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MO PAU
1. Tinh cép thiét cia viéc nghién ciru dé tai

Kinh té Viét Nam trong nhiing ndm qua phat trién v6i toc d6 nhanh chéng. Cac
cé nhan va to chiic trong qua trinh phat trién kinh té luén c6 nhu cau vay vén dé phat
trién kinh doanh. Thé chip tai san 1a mot trong bién phap bao dam rat thuan tién khi tai
san van duoc dua vao st dung, phat huy tdi da cong ning st dung va han ché hu hong
do 1au ngay khong st dung (khong han ché nhu cam cb hay ky quy), tir d6 tan dung tdi
da hoa loi, loi tirc, tao diéu kién cho bén thé chap c6 thém co hoi dé thuc hién dung

nghia vu.

Tuy nhién, ciing chinh vi vu diém trén cua bién phap thé chap, viéc thé chip tai
san da bi cac ca nhan loi dung dé truc loi (Bén thé chép lam gia ho so, mang di thé
chap tai nhidu noi dé bao dam nhiéu nghia vu ma tong gia tri nghia vu can bao dam
cao hon nhiéu 1an ro véi gia tri cta tai san thé chap; dinh gia tai san thé chap sai gia
tri,...). Trong d6, tai san gan lién véi dat 1a d6i twong tai san thé chdp mang tinh dic
thu!. Bén canh d6, cac ngin hang (Ddc biét 1a cac ngan hang chinh sach) da, dang va
s& phat trién viéc cho vay von ma tai san thé chip 14 tai san hinh thanh trong tuong lai
(tai san hinh thanh tir ngudn von vay). Diéu nay s& gdy ra nhimg kho khin nhét dinh
khi cang ngay nha nudc néi chung, cic td chirc tin dung néi riéng khi tao ra diéu kién
dé ca nhan, t6 chirc co thé tiép can v6i ngudn von trong khi viée xtr 1y no x4u (No qua
han trén 90 ngay va kha ning tra thap) luon ludén 1a van dé 16n cua cac to chirc tin
dung. Cu thé, cac ngan hang 16n da thanh 14p cc cong ty con riéng chuyén dé xir ly ng
(VD: Ngan hang Thuong mai C6 phan Quan ddi c6 Cong ty (con) xtr Iy ng MB AMC,
Ngén hang Thuong mai C6 phan Viét Nam Thinh Vuong c6 cong ty con 1a Cong ty xir
1y ng VP AMC,....).

Trong nhiéu nim qua, ké tir khi BLDS niam 1995 ¢6 hiéu luc phap luat (ngay
01/07/1996) thi hang loat cac van ban phap luat khac ciing dugc ban hanh nhu Luat
Dat dai, Luat Doanh nghi¢p, Luat Thuong mai, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bét
dong san, Luat Pau tu, Luat Lao dong, Luat Hon nhan va gia dinh; cac Nghi dinh,
Thong tu vé cac bién phap bao dam thyc hién nghia vu... tao co s¢ phap 1y twong

ddi toan dién cho céc chu thé tham gia cac giao dich dan sy, kinh té thuong mai...

! Cy thé Diéu 326 B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh riéng d6i voi vide thé chip tai san gén lién voi dat.
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Tuy nhién, mot sd quy dinh ciia phap luat lién quan dén thé chp nha & con nhiéu
thiéu khuyét, mot sb quy dinh chua cu thé, thiéu rd rang, mau thuan, chéng chéo
nhau...Cac vin ban quy dinh chi tiét thi hanh va huéng dan ap dung con thiéu, chua
theo kip véi su phat trién kinh té - xa hoi trong diéu kién nén kinh té thi truong dinh
hudng xa hoi chu nghia.

Trong thuc té, cac vu kién vé thé chap nha ¢ ngay cang gia ting, phuc tap,
tinh hinh kinh t& - x3 hoi ¢6 nhiéu thay doi, viéc vay vén dé san xuét, kinh doanh
ciia ca nhan, gia dinh va to chirc ngdy cang nhiéu, ciing véi d6 1a cac bién phap bao
dam ciing tang theo ty 1¢ thuan chtra dung nhiéu yéu t6 phap ly. Viéc giai quyét cac
an kién vé cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu, trong d6 viéc giai quyét tranh
chép vé thé chap nha & gip nhiéu kho khin, phirc tap hon. Theo Bio céo tdng két
cong tac nam 2020 va nhiém ky 2016 - 2020 cua nganh Toa an thyc hién thang 12 nam
2020 cho thiy trong nhiém ky, cac Toa an da thu 1y 1.894.472 vu viéc; da giai quyét,
xét xtr duge 1.842.684 vu viée, dat ty 18 97,3%, vuot chi tiéu Nghi quyét ciia Qudc hoi
dé ra (so v6i nhiém ky trudc, thu 1y ting 523.966 vu viée; giai quyét ting 496.752 vu
viéc). An nhiéu va kéo dai ty 18 nghich véi thoi gian nghién clru, xét xtr ngin dé xét xu
cua Hoi ddng xét xtr. Nguyén nhan c6 nhiéu, trong d6 phai ké dén mot sé quy dinh
cua phap luat lién quan dén thé ch'flp nha & con biéu hién thuc trang ndi trén, nén
thiéu co so phap 1y dé giai quyét tranh chap. Chang han, truong hop thé chap quyén tai
san phat sinh tir hop ddng mua ban nha &, vay khi xir I tai san thé chap thi Toa 4n s&
xtr 1y cdn nha hay quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban cin nha. Truong hop
bén mua nha mudn vay vén ngin hang dé thanh toan khoan tién mua nha & con thiéu
thi khong thé thé chap chinh ngdi nha d6, mic du vé mit phap 1y thi bén mua di trd
thanh chu so hitu nha ¢ khi hop dong da duoc cong chung, ching thuc va cac bén da
ban giao nha. Song, thuc tién cac bén lai lya chon cach “lach luat” dé thé chép “quyén
tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha ¢ dé bao dam cho nghia vy tra ng. Piéu
nay dit ra nhiéu vin dé kho khan trén thuc té kho giai quyét. Trudng hop bén vay
khéng tra duoc tién thi tai san bao dam bi xu 1y s& 13 quyén tai san phat sinh tir hop
ddng mua ban nha & hay chinh 1a nha & d6. Hon nita, truong hop bén vay dd dugc cip
Gidy chimg nhan thi viéc thé chap quyén tai san c6 duong nhién tro thanh thé chap nha
& hay khong? D6 1a nhiing van d¢ thudng xay ra lién quan dén thé chap nha & hinh
thanh trong twong lai. Vi thé, cin phai dugc bd khuyét nhimg ndi dung thiéu ving
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trong quy dinh ctia phap luat lién quan dén thé chap nha &.

Céc cong trinh nghién ctru lién quan dén thé chip nha & chua xéac dinh co so 1y
luan cua thé chép, thé chip nha &; mot sd yéu té phap 1y van chua duoc nghién ctru
triét dé nhu co s& xay dung khai ni¢m thé chép nha & vé mat hoc thuat, ban chit cua
thé chap nha &; xac dinh y nghia phap 1y lién quan dén thé chap nha &; thuc trang phap
luat thé chap nha & trong d6 so sanh, ddi chiéu v6i phap luat vé thé chip nha & cia mot
s6 quéc gia c6 nhirng dic diém phap 1y twong dong ¢ gia tri tham khao cho qua trinh
phap dién hoa tai Viét nam vé thé chip nha 6.

Mit khac, trong bdi canh cua kinh té thi truong va xay dung nha nude phap
quyén, hoat dong kinh doanh, thuong mai, dan su, lao dong ngay mot tré nén da
dang va s6i dong, kéo theo cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu néi chung,
bién phap thé chap nha & noi riéng ciing tré' nén phd bién va da dang. Vi thé, thé
chip nha & ciing dit ra nhiéu hon nhitng van dé 1y luan va thuc tién can giai quyét.
Truéc thuc trang d6, viéc nghién ctru, phan tich va lam rd co so 1y luan va thuc tién
ctia nhitng cin ct phap 1y thé chap nha & 13 mét trong nhiéu nhu cau cip bach trong
khoa hoc phép 1y dan su & Viét Nam hién nay. Vi tinh than do, viéc chon dé tai:
“Thé chip nha ¢ theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam” lam d& tai luan an Tién si luat
hoc 14 bao dam tinh cap thiét va tinh thoi sy cia van dé nghién ciu.

2. Tinh hinh nghién ciru (Xem ¢ Phu luc 01)
3. Péi twong nghién ciru va pham vi nghién ciru
3.1. Doi twong nghién ciru
Thir nhat, cac van dé 1y ludn, luan ctr khoa hoc vé nha ¢ va thé chap nha o.
Thir hai, cac quy dinh ciia phap luat Viét Nam hién hanh vé thé chap nha
0.(B0 luat Dan sy nam 1995, nam 2005, nam 2015, Luat DAt dai, Luit Doanh
nghiép, Luat Thuong mai, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Dau tu;
cac Nghi dinh, Thong tu vé cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu... Mot )
quy dinh ctia phap luat ciia mot s6 qudc gia trén thé gioi.
Thir ba, cac tinh huéng, an kién thuc té vé thuc tién thuc hién phap luat vé
thé chap nha ¢ tai Viét Nam trong thoi gian qua.
3.2. Pham vi nghién ciru

- Vé néi dung: Lun an phan tich, 1am rd nhiing co s& 1y lun lién quan dén thé

chép nha & tiép can dudi goc d6 phap luat, xa hoi v6i goc nhin 1a mot bién phap bao
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dam ma co s¢ phat sinh ciia bién phéap thé chap nha ¢ nay 1a 1a hop dong thé chap nha
&, ngoai ra phan tich nhitng van dé vé thé chap nha ¢ dugc quy dinh trong cac vin ban

phap luat tai Viét Nam.

- Vé khéng gian: Luan an gidi han nghién ctru vé thé chip nha & theo quy dinh
cua phap luat Viét Nam (B6 luat Dan su, Luat Nha ¢, Luat Dat dai,....) va mot sb qubc
gia (Nga, Trung Qudc, Thai Lan, Phap.,...), trong do6 tip trung vao phép luat va thuc thi
phap luat vé thé chap nha & tai Viét Nam.

- Vé thoi gian: Ngoai nhitng nghién ctru mang tinh lich st, viéc phan tich phap

luat va thuc tién s& tap chung tr B6 Luat Dan sy 1995, Luat Nha ¢ nam 2005.

4. Muc dich, nhiém vu nghién ciru

4.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich ciia viéc nghién ctru dé tai 13 nghién ctru lam 6 nhitng vén dé ly
luan vé thé chip nha . Trén co s& 1y luan dé nghién ctru cac quy dinh cta luat thuc
dinh vé thé cip nha ¢, tim hiéu thuc té ap dung luat thuc dinh dé giai quyét cac
tranh chap vé thé chip nha ¢ trong hoat dong xét xur ctia Toa an, luan an di tim
hiéu va phat hién nhiing quy dinh bat cap, chua cu thé. Trén co s& d6, mot mit gop
phan hoan chinh 1y luan khoa hoc d6i véi quy dinh ctia phap lut vé thé chp nha &,
mat khac, tur Iy luan khoa hoc hoan chinh s€ giup cho viéc dé xuét, kién nghi cac giai
phap cu thé dé hoan thién hé thdng quy dinh vé thé chip nha & nhim nang cao hiéu
qua diéu chinh cua phap luat dbi voi bién phap thé chip nha & trong thuc hién va ap
dung phap luat.

4.2. Nhiém vu nghién ciru

La cong trinh khoa hoc dau tién & cAp d6 Luén 4n nghién ciru chuyén su, toan
dién va c6 hé thong nhiing quy dinh ciia phap lut va thuc tién ap dung phap luat vé
thé chép nha ¢ trong bdi canh thuc tai cua Viét Nam. Dé dat duoc muc dich néu trén,

luan 4n c6 nhi€ém vu nghién clru sau:



- Tht nhat, nghién ctru, phan tich va 1am rd nhiing van dé 1y luan vé thé chap
nha o.

- Tht hai, tim hiéu dy du va c6 hé théng thé chap nha ¢ trong phap luat Viét
Nam, phan tich va danh gia thyc trang phéap luat va thuc tién thuc hién phap luat
vé thé chip nha 6, chi ra mot sd bat cap, thiéu khuyét, khong phu hop véi thyuc
tién thuc hién va ap dung quy dinh ctia phap luat trén thuc té.

- Thir ba, tim hiéu mot sé quy dinh cua phéap luat vé thé chap nha & ctia mot

s6 qudc gia trén thé giéi dé rat ra cac gia tri tham khao cho Viét Nam.

- Thr tu, d& xuat dinh hudéng; dua ra giai phap hoan thién phap luat va

ning cao hiéu qua thyc hién phap luat vé thé chip nha ¢ tai Viét Nam.

5. Phuwong phap luin va ciac phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phdp ludn

Viéc phan tich cic quan diém cta vin dé nghién ctru dua trén nén tang phuong
phéap luan duy vat bi¢n chiing, duy vat lich su. Luan an st dung ly luan chu nghia Mac
- Lénin, tu tuong H5 Chi Minh va quan diém cua Pang Cong san Viét Nam lam

phuong phap luan trong qué trinh nghién ctru dé tai.
5.2. Phwong phdp nghién cvru

Trén co s¢ nén tang do tac gid st dung cac phuong phap nghién clru cu thé cua

khoa hoc xa hoi, bao gém:

- Phuong phap phan tich duoc st dung khi danh gia, binh luan cac quy dinh
trong ludt, cac bai hoc kinh nghiém dé 1am co s& cho nhiing két luan khoa hoc.
Phuong phép nay duoc sir dung trong sudt qué trinh thyc hién dé tai nghién ciru.

- Phuong phéap phan loai va hé thdng hoa 1y thuyét 1a sip xép cac tai liéu khoa
hoc lién quan dén thé chip nha &, theo timg mit, timg don vi, tirng van dé c6 cung diu
hi¢u ban chat.

- Phuong phap phan tich tong két kinh nghiém dung dé xem xét lai nhiing thanh
qua thyc tién trong qua khtr vé nhitng quy dinh thé chap nha ¢ dé rut ra két luan cho
thuc tién va khoa hoc.

- Phuong phép téng hop sir dung dé danh gia nham rat ra nhimg két luan tong
quan, nhitng quan diém, cac dé xuat, kién nghi cu thé lién quan dén linh vuc thé chap
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nha 6.

- Phuong phap so sanh luat hoc dugc st dung khi phéan tich, danh gia cac quy
dinh cua phap luat vé van dé nghién ciru trong mdi twong quan véi quy dinh phap luat
trong linh vuc khéc, phap ludt ciia nudc ngoai nham lam sang t6 nhiing diém chung, su

khac biét trong cac quy dinh hién hanh cua phéap luat Viét Nam.

