyén st dung cua FGF Industry Spa (Italia) c6 gia tri t6i 70 triéu USD?

Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 4 Luat SHTT nam 2005 (stra ddi, bo
sung nam 2009), quyén cua to chirc, ca nhan ddi véi nhin hiéu, tén thuong
mai duoc xac dinh la cac quyén tai san (thu¢c nhom quyén s& hitu cong
nghiép) c6 thé dugc str dung lam tai san thé chap dam bao thuc hién nghia vu.
Bén canh d6, chi s& hitu nhan hiéu, tén thwong mai c6 quyén cho phép chi
thé khéac khai théac, su dung nhan hi¢u, tén thuong mai ctia minh thong qua
cac hop dong li-xing (hop dong chuyén giao quyén str dung nhan hiéu). Nhu
vy, vé miat phap 1y, Cong ty lién doanh Lifepro Viét Nam chi 13 bén nhan
nhuong quyén st dung nhan hiéu con FGF Industry Spa (Italia) van 1a chi so
hitu ctia 06 nhin hiéu thuong mai néi trén. Hop dong thé chap giita Agribank
v6i Cong ty lién doanh Lifepro Viét Nam xac dinh tai san thé chap 1a 06 nhan
hiéu thuong mai 1a khong chinh xac bdi vi pham diéu kién bén thé chap
(Cong ty lién doanh Lifepro Viét Nam) khong phai 1a chu so hitu tai san thé
chap. Pbi véi viec dinh gia quyén sir dung 06 nhén hiéu thwong mai cia FGF
Industry Spa (Italia) du diéu kién 1am tai san bao dam cho khoan vay 70 triéu
USD ciing 1a diéu khong hop ly. Két qua nay dén tir quy trinh tham dinh,
danh gi4, trinh duyét khoan vay, quan 1y rui ro ciia Agribank 1a v6 cung long

1éo, tao k€ ho cho can bd lam sai nham muc dich truc loi.

193 https://viettimes.vn/agribank-sa-lay-tai-lifepro-viet-nam-vi-sao-post10801.html
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3.1.3. X Iy tai san thé chdp la quyén tai sin
3.1.3.1. Xur Iy tai sdn thé chdp la quyén sir dung dat

Thir nhdt, vieéng mdc trong khdu thu gii quyén sir dung ddt

Pé c6 thé xir Iy duoc tai san thé chap 1a quyén sir dung dat thi bén nhan
thé chip can tién hanh thu tuc thu giit quyén sir dung dat tir nhitng nguoi dang
chiém hitu, st dung quyén sir dung dat d6 (c6 thé 1a bén thé chap, nguoi da
mua, dd nhan trao d6i quyén sir dung dat thé chip véi bén thé chdp ma khong
c6 su ddng ¥ cta bén nhan thé chép...). Theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu 323
BLDS niam 2015, bén nhan thé chap c6 quyén: “Yéu cdu bén thé chap hodc
nguoi thir ba giit tai san thé chdp giao tai san dé cho minh dé xir Iy khi bén
thé chcfp khong thwc hién hodc thuc hién khong dung nghia vu”. Thuc té da
cho théy, néu khong c6 su hop tac, su tu nguyén cua bén thé chép, cua chu
thé dang truc tiép chiém hiru, sir dung dat thi khong thé xir Iy duoc tai san thé
chip bdi bén nhan thé chap khéng c6 quyén cudng ché, ké bién quyén sir
dung dat da thé chép.

Pé thao g& vudng mic trong khau thu giira tai san bao dam, Qudc hoi
khoa 14 da ban hanh Nghi quyét s6 42/2017/QH14 vé thi diém xir Iy no x4u
cua cac TCTD, trong do6 c6 quy dinh cho phép TCTD, chi nhanh ngan hang
nudc ngoai, t6 chirc mua ban, xtr 1y no x4u duogc thu gilr tai san bao dam cua
khoan ng x4u trong truong hop bén bao dam, bén giir tai san bao dam khong
giao tai san bao dam khi c6 du cac diéu kién: (i) Khi xay ra truong hop xir 1y
tai san bao dam theo quy dinh tai Piéu 299 cua BLDS; (ii) Tai hop dong bao
dam co thoa thuan vé viéc bén bao dam dong y cho TCTD, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai c6 quyén thu giir tai san bao dam cua khoan no xau khi xay
ra truong hop xu ly tai sdn bao dam theo quy dinh cua phép luat; (ii1) Giao
dich bdo dam hoac BPBD da dugc dang ky theo quy dinh ctua phap luat; (iv)
Tai san bao dam khong phai 1a tai san tranh chip trong vu an da duogc thy 1y

nhung chua dugc giai quyét hodc dang duoc giai quyét tai Toa an c6 tham
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quyén; khong dang bi Toa an ap dung bién phap khan cip tam thoi; khong
dang bi ké bién hoac ap dung BPBD thi hanh &n theo quy dinh ctia phap luat;
(v) TCTD, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, to chirc mua ban, xir Iy no xau
d3 hoan thanh nghia vu cong khai thong tin theo quy dinh'®. Bé thu gitt duoc
tai san bao dam 1a quyén sur dung dét thuc té phu thudc nhiéu vao su hd tro
ctia co quan Cong an cac cAp. Tuy nhién dén nay, B Cong an chua c vin
ban huéng dan vé co ché, cach thuc thuc hién cudng ché ddi voi cac truong
hop bén bao dam chdng ddi, khong hop tac. Ngoai ra, khi thu giit tai san 1a
quyén sir dung dat cing nha ¢, cong trinh xay dung gan lién v6i quyén st
dung dat thuong c6 cac tai san khac cua bén thé chap, ciia nguoi than thich
ctia bén thé chap hoic ctia bén tht ba (cac do gia dung, ti lanh, giuong...) ma
ho khong tu nguyén di doi thi co ché, phuong thirc xir Iy d6i voi nhiing tai
san nay nhu thé nao? 1a mot rao can rat 16n cho viéc thuc thi Nghi quyét
42/2017/ND-CP trén thuc tién.

Trong trudong hop khong thé ty thu giir dugc quyén st dung dat thé
chap, bén nhan thé chap chi c6 thé giri don dén Toa 4n yéu cau giai quyét
tranh chp. Sau d6 bén nhan thé chap tiép tuc yéu cau co quan thi hanh an
cudng ché thu giit trén co s& phan quyét cua Toa an'®. Cac thu tuc tu phap
hién nay kha phuec tap, mét nhiéu thoi gian, co thé kéo dai hang nam, tham chi
vai nam.

Thir hai, vieéng mdc trong viéc dinh gid quyén sir dung dat tai thoi
diém xir Iy tai san bao dam lam cdn civ dé ban dau gid

Viéc dinh gia tai san thé chp khi xt 1y dugc thuc hién nhu mot khau
doc lap v6i qua trinh dinh gi4 tai san khi giao két hop dong thé chap va dinh
gia trong qua trinh thyuc hién hop dong thé chap. Bé cé can clr cho cac ca

nhan, t6 chirc tham gia vao hoat dong dau gia tai san thé chap thi van dé xac

' Xem Diéu 7 Nghj quyét s6 42/2017/QH14. , ,

' Theo khao sét khoi tai chinh ctia WB-IFC-VBA ddi véi 85% s6 ngan hang duoc khao sét, phai
mat trén 3 thang mai xin dugc phan quyét cua Toa an, con 54% truong hop thi thoi gian nay la trén
6 thang.
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dinh gia khoi diém cua tai san thé chap 13 viéc 1am v6 cung quan trong. Day
1a khau bét budc trong trinh ty, thu tuc ban dau gia dugc Luat Piu gia tai san
nam 2016 quy dinh. Xé4c dinh ding gia tri cta tai san bado dam tir d6 dua ra
murc gia khoi diém c6 vai tro quyét dinh dén sy thanh coéng cta phién ban dau
gia. Trén thuc té, khi ban dau gia tai san thé chap, cac bén can ctr khoan 1
Piéu 306 BLDS nam 2015 dé xac dinh gia khoi diém cua tai san thé chap.

Trudng hop (i): Xac dinh gia khai diém theo thoa thuan ciia bén thé chap
va bén nhan thé chap. Theo quy dinh tai Piéu 306 BLDS niam 2015, gia khoi
diém cua tai san thé chap khi ban dau gia c6 thé duoc xac dinh trén co so tu
thoa thuan cta bén thé chap va bén nhan thé chap. Quy dinh nay phu hop voéi
nguyén tic binh dang, tu do y chi khi xac 1ap giao dich, dong thoi tao sy thong
thoang, gitip cho cac bén nhanh chong c6 duoc gia khai diém khi dem ban dau
gia. Tuy nhién, v6i nhitng quy dinh mang tinh chat “mé” nay c6 thé dan dén
tinh trang bén nhan thé chip (thudng 1a cac TCTD) tan dung loi thé cia minh
thoa thuan diéu khoan dinh gia thap hon gia tri thi truong cua tai san bao dam
nham giam dinh murc cho vay, han ché tbi da thiét hai trong truong hop phai xu
1y tai san bao dam dé thuc hién nghia vu tra ng ctiia bén di vay.

Truong hop (ii): Xéac dinh gia khdi diém khi ban ddu gia tai san thé
chép trén co s& dinh gia cua td chirc dinh gia. Trong thuc tién, viéc xac dinh
gia khoi diém cua tai san thé chp khi ban dau gia phan 16n dugc xac dinh
theo cach nay boi cac nguyén nhan nhu: tai thoi diém thé chap tai san bao
dam duoc “thdi gia” cao hon nhiéu so véi gia tri thi truong, tai san giam gia
tri do nhu cau cua thi truong. .. hodc viéc dinh gia tai san bao dam thap giup
cho bén nhén thé chip d& dang ban duoc quyén tai san thé chap, thu duoc
khoan tién bu dap cho nghia vu bi vi pham ctia bén thé chap. Tuy nhién, bén
thé chdp thuong khong ddng y bdi né gy ra nhitng thiét hai cho bén thé
chép... Liac ndy, viéc moi bén thir ba tham gia thdm dinh tai san thé chap la
can thiét, vira phuc vu cho viéc ban dau gia tai san sau nay, vura phu hop voi
quy ché cia TCTD, dam bao an toan tin dung ciing nhu loai trir trach nhiém

ca nhan cho mot s can bo TCTD trong qué trinh thim dinh va cép tin dung.
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Theo quy dinh cua phap luat hién nay, c6 05 (ndm) phuong phap dinh
gia quyén st dung dét: (i) Phuong phap so sanh truc tiép 1a phuong phap dinh
gia dat thong qua viéc phan tich murc gid cua cac thira dat trong tuong tu vé
muc dich st dung dat, vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két ciu ha téng, dién
tich, hinh thé, tinh phap 1y vé quyén sir dung dat (sau day goi 1a thira dat so
sanh) da chuyén nhuong trén thi truong, trang dau gia quyén st dung dat dé
so sanh, xac dinh gia cua thira dat can dinh gia; (ii) Phuong phap chiét trur 1a
phuong phap dinh gia dat ddi v6i thra dat c6 tai san gan lién v6i dat bang
cach loai trir phan gia tri tai san gan lién voi dat ra khoi tong gia tri bat dong
san (bao gdm gia tri dat va gid tri tai san gan lién voi dat); (iii) Phuong phap
thu nhap 1a phuong phap dinh gia dat tinh bang thwong sé gitra mutrc thu nhap
rong thu duge binh quan mot nim trén mot don vi dién tich dat so voi 14i suit
tién guri tiét kiém binh quan mot ndm tinh dén thoi diém dinh gia dat cta loai
tién gri VND ky han 12 thang tai ngan hang thuong mai nha nudc c6 muc 1ai
suat tién giri tiét kiém cao nhat trén dia ban cap tinh; (iv) Phuong phap thing
du 13 phuong phap dinh gia dat ddi voi thira dat co tiém ning phat trién theo
quy hoach sir dung dat, quy hoach xdy dung hoic dugc phép chuyén muc dich
str dung dat dé sir dung cao nhat va tt nhat bang cach loai trir tong chi phi
wdc tinh ra khoi tong doanh thu phat trién gia dinh cua bat dong san; (v)
Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat 1a phuong phap dinh gia dat bang cach
sir dung hé s6 diéu chinh gia dat nhan (x) v6i gia dat trong bang gia dat do Uy
ban nhan dan tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong (sau day goi 1a Uy ban
nhan dan cdp tinh) ban hanh'®,

Piéu kién ap dung cac phuong phap dinh gid quyén sir dat dugc xac
dinh nhu sau: Phuong phap so sanh truc tiép dugc ap dung dé dinh gia dét khi
trén thi truong c6 cac thira dit so sanh dd chuyén nhuong trén thi trudng,
trang dau gia quyén st dung dat; Phuong phép chiét trir duoc ap dung dé dinh
gia d6i véi thira dat co tai san gan lién véi dat trong truong hop ¢ du s6 lidu

ve€ gia cac bat dong san (gom dat va tai san gan lién véi dat) tuong tu voi thira

1% Xem Diéu 4 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP quy dinh vé Gia dat ngay 15/05/2014 cua Chinh Phii
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dat can dinh gid da chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gia quyén sir
dung dat; Phuong phap thu nhip duoc ap dung dé dinh gia dbi voi thia dat
xac dinh duoc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc stir dung dat; Phuong phap
thang du duoc 4p dung dé dinh gia ddi véi thira dat c6 tiém niang phat trién do
thay d6i quy hoach hodc chuyén muc dich sir dung dat khi xac dinh dugc tong
doanh thu phat trién gia dinh va tong chi phi wdc tinh; Phuong phap hé sd
diéu chinh gia dat dugc ap dung dé dinh gia dat cho cac truong hop ddi véi
dy an c6 cac thira dit lién ké nhau, ¢6 cung muc dich st dung, kha nang sinh
loi va thuc nhap tir viéc st dung dat tuong tu’167.

Thue té dd ching minh, ddi v6i mdi phuong phap dinh gia s& cho két
qua dinh gia quyén st dung dét 1 khac nhau. Bén canh d6, cing mot quyén
sir dung dat khi dem dinh gia & cac t0 churc, phap nhan c6 chirc nang dinh gia
khac nhau ciing cho cac két qua dinh gia khac nhau. Phap luat Viét Nam hién
hanh ciing khong quy dinh khi c6 két qua dinh gia tir to chirc, phap nhan c6
chtic nang tham dinh thi 6 c6 phai 1a gid khoi diém cta quyén st dung dat
thé chap hay khong? Gia tham dinh nay c6 can su chap thuan ciia bén thé
chap hay bén nhan thé chip trudc khi to chirc ban dau gia cong khai
khong'®®2. Pay chinh 12 nguyén nhan chinh lam cho bén nhan thé chip khong
thé xtr Iy tai san bao dam boi vap phai “sw phdn khdng” cia bén thé chip.

Thir ba, vuéng mdc vé thii tuc sang tén cho ngwoi mua quyén sir dung
dat thé chap

Thong thuong, khi xtr 1y tai san thé chip 1a cac tai san phai ding ky
quyén s& hiru (bao gdm c6 quyén st dung dit), bén nhan thé chap phai cung
cap céc loai gidy t0 ching minh tinh hop phap cia tai san thé chap, ching
minh tu cach chil thé co6 quyén dbi véi tai san thé chap va phai chiu trach

nhiém vé tinh x4c thuc cua cc thong tin dua ra. Viée xir Iy quyén sir dung dat

187 Xem Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP quy dinh vé Gia dat ngay 15/05/2014 cua
Chinh Phu.

1% Pdi vai viée dinh gia quyén tai san 1a phan von gop trong doanh nghiép, khoan 2 Biéu 37 Luat
Doanh nghiép nim 2020 quy dinh, “Truong hop té chic tham dinh gia chuyén nghiép dinh gia thi
gid tri tai san gop von phai dugc da sé cAc thanh vién, ¢ dong sang 1ap chap thuan”.



133

thé chép s& dién ra hét suc thuan lgi khi c6 su hop tac cua bén thé chép, cua
chu thé dang truc tiép chiém hitu quyén sir dung dat. Nguoi thir ba khi mua
quyén st dung dat thé chap dé dang di dang ky quyén sé hitu néu c6 hop
d6ng mua ban duoc cong chimg véi bén thé chap (nguoi dang 13 chu so hitu
quyén str dung dat vé& mit phap 1y). Tuy nhién, néu bén thé chap khong hop
tac, viéc ban quyén st dung dat thé chap s& gip vo van kho khin. Boi, néu
khong c6 hop dong mua ban c6 chit ky cua bén thé chap va di dugc cong
chtng, ngudi mua quyén st dung dat thé chap khéng thé dén co quan Nha
nudc co tham quyén ding ky quyén so hitu. Lién quan dén thu tuc dang ky
sang tén ddi véi tai san thé chip, dé bao vé loi ich hop phap ctia bén nhéan thé
chap Khoan 2 Piéu 58 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP quy dinh:

“2. Truong hop tdi san bdo dam dd dwoc xir 1y va dwoc chuyén giao
quyén sé hitu thi co' quan cé tham quyén dp dung mdt trong cdc van ban sau
day dé thuwce hién thii tuc chuyén quyén sé hiru cho nguoi nhdn chuyén giao:

a) Hop dong mua ban, hop dong chuyén nhwong, hop dong chuyén
giao khdc vé quyén so hiru tai sin bdo dam gita chii s¢ hitu tai san hodc
ngudi ¢ quyén ban tdi san voi ngueoi nhdn chuyén giao,

b) Hop dong mua bén tai san dau gid;

¢) Hop dong bdo dam hodc vin ban khdc chitng minh viéc chuyén
quyén sé hitu tai san bdo dam”.

Tuy nhién, trén thuc té cac co quan c6 churc nang thuc hién viéc dang
ky tai san trong trudng hop ndy thuong tir chdi voi 1y do khong co6 hop
ddng mua ban co cong ching, ¢ chit ky cta chu sé hitu, chi dua vao hop
dong thé chap cua bén nhan thé chap 1a khong du cin ct dé sang tén cho
ngudi mua tai san bao dam. Cac co quan diang ky lo s¢ rang cé su thong
ddng gitta bén nhan thé chdp véi bén mua tai san, 1am anh huéng dén loi
ich hop phéap cta bén thé chap.
3.1.3.2. Xur Iy tai sdn thé chdp la quyén tai san hinh thanh tir hop dong

Nhan thé chap quyén tai san hinh thanh tir hop dong 13 BPBD chira dung

nhi€u rui ro d61 v&i bén nhan thé chap, béi quyén va loi ich hgp phap ctuia bén
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nhan thé chp trong nhiéu trudng hop phu thudce vao hanh vi ctia ca bén thé chap
va bén cb nghia vu thanh toan. Theo quy dinh cia phéap luat hién hanh, sau khi
cac bén xac 1ap bién phap thé chap quyén tai san hinh thanh tir hop dong, néu
bén thé chip c6 hanh vi vi pham nghia vu 1a diéu kién xr Iy tai san thé chép, bén
nhan thé chip c6 quyén yéu cau bén c6 nghia vu thanh toan phai thanh toan cho
minh mét khoan tién nhit dinh. Vé phia minh, khi dugc yéu cau thanh toan, bén
c6 nghia vu thanh toan co thé vién ra m¢t s can cr nham tr chdi thanh toan hay
chi thanh todn mdt phan khoan no (con goi 1a cac phuong tién phong vé), vi du:
hop ddng phét sinh quyén yéu cau thanh toan vo hiéu, bén c6 nghia vu thanh
toan da thuc hién nghia vu ddi voi bén thé chép, bén thé chép vi pham nghia vu
hop dong trude do6 1a didu kién dé bén c6 nghia vy thanh toan don phuong chdm
dit hop dong hodc hily bé hop dong. ..

Trén co s& mdi quan hé v6i hop dong lam phat sinh quyén yéu cau
thanh toan, c6 thé chia cac phuong tién phong vé ma bén c6 nghia vu tra ng
c6 thé vién ra dé tir chéi thanh toan hodc giam nghia vu thanh toan cua
minh thanh 02 (hai) loai: (i) Cac phuong tién phong vé gan lién véi quyén
yéu cau thanh toan. Vi du, hop dong phat sinh quyén yéu cau thanh toan vo
hiéu do vi pham cac quy dinh cta phap luat; bén thé chap quyén yéu cau
thanh toan vi pham nghia vu trong hop dong phat sinh quyén yéu cau thanh
toan 1a diéu kién dé huy bo hop déng hoidc don phuwong cham dut thuc hién
hop ddng... (ii) Cac phuong tién phong vé tach biét khoi quyén yéu cau
thanh toan, ching bat ngudn tir mbi quan hé riéng giita bén thé chap voi
bén c6 nghia vy thanh toan, cac cin cir ndy nam ngoai hop dong xac lap
quyén yéu cau thanh toan. Vi du, bu trir nghia vy, thay thé nghia vu, cac
bén thoa thuan chadm dit nghia vu...

C6 thé nhan thay, cac cin cir 1am phat sinh quyén yéu cau thanh toan,
cling nhu chdm dtt quyén yéu cau thanh toan c6 thé xuat phat tir y chi ctia cac
bén (thay thé nghia vu dan sy, thoa thuan cham dut nghia vu dan syu) hodc tur

¥y chi ctia bén c6 nghia vu phai thanh toan (trudong hop huy bo hop dong).
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Viéc thé chdp quyén tai san hinh thanh tir hop déng khong lam gian doan hay
cham dut méi quan hé hop dong ban dau giita bén c6 quyén (bén thé chap) va
bén c6 nghia vu thanh toan, néi cach khac mébi quan hé hop ddéng nay van co
hi¢u luc binh thudng, chi ¢6 viéc thanh todn khodn ng 1a dugc thuc hién “vao
tay” bén nhan thé chap chir khong phai bén thé chap. Hon nira, hop dong thé
chap quyén tai san hinh thanh tir hop dong khong kéo theo viéc chuyén giao
quyén s& hiru dbi v6i quyén yéu cau thanh toan tir bén thé chap sang bén nhan
thé chip, tirc 1a bén thé chip van 1a chu sé hiru ctia quyén yéu cau thanh toan
duogc thé chap trong thoi han thé chap quyén yéu cau thanh toan. Do do, bén
c6 quyén (bén thé chap) va bén c6 nghia vu van c6 quyén thoa thuan vé bt ctr
ndi dung nio trong hop dong di xac 1ap va dang thyc hién, cac bén co thé
thoa thuan thay thé nghia vy, thay ddi thoi han thuc hién nghia vy, thoa thuan
cham dat nghia vu, ciing nhu bén c6 nghia vu c6 thé tu dong bu trir nghia vu
v6i bén co quyén’®.

Hién nay, trong cac van ban quy pham phap luat hién hanh khong co
quy dinh cu thé vé quyén tir chdi thanh toan ctia bén c6 nghia vu trong trudng
hop thé chap cic quyén tai san hinh phat sinh hgp dong, v6 hinh chung di anh
hudng nghiém trong dén quyén va loi ich hop phép ciia bén nhéan thé chép.
Ban an s6 22/2018/KDTM-PT ngay 24/05/2018 cta Toa an nhan ddn Quén
Thu Birc, Thanh phd H6 Chi Minh vé “Tranh chap hop dong tin dung” giita
nguyén don 1a Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién V va bi don 12 Céng ty
cd ph?m thiét ké xay dung V 1a mét vi du minh hoa. Tom tat noi dung:

Ngay 08/02/2010, Ban quan 1y dy 4n dau tw xdy dung cdng trinh try so
lam viéc Chi nhanh Ngan hang Néng nghiép va phat trién néng thén tinh P va
Cong ty co phan tw van x4y dung thuong mai V c6 ky hop dong thi cdng x4y
dung s6 01/2010HD-TCXD. Trén co s& hop dong thi cong xay dung sd
01/2010, Cong ty Co phan tu van xdy dung thuong mai V d3 sir dung quyén

** Vi Thi HOng Yén, Bui Buc Giang, “Tinh doi khang ciia cdc phirong tién phong vé cia bén co
nghia vu tra ne trong giao dich thé chap quyén doi ng”, Tap chi Ngan hang so 15 thang 8 nam
2013.
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yéu cau thanh toan trong hop déng dé dam bao thyc hién nghia vu cho khoan
vay dbi voi Ngan hang TMCP Pau tu va Phét trién V. Do Cong ty C6 phan tu
van xay dung thuong mai V khong thé tra ng cho khoan vay trong hop dong
tin dung da ky, Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién V di ndp don ra
TAND quéan Thu Dtc, Thanh phé Hd Chi minh yéu cu cho phép phat mai tai
san thé chip dé dam bao thi hanh 4n 13 quyén yéu cau thanh toan gia tri khéi
luong xay lap hinh thanh trong twong lai ctia cong trinh try s¢ lam viéc chi
nhanh Ngan hang Nong nghiép va phat trién nong thon tinh .