- Phuong phéap phan tich logic quy pham dugc str dung khi danh gia thyc trang
phap luat, xem xét vé tinh thong nhat, tinh dong bd nham phat hién mau thuin trong
n6i dung quy dinh phap luat vé thé chap nha ¢ dé dé xuat kién nghi giai phap.

- Phuong phap chuyén gia dugc sir dung dé trao doi, tham van y kién trong d¢
xuat xay dung cac quy dinh vé phép luat thé chp nha ¢.

- Phuong phap lich str nghién ciru bang cach di tim ngudn gdc phat sinh, qua
trinh phat trién cua thé chap nha ¢, tir 46 rat ra mdi quan hé bién chung giira thé chap
nha 6.

Ngoai cac phuong phap nghién ctru cé tinh phd quat néu trén, ludn an con ap
dung phuong phap diéu tra, thong ké. Ddng thoi ciing dua trén cac s liéu, bao céo
tong két hang nim cua Chinh phu, cic bo nganh lién quan dé giai quyét duoc cac ndi
dung thudc yéu cau cia luin an.

6. Nhirng diém méi ciia luin 4n

Luan an Ia cong trinh dau tién phan tich mdt cach toan dién, d?ly du va co hé
thong vé thé chdp nha &. Luan 4an duoc trinh bay v6i nhitng diéu méi sau day:

Tht nhét, Ludn 4n gop phan hinh thanh, 1am rd co s& 1y luan vé thé chip
nha 6, da tiép can mot cach khoa hoc vé thé chép nha & trén co s& chung nhat, trén
co s& d6 xdy dung va hoan thién cac khai niém vé thé chap, khai niém, dic diém va
ban chét cua thé chap nha &, cac tiéu chi phan loai nha & va gia tri cua viéc phan
loai nay.

Thér hai, Luan an danh gia c6 hé théng thuc trang phap luat va thuc tién
thuc hién phap lut vé thé chap nha ¢. Luan an di phan tich cac ndi dung co ban
phap luat Viét Nam vé thé chép nha ¢. Pac biét, Ludn an da phan tich va danh
gia nhitg diém méi cua Bo luat dan sy nam 2015 va Nghi dinh sé 21 ..vé bién

phap bao dam thuc hién nghia vu.



Thtr ba, qua 1y luan va phan tich thuc tién 4p dung luat vé thé chélp nha &,
phat hién duoc nhimg quy dinh thiéu tinh cu thé, thiéu tinh dong bo dan dén bt
cap, khong hop 1y, chwa bao dam dugc tinh khoa hoc vé nhitng quy dinh coa luat

thuc dinh vé thé chép nha & ma cac cong trinh khoa hoc trudc do chua ra soat dugc.

Tht tu, v6i mong mudn déng gép sirc minh vao sy hoan thién phap luat
cling nhu ap dung phap luat, Luan 4n da dua ra mot sd truong hop cu thé con nhiéu
vuéng mic khi xac dinh quyén va nghia vu ctia cac bén chu thé trong bién phap thé
chép nha 6. Bé“mg luan ct khoa hoc, Luén 4n da dua ra két luan ctia minh trong viéc
mo rong thém quyén ctia bén nhan thé chip nha 6.

Thir ndm, Luén an d3 dua ra cac dinh hudéng tong thé va cac giai phap cu
thé nham hoan thién phap luat ciing nhu nang cao hiéu qua thyuc hién phap luat
vé thé chép nha ¢ tai Vi€t Nam.

7. Y nghia luin va thyec tién ciia Luin 4n

7.1. Péng gép vé mdt Iy lugn

Két qua dat dugc cta Luan an gop phan lam sang to phuong dién 1y luan trong
khoa hoc phap 1y vé thé chdp nha 6. Xay dung khai niém va xic dinh cac dic trung
phap 1y, 1am 18 ddi tugng cia thé chap nha ¢. Luan 4n phén tich thuc trang diéu chinh
ctia phap luat hién hanh, chi ra nhimg bt cap va dua ra giai phap hoan thién phap luat.

7.2. Péng gop vé mdt thuec tién

Luan 4n 13 cong trinh nghién ctru khd toan dién vé phap luat vé thé chip
nha &, gbp phan giup cac nha 1ap phap, co quan nha nudc co thim quyén, cac
nha nghién ctru trong xay dung va hoan thién phap luat vé thé chap nha ¢. Két
qua nghién ciru cta Ludn 4n cling gop phan nang cao hiéu qua thuc hién phap
luat vé thé chap nha &, dong thdi c6 thé sir dung lam tai lidu nghién ciru, giang
day tai cac co s& dao tao phap luat.

8. Két cAu ciia luin 4n

Chuong 1: Co so 1y luan vé thé chap nha ¢

Chuong 2: Thyc trang phap luat Viét Nam vé thé chap nha ¢

Chuong 3: Thuc tién 4p dung phap luat vé thé chip nha & va mot s kién nghi,

giai phap hoan thién.



CHUONG1
CO SO LY LUAN VE THE CHAP NHA O
1.1. Nhan dién chung va dic diém cia thé chap
1.1.1. Nhin di¢n chung vé thé chip

Trong lich stir hinh thanh cua céc ché dinh luat dan su, cac quy dinh vé bao dam
thuc hién nghia vu ra d61 mudn hon so véi cac quy dinh khac. Tuy nhién, cac quy dinh
vé bao dam thuc hién nghia vu lai duoc coi 1a cac quy dinh c6 ¥ nghia quan trong, gbop
phan bao dam cho cic nghia vy dugc hoan thanh, bao dam quyén va loi ich hop phap
ctia bén c6 quyén trong quan hé nghia vu. Piu ndy thé hién ¢ chd mic du nha lam luat
d3 ghi nhan céc loai ché tai dan sy ma bén vi pham nghia vu phai ganh chiu. Song cac
loai ché tai nay hau nhu khong c6 kha nang hién thuc hoa viéc bao vé quyén va loi ich
hop phap cua bén bi vi pham. Sy hinh thanh cac bién phap bao dam giéng nhu chiéc
“phao ctru sinh” bao vé quyén va loi ich hop phap cua bén bi vi pham, khoi phuc

nhirng ton thit ma bén bi vi pham phai ganh chiu.

Trong cac bién phap bao dam thuc hién nghia vy, thé chép la mét trong céac bién
phap bao dam duoc hinh thanh sém nhat va dugc ap dung phd bién nhét trong cac bién
phap bao dam, boi nhitng wu diém cta bién phap thé chap ma cac bién phap bao dam
khac khong c6 dugc. D6i véi bén thé chap thi vu diém 16n nhat ma bién phap nay
mang lai d6 13 “bén thé chip van dugc khai thac tai san thé chip”2. DPdi véi bén nhan
thé chép thi vu diém 16n nhét cua bién phap nay 13 tai san thé chap “da phan 1a bat
dong san”? nén viéc tAu tan tai san thé chép s& kho ¢6 thé thuc hién duoc, qua do6 giap
cho bén nhan thé chép o thé duy tri dugc vat quyén mdt cach thuc té trén tai san thé
chap. Pi lién v6i tinh phd bién cua bién phap thé chip, trong khoa hoc phap 1y dan su,
thé chap ciing 13 mot trong cac ndi dung duoc nghién ciru nhiéu nhat trong cac bién
phap bao dam thuc hién nghia vu. Cac nghién ctru dugc thuc hién ¢ nhiéu gbc do,
nhiéu loai hinh khac nhau, nén viéc tiép can khai niém thé chép cling ¢6 nhiing su
khac biét nhat dinh.

Trén thé gi6i, thé chap dugc tiép can tir nhidu hoc thuyét phap 1y khac nhau va
cac hoc thuyét nay c6 xu huéng dbi 1ap nhau. Sy dbi 1ap nay khong chi ton tai & cac hé

thong phap luat khac nhau ma con ton tai & cac nudc trong ciing mot hé théng phap

2 Pham Vin Tuyét va Lé kim Giang (2022), Cdu héi thuong gdp trong linh vie dan s, Nxb Tu phap, Ha Noi,
tr.326
3 Pham Vian Tuyét va Lé kim Giang (2022), Cdu héi thuong gdp trong linh viee dén sir, Nxb Tu phéap, Ha Noi,
tr.326



luat.

O cac nudce trong hé thong thong luat (Common law), thé chap dugc tiép can tir
hai hoc thuyét d6i 1ap nhau d6 1 hoc thuyét vé quyén so hitu va hoc thuyét vé quyén
chiém gii*. Theo hoc thuyét vé quyén s¢ hitu, khi quan hé thé chap duoc thiét 1ap, bén
nhan thé chip duoc s hitu tam thoi ddi véi tai san thé chap. Khi bén co nghia vu
khong hoan thanh nghia vu dung han thi bén nhan thé chip chinh thirc duoc so hiru
tuyét d6i voi tai san thé chip. Dién hinh cho viéc ap dung 1y thuyét nay chinh 1a Anh.
Theo d6, & Anh, thé chap dugc coi 1a mot bién phap bao dam ma & d6 quyén so hitu
dbi véi tai san thé chap duoc chuyén tir bén thé chip sang bén nhan thé chip dé bao
dam cho viéc thuc hién nghia vy, nhung bén thé chép s& duoc chudc lai tai san thé
chéap khi di hoan thanh nghia vu®. Nhu vy, theo hoc thuyét nay, thé chip chinh 13 su
chuyén giao quyén sé hitu tai san theo cach thirc bao dam vdi mot ngu y rang quyén so
hiru sé duoc chuyén giao lai cho con ng néu da thue hién xong nghia vy thanh toan cua
minhS. Theo cach tiép can tir hoc thuyét ndy cho thdy bién phap thé chip c6 diém
tuong déng v6i quy dinh vé chudc lai tai san di ban trong Bo luat Dan sy cua Viét
Nam. Theo hoc thuyét vé& quyén chiém giir, theo d6 phéap luat khong budc bén thé chap
phai chuyén quyén s& hiru di voi tai san thé chap sang cho bén nhan thé chdp ma chi
trao cho bén nhan thé chdp quyén xir 1y tai san thé chip va quyén duoc wu tién thanh
toan. Pay 1a cach tiép can dang chiém wu thé & cac qudc gia trong hé théng thong
luat’. Nhitng 1y thuyét cua hoc thuyét nay cling duoc ap dung tai Viét Nam, dac biét la
qué trinh xay dung Bo ludt Dan sy nam 2015.

O céac nude trong hé thong Civil law, cac quy dinh vé bao dam thwc hién nghia
vu néi chung, quy dinh vé thé chip tai san noi riéng chiu dnh huong boi 1y thuyét vé
vat quyén va trai quyén La MA. Theo 1y thuyét nay thi thé chip tai san 1a bién phap
bao dam chua dung ca yéu t6 vat quyén va yéu td trai quyén®. Yéu td vat quyén thé

hién & cho bén nhan thé chap dugc xac 1ap va tri phoi, ki€ém soat tai san thé chap mac

4 Witold Wolodkiewicz & GS.TS Maria Zablocka (1999), Gido trinh Ludt La Ma ciia Dai hoc T (fng hop
Warszawa - Ba Lan, (L& Nét dich), Nxb Thanh ph H5 Chi Minh.

5 Nguyén Quang Huong Tra (2021), Thé chdp bat déng san theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam hién hanh,
luén an tién s luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha No¢i, tr.27

¢ Louise Gullifer, Goode on legal problem of credit and security, Fourth edition, NW3 3PF part of Thomson
Reuters (Professional) U Limited. DAn tir Vii Thi Hong Yén (2013), Tai san thé chdp va xit Iy tdi san thé chdp
theo quy dinh cua phap ludt Viét Nam hién hanh, luan an tién st luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr. 10

7 Vii Thi Hong Yén (2017), Tdi sdan thé chdp va xir Iy tai san thé chdp theo quy dinh ciia BS ludt dan sw nam
2015, Nxb Chinh tri quéc gia Su that, Ha No¢i, tr.10.

8 Vii Thi Hong Yén (2013), Tai san thé chdp va xik Iy tai san thé chdp theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam hién
hanh, luan an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.13.
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du khong truc tiép nam gitr tai san. Déng thoi, bén nhan thé chép cling dugc thyc hién
cac quyén ning trén tai san thé chip ma cac bén thoa thuan hodc phéap luit quy dinh va
dugc uu tién thanh toan, qua dé bao dam cho nghia vu dugc thuc hién mot cach tbt
nhat. Yéu t6 trai quyén cua thé chip thé hién & co so hinh thanh nén bién phap thé
chép chinh 14 hop ddng thé chip. Hop ddng nay ciing phai dugc hinh thanh trén co so
cac nguyén tic co ban cua phap ludt dan sy va phai dap (mg ddy du cac diéu kién dé
duoc cong nhan 1a mot hop déng hop phap. Thong qua qua trinh thoa thuan, cac bén
chap nhdn rang budc véi nhau thong qua viée xac 1ap hé théng cac quyén va nghia vu
cho tirng bén. Mic du khi bién phap thé chip di duoc hinh thanh thi viéc thuc thi cac
quyén cua bén nhan thé chip khong phu thudc vao y chi cia bén thé chip, song rd
rang rang néu khong c6 sy thoa thuan hop phap cila cic bén thi s& khong hinh thanh
nén bién phap thé chap, va khi d6 s& khong c6 bat cir vat quyén bao dam nao duoc

hinh thanh.

O Viét Nam, qua trinh xdy dung cac quy dinh phap luit vé& bao dam thuc hién
nghia vu no6i chung, quy dinh vé thé chip néi riéng ciing chiu anh huéng bdi quan
diém 1ap phap cua cac qudc gia khac nhau. Tuy nhién, nha lam luit Viét Nam khong
xay dung nén cac quy dinh vé thé chip co su pha tron giita cac hoc thuyét phap ly
khac nhau ma cé su chon loc nhitng quan diém lap phap duoc thira nhan phd bién va
phu hop véi diéu kién kinh té - x3 hoi. Trong d6, nén tang 1y luan duoc tiép cin chu
yéu tir Iy thuyét vat quyén va trai quyén. Mic du vay, trong Bo luat Dan sy nim 2015
va cac van ban phép luat c6 lién quan, nha lam luat khong st dung cac cum tur “vat
quyén” va “trai quyén”. Piéu nay ciing dan dén nhiéu quan diém véi nhiéu cach tiép

can khac nhau vé thé chap tai san.