Qua qué trinh xét xir, TAND quan Thu Ptc, Thanh phé Ho Chi Minh
nhan dinh “Tir thang 01/2013 dén thang 02/2014 giita Ban quéan 1y du an dau
tu xdy dung cong trinh tru sé lam vi¢c Chi nhanh Ngan hang Nong nghiép va
phat trién nong thong tinh B va Lién danh Céng ty ¢ phan x4y dung thuong
mai V va Céng ty cd phan du tw x4y dung N da thanh 1y hop dong thi cdng
x4y dung s6 01/2010/HD-TCXD ngay 08/02/2010 va cac phu luc kém theo.
Do d6 d6i twong cta hop dong ma nguyén don yéu cau phat mai khéng con”.
Trén co s d6, Toa an da bac yéu cau cua nguyén don. Tl ban an ndy cd thé
thay, TAND quan Thu Dirc, Thanh phé H6 Chi Minh thira nhdn bén c6 nghia
vu tra no (Ngan hang Néng nghiép va phat trién néng thong tinh P) dwoc vién
dan can cir “dd thanh Iy hop dong” dé tir chdi thanh toan d6i voi bén nhdn thé
chap quyén doi ng (Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién V).

3.1.4. Gidi quyét hgu qua phdp Iy ciia hop dong thé chdp quyén tai sin bi
Toa an tuyén vo hiéu

Trén thuc té, mot hop dong thé chap quyén tai san c6 thé bi Toa an tuyén
v6 hiéu boi cac nguyén nhan: (i) Do cac bén chu thé khi xac 1ap thé chap quyén
tai san vi pham diéu kién c6 hiéu luc ctia hgp dong thé chap (vi pham diéu kién
vé chii thé, vi pham diéu kién va ¥ chi tu nguyén...); (ii) Do 16i ciia cong chimg
vién khi cong chtng hop dong thé chip quyén tai san ma phép luat c6 quy dinh
bat budc phai cong ching. Ddi véi cac hop ddng thé chap quyén tai san bj Toa

an tuyén v6 hiéu do cac bén chu thé khi xac 1ap da vi pham di€u kién c6 hi¢u



137

luc cua hop ddng thé chip, nguyén nhén 1a do 16i ciia mot hodc cac bén tham
gia. P41 voi truong hop hop dong thé chap quyén tai san phap luat bat budc
phai cong ching, khi bi Toa an tuyén v hiéu ngoai yéu td 151 ciia mot hodc cac
bén tham gia, con do 16i cua cong ching vién. Theo quy dinh ctia Luat Cong
ching nam 2014, chu thé bi thiét hai trong hop dong thé chap c6 quyén yéu cau
t6 chirc hanh nghé céng ching phai boi thudng thiét hai. Dé c6 thé yéu cau to
chtc hanh nghé céng chimg BTTH, trong trudng hop nay chi thé bi thiét hai s&
phai ching minh duoc cac yéu td sau:

Thir nhdt, c6 hanh vi vi pham phap luat cta cong chimg vién khi thuc
hién cong ching hop dong thé chap quyén tai san. Hanh vi vi pham phap luat
ctia cong chung vién khi cong ching hop dong thé chap quyén tai san rat da
dang nhu: thyc hién cong ching trong truong hgp muc dich va ndi dung ctua
hop dong vi pham phép luat, tri dao dirc xa hoi; xui giuc, tao diéu kién cho
nguoi tham gia hop dong thé chap thuc hién giao dich gia tao hodc hanh vi
gian dbi khac nham chudc loi; gay ap luc, de doa hodc thuc hi¢n hanh vi vi
pham phép luat, trai dao dic xa hoi dé gianh loi thé cho minh hodc cho to
chtrc minh trong viéc hanh nghé coéng ching. ..

Thir hai, c6 16i ciia cong chimg vién khi thuc hién cong chimg hop
ddéng thé chap quyén tai san. Loi ctia cong chimg vién khi thuc hién cong
chtng hop dong thé chip quyén tai san c6 thé ton tai dudi 02 (hai) dang: (i)
Ldi ¢d ¥ (cong chimg vién biét rd myc dich va ndi dung cia hop dong thé
chap vi pham diéu cAm phap luat; cong ching vién biét rd bén thé chap khong
da nang luc chi thé dé giao két hop ddong ma van cong chimg...); (i) Ldi vo ¥
(cong chimg vién bi cac chu thé giao két hop dong thé chap “lira dbi” nén
hiéu sai vé cha thé, vé dbi tuong cia hop ddng thé chip nén di cong ching
hop ddng; cong chimg vién chil quan trong viéc xac minh chu thé s¢ hitu tai
san trén gidy to voi chu thé ky két hop dong thé chap...).

Thir ba, co thiét hai xay ra. Thiét hai & day duoc hiéu 1a nhimng ton that

thuc té tinh dugc bang tién ma mot chu thé phai ganh chiu khi hop dong thé
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chap quyén tai san bi tuyén v hiéu do 16i cua cong chimg vién. Hién nay, vn
dé kho khan nhat doi véi cac Toa an khi giai quyét hau qua phap 1y caa hop
déng thé chép quyén tai san bi vo hiéu 13 viéc xac dinh thiét hai. B6i néu
khong c6 thiét hai thi s& khong thé 4p trach nhiém bdi thudng cho t6 chirc
hanh nghé cong chung. C6 y kién cho rang, khi hop dong thé chap quyén tai
san bi tuyén vo hi€u khong c6 thiét hai xay ra cho bén nhan thé chép, béi khi
hop dong thé chdp quyén tai san bi tuyén vo hiéu, bén c6 nghia vu trong quan
hé nghia vu duoc bao dam bang bién phap thé chip quyén tai san van phai
thuc hién toan b nghia vu ddi v6i bén nhan thé chép. Bén nhan thé chép chi
mat di quyén wu tién xt 1y tai san thé chap. Bén canh d6, c6 y kién lai cho
rang khi hop dong thé chap quyén tai san bi Toa an tuyén vo hiéu, tai thoi
diém d6 co thé chwa phat sinh thiét hai cho bén nhan thé chap. Tuy nhién, do
d3 mat quyén uvu tién xir 1y tai san thé chip, néu bén dugc bao dam khong chi
dong thuc hién nghia vu hoac bén dugc bdo dam c6 kha nang thuc hién nghia
vu nhung chay i, tron tranh thue hién nghia vu thi 0 rang da gay ra mot thiét
hai cho bén nhan thé chép.

Thir tw, c6 mbi lién hé nhan qua giita hanh vi vi pham phap luat cia
cong ching vién véi thiét hai xay ra. Dé co thé yéu cau to chirc hanh nghé
cong ching BTTH, ngoai viéc phai ching minh cic yéu td: hanh vi cong
chtng hop dong thé chip cua cong chimg vién 1a trai phap luat; cong chimg
vién co 16i khi cong chung hop dong; c6 thiét hai xay ra. Chu thé yéu cau
BTTH con phai chimg minh duoc mdi lién hé nhan qua giita hanh vi vi pham
phap luat cua cong chimg vién khi thuc hién cong ching hop dong thé chip
v6i thiét hai xay ra. O ddy, hanh vi vi pham phap luat cia cong chimg vién
dugc xac dinh 1a nguyén nhan truc tiép dan dén thiét hai, con thiét hai phai la
hau qua do chinh hanh vi vi pham phép luat ctia cong ching vién gay ra.

Trén thuc té, phap luat cia Viét Nam hién hanh thiéu vang cac quy
dinh giai quyét hau qua phap 1y ctia hop dong thé chip quyén tai san vo hiéu.

TAND Téi cao cling chua c6 van ban hudng dan cu thé vé van dé nay. Hau
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qua 1a anh huong khong nhé dén hoat dong xét xtr cia cac Toa an dia
phuong, mot s6 Toa an di dua ra nhitng phan quyét gdy nhiéu tranh céi. Ban
an sd 17/2020/DS-ST ngay 25/09/2020 ctia TAND Quan Ngb Quyén, Thanh
phé Hai Phong 1a mét vi du. Tém tat vu viéc:

Ong Tran Vian Cuong, ba Nguyén Thi Nhuan da ky cac hop dong tin
dung dé vay vbn tai Ngan hang Thuong mai c6 phan Sai Gon Thuong tin
(Sacombank) dong thoi thé chip tai san cta minh va tai san cua ngudi thir ba
dé bao dam cho cac khoan vay, cu thé: (i) Hop ddng tin dung s
LD0915917639 ngay 10/06/2009 vay s tién 1.000.000.000 dong. Bé dam
bao cho khoan vay trén ong Cudng, ba Nhuan da thé chap quyén sir dung 200
m2 dat va tai san trén dat cua ho 6ng Tran Vin Cudng theo Hop dong thé
chap s6 LD0915917639/HPTD ngay 10/06/2009 dugc Phong cong chimg s6
5 chimg nhan cong ching s 527/TC-CC5. Gié trj tai san dinh gia tai thoi
diém thé chap 1a 1.455.000.000 dong; (ii) Hop dong tin dung ngay
08/07/2010 vay 300.000.000 triéu dong; dé bao dam bao cho khoan vay cia
ong Cuong va ba Nhuan, 6ng Chau va ba Xoan da thé chap quyén sir dung dat
192 m2 dit cia ho oOng Chau theo Hop dong thé chip sb
LD1018700008/HDTD ngay 08/07/2010 dugc Phong cong ching sd 5 chung
nhéan coéng chimg sd 785/TC-CC5. Ngay 17/06/2011, cac bén c6 thoa thuin
stra d6i, bd sung Hop ddng thé chap sé PLO1-LD1018700008/HDTC duoc
Phong cong ching s 5 chimg nhan cong chimg s6 834/TCT-CC5; Gia tri tai
san dinh gia tai thoi diém thé chap tang 1én 13 3.840.000.000 dong, dam bao
cho nghia vy tra no tang 1én 1.500.000.000 dong.

Sau khi khach hang khong tra dugc ng, Sacombank da khoi kién vu an
tranh chap hop dong tin dung d6i véi 6ng Cudng, ba Nhuan tai Toa an nhan
dan huyén Thiy Nguyén, thanh phd Hai Phong. Qua trinh giai quyét vu an,
Toa 4n da tién hanh giam dinh chir ky, xac dinh chit ky trong hop dong thé
chap va cac vin ban sira d6i, bd sung khong phai chit ky ctia ba Xoan. Ban 4n
so tham s 26/2014/KDTM-ST ngay 09/5/2014 caa Tda an nhan dan huyén
Thity Nguyén va Ban an phic tham s6 26/2014/KDTM-PT ngay 05/9/2014
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ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Hai Phong da tuyén khong chap nhéan yéu cau
phat mai tai san ctia 6ng Chau, ba Xoan 1a quyén sir dung 192 m2 dt, do hop
dong thé chap vo hiéu va budc Sacombank phai giai chap tai san cia ong
Chau, ba Xoan.

Thang 03/2020 Sacombank d3 khai kién ra TAND quan Ngo Quyén dé
yéu cau Phong Cong Chung sé 5 phai bdi thuong thiét hai, bao gém cac
khoan tién: (i) ng gbc 1.500.000.000 ddng trong hop dong tin dung; (ii) tién
no 1ai trong han, no 13i qua han d6i voi khoan no gbe trong hop dong tin dung
ctia 6ng Cuong, ba Nhuan tir khi ky hop dong tin dung dén ngay mé phién toa
25/9/2020, cu thé: 1ai trong han 1.805.337.500 doéng va lii qua han
902.668.750 dong. Tai phién toa, Sacombank di rat lai mot phan yéu cau
khai kién d6i véi phan no 13i trong han va no 13i qua han cua hop dong vay.

Ban 4n s6 17/2020/DS-ST ngay 15/09/2020 cia TAND Quan Ngb
Quyén, Thanh phd Hai Phong quyét dinh: Khong chip nhan toan b yéu ciu
khoi kién boi thuong thiét hai do Hop dong thé chip sb
LD1018700008/HDTD ngay 08/07/2010 va Théa thun sira doi, b sung Hop
dong thé chap PLO1-LD1018700008/HDTC ngay 17/06/2011 vo hiéu, cia
nguyén don Sacombank ddi v6i bi don Phong Cong chtng s6 5 thanh phd Hai
Phong, baoi khong c6 can cuir dé tinh dugc thiét hai trén thuc té.

Theo tac gia, ban 4n nay ton tai mot diém bat cap: (i) Theo quy dinh tai
Piéu 38 Luat Cong ching nam 2014, “Té chitc hanh nghé céng chitng phdi
béi thuong thiét hai cho nguwoi yéu cau cong chirng va cd nhan, t6 chire khéc
do 16i ma céng ching vién, nhdn vién hodc ngwoi phién dich la c¢ong tdc vién
ciia t6 chirc minh gdy ra trong qud trinh céng chirng”. Trong vu viéc nay,
hop dong thé chap sé6 LD1018700008/HPTD ngay 08/07/2010 va Thoa thuan
stra ddi, bd sung Hop dong thé chap PLO1-LD1018700008/HDTC ngay
17/06/2011 giita cac bén di bi Ban an so tham sd 26/2014/KDTM-ST ngay
09/5/2014 ctia Toa 4n nhan dan huyén Thily Nguyén va Ban an phuc tham s
26/2014/KDTM-PT ngay 05/9/2014 ctia Tdoa an nhan dan thanh phd Hai

Phong tuyén vo hiéu, hau qua din dén Sacombank mat quyén xt 1y tai san
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bao dam. Vi vy viéc Sacombank khoi kién yéu cau Vian phong Cong ching
s6 5 phai boi thudng 14 ¢6 can ¢t phép luat. (ii) Viéc TAND quan Ngo Quyén
nhan dinh khong c6 thiét hai khi hop dong thé chap da cong chung bi tuyén
vO hiéu, tor d6 lam can cu khong chép nhan toan bd yéu cau cua Ngéan hang
Sacombank 13 khong hop 1y. Boi Sacombank dd mat di quyén ban phat mai
tai san thé chap, diéu nay dong nghia véi khoan no ciia vo chong 6ng Cuong
va ba Nhuan khong biét khi nao méi duge thuc hién.
3.2. Giai phap hoan thién phap luit Viét Nam vé thé chiap quyén tai san
3.2.1. Nhitng yéu ciu co ban ciia vigc hoan thi¢n phdp lugt Vigt Nam vé thé
chdp quyén tai sin

Thir nhat, viéc hoan thién phdp ludt vé thé chdp quyén tai san phdi
tirong thich véi phdp ludt quéc té vé giao dich bdo dam

Cac quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh vé thé chip quyén tai
san d4 tao ra co so phap 1y dam bao cho viéc thuc hién cac quyén va nghia vu
ctia cac chu thé trong qua trinh giao luu dan sy, mua ban, trao doi hang hoa.
Qua d6, dong vai tro quan trong trong viéc On dinh cac quan hé dan sy, han
ché cac tranh chap phat sinh, nang cao y thirc thugng ton phép luét, gép phan
quan trong vao viéc bao vé quyén va loi ich chinh dang ciia cac bén trong cac
quan hé dan su. Dé dap tng yéu cau hoi nhap, giao luu kinh té qudc té, tao
dong luc hip dan, thu hat dau tw tir nudc ngoai, phap luat Viét Nam (trong d6
c6 cac quy dinh vé thé chdp quyén tai san) phai dam bao c6 tinh du bao va
tuong dong véi cac thong 18 cua phap luat qudc té. Vi 1§ do, khi stra ddi, bd
sung cac quy dinh vé thé chip quyén tai san can c6 sy nghién ctru, tham khao
phap luat ctia cac qudc gia khac trén thé gidi, cac thdng 1& qubc té vé giao
dich bao dam nham tao nén su tuong thich giira cac hé théng phap luét.

Thong qua viéc nghién ctru, tac gia nhan thiy, c6 nhiéu khai niém, quy
dinh vé thé chép tai san (bao gém ca thé chip quyén tai san) ctia phap luat
Viét Nam hién hanh chua twong thich véi phap luat vé GDBP cua cic quéc

gia khac trén thé gid1 nhu Hoa Ky, Nhat Ban, Phép... Trén thé gid1 hién nay,
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tiép can 1y thuyét theo chirc ning bao dam, Uy ban lién hop qudc vé luat
thwong mai quéc t€'7° (viét tit UNCITRAL) d4 ban hanh Luat miu vé GDBD
bang dong san nam 2016, cac quy dinh nay da dan tré thanh chuin muc phap
Iy quic té vé GDBP bang dong san.

Vi¢c tham khao cac quy dinh cia UNCITRAL trén co sé nghién cuu
tinh hinh thuc tién ctia Viét Nam khi tién hanh xay dung, stra d6i, bd sung
tién toi hoan thién phap luat vé thé chap tai san 1a viéc 1am can thiét. Yéu cau
nay doi héi nhitng nha 1a8p phap, nha nghién ctru phap luat phai nghién ctu
mét cach cu thé, co hé théng, tr d6 co thé chuyén hoa va tiép thu c6 chon loc
nhimg quy dinh tién bo, thong 18 qudc té vé GDBD cho phu hop voéi thuc tién
Viét Nam.

Thit hai, viéc hoan thién phdp ludt vé thé chdp quyén tai san phdi dong
bé, thong nhdt véi hé thong phdp ludt ciia qudc gia

Cac van ban quy pham phap lut ctia Viét Nam hién hanh diéu chinh
truc tiép hodc ¢ lién quan dén thé chap quyén tai san c6 thé ké dén: BLDS
nam 2015, Luat Dat dai ndm 2015, Luat S6¢ hitu tri tu¢ stra d6i nam 2019;
Luat Doanh nghiép nam 2020; Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014; Nghi
dinh 21/2021/NB-CP; Nghi dinh 99/2022/ND-CP; Thong tu s6 07/2019/TT-
BTP; Thong tu 08/2018/TT-BTP... Cach thic xay dung phap luat nhu vay da
dan dén hau qua mic du c6 nhiéu vin ban quy pham phap luit cing diéu
chinh vé thé chdp quyén tai san tuy nhién lai thiéu cic quy dinh mang tinh
chat khai quat, giy kho khan trong viéc ap dung, dic biét 13 trong céc trudng
hop chua c¢6 quy pham phap luat diéu chinh. Dién hinh 13 cac trudng hop:
khong thé ding ky thé chap quyén bé mit, thé chip quyén hudng dung, thiéu

0 Uy ban Lién hop quéc vé Luat Thuong mai Qubc té (UNCITRAL) dugc Pai hoi ddng Lién hop
qudc thanh 1ap ngay 17 thang 12 ndm 1966. Uncitral dugc ra doi ¢6 vai trd cuc ky quan trong trong
viéc dua ra nhitng cong cu dé &p dung, st dung trong qua trinh thuong mai. Thoi gian du, Uncitral
dugc thanh 1ap vai 29 thanh vién, sau d6 vao nam 1973 tang 1én thanh 36 thanh vién. Sau 9 nam,
s6 lwong thanh vién di ting 1én dat con s 12 60. Mdi thanh vién tham gia Uncitral déu dai dién cho
mot mirc do phat trién kinh té va truyén théng vé phap Iy hoan toan khac nhau. Trong sb d6 ¢o 15
nu6c & chau A, 12 nuéc & chau Phi, 6 nugc My Latinh, 18 nuéc chau Au va 1 nuéc Chau Dai
Duong.
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cac quy dinh dé xir Iy tai san thé chip 1a trai phiéu, quyén d6i véi phan von
gop trong doanh nghiép... Tir bat cap néu trén, tac gia nhan thdy viéc xay
dung mot hé théng phap luat dong bo, thong nhat vé BPBD (bao gém ca thé
chap quyén tai san) 1a didu vo cung quan trong va cép thiét.

Thit ba, viéc hoan thién phdp ludt vé thé chdp quyén tai san phdi dap
ing nhu cau thuc tién cudc song va dam bdo cdn bang loi ich ciia cac bén
tham gia quan hé

Mot trong nhitng chirc ning quan trong nhat cua phap luét 1a duoc dit
ra nhim hudng téi su diéu chinh cac quan hé xa hoi, thiét lap “trat tu” doi
vo1 cac quan hé xa hdi, tao diéu kién cho cac quan h¢ xa hdi phat trién theo
dinh hudng nhét dinh phu hop véi v chi ciia giai cap thong tri, pht hop voi
quy luat van dong khach quan cia cac quan h¢ xa hoi. Vi I€ do, cac quy dinh
vé thé chip quyén tai san khi stra d6i can phai dap img nhu cau thuc tai cta
nén kinh té, phai pht hop véi nhitng diéu kién cu thé cua xa hoi ctua Viét
Nam. Sy phat trién khong ngimg nghi cta nén “kinh té s6” da dit ra cac yéu
cau moi, doi hoi phap luat Viét Nam phai c6 nhiing giai phap cu thé, phu
hop v&i su van dong va phat trién trong giai doan nay. Cuy thé nhu: giai phap
cho viéc khai thac duoc loi ich tdi da cac loai tai san trong xa hoi; tinh minh
bach vé thong tin lién quan dén céc giao dich thé chép, tai san bao dam; van
dé dam bao loi ich ctia ngudi thir ba lién quan dén quyén tai san thé chap;
nhan thé chip céc loai ching khoan va quyén tai san d6i véi cac ddi tuong
ciia quyén SHTT...

Mot chire ning quan trong khac ctia phap luat vé thé chp quyén tai san
1a phai dam bao duoc quyén loi ciia bén nhan thé chap trong truong hop bén
thé chip vi pham nghia vu. Tuy nhién, trong qua trinh xir Iy quyén tai san thé
chép, viéc thu giir hay ban quyén tai san thé chip c6 thé anh hudng nghiém
trong dén loi ich cta bén thé chap hoic cac cha thé khac ¢ lién quan (bén
dang thué tai san thé chap, nguoi thir ba ngay tinh di mua tai san thé chap,

cac chu ng khong c6 bado ddm ctia bén the chap...). Vi 1€ d6 mét yéu cau dat
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ra khi x4y dung, hoan thién phap luat vé thé chdp quyén tai san can phai dam
bao can bang loi ich gitra bén thé chap, bén nhan thé chap va cac chu thé khac
cé lién quan.
3.2.2. Nhitng kién nghi hoan thi¢n phdp ludt Viét Nam vé thé chip quyén
tai san
3.2.2.1. Kién nghi hoan thién quy dinh cua B¢ ludt dan sy nam 2015 va Ludt
Dat dai nam 2013

Thir nhit, sira d6i Diéu 115 BLDS nam 2015

Ly do: Piéu 115 BLDS nam 2015 quy dinh: “Quyén tai san la quyén
tri gid dwoc bang tién, bao gom quyén tdai san doi véi doi twong quyén SHTT,
quyén sir dung dat va cdc quyén tai san khdac”. Theo quy dinh ndy, quyén tai
san chi mang mot dic diém “cé thé tri gid dwoc bang tién”’. Nhitng nha soan
thao BLDS nidm 2015 cho rang ban chat ctia quyén tai san chi can nhin nhan &
goc do gia tri kinh té ctia né (tic 1a tri gia dugce bang tién), viéc cd dugc
chuyén giao hay khong dugc chuyén giao thong qua cac GDDS chi nham
muc dich xac dinh nhitng quyén tai san nao s& 13 d6i twong ctia GDDS, khéng
phai 1a dic diém cta quyén tai san'"". Piéu 115 BLDS nim 2015 con liét ké
cac loai quyén tai san bao gom: quyén dbi véi dbi tuong quyén SHTT, quyén
str dung dat va quyén tai san khac. C6 thé nhan thiy, bén canh viéc dua ra
dinh nghia quyén tai san, diéu luat cb gang liét ké nhiing loai quyén tai san
hién c6 trong hé thong phap luat Viét Nam. Quy dinh nay dan dén 03 diém
bat cap: (i) Thiéu nhitng dic diém phéap 1y dé nhan dién quyén tai san; (ii)
Viéc liét ké cac quyén tai san tai mot diéu luat din dén sy thiéu sét nhicu
quyén tai san khac dang hién hiru trong doi séng xa hoi; (iii) Khong thé xac
dinh dugc quyén tai san c6 thé trd thanh ddi tuong cua cac GDDS (co thé tro
thanh tai san bao dam), quyén tai san nao khong thé tr¢ thanh ddi tuong cta

cac GDDS (khong thé tro thanh tai san bao dam).

' Truéc day, theo quan diém ciia nhitng nha lap phap BLDS nam 2005, quyén tai san phai dap
g duoc hai diéu kién: c6 thé trj gia duoc bang tién va cd thé chuyén giao duoc thdng qua cac
GDDS.
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Kién nghi: stra d6i Piéu 115 BLDS nam 2015 theo hudng:

“I. Quyén tai san la nhitng tai san vo hinh dem lai loi ich vat chdt cho
chii thé hwéng quyén.

2. Nhitng quyén tai san gan lién véi nhdn than khéng dwoc chuyén giao
cho chii thé khdc théng qua cdc giao dich déan sw, trie trieong hop Ludt chuyén
nganh co quy dinh khac”.

Thir hai, b6 sung quy dinh tai Piéu 303 BLDS niam 2015

Ly do: Piéu 303 BLDS niam 2015 1a quy dinh chung vé xir Iy tai san
bao dam, dugc ap dung cho ca bién phap cam cd tai san va thé chip tai san.
Theo quy dinh tai Diéu 303, c6 hai phuong thirc xir 1y tai san cam co, thé
chap: (i) Phuong thirc xtr 1y tai san bao dam theo thoa thuan; (ii) Trong trudong
hop céac bén khong co thoa thuan vé phuong thirc xir 1y tai san bao dam hodc
c6 thod thuan nhung phuong thirc lya chon khong thuc hién duoc, tai sdn bao
dam s& dugc ban ddu gia dé thuc hién nghia vy. Can ctr vao khoan 1 Piéu 303
BLDS nim 2015, bén thé chap va bén nhan thé chap c6 thé thoa thuan xu 1y
tai san thé chap theo cac phuong thirc nhu: ban dau gia tai san thé chap; bén
nhén thé chép tu ban tai san thé chép; bén nhan thé chép nhan chinh tai san
thé chap dé thay thé cho viéc thyc hién nghia vu cua bén bao dam'’®. Viéc
BLDS niam 2015 cho phép bén thé chap va bén nhan thé chap dugc tu do thoa
thuan phuong thire xir 1y tai san bao dam ma khong dit ra nhitng han ché cho
cac thoa thuan nay c6 thé dan dén tinh trang tai san duoc ban véi gia thap hon
so voi gia tri thue té cia nd hodc bén nhan thé chap loi dung vi thé ciia minh
trong quan hé thé chip thoa thuan diéu khoan nham “can trir no” ddi véi bén
thé chap, diéu nay anh hudng nghiém trong dén quyén lgi cua cac chu ng

khong c6 bao dam hodc cac dong chu s¢ hitu khéc cua tai san.

"2 Theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam hién hanh, viéc thoa thuan vé phuong thic xu Iy tai san
thé chap néi chung cling nhu phuong thirc xir ly cac quyén tai san ndi riéng khéng can sy dong y
hay cho phép cua co quan nha nudc.
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Kién nghi: b6 sung quy dinh tai Piéu 303. Phuong thirc xir 1y tai san
cam cd, thé chap theo hudng:

“]. Bén bdo dam va bén nhdn bdo dam cé quyén théa thudn mét trong
cdc phwong thire xit Iy tai san cam cé, thé chdp sau day:

a) Bdan ddu gid tdi san;

b) Bén nhan bao dam tw ban tai san,

c) Bén nhan bdao dam nhdn chinh tai san de thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu cua bén bdao dam;

d) Phuong thurc khdc.

2. Truong hop khéng c6 théa thudn vé phwong thire xir Iy tai san bdo
dam theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay thi tai san dwoc ban ddu gid, triv
truong hop ludt co quy dinh khac.

3. Viéc xir Iy tai san bdo dam cé gid tri I6n theo diém c khodan 1 Diéu
nay phdi c¢é sw dong y cia Toa an”.

Thir ba, stra d6i khoan 1 Diéu 306 BLDS nidm 2015

Ly do: Thuc tién ap dung phéap luat & Viét Nam da ching minh, Piéu
306 BLDS niam 2015 ton tai mot s bat cap: (i) Viéc dinh gia tai san bao dam
khi xtr Iy duoc thuc hién & giai doan nao trong qua trinh xac 1ap bién phap thé
chap? (i) Viéc dinh gia tai san bao dam (bao gém trudng hop do cac bén da
thoa thuan trong hop dong va truong hop thong qua to chic dinh gid) c6 duoc
coi 1a gia khoi diém cua tai san trong trudng hop tai san bao dam duogc ban
dau gia dé dé thuc hién nghia vu?

(i) Viéc dinh gia tai san thé chap khi giao két hop dong thé chap duoc
thyc hién nhu mot khau doc 1ap vdi qué trinh dinh gia tai san khi thyc hién
hop ddng thé chap va dinh gia tai san khi xur 1y tai san thé chap. Dé c6 cin cir
xac dinh han mirc cho vay, trudc khi xac 1ap hop dong thé chép, cac bén s&
tién hanh dinh gia tai san thé chip. Trong qua trinh thuc hién hop dong thé
chép, viéc thuc hién dinh gia lai tai san thé chép gitp cho bén nhan thé chép

chu dong trong viéc quan 1y tai san thé chip hoic tiép tuc cép tin dung cho
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bén thé chap. Khi bén thé chip vi pham nghia vu tra no, can phai dinh gia tai
san thé chap dé dem ban diu gia nham thu hdi no. C6 thé thay, viéc dinh gia
tai san bao dam & cac thoi diém khac nhau co thé cho ra cac két qua khéc
nhau. Van dé dat ra 13, néu tai thoi diém giao két hop dong thé chip, cac bén
c6 thoa thun vé gia cua tai san khi phai xtr Iy tai san thé chap thi c6 hop phap
khoéng, hay cac bén chi c6 quyén thoa thuin vé gia tai san thé chép tai thoi
diém xur 1y tai san thé chap?

(ii) Dé co can cr cho cac ca nhan, to chirc tham gia vao hoat dong dau
gia tai san thé chap thi van dé xac dinh gia khoi diém cia tai san thé chap 1a
viéc lam vO cung quan trong. Pay 1a khau bt budc trong trinh ty, thu tuc ban
dau gia duoc Luat Pau gia tai san nim 2016 quy dinh. Xac dinh dung gia tri
clia tai san thé chép tir ¢6 dwa ra muc gia khoi diém c6 vai tro quyét dinh dén
su thanh cong ctia phién ban dau gia. Hién nay, gia khoi diém cua tai san thé
chép khi phai ban dau gia dugc xac dinh theo hai cach: Mér la, xac dinh gia
khoi diém theo thoa thuan ctia bén thé chdp va bén nhan thé chap; Hai 13, xac
dinh gia khéi diém trén co s& dinh gia cua t6 chirc dinh gid doc lap. Viéc cho
phép cac bén thoa thuan vé gia khai diém cua tai san bao dam d3 tao sy thong
thoang, gitp cho cac bén nhanh chong co dugc gia khoi diém dé thuc hién
viéc ban dau gia. Tuy nhién, quy dinh mang tinh chat “mé” nay c6 thé dan
dén tinh trang bén nhan thé chap (thudng 1a cac TCTD) tan dung loi thé cua
minh thoa thuan diéu khoan dinh gia thap hon gia tri thi trudng cia tai san thé
chap, nham giam dinh mirc cho vay, han ché toi da thiét hai khi phai xu 1y tai
san thé chdp dé thu hdi no, hodc trudng hop bén nhan thé chap va bén thé
chép “cau két” thoa thuan gia tri tai san thé chép nho hon gia tri thi truong 1ol
dem ban d4u gia, gay thiét hai cho cac chu ng khong ¢ bao dam khac.

Kién nghi: Sira d6i khoan 1 Diéu 306 BLDS nam 2015 theo hudng:

“]. Bén bdao dam va bén nhdn bdo dam c6 quyén théa thudn vé gid tai

san bdo dam hodc théng qua t6 chire dinh gia dé dinh gid tai san bdo dam.
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Truong hop phdi xu ly tai san bdao dam, tai san bao dam phdi dwoc
dinh gid théng qua té chirc dinh Qid déc Idp tai thoi diém xik Iy tai san bdo
dam. Két qua dinh gid la can cir xdc dinh gid khéi diém cia tai san bdo dam
khi bdn ddu gid”.

Thir tw, b sung quy dinh tai Piéu 317 BLDS nam 2015 va huy bo
khoan 3 Diéu 4 Nghj dinh s 21/2021/ND-CP.

Ly do: Nhu da phan tich tai phan 3.1.2.1. thyc tién giai quyét tranh
chép hién nay chua c6 quan diém thdng nhat vé viéc cho phép thé chip quyén
str dung dat dé dam bao thuc hién nghia vu cta nguoi thi ba. Viéc cho phép
thé chap quyén st dung dat dé bao dam thyc hién nghia vu cta ngudi thi ba
c¢6 nhitng vu diém: (i) Pam bao nguyén tic ton trong ¥ chi cta chu thé khi
tham gia xac 1ap GDDS (BLDS hién hanh khong c6 quy dinh cam); (ii) Pam
bao quyén va loi ich ctia nhiéu TCTD di nhan thé chap quyén sir dung dat dé
dam bao thuc hién nghia vu cia nguoi thir ba. Bén canh do, néu cho phép thé
chap quyén sir dung dat dé dam bao thuc hién nghia vu cta nguoi thir ba co
thé tao ra “k& ho™ dé nguoi thir ba (bén duogc thé chip) va TCTD (bén nhan
thé chép) cau két, truc loi, déy trach nhiém tra no cho bén thé chép, gay anh
huong nghiém trong dén quyén loi hop phap ctia bén thé chip. Trong qua
trinh chinh 1y Dy thao nam 2015 chua bao gid phia Qudc hoi theo hudng thé
chap duogc st dung dé dam bao nghia vu cho nguoi thtt ba, ¥ tuong dung tai
san thé chdp dé bao dam cho nguoi thir ba ciing bi phia Toa 4n phan d6i'™,
boi thé chap tai san duoc xac dinh 12 mdi quan hé phap 1y giita hai bén chi
thé, trong d6 bén thé chap cam két sir dung tai san thudc so hitu ciia minh dé
dam bao thuc hién nghia vu dbi v6i bén nhan thé chdp ma khong chuyén giao
tai san sang cho bén nhan thé chdp nam giir. Trong truong hop cd ba bén chi

thé, cac bén phai xac 1ap bi¢n phap bdo lanh dé dam bao thuc hién nghia vu.

'* P Vin Pai (2020), Binh lugn khoa hoc nhimg diém méi cua Bo luat Dan sy ndm 2015 (sach
chuyén khao, tai ban lan thir ba), Nxb. Hong Buc — Hoi luat gia Viét Nam, tr. 341 — 342.
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Kién nghi: b6 sung khoan 3 Piéu 317 BLDS nim 2015 theo hudng:

“3. C&c bén khong duwgc xdc ldp thé chdp tai san dé dam bdo thuwc hién
nghia vy cua nguoi thur ba”.

DPong thoi, huy bo khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh sé 21/2021/ND-CP quy
dinh thi hanh BLDS vé bao dam thyc hién nghia vu'™.

Thir nam, quy dinh thém cac truong hop thé chap quyén tai san bat
budc vé hinh thirc trong Luat DAt dai ndm 2013 stra doi

Ly do: Thong qua viéc nghién ctru cac van ban quy pham phap luat
hién hanh quy dinh vé thé chip quyén tai san, tic gia nhan thay c6 quy dinh
vé hinh thirc chung ctia cac BPBD va c6 quy dinh riéng vé hinh thirc cta thé
chip quyén st dung dat. Cac quy dinh ndy mdi chi hudng toi quy dinh bat
budc vé hinh thic d6i v6i bién phap thé chdp quyén st dung dat. Dudi goc do
khoa hoc phép 1y, cin cir vao ddi twong chiu tac dong cua quyén tai san, cac
quyén tai san c6 thé duoc chia lam hai nhém: (i) Nhém quyén tai san c6 d6i
tuong thuc hi¢n 1a bat dong san (mang ban chit cua bat dong san), vi du:
quyén st dung dat, quyén hudng dung quyén sir dung dat, quyén huong dung
quyén st dung dit va tai san gan lién voi dat, quyén bé mit...; (ii) Nhém
quyén tai san c6 dbi tuong thuc hién khong phai bat dong san (mang ban chat
ciia dong san), vi du: cic quyén tai san phat sinh tir hop dong, cic quyén
SHTT; quyén d6i véi phan von gop trong doanh nghiép... Viéc cac van ban
quy pham phap luat hién hanh chi quy dinh hinh thtrc bit budc bang vin ban
c¢6 cong chimg hodc chimg thuc dbi voi bién phap thé chap quyén sir dung dat
1a chua hop 1y, khong bao quat hét cac quyén tai san co cung ban chat 13 bt
dong san khi chung cling c6 thé duoc str dung 1am tai san bao dam, cu thé 1a
quyén bé mat, quyén huéng dung bat dong san phat sinh tir GDDS ¢6 dén bu.

Kién nghi: Sira doi khoan a khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai nam 2013

theo hudng:

% Khoan 3 Diéu 4 Nghj dinh s6 21/2021/NDP-CP quy dinh thi hanh BLDS vé bao dam thuc hién
nghia vu: “3. Truong hop chu s¢ hitu tai san va bén nhan bao dam théa thuan ding tai san dé bao
dam thuc hién nghia vu cua nguoi khac thi &p dung quy dinh vé cam co tai san, thé chap tai san”.
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“a) Hop dong chuyén nhwong, ting cho, thé chdp, gép von bang quyén
sir dung dat, quyén sir dung ddt va tai san gan lién véi dat, quyén huéng dung
quyén sit dung dat, quyén huéng dung quyén sir dung dat va tai san gdn lién
véi dat, quyén bé mdt phdt sinh tir giao dich dan sy ¢é dén bi phdi dwegc cong
chimg hodc chimng thuee, triv truong hop kinh doanh bdt dong san quy dinh tai
diém b khodn nay”.
3.2.2.2. Kién nghi hoan thién quy dinh trong cdc van ban hweéng dan thi hanh
Bo luat dan sw nam 2015

Thir nhdt, quy dinh & quyén bé mat, quyén hudng dung 1a quyén tai
san va cho phép sir dung quyén bé mit, quyén hudong dung phat sinh tir
GDDS c6 dén bu 1am tai san bao dém

Ly do: Nhu di phan tich trong Chuong 1, theo tac gia quyén bé mat va
quyén huong dung 13 cac dang ton tai khac nhau ciia quyén tai san, mang day
du cac dic diém cia quyén tai san (mang lai nhimg loi ich kinh té cu thé cho
chu thé hudng quyén va cé thé chuyén giao cho chu thé khac thong qua
GDDS hoic theo quy dinh cta luat). Vi vay, chiing hoan toan cé thé duoc st
dung 1am tai san dam bao cho viéc thuc hién nghia vu. Cac quyén huong
dung va quyén bé mit co thé phat sinh tr mot GDDS hodc tir quy dinh cia
luat. Pdi véi cac quyén hudng dung, quyén bé mit phat sinh tir GDDS ¢6 thé
chia ra 1am hai nhém: (i) quyén huong dung, quyén bé mit phat sinh thong
qua mdt GDDS ¢6 dén bu va (ii) quyén hudng dung, quyén bé mit phat sinh
thong qua mot GDDS khong ¢ dén bu. Vi nhitng quyén huong dung, quyén
bé mat phat sinh tir cac GDDS khong c6 dén bu, théng thudng chu sd hiru va
cha thé quyén bé mit, quyén hudong dung 1a nhitng nguoi ¢ quan hé gan giii,
than thiét véi nhau, viéc chuyén giao quyén hoan toan mang tinh chat tuong
trg, giup d&. Do viéc thuc hién quyén hudng dung, quyén bé mat ctia chu thé
quyén ¢ goc d6 nao d6 anh huong truc tiép dén quyén loi cua chu sé hiru tai
san. Vi vay, can dit ra co ché bao vé dic biét hon cho chu s& hitu tai san, viéc
thue hién quyén hudong dung, quyén bé mat truong hop ndy chi nhim muc

dich phuc vu nhu cau sdng binh thuong cta cha thé mang quyén.



151

Dbi v6i nhimg quyén huéng dung, quyén bé mat phat sinh tir céc
GDDS c6 dén bu, dé c6 dugc quyén huong dung, quyén bé mat, cha thé
quyén huong dung, quyén bé mat da phai tra phi cho chii s¢ hitu tai san. Vi 18
d6, pham vi thuc thi quyén ctia chil thé quyén hudéng dung, quyén bé mat
trong trudng hop nay can duoc phap luat ghi nhan “rong hon” pham vi thuc
thi quyén ctia chu thé quyén huong dung, quyén bé mit trong trudng hop xéac
1ap quyén thong qua cac GDDS khong cé dén bu.

Kién nghi: Sira d6i Piéu 11 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP theo hudng:

“Piéu 11. Quyén bé mdt, quyén huéng dung

1. Quyén huéng dung, quyén bé mdt phat sinh tir giao dich dan sw c6
dén bu la doi twong ciia bién phdp bdo ddm trong trwong hop cdc bén cé
thoa thuan.

2. Chii thé ¢O quyén huéng dung, quyén bé mdt phdt sinh tir giao dich
dén sw ¢ dén b cO quyén s dung hoa loi, loi tirc cua tai san la doi twong cua
quyén hieong dung, tai san dwege tao Idp tir quyén bé mdt lam tai san bao dam”.

Thir hai, quy dinh cu thé vé thé chap quyén dbi v6i phan von gop trong
doanh nghi¢p

Ly do: Quyén ddi voi phan vén gop trong doanh nghiép'”™ mang day
du dic diém cua quyén tai san theo quy dinh cta phap luat Viét Nam hién
hanh. V&i tu cach 1a cha so hitu phan von gop, ngudi gbp vén ¢o cac quyen:
dugc phan chia lgi nhuan cua doanh nghiép twong tng véi ty 1& phan vén
gop; ganh chju nhimg nghia vu tai twong tmg vai ty 18 vén gop; dinh doat
phan vén gép minh bang cach chuyén nhuong, ting cho theo quy dinh cua
phap luat va diéu 1é doanh nghi¢p, duogc quyén tham gia hoat dong quan tri
ctia doanh nghiép (biéu quyét, kiém tra, xem xét, tra ctru s6 ghi chép va theo

doi cac giao dich, s6 ké toan, bao céo tai chinh hang nim, bién ban hop va

7> Pham vi quyén ddi v6i phan von gép trong doanh nghiép téc gia mudn dé cap bao gom: quyén
cua thanh vién cong ty TNHH dbi voi phan véon gop trong cong ty TNHH; quyen cua thanh vién
gop vbn dbi voi phan vbn 'g0p trong cong ty hop danh va quyén cuaa cb dong ddi véi van vbn gop
(thé hién thdng qua c6 phiéu) trong cong ty c6 phan.
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nghi quyét ctia hoi déng thanh vién ...) va duong nhién chu s& hitu phan vén
gop ciing c6 quyén thé chip phan vén gop dé dam bao thuc hién nghia vu.
Nhitng vudéng mic c6 thé gip phai khi nhan thé chip quyén di voi
phan vbn gop trong doanh nghiép nhu: phan vén gop trong doanh nghiép cua
bén thé chap bi han ché chuyén nhuong (c6 thé bi han ché chuyén nhugng boi
quy dinh ctua Luat Doanh nghiép hodc bdi diéu 1& ctia doanh nghiép); thoi
diém chuyén giao quyén so hiru khi phai xir Iy quyén ddi véi phan von gop
trong doanh nghiép 1a thoi diém duogc ghi thong tin vao sb dang ky cd dong/sd
dang ky thanh vién hay thoi diém hoan thanh thi tuc diéu chinh cip moéi gidy
chtng nhan ding ky doanh nghiép?; su bat hop tac cua cac thanh vién doanh
nghi¢p dac bi¢t 1a hanh vi ciia ngudi dai dién theo phap luédt ciia doanh nghiép
khi xuat hién thanh vién méi (bén nhan chuyén giao quyén d6i v6i phan von
gop).... Nhitng vuéng mic ndy lam cho quyén ddi véi phan von gop trong
doanh nghiép thiéu hip dan ddi v6i bén nhin bao dam. Nham thdo g& cho
thuc trang ndy, khi quy dinh vé tai san bao dam, tai Didu 15 Chuong II cia
Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP da dé cap toi “tai san hinh thanh tir gop von”,
tuy nhién theo tac gia quy dinh nay la chua hgp 1y bai cac 1y do: (i) Chua dinh
danh dugc chinh xé4c tén goi ciia loai tai san nay; (ii) Nha lap phap dat quyén
d6i véi phan vén gop trong doanh nghiép, quyén mua phan vén gop, loi tic
phat sinh tir c6 phan, phan vén goép trong doanh nghiép vao ciing mot nhém
va goi chung 1a “tai san hinh thanh tir viéc gép von” 1a chua hiéu ding ban
chat cta cac quyén tai san nay; (iii) Mic du c6 quy dinh “tdi sdn hinh thanh
viéc gép von” 1a mot loai tai san bao dam tuy nhién trong Chuong IV - Xir ly
tai san bao dam, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP lai khong hé quy dinh vé
phuong thirc x1r 1y tai san bao dam nay.
Kién nghi: Sira d6i Piéu 15 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP theo hudng:
“Piéu 15. Quyén tai san doi voi phan von gép trong trong nghiép
Thanh vién gép von ciia cong ty hop doanh, cong ty trach nhiém hitu
han, cé déng cia céng ty ¢6 phan dwoc sir dung quyén tai san doi véi phan

von gop cua minh dé dam bao thyc hién nghia vu”.
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+ B sung quy dinh vé xur 1y tai san bao dam 1a quyén tai san ddi véi
phan vén gop trong doanh nghiép tai Chuong IV Nghi dinh s 21/2021/ND-
CP theo huéng: “Xir Iy tai san bdo la quyén tai san déi véi phdan vén gop
trong doanh nghiép

1. Truong hop phdi xir Iy quyén tai san la phdan vén gép trong doanh
nghiép, bén nhdn chuyén giao phdan von gop c6 tw cach thanh vién doanh
nghiép ké tir thoi diém hodn thanh thi tuc cdp mdi gidy chimg nhan ding ky
doanh nghiép.

2. Nguoi dai dién theo phap luat cua doanh nghiép co nghia vu hoan
thanh thii tuc déing ky va tiép nhdn thanh vién méi khi dwoc bén nhdn chuyén
giao phan von gép yéu cau”.

Thir ba, quy dinh vé tha tuc sang tén tai san thé chap trong truong hop
thé chip tai san phai dang ky quyén s¢ hiru

Ly do: Viéc xur 1y tai san thé chap 1a cac quyén tai san phai ding ky
quyén sé¢ hiru nhu quyén st dung dat, quyén tai san dbi v6i nhan hiéu, tén
thuong mai... sé dién ra hét strc thuén loi khi co su hop tac cua bén thé chép.
Nhitng ngudi mua quyén tai san thé chip dé dang di ding ky quyén so hiru
néu c6 hop dong mua ban dugc cong ching véi bén thé chap (nguoi dang 1a
cht so hitu quyén sir dung dat vé mat phap 1y). Tuy nhién, néu bén thé chap
khéng hop tac, viée ban quyén tai san thé chap dét thé chip s& giap vo van kho
khan. Giai quyét van dé nay, khoan 3 Diéu 58 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP
quy dinh: “3. Truong hop phdp ludt quy dinh viéc chuyén giao quyén sé hitu
phdi ¢6 sw dong ¥ bang van bdn ciia chit s6 hitu, van ban théa thudn giiva chi
S hitu tdi san, ngueoi ¢ quyén ban tai san véi nguoi nhdn chuyén giao hodc
gitta nguwoi phdi thi hanh dn véi nguoi nhdn chuyén giao vé viéc xir Iy tai san
bdo dam thi nhitng van ban quy dinh tai khoan 2 Diéu nay dwoc ding dé thay
thé cho cdc loai gidy to d6”. Trén thyc té cac co quan Nha nude co chiic ning
thuc hién viéc ding ky tai san thuong tir chdi dang ky voi Iy do khong c6 hop

dong mua ban c6 cong chung c6 chir ky ctia chu s¢ hiru, chi dua vao hop
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ddng thé chip cuia bén nhan thé chap 1a khéng du cin ctr dé sang tén cho
nguoi mua tai san bao dam. Ly do duoc dua ra 1a cac co quan dang ky lo s¢
rang co6 sy thong dong gilta bén nhan thé chip véi bén mua tai san, lam anh
huong dén loi ich hop phéap cua bén thé chap.

Kién nghi: bd sung thém khoan 5 Diéu 58 Nghi dinh sb 21/2021/ND-
CP theo hudng:

“5. Truwong hop chii sé hitu tai san thé chdp khéng chiu ky tén dong y
chuyén giao quyén sé hitu tai san cho nguwoi mua tai san thé chdp thi nguwoi
mua tai san thé chdp cé quyén yéu cau Toa dn xdc dinh quyén cia minh doi
VGi tai san thé chdp. Van ban xdc dinh quyén cia ngwoi mua doi véi tai san
thé chdp ciia Toa én la can cir dé tién hanh thi tuc sang tén*"®”,

Thir tw, quy dinh BPBD va phuong thirc xir 1y tai san bao dam dé6i véi
s6 du tién giri ciia khach hang

Ly do: Nhu di phan tich ¢ phan 3.1.1.1. BPBD bang khoan tién tiét
kiém c6 thé ton tai dudi nhiéu dang khac nhau: bén giri tién c6 ky han sir
dung khoan tién giri ¢6 ky han ciia minh dé dam bao thuc hién nghia vu trong
mot hop dong vay véi chinh TCTD nhan tién gui; Bén giri tién c6 ky han sir
dung khoan tién gtri ¢ ky han dé dam bao cho viéc thuc hién nghia vu trong
hop dong d6i v4i ca nhan, phap nhan hodc TCTD khac khong phai 1a TCTD
nhan tién giri; bén g tién c6 ky han yéu cdu TCTD nhan tién giri cip ching
thu bao ldnh dé dam bao thuc hién nghia vu d6i véi mot chu thé khac. ..