O cach tiép can dau tién, thé chép duogc coi 1a mdt quan hé phap luat. Theo do,
ban chat ciia quan hé thé chip tai san dé bao dam thuc hién hop dong tin dung ngan
hang 14 quan hé hop ddng®. Pay la cach tiép can tir co s¢ hinh thanh bién phéap thé
chép tai san nén tir cach tiép can nay co thé nhan biét bién phap thé chip tai san 1a bién
phap bao dam wdc dinh, hinh thanh tr sy thoa thuédn gitra bén thé chép va bén nhan thé
chap. Tuy nhién, thoa thun cua cac bén chi dugc coi 1a cin ctr hinh thanh bién phap

thé chip, nhung vt quyén bao dam co thé chua duoc hinh thanh trén tai san thé chép,

9 Nguyén Vin Hoat (2003), Pdm bdo thiee hién hop dong tin dung ngdn hang bang thé chdp tai san, luan an tién
si luat hoc, Vién Nha nude va Phap luat, Ha Noi, tr.47
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dic biét 1a thé chap bat dong san thudc loai phai dang ky quyén so hiru. Boi vi, d6i véi
truong hop thé chip bit dong san phai ding ky quyén so hitu thi bién phap thé chap
phai dugc ding ky theo quy dinh cua phap luét thi quyén cua bén nhén thé chip méi
duoc xac 1ap trén tai san thé chap'®. Nghia 1a theo cach tiép can nay thi cic quyén cua
bén nhan thé chap dbi voi tai san thé chip s& mang tinh gian tiép thong qua hanh vi
thuc hién nghia vu ctia bén thé chap theo hop dong di ky két ma khong cé quyén truc
tiép trén tai san thé chap. Néu bén thé chap vi pham nghia vu thi bén nhan thé chap chi
c6 thé khoi kién ra toa yéu cau thuc hién dung nghia vu. Piéu nay dong nghia vdi viéc
bién phap thé chip s& khong hoan thanh dwgc chirc ning bao dam quyén cho bén nhan

thé chap!.

O cach tiép can thtr hai, thé chdp dwoc hiéu 1a mot bién phap bao dam mang
tinh chat ddi vat, duoc phap luat ghi nhan va bao dam thuc hién ddi véi cac bén trong
quan hé thé chip'2. Céch tiép can nay cho thiy thé chip l1a mot bién phap bao dam
thuc hién nghia vu ma ¢ d6 bén nhan thé chép dugc xac lap cac quyén trén tai san thé
chap. Khi cac quyén nay dugc xac lap thi bén nhan thé chap dugc tac dong truc tiép
dén tai san thé chap ma khong phu thudc vao ¥ chi cua bat cr chu thé nao'®. Tuy
nhién, theo cach tiép can nay thi s& khong thé 1y giai dugc co sd dé bén nhan thé chap
c6 thé xac 1ap vat quyén bao dam trén tai san thé chip, trong khi do tai san thé chip
thudc s& hiru ciia bén nhan thé chép. Déng thoi, néu chi dua vao cach tiép can nay thi
khong thé nhan dién duoc ban chit cua thé chép tai san l1a bién phap bao dam udc dinh

hay luét dinh.

Nghién ctru sinh cho ring, dé c6 duoc cai nhin toan dién vé thé chip thi can
phai két hop hai cach tiép can vé thé chap nhu da noi ¢ trén. Thyc té thi bién phap thé
chap chi dugc hinh thanh khi ¢ su thoa thuan va théng nhét y chi giita bén thé chap
va bén nhan thé chip. Trong qua trinh thoa thuén nay, bén thé chip thé hién y chi dé

cho bén nhan thé chap xac 1ap vat quyén bao dam trén tai san ciia minh. Tuy nhién,

10 Xem thém Diéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP cua Chinh phu ngay 01/9/2017 vé& ding ky bién phép bao
dam.

" Vii Thi Hong Yén (chu nhiém dé tai, 2017), Bdo ddam tién vay ciia cdc t6 chikc tin dung bang thé chap bat
dong san theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh, dé tai nghién ctru khoa hoc cép co so, Truong Pai hoc Luat Ha
Nbi, tr.9-10.

12 Nguyén Thi Nga (2008), Phap luat v& thé chip quyén sir dung dét ¢ Viét Nam, luan 4n tién si ludt hoc, Vién
Nha nude va phap luat, Ha Noi, tr.17-19

13 Vii Thi Hong Yén (chu nhiém dé tai, 2017), Bdo ddam tién vay ciia cdc té chirc tin dung bang thé chdp bat
dong san theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh, dé tai nghién ctru khoa hoc cép co so, Truong Pai hoc Luat Ha
Noi, tr.10.
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bén nhén thé chip ciing phai chp nhan chuyén giao mét loi ich (quyén khai thac gia
tri cia mot khoan tién hodc tai san khac) cua minh sang cho bén nhan thé chép hoac
bén thir ba trong mot khoang thoi gian nhat dinh. Nhu vay c6 thé thiy rang, vat quyén
bdo dam khong ty nhi€n hinh thanh trén tai san thé chép ma né phu thudc vao su thoa
thuan va thdng nhat y chi ciia cic bén. Nghia 1a quyén ctia bén nhén thé chip c6 duoc
hinh thanh hay khéng va pham vi, mic do quyén d6 dén dau ciing phu thudc vao y chi
ctia bén thé chap. Pay 1a mot trong nhitng ddu hiéu co ban cta quan hé trai quyén. Khi
hop dong thé chip da c6 hiéu luc, bén nhan thé chip duge xac 1ap vt quyén bao dam
trén tai san thé chip va s& hoan thién quyén nay thong qua viéc thuc hién cac thi tuc
(néu c6). Pong thoi, khi quyén ciia bén nhan thé chip da dugc xac 14p trén tai san thé
chap thi bén nhan thé chip co quyén truy doi, quyén xtr 1y tai san thé chap, quyén wu
tién thanh toan va cac quyén khac (vi du ngan chin bén thé chip ban tai san thé chap).
Viéc thyc hién cac quyén nay khong phu thudc vao ¥ chi cia bén thé chap hodc bat cir
bén thir ba nao. Cho dén khi nio tai san thé chap con ton tai thi cac quyén cua bén
nhén thé chép van con ton tai. bay chinh la nhitng d4u hiéu thé hién ban chit cua vat
quyén bao dam. V&i nhitng phan tich niy cho thiy thé chp 1a mot bién phap bao dam
chtra dung ca yéu té vat quyén va yéu t6 trai quyén, chung twong hd cho nhau dé thuc
hién t6t nhit chirc ning bao dam cta minh ma khong c6 sy d6i 1ap nhau'®. Qua nhiing
phan tich, danh gia cac cach tiép can néi trén, ciing v6i nhitng phan tich ciia minh,

nghién ctru sinh cho rang dinh nghia thé chap can dugc nhan dién nhu sau:

Thé chd'p la mot bién phdp bao dam thuc hién nghia vu hinh thanh trén co so sw
thod thudn ciia bén thé chdp va bén nhdn thé chdp, theo dé bén nhdn thé chap xdc ldp
cdc quyén trén tdi san thé chdp, nham bdo dam cho viéc thuc hién nghia vu ciia bén

thé chdp hodc cia nguoi thir ba ma khéng phdi chuyén giao tdi san thé chdp.

1.1.2. Dic diém ciia thé chip
Trong céc bién phap bdo ddm thuc hién nghia vu thi thé chép la mét trong
nhiing bién phap dugc hinh thanh sém nhét. Thé chip dugc ghi nhan ngay tir khi ché
dinh bao dam thuc hién nghia vu ra doi. Chinh vi vay, thé chép mang déy du cac dac
diém chung ctia bao dam thuc hién nghia vu d6 1a tinh dy phong, tinh bdo dam, ton tai

song song voi mot quan hé nghia vy, ... Ngoai ra, thé chap cling c6 nhiing dac diém

14 Vi{i Thi Hong Yén (chu nhiém dé& tai, 2017), Bao dam tién vay ciia cdc to':chdfc tin dung bang thé chap bat
dong san theo quy dinh cia phap ludt hién hanh, de¢ tai nghién ctru khoa hoc cap co so, Truong Dai hoc Luéat Ha
Noi, tr.11.
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riéng nhu sau:
Thir nhdt, thé chap 1a mot bién phap bao dam hinh thanh tir su thoa thuin

Trong khoa hoc phap 1y dan su hién nay, thé chip c6 thé duoc tiép can dudi
nhiéu gbc do khac nhau. Co thé 1a mot hop déng, c6 thé 1a mot bién phap bao dam, ...
Tuy nhién, néu xem thé chip 1a mot hop dong thi hop ddng d6 thudc loai hop dong
chuyén quyén so hiru hay hop dong chuyén quyén st dung tai san? RS rang rang trong
sudt thoi gian ton tai ciia quan hé thé chap, quyén so hiru tai san thé chap van thudc vé
bén thé chap nén day khong phai 1a hop dong chuyén quyén s hiru tai san. Hon nita,
trong thoi gian ton tai quan hé thé chip, quyén sir dung tai san thé chip van thudc vé
bén thé chip ma khong thudc vé bén nhan thé chip's. Nhu vy, hop dong thé chip
cling khong phai 1a hop ddng chuyén quyén st dung tai san.

B6 luat Dan sy ndm 2015 van c6 su ké thira cac bo luat trude do6 khi van ghi
nhan cac hop ddng thong dung. Trong cac hop dong théng dung dé co cac hop dong
c6 d6i tuong 1a tai san. V& 1y thuyét thi dua vao muc dich xac 1ap hop ddng, cac hop
ddng co dbi tuong 1a tai san duoc phan chia thanh hop dong c6 muc dich chuyén
quyén s& hiru tai san va hop dong c6 muc dich chuyén quyén str dung tai san. Cho dén
thoi diém hién nay, khoa hoc phap 1y dan su van chua ghi nhian hop dong thong dung
nao c6 doéi tuong la tai sdn ma lai c6 muc dich nam ngoai hai muc dich trén. biéu dé
c6 nghia rang, ca trong tu duy 14p phap va tu duy khoa hoc ciing déu khong coi hop
ddng thé chap 1a hop ddng thong dung. Tuy nhién, thuc té cho thiy hop dong thé chap
cling khong phai 13 hop dong c6 tan suit xac 1ap thap trén thuc té, ma la mot loai hop
dong twong d6i phd bién trong doi song hang ngay. Vay, phai ching thé chip 1a mot

hop ddng c6 nhitng nét dic thu riéng?

V& nguyén tic, hop dong 1a cin ctr dé tao ra cac trai quyén cho cac chi thé xéac
1ap hop dong. Theo d6, trong quan hé hop ddng thi quyén cta bén nay luén phu thudc
vao hanh vi thuc hién nghia vu cta bén kia, tirc 1a hop déng luén duoc xem la can cir
dé tao ra cac quan hé trai quyén. Song, khi thé chip dugc hinh thanh thi quyén cia bén
nhén thé chép lai khong phu thudce vao y chi hay hanh vi thyc hién nghia vu ctia bén
thé chip ma phy thudc vao sy ton tai cia tai san thé chip. Nhu da phan tich & trén thi

quyén cua bén nhan thé chap chinh 1a mdt loai vat quyén bao dam nén cac quyen nay

15 Xem khoan 1 Diéu 321 Bo luat dan sw nam 2015
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phai dugc luat quy dinh'®. V&i nhitng phan tich nay cho thiy hop dong thé chap (mang
tinh chét trai quyén) chi nén duogc coi 1a cin ¢l tao 14p quyén cua bén nhan thé chap
dbi voi tai san thé chp (mang tinh chit vat quyén)!”. Chinh vi vdy, theo quan diém
cua nghién ctru sinh khi viéc nhin nhan thé chép la mot bién phap bao dam thyc hién
nghia vu s& pht hop véi ban chat cia thé chap hon 1a khi nhin nhan nd 1a mot hop
ddng. Tuy nhién, day ciing chi 14 goc nhin ca nhin cta nghién ctru va ciing khong phai
1a can ctr dé phii nhan di quan diém cho rang thé chap 1a mot hgp dong nhu da chi dan
O trén.
Thir hai, thé chap 1a mot bién phap bao dam mang tinh chét vat quyén

Trén phuong dién 1y luan, vt quyén dugc hiéu 1a quyén cua mot chi thé bang
hanh vi ciia minh tadc dong Ién tai san theo y chi cua minh ma khong phu thudc vao
ngudi khac nham thoa man loi ich cia minh'®. Vit quyén bao dam chinh 1a mét trong
cac loai vat quyén ma theo d6 chu thé mang quyén c6 quyén tryc tiép tac dong vao tai
san 1a d6i twong cua quyén va ciing 1a d6i twong cta quan hé bao dam thyc hién nghia
vu ma khong phu thudc vao hanh vi cia chu thé khac!®. Vat quyén bao dam khi da
dugc hinh thanh thi bén nhan bao dam s& c6 cac quyén co ban nhu theo dudi, bat ké tai
san thé chap dang thudc quyén chiém hiru cua chi thé ndo va quyén déi khang loi ich
v6i céc chu thé khac. Nhimng dic tinh ctia vat quyén bao dam ciing chinh 1a cac quyén
nang ma luat ghi nhan cho bén nhan thé chap dugc xac lap va thyc hién trén tai san thé
chap. Khi bién phap thé chip duoc xac lap va da duoc ding ky tai co quan nha nudc
c6 thdm quyén thi bén nhan thé chip c6 quyén truy doi tai san va quyén uu tién thanh
toan khi xur 1y tai san thé chdp. Cac quyén nay duoc xac 14p trén tai san thé chip va
viéc thuc hién cac quyén nay khong phu thudc vao y chi ciia bat cir chi thé nao. Ngay
ca khi cha thé dang chiém hitu tai san thé chap khong mong mudn thi cling phai giao
tai san dé bén nhdn thé chip xir 1y theo quy dinh. Chinh vi vy c6 thé nhan thiy ring

thé chép tai san chinh 12 mot bién phap bao dam mang tinh chét vt quyén.

16 Hoang Thi Thuy Hang (2012), Ché dinh vit quyén va di kién sia dot phan Tai san va quyén sé hitu trong bg
B ludt dan si (sira d6i) ciia Viét Nam, Tai liéu Hoi thao “Mot sb van dé vé phap luat dan su, so sanh phap lut
Cong hoa Lién bang birc , Cong hoa Phap, Nhat Ban va Viét Nam, t6 chirc tai 'Ha Noi ngay 02 va 03/10/2012”.

17 Vii Thi Hong Yén (chu nhiém dé tai, 2017), Bdo ddam tién vay ciia cic t6 chwc tin dung bang thé chdp bat
dong san theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh, dé tai nghién ctru khoa hoc cép co so, Truong Pai hoc Luat Ha
Noi, tr.12.

'8 Nguyén Minh Oanh (chu bién, 2018), Vit quyén trong phap ludt ddn su Viét Nam hién dai, Nxb Cong an nhan
dan, Ha N¢i, tr.14.

19 Nguyén Minh Oanh (chil nhiém a8 tai, 2018), Ché dinh vat quyén trong phap ludt dan sy Viét Nam hién dai,
d8 tai k hoa hoc cap co sO, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.145.
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Thir ba, thé chap 1a bién phap bao dam khong co6 sy chuyén giao tai san®

Day 1a mot trong nhitng dic diém co ban thé hién su khac biét giita thé chap va
cam cb tai san. Tuy nhién, cho dén thoi diém hién nay, vin ton tai nhiing quan diém
trai chiéu lién quan dén viéc xac dinh van dé chuyén giao tai san thé chap. Y kién trai
chidu nay khong ton tai trong cac quan diém khoa hoc ma lai ton tai trong quan diém
ctia cac nha 1ap phap, cac nha khoa hoc phap 1y v6i quan diém cia co quan tu phap ma
cu thé 14 Toa 4n nhan dan t6i cao. O goc do lap phéap, khoan 1 Diéu 317 d3 khing dinh
thé chap 12 mot bién phap bao dam ma khong co sy chuyén giao tai san. Quan diém
1ap phéap nay cling dugc thtra nhan rong rai trong khoa hoc phéap 1y hién nay. Trong do
nhan manh rang viéc khong chuyén giao duoc thé hién trén hai phuong dién bao gom
khéng chuyén giao quyén s hitu (chinh xac hon 13 quyén dinh doat) va khong chuyén
giao quyén chiém hitu, sir dung tai san thé chap?'. Tuy nhién, & phia co quan tu phap

lai cho rang “thé chap tai san 12 mot giao dich chuyén giao tai san c6 diéu kién”?2,

Theo quan diém ciia nghién ctru sinh, néu chi tiép can & goc do bao vé quyén loi
ctia nguoi thir ba ngay tinh thi viéc cho rang can phai hiéu quy dinh “chuyén giao bang
mot giao dich dan sy khac” tai khoan 2 Piéu 133 cua Bo luat Dan sy duoc ap dung ca
trong truong hop giao dich vé thé chép tai san thi ¢ thé chap nhan duoc, boi vi quy
dinh tai khoan 2 Diéu 133 khong gidi han bén thir ba ngay tinh duoc bao vé quyén lgi
& day 1a ai, va ciing khong loai trir bén thir ba ngay tinh lai chinh 1a bén nhén thé chap.
Tuc 1a vé thyc chat thi day chi 1a mot cach giai thich luat dé bao dam sy ap dung thong
nhat quy dinh vé bao vé ngudi thir ba ngay tinh khi mét giao dich dan sy vo hiéu theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 133 B6 luat dan su nim 2015. Ngoai trudng hop nay ra,
nghién ctru sinh cho rang khong thé hiéu “thé chap 1a mot giao dich chuyén giao tai
san ¢ diéu kién”. Boi vi, quan diém lap phap da khiang dinh khong c6 sy chuyén giao
tai san thé chap. Hon nita, khi hop dong thé chap c6 hiéu luc phap luat, vat quyén bao
dam da phat sinh trén tai san thé chap thi tai san thé chip van do bén thé chip chiém
hiru, st dung va tham chi bén thé chép con dugce dinh doat tai san thé chép trong mot
s6 trudng hop ludt dinh (bao gdm ca truong hop khong can s ddng ¥ ciia bén nhan thé

chép - @6 1a truong hop tai san thé chip 13 hang hoa luan chuyén trong hoat dong san

20 Xem thém khoan 1 Didu 317 Bo luat dan sy nim 2015

21 Xem Nguyén Quang Hwong Tra (2021), Thé chdp bdt dong san theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam hién
hanh, ludn an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Ludt Ha Noi, tr.32.

22 Xem muyc 1 phén II Cong vin s6 64/TANDTC-PC ngay 03 thang 4 nim 2019 thong béo két qua giai déap truc
tuyén mot sb vuong mic vé hinh sy, dan su va td tung hanh chinh.
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xuat kinh doanh). Bén nhan thé chip dugc xac 14p vat quyén bao dam trén tai san thé
chép, nhung khong cé quyén chiém hiru, sir dung ciing nhu dinh doat tai san thé chip
cho dén khi xuat hién mot trong cin ctr dé xur 1y tai san thé chap. Hon nita, quyén xi 1y
tai san thé chip 1a quyén ludt dinh ma “khong phai do bén thé chip chuyén giao”. Diéu
nay thé hién ¢ chd ngay ca khi trong hop dong thé chdp khong ghi nhan quyén duoc
xur 1y tai san thé chip thi khi xuat hién mot trong cac can cir dé xur 1y tai san thé chap
thi bén nhan thé chip vin dugc quyén xtr 1y tai san ma khong phu thudc vao ¥ chi cua

bén thé chip 1a c6 quyén giao quyén nay hay khong.

Thir tir, thé chap 1a mot bién phap bao dam ma ddi tuong thuong 13 tai san phai

dang ky quyén so hiru

Nhu d4 phan tich & trén, thé chap tai san 1a mot bién phap bao dam co tinh chét
vat quyén. Tinh chit vat quyén cua bién phap thé chip dugc thé hién thong qua cac
quyén truc tiép ctia bén nhan thé chap ddi véi tai san thé chap?. Theo do, bén nhan thé
chap c6 quyén chi phbi ddi véi tai san thé chap. Tirc 1a khi bén c6 nghia vu khong thyc
hién dugc nghia vu thi bén nhan thé chap c6 quyén xur 1y tai san thé chap. Tuy nhién,
khong gidng nhu cam cb, bén nhan thé chap s& khong nam giir tai san thé chap ma
thong thudng tai san thé chap van do bén thé chap nam giit. Do d6, quyén chi phdi tai
san thé chdp ctia bén nhan thé chip c6 thé s& bi anh huong boi viée tau tan tai san cia
bén thé chp. Piéu nay c6 thé 1am anh huéng dén tinh bao dam ctia bién phap thé chap
tai san. Chinh vi vay, trong quan hé thé chap, thong thudng tinh chét bao dam ctia bién
phép thé chip dugc thé hién & viéc bén thé chip phai giao cho bén nhin thé chip
nhirg gidy t& chimg minh tinh trang phap 1y cia tai san thé chip nhu Gidy chung
nhan quyén sir dung dat, Gidy ching nhan quyén so hitu nha, Gidy dang ky 6 t0, xe
may, ...2*. Piéu ndy ciing ddng nghia rang ddi twong cua bién phap thé chip thuong 1a
tai san phai c6 ding ky quyén so hiru.

Thir ném, thé chap 13 bién phap chi phat sinh hiéu lyc ddi khang voi ngudi thi
ba khi da dugc dang ky

Trong khoa hoc phap ly dan sy hién dai, hi€u luc ddi khang véi nguoi thi ba

cua bién phap bao dam duoc hiéu 1a quyén yéu cau cua ngudi nhan bao dam doi voi

23 Vit Thi Hong Yén (2013), Tai san thé chdp va xir Iy tai san thé chdp theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam
hién hdanh, luan an tién si luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi, tr.13.

24 Pao Ngoc Son (2018), Thé chdp tai san theo quy dinh ciia B ludt Dédn sw ndm 2015, luan van thac si ludt hoc,
Truong Dai hoc Luat Ha Noi, tr.10-11.
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ngudi thir ba giao lai tai san bao dam dé xur 1y hodc quyén wu tién khi xir 1y tai san bao
dam trong trudng hop nhiéu nguoi cing co quyén ddi véi tai san bao dam?. Trong
thue té, tai san dang dwgc dung dé bao dam noéi chung, thé chap noi riéng c6 thé dang
do nguoi thir ba nim gitr hodc ciing dong thdi c6 thé 1a ddi twong cua nhiéu quan hé
nghia vu khac nhau. Do d6, viéc xur ly tai san nay cling nhu viéc thanh 1y khi xr 1y tai
san nay s& lién quan dén quyén loi ctia nhidu chi thé khac nhau. Chinh vi vay viéc xac
dinh hiéu lyc ddi khang cta bién phap bao dam noi chung, bién phap thé chép néi
riéng ¢ y nghia quan trong. N6 14 cin cir phap 1y xac dinh quyén truy doi tai san bao
dam va quyén duoc thanh toan cta bén nhin bao dam trong trudng hop nhiéu nguoi
cung c6 quyén d6i voi tai san bao dam?®.

Theo quy dinh cta phap luat thi cac bién phap bao dam bang tai san déu c6 thé
c6 hiéu lyc dbi khang v6i ngudi thir ba. Tuy nhién, tuy thudc vao tirng bién phap khac
nhau ma diéu kién dé bién phap bao dam phat sinh hiéu luc ddi khang lai dugc ghi
nhan khac nhau. Néu nhu thdi diém phat sinh hiéu luc d6i khang voi ngudi thi ba coa
bién phap cam cd tai san phu thudc vao dbi twong 1a dong san hay bat dong san thi thoi
diém phat sinh hiéu luc d6i khang cua bién phéap thé chap lai phu thudc vao viéc ding
ky. Nghia 1 bat ké ddi twong cua thé chp la dong san hay bit dong san thi bién phap
thé chp ciing chi phat sinh hiéu luc d6i khang v6i ngudi thir ba khi bién phap thé chip
d3 dugc ding ky. Mic du khong phai trong moi truong hop thi bién phap thé chap déu
budc phai ding ky theo quy dinh. Song, voi nhitng truong hop khong bét bude ding ky
ma cac bén trong quan hé thé chip khong tién hanh ding ky bién phap thé chap thi
bién phap thé chap chi c6 thé phat sinh hiéu lyc giira hai bén cua quan hé thé chip ma
khong thé phat sinh hiéu luc d6i khang v6i ngudi thir ba. Nghia 1a néu nhu khong ding
ky thé chip thi bén nhan thé chip s& khong c6 quyén truy doi tai san tir ngudi thir ba

va khong c6 quyén wu tién thanh toan trude ngudi thir ba khi xir 1y tai san thé chép.
Thir sdu, thé chap 1a bién phap bao dam duoc ap dung phd bién (bdi nhitng wu
diém)
Mot trong cac quyén ma nha 1am luat ghi nhan cho bén thé chép tai san d6 1a

quyén sir dung tai san. Theo d6, trong sudt thdi gian ton tai ctia bién phap thé chép,

25 Nguyén Minh Tuén (chu bién, 2016), Binh ludn khoa hoc nhitng diém méi ciia B ludt dan sy nam 2015, Nxb
Tu phap, Ha N¢i, tr.202

26 Nguyén Vin Cir & Tran Thi Hué (ddng chu bién, 2017), Binh ludn khoa hoc B ludt dan sw nam 2015 ciia
nuoc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam, Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi. Tr.492.
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bén thé chép van co thé khai thac cong dung, hudng hoa loi, 1gi tirc tur tai san néu hoa
loi, loi tirc khong thudc tai san thé chap. Viéc khai thac hoa loi, loi tirc tir tai san thé
chap cua bén thé chip khong lam anh huéng dén tai san thé chip ma vin dam bao
dugc gia tri bao dam thuc hién nghia vu, no6i cach khac, quyén lgi hop phép cta bén
nhan thé chip khong bi anh hudng?’. Pay chinh 1a wu diém 16n nhét caa thé chip so
v6i céc bién phap bao dam. Trong khi tai san 1a ddi twong ciia cac bién phap bao dam
béng tai san khac nhu cam cd, dit coc, ky cuoc, ... khong phat huy dugc cong dung
trong subt thoi gian bdo dam thi tai san thé chép van co thé duoc khai thac gia tri,
tham chi con ¢6 thé duoc dau tu dé 1am tang gia tri. Chinh vi vay, viéc 4p dung bién
phap thé chép tai san khong 1am gian doan qua trinh khai thac tai san thé chap, khong
giy anh hudng dén “vong doi” cua tai san thé chap. Dac biét 1a khi bén thé chip can
mot luong von nhét dinh dé lam gia tdng gia tr1 hoac khai thac gia tri cua tai san thé
chap. Do d6, viéc ap dung bién phap thé chap tai san khong nhitng van bao dam duoc
quyén va loi ich hop phép cua bén nhan thé chdp ma con bao dam duoc cac loi ich
kinh té von c6 ma tai san thé chip c6 thé mang lai cho bén thé chap. Vi thé, khi can ap
dung bién phap bao ddm cho viéc thuc hi¢én nghia vy thi thé chép van ludn 1a bién
phap bao dam dugc lya chon pho bién trén thyc té.
1.2. Khai ni¢m, dic diém va phan loai nha &
1.2.1. Khdi niém nha ¢

Nha & 1a mét loai phuong tién dugce tao ra dé dap ung nhu cau & - mot trong ba
nhu ciu co ban cta con nguoi. Vi quan niém “an cu lac nghi¢p” nén nha & luén duoc
coi la mdt loai tai san co6 gia tri 16n theo quan niém cua nguoi Viét Nam. Cho dén thoi
diém hién nay, nha & van duoc coi 1a loai tai san ma dya vao d6 co thé danh gia dugc
d6 giau, nghéo ciia chu sé hitu. Chinh vi vy, bang cach nay hay cach khac, mdi nguoi
Viét Nam luén mong mudn s& hiru mot can nha khong chi dé phuc vu cho nhu cAu &
ma con co thé giai quyét cac van dé khac trong cudc séng. Mot trong s d6 chinh 1a
viéc st dung nha ¢ lam tai san thé ch?ip dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu cua

chu s& hitu hodc chu thé khac.

Dudi goc do ngon ngir, nha ¢ duge dinh nghia la “cong trinh xay dung c6 mai,

6 tudng vach dé ¢ hay dé dung vao mot viéc nao d6”?8. Trai qua qua trinh phat trién

27 Pham Vin Tuyét & Lé Kim Giang (df‘)ng chu bién, 2015), Hodn thién ché dinh bao dam thuc hién nghia vu
ddn sw, Nxb Dan tri, Ha Noi, tr. 124.,
28 Vién Ngon ngit hoc (2019), Tir dién ticng Viét, Nxb Hong Dirc, Ha Noi.
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ctia xa hoi loai nguoi, nha & ciing c6 sy thay doi tir don so cho dén kién ¢b. O thoi ky
dau, nha & chi dugc hinh thanh tir nhitng phuong tién tho so nhu 14 cdy, gd, than cay,
... va duoc tao ra chi vo1 muc dich tri mua, néng va chéng lai su tAn cong cua thu dir.
Cung v6i sy phat trién cta khoa hoc k¥ thuat, nha & dugc con nguoi tao ra cling cé
nhirng sy thay ddi so véi thoi ky dau. Pic biét 13 hién nay thé giéi dang & trong thoi
ky cta cudc cach mang cong nghiép lan thir tu, nha & ciing da duoc xay dung kién cb
b?mg cc vat liéu c6 dd bén cao nhu sit, thép, cat, sdi, ... dé chéng lai v6i su khic
nghiét ctia thoi tiét va sy tan pha ciia thién nhién. Qua trinh tao ra nha ¢ hién nay ciing
kéo dai hon va chi phi ciing tén kém hon so véi trude ddy. Doi véi cac nha & riéng 18,
qua trinh x4y dung c6 thé kéo dai dén nira nim hodc 1au hon. Di voi nha chung cu thi
khoang thoi gian nay con c6 thé kéo dai hang nam hodc vai nam. Do d6, dé c6 duoc
mot can nha hoan chinh, chu s& hitu s€ phai bd ra chi phi xay dung 16n hoac phai bo ra
mot s tién 16n dé mua tir chu dau tu. Chinh vi vdy ma nha ¢ 13 tai san c6 gia tri 10n,
tham chi 14 16n nhat ddi v6i hau hét cac gia dinh & Viét Nam.