Pbi véi trudng hop bén giri tién co ky han str dung khoan tién giri ciia
minh dé dam bao thuc hién nghia vu dbi voi chinh TCTD nhan tién giri, do

bén bao dam (bén gui tién) da chuyén giao tai san ctia minh sang cho bén

76 Quy dinh nay khéng nhiing giai quyét virdng mac trong thu tuc sang tén cho ngudi mua tai san

bao dam hién nay khi ma bén thé chap khong hop tac, ma con giai quyét duoc triét dé vudng mic
trong khau thu gitwr tai san bao dam. Mot khi nguoi mua tai san bao dam da hoan thanh thu tuc sang
tén va thdng b4o cho bén thé chip hoic ngudi dang chiém giir tai san bao dam biét vé quyén va
nghia vu ciia minh ma ho van cé tinh khéng chuyén giao tai san, hanh vi d6 co thé truy ciu trach

nhiém hinh sy vé toi Chiém gii trai phép tai san theo quy dinh cta Diéu 176 BLHS nam 2015.
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nhan bao dam (TCTD) nim giit, vi vy BPBD duoc xéac ldp trong trudng hop
nay phai la cam c¢d tai san. Viéc xac 1ap, thuc hién, xir 1y tai san bao dam phai
chiu su diéu chinh cta quy ché phap 1y vé& cAm cb tai san. Pdi véi trudong hop
bén giri tién c6 ky han str dung khoan tién giri dé dam bao thuc hién nghia vu
d6i v6i ca nhan, phap nhan, hoic TCTD khéac khong phai 1a TCTD nhan tién
g, & rang khong c6 sy chuyén giao tai san bao dam tir bén bao dam sang
cho bén nhéan bao dam, BPBD dugc xac 1ap trong truong hop nay 1a bién
phap thé chip quyén tai san. Viéc xac lap, thuc hién, xtr 1y tai san bao dam
trong truong hop nay phai chiu su diéu chinh ctia quy ché phép 1y vé thé chap
tai san no1 chung.

Kién nghi: bb sung quy dinh vé cam cb s6 du tién gui trong Nghi dinh
s6 21/2021/ND-CP theo hudéng: “Cédm cé sé duw tién giri

1. T6 chire tin dung cdp phdp thé tiét kiém dwoc phép nhdn cam cé s6
du tién giri ciia khdch hang dé dam bdo thuce hién nghia vu.

2. Khi khach hang vi pham nghia vu, t6 chikc tin dung c6 quyén khdu
trir s6 dw tdi khodn ciia khdch hang.

3. Trong truong hop bén nhdn bdo dam khéng phdi la té chire tin dung
cdp phat thé tiét kiém; viéc xdc ldp, thuc hién, xir 1y tai san bdo dam dwoc
thuwee hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé thé chdp tai san”.

Thir nim, quy dinh vé xr 1y tai san bao dam 1a quyén tai san phat sinh
tir hop dong

Ly do: Nhu di phan tich ¢ phan 3.1.3.2, nhin thé chdp quyén tai san
phat sinh tir hgp dong 1a BPBD chtra dung nhiéu rai ro bdi quyén va loi ich
ctia bén nhan thé chap phu thudc vao hanh vi cta ca bén thé chap va bén co
nghia vu thanh toan. Sau khi cac bén xac lap bién phap thé chip quyén tai san
phat sinh tir hop dong, khi duwogc yéu cdu thanh toan, bén c6 nghia vu thanh
toan c6 thé vién ra mét sb cdn ¢ nham tir chdi thanh toan hay chi thanh toan
mét phan khoan no (cac phuong tién phong vé). C6 thé nhan thay, viéc thé
chap quyén tai san phat sinh tir hop dong khong 1am gian doan hay cham dut

moi quan hé hop déng ban dau giita bén c6 quyén (bén thé chap) va bén c6
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nghia vu thanh toan. Hon nita, viéc thé chip quyén tai san phat sinh tir hop
ddng khong kéo theo viée chuyén giao quyén sé hitu ddi voi quyén yéu cau
thanh toan tir bén thé chap sang bén nhan thé chip. Do d6, vé nguyén tic thi
bén co quyén (bén thé chip) va bén co nghia vu thanh toan van c6 quyén thoa
thuan vé bét clr ndi dung ndo trong hop ddng da xac 1ap, cac bén co thé thoa
thuan thay thé nghia vy, thay dbi thdi han thue hién nghia vu, théa thuan
cham dat nghia vu... diéu ndy s& anh hudng nghiém trong dén quyén loi cia
bén nhén thé chip quyén tai san phat sinh tir hop dong.

Mic du Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP quy dinh thi hanh BLDS vé dam
bao thuc hién nghia vu c6 dé cap dén tai san bao dam 1a quyén tai san phat

7 tuy nhién Nghi dinh chua giai quyét triét dé nhitng vudng

sinh tir hop dong
miac con ton tai khi thé chap loai tai san nay. Piém thiéu sot nita caa Nghi
dinh 1a khong quy dinh riéng vé phuong thirc xir Iy quyén tai san phat sinh tir
hop dong. Viéc quy dinh chung vé xur 1y tai san bao dam 1a vat dong bo; tai
san c6 tai san gan lién; quyén doi ng, khoan phai thu, quyén yéu cau thanh
toan khac; gidy to c6 gid, chimg khodn, s du tién guri; van don, chtng tir van
chuyén tai Piéu 54 13 khong hop 1y, chua hiéu 16 dic diém cua loai tai san
bdo dam nay.

Kién nghi: b sung quy dinh vé xir Iy quyén tai san phat sinh tir hop
ddng trong Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP theo huéng: “Xit Iy quyén tdi sdn
phat sinh tir hop dong

1. Bén nhdn thé chdp quyén tai san phdt sinh tir hop dong cé quyén yéu
cau bén c¢é nghia vu theo hop déng thanh todn khodan tién hodc loi ich vt
chat khdc theo ndi dung hop dong da phat sinh hiéu liec giita bén c6 nghia vu

theo hop dong véi bén thé chap.

Y Pidu 14 Nghi dinh s 21/2021/ND-CP, Quyén tai san phat sinh tir hop dong: “Bén c6 quyén
trong hop dong dugc ding quyén doi ng, cac khoan phai thu, quyén yéu cau thanh toan khac;
quyén khai thac, quan Iy du an dau tu; quyén cho thué, cho thué lai; quyén huang hoa loi, loi tirc,
loi ich khéc tri gia dwoc bang tién hinh thanh tir hop dong; quyén duoc bdi thuong thiét hai; quyén
khac tri gia dugc bang tién phat sinh tir hop dong dé bao ¢am thyc hién nghia vu”.
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2. Bén thé chdp khéng dwoc vién dan can cir lam giam hodc lam vé
hiéu quyén yéu cau thanh todn cia bén nhdn thé chdp déi véi bén c¢é nghia vu
thanh toan.

3. Thé chdp quyén tai san phdt sinh tir hop dong phdt sinh hiéu luc doi
khéng véi bén cé nghia vu thanh todn tir thoi diém bén c¢é nghia vu thanh
todn nhén dwoc thong bdo ciia bén nhdn thé chap'™®”.

Thir sau, stra d6i quy dinh tai khoan 7 Diéu 6 Thong tu 08/2018/TT-BTP

Ly do: khoan 7 Diéu 6 Thong tu 08/2018/TT-BTP liét ké cac quyén tai
san dugc phép diang ky tai Trung tAm ding ky theo yéu cau, bao gom: Quyén
tai san phat sinh tir quyén tac gia, quyén so hiru cong nghiép, quyén déi véi
gidng cay trong; quyén doi no; quyén khai thc tai nguyén thién nhién; quyén
dugc boi thuong thiét hai phat sinh tir hop dong; Cac quyén tai san 1a quyén
doi ng, quyén yéu cau thanh toan, quyén dugc boi thudng thiét hai, quyén thu
huong bao hiém phat sinh tir hop dong mua ban nha &, hop ddng gop vén xay
dung nha &, hop dong hop tac dau tu, hop tac kinh doanh nha &, hop dong
cho thué, hop dong cho thué mua nha ¢ (bao gdom ca nha & xa hoi) gitra to
chtic v6i ca nhan hoic gifta to chtic, ¢4 nhan vaéi doanh nghiép kinh doanh bat
dong san trong du 4n xay dung nha ¢ theo quy dinh ctia phap ludt vé nha

. Theo tac gia, cach tiép can nay khong phu hop trong ca 1y luan va thyc
té boi cac 1y do sau: (i) Thong tu 08/2018/TT-BTP dit quyén tai san phat sinh
tir quyén tac gia, quyén so hitu céng nghiép, quyén dbi véi gidng cay trong
cung nhoém véi quyén doi no, quyén khai thac tai nguyén thién nhién, quyén
dugc yéu cau boi thuong thiét hai phat sinh tir hop dong 1a khong hop 1y, vi

ban chat phap 1y cua cac quyén niy hoan toan khac nhau. Cac quyén tai san

18 Viéc quy dinh thé chap quyén tai san hinh thanh tir hgp dong phat sinh hiéu luc d6i khang voi
nguoi thir ba tir thoi diém bén c6 nghia vu thanh toan nhan dugc théng bao cua bén thé chap cé thé
ngin ngira duoc hanh vi cau két gitra bén thé chip véi bén co nghia vy thanh toan dé lam giam
hozc vo hiéu quyén yéu cau cta bén nhan thé chép.

79 Xem khoan 7 Piéu 6 Thong tu 08/2018/TT-BTP hudng dan mot s6 van dé dang ky, cung cép
thong tin vé bién phap bao dam, hop ddng thue tai san, hop dong cho thué tai chinh, hop dong
chuyén giao quyén doi no; trao ddi théng tin Ve dang ky bién phap bao dam tai cac Trung tam
Ping ky giao dich, tai san cia Cuc Pang ky qudc gia giao dich bao dam thudc B Tu phap.
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phat sinh tir quyén tac gia, quyén sd hitu cong nghiép, quyén ddi véi cay
tré)ng la quyén cliia t6 chirc, cad nhan dugc Luat SHTT thira nhan d6i véi
nhing tai san tri tué do con ngudi sang tao ra, gan lién voi qua trinh lao dong
san xudt cta con nguodi hinh thanh va tdn tai mot cach doc 1ap. Bén canh do,
quyén doi no, quyén khai thac tai nguyén thién nhién, quyén dugc bdi thudng
thiét hai phat sinh tir hop dong déu 1a cac quyén tai san hinh thanh trén co so
mot quan hé hop dong hop phép, co thé 1a hop dong vay, hop dong dich vu,
hop ddng bao hiém... (ii) Thong tu chi liét ké nhitng quyén tai san phat sinh
tir hop dong co lién quan dén tau bay, tau bién va bat dong san co thé duoc
dang ky din dén tinh trang bo sot nhiéu loai quyén tai san phat sinh tir hop
d6ng lién quan dén céc loai tai san khac nhu quyén tai san phat sinh tir hop
déng thi cong, hop doéng dich vu... Trén co so nghién ctru 1y luan tai tiéu muyc
1.2.2.3. dya trén cin clr xac 1ap quyén, cic quyén tai san co thé dugc phan
lam 03 (ba) nhom: (1) Cac quyén tai san hinh thanh tr GDDS™; (2) Cac
quyén tai san hinh thanh tir hoat dong lao dong sang tao cua con ngudi'®’; (3)
Céc quyén tai san hinh thanh trén co s& quy dinh cia Luat'®.

Kién nghi: Khoan 7 Piéu 6 Thong tu 08/2018/TT-BTP can stra doi
theo hudng:

“7. Cdc quyén tai san theo quy dinh tai Diéu 115 B ludt déan sy, triv
quyén sit dung dat, quyén bé mdt, quyén hwong dung bat dong san gom:

a. Cdc quyén tai san phdt sinh tir giao dich dan su™;

b. Cdc quyén tai san la quyén doi véi cdc ddi twong ciia quyén so hiru

Ay

tri tue .

*** Nhom quyén tai san nay c6 thé duoc hinh thanh tir cac hop cac dong hodc hanh vi phap ly don
phuong, mang dac diém cua quyén d6i nhan, bao gom quyen doi ng phat sinh tir hop dong vay tai
san, quyen yéu cau thanh toan phat sinh tr hop dong mua bén tai san, quyeén tai san phat sinh tir
hop dong bao hiém nhan tho, quyén ddi véi phan vén gop trong doanh nghiép. ..

1 Cac quyén nay dwoc ghi nhan trong Luat SHTT, bao gom: quyén tai san trong pham vi cua
quyeén tac gia va cac quyen lién quan; quyén tai san dbi vai ddi twong sé hitu cdng nghiép va quyén
tai san doi VGi gidng cay trong.

182 C4c quyén tai san dang nay mang dic diém cua quyén doi vat, bao gom: quyén st dung dat,
guyén bé mat, quyén huéng dung va quyén dia dich.

' Tiép theo d6, Thong tu ¢4 thé ligt ké cac quyén tai san hinh thanh tir hop dong bao gom: quyén
doi ng, quyen yéu cau thanh toan, quyén nhan sé tién bao hiém tir hop ddng bao hiém, quyén dugc
yéu cau boi thuong thiét hai phat sinh tir hop dong. ..
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Thir by, TAND T6i cao can ban hanh Nghi quyét huéng dan giai quyét
hau qua phap 1y ciia hop dong thé chap tai san khi bi Toa an tuyén vo hi¢u

Ly do: Nhu d phan tich & phan 3.1.4. phap luat Viét Nam hién hanh
thiéu ving cac quy dinh giai quyét hau qua phép 1y ctua hop dong thé chap tai
san khi da cong chung bi Toa an tuyén vo hi¢u. Hau qua 1a bén nhan thé chép
c6 thé mat trang khoan tién di cho bén thé chip vay ma khong thé yéu cau to
chirc hanh nghé cong chung phai chiu trach nhiém bdi thuong. Vi vy, theo
tac gia, can phai dit ra trach nhiém cua to chtc hanh nghé céng ching va
cong ching vién trong truong hop ndy, boi cong ching vién 1a nguoi am hiéu
phap luat, da thyc hién cong tac phap luat trong khoang thoi gian tbi thiéu 05
nam va dugc cap chimg chi hanh nghé céng ching. Khoan 1 Piéu 38 Luat
Cong chting nim 2014 quy dinh: “T6 chitc hanh nghé cong chitng phdi béi
thwong thiét hai cho nguoi yéu cau cong chitng va cd nhan, té chirc khdc do
16i ma céng chieng vién, nhdn vién hodc nguwoi phién dich la ¢dng tdc vién ciia
16 chirc minh gdy ra trong qud trinh céng chitng”, quy dinh nay 13 hop 1y boi
n6 dé cao vai tro trach nhiém cta cong ching vién, tranh dugc nhing trudng
hop cong chung vién c6 16i chi quan khi thuc hién hoat dong cong chung,
cling nhu ¢6 tinh cau két véi chu thé tham gia giao dich nham chudc loi, gay
anh huong nghiém trong dén quyén va loi ich hop phéap cta chi thé khac. O
g6c do xa hoi, khi mdt van ban cong chirng bi Toa an tuyén vo hi¢u ma khong
dit ra van dé bdi thuong cho t6 chirc hanh nghé cong chung, ¢ thé dan dén
gia ting tinh trang to chtrc hanh nghé cong chimg, cong chung vién thong
ddng, cau két vai cac bén tham gia giao dich nham chudc loi.

Khi hop dong thé chép tai san da dugc cong chimg bi Toa an tuyén vo
hiéu, ddng nghia voi viéc bén nhan thé chip mat quyén wu tién xur 1y tai san
thé chap. Nghia vu cua bén thé chip trd thanh nghia vu khong c6 bao dam.
Trén 1y thuyét, néu bén thé chép van thuc hién toan bo nghia vy ddi véi bén
nhan thé chap thi khong c6 thiét hai xay ra. Tuy nhién, nhiéu truong hop bén

thé chép khong con tai san dé thuc hién nghia vy ddi v6i bén nhan thé chép,
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lac nay s& gay nhirng thiét hai cho bén nhén thé chip. Vi vay can dit ra trach
nhiém BTTH cho t6 chtrc hanh nghé cong chimg néu cong chimg vién co 15i
trong hoat dong cong chimg lam cho hop dong thé chip tai san vo hiéu.

Kién nghi: TAND Tdi cao cAn ban hanh Nghi quyét huéng dan giai
quyét hau qua phép 1y ctia hop dong thé chip tai san da cong chung bi tuyén
vO hi¢u cua theo hudng:

“]. Trieong hop hop dong thé chdp tdi san da dwoc cong chirng sau dé
bi Toa an tuyén vo hiéu, Toa an co quyén an dinh thoi han thuc hién nghia vu
cho bén thé chép. Hét thoi han trén, néu bén thé chd'p chua thuc hién duoc
toan bo nghia doi véi bén nhdn thé chdp thi phdn nghia vu chua thuc hién
duwoe xdce dinh 1 thiét hai ciia bén nhén thé chd'p.

2. Can cik vao tinh hinh thuc té, Toa én xdc dinh thoi han thue hién
nghia vu ciia bén thé chdp trong tirng truong hop nhung toi da khéng qud

b

02 nam”.
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KET LUAN CHUONG 3

Trén co so phan tich cac van dé 1y luan co ban tai Chuong 1 va phan
tich cdc quy dinh ctia phap luat hién hanh vé thé chdp quyén tai san tai
Chuong 2, trong Chuong 3 tic gia tap trung phan tich thyc tién 4p dung phap
luat vé thé chdp quyén tai san, cing voi viée danh gia nhitng vu diém va han
ché trong quy dinh cta phap luat hién hanh, tac gia da dwa ra nhitng kién nghi
cu thé nham sira d6i, bd sung timg quy dinh cua phap luat lién quan dén van
dé nghién ctru. Tong két lai, trong Chuong 3 tac gia da giai quyét duoc nhimg
van dé sau:

Thir nhat, tac gia da phan tich thuc tién ap dung phéap luat vé thé chap
quyén tai san trong muc 3.1. tir 46 chi ra dugc nhimg han ché con ton tai
trong qué trinh 4p dung phap lut 1am co s cho nhitng kién nghi cu thé trong
muc 3.2.

Thi hai, tac gia da chi ra dugc nhitng wu diém dat dugc va nhimg han
ché con ton tai trong cac quy dinh cta phap luat hién hanh vé thé chap quyén
tai san. Qua d6 dua ra nhiing kién nghi sira doi, bo sung quy dinh ciia BLDS
nim 2015 va cac van ban huéng din thi hanh. Cu thé: (i) Sta d6i, bo sung
khoan 1 DPiéu 105, Piéu 115; Diéu 303; Piéu 306 BLDS niam 2015; (ii) Kién
nghi bo sung cac quy dinh mai dé phu hop véi thuc tién khi Chinh pha ban
hanh Nghi dinh vé BPBD: bo sung quy dinh vé quyén thé chip ddi voi phan
vbn gop trong doanh nghiép; bd sung quy dinh vé quyén va nghia vu cta céac
chu thé trong truong hop thé chip quyén tai san hinh thanh tir hop dong; bo
sung quy dinh vé truong hop thé chdp quyén tai san bat budc vé hinh thic va

phai dang ky...
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KET LUAN CHUNG

Thé chip quyén tai san dé bao dam thuc hién nghia vu 1a mot trong
nhitng ndi dung quan trong ctia bién phap thé chip tai san néi chung. Trai qua
qua trinh hinh thanh va phat trién, c6 thé nhan thiy cac quan diém lap phap ¢
mdi qubc gia vé& van dé nay 1a khac nhau. O Viét Nam hién nay, cac quy dinh
vé thé chdp quyén tai san chua duoc quy dinh mot cach hé thdng va hoan
chinh. Thong qua viéc nghién ctiru dé tai “Thé chdp quyén tai san theo quy
dinh ciia phdp ludt Viét Nam”, ¢6 thé di dén nhing két luan co ban sau:

1. Bién phap thé chap quyén tai san trong BLDS nam 2015 cua Viét
Nam chtra dung ca yéu t6 trai quyén va yéu td vat quyén. Yéu to trai quyén
thé hién & can cr hinh thanh thé chip quyén tai san 13 mot hop dong thé chap
dugc xac lap gitta bén thé chap va bén nhan thé chap; yéu t6 vat quyén thé
hién & viéc BLDS nam 2015 ghi nhan cac quyén nang truc tiép trén quyén tai
san thé chip cta bén nhan thé chap.

2. Bién phap thé chap quyén tai san c6 nhiing dic diém riéng, khac biét
so v6i bién phap thé chap cac loai tai san khac, thé hién & 02 diém: (i) ddi
tugng cla bién phap thé chdp quyén tai san ludn ton tai dudi dang vo hinh;
(ii) viéc xur 1y quyén tai san thé chap trong nhiéu trudng hop hoan toan phy
thudc vao hanh vi ctia ngudi thir ba, khong phai 1a bén thé chap.

3. Cac quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh vé thé chap quyén
tai san nam rai rac & nhidu van ban quy pham phép luat khac nhau nhu: BLDS
nam 2015; Luat Nha & 2014; Luat Dat dai ndm 2013; Luat S¢ hitu tri tué sta
d6i nam 2009; Luat Doanh nghiép nam 2020; Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP
quy dinh thi hanh BLDS vé bao dam thyc hién nghia vu ngay 19/03/2021;
Nghi dinh s 99/2022/ND-CP vé Pang ky BPBD ngay 30/11/2022; Nghi
quyét s6 42/2017/QH14 vé thi diém xu Iy no x4u ctia cac td chuc tin dung
ngay 21/06/2017... Su thiéu vang cac quy dinh mang tinh chit nguyén tic

chung dé phan loai cic nhém quyén tai san va cac quy dinh xur 1y tai san thé
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chéap 13 quyén tai san da dan dén viéc hiéu va van dung khong chinh xac quy
dinh ctia phéap luat vao thyc tién.

4. Trén co s& nghién ctru, phan tich, lam rd nhitng bat cdp trong thuc
tién thuc hién thé chap quyén tai san. Chuong 3 cua luan an da tap trung xay
dung nhitng kién nghi hoan thién phap luat mot cach cu thé va hé thong.
Nhiing kién nghi dugc dua ra trong Chuong 3 ctia luén an s& gitip cho cic nha
1ap phap co cai nhin toan dién hon trong qua trinh sira ddi, bo sung cac quy
dinh cua phap luat. Dong thoi, cac két qua nghién ctru ciia luan an s& 1 ngudn
tai liéu c6 gia tri tham khdo cao dbi véi cac nha hoat dong thuc tién, cac nha
nghién clru cling nhu dd1 ngli gido vién, hoc vién, sinh vién cac truong dao

tao nghé luat.
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DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

1. Cac van ban quy pham phap luat
1.1. Cac van ban quy pham phap luit caa Viét Nam
1. B0 luat Dan sy nam 2005
Luat S¢ hitu tri tué sira d6i nam 2009;
. Luat Kinh doanh bao hiém stra d6i nim 2010;

. Luat Dt Pai nam 2013;

2.
3

4

5. Luat Nha ¢ nam 2014;
6. Luat Thi hanh 4n dan su ndm 2008 stra d6i nam 2014;

7. B Luat Dan sy nam 2015;

8. Luat Chirng khoan nam 2019;

9. Luat Doanh nghiép nam 2020;

10. Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/02/2006 vé giao dich bao dam;

11. Nghi dinh s 103/2006/ND-CP ngay 22/09/2006 Quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh mot s6 diéu caa Luat So hitu tri tué vé sé hitu cong nghiép;

12. Nghi dinh s6 88/2010/ND-CP ngay 16/08/2010 Quy dinh chi tiét,
huéng dan thi hanh mot s6 diéu ctia Luat So hitu tri tué va Luat stra doi, bd
sung mot s6 diéu cua Ludt S& hitu tri tué vé quyén dbi véi gidng cay trong;

13. Nghi dinh s6 122/2010/ND-CP ngay 31/12/2010 stra d6i, bd sung
mot sd diéu ctia Nghi dinh s6 103/2006/ND-CP ngay 22/09/2006 cta Chinh
Phul quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luét s hiru tri
tué vé so hiru cong nghiép;

14. Nghi Dinh s6 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012 vé stra d6i, bd
sung mot s6 diéu ctua Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ciia Chinh phi vé
giao dich bao dam;

15. Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 Quy dinh chi tiét

thi hanh mét s diéu cua Luat Dat dai;
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16. Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 Quy dinh vé gia dét;

17. Thong tu lién tich s6 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN ngay
06/06/2014 Hudng dan mot sé van dé vé xir 1y tai san bao dam;

18.Thong tu sb 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 Quy dinh chi
tiét mot sé diéu cua Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP va Nghi dinh sb
44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua Chinh phu;

19. Théng tu 26/2015/TT-NHNN ngay 09/12/2015 huéng dan trinh tu,
thu tuc thé chap va giai chap tai san 13 du an dau tu xay dung nha &, nha &
hinh thanh trong tuong lai;

20. Théng tu lién tich s6 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ngay
23/06/2016 huéng din viéc dang ky thé chap quyén sir dung dat, tai san gin
lién véi dat;

21. Nghi quyét s6 42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 vé Thi diém xir 1y
no xau ctia céc td chuc tin dung;

22. Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP ngay 01/09/2017 vé Piang ky Bién
phap bao dam,;

23. Nghi Pinh s6 22/2018/ND-CP ngay 23/02/2018 Quy dinh chi tiét
mot sé diéu vé bién phap thi thanh Luét so hitu tri tué nim 2005 va Luét stra
d6i, bo sung mot s6 diéu cia Luat so hitu tri tué ndm 2009 vé Quyén tac gia
va quyén lién quan;

24. Thong tu s6 08/2018/TT-BTP ngay 20/06/2018 hudng dan mot sb
van dé dang ky, cung cap thong tin vé bién phap bao dam, hop dong va trao
d6i thong tin vé ding ky bién phap bao dam tai cac trung tim dang ky giao
dich, tai san ctia Cuc diang ky qudc gia Giao dich bao dam thudc B Tu phép;

25. Thong tu s6 48/2018/TT-NHNN ngay 31/12/2018 quy dinh vé Tién
gui tiét kiém.

26. Thong tu sd 49/2018/TT-NHNN ngay 31/12/2018 quy dinh vé tién
gtri ¢6 ky han.

27. Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/03/2021 Quy dinh thi hanh

B4 luat Dan sy vé bao dam thuc hién nghia vy;



166

28. Nghi dinh sb 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 vé Ding ky Bién
phap bao dam,;

1.2. Cac van ban quy pham phap luiat nuwéc ngoai

[E—

. B6 Luat Dan sy Cong Hoa Phéap (Ban dich cua Pai st quan Phap tai
Vi¢t Nam nam 2018);

2. B0 Luat Dan sy Nhat Ban (Pao luat s6 89 ngay 27/04/1986);

3. Luat DPing ky bat dong san Nhat Ban nam 1899;

4. B0 Luat Dan sy Lién bang Dric;

5. Bo Luat Dan sy Cong hoa dan chi nhan dan Trung Hoa nam 2020;

6. Luat Ping ky bat dong san Han Qudc nam 1960;

2. Cac cong trinh nghién ciru khoa hoc
2.1. Cac cong trinh khoa hgc trong nwéc

1. Nguyén Hiru Tién Anh, (2021), “Xi Iy tai san thé chdp la nha ¢
theo quy dinh cua phap luat dan su Viét Nam va thuc tien thue hién tai Ngan
hang Thwong mai c6 phdan Ky Thirong Viét Nam”, Luan van thac s luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi ndam 2021;

2. Tran Thi Bao Anh, (2018), “Hodn thién quy dinh ciia phdp ludt vé
dinh gid tai san tri tué va sw dung lao dong trong cdc thwong vu mua lai va
sdp nhdp ngan hang thwong mai”, Tap chi Nghién ctru 1ap phap s6 22/2018
tr.45-50;

3. Nguyén Manh Bach, (1995), “Phdp ludt vé hop dong”, Nxb Chinh
tri Quéc gia, Ha HO1 nam 1995;

4. Nguyén Manh Bach (1998), “Nghia vu ddn sw trong ludt Dan su
Viét Nam”, Nxb Chinh tri Qudc gia, Ha Noi nim 1998;

5. Nguyén Xuén Bang (2012), “Ban vé thé chdp va bdo lanh theo quy
dinh cua BLDS 2005, Tap chi Nghé luat, hoc vién Tu phép, s6 5/2012;

6. H6 Quan Chinh, (2021), “Khé khdn, vieéng mdc trong xi 1y tdai san
thé chdp la quyén doi ng dé thi hanh dn”, Tap chi Dan cha va Phéap luat sb
05/2021 tr.49-54;
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7. Lé My Duyén, (2019), “Xir Iy tai san thé chdp la bat déng san”,
Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi nam 2019;

8. Db Van Pai, (2012) “Ludt nghia vu va bdo dam thuc hién nghia vu
-Ban dan va binh ludgn ban an”’, Tap 1&2, Nxb Chinh tri Quéc gia nam 2012;

9. Pd Van Pai, (2013), “Hinh thirc bat budc cia hop dong trong phdp
ludt Dan su Viet Nam — Nhitng bat cdp va huong hoan thi¢én”, Tap chi Luat
hoc s6 02/2013.

10. D& Van Dai (2020), “Binh ludn khoa hoc nhitng diém mdi
cua Bo ludat Dan sw nam 2015, Nxb H(‘Bng buc — Ho1 Luat gia Viét Nam,
tr.341-342;

11.Nguyén Ngoc Dién, (1999), “Mét s6 suy nghi vé bdo dam thuc hién
nghia vu dan su trong Ludt dan sy Viét Nam”, Nxb Tré Thanh phé HO Chi
Minh nam 1999;

12. Nguyén Ngoc Dién, (2005), "Cén xdy dung lai khdi niém quyén tai
san trong ludt dan sw”, Tap chi Nghién ctru phap luat (s6 50);

13. Nguyén Ngoc Bién, (2007), “Thanh 1y tdi san thé chdp trong Ludt
ddan sy Phap theo quy dinh cua Pao ludt ngay 23/03/2006”, Tap chi Nghién
ctru lap phap dién tir s6 04/2007;

14. Nguyén Ngoc Dién (2009), “Mét 56 vin dé Iy ludn vé quyén tai sin
va huong hoan thién.

https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2009/08/24/3683/;

15. Nguyén Ngoc Dién, (2015), “Hodn thién cdc quy dinh vé quan 1y
va xit Iy tai san thé chdp”’, Tap chi Nghién ctru lap phéap dién tr thang 1/2010;

16. Nguyén Ngoc Dién, (2017), “Thanh Iy tai san thé chdp trong ludt
Ddn sw Phap theo quy dinh cua Pao luat ngay 23/3/2006”, Tap chi Nghién
ctru 1ap phép dién tir.

17. Nguyén Btc Giang, (2012), “Pi tim triét Iy thé chdp quyén tai san
trong phdp ludt Viét Nam”, Tap chi Ngan hang s 7 thang 4/2012;
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18. Bui Purc Giang, (2014), “Nhdn tai san bdo dam la phan von gép — quy
dinh tir phdp ludt dén thuec tién”, Tap chi Nha nudc va phap luat s6 4 nam 2014;

19. Vii Thi Hong Yén, Bui Ptic Giang (2013), “Tinh déi khdng ciia cdc
phurong tién phong vé ciia bén cé nghia vu trd no trong giao dich thé chdp
quyén doi ng”, Tap chi Ngan hang s 15 thang 8/2013;

20. Pham vin Tuyét va Lé Kim Giang, (2012), “Hop dong tin dung va
bién phdp bdao dam tién vay” Nxb Tu phap nim, Ha Noi nim 2012;

21. Pham Van Tuyét, Lé Kim Giang, (2015), “Hoan thién ché dinh bdo
dam thuc hién nghia vu Dan sy, Nxb Dan Tri, nam 2015;

22. Nguyén Thi Hong Hanh, (2016), “Xit Iy tai sdan thé chdp théng qua
phwrong thire ddu gid theo théa thudn ciia cdc bén”, Tap chi Dan cha va Phap
luat s6 04/2016 tr.57-61;

23.Vii Thi Thu Hang, (2010), “Mét s6 vdan dé vé thé chdp tai san tai
ngan hang thuong mai”, Luat van thac si luat hoc, Truong DH Luat Ha Noi;

24. Lé Van Hién, (2021), “Xut Iy tai san thé chdp la quyén sir dung dat
theo quy dinh cua phap ludt dan su Viét Nam va thuc tien thuc hién tai Ngdn
hang Thuwong mai co phd‘n Dong Nam A”, Luan van thac si luat hoc, Truong
Dai hoc Luat Ha Noi nam 2021;

25. Nguyén Vian Hoat, (2004), “Mgt s6 van dé vé thé chap quyén sir
dung dat”, Tap chi Nha nu6c va Phap luat s6 2/2004;

26. Nguyén Vin Hoat, (2004), “Bdo dam thiee hién hop dong tin dung
ngdn hang bang thé chdp tai san”, Luan an tién si luat hoc Vién Nha nude va
Phép luat nam 2004;

27. Tran Lé Hong, (2012), “M¢t s6 vin dé vé tai sdan tri tué nhin tir gc
do khoa hoc phap ly va van dé hoan thién phap ludt Viet Nam”, Tap chi Khoa
hoc Phap 1y, Truong Pai hoc Luat thanh phé HO Chi Minh sb 2/2012 tr.20-24;

28. HO Quang Huy, (2011), “Vdt quyén bdo dam-nhitng vin dé phap Iy
dat ra trong qua trinh hoan thién phap ludt dan sy cua nuoc ta”, Tap chi Dan

chu va Phép luat, sb chuyén dé Phép luat vé dang ky giao dich bao dam;
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29. Vuong Khanh Huy, (2018), “Thé chdp quyén tai san theo phdp ludt
Viét Nam hién hanh va thuc tién thuc hién tai cdc ngan hang thwong mai”,
Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi;

30. Pang Vian Hung, (2012), “Ap dung phdp ludt trong thwc hién cdc
giao dich vé dai dién, thé chdp tai san va bao lanh”, Tap chi Dan chil va Phap
luat s6 04/2012 tr.17-25;

31. Tran Lé Hung, (2017), “Thé chdp quyén sir dung dat va tdi sin gdn
lien véi dat dé bao dam thwc hién nghia vy”, Luan van thac si luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi;

32. Lam Dai Hitu, (2021), “Phdp ludt vé thé chdp tdai san la quyén sir
dung ddt va thiee tién thi hanh tai Ngan hang Thuwong mai C6 phdn Pdu tu va
Phat trién Viét Nam — Chi nhénh Bak Lak”, Luan van thac si luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha N6i nam 2021.;

33. Pham Cong Lac, (1996), “Cdm cé va thé chap dé bao dam thuc
hién nghia vu dan sy”’, Luan van thac si luat hoc, Truong DH Luat, Ha Noi;

34. Pham Cong Lac, (2006), “Tai san trong phap ludt Dan sy su Viét
Nam nhitng van dé 1y ludn va thye tién”, Dé tai nghién ctu khoa hoc trudng
DPai hoc Luat Ha Noi nam 2006;

35. Nguyén Phan Diéu Linh, (2017), “Pinh dang chwong trinh truyén
hinh — Tai san tri tué méi cdan dwoc bdo hé”, Tap chi Luat hoc, Truong Dai
hoc Luét Ha N¢i s6 08/2017 tr.67-76;

36. Nguyén Puc Loi, (2020), “Thé chdp va xir Iy tai san thé chdp theo
phdp ludt dan sy va thuc tien thuc hién”, Ludn van thac si luat hoc, Truong
Dai hoc Luat Ha N6i nam 20202;

37. Lé Vin Loi, (2019), “Thé chdp va xir Iy tai san thé chdp”, Luan
van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi nam 2019;

38. Tuong Duy Luong, (2019), “Thé chdp tai san — Bién phdp bdo dam
thong dung va mot $6 van dé can leu y”, Tap chi Toa an Nhan dan Téi cao, sd

05 tr6-14;
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39. Tuong Duy Luong, (2020), “Bdn vé tdi sdn thé chdp va thoi diém
c6 hiéu e cia hop dong thé chdp”, Tap chi Kiém sat Nhan dan s 8/2020
tr.30-38;

40. L& Hoang Tra My, (2019), “M¢t sé vin dé vé thé chap tai san dé
bao dam cho nghia vu bao lanh”, Luan van thac si luat hoc, Trudong Pai hoc
Luat Ha No1 nam 2019;

41. Nguyén Thi Nga, (2008), “Phdp ludt vé thé chdap quyén sir dung dat
& Viét Nam”, Lun an tién si luat hoc Vién Nha nude va Phép luat nam 2008;

42.\/6 Thanh Nho, (2009), "Mét s6 viedng mdc trong thuc tién dp dung
quy dinh phdp ludt vé hop dong lién quan dén nha va quyén sir dung dat", Tai
liéu Toa dam Tong két tinh hinh thi hanh cac quy dinh vé hop dong trong Bo
luat Dan sy nam 2005;”

43. Khiic Thi Phuong Nhung, (2020), “Hoan thién phdp ludt vé xir Iy
tai san thé chdp bao dam thuc hién hop dong tin dung ngdn hang”, Tap chi
Kiém sat Nhan dan s6 12 tr.35-41;

44. Nguyén Minh Oanh, (2011), “Thé chdp tdi sin theo phdp ludt ciia
Phdp va Thdi Lan”, Tap chi Nha nudc va Phap luat, S6 3/2011, tr.10 - 19.

45. Nguyén Minh Oanh (2018), “Vdt quyén trong phdp ludt Din sir
Viet Nam”, Nxb Cong An Nhan Dan nam 2018;

46. Bao Ngoc Son, (2018), “Thé chdp tai san theo quy dinh ciia BLDS ndam
2015, Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi nam 2018;

47. Tran Ngoc Thanh, (2022), “Xdc dinh hiéu lyc cua hop déng thé
chdp quyén sir dung dat la tai san cia hé gia dinh”, Tap chi Dan chil va Phap
luat s6 8/2022 tr.26-30;

48. Ngod Thi Phuong Thao, (2018), “Xdc dinh gid khoi diém khi xik Iy
tai san thé chdp théng qua phwong thire dau gid”, Tap chi Dan chil va Phap
luat s6 12/2018 tr.34-38;

49. Nguyén Phuong Thao, (2019), “Diéu kién dé doi twong quyén SO
hitu tri tué tro thanh tai san bao dam”, Tap chi Toa an nhan dan s6 20/2019
tr.10-18;
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50. Lé Thi Thu Thay, (2006), “Cdc bién phdp bdo dam tién vay bang
tai san ciia cdc t6 chire tin dung”, Nxb Tu phap, Ha Noi naim 2006;

51. Vii Anh Thu, (2014), “Pinh gia tai san s& hitu tri tué trong giao
dich dan su”, Tap chi Nghién ctru 1ap phap s6 15/2014 tr.49-54;

52. Ly Van Toan, (2019), “Xit Iy tai san thé chdp trong truong hop thé
chdp quyén sir dung dat ma khong thé chdp tai san gdn lién véi dat”, Tap chi
Dan chil va Phép luét s6 04/2019 tr.46-50;

53. Nguyén Quang Huong Tra, (2016), “Thé chdp tai san dé bdo ddm
thuc hién nghia vu cia nguoi khdc co phai la bién phap bao lanh”, Tap chi
Dan chii va Phap luat, s6 6/2016 tr.25-30;

54. Nguyén Quang Huong Tra, (2017), “Tinh vit quyén ciia thé chap
tai san theo quy dinh cua B¢ ludt dan sw nam 20157, Tap chi Dan chu va
Phap luat s6 05/2017 tr.22-28;

55. Nguyén Quang Huong Tra, (2019), “Thé chdp bdt dong san theo
quy dinh phap luat Viét Nam”, Luan an tién si lut hoc, Truong Pai hoc Luat
Ha Noi1 nam 2019;

56. Lé Thi Trang, (2019), “Mdt s6 vin dé vé thé chdp tai san dé bao
dam thuc hién nghia vu dan sy”, Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc
Luat Ha No1 nam 2019;

57. Nguyén Thanh Tu, (2012), “Mét sé van dé phap Iy vé khai thdc
thwong mai quyén sé hitu tri tué trong cdc doanh nghiép Viét Nam”, Tap chi
Khoa hoc phap 1y, Trudong DPai hoc Luat thanh phé H6 Chi Minh s6 04/2012
tr.28-39;

58. Lé Thi Thu Thuy, Pd Minh Tuan, (2016), “Giao dich bdo ddm
duoi khia canh ludt so sanh”, Tap chi Nghién ctu phap luat dién ti, thang
2/2016;

59. Hoang Anh Tuan, (2006), “Phdp Iudt vé bdo dam thic hién nghia

vu trda no trong hoat dong cho vay cua ngan hang thwong mai Viét Nam -
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nhitng van dé ly lugn va thuc tién”, Luén van thac si luat hoc, Pai hoc quéc
gia Ha Noi nam 2006;

60. Lé Anh Tuan, (2015), “Gidi quyét tinh huéng ké bién, xit Iy tai san
dang thé chdp”, Tap chi Dan chu va Phép luét s6 07/2015 tr.30-32;

61. Nguyén Minh Tuan (2011), “Pdng ky bat déng sin — Nhitng vin dé
Iy ludn va thuc tien”, Dé tai nghién ctu khoa hoc Truong, Pai hoc Luat Ha
NoO1 nam 2011;

62. Pham Vian Tuyét (2014), “Hodn thién ché dinh phdp ludt vé giao
dich bdo dam”, Dé tai khoa hoc cép Truong, Pai hoc Luat Ha Noi nam 2014;

63.Vii Thi Hong Yén (2010), “Ly ludn va thwc tién vé bién phdp thé
chdp dé bdo dam thwc hién nghia vu trd tién vay trong cdc hop dong tin
dung”, Dé tai nghién ctru khoa hoc Truong, Pai hoc Luat Ha N1 nam 2010;

64. Vit Thi Hong Yén, (2011), “Xit Iy tai sdn thé chdp va mét sé gidi
phap hoan thién phap ludt”, Tap chi Dan chu va Phap luat, ndm 2011;

65. Vit Thi Hong Yén, (2012), "Bdt cdp vé thé chdap quyén sir dung dat
theo Ludt ddt dai nam 2003", Tap chi dan chti va Phép luat, (s chuyén d¢),
thang 8/2012.

66.Vii Thi Hong Yén, (2012), “Xir Iy tai san thé chdp trong méi quan
hé véi phdp ludt vé tai san”, Tap chi Dan chu va Phéap luat s6 4/2012;

67. Vit Thi Hong Yén, (2013), “Tai sdn thé chdp va xir Iy tai sin thé
chdp theo quy dinh ciia phdp ludt Dan sw Viét Nam hién hanh”, Luan an tién
si luat hoc, Truong BPH Luat Ha Noi nam 2013;

68.Vi Thi Héng Yén, (2015), “Khai niém tai san trong phdp ludt dan sy
va kién nghi sira d6i Bé ludt dén sw 2015, Tap chi Nghién ctru 1ap phap S6 21;

69. Vi Thi Hong Yén (2017), “Tai san thé chdp va xir Iy tai san thé chdp
theo quy dinh cua B¢ luat dan sw 20157, Nxb Chinh tri Quéc gianam 2017,

70. Vit Thi Hong Yén, (2017), “Bdo dam tién vay ciia cdc té chirc tin
dung bang thé chdp bdt déng san theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh”, D&

tai nghién ctru khoa hoc cép Co s¢, Dai hoc Luat Ha No1 nam 2017.
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2.2. Cac cong trinh nwéc ngoai

1. Bich Thao Nguyen, “Legal Frameworks for intellectual property-
based secured financing: Proposals for reform in VietNam”, Degree of
Doctor of the Science of Law, SMU Dedman School of Law.

2. Calnan (R.), “Proprietary Rights and Insolvency”, Oxford
University Press, 2010;

3. D.Adams, “Banking and Capital Markets”, College of Law
Publishing, 2010;

4. Douglas J. Whaley, Professor of Law Emeritus The Ohio State
University and Stephen M.Mcjonh, Professor of Law Suffolk University Law
School, (2010), Problems and Materials on secured transactions, Wolters
Kluwer Law & Business;

5. European Bank for Reconstruction and Development (EBRD)
publications, 2008, Mortgages in transition economies, The legal framework
for mortgages and mortgage securities;

6. Gregory F. UDELL, Asset Based Finance, Proven Disciplines for
Prudent Lending (Tai trg von dua trén gia tri tai san bao dam), Sach dich,
NXB Lao dong — Xa hoi, tr160.

7. Halbert C. Smith, DAB, SREA, CRE, FCA, University of Florida
and John B. Corgel, Ph. D, Georgia State University (1987), Real estate
perspective, IRWIN.

8. Ichard A. Mann & Barry S. Roberts, (2004), Essentials of Business
Law and The Legal Environment (Eighth Edition), Caroline University,
Thomson.

9. Louise Gullifer (editor), Goode on legal problem of credit and
security, Fourth edition, published in 2009 by Sweet & Maxwell, 100 Avenue
Road, London, NW3 3PF part of Thomson Reuters (Professional) UK
Limited;
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10. M.Grimaldi, Dans le cas d’un nantissement sur contrat d’assurance-
vie, 1’aléa peut étre pour le...créancier, Revue des contrats, 1 avril 2006.;

11.WIPO, Introduction to Intellectual Property Theory and Practice,
Kluwer Law International, London — The Hague, tr3.

3. Cac website

o

. Thongtinphapluatdansu.edu.vn
2. Tapchitoaan.vn
3. Tcdcpl.moj.gov.vn
4. Cafef.vn
4. Cac ban an cua Toa an

1. Ban an s6 48/2011/KDTM-ST vé “V/v Tranh chip hop ddng tin
dung” cua Toa an Nhan dan tinh Quang Ngai.

2. Ban an s6 24/2018/KDTM-PT vé “V/v Tranh chap hop dong tin
dung” cta Toa 4n nhan dan thanh phd Ha NGi;

3. Ban an sd 07/2019/KDTM- ST vé “V/v tranh chap hop dong tin
dung” cta Toa an Nhan dén thanh ph Hué, tinh Thira Thién Hué ;

4. Ban an s6 45/2019/KDTM-PT vé “V/v Tranh chap hop déng mua
ban hang hod” ctia Toa an nhan dén thanh phé Ho Chi Minh.

5. Ban an s6 54/2019/KDTM-PT vé “V/v Tranh chap hop dong tin
dung va hop dong thé chip” ctia Toa an Nhan dan thanh phd Ha Ngi;

6. Ban an sd 01/2020/KDTM- PT vé “V/v Tranh chap hop dong tin
dung” ctia Toa an Nhan ddn tinh Binh Phudc;

7. Ban an sd 17/2020/DS-ST vé “V/v Tranh chip bdi thuong thiét hai
do hop dong thé chap vo hiéu” ciia Toa an Nhan dan quan Ngo Quyén, thanh
phé Hai Phong.
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PHU LUC - 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CU'U PE TAI

1. Cac cong trinh nghién ctru da dwogc cong bd lién quan dén dé tai luan 4n
1.1. Mt s6 cong trinh khoa hoc trong nuwéc
1.1.1. Sach tham khdo, chuyén khdo

+ Cudn “Phdp ludt vé hop dong”, Nxb Chinh tri qudc gia, Ha Hoi nam
1995 cua tac gia Nguyén Manh Bach. Cudn sach duoc tac gia két cu gdm 10
chuong: Chuong I khai niém chung; Chuong II cac yéu t6 cua hop dong;
Chuong III Hiéu lyc ctia hop déng; Chuong IV Su vo hiéu cua hop dong;
Chuong V Trach nhiém hop dong, Chuong VI Thi hanh nghia vu hop dong;
Chuong VII su chuyén nhuong va bién d6i nghia vu; Chuong VIII Nhiing
quy tac thi hanh riéng biét d6i voi mot s6 nghia vu; Chuong IX Cac bién phap
bao dam viéc thi hanh nghia vu hop déng; chuong X Thot hicu tri¢t tieu. Tai
chuong IX céc bién phap bao dam viéc thi hanh nghia vu hop dong, doan III
su thé chép, tac gia nhin nhan thé chap duéi gidc do 1a mot hop dong: “Ciing
nhu cam co, thé chép la mdt bao ching ddi véi vat bat nguén tr mot hop
ddng ky két giira chtl ng va con ng nhung trong cam cb duge ap dung cho cac
dong san, thé chép lai dugc ap dung cho céc bat dong san” (tr.190). Bén thé
chép ¢ thé 1a con ng hodc mot nguoi thir ba dem tai san thé chép cho cac
moén ng ciia mot ngudi khac, diéu cdt yéu 1a bén thé chap phai 1a chi so hitu
cta tai san dem thé chap, khong thé thé chip mot cin nha ma khong thudc
quyén s& hitu ciia minh (ngudi thué mudn)”.

+ Cubn “Nghia vu dan sy trong ludt Dan su Viét Nam”, Nxb Chinh tri
quoc gia, Ha Noi nam 1998 cuia tac gia Nguyén Manh Bach. Noi dung cubn
sach dugc tac gia chia lam 3 phﬁn: Phan 1: Tao 1ap nghia vy dan su; Phan 2
Thuc hién nghia vu dan sy va Phan 3 Trach nhiém dan su ngoai hop déng. O
Chuong III phﬁn 2 Thyc hién nghia vu dan sy, muc I1I, tac gia c6 trinh bay vé

thanh 1ap thé chap, hiéu luc cua hop dong thé chap va chim dut hop dong thé
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chép. Trong phan hiéu luc ctia hgp ddng thé chép, tac gia Nguyén Manh Bach
c6 trinh bay vé “Hiéu luc cua sy thé chip trong twong quan giita bén thé chap
va bén nhan thé chip”. Tac gia vién dan Piéu 354 BLDS 1995, du bén thé
chap hay bén nhan thé chip giir tai san thé chp, bén nhan thé chép ciing chi
duoc sir dung hoa 1¢i cua tai san, néu duoc su d(‘A)ng y cua bén kia. Néu bén
thé chép gilr tai san thé ché\p thi ho dugc hudng hoa loi, loi tirc cia tai san, tru
truong hop hoa loi, 10i tirc cling thudc tai san thé chép (tr.183).

+ Cudn “Mot s6 suy nghi vé bao dam thuc hién nghia vu dan sy trong
ludt dan sw Viét Nam”, Nxb Tré Thanh phd H6 Chi Minh, nam 1999 cua tac
gia Nguyén Ngoc Pién. Pay 1a mot cong trinh nghién ciru khoa hoc tong thé
cic van dé vé phap luat bao dam thuc hién nghia vu dan sy. Can ctr vao dac
diém cua timg bién phap bao dam, tac gia di trinh bay hai loai hinh thirc bao
dam thuc hién nghia vu: bao dam ddi vt va bao dam ddi nhan. Bén canh do,
tac gia cling trinh bay nhiing kién thirc phap 1y co ban xen k& nhiing binh luan
chuyén sdu vé cac ndi dung cta bién phap thé chap dam bao thyc hién nghia
vu (su thanh 1ap hop dong thé chap, dang ky thé chap, hiéu luc cta hop dong
thé chap, chim dut hop dong thé chap va thé chdp gia tri quyén sir dung
dat...).