Dudi goc d6 phap 1y, nha & 1a loai tai san chiu sy diéu chinh cua nhiéu nganh
luat khac nhau nén dinh nghia nha & da duogc luat hoa cu thé. Do do, trong khoa hoc
phap 1y hién nay, khai niém nha & trong cac cong trinh khoa hoc déu duoc tiép can tir
dinh nghia trong cac van ban phap luat. Theo quy dinh ctia B luat Dan sy nam 2015
thi nha & duoc coi 1a mot loai bat dong san®. Con theo quy dinh cta Luat Nha & nim
2014, nha & dugc dinh nghia 1a “cong trinh xay dung v6i muc dich dé & va phuc vu
cic nhu ciu sinh hoat ctia ho gia dinh, c4 nhan”3°. Tuy nhién, néu theo cach tiép can
nay thi chi c6 nha & danh cho hd gia dinh va cé nhan,cling chi c6 hd gia dinh va ca
nhan moi s¢ hiru nha ¢. Song thuc té thi nha & c6 thé duoc tao ra va duge sé hitu boi
phép nhén, va duogc sir dung dé 1am chd & cho mot tap thé ngudi 16n hon pham vi coa
mot gia dinh. Do do, dé bao dam su phu hop thi can tiép can muc dich cua viéc tao ra

nha ¢ 1a dé€ phuc vu muc dich ¢ va cac nhu cau sinh hoat cia con nguoi.

Theo quy dinh cua Luat Xay dung nam 2014 thi “Cong trinh xay dung la san
phém duoc tao thanh bdi strc lao dong ctia con nguodi, vat liéu xay dung, thiét bi lép
dat vao cong trinh, dugc lién két dinh vi vé6i dat, c6 thé bao gé)m phén dudi mat dat,

phan trén mat dat, phan dudi mat nudc va phan trén mat nudc, dugc xay dung theo

29 Xem Diéu 7 Bo ludt dan sy ndm 2015.
30 Xem khoan 1 Diéu 3 Luat nha & nim 2014.
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thiét ké. Cong trinh xay dung bao gdm cong trinh dén dung, cong trinh cong nghiép,
giao thong, nong nghiép va phat trién noéng thon, cong trinh ha ting ky thut va cong
trinh khac™?!. Cach tiép can khai niém cong trinh xay dung nay vira ¢ diém ké thira
song ciing c6 sy khac biét so v6i cach tiép can trong Luat Xdy dung nim 2003. Trong
Luat Xay dung nam 2003, cong trinh xay dung duoc dinh nghia 1a “san phém duoc tao
thanh boi strc lao dong cuia con nguoi, vat liéu xay dung, thiét bi la"lp dat vao cong
trinh, duoc lién két dinh vi v6i dat, co thé bao gé)m ph'ém dudi mat dat, ph'ém trén mat
dat, phan dudi mit nudc va phan trén mit nude, duge xay dung theo thiét ké. Cong
trinh x4y dung bao gdm cong trinh xdy dung cong cong, nha &, cong trinh cong
nghiép, giao thong, thuy loi, nang lugng va cac cong trinh khac”. Nhu vay, trong Luat
Xay dung nam 2003, nha & 1a mot loai cong trinh doc 1ap so véi cac loai cong trinh
xay dung khac. Tuy nhién, trong Luat xay dung ndm 2014, nha & chinh 1a mdt loai

cong trinh dan dung.

Tt cac goc do tiep can trén cé thé két luan rang nha & chinh 1a mot loai bat dong
san do con nguoi tao ra tir cac loai vat li¢u xay dung nham muc dich dé ¢ va phuc vu

cho céc nhu cau sinh hoat cua con nguoi.

1.2.2. Pic diém ciia nha 6

Nha & 1a mdt trong cac loai tai sdn dugc ghi nhan va chiu sy diéu chinh cua
nhiéu hé théng phap luat khac nhau. Tir Bo luat Dan sy dén céac luat chuyén nganh nhu
Luat Nha ¢, Luat Xay dung, Ludt Kinh doanh bat dong san, ... Chinh vi vay, ngoai cac
dic diém chung cuia mdt loai tai san thi nha ¢ cling c6 nhitng dac diém riéng biét nhu

sau:
Thir nhat, nha & 1a mot loai bat dong san

Theo quy dinh cua B6 ludt Dan sy ndm 2015 thi bat dong san bao gé)m dat dai,
nha, cong trinh xay dung gan lién v6i dat dai, ...>%. Trong d6, nha s& bao gébm nha dugc
xay dung vao muc dich ¢ (nha &) va nha dugc xay dung vao muc dich khac (kinh
doanh, kho chtra, ...). Theo dinh nghia vé nha & trong Ludt Nha ¢ thi nha & chinh la
mot loai cong trinh xay dung, ma cong trinh xdy dung 1a chinh 13 san pham duogc tao
thanh boi strc lao dong cua con nguoi, vat liéu xay dung, thiét bi lép dat vao cong

trinh, duoc lién két dinh vi v6i dat, co thé bao gé)m ph'ém dudi mat dat, ph'ém trén mat

31 Xem khgén 10 Bidu 3 Luat xay dung nam 2014.
32 Xem Diéu 107 Bo luat dan sy nam 2015.
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dat, phﬁn dudi mat nudc va phﬁn trén mat nude. Do d6, nha 1a mot loai bat dong san
kho co thé di doi.
Thir hai, nha & 1a mdt loai cong trinh xay dung

Day chinh 12 mot trong cac dic diém dé phan biét nha ¢ véi cac phuong tién
dung dé & khac. Dé dap mg nhu cau & - mot trong ba nhu cau co ban cia con ngudi
thi xa xua, con nguoi da biét tim kiém, tao lap cho minh nhiing chd & dé tranh mua,
tranh nang ciing nhu sy xdm nhap ciia thi dit. Cho dén ngay nay, do diéu kién kinh té
hodc do hoan canh x6 day ma nhiéu ngudi khong thé c6 dugc mot cin nha lam chd tra
mua, tru néng. Pé ¢6 duogc chd &, ho co6 thé co su lya chon khac nhu khu vuc Véng
ngudi qua lai: gdm cau, cac ong cong dé 1am chd ¢. Mic du day ciing c6 thé coi 1 chd
& cua ho song lai khong phai 1a nha ¢ theo quy dinh cia phap luat.

Thir ba, nha & 12 mot loai tai san c6 gia tri 16n

Gia tri ciia nha & duoc quyét dinh boi nhiéu yéu to nhu chi phi xay dung, vi tri,
dién tich, cac yéu té thim my, phong thuy, méi trudng séng xung quanh’. Két hop véi
nhing dinh nghia vé nha & va cong trinh xay dung da duoc luat hod trong Luat Nha &
va Luat Xay dung c6 thé thiy duoc rang cac chi phi dé c6 thé xdy dung nha ¢ co thé
cao hay thip tuy thudc vao diéu kién kinh té ciing nhu nhu ciu cua con nguoi. Tuy
nhién, so v&i thu nhdp binh quan cta nguodi Viét Nam thi dé c6 thé s& hiru mot can nha
theo dung nghia thi mdi ngudi phai tich luy trong khoang thoi gian tir 10 dén 15 nam,
tham chi co thé ca mot cude doi méi 6 thé c6 duoc mot can nha. Theo cong bd cua
Téng cuc Thong ké vao gitta ndm 2020 thi thu nhap binh quian (TNBQ) 1 nguoi/l
thang cia Viét Nam nam 2020 theo gid hi¢én hanh dat khoang 4,2 triéu déng, giam
khoang 1% so véi naim 20193 Trong khi d6, chi s gia nha ¢ ctia Viét Nam cao gip
hon 20 14n so véi thu nhdp trung binh cda xa hoi, 1am cho nhiéu ho gia dinh va cad nhan
kho tao 1ap dugc nha ¢3°. Nhu vay, so v6i mitc thu nhap binh quan dau nguoi ¢ thé
thdy rang gi4 nha & tai Viét Nam tuong d6i cao, ddng nghia voi viée nha & 1a mot loai

tai san co gia tri 1on.

33 Xem thém Nguyén Thanh Nguyét (2020), Chia nha ¢ la tai san chung ciia vor chong khi ly hén va thue tién thi
hanh, luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Néi, tr.9

34 Nguén: https://baotainguyenmoitruong.vn/thu-nhap-binh-quan-cua-viet-nam-khoang-4-2-trieu-dong-nguoi-
thang-327235.html (truy cap ngay 09/6/2022)

3 Ngudn: https://tphem.chinhphu.vn/horea-gia-nha-o-cao-gap-20-lan-thu-nhap-binh-quan-cua-xa-hoi-
101220423191054013.htm#:~:text=(Chinhphu.vn)%20%2D%20Ch%E1%BB%89,6%20%2D%207%201%E1%
BA%AT1%20thu%20nh%E1%BA%ADp. (truy cap ngay 09/6/2022)
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Thur tw, nha ¢ 1a tai san c¢6 cong dung chinh la d€ & va phuc vu cac nhu cau sinh

hoat khac ctia con nguoi.

Trén thuc té, viéc st dung tai san thuong phu thudc vao nhu cau va muc dich
ctia mdi chu thé. Do do, cung mdt loai tai sdn nhung co thé st dung véi nhiéu muc
dich khéac nhau. Vi dy, cung mdt can nha nhung cé thé duoc su dung dé &, lam co so
kinh doanh, hoac 1am kho chtra, ... Tuy nhién, trong rat nhiéu cong dung ma mdi loai
tai san c6 thé mang lai cho chu thé thi mdi loai tai san chi c6 mot cong dung chinh.
Cong dung chinh cua tai san c6 thé phu thudc vao dic tinh ty nhién cuia tai san, co thé
do chu thé tao ra xac dinh, hodc co thé do phap luat quy dinh. Nha ¢ 1a mdt loai tai san
do con nguoi tao ra, song cong dung chinh cua nha & lai do ludt quy dinh thong qua
viéc luat hoa dinh nghia nha & tai Diéu 3 Luat Nha & nam 2014. Trong thyc tién van
c6 thé c6 nhimg chu thé st dung nha & vao mot muc dich khac ma khong phai 13 6.
Song viéc xac dinh cong dung ctia nha & theo quy dinh cia Luat Nha & lai cé vai tro
quan trong trong viéc giai quyét cac tranh chap lién quan dén viéc st dung ding hoic
khéng dung muc dich cta hop dong thué nha & trong trudng hop cac bén khong thoa
thuan cu thé vé muc dich.

Thir ndm, nha & 12 mot loai tai san phai dang ky quyén so hitu

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 106 Bo luat Dan sy nam 2015 thi quyén sO hiru
tai san 1a bat dong san duoc ding ky theo quy dinh ctua Bo ludt nay va phéap luat vé
dang ky tai san. Trong khi d6 nha & 1a mot loai bat dong san theo quy dinh tai Diéu
107 B luat Dan sy ndm 2015 nén quyén sé hitu nha ¢ ciing duoc ding ky theo quy
dinh cua B¢ luat Dan su va cac ludt khac c6 lién quan. Van dé nay cling dugc ghi nhan
cu thé trong Luat Nha & nam 2014. Theo do, quyén s0 hitu nha ¢ dugc cong nhan
thong qua viéc co quan nha nudc co thim quyén cap Gidy chimg nhan quyén s& hiru
nha & cho chu thé c¢6 du diéu kién theo quy dinh cua phap luat*®. Hon nira, viéc ding
ky quyén so hitu nha ¢ ciing 1a mot trong cac diéu kién dé chu so hitu co thé xac 1ap
cac giao dich lién quan dén nha ¢°7. Tat ca nhitng yéu t6 nay cho thiy quyén s& hiru

nha ¢ phai dugc dang ky theo quy dinh.

Thir sau, nha & la doi tugng chiu su di€u chinh ctia nhi€u van ban phap luat

khac nhau

3¢ Xem thém Piéu 8 va Diéu 9 Luat Nha & nam 2014.
37 Xem diém a khoan 1 Diéu 118 Luat Nha & nim 2014.
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Tir nhitng phén tich xung quanh dinh nghia vé nha & néi trén c6 thé thay rang
nha ¢ la mot loai tai san quan trong ddi v6i mdi ca nhan, gia dinh, xa hdi va ca nén
kinh té. Céc giao dich c6 lién quan dén nha & ludn 14 cac giao dich co tan suit xac lap,
thuc hién nhiéu nhit trong cac giao dich c6 lién quan dén bat dong san. Mdi loai giao
dich dugc x4c 1ap déu phai dap Gmg cac diéu kién ma phap luat quy dinh. Trong d6, Bo
luat Dan sy 1a luat chung dinh vi nha ¢ 1a mdt loai bat dong san va c6 nhiing quy dinh
mang tinh nguyén tac chung dé diéu chinh cac giao dich c6 lién quan dén nha ¢ nhu
giao dich tang cho nha &, giao dich mua ban nha &, giao dich thué nha ¢. Trong tirng
truong hop cu thé, nha ¢ lai duoc diéu chinh boi cac vin ban phap luat chuyén nganh
phu hop véi timg linh vuc khac nhau. Trong s6 d6, Luat Nha & 1a van ban c6 vai tro
quan trong nhat trong vi¢c diéu chinh céac hoat dong tao lap, giao dich, s¢ hiru, va cac
van dé khac co lién quan dén nha 6. Hay Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh vé
trinh tu, th tuc va diéu kién dé thuc hién viéc kinh doanh nha &, ... Mic du vy, mdi
van ban diéu chinh & mét khia canh khac nhau, tao nén mot hé théng phap luat vé nha
& hoan chinh, hai hoa, gép phan bao dam cho cic quan hé phap luat vé nha & phat
sinh, thay d6i va chidm dit vira phit hop véi quy ludt cua thi trudng, song van phu hop
v6i duong 16i, chinh sach ctua Pang va phéap luat ciia nha nudc.