+ Cubn “Cdc bién phdp bdo dam tién vay bang tdi san cia cdc té chirc
tin dung”, Nxb Tu phap, Ha Noi ndm 2006 do tac gia Lé Thi Thu Thuy chu
bién. Cudn sach 1a mot cong trinh nghién ctru chuyén sau, co tinh chat hé
théng vé bao dam tién vay va cac bién phap bao dam tién vay bang tai san cua
cac to chuc tin dung. Tac gia da trinh bay nhiing van dé 1y luan chung ciing
nhu thyc trang phap luét cua cac bién phap bao dam nhu cam cb, thé chép,
bao ldnh. Cac van dé phap 1y co ban cua phap luat giao dich bao dam: bao
dam tién vay bang tai san hinh thanh tir vén vay; dang ky giao dich bao dam;
xtr 1y tai san bao dam tién vay ciing dugc céac tac gia phan tich, binh luan va

danh gia kha day du. Cudi cing, cac tic gia ciing di dé xudt phuong hudng va
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nhimg giai phap nhiam hoan thién phap luat vé bao dam tién vay bang tai san
ctia cac tO chire tin dung & Viét Nam trong giai doan hién nay.

+ Cubn “Hop dong tin dung va bién phdp bdo dam tién vay”, Nxb Tu
phap nim, Ha No6i ndm 2012 cua tap thé tic gia Pham van Tuyét va L& Kim
Giang. Trong chuong II, muc 3 Tai san bao dam, tac gia c6 néu “quyén tai
san hiéu theo nghia chung 1a quyén theo d6 chu thé c6 duge mot loi ich nhat
dinh, bao gdm: cac quyén duoc thiét 1ap trén tai san nhu quyén dugc dung tai
san 1a cac loai thuc pham dé thoa man nhu ciu in udng, quyén st dung xe hoi
lam phuong tién di lai, quyén thu hoa loi tir mot tai san, quyén sir dung dat;
cac quyén ddi véi nguoi khac nhu quyén doi no; quyén yéu cau ngudi khac
thuc hi€n mét cong viéc ma két qua cua cong viéc do 1a mot loi ich vat chét;
cac quyén doi voi két qua hoat dong sang tao (tr.140). Tai tiéu muc 3.2. Tac
gia co trinh bay vé dic diém d6i voi tai san bao dam tién vay, theo d6 tai san
bao dam tién vay phai dap tmg dugc cac diéu kién sau: phai xac dinh duoc; co
thé tri gid dugc thanh tién; tai san bao dam phai dugc phép chuyén giao trong
giao dich dan su; tai sdn bao dam phai thudc s& hiru cua bén bdo dam — chi
bat budc ddi v4i bén bao dam 1a ca nhan hodc doanh nghiép ngoai quc doanh
ma khong ap dung d6i v6i doanh nghiép nha nudc (xem diém 3, khoan 4
Nghi dinh 163/2006/ND-CP).

+ Cudn “Ludt nghia vu va bao dam thyc hién nghia vu -Ban dn va binh
Iugn ban an”, Tap 1&2, Nxb Chinh tri Qudc gia nim 2012 cua tac gia P
Vin Dai. bay la cudn sach chuyén khao vé linh vuc nghia vu dan su va bao
dam thyuc hién nghia vu dan su véi sy két hop cac kién thuc phap 1y tu o luat
dén luat thuc dinh cua Viét Nam. Bén canh do, tac gid co su so sanh véi cac
quy dinh tuong tmg cua luét thuc dinh Viét Nam véi phép luat cua Phap. Trén
co s& tuyén tron cac ban an, quyét dinh ctua Toa an céac cap, tac gia da binh
luan, danh gia cac van dé phap 1y co ban ciia phap luat Viét Nam vé cac bién
phap bao dam thuc hién nghia vy, trong d6 c6 bién phap thé chap tai san. Céac

van dé phap 1y co ban ciia thé chap tai san va xir I tai san thé chp duoc tac
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gia trinh bay kha cu thé, tir d6 dua ra nhin xét ctia c4 nhan tac gia vé nhimg
diém tich cuc, han ché tur nhiing ban an da dugc xét xr tai Toa &n cac cép.

+ Cudn “Hodn thién ché dinh bdo dam thuc hién nghia vu Dadn su”,
Nxb Dan Tri, nim 2015 cta tap thé tac gia Pham Vin Tuyét, Lé Kim Giang.
Cubn sach nay duoc chia 1am 04 chuong: Chuong I, tac gia trinh bay nhiing
van dé 1y luan chung vé dam bao thuc hién nghia vu dan su. Chuong II, tac
trinh bay vé cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan sy theo quy dinh
ctia BLDS nam 2015, bao gdm 7 bién phap: cAm cb tai san, thé chép tai san,
dit coc, ky cuogc, ki quy, bao lanh va tin chap. O Chuong III, Thuyc tién thuc
hién phép luat vé bao dam thuc hién nghia vu dan sy, cudn sach co trinh bay
mét sb noi dung: xur ly tai san bdo dam trong cac truong hop cu thé; wu tién
thanh toan khi xtr ly tai sdn bao dam; hoat dong bao 1anh ngan hang; tai san
bao dam cua ho gia dinh trong quan hé tin dung. Trong chuong IV, cudn sach
trinh bay vé nhiing bét cp trong quy dinh ctia phap luat vé bao dam thyc hién
nghia vy dan su va huéng hoan thién.

+ Cubn “Tai sdn thé chdp va xir Iy, tai san thé chdp theo quy dinh cia
Bo luat dan sw 2015”, Nxb Chinh tri Quéc gia, Ha NO1 ndm 2017 cua tac
gia Vii Thi Hong Yén. Cudn sach duoc tac gia két cau lam 3 chuong.
Chuong I, mot sd van dé 1y luan vé tai san thé chap va xir 1y tai san thé
chap. Chuong II, phap luat vé tai san thé chdp va xu 1y tai san thé chép.
Chuong III, hoan thién phap luat vé tai san thé chap va xir 1y tai san thé
chip. Trong chuong I, tc gia c6 trinh bay mot s6 van dé 1y luan nhu khai
niém, ban chat cua thé chép; khai niém, dic diém va phan loai tai san thé
chip; khai niém, dic diém phap 1y cua xt 1y tai san thé chap. O chwong 11,
tac gia trinh bay vé cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé thé chap va xu
1y tai san thé chap, dong thoi chi ra nhitng bat cip cua hé théng phap luat
hién hanh vé tai san thé chap va xu 1y tai san thé chip tir thyc tién ap dung.

Pén chuong I1I, tac gia trinh bay vé yéu cau hoan thién phap luét vé tai san
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thé chap va xu 1y tai san thé chép, tir 46 dwa ra mot sé kién nghi nham hoan
thién quy dinh ctia phap luat vé tai san thé chap va xur 1y tai san thé chap.
1.1.2. Pé tai khoa hoc

+ D& tai nghién ctu cap Trudng, “Tdi san trong phdp ludt Déan sy sir
Viéet Nam nhitng van dé [y lugn va thuc tién”, nam 2006, do TS. Pham
Cong Lac chu bién. Dé tai nghién ctru sy phat trién ctua phap luat dan su
trong quy dinh vé tai san tir nam 1945 d&én BLDS nam 2005, bén canh d6
c6 phan tich, 1am rd quy dinh vé tai san, phan loai tai san trong BLDS
2005. Tiép dén dé tai co so sanh cac quy dinh vé tai san, phan loai tai san
trong BLDS 2005 véi phap luit dan sy cia mot s nude trén thé gidi. Cudi
cung dé tai dua ra nhiing giai phap hoan thién thyuc thi, hoan thién phap
luat trong cac quy dinh vé tai san.

Khi phan tich vé quyén tai san, tac gia c6 trinh bay: Quyén tai san c6
cac dac diém: Vé khach thé, quyén tai san luon duoc xac dinh trong mot moi
quan h¢ tai san nhét dinh, thudc d6i tuong diéu chinh cta luit dan sy co pham
vi, gia tri, va hiéu luc tuan theo ché do phap 1y cia tai san. Vé ndi dung, tac
gia c6 dé cap “Quyén tai san 13 quyén ctia chi s& hitu tai san, ngudi co quyén
d6i véi tai san thuc hién quyén tai san ctia minh véi tu cac 1a chi so hitu tai
san” (tr.16).

+ D¢ tai nghién ctru cap Truong, “Ly ludn va thuc tién vé bién phdp thé
chdp dé bdo dam thwc hién nghia vu trd tién vay trong cdc hop dong tin
dung”, Truong Pai hoc Luat Ha Noi nim 2010, do Th.s Vii Thi Hong Yén -
cht nhiém dé tai. D& tai da phan tich nhitng van dé 1y luan co ban va thuc
trang phap luat vé bién phéap thé chip dé dam bao nghia vu tra tién vay trong
cac hop dong tin dung. Téac gia co dé cip dén tai san thé chip va xir 1y tai san
thé ch?ip nhung chi & mtrc do khai quat, chua cu thé.

+ Pé tai nghién ctru cap Truong, “Bdng ky bdt déng san — Nhitng vin
dé Iy ludgn va thyc tién”, nam 2011, chu nhiém dé tai TS. Nguyén Minh Tuan.
Trong dé tai ndy, tap thé tac gia c6 trinh bay nhiéu van dé lién quan dén luan

an ctia NCS nhu: nhimng van dé 1y luan vé diang ky bat dong san; phap luét cia
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mot sb nude trén thé giéi vé ding ky bat dong san (Nhat Ban, Trung Qudc;
Cong hoa lién bang Nga; Han Qudc); hé thdng co quan quan 1y va dang ky
dat dai cua Thuy Dién; ding ky giao dich vé quyén sir dung dat va tai san gin
lién voi dat.

Lién quan dén ¥ nghia cua viéc ding ky giao dich, tac gia c6 trinh bay:
“Pang ky giao dich vé quyén str dung dét va tai san gin lién v6i dat dugc hiéu
1a thu tuc phap 1y do co quan nha nudc c6 tham quyén thuc hién dé ghi nhan
va xac nhan quyén loi ctia mot bén trong giao dich ddi véi quyén sir dung dat
va tai san gan lién véi dat do. Viéc dang ky 1a xac nhan vat quyén doi véi
BDS va c6 hiéu luc véi bén thi ba ké tir thoi diém dang ky (tr.181).

+ Pé tai nghién ctu cap Co so: “Bdo dam tién vay cia cdc té chire tin
dung bang thé chdp bat dong san theo quy dinh cia phdp ludt hién hanh”
nam 2017 ctua TS. Vit Thi Hong Yén. Dé tai 1a mot cong trinh nghién ctru day
du, toan dién vé van dé bao dam tién vay cua to chirc tin dung bang thé chap
bat dong san. Trong chuong I, tap thé tac gia da lam rd dugc mot sb van dé ly
luan: ban chat cta thé chap, diéu kién cua bat dong san thé chap, xu 1y bat
dong san thé chap. O chuong I1I, dé tai da chi ra dugc nhiing bét cip va giai
phap hoan thién phap ludt va thuc tién ap dung phap luat vé ché chip bat
dong san bao dam tién vay cia cac to chirc tin dung. Cu thé gom: bat cap va
hoan thién phap luat vé thé chap bat dong san bao dam cho nghia vy hinh
thanh trong twong lai (tr.81); bat cip va giai phap hoan thién phép luat vé hinh
thire va ding ky ctia hop dong thé chap bat dong san (tr.83); bat cap va giai
phap hoan thién xir 1y tai san thé chip (tr.86).

1.1.3. Ludn an, ludn van

+ Pham Céng Lac, (1996), “Cam cé va thé chdp dé bao dam thwc hién
nghia vu dan sy”, Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat, Ha Noi.
Luan van da xay dung duoc mot sb6 khai niém, chi ra cac dic diém phap ly
ctia bién phap thé chp, bién phap cam cb. Trén co sé nghién ctu quy dinh

ciia BLDS 1995, tac gia dé chi ra duoc nhitng han ché con ton tai ctia phap
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luat vé cAm cb va thé chép tai san dé bao dam thuc hién nghia vu dan suy.
Luan vin ciing dua ra dugc cac nhom giai phap nham hoan thién phap luat vé
van d& cam cd va thé chap.

+ Hoang Thi Hai Yén, (2004), “T) hé chcfp bao dam thyc hién nghia vu
dan su Viét Nam va Cong hoa Phap”, Luan van thac si luat hoc, Truong Dai
hoc Luat Ha Noi. Luan van da trinh bay mdt sb van dé 1y luan lién quan dén
thé chép tai san nhu: xay dung duoc khai ni€m, chi ra dugc dac diém cua thé
chép tai san dé dam bao thuc hién nghia vu dan sy. Trén co sd phan tich quy
dinh cua phap luat Viét Nam vé thé chap tai san, ludn van co so sanh véi quy
dinh vé thé chép tai san trong Bo ludt dan sy ciia Cong hoa Phap, tir 46 dua ra
nhing kién nghi hoan thién cho phap luat Viét Nam vé van dé c6 lién quan.

+ Nguyén Vin Hoat, (2004), “Bdo dam thwc hién hop dong tin dung
ngdn hang bang thé chdp tai san”, Luan an tién si cua, Vién Nha nudc va
Phép luat. Luan an di 1am rd cac van dé 1y luan vé dam bao tién vay va phap
luat vé bao dam tién vay; phat hién va dua ra nhimng luan chtng c6 co so khoa
hoc vé bién phap thé chap, cac yéu té chi phéi ndi dung phap luat vé thé chap
tai san dé dam bao thuc hién hop dong tin dung Ngan hang. Trén co s¢ danh
gia toan dién thuc trang phap luat Viét Nam vé thé chép tai san, cling nhu chi
ra nguyén nhan ctia nhitng thuc trang do, luan an da dua ra nhitng giai phap
va cac kién nghi hoan thién phap luat vé dam bao thyc hién hop dong tin dung
bang bién phap thé chip ¢ nudce ta hién nay.

+ Hoang Anh Tuén, (2006), “Phdp ludt vé bdo dam thuc hién nghia vu
tra no trong hoat dong cho vay cua ngdan hang thuong mai Viét Nam - nhitng
van dé Iy lugn va thuc tién”, Luan van thac si luat hoc, Pai hoc qudc gia Ha
No6i. Cong trinh khoa hoc nay da dat dugc nhiing thanh cong trong viéc phan
tich vé bao dam thyc hién nghia vu tra ng trong hoat dong cua ngan hang
thuong mai. Pac biét, tac gia da phat hién ra nhitng bt cap ctia phap luat hién
hanh khi quy dinh vé tai san bao dam va xtr Iy tai san bao dam véi nhitng kinh

nghiém ctia minh trong linh vuc phap ché ctia Ngan hang quéc té (VIB).
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+ Nguyén Thi Nga, (2008), “Phdp ludt vé thé chdp quyén sir dung dat &
Viét Nam”, Luén an tién si luat hoc, Vién Nha nudc va phap luat. Luan an da
lam sang to va ban chat va dic diém cta bién phap thé chap tai san 13 quyén
str dung dét trén co s¢ so sanh véi cac hinh thice thé chip khac. Trén co sé
phan tich cac quy dinh cta phap luat hién hanh vé thé chp quyén sir dung dat
va chi r0 nhitng tdn tai, bat cap cua hé théng phap luat, luan an da dé xuit
nhimg giai phap quy dinh théng nhét vé thé chap quyén str dung dt giita cac
linh vuc phap luat dan su, phéap lut dat dai va phap luat ngan hang.

+ Vi Thi Thu Héng, (2010), “Mot s6 van dé vé thé chcfp tai san tai
ngdan hang thuwong mai”, Luat van thac si luat hoc, Truong DPai hoc Luat Ha
Noi. Luan van chu yéu tap trung, phan tich, lam rd nhitng dac diém riéng
biét ctia hoat dong thé chap tai san tai cac ngan hang thuong mai. Trén co s&
nghién ctru cac quy dinh cua luat thuc dinh, tac gid cling da chi ra nhitng han
ché cua phap luat lién quan dén viéc ghi nhan quyén cua cac ngan hang
thuong mai trong viéc xu 1y tai san thé chép dé dam béo thuc hién nghia vu
tra ng trong hop dong tin dyung.

+ Vii Thi Hong Yén, (2013), “Tai sdn thé chdp va xi Iy tdi sin thé
chcfp theo quy dinh cua phap ludt Dan sy Viét Nam hién hanh”, Luan an tién
st luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Trong luan an, tac gia da xay dung
va chi ra dugc nhiing khai niém, dac diém cua tai san thé chép, cac phuong
thire xr 1y tai san thé chap. Bén canh goc d6 1y luan, luan an trinh bay, phan
tich cac quy dinh vé tai san thé chap, cac bién phap xur 1y tai san thé chap cua
BLDS niam 2005 va cic vin ban huéng din co lién quan. Tiép theo d0, luan
an nghién ctru vé thuc tién 4p dung phap luat lién quan dén tai san thé chap va
xtr 1y tai san thé chdp ¢ Viét Nam, trén co s quan diém ca nhan, tic gia da
chi ra nhitng mat han ché va thiéu sot ctia hé thong phap luat hién hanh vé van
dé nghién ctru, 1ay d6 1am co sé dua ra mot s giai phap hoan thién phap luat.

+ Nguyén Quang Huong Tra, (2019), “Thé chdp bdt dong san theo quy

dinh phdp ludt Viét Nam”, Luan an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha
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Noi. Trong luan 4n, tic gia da chi ra dugc cac yéu t6 vat quyén, yéu td trai quyét
ctia bién phap thé chip bat dong san. Cung voi viée phan tich thuc trang phap
luat Viét Nam hién hanh vé thé chép bat dong san, thyc tién 4p dung phép luit,
tac gia da dua ra mot s6 kién nghi hoan thién phap ludt Viét Nam vé thé chip bat
dong san.

1.1.4. Bai dang tap chi

+ Nguyén Vin Hoat, (2004), “Mét sé vin dé vé thé chdp quyén sir
dung dat”, Tap chi Nha nudc va Phap luat sé 2/2004. Trong bai viét tac gia
trinh bay mot sb van dé 1y luan vé thé chap quyén st dung dat. Trén co so
nghién ciru quy dinh phap luat hién hanh vé thé chap quyén sir dung dat,
tac gia chi ra mot sd bat cap trong quy dinh vé thé chap quyén str dung dat
& Viét Nam hién nay, tir 46 dwa mot sd giai phap nham hoan thién phap
luat vé van dé nay.

+ Nguyén Ngoc Dién, (2005), "Cdn xdy dung lai khdi niém quyén tai
san trong ludt dan sie”, Tap chi Nghién ctru phap luét (s6 50). Bai viét phan
tich cac noi dung lién quan dén khai niém quyén tai san trong phap luat cua
nudc ngoai va néu nhitng han ché trong ndi dung khai niém quyén tai san
trong luat dan sy cua nudc ta nham hoan thién noi dung khai ni€ém nay
trong qua trinh sira d6i BLDS.

+ Vu Thi Hong Yén, (2011), “Xit Iy tai san thé chdp va mét sé gidi
phap hoan thién phap luat”, Tap chi Dan cha va Phap luat, nam 2011. Trong
bai viét ndy, tac gia da phan tich, xdy dung khai niém, chi ra nhitng dic diém
clia tai san thé chap. Bén canh do, tac gia chi ra mot sd bat cap trong quy dinh
xtr 1y tai san thé chap trong BLDS 2005 va cac van ban huéng dan thi hanh,
tir d6 kién nghi mot s6 giai phap hoan thién phap luat vé van dé lién quan.

+ H6 Quang Huy, (2011), “Vdt quyén bdo dam-nhitng vin dé phdp Iy
dat ra trong qua trinh hoan thién phap luat dan sy cua nuwoc ta”, Tap chi Dan
cha va Phap luét, sé chuyén dé Phap luat vé dang ky giao dich bao dam. Bai

viét di trinh bay vé 1y thuyét ciia vat quyén bao dam va danh gia nhitng han
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ché cua phap luat Viét Nam khi d6i chiéu v6i cac nguyén 1y vé vat quyén bao
dam. Trén co sO d6, bai viét dé xuat cac kién nghi dé hoan thién Bo luat Dan
su ndm 2005 theo 1y thuyét vé vat quyén bao dam.

+ Nguyén Quang Huong Tra, (2011), “Ban vé khdi niém giao dich
bdo dam nhin tir gidc do doi twong ciia hoat dong ding ky”, Tap chi Dan
chu va Phap luat, s6 chuyén dé Phap luat vé ding ky giao dich bao dam.
Bai viét gio1 thiéu mot vai khia canh cua cach tiép can vé giao dich bao
dam tir giac d6 ddi tuong cua hoat dong ding ky voi muc tiéu cong bd cong
khai lich st ton tai cua cac quyén (giao dich) cling nhu chu thé quyén (giao
dich) d6i véi tai san bao dam.

+ Vi1 Thi Hong Yén, (2012), “Xur Iy tai san thé chdp trong moi quan hé
Vi phdp ludt vé tai san”, Tap chi Dan cha va Phéap luat sb 4/2012. Bai viét
tap trung phan tich 1am sang t6 mdi quan hé giira xtr 1y tai san thé chap véi
quy dinh phép luat hién hanh vé tai san. Trén co s& d6 dé ra phuong hudng
xdy dung va hoan thién phéap luat quy dinh cta phap luat hién hanh vé xu ly
tai san bao dam.

+ Nguyén Ptc Giang, (2012), “Di tim triét Iy thé chdp quyén tdi sin
trong phdp ludt Viét Nam”, Tap chi Ngan hang sé 7 thang 4/2012. Trong bai
viét, tic gia di phan tich khai niém quyén tai san tai Piéu 181 BLDS nim
2005. Trén co s& phan tich nhitng ddu hiéu cta quyén tai san theo quy dinh
cua Bo luat (co thé tri gia dugc thanh tién va co thé chuyén giao dugc trong
giao dich dan sy) tac gia da chi ra nhitng thiéu sét trong BLDS 2005 khi quy
dinh khéi niém quyén tai san. Lién quan dén cac giao dich bao dam co d6i
tugng 1a quyén tai san, tic gia chi ra cac quyén tai san la d6i tugng cia giao
dich bao dam c6 thé phan 1am 2 nhom: quyén tai san cia bén bao dam va
quyén tai san khong thudc s hitu ctia bén bao dam. Riéng nhom danh sach
cac quyén tai san thudc so hitu ctia bén bao dam c6 thé sir dung dé dam bao
thue hién nghia vu tac gia 1iét ké gdm: cic quyén tai san phat sinh tir quyén

tac gid, quyen s& hitu cong nghi€p, quyén doi voi giong cay trong, quyén doi
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no, quyén duoc nhan sd tién bao hiém dbi véi vat bao dam, quyén tai san doi
v6i phan von gop trong doanh nghiép, quyén tai san phat sinh tir hop dong va
cac quyén tai san khac thudc sé hitu cta bén bao dam.

+ Nguyén Xuan Bang (2012), “Ban vé thé chdp va bdo lanh theo quy
dinh ciia BLDS 20057, Tap chi Nghé luat, Hoc vién Tu phép, sé 5/2012.
Trong bai viét nay, tac gia da tap trung phén tich, xay dyng nhitng 1y luan co
ban vé thé chip va bao lanh theo quy dinh ctia BLDS 2005. Trén co so nhimng
quy dinh cia BLDS 2005 vé thé chap va bao lanh, tic gia da chi ra mot s6 han
ché, bat cap cta phép luat trong quy dinh vé xir 1y tai san thé chap, bao lanh.

+ Vi Thi Hong Yén, Bui Pac Giang, (2013), “Tinh déi khdng ciia cdc
phuwong tién phong vé ciia bén ¢é nghia vu trda ng trong giao dich thé chdp
quyén doi ng”, Tap chi Ngan hang sd 15 thang 8/2013. Trong bai viét nay,
tap thé tac gia da trinh bay mot cach kha toan dién, day du vé cac phuong tién
phong vé ma bén c¢6 nghia vu tra no c6 thé dp dung dé giai quyét tranh chp.
Thong qua viée phan loai cac bién phap phong vé, tap thé tic gia d chi ra
nhiing vu, nhuge diém cua timg bién phap phong vé. Bén canh viéc phan loai
cac bién phap phong vé theo timg tiéu chi riéng, bai viét con phan tich, binh
luan vé tinh d6i khang cua timg bién phap phong vé gan lidu voi quyén doi
ng, tinh d6i khang cua tirng bién phap tach biét khoi quyén doi no.

+ Bui Puc Giang, (2014), “Nhdn tdai san bdo dam la phan von gép —
quy dinh tir phép ludt dén thuc tién”, Tap chi Nha nuée va phap luat s6 4 nim
2014. Bai viét tap trung phan tich loai hinh giao dich bao dam ma chu no ¢
thé nhan ddi voi tai san bao dam 1a phan vén gdp va cach thic xtr 1y loai tai
san bao dam dac bi¢t nay. Trén co s& phan tich cac quy dinh ctua phap luat co
lién quan dén viéc nhan tai san bao dam 1a phan vén gop (cac quy dinh trong
BLDS 2015; nghi dinh s6 163/2006/ND-CP; Luat Doanh nghi¢p nam 2005),
tac gia da lam ro dugc mot sb van dé: giao dich bdo dam bao thi phu hop voéi

phz‘in von gbp; nghia vu duoc bado dam; hi¢u luc cua giao dich thé chép phén
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von gop va gia tri phap 1y cua noé d6i véi bén thir ba; chuyén giao quyén so
hitu véi tu cach 14 bén nhan bao dam d6i voi phan von gop.

+ Lé Thi Thu Thuy, D6 Minh Tuén, (2016), “Giao dich bao dam duoi
khia canh luat so sanh”, Tap chi Nghién ctru phap luat dién tu, thang 2/2016.
Bai viét trinh bay dudi goc do so sanh cic quy dinh cta phap luat Viét Nam
vé giao dich bao dam ddi v6i quy dinh cta phap luat Anh, M§. Ngoai ra tap
thé tac gia trinh, phan tich nhimg quy dinh trong ludt mdu EBRD (Ngéan hang
tai thiét va phat trién Chau Au - European Bank for Reconstruction and
Development); Cong udc Cape Town; cac quy dinh cia UNCITRAL (Uy ban
Lién Hiép Qudc vé Luat Thuong mai quc té) lién quan dén: chu thé cua cac
giao dich bao dam; cac bién phap bdo dam; hi¢u luc ctia cac bién phap bao
dam; cac quyén uu tién; va xtr 1y tai san bao dam. Bén canh chi ra nhitng nét
tuong dong trong quy dinh vé cac BPBD cua phap luat Viét Nam, tap thé tac
gia ¢ chi ra nhitng han ché con ton tai va kién nghi cc giai phap nham hoan
thién cac quy dinh vé GDBD cua phap luat Viét Nam.

+ Nguyén Ngoc Dién, (2015), “Hoan thién cdc quy dinh vé quan Iy va
xit Iy tai san thé chdp”, Tap chi Nghién ctru 1ap phap dién tir thang 1/2010.
Bai viét binh luan chuyén sau vé nguyén tic xay dung ché dinh bao dam cua
BLDS niam 2005. Do khong ap dung 1y thuyét vé vat quyén bao dam, cac quy
dinh trong BLDS 2005 va cac vin ban huéng dan thi hanh di khong c6 du co
so phap 1y dé giai quyét cac van dé phat sinh trén thyc té, giy ra rat nhiéu bat
cap khi ap dung phap luat. Trén co so phan tich, binh luan cac quy dinh vé
cac bién phap bdo dam, phuong thuc xir 1y tai san bao dam trong phép luat
cac nudc Anh, My, Phap, tac gia dua ra kién nghi can ap dung 1y thuyét vé
vat quyén bao dam dé xay dung khung phap 1y hoan chinh vé cac bién phap
bao dam trong hé théng phap luat Viét Nam

+ Nguyén Ngoc Pién, (2017), “Thanh 1y tai san thé chdp trong ludt
Ddn sw Phap theo quy dinh cua Pao luat ngay 23/3/2006”, Tap chi Nghién

ctru 1ap phap dién tir. Bai viét trinh bay, phan tich, so sanh cac phuong thic
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xur 1y tai sdn bao dam cua phap luat dan sy Phap trudc ngay Pao luat ngay
23/3/2006 c6 hiéu lyc véi nhitng quy dinh méi vé phuong thie xir 1y tai san
bao dam dugc quy dinh trong Pao luat ngdy 23/3/2006, bao gém cac bién
phap: ban tai san bdo dam; Nhan tai san bao dam thay thé cho viéc thuc hién
nghia vy; thoa thuan nhan tai sdn bao dam trir ng. Cac phuong thirc xur 1y tai
san bao dam nay duogc ap dung cho cac bién phap bao dam: bao dam ddi vat
bang dong san (bao gdm: dic quyén, cam cd dong san hiru hinh, cAm cb dong
san vo hinh, cAm giir quyén s¢ hitu tai san, la fiducie-surete) va bao dam ddi
vt bang bat dong san (dic quyén, cAm cb bat dong san, thé chap bat dong
san, la fiducie-surete). Trén co s& phan tich va so sanh cac phuong thirc xtr ly
tai sdn bao dam dugc quy dinh trong BLDS Phép trudc do; trong BLDS nam
2005 cua Viét Nam va trong Nghi dinh sb6 163/2006/ND-CP, tac gia da chi ra
nhimg mit han ché cua cac phuong thire xtr 1y tai san cii trude d6 va dua ra
kién nghi hoan thién cho phap luat Viét Nam hién nay lién quan dén van dé
xu ly tai san dam bao.

1.2. Cac cong trinh nwéc ngoai

1.2.1. Sach chuyén khdo, tham khdo

+ M.Grimaldi, Dans le cas d’un nantissement sur contrat d’assurance-Vie,
I’aléa peut étre pour le...créancier, Revue des contrats, 1 avril 2006. Trong cudn
sach nay, tac gia da trinh bay nhitng ndi dung lién quan dén ddi twong cua bién
phép bao dam thyuc hi¢n nghia vu ndi chung. Theo do, phdp luat ctia Phép cho
phép ding hop dong bao hiém nhan tho - nhu mot tai san bao dam dé vay von tai
cac to chirc tin dung. Hay cu thé hon 14 s6 tién bao hiém vén 1a mot quyén doi
no ctia bén mua bao hiém hay ngudi duoc thu hudng.

+ D. Adams, “Banking and Capital Markets”, College of Law
Publishing, 2010. Theo quy dinh ctia phap luat Anh, c6 thé ap dung chuyén
nhuong vai tu cach 1a bién phap bao dam (assignment by way of security)
mot sb tai san, thudng 1a cac quyén cia bén di vay ddi voi mot bén thu ba

(choses in action), chang han nhu cac khoan no va cac quyén phat sinh tur rat
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nhiéu loai hop déng khac nhau. Trong hop dong chuyén nhuong tai san voi tu
cach la mot bién phap bao dam luoén cdé mot diéu khoan, du 1a néu 1o hay ham
¥, theo d6 tai san s& dugc bén nhan bao dam (bén cho vay) chuyén nhuong lai
cho bén bao dam (bén di vay) khi bén di vay thanh toan diy du va dung han
khoan ng (reassignment on satisfaction of the debt).

+ Calnan (R.), Proprietary Rights and Insolvency, Oxford University
Press, 2010. Theo nhu tac gia Calnan trinh bay, trong phap luat mot sé nudc
nhu Anh, quyén tai san (proprietary right) duoc hiéu 13 quyén ma mot ngudi
c6 doi véi tai san va co tinh d6i khang vai tat ca nhimg nguoi khac noéi chung
chtr khong chi ddi véi mdi nguoi trao quyén. Néi cach khac day 1a thuat ngi
hién dai thay thé thuat ngit “vdt quyén” (real right), von khong con tuong
thich d6i v&i cac tai san vo hinh nita. Tuy nhién quyén tai san theo quy dinh
cua phap luat Anh ty than n6 khong phai la mot loai tai san ma chi la mdt loai
quyén ma nguoi thy huong c6 duge trén mot tai san nhat dinh.

+ Halbert C. Smith, DAB, SREA, CRE, FCA, University of Florida
and John B. Corgel, Ph.D, Georgia State University (1987), Real estate
perspective, IRWIN. Trong cuén sach nay, tac gia di danh mot phan dé giodi
thiéu vé thé chap bat dong san. Tac gia da tip trung phén tich cac hoc thuyét
dang di ton tai tir d6 di tim cac nguyén 1y cua bién phap thé chap noi chung
cling nhu thé chdp bat dong san noi riéng. Bén canh do, tic gia cling di vao
phan tich mbi quan hé gitra cac chi thé trong quan hé thé chap voi nhiing nét
co ban dudi dang mot mot cudn gido trinh vé phap luat thé chap theo hé thong
thong lut.

+ Douglas J.Whaley, Professor of Law Emeritus The Ohio State
University and Stephen M. Mcjohn, Professor of Law Suffolk University Law
School, (2010), Problems and Materials on secured transactions, Wolters
Kluwer Law & Business. Trong cudn sach nay, tac gia tap trung dua ra cac vu
viéc dién hinh vé thé chap tai san. Thong qua phan tich, danh gia cac tinh tiét

trong tung vu viéc nham phat hién ra nhitng vudng mac, tic gid da dua ra
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huéng giai quyét trén co so phap lut vé giao dich bao dam noi chung va trén
co s& diéu 9 cia UCC (Luat mau thuong mai). Muc tiéu trong tdm cuia cudn
sach hudng dén 1 thuc tién ap dung cac van ban phap 1y vé giao dich bao
dam cua cac Toa &n & Anh noi chung.

1.2.2. Ludn dn, ludn vdn va cdc cong trinh nghién ciru khdc

+ European Bank for Reconstruction and Development (EBRD)
publications, 2008, "Mortgages in transition economies, The legal framework
for mortgages and mortgage securities"*®*. Céng trinh nghién ctru nay da dé
cap dén viéc 1am thé nao dé tao ra quyén thé chap va thuc thi quyén thé chap
trén co s dam bao duoc chirc ning ctia phap luat vé giao dich bao dam. C6
thé danh gia day 1a mot cong trinh nghién ctru tuong d6i day du, toan dién vé
thé chip tai san dua trén nhitng két qua duoc phan tich, danh gia tai cac nudc
dang c6 nén kinh té chuyén d6i cia Ngan hang Chau Au.

+ Bui Duc Giang, Saretés conventionnelles sur créances en droit
francais, anglais et vietnamien, luan an . Tac gia da chi ra ban cht cua viéc
thé chap hop dong bao hiém dé dam bao nghia vy, theo do: “Vé ban chat, thé
chap hop dong bao hiém hay cu thé hon thé chap quyén nhan khoan tién bao
hiém 1a mot dang dic biét cia thé chip quyén doi no vi quyén nhéan sb tién
bao hiém chinh 1a mot loai quyén doi no™.

+ Bich Thao Nguyen, “Legal frameworks for intellectual property-
based secured financing: Proposals for reform in VietNam” (Khung phap ly
ddi véi sé hitu tri tué dua trén bao dam tai chinh: dé xuat sta ddi & Viét
Nam), Degree of Doctor of the Science of Law, SMU Dedman School of
Law. Khi dé cap dén vai tro cua IP trong tai chinh ng, tdc gia nhan dinh, theo
truyén thong, ngudi cho vay khong muén cung cap khoan vay khi ngudi vay
khong co6 hodc c6 tai san rat hiru hinh. Ngay nay, ca ngan hang va cac t6 chiic
phi ngan hang & Hoa Ky déu c6 cong nhén gia tri caa IP va san sang cung cip

tai chinh ng dugc hd trg boi IP. Mot sd céc t chirc ngan hang va cong ty tai

184 ngudn http://www.ebrd.com/pageshhh



http://www.ebrd.com/pageshhh

190

chinh chuyén vé cho vay c6 bao dam dua trén IP, chang han nhu 13 ngan hang
Silicon Valley, ngan hang Square 1, Sand Hill Capital va Paradox Capital.
Mot trong nhiing loi thé chinh cua tai chinh ng 1a nd mang lai mot nguén von
khong pha lodng cau trac von chi s¢ hiru hién tai ctia con no nhu trong tai trg
von ¢d phén. Loi thé khac 1a cac khoan thanh toan 13i dwoc khau trir thué. Tai
chinh n¢ thuong 1a chi kha dung khi kho1 dong budc vao giai doan tang
truong va bat dau tao doanh thu (tr.103).

+ Christopher Forsyth (partner of Freshfields Bruckhaus Deringer),
“COLLOQUIUM ON SECURITY INTERESTS IN INTELLECTUAL
PROPERTY”, Vienna, 18-19 January 2007 (Hoi thao chuyén dé vé tai san bao
dam trong s& hitu tri tué & Vienna, 18-19/1/2007). Téc gia trinh bay vé viéc nhan
hiéu thwong mai dugc ding ky c6 thé duge st dung dé thé chap cho bén vay
nhung n6 khong hap dan vé mat thuong mai bdi vi do bén vay s& can st dung
nhan hi¢u thuvong mai trong vi¢c kinh doanh dé duy tri gia tri nhan hi¢u. Khi thé
chp bén vay s& can gidy phép dé str dung nhin hiéu va viéc bén d6 co quyén
thuc thi d6i véi nhan hiéu thuong mai dé duy tri cia nhan hiéu 1a rat quan trong.
Gidy phép d6 can c6 nhitng quy dinh budc bén vay phai duy tri va gia han ding
ky nhén hiéu. C6 hai hinh thic thé chap: thé chap phap 1y va thé chp cong binh.
Trong thé chap phép 1y, quyén s¢ hitu tai san thé chap duoc chuyén giao hoan
toan cho bén nhan thé chap. Khac véi thé chap cong binh, quyén so hitu tai san
thé chap khong dugc chuyén giao hoan toan cho bén thé chap. Cac bién phap
mic dinh duoc 4p dung s& bao gdm kha ning huy gidy phép ctia bén vay do d6
cham dit quyén sir dung cac nhan hiéu thuong mai ctia bén do.

2. Panh gia két qua nghién ciru cic van dé thudc pham vi nghién ciru ciia
luin an

2.1. Vé Iy luan

2.1.1. Cdc céng trinh lién quan Iy ludn vé bién phdp thé chip quyén tai sin

+ Trong luan an tién si, "Bdo dam thwc hién hop déng tin dung bcing
bién phdp thé chap", tac gia Nguyén Vin Hoat di chi ra ban chat cua quan hé

thé chip: Ban chit ciia quan hé thé chap tai san dé dam bao thyuc hién hop



191

ddng tin dung ngan hang 1a quan hé hop dong, theo d6 bén vay von hodc bén
bao lanh bang tai san dung tai san cua minh 13 bat dong san hodc tai san duoc
phap luat cho phép sir dung theo phuong thic thé chap tai san dé bao dam
thuc hién nghia vy hoan tra tién vay cta bén vay cho t6 chirc tin dung" (tr.47).
Tir goc d6 nay, tac gia dd phan tich bién phéap thé chip trén co sd cac yéu td
phap 1y ctia mot hop dong thé chap, cung v6i d6 1a cac ban chét ciia quan hé
trai quyeén.

+ Trong ludn 4n tién si "Phdp ludt vé thé chdp quyén sir dung dat", tac
gia Nguyén Thi Nga da cho riang thé chip quyén sir dung dat duoc phat sinh
trén co s& mot quan hé nghia vu (hop dong); thé chap tai san néi chung ciing
nhu thé chp céc tai san khac 13 mot bién phap bao dam c6 tinh chat ddi vat
(trang 17). Tir nhan thirc Iy luan do, tac gia Nguyén Thi Nga phan tich, chi ra
rang chinh tinh chdt doi vt da tao cho bén nhan thé chap duoc quyén dinh
doat d6i voi tai san thé chip noi chung (bao gdm ca quyén sir dung dat) va ¢
vi thé uvu tién hon so véi cac cha thé khac trong quan hé nghia vu khong co
dam bao.

+ Trong luan van thac si, “Phdp ludt vé bao dam thuc hién nghia vu tra
ng trong hoat déng cho vay ciia ngan hang thirong mai Viét Nam - nhitng van
dé Iy ludn va thuc tién”, tac gia Hoang Anh Tuan di trinh bay, phan tich mot
cac téng quat nhét vé dic diém cua hoat dong bao dam thuc hién nghia vu
trong hoat dong cho vay cua cac ngan hang thuong mai Vi¢t Nam.

+ Trong ludn an tién si, “Tai san thé chdp va xit Iy tai san thé chdp theo
quy dinh cua phdp luat Dan sw Viét Nam hién hanh”, tac gia Vi Thi Héng
Yén - day 1a mot cong trinh nghién ctru kha toan dién va day du vé nhimg van
dé 1y luén co ban nhét cta thé chap tai san va xt 1y tai san thé chip, bao gdm:
khai niém va ban chat cta thé chap; khai niém va dic diém phap 1y cia xir ly
tai san thé chip; khai niém va dic diém phap 1y cta xur 1y tai san thé chép.
Trong chuong I, tac gia c6 phan tich va chi rd nhitng han ché ddi véi cac cach
tiép can xay bién phap thé chap dudi giac do vat quyén bao dam hodc mot

quan h¢ trai quyén thuan tuy. Trén co s¢ do, tac da dé xuat quan diém cua ca
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nhan, theo do: “Thé chép nén dugc nhin nhan dudi gidc do 1a mdt bién phap
bao dam va tinh chat "bao dam" cua ching chi dat duoc néu cac quy dinh cia
phap lut 1am rd mébi quan hé giita bén nhan thé chap véi bén thé chdp (mang
yéu t6 cua quan hé trai quyén) va quyén ctia bén nhan thé chap ddi véi tai san
thé chip (can khang dinh day du cac yéu té cua quan hé vat quyén) (tr.22).

+ Trong bai viét “Vdt quyén bdo dam - nhitng van dé phdp 1y ddt ra
trong qud trinh hoan thién phap ludt dan sy cua nuoc ta”, trén tap chi Dan
chu va phap luat, sb chuyén dé nam 2011, tac gia H6 Quang Huy dd khang
dinh thé chap tai san 1a mot bién phap bao dam mang tinh vat quyén. Theo tac
gia, quan hé vat quyén bao dam dugc xac lap dua trén nguyén tic giai quyét
mdi quan hé giira hai yéu t6: (i) Chu thé ctia quyén (con nguoi) va (ii) ddi
tugng cta quyén (tai san). Tac gia dd chimg minh tinh chat vat quyén bao
dam théng qua viéc chi ra cac dic diém riéng biét ctia ching: vat quyén bao
dam phai dugc quy dinh trong van ban phap luat; vat quyén bao dam cho
phép chu thé thuc hién quyén ctia minh d6i véi tai san ngay ca khi tai san d6
dang thudc quyén chiém hiru ciia chu thé khac (quyén theo dudi); vat quyén
bao dam cho phép chu thé quyén thuc hién quyén ctia minh ddi véi tai san
bao dam trude nhitng chu thé da xac 14p quyén bao dam sau minh (quyén uu
tién); vat quyén bao dam cho phép bén co quyén "chong lai" quyén cia céc
chu thé khac c6 lién quan dén tai san bao dam (quyén ddi khang).

+ Trong bai viét “Hodn thién cdc quy dinh vé quan 1y va xir 1y tdi san thé
chdp”, Tap chi Nghién ctru 1ap phap dién tir thang 1/2015, Trén co s phan
tich, binh luan cac quy dinh vé cac bién phap bao dam, phuong thirc xtr 1y tai
san bao dam trong phap luat cac nudc Anh, M§, Phép, tac gia Nguyén Ngoc
Dién da chi ra nhiing giai phép cua tac gid cho phéap luat thyc dinh viét nam:
“vé mat 1y luan, can ap dung 1y thuyét vat quyén bao dam lam nén ting xay
dung cac quy dinh vé bién phép bdo dam trong bo luat dan sy. Tt do s€ khéc
phuc dugc nhitng bat cap trong thuc té - xUur 1y dugc tai san bdo ddm ma khong
can sy hop tac ciia bén bao dam do bén bao dam chong ddi, can trg viéc xir ly

tai san bao dam.
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+ Trong dé tai nghién ctru cAp co so: “Bdo dam tién vay ciia cdc to
chire tin dung bang thé chdp bdt dong san theo quy dinh cia phdp ludt hién
hanh” do TS. Vii Thi Hong Yén cha bién nim 2017. Tac gia di tiép can thé
chap tai san dudi gidc d6 1a mot hop dong. Hop dong thé chip 1a mot bién
phap chira dung ca yéu té trai quyén va yéu td vat quyén, ching hd trg cho
nhau dé thyc hién tt nhit chic ning bao dam ctia minh. Trén co s& hop dong
thé chip duoc xac 1ap (quan hé c6 tinh trai quyén), bén nhan thé chap hoan
thién quyén cta minh trén tai san thé chip dé co quyén truy doi va uu tién
thanh toan (1a quan hé vat quyén) (tr.11).

+ Trong tac pham "Real Estate Perspective”, 1987, tap thé tac gia
Halbert C. Smith and John B. Corgel d4 trinh bay vé nguyén 1y cua thé chap
tai san phai duoc xay dung dua trén hai hoc thuyét, d6 1a: (i) Hoc thuyét vé
quyén so hiru: theo hoc thuyét nay thi quyén so hitu dbi voi tai san thé chap
“tam thoi” dugc chuyén giao tir bén thé chdp sang cho bén nhan thé chap
trong thoi han thé chap. N6 chi dugc tra lai cho bén thé chap khi bén thé chap
da tra xong khoan ng dén han; (ii) Hoc thuyét vé quyén chiém gitr tai san:
theo hoc thuyét nay thi bén thé chap van c6 quyén giit va sé hitu tai san thé
chip nhung bén nhan thé chip c6 quyén dugce tich bién tai san néu dén han
bén vay khong tra no.

+ Trong tac pham "Mortgages in transition economies”, 2008, EBRD.
Tac gia da chi ra rang bién phap thé chap dugc tao ra trén 3 budc co ban nhu:
Bang chimg dé ching minh bén thé chap co quyén so hitu (hodc s& s hitu) ddi
v6i tai san thé chap; Cam két gitta bén thé chip va bén nhén thé chap vé viéc
thé chéap; Viéc cong bd quyén ctia bén nhan thé chap thong qua viéc dang ky.
2.1.2. Cdc céng trinh lién quan dén déi twong ciia bién phdp thé chip

+ Trong cubn “Mot s6 suy nght vé bao dam thuc hién nghia vu dan s
trong ludt déan sw Viét Nam”, tac gia Nguyén Ngoc Pién cho rang: "dbi tuong
ctia hop ddng thé chip 1a quyén so hitu tai san thé chap, chi khong phai tai
san thé chap" (tr.229).
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+ Trong ludn 4n tién si “Bdo ddm thuc hién hop dong tin dung ngdn
hang bang thé chdp tai san”, t4c gia Nguyén Vin Hoat c6 trinh bay: “khi xéac
1ap quan hé thé chip, cic bén hudng t6i va quan tdm khong chi 1a bén thé
chap co quyén sir dung dat hay khong (ciing nhu bén thé chip co quyén so
hiru ddi voi tai san hay khong) ma 1a gia tri ctia quyén st dung dat (cling nhu
1a gia tri cia tai san thé chip noi chung)” (tr.168).

+ Trong ludn an tién si “Phdp ludt vé thé chdp quyén sir dung dat & Viét
Nam” tac gia Nguyén Thi Nga lai cho rang ddi tuong ctia quan hé thé chap

quyén sir dung dat chinh 1a quyén str dung dat (1a mot loai tai san) (tr.85).

2.1.3. Cdc céng trinh lién quan dén diéu kién ciia tai sdn thé chip

+ Trong luan tién si “Bdo ddm thwc hién hop dong tin dung ngdn hdng
bang thé chdp tai san”’, tic gia Nguyén Vin Hoat da néu ra 4 diéu kién cta tai
san thé chap noi chung, bao gom: (i) phai thudc quyén so hitu hodc thudc
quyén st dung, quan 1y ciia khach hang vay; (ii) phai 1a tai san duoc phép
giao dich; (iii) khong c6 tranh chap; (iv) phai mua bao hiém néu phap luat co
quy dinh.

+ Trong cudn “Hop dong tin dung va bién phdp bdo dam tién vay”,
Nxb Tu phap, Ha Noi ndm 2012 cua tap thé tac gia Pham vian Tuyét va Lé
Kim Giang. Trong chuong 2, myc 3 “Tai san bao dam”, tap thé tac gia co dé
cdp: “quyén tai san hiéu theo nghia chung 1 quyén theo d6 chu thé c6 dugc
mot loi ich nhat dinh, bao gém: cic quyén duoc thiét lap trén tai san nhu
quyén dugc dung tai san 1a cac loai thyc pham dé thoa man nhu cau in udng,
quyén sit dung xe hoi 1am phuong tién di lai, quyén thu hoa loi tir mot tai san,
quyén sir dung dét; cac quyén d6i voi nguoi khac nhu quyén doi ng; quyén
yéu cau nguoi khac thuc hi€n mot cong vi¢c ma két qua cua cong viéc do la
mot loi ich vat chat; cac quyén ddi v6i két qua hoat dong sang tao (tr.140).
Tai tiéu muc 3.2. ¢6 trinh bay vé dic diém d6i véi tai san bao dam tién vay,

theo do tai san bdo dam ti€n vay phai dap ung duogc cac di€u kién sau: phai
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xac dinh duge; 6 thé tri gia dugc thanh tién; tai san bao dam phai dugc phép
chuyén giao trong giao dich dan sy; tai san bao dam phai thudc s hiru cia
bén bao dam — chi bit budc ddi véi bén bao dam 13 ¢4 nhan hodc doanh
nghiép ngoai qudc doanh ma khong ap dung dbi véi doanh nghiép nha nudc
(xem diém 3, khoan 4 Nghi dinh 163/2006/ND-CP).