1.2.3. Phén logi nha ¢

Can cur vao céc ti€u chi khac nhau, nha ¢ cling dugc phan loai thanh céc dang
khac nhau ma tir d6 viéc xac 1ap, thuc hién bién phap thé chap nha ¢ ciing nhu xir 1y
tai san san thé chap 1a nha ¢ ciing c6 nhitng dic thu riéng biét.

Trudce day, Thong tu lién tich s6 sé 7-LB/TT X4y dung - Tai chinh — UBVGNN
va Tong cuc Quan 1y rudng dat ngdy 30 thang 9 nim 1991 huéng din viée phan loai
cac hang nha, hang dét va dinh gia tinh thué nha, dat co phén loai nha ¢ thanh 5 loai
bao gém: nha biét thy, nha cip 1, nha cép 2, nha cap 3, nha cap 4 va nha tam®. Viéc
phan loai trén nham xac dinh gi4 tinh thué nha 6. Tuy nhién hién nay quy dinh vé thué

nha & khong con phil hop nén viéc phan loai nhu trén ciing mat di y nghia phép 1y.
* Cén cik vao két cau xdy dung, nha ¢ dwoc phén logi thanh:

Thik nhdt, nha & riéng 1é

3 Tiéu muc 1 Phan I Thong tu lién tich s6 s 7-LB/TT xdy dung - tai chinh — UBVGNN va Téng cuc Quan ly
rudng dat ngay 30-9-1991 huéng din viéc phan loai cac hang nha, hang dat va dinh gi4 tinh thué nha, dat.
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Nha ¢ riéng 1¢ 12 nha & dugc xdy dung trén thira dat ¢ riéng biét thudc quyén sir
dung hop phap cua td chirc, ho gia dinh, c4 nhan, bao gém nha biét thu, nha & lién ké
va nha & doc 14p*. Tuy thudc vao cha thé dau tu xay dung khac nhau ma muc dich
xay dyng nha & riéng 1¢ s& khac nhau. Truong hop ho gia dinh, c4 nhan du tu xay
dung nha ¢ riéng 1€ thi thuong s€ dugc str dung vao muc dich dé & va phuc vu cho cac
nhu cau sinh hoat khac. Trudng hop nha ¢ riéng 1¢ 13 nha & do doanh nghiép, hop tac
xa dau tu xay dung trong du 4n nha ¢ thuong mai thi nha & riéng 1¢ 1a nha & duoc xay
dung dé ban hodc cho thué, thué mua. Trudng hop nha nuéc dau tu xdy dung nha &
riéng 1¢ thi nha & d6 thudong dugce st dung dé giai quyét cic nhu ciu vé cong vu va cic
cong tac khac cua can bg, cong chirc, vién chirc, hodc dé phuc vu cho hoat dong tai
dinh cu khi nha nudc thu hoi dat hodc thdo d& nha ¢ cua ho gia dinh, ca nhan dé thyc
hién cac chinh sach phat trién kinh té - xa hoi, an ninh qudc phong. Nha & riéng 1& c6
gia tri gin két mat thiét véi quyén str dung dat. Vi vay trong cac giao dich déan su vé
nha ¢ ndi chung, viéc thé chap nha & noéi riéng, nha ¢ riéng 1é thuong 13 tai san di kém
v6i quyén sir dung dt va trong thuc té rat it truong hop bén nhan thé chap dong y chi
thé chap nha & riéng 1é.

Thir hai, nha chung cu

Nha chung cu 1a nha c¢o tur 2 tﬁng tré 1én, co nhiéu céin ho, co 16 di, cu thang
chung, c6 phan s¢ hitu riéng, phan s¢ hitu chung va hé théng cong trinh ha tang sir
dung chung cho céc ho gia dinh, c nhan, t6 chic, bao gdm nha chung cu duoc xay
dung v6i muyc dich d& ¢ va nha chung cu duge xay dung c6 muc dich st dung hdn hop
dé & va kinh doanh*. Tuy thudc vao chi thé dau tu xay dung ma nha chung cu c6 thé
dugce sir dung vao cac muyc dich khac nhau. Tuy nhién, muyc dich théng dung nhat khi
nha chung cu dugc xay dung do 1a dé ¢ va phuc vu cho cac nhu cau sinh hoat khac cua
c4 nhan, ho gia dinh. Bén canh d6, trong mét sd trudng hop thi nha chung cu ciing
dugc xay dung dé vira phuc vu cho muc dich ¢ vira phuc vu cho muc dich kinh doanh.
Trong qua trinh thé chdp nha &, thi nha & chung cu lai 1a d6i twong chinh (bén canh
quyén sir dung dat chung). Vi du nhu mét toa chung cu ¢6 60 cin ho, chi sé hitu mdi
can ho ngoai viéc s hiru cin ho minh mua, ho con c6 quyén sé hiru chung nhiing tai

san khac nhu quyén sir dung dat doi véi toan bd dién tich toa nha, 161 di, cau thang

39 Khoan 2 Diéu 3 Luat Nha ¢ nam 2014
40 Khoan 3 biéu 3 Luat Nha ¢ ndm 2014
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chung va hé thong cong trinh ha tang stir dung chung. Khi cac chu sé hitu thé chip nha

& chung cu thi duoc hiéu nhitng quyén s& hitu chung kém theo ciing s& phat sinh.

* Can cur tinh trang nha o tai thoi diém xdc ldp giao dich, nha o dwoc phan loai
thanh:

Thir nhdt, nha & c6 san

Nha & c6 sdn 1a nha ¢ da hoan thanh viéc du tu xay dung va dua vao st dung?.
Day la loai nha ¢ ¢6 thé st dung dé phuc vu cho muc dich ¢ va cac nhu cAu sinh hoat
khac cta chu thé. Dé c6 thé dua vao sir dung thi nha ¢ d6 phai dwgce nghiém thu theo
ding quy dinh. Viéc nghi¢m thu nha & chi dugc thuc hién khi da hoan thanh viéc xay
dung & tit ca cac hang muc va phai dép ing day du cac diéu kién theo quy dinh cia
phép luat vé xdy dung. Qua trinh nghiém thu phai duoc tién hanh theo dang trinh ty,
thu tuc dd duoc quy dinh trong Luét X4y dung, van ban huéng dan thi hanh va phai
lap bién ban nghiém thu. Viéc xac dinh nha & thudc loai c6 san chi cin ctr vao viéc da
hoan thanh viéc nghiém thu hay chua ma khong cin cr vao viéc nha & da duoc céap
Gidy ching nhin quyén s& hiru hay chua. Ddi v6i nha & c6 sin, mot trong nhirng diéu

kién dic thu dé duge thé chép la duoc cép Giéy chirng nhan.
Thir hai, nha & hinh thanh trong tuong lai

Nhu da chi ra ¢ trén, nha ¢ cling chinh 1a mot loai tai san (bét dong san) chiu sy
diéu chinh cta nhiéu van ban phap luat khac nhau, trong d6 c6 B0 luat Dan su. Theo
quy dinh cua B luat Dan su thi tai san hinh thanh trong tuong lai bao gdm hai loai 1a
tai san chua hinh thanh hodc tai san d3 hinh thanh nhung chi thé xac 1ap quyén sé hiru
tai san sau thoi diém xac 1ap giao dich*2. Néu theo quy dinh nay thi nha ¢ chua duoc
cAp Gidy ching nhin quyén s& hiru ciing chinh 1 mét loai nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai. Tuy nhién, theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ ndm 2014 thi nha ¢ hinh thanh
trong twong lai 1a nha & dang trong qua trinh dau tu xdy dyng va chua dugc nghiém
thu dwa vao sir dung®. Nhu véy, khi nha ¢ da hoan thanh viéc dau tu xay dung va dua
vao str dung thi ké ca chua dugc cap Gidy chimg nhan quyén so hitu ciing khong phai
1a tai san hinh thanh trong tuong lai. Do do, vi¢c giao dich loai nha & nay s€ chiu su

diéu chinh cua cac quy dinh lién quan dén nha & c6 san. Vi chua dugc cap Gidy chimng

# Khodn 18 Diéu 3 Luat Nha & ndm 2014
42 Xem khoan 2 Diéu 8 B6 luat dan sy nam 2015
%3 Khoan 19 Piéu 3 Lut Nha ¢ ndm 2014
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nhén, viéc diéu kién thé chép nha & hinh thanh trong tuong lai cling s€ c6 nhiing khac
biét so v&i nha & ¢ san*.

* Can cur vao muc dich xdy dung nha o, nha o dwoc phan loagi thanh:

Thir nhdt, nha & duge xay dung dé & va sinh hoat

Thong thuong, day 14 loai nha & do ho gia dinh, c4 nhan xdy dung ra dé & va
phuc vu cho céc nhu cAu sinh hoat cta gia dinh. Loai nha nay thuong la loai nha &
riéng 1¢, dwgc xdy dung trén phan dit thudc quyén sir dung cta ho gia dinh, c4 nhan do
Nha nudc cép hodc nhan chuyén nhuong, nhan tang cho, nhan thira Ké, ... Tuy nhién,
nha & dugc xay dung dé ¢ cling c¢6 thé 1a nha ¢ do to chire dau tu xdy dung dé phuc vu
cho qué trinh san xuat, kinh doanh. Bén canh dé, nha & duoc xay dung dé & va sinh
hoat ciing ¢ thé do Nha nudc dau tu xdy dung dé phuc vu cho ca nhan trong qué trinh

thuc hién cong vu hodc cac van dé khac cua nha nude.
Thir hai, nha & thuong mai theo dy an

Nha & thuong mai 13 loai nha &, dwgc dau tu xdy dung dé ban, cho thué, cho
thué mua theo co ché thi truong®. Chu thé dau tu x4y dyng loai nha & nay phai dap
mg cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat gdm: (i) 1a doanh nghiép, hop tac xa
duoc thanh 14p va hoat dong theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam; (ii) ¢ von ky quy
dé thuc hién d6i véi timg du an theo quy dinh cta phap luat vé dau tu; (iii) co chirc
ning kinh doanh bat dong san theo quy dinh cua phap luat*®. Dy 4n dau tu xdy dung
nha ¢ thuong mai phai duogc lap, tham dinh, phé duyét va trién khai thuc hién theo quy
dinh cua Luat nay va phap luét vé xay dung. Viéc lya chon chu dau tu du an xay dyng
nha & thuong mai dugc thuc hién thong qua céac hinh thirc nhu: Dau gia quyén sir dung
dét theo quy dinh cta phap luat vé dat dai; PAu thau du an c6 st dung dat; Chi dinh
chu ddu tu trong trudng hop nha dau tu c6 du didu kién quy dinh tai Didu 21 cta Ludt
Nha &, co quyén st dung dat hop phap theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 4 Diéu 23
ciia Luat Nha ¢. Nha ¢ thuong mai bao gdm nha chung cu va nha ¢ riéng 1é. Khi dau
tu xay dyng nha ¢ thuong mai, chu dau tu du an quyét dinh Iva chon loai nha ¢, ti€u

chuan dién tich cua timg loai nha & thuong mai nhung phai bao dam phu hop véi quy

44 Xem thém Didu 148 Luat nha & nam 2014

45 Khoan 4 Piéu 3 Luat Nha & nim 2014

46 Pjéu 21 Luat Nha & nam 2014, cin luu y ndi dung von phap dinh theo quy dinh cua Luat kinh doanh bét dong
san tai Khoan 2 Didu 21 Luét nha da bj luoc bo theo Diém a Khoan 1 Didu 75 Luat Dau tu 2020.
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hoach chi tiét xay dung, tiéu chuan, quy chuan xdy dung, kién trac nha ¢ va noi dung
quyét dinh chu treong dau tu dy 4n xdy dung nha & ciia co quan nha nudc cd thim
quyén?’.

Thir ba, nha ¢ xa hoi

Nha & x4 hoi 1a nha & ¢6 su hd trg ctia Nha nude cho cac dbi tuong dugc hudng
chinh sach hd trg vé nha & theo quy dinh ctia Luat nay*®. Pay 1a loai nha ¢ duogc sir
dung dé giai quyét cac chinh sach vé nha & cta nha nudc ddi véi cac ddi tugng chinh
sach, can bd, cong chirc, vién chirc, hoc sinh, sinh vién, nhitng nguoi cé thu nhap thép,
...% Nha ¢ x3 hoi ciing c6 thé 1a nha & riéng 1 hodc nha chung cu. Nha & xi hoi co thé
12 nha & do nha nudc dau tu xay dung bang von ngan sach nha nudce, cong trai quc
gia, trai phiéu, von hd trg phat trién chinh thuc, vén vay uu dai ctia cac nha tai trg, von
tin dung dau tu phat trién cia Nha nudc hodc dau tu xiy dung theo hinh thirc hop
dong xdy dung - chuyén giao trén dién tich dat duoc xac dinh dé xay dung nha & xa
héi theo quy dinh dé cho thué, cho thué mua. Nha & xa hoi cling co thé 1a nha & do
doanh nghiép, hop tdc xa bo von dau tu xay dung dé cho thué, cho thué mua, dé ban
hozc mua, thué nha ¢ dé cho ngudi lao dong trong don vi minh thué nhung c6 sy wu
dai cia Nha nudc theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 58 va Piéu 59 ctia Luat Nha ¢ nim
2014. Ngoai ra, nha & xa hoi ciing c6 thé do ho gia dinh, ca nhan bo von dau tu xay
dung trén dién tich dat & hop phép cta minh dé cho thué, cho thué mua, ban nhung c6

sy vu dai cia Nha nudce theo quy dinh tai Diéu 58 cua Luit Nha ¢ nim 2014.
Thur tu, nha & phuc vu tai dinh cu

Nha & phuc vu tai dinh cu 1a nha & dé b tri cho cac ho gia dinh, c4 nhan thudc
dién duoc tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dit ¢, bi giai toa nha ¢ theo quy dinh cia
phap luat>. Céc loai nha & phuc vu tai dinh cu ¢ thé 1a: nha & thuong mai dugc xay
dung theo du an dugc nha nudc mua dé cho thué, cho thué mua, ban cho nguoi dugc
tai dinh cu; nha ¢ xa hoi duoc xay dung theo duy an duoc st dung dé cho thué, cho
thué mua, ban cho nguoi dugce tai dinh cu; nha & do Nha nudce truc tiép dau tu xay
dung bang von ngan sach nha nuéce, cong trai qudc gia, trai phiéu, von hd trg phat trién

chinh thirc, von vay uu dai cua cac nha tai trg, von tin dung dau tu phat trién cia Nha