+ Trong bai viét, “Pi tim triét Iy thé chdp quyén tdi san trong phdp ludt
Viét Nam”, Tap chi Ngan hang s6 7 thang 4/2012 cua tac gia Nguyén Duc
Giang. Lién quan dén cic quyén tai san 1a ddi tugng cua cac giao dich bao
dam, tac gia viét “Nhin vao danh sach nay c6 thé thay c6 ba mang quyén tai
san chinh 13 quyén s¢ hitu tri tué (quyén tac gia, quyén sé hitu cong nghiép,
quyén ddi voi gidng cdy trong), quyén phat sinh tir hop dong (bao gém ca
quyén doi no va quyén dugc nhéan sd tién bao hiém vi thuc cht cac quyén nay
cling phat sinh tir cac hop dong) va phan vén gop”.

+ Trong luan an “Tai sdn thé chdp va xik Iy tai san thé chdp theo quy
dinh cua phadp ludat Dan sy Viét Nam hién hanh”, tac gia Vii Thi Héng Yén
c6 trinh bay, viéc dinh gia dbi tai san thé chap 1a quyén st dung dat ciing
rat gip nhimg bat cdp bai chua ¢ cin ctr dé xac dinh thé nao 13 "gid thi
trieong", khi trén thuc té c6 hai co ché dé tinh gia ddi véi quyén sir dung
dat (tr.106). Lién quan dén nhitng bat cdp trong viéc thu giit tai san bao
dam, tac gia co dé cap: “quy dinh tai Diéu 63 ctua Nghi dinh 163/2006/ND-
CP cho phép bén nhan thé chap duoc thu gitr tai san, ¢ vé nhu viéc thu gitr
c6 tinh cudng ché, nhung lai khong c6 tham quyén ra quyét dinh cudng ché
va phép luat cling khong chi ra chu thé nao c6 quyén cudng ché thu giit tai
san thé chap néu khong thong qua Toa an” (tr.107).

+ Trong bai viét “Nhdn tai san bdao dam la phan von gép — quy dinh tir
phap luat dén thuc tién”, Tap chi Nha nude va Phap luat s6 4 nam 2014 tac
gia Nguyén Durc Giang d3 tap trung chi ra, phan tich va danh gia cic quy dinh
ctia phap ludt Viét Nam hién hanh lién quan dén quyén gop vén vao doanh

nghiép — mot loai quyén tai lam d6i twong cuia bién phap thé chap. Bai viét
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cling da phan tich mot s6 yéu t quan trong trong bién phap thé chip quyén
g6p von trong doanh nghiép: hiéu luc cua giao dich thé chap phan von gop va
gia tri phap 1y cta né ddi véi bén thir ba; chuyén giao quyén sé hitu voi tu
cach 13 bén nhan bao dam ddi v6i phan vén gop.

+ Trong cubn, “Mortgages in transition economies”, 2008, EBRD
(European Bank for Reconstruction and Development). Tac gia da chi ra tai san
thé chap phai dap ung duoc tinh chic chian vé cac khia canh sau: (i) Chic chan
bén thé chip c6 quyén thé chap ddi véi tai san: d6 phai 14 ngudi co tén trén bat
dong san da duogc kiém tra thong qua ho so ding ky tai co quan dia chinh; (ii)
Chéac chin rang tai san thé chap khong co bat ky su tranh chap nao dé giam thiéu
t6i da nhimg riii ro tiém an d6i vai tai san thé chap; (iii) Chac chan vé nhimg han
ché quyén ddi véi tai san thé chip nhu: quyén cta nguoi thué, muon bat dong
san thé chap, quyén duoc tich thu sung cong quy bat dong san thé chép...

+ Trong cudn “Problems and Materials on secured transactions”. C4C
dong tac gia Douglas J.Whaley and Stephen M. Mcjohn c¢6 nhan dinh, “Bén
nhan thé chap khon ngoan phai xac dinh duoc dugc cic van dé sau day lién
quan dén tai san thé chap: (i) Kiém tra tén chu s& hitu cia bén vay trén tai san
thé chip trong hién tai va ca qua khtr gan dé dam bao rang c6 su phu hop ddi
v6i tit ca cac van ban, tai liéu; (ii) Lam lai ho so néu tén cua bén vay co su
thay doi; (iii) Miéu ta cu thé va ddy du vé tai san thé chép trén tit ca cic vin
ban; (iv) Yéu cau tim hiéu ngudn goc cia tai san dé chimg minh quyén s hiru
tai san cta bén thé chip va dé chac chin ring quyén yéu ciu cua cac chu no
trude d6 d6i voi tai san da khong con gid tri”.

2.1.4. Cac cong trinh lién quan dén viéc ding ky thé chéip quyén tai sin

+ Trong bai viét “Ban vé khdi niém giao dich bdo dam nhin tir gidc
dé doi twong cua hoat dong dang ky”, Tap chi Dan chu va Phép luat, tac
gia Nguyén Quang Huong Tra c6 nhan dinh: “do ban chat cta thé chap la
vat quyén bao dam nén quyén cia bén nhan thé chap phai dugc dang ky

theo quy dinh cta phap luat. Tac gia phan tich, phap luat ciia mot s6 quoc
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gia trén thé gidi coi viéc ding ky vat quyén 1a hanh vi - viéc lam cua cha
ng (bén nhan thé chap), day chinh 1a nguoi c6 quyén va loi ich phat sinh
truc tiép tir viée dang ky.

+ Trong bai viét “Giao dich bdo dam dudi khia canh ludt so sanh”,
Tap chi Nghién ctru phap luat dién tir, thang 2/2016, tap thé tac gia Lé Thi
Thu Thuy va Pd Minh Tuan c6 nhan xét: “Lust mau EBRD dua ra ba phuong
thirc xac 1ap hi¢u luc cua mot GDBD: (1) Pang ky: Cac bén giao két hop
ddng bao dam (charging instrument). Trong thdi han 30 ngay ké tir ngdy giao
két hop dong bao dam, phai lam thu tuc ding ky GDBD (ndp ban ding ky
GDBD tai co quan c6 tham quyén); (2) Chiém hitu: Céc bén giao két hop
dong bao dam (charging instrument) va bén nhan bao dam cam giit tai san
bao dam; (3) Béo luu quyén so hitu tai san: Bén ban nam gitr quyén so hiru tai
san cho dén khi bén mua thanh toan du tién. Bén canh d6 Phap luat My dua ra
cac phuong thitc “hoan thién GDBP” 1a: Pang ky GDBD, chiém hitu/kiém
soat tai san bao dam, va GDBD ty dong hoan thién ap dung cho mot s6 tai san
bao dam nhat dinh.

+ Trong cubn "Problems and Materials on secured transactions", tac
gia co dé cip dén viéc hoan thién quyén cta bén nhan thé chap (diéu kién
quyén thé chip co gia tri d6i v6i nguoi thir ba). Theo d6, co 04 cach dé hoan
thién quyén bao dam: (i) Nop don ding ky quyén thé chap; (ii) Chiém gitr vat
chat d6i voi tai san (thuong ap dung d6i voi bién phap cam cd); (iii) Khong
can nop don dang ky hay chiém giir tai san ma chi can ghi rd quyén thé chap
trén gidy to sé hiru cua tai san thé chip nhu gidy ding ky so hitu va luu hanh
phuong tién giao thong; (iv) Tién hanh kiém tra d6i voi tai san thé chap: do 1a
d6i voi cac ngudn von dau tu...

2.1.5. Cdc céng trinh lién quan dén xir Iy tai san thé chip

+ Trong luan an “Bdo dam thwc hién hop dong tin dung ngdn hang

bang thé chdp tai san”, tac gia Nguyén Vin Hoat c6 trinh bay: Trong céc

truong hop co tranh chap vé viéc giao tai san, vé dinh gia tai san khi xu 1y tai
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san thé chip thi viéc xtr 1y tai san thé chdp can duoc giai quyét theo con
duong Toa an, khong phai thuc hién bang tha tuc hanh chinh hodc trao quyén
cho t6 chire tin dung tu quyét dinh thuc hién. Tac gia dé& xut can xay dung
quy trinh thu tuc t6 tung rat gon khi xtr 1y tai san thé chip thong qua con
duong toa an. Cac thu tuc to tung rat gon khi xtr 1y tai san thé chdp ma luan
an da dé xuét 1a bude khoi dau dé dwa ra huéng nghién ctru toan dién va sau
sac hon.

+ Trong bai viét “Thanh Iy tdi san thé chdp trong ludt Din sw Phdp
theo quy dinh ciia Pao ludt ngay 23/3/2006”, tac gia Nguyén Ngoc Dién c6
trinh bay vé& cac bién phip xtr 1y tai san bao dam theo dao ludt ngay
23/03/2006 cua Phap. Theo do, co6 cac cach thirc xur 1y tai sdn bao dam: ban
tai san bao dam; nhan tai san bao dam thay thé cho viéc thuc hién nghia vuy;
thoa thuin nhan tai san bao dam dé trir ng. Pi v6i phuong thire ban tai san
bao dam c6 thé duge thuc hién béng hai hinh thirc, dan xép ban tai san bao
dam véi su cho phép ctia Toa san hodc ban d4u gia tai san bao dam. Phap luat
cua Phap cAm viéc ban tai san theo thoa thuén cia cac bén. Viéc cAm nay xuat
phat tlr su e ngai rang, mot su dan xép ban nhu vay c6 thé dan dén tinh trang
tai san dugc ban v6i gia thap hon so véi gia tri thuc té cia né, diéu nay anh
huéng mot cach tiéu cuyc dén quyén loi cta nhitng dong chii no khac ciing
nhu ctia ngudi mic no.

+ Trong bai viét “Hodn thién cdc quy dinh vé qudn 1y va xik Iy tai sdn
thé chdp”, Tap chi nghién ctu 1ap phap dién tir thang 1/2015, trén co sé phan
tich, binh luan cac quy dinh vé xtr Iy tai san bao dam cua phép luat Viét Nam,
c6 so sanh vai cac quy dinh vé Xt 1y tai san bao trong luat cua Phap, Anh, tac
gia Nguyén Ngoc Dién dua ra kién nghi can ap dung 1y thuyét vé& vat quyén
bao dam dé xay dung khung phap 1y hoan chinh vé cac BPBD trong hé thong
phap luat Viét Nam. Bén canh d6 tac gia chi ra su can thiét phai xay dung co

ché xur Iy tai sdn bao ddm ma khong can sy hgp tac cua ngudi bao dam.
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+ Trong bai viét “Giao dich bao dam dudi khia canh so sanh ludt
hoc”, Tap chi Nghién ctru phap lut dién tir, thang 2/2016, cta tap thé tac gia
Lé Thi Thu Thuy va B4 Minh Tuén. Céc tac gia co trinh bay “Hién nay, hau
hét phap luat cac nudc déu thira nhin quyén tu xir 1y tai san bao dam cua bén
nhan bdo ddm ma khong phai thong qua thu tuc toa an. Tai san bao dam phai
dugc ban trong diéu kién thuong mai hop ly”. Duéi goc d0 so sanh luat, tap
thé tac gia con chi ra han ché cta phap luat lién quan dén xir Iy tai san bao
dam; vi¢c xur ly tai san bao dam & Viét Nam hién nay co thé duoc ban thong
qua ban dau gia, hodc ban don 1¢ theo gia thoa thuan. Tuy nhién, vé mit thuc
tién, viéc xir 1y tai san bao dam thong qua ban dau gia hodc ban don 1¢ thuc su
gip kho khin néu nhu bén bao dam khong hop tac. Do d6, nhiéu chu no phai
Iwra chon viéc khoi kién ra Toa an dé yéu cau xtr Iy tai san bao dam.

+ Trong cubn “Mortgages in transition economies”, 2008, EBRD. Tac
gia ¢6 lap luan rang: Theo truyén thng thi tai san thé chap duoc ban dau gia
dudi su kiém soat ctia Toa an. Tuy nhién, van dé quan trong nhat 1a dam bao
rang gia ban tai san 13 toi da trong khi d6 Toa an c6 thé c6 vai tro dé dam bao
viéc ban dau gia dién ra binh dang, quyén cia cac bén dugc ton trong nhung
dam bao gia ban tdi da thi lai khong thudc vé cong viéc hay thim quyén cta
Toa an. Tir 40, tac gia két luan bén nhan thé chap nén dugce trao cho quyén dé
ban tai sdn cung véi nghia vu phai thuc hién viéc ban tai san voéi sy can trong
dé dat duoc muc gia toi da sat voi gia thi truong cia tai san.

+ Trong cudn “A guide to business law”, cac tac gia John Carvan &
Jonh Gooley ciing chi ra rang “ngudi nhan thé chap khong thé mua tai san thé
chap cho chinh ban than minh”. Ngudi nhan thé chap c6 thé ban tai san cho
mdt tdp doan ma minh ciing 1 ¢ dong nhung trong trudng hop niy phai hanh
dong hét stic can trong. Chang han nhu bén nhédn thé chap c6 thé st dung cac
chuyén gia va cac tu van vién doc 1ap dé tién hanh viéc ban tai san, qua trinh
ban tai san tuan thu dﬁy du céc thu tuc can thiét theo luat dinh va muc gia da

tra 1a thich hop. biéu nay c6 nghia cac bén khong dugc phép thoa thudn viéce
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bén nhan thé chip nhan chinh tai san thé chap dé bu trir nghia vu. Quan diém
nay ciing xuat phat tir sy lo so viéc cic bén “dan xép” véi nhau, lam anh
huong dén loi ich cia cac chu thé c6 lién quan dén tai san bao dam.
2.1.6. Vé xdc dinh thir tw wu tién thanh todn khi xir 1y tai san thé chép

+ Trong bai viét “Vat quyén bdo dam - nhitng vin dé phdp Iy ddt ra trong
qud trinh hodn thién phdp ludt dén s ciia nude ta”, tac gia H6 Quang Huy cho
rang BLDS nam 2005 méi chi giai quyét van dé thir tir wu tién thanh toan gitra
cac giao dich bao dam, chwa giai quyét van dé vé xac dinh thir tr vu tién thanh
toan gilta bén nhan bao dam véi cac chu thé khac ¢ quyén va loi ich lién quan
dén tai san bao dam nhu quyén loi ctia nguoi lao dong, nha nudce trong viée thu
thué, bén cho vay tién dé mua tai san bao dam... Tac gia kién nghi nén mé rong
noi ham khai niém quyén uu tién thanh toan giita cac giao dich bao dam thanh
quyén uu tién nodi chung tir s tién thu duoc khi xir Iy tai san bao dam.

+ Trong bai viét “Giao dich bdo dam duéi khia canh ludt so sanh”,
Tap chi Nghién ctru phap luat dién tir, tdc gia Lé Thi Thu Thuy, D5 Minh
Tuan d3 chi ra trén thé gidi ngoai quy tac thir ty vé thoi gian va quy tic uu
tién dang ky, phap luat mot sé nudc con quy dinh quy tic chiém hiru, kiém
soat tai san bao dam dé xac dinh thtr ty vu tién. Trong cac quy dinh cua
BLDS nam 2005 (Piéu 349), Diéu 20 nghi dinh 163/2006/ND-CP di theo
hudng bao vé tdi da loi ich ctia bén nhan bao dam. Tuy nhién UNCITRAL lai
c6 xu hudng bao vé nguodi mua ngay tinh bang quy dinh: Nguoi mua ngay
tinh tai san hitu hinh trir cong cu chuyén nhuong hodc gidy to ¢ thé chuyén
nhuong (1a ngudi mua tai san trong trudng hop thong thudng va tai thoi diém
mua khong biét 1a tai san dang duoc sir dung dé bao dam) khong phai chiu
rang budc bdi loi ich bdo dam trén tai san mua. Bén canh d6 UNCITRAL
cling quan tam dén thr ty wu tién thanh toan khi tai san bi tron 1an hodc ché
bién. Trong trudng hop tai san bao dam bi tron 1dn hodc ché bién thi thir ty uu
tién cua cac loi ich bao dam trén tai san bi tron 13n hodc ché bién van duge

gilt nguyén.
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3. Hé théng cac van dé thudc ndi dung nghién ctru ciia luiin an
3.1. Nhirng van d@ luan 4n ké thira

Trong qua trinh thyuc hién dé tai luan 4n, tac gia sé ké thira cac két qua
nghién ctru nhu:

- Mot sb hoc thuyét phap 1y nhu: hoc thuyét trai quyén, hoc thuyét vat
quyén, hoc thuyét quyén sé hiru, hoc thuyét giit tai san thé chap;

- Mot s6 van dé 1y luan vé tai san, quyén tai san, thé chap tai san;

- Tham khao két qua nghién ciru vé mot s6 khia canh lién quan dén thé
chap quyén tai san nhu: thé chp quyén sir dung dat, thé chap quyén doi no,
thé chap bat dong san. ..

- Tham khao két qua nghién ctru vé thyuc trang phap luat va thuc tién ap
dung vé thé chip quyén st dung dat, thé chap bat dong san, thé chap quyén
tai san hinh thanh tir hop ddng mua ban nha o...

3.2. Nhirng van d@ ludn an tiép tuc nghién ciru
3.2.1. Vé Iy lugn

Thir nhat, luin an sé tiép tuc nghién clru nham hoan thién hé théng Iy
luan vé thé chap quyén tai san.

Thir hai, luan 4n s& xdy dung khai niém quyén tai san, thé chap quyén
tai san dé bao dam thyc hién nghia vu; 1am sang t6 cac dic diém cia quyén
tai san noi chung, phan loai cdc quyén tai san theo quy dinh phap luat Viét
Nam tir d6 chi ra cac dic diém phéap 1y ctia quyén tai san 1a d6i tuong cua
bién phap thé chap.

Thir ba, luan an s€ trinh bay mot cach so lugc quy dinh ctia phap luat
Viét Nam vé thé chap quyén tai san. Thong qua viéc nghién ctru lich sir cac
quy dinh ctia phap luat vé thé chap quyén tai san, tac gia ¢ cai nhin toan dién
vé van dé nay thong qua cac thoi ky, tir d6 du doan dugc xu hudng trong
tuong lai, diéu nay s& giup cho NCS kién nghi cac giai phap hoan thién cho

phap luat Viét Nam vé thé chap quyén tai san & Chuong 3 ctia luan an.
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3.2.2. Vé thuee trang quy dinh ciia phdp ludt

Thir nhat, luan an s& nghién ctru, chi ra thuc trang quy dinh phap luat vé
chu thé bién phap thé chip quyén tai san.

Thit hai, luan an s& tiép tuc nghién ctru quy dinh cta phap lut hién hanh
nham xac dinh rd pham vi cac quyén tai san 1a d6i tuong ctia bién phép thé chap.

Thit ba, lién quan dén hinh thirc ctia bién phap thé chip quyén tai san,
luan 4n s& 1am 6 hai van dé: Mét la, c6 nén quy dinh hinh thtc bat budc dbi
v6i bién phap thé chdp quyén tai san hay khéng? Hai 13, hinh thirc cia thé
chap quyén tai san anh huong nhu thé nao dén hiéu luc cta bién phap nay?

Thir tw, thong qua viéc phan tich quy dinh cua phéap luat hién hanh vé
dang ky thé chap quyén tai san. Trén co so so sanh voi phap luat ciia mot s6
qudc gia trén thé gidi, ludn an s& chi ra nhitng bat cap con ton tai lién quan
dén: pham vi cac giao dich nao bat budc phai ding ky; vuéng méc trong thi
tuc ding ky; ¥ nghia cta viéc dang ky; to chie hé thong co quan dang ky ... tir
d6 1am co sé xdy dung cac giai phap hoan thién vé dang ky giao dich bao dam
¢ Viét Nam.

Thir nam, lién quan dén van dé xir 1y tai san thé chap, phap luat Viét
Nam hién hanh méi chi tap trung xay dung cic quy dinh mang tinh chat
khung cho viéc xir Iy tai san bao dam gdom: cac truong hop xtr 1y tai san bao
dam; phuong thirc xir 1y tai san bao dam. Cac quy dinh nay khong thé dé giai
quyét nhirng bat cip nay sinh trong thuc tién nhu: xac dinh vai trd cua Toa an
trong xir Iy tai san bao dam? cac quyén uu tién trén tai san bao dam? quyén
ctia nguoi thir ba ngay tinh khi xac 1ap cac GDDS lién quan dén tai san bao
dam?... day 1a nhiing van dé NCS ky vong s& 1am rd trong luan an.

3.2.3. Vé kién hoan thién phdp lugt

Trén co s& phan tich quy dinh ctia phép luat, luan an s€ danh gia quy dinh
ctia phap luat hién hanh vé thé chap quyén tai san. Tir d6 tim ra nhiing diém
tich cuc va han ché trong quy dinh ctia phap luat, 1am co s& dua ra nhitng kién

nghi hoan thién phap luat.
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4. Co s6 1y thuyét va cAu héi nghién ciru
4.1. Mot s6 1y thuyét nghién ciru

Céc ly thuyét duoc 4p dung trong qua trinh thyc hién dé tai luan an gom:

Ly thuyét vé quyén sé hiru;

Ly thuyét vé vat quyén;

Ly thuyét vé trai quyén;
Ly thuyét vé giir tai san thé chap;

4.2. Cau héi nghién ctru va gia thuyét nghién ciru

Pé giai quyét cac van dé thudc ndi dung cua dé tai nghién ctru, cic cu
hoi nghién ctru, gia thuyét nghién ctru, két qua nghién ctru duoc xay dung va
dat ra nhu sau:

Thir nhat, khia canh ly ludn

Cau hoi nghién ciru: quyén tai san 1a gi? C6 bao nhiéu loai quyén tai san?
Pham vi quyén tai san thé chap bao gdm nhimng gi? Quyén tai san thé chip co
dic diém nhu thé nao? Thé chip 1a gi? Thé chdp quyén tai san 13 gi? Pic
diém phép 1y cua thé chap quyén tai san 1a gi?

Gia thuyét nghién ctru: trén co s& 1y luin vé quyén tai san, thé chip
quyén tai san dé giai quyét nhitng van dé 1y luan da dit ra. Hién nay, 1y luin
vé quyén tai san, thé chip tai san da duoc nghién ctru tuy nhién chua duoc
nghién ciru mot cach hé thong, con nhiéu van dé can phai nghién ctru sau sic
hon nhu khai niém quyén tai san, dic diém cua quyén tai san thé chap, thé
chap quyén tai san.

Két qua nghién ctru: két qua nghién ctru vé 1y luan s& dua ra cach hiéu
théng nhat vé quyén tai san, dic diém phap 1y ciia quyén tai san thé chap, thé
chap quyén tai san va dic diém phap 1y ctia thé chap quyén tai san.

Thur hai, khia canh phap ludt thuc dinh

Cau hoi nghién ctru: Thyc trang phap luat vé thé chp quyén tai san ¢ Viét
Nam nhu thé nao? Cac quy dinh cta phap luat hién hanh vé chu thé thé chap
quyén tai san, d6i twong cua thé chip quyén tai san, thoi diém c6 hiéu lyc cua

thé chip quyén tai san, dang ky thé chap quyén tai san va xtr 1y quyén tai san
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thé chip cu thé nhu thé nao? Nhimg han chét, bat cap cua phap luat trong céc
quy dinh cta phap luat hién hanh lién quan dén cac van dé nay?

Gia thuyét nghién ctru: Phap luat vé thé chap quyén tai san 1a co s& phap
Iy diéu chinh hoat dong thé chap quyén tai san. Tuy nhién, cac quy dinh cia
phap luat Viét Nam hién hanh diéu chinh hoat dong nay con chua dﬁy du,
chua ddng bo, ndm rai rac trong nhiéu vin ban quy pham phap luat khac nhau
nhu: BLDS nim 2015, Luat D4t dai nam 2013, Luit Nha & nam 2014, Luat
Doanh nghiép nam 2020... Mot s6 van dé phap 1y vé thé chap quyén tai san
chura c6 hodc c6 nhung khong phu hop véi thuce tién.

Két qua nghién ctru: Ludn 4n s& danh gia dung dén, toan dién thuc trang
phap luat vé thé chip quyén tai & Viét Nam hién nay. Thong qua viéc phan
tich, danh gia thuc trang phap luat luan an chi ra duoc nhiing wu diém, han
ché, bat cap can hoan thién.

Thit ba, cdc kién nghi hoan thién phdp ludt

Cau hoi nghién ctru: Dinh hudng hoan thién phéap luat cia Viét Nam vé
thé chap quyén tai san nhu thé nao? Nhiing giai phap, kién nghi cu thé nham
khic phuc nhitng han ché, bat cap trong quy dinh cta phap luat Viét Nam vé
thé chip quyén tai san 1a gi?

Gia thuyét nghién ciru: Hién nay da c6 nhing dinh huéng, giai phép, kién
nghi hoan thién phéap luat vé thé chap quyén sir dung dat, thé chap quyén doi
ng, thé chap quyén tai san hinh thanh tir hop déng mua ban nha &... Tuy
nhién do muc dich va pham vi tiép can vin dé khic nhau nén nhimng giai
phap, kién nghi can duoc bd sung dé hoan thién, biao dam cho phap luat vé thé
chip quyén tai san co tinh kha thi, déng bo va thong nhat.

Két qua nghién ciru: Luan an dua ra duge dinh huéng va nhiing kién nghi
cu thé hoan thién quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh vé thé chap
quyén tai san, dam bao co tinh kha thi, ddng bo va théng nhét.

Trén day 1a ndi dung tom tat tong quan tinh hinh nghién ciru dé tai. Noi
dung chi tiét duoc NCS trinh bay cu thé trong ban PHU LUC 01 dinh kém

Luan an nay.