47 Khoan 1 Diéu 24 Luat Nha & ndm 2014
48 Khoan 7 Piéu 3 Luat Nha ¢ ndm 2014

49 Xem thém Diu 49 Luat Nha ¢ nam 2014
50 Khoan 6 Diéu 3 Luit Nha & nim 2014
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nude hodc dau tu xay dung theo hinh thirc hop dong xay dung - chuyén giao trén dién
tich dat duoc xac dinh dé xay dung nha & phuc vu tai dinh cu theo quy hoach dugc phé
duyét dé cho thué, cho thué mua, ban cho nguoi duoc tai dinh cu; nha & do ho gia
dinh, c4 nhan dugc thanh toan tién dé tu lua chon viéc mua, thué, thué mua nha &
thuong mai trén dia ban lam nha & tai dinh cu hoac duoc Nha nudc giao dat & dé tu

xay dung nha & theo quy hoach dugc phé duyét.
Thir nam, nha & cong vu

Nha & cong vu 1a nha ¢ dugc dung dé cho cac dbi tuong thudc dién dugc ¢ nha
cong vu theo quy dinh cta Luat nay thué trong thoi gian ddm nhén chitc vu, cong tac>!.
Day 1a loai nha & duoc dau tu tir ngudn ngin sach nha nudc & trung wong va dia
phuong. Nha & cong vu co thé 1a nha & do nha nudc dau tu xay dung theo du an do
Thi tuéng Chinh phii quyét dinh dau tu theo dé nghi cua B6 Xay dung dé cho cac dbi
tugng clia cic co quan trung wong thué; hodc do Bo Qudc phong, Bé Cong an quyét
dinh dau tu sau khi c¢6 y kién thong nhat ciia B Xay dung va duge Thi twéng Chinh
phu chép thudn; hodc do Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh dau tu theo dé nghi cua
co quan quan 1y nha & cip tinh dé cho cac d6i twong duoc diéu dong, luan chuyén dén
lam vi¢c tai dia phuong. Nha & cong vu ciing co thé 1a nha & do nha nuéc dau tu tur
ngudn ngan sach trung wong hodc dia phuong dé mua, thué nha ¢ thuong mai lam nha
& cong vu. Nha & cong vu ¢ thé bao gdbm nha & riéng 1é va can hd chung cu c6 céac
tiéu chuan dién tich khac nhau pht hop véi tirng loai ddi twong duoc thué nha & cong

vu.
Thir sau la can ho du lich

Can ho du lich (Condotel - Tu ghép cua “Condominium”- Chung cu va
“Hotel”- khach san) la mdt dang nha & mdi véi muc dich khong chi dé & ma con dé
cung cép dich vu luu tra. Theo quy dinh cua phap luat vé nha &, can hd du lich van ¢6
muc dich 1a dé & va luu tra, vi vay van can tuén thu theo quy dinh cua Luat Nha ¢ nam
2014 voéi vai tro 1a nha & ndi chung, can hd chung cu, nha chung cu noéi riéng. Ngoai
ra, can hd du lich cling duoc st dung lam tai san thé chép bao dam cho viéc thuc hién
nghia vy cta chu s¢ hiru hodc cta chu thé khac. Tuy nhién day la mot khai niém mai

nén viéc xem xét dudi goc do 1a tai san the chap (dac biét 1a thé chap cac du an can ho

51 Khoan 5 Piéu 3 Luat Nha ¢ nam 2014
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du dich) cling tiém an nhi€u rui ro do li€én quan dén viéc cap Gidy chung nhan quyén

s& hiru cho ddi twong dic thu nay.

Cho du viéc xay dung nha ¢ véi muc dich nao di nita thi viéc xay dung céc loai
nha ¢ nay ciing phai dap ung cac yéu cau dbi voi viéc xdy dung nha . Cy thé>: (i)
Phu hop véi nhu cau vé nha & cua cac ddi twong khac nhau va diéu kién kinh té - x4
hdi cua dat nuée, cua timg dia phuong, ting ving, mién trong timg thoi ky; (ii) Phu
hop véi Chién lugc phat trién nha & qudc gia, quy hoach xay dung, quy hoach st dung
dat va c6 trong chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cua dia phuong trong timg giai
doan; (iii) Tuan thi quy dinh cta phap luat vé nha &; tiéu chuan, quy chuan, chat
luong xay dung; thuc hién dung cac yéu cau vé phong, chong chay, nd; bao dam kién
truc, canh quan, v€ sinh, moéi trudng, an toan trong qua trinh xay dung va co6 kha nang
mg pho véi thién tai, bién d6i khi hau; st dung tiét kiém ning luong, tai nguyén dat
dai; (iv) Dbi v6i khu vie d6 thi thi viéc phat trién nha ¢ phai phu hop véi quy hoach
chi tiét xay dung va chu yéu duoc thuc hién theo dy an. Dy an dau tu xay dung nha &
phai dap Gmg yéu cau quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu nay, biao dam viéc phan bd
dan cu, chinh trang d6 thi. D4i v6i d6 thi loai dic biét, loai 1 va loai 2 thi chil yéu phat
trién nha chung cu va xay dung nha ¢ dé cho thué; (v) Ddi véi khu vuc nong thén,
mién nai, bién gidi, hai dao thi viéc phat trién nha & phai phu hop véi quy hoach diém
dan cu ndng thon, chuong trinh xay dung nong thon madi, phong tuc, tdp quan cua tirng
dan toc, diéu kién ty nhién cua ting vung, mién; ting budc x6a bo viée du canh, du
cur, bao dam phat trién nong thon bén virng; khuyén khich phat trién nha ¢ theo du 4n,
nha ¢ nhiéu tang.
1.3. Khai ni¢m, dic diém va ban chét ciia thé chap nha &
1.3.1. Khai ni¢m the chap nha o

Thé chap nha & 1a mot bién phap thé chap bat dong san noi riéng va 1a mot bién
phap thé chip tai san néi chung nén cac quy dinh co lién quan dén thé chip nha & da
duoc hinh thanh tir 1au cung véi cac quy dinh vé bao dam thyc hién nghia vu. Tuy
nhién, cac quy dinh riéng vé thé chap nha & dugc ghi nhan tir khi Luat Nha ¢ nim
2005 dugc ban hanh. Cho dén nay, ngoai viéc tuan theo quy dinh vé thé chap tai san
n6i chung trong Bo luat Dan sy thi viée thé chép nha & phai tuan tha cac quy dinh ctua

Luat Nha ¢ nam 2014. Nhin chung, cdc quy dinh vé thé chip nha & trong Luat Nha &

52 Piéu 14 Luat Nha ¢ nam 2014
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nam 2014 c6 nhiing diém khac biét so voi Ludt Nha & nam 2005 nén dudi gbéc do khoa
hoc phép 1y, cac quan niém vé thé chip nha & ciing c6 nhiing sy khac biét. Trong d6 c6
nhiéu cach hiéu d6i 14p nhau lién quan dén cac van dé vé thé chip nha & nhu chu thé
duoc thé chép nha &, chu thé dugce nhan thé che‘ip nha ¢, gia tri cia nha ¢ duogc thé

chap, ...

Thoi diém Luat Nha & nam 2005 dang co6 hi¢u luc phéap luat, cac quy dinh vé
thé chap nha ¢ dd giy ra cic cach hiéu khac nhau vé thé chip nha & trong khoa hoc
phép 1y dan su. C6 cach hiéu cho ring thé chap nha ¢ 1a viéc mot to chirc 1a chu s&
hiru nha ¢ su dung nha ¢ cua minh dé thé chép tai mot td chuc tin dung, nham bao
dam cho viéc thuc hién nghia vy cia minh véi td chire tin dung do. Tuy nhién ciing co
cach hiéu cho ring thé chip nha ¢ 1a mot bién phap bao dam ma bat ¢ chi s¢ hitu nha
0 nao cling cé thé Iya chon, song néu to chirc mudn thé chép nha & thi chi dugc thé
chép tai mot t6 chutrc tin dung. Cac cach hiéu nay c6 nhidu diém mau thuin véi nhau

1am cho cach hiéu va 4p dung phép luét trén thuc tién c6 nhiéu kho khian.

Khi Luat Nha ¢ nim 2014 c6 hiéu luc, cac quy dinh vé thé chap nha & ciing co
nhiing su thay doi, khién cho cach nhin vé thé chip nha & ciing c6 sy thay doi so véi
trude day. Dong thoi, cac v kién trai chiéu vé thé chip nha ¢ ciing khong con ton tai
ma thay vao d6 1a sy thdng nhét trong cach hiéu vé thé chap nha 6. Theo dé, cac ¥ kién
dua ra déu xoay quanh viéc khang dinh mot sé vin dé nhu chi thé duoc thé chap nha
& 6 thé 1a bat cr t6 chirc, c4 nhan nao dang so hiru nha ¢. Dong thoi chi s¢ hitu nha &
1a t6 chirc thi chi duoc thé chip nha ¢ tai td chirc tin dung. Trong khi d6 chu s& hitu 13

c4 nhan lai c6 thé thé chép nha & tai to chirc tin dung, t6 chirc kinh té hodc c4 nhan.

Mic du cac quy dinh vé thé chip nha & da twong ddi 1 rang, d& hiéu va ap dung
théng nhét trén thuc tién, song van con tdn tai céac quan diém khac nhau vé khai niém
thé chap nha ¢. Sy khac biét nay co thé 1a khac biét néi chung vé thé chip tai san,
nhung ciing c6 thé 1a nhiig quan diém khac nhau vé thé chap nha & noi riéng. O goc
nhin chung vé thé chip tai san, cac quan niém vé thé chip nha & ciing dang ton tai theo
hai huéng do6 1a thé chap nha ¢ 1a mot hop dong™ va thé chap nha ¢ 14 mot bién phap

bao dam>* (xem thém cac phan tich ¢ tiéu muc 1.1.1). Bén canh d6, thé chip tai san

53 Nguyén Vin Hoat (2003), Pdm bdo thuc hién hop dong tin dung ngdn hang bang thé chdp tai san, luan an
tién si luat hoc, Vién Nha nude va Phap luat, Ha Noi, tr.47

54 Nguyén Thi Nga (2008), Phép ludt vé thé chép quyén sir dung dat & Viét Nam, ludn 4n tién s luat hoc, Vién
Nha nudc va phap luat, Ha Noi, tr.17-19.
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cling dugc nhin nhan mot cach chung chung theo huéng khong khang dinh 1a hop
déng hay mdt bién phap bdo ddm ma Ia dugc nhin nhan theo mdt tinh trang thuc té. O
cach tiép cin nay, mot sé quan niém vé thé chdp nha & di duoc ghi nhan trong khoa

hoc phap ly dan sy nhu sau:

Thé chip nha & 1 viéc mot bén (sau day goi 1a bén thé chip) st dung nha ¢ da
duoc ding ky quyén so hitu hodc c¢6 cin ctr ching minh s& hinh thanh trong tuong lai
dé dam bao viéc thuc hién nghia vu déi voi bén kia (sau ddy goi 13 bén nhdn thé
chap)®®. Theo quan diém nay thi thé chip nha & khong duoc khiang dinh 1a mot hop
dong hay mét bién phap bao dam ma gidng nhu khang dinh thé chap nha & chinh 1a
mot dang hanh vi thyc hién quyén st dung nha & ciia mgt chu thé nhét dinh. Hon nita,
theo quan diém nay thi chu thé sir dung nha & dé thé chap chua han da 1a cha s6 hitu
ma c6 thé 1a chu thé khéc, boi khai niém nay chi dinh vi vé cac loai nha & c6 thé dung
dé thé chép 1a nha & d3 dugc ding ky quyén s& hitu hodc nha ¢ dang trong qua trinh
xay dung. Ngoai ra, khai niém nay ciing khién cho nguoi doc hiéu rang viéc thé chap
nha & nham muc dich dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu cua chinh bén thé chép
v6i bén nhan thé chip. RS rang cach hiéu nay khong ding véi thuc té hién nay khi ma
phép luat cho phép chi so hitu tai san dung tai san cia minh dé bao dam cho viéc thuc

hién nghia vu ctia minh hodc cta nguoi khac voi bén nhin bao dam>¢

Thé chép tai san 1a nha & 1 viéc mot bén (sau day goi 1a bén thé chap) sir dung
nha ¢ thudc s& hitu hop phap cua minh dé dam bao thuc hién nghia vu dan sy trudc
bén nhan thé chip ma khong giao tai san cho bén nhan thé chip’’. Ciing twong tu nhu
khai niém & trén, trong khai niém nay dudng nhu tic gia dang nhin nhan thé chip nha
0 la mot hanh vi thuc hién quyén st dung nha ¢ cua chu s¢ hiru. Déng thot khai niém
nay ciing dan dén cach hiéu rang viéc thé chap nha ¢ chi nham bao dam cho viéc thuc
hién nghia vu cua bén thé chip v6i bén nhan thé chdp. Tuy nhién, khai niém nay
khéng tip trung vao viéc liét ké cac loai nha ¢ duge dung dé thé chip ma di vao khing

dinh nha & dugc dung dé thé chip phai thudc sé hitu cta bén thé chip.

55 Nguyén Hoang Quan (2020), Hop. dong thé chép nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt dan sw va thiec tién thi
hanh tai Ngdn hang Thiwong mai Cé phan Viét Nam Thinh Viegng, ludn van thac si luat hoc, Truong Pai hoc
Luat Ha Noi, tr.26

56 Xem thém khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 ciia Chinh phu quy dinh thi hanh Bo
luat dan sy vé bao dam thuc hién nghia vu.

57 Nguyén Hitu Tién Anh (2021), Xt [y tdi san thé chdp la nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt dén sw Viét Nam
va thuc tién thuc hién tai Ngan hang Thuong mai Cé phcfn Ky thuong Viét Nam, luan van thac si luat hoc,
Truong Dai hoc Luat Ha Noi, tr.12.
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Vé 1y thuyét, thé chap nha ¢ 1a mot truong hop cu thé cua thé chap tai san. Do
d6, can khéng dinh rﬁng thé chép nha ¢ chinh 1a mdt bién phap bao dam thyc hién
nghia vyu. Tuy nhién, viéc thé chip tai san ciing c6 nhitng dic trung riéng so véi cac
truong hop thé chip bat dong san noi riéng va tai san ndi chung. Nhitng dic trung nay
duoc thé hién & mot s6 diém nhu: (i) nha & duoc thé chip phai 1a nha & di duoc ding
ky quyén so hitu tai co quan nha nudc c6 thim quyén (trir truong hop nha & thé chap
12 nha & hinh thanh trong twong lai). Pic diém nay co su twong dong véi thé chip
quyén st dung dat nhung lai khac biét voi viée thé chip cua hau hét cac loai tai san
khéc, dic biét 1a thé chép dong san; (i1) nha ¢ cua td chure chi duge thé chép tai to chirc
tin dung, con nha & ctia cd nhan co thé thé chép & tO chure tin dung, td chuc kinh té
hodc c& nhan. So vdi céc loai tai san la dong san thi pham vi cac chu thé duoc nhan thé
chép nha & duong nhu bi thu hep hon, song lai c6 sy phan dinh o rang vé chu thé
dugc nhén thé chép. Mic du ¢ mot s diém dic trung, song vé co ban thé chép nha ¢
van c6 nhitng diém tuong dong vdi thé chap bat dong san noi riéng va thé chap tai san

no6i chung.

Tir nhitng phan tich trén dy va nhitng phan tich vé thé chap tai san noi chung ¢
muc 1.1, nghién ctru sinh cho riang thé chip nha ¢ phai duoc hiéu 1a mét bién phdp bdo
dam thuc hién nghia vu dwoc hinh thanh tir sw thoa thudn cua cac bén, theo do chu so
hitu nha o sw dung nha o cua minh dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu cua minh
hodc ciia nguoi khdc déi véi bén nhdn thé chap.

1.3.2. Pic diém thé chip nha ¢

La mot trong nhimg trudng hop cu thé va dién hinh cia thé chip tai san nén thé
chép nha & cling mang day du cac dic diém cua thé chip tai san noi chung (xem nhiing
phan tich & tiéu myc 1.1.2). Bén canh d6, véi nhimng dic thu vé ddi tuong, chu thé nén
thé chap nha & cling c6 nhiing dic diém riéng biét nhu sau:

Thir nhdt, thé chap nha & 1a mot truong hop cua thé chap bat dong san

Theo quy dinh cua Bo luat Dan sy nam 2015 va mdt s6 van ban phap luat co
lién quan thi nha & 13 mot trong cc loai bat dong san duoc phép giao dich trén thi
truong. Chinh vi vy ma cac giao dich lién quan dén nha & ciing dugc xac dinh 1a cac
giao dich vé bat dong san, bao gdm ca giao dich thé chip nha ¢. La mot truong hop cu

thé va pho bién ciia thé chap bat dong san nén thé chap nha & ciing mang trong minh
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cac dic diém cua thé chip bat dong san va c6 thé phan biét véi thé chip dong san. Mot
la, do quyén s hitu ddi voi bat dong san phai ding ky theo quy dinh va viéc thé chip
bt dong san 13 thé chip tai san phai dang ky, nén thuong thi thé chip bat dong san noi
chung, thé chip nha & noi riéng phai dang ky theo quy dinh cta phap luat®®. Trong khi
d6 thé chap dong san thuong khong phai ding ky*®. Hai la, thé chip bat dong san noi
chung, thé chap nha ¢ ndi riéng thudng duoc ap dung phd bién hon so véi thé chip
dong san. Diéu ndy xuét phat tir tinh chat ctua bat dong san 1a khong thé di doi®, nén
viéc tAu tan tai san thé chép 1a bat dong san s& khong thé thuc hién duoc, qua do han
ché rui ro xay ra cho bén nhdn thé chip bt dong san. Trong khi d6, néu tai san thé
chép 1a dong san thi viéc tu tan tai san thé chp s& d& xay ra hon, khién cho kha ning
gip rai ro ciia bén nhan thé chap s& cao hon. Hon nita bat dong san 14 nhing loai tai
san phai ding ky quyén so hitu theo quy dinh, nén kha ning kiém soat sy dich chuyén
clia tai san thé chap thong qua viéc nam giir cac gidy to c6 lién quan s& d& dang hon,
bén nhan thé chip c6 kha niang tri phdi tai san thé chap cao hon truong hop thé chap

dong san.

Thir hai, thé chap nha ¢ 1a mot bién phap thé chip chiu sy diéu chinh cua nhiéu

hé théng phap luat khac nhau

Xuét phat tir nhitng déc tinh cua nha ¢ da dugc chi ra ¢ trén nhu: 12 mot loai bat
dong san, co thé 12 nha & ¢6 san hodc nha & hinh thanh trong tuong lai va co thé thuoc
so hitu riéng hodc so hitu chung (trong d6 bao gdm cua vo chdng), ... khién cho viéc
diéu chinh cac van d& phap 1y lién quan dén nha & noi chung, thé chip nha & noi riéng
kho ¢6 thé chi duoc quy dinh chi tiét trong mot van ban phap luat. Véi dac tinh 1a mot
loai bat dong san, thé chép nha & chiu sy diéu chinh chung ctia B§ luat Dan sy, trong
d6 cac quy dinh chung vé diéu kién cua tai san thé chap, quyén va nghia vu ctia cac
bén trong quan hé thé chap, van d& xur 1y tai san thé chip, ... cling duoc 4p dung dé
diéu chinh quan hé thé chip nha &. La mot loai tai san c6 gia tri ddi véi chu thé va 1a
mot loai tai san dugc giao dich phd bién trén thi trudong, nén cac van dé phap 1y lién

quan dén nha & dugc diéu chinh bsi hé thdng vin ban phap luit chuyén nganh do la

58 Xem thém Nguyén Hiru Tién Anh (2021), Xir [y tdi san thé chdp la nha & theo quy dinh ciia phdp ludt dan su
Viét Nam va thuc tién thuce hién tai Ngan hang Thuong mai o phﬁn Ky thuwong Viét Nam, luan van thac si luat
hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Ngi, tr.13-14.

9 Xem thém Diéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 cia Chinh phu vé ding ky bién phap bao
dam

60 Xem thém Nguyén Quang Huong Tra (2021), Thé chdp bat déng san theo quy dinh ciia phdp lugt Viét Nam
hién hanh, luan an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.11.
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Luat Nha ¢ va cac van ban hudéng dan thi hanh. Hon nira, nha & c6 thé 1a tai san thudc
s& hiru riéng ctia c4 nhan, song ciing ¢ thé 13 tai san chung cua v chdng, nén viée xac
1ap cac giao dich vé nha & néi chung, giao dich thé chip nha & néi riéng ciing chiu su
diéu chinh cua cac quy dinh phap luit vé hon nhan va gia dinh®'. Ngoai ra, viéc thé
chap nha ¢ ciing chiu su diéu chinh cta phap luit vé kinh doanh bat dong san, phap
luat vé cong chimg ... Viéc c6 nhiéu van ban phéap luat cing diéu chinh viéc thé chip
nha & cho thay sy hoan thién va ddy du cua cac quy dinh phap luat. Tuy vay, diéu nay
cling dé dan dén nhitng mau thuan c6 lién quan dén hiéu lyc ciia bién phap thé chap
nha ¢. Dic biét 1a trudng hop viée thé chip nha & phai dugce dang ky theo quy dinh cua
phap luat s& din dén nhirng cach hiéu khac nhau lién quan dén gia trj cua viée ding ky
thé chdp nha ¢ va thoi diém thé chap nha & c6 gia tri gilta hai bén quan hé thé chap
nha ¢.
Thir ba, thé chip nha & 14 1a bién phap thé chap phai duoc ding ky

Nhitng quy dinh vé ding ky bién phap bao dam hién nay d3 c6 nhitng thay doi
so voi trude day. Sy thay ddi nay bao gém ca thay d6i vé ban chat cia dang ky (tir
dang ky giao dich bao dam®? thanh dang ky bién phap bao dam®), va thay ddi vé cac
truong hop bat budc phai ding ky. Trude ddy, Nghi dinh s 88/2010/ND-CP khong
quy dinh bét budc phai ding ky giao dich thé chap nha &. Song hién nay, thé chap nha
& phai ding ky theo quy dinh tai Piéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP ngay
01/9/2017 ctia Chinh phu vé ding ky bién phap bao dam. Theo quy dinh tai Piéu 4
Nghi dinh nay thi “thé chip tai san gin lién v6i dit bt budc phai dang ky trong trudng
hop tai san d6 di dugc ching nhan quyén so hitu trén Gidy chirmg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat”. Trong khi d6, theo quy dinh
cta Luat Nha ¢ nam 2014 thi “t chirc, hd gia dinh, c4 nhan c6 du diéu kién va c6 nha
& hop phap quy dinh tai Didu 8 cua Luit nha ¢ thi dugc co quan nha nude co thim
quyén cdp Gidy ching nhin quyén sir dung dat, quyén s hiru nha & va tai san khac
gin lién voi dit (sau diy goi chung 13 Gidy chimg nhdn) d6i voi nha & d6”. Tuc la
quyén sé hitu nha & ludn dugc chimg nhdn trén Gidy chimg nhan quyé st dung dat,

quyén sé hitu nha ¢ va tai san gan lién vdi dat, nén viéc thé chap nha & thudc truong

61 Xem cac Diéu 26, 31, 34 Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014. i
62 Xem thém Nghi dinh $0 88/2010/ND-CP ngay 23/7/2010 cta Chinh phu ve€ dang ky giao dich bao dam
63 Xem thém Nghj dinh s6 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 ctia Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam
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hop bt budc dang ky theo quy dinh vé dang ky bién phap bao dam®*.

Thir tur, thé chip nha & 13 bién phap bao dam trong thirc, tirc 13 thoa thuén hinh

thanh nén bién phéap thé chap nha ¢ phai dugc xéac lap bang vin ban

Tinh chét trong thirc cua viéc thé chép nha & duoc thé hién & su coi trong hinh
thire, thi tuc xac 14p hiéu luc cta bién phap thé chip nha ¢%. Xuit phat tir viéc bén thé
chap nha ¢ khong phai chuyén giao nha & cho bén nhan thé chap nim giit ma van tiép
tuc khai thac gia tri cia nha ¢. Tham chi, viéc bén nhan thé chap nim giir Gidy chimng
nhan quyén s& hiru nha & ciing chi dat ra néu cac bén co thoa thuan trong hop dong thé
chap nha &. Do dé, néu viéc thé chip nha ¢ dugc xac 1ap thong qua hinh thirc miéng s&
kho c6 co s¢ dé khang dinh nha ¢ da duoc thé chip hay chua. Didu nay khéng chi dan
dén rui ro cho bén nhan thé chap ma con c6 thé lam ting nguy co xay ra rii ro véi
nguoi thr ba trong viéc xac dinh tinh trang phap 1y cua nha ¢ khi bén thu ba 1a bén
nhan thé chap hoic mua chinh nha & d6°. Chinh vi vay, ciing giéng nhu phap luat cta
hau hét cac quéc gia trén thé gi61, phap luat Viét Nam cling quy dinh viéc xac 1ap bién
phap thé chip nha ¢ phai bang van ban®’, déng thoi quy dinh bét budc cong chimg hop
dong thé chap nha ¢° va bit budc dang ky bién phap thé chap nha 6. Viéc ding ky
thé chap nha & khong chi 1a diéu kién bat budc dé bién phap thé chap nha ¢ phat sinh
hiéu luc ddi khang v&i nguoi thir ba ma con la diéu kién dé bén nhan thé chép xac lap

quyén thé nha & thé chap”.

Thir nam, thé chép nha ¢ thuong duoc xac lap dé bao dam cho nghia vu tra no
trong cac hop dong tin dung

9 \ A

Cung v6i quyén sir dung dét thi nha ¢ 1a mot trong nhitng bat dong san cé gia tri
nhat d6i v6i nhiéu chu thé. Tham chi day c6 thé 1a khi tai san ma ca cudc dodi ca nhan

c6 thé tao 1ap ra. Chinh vi vdy, nha & van ludn 12 tai san co gia tri 16n va nd thuong

6 Xem thém Nguyén Hiru Tién Anh (2021), Xit Iy tdi san thé chdp la nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt dan su
Viét Nam va thuc tién thuce hién tai Ngan hang Thuong mai o phﬁn Ky thuwong Viét Nam, luan van thac si luat
hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Ngi, tr.13-14.

65 Nguyén Quang Huong Tra (2021), Thé chdp bt dong san theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam hién hanh,
luén an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.33

66 Nguyén Quang Huong Tra (2021), Thé chdp bt dong san theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam hién hanh,
luén an tién s luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.33.

67 Xem Didu 121 Lut Nha ¢ nam 2014,

68 Xem khoan 1 Diéu 122 Lut Nha & nam 2014

8 Xem khoan 1 Piéu 4 Nghi dinh 102/2017/NB-CP ngay 01/9/2017 cta Chinh phu v& ding ky bién phap bao
dam

70 Xem thém Nguyén Quang Huong Tra (2021), Thé chdp bat déng san theo quy dinh ciia phdp lugt Viét Nam
hién hanh, luan an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.36.
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dugc su dung dé bao dam cho nhiing nghia vu c6 gié tri 16n. Trong thuc té, khi bén thé
chép phat sinh nhu cau vé tai chinh thi thuong s& tim dén cac td chirc tin dung, dic biét
luong tai chinh ma ho can 13 16n thi hau nhu chi c6 cac td chire tin dung moi co thé
dap tmg duoc. Do dé, nha & thudng duge sir dung dé thé chip cho cac td chirc tin dung
nhim bao dam cho nghia vu trd ng phat sinh tir cac hop dong vay tir to chire tin dung.
Tham chi, dbi véi truong hop thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi bén thé
chép cling chi dugc thé chép tai to chuc tin dung. Cu thé, theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 147 Luat Nha & thi “t6 chirc, ca nhan xdy dung nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
trén thira dit & hop phap cua minh; t6 chirc, c4 nhan mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai trong du 4n dau tu x4y dung nha & cua chu dau tu dugc thé chap nha & nay tai to
chuc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam dé vay von phuc vu cho xdy dung nha &

hodc dé mua chinh nha & do6”.

Thir sdu, gia tri ciia nha ¢ thé chp thuong 16n hon gia tri ciia nghia vu dugc bao
dam

Gié tri cia mdt loai tai sdn ndi chung thuong sé dugce xac dinh dya trén cac chi
phi can thiét dé c6 thé tao ra tai san d6 sau khi trir di gia tri khdu hao theo thoi gian sir
dung. Ngoai cac yéu td lién quan dén chi phi xay dung, gi4 tri cia nha ¢ thé chép lai
phu thudc vao nhiéu yéu td khac nhu vi tri, dién tich, su bién dong cua gia tri thuong,
... Tuy nhién, gié tri ciia nha & thé chép thuong dugc xéc dinh theo thod thudn cua céc
bén hoidc thong qua qua trinh tham dinh gia bdi mot t6 chirc tham dinh gia theo quy
dinh ctua phép luat. Mac du nha ¢ 1a mot tai san c6 gia tri 16n, song thuc té khi nhan
thé chip nha &, bén nhan thé chip thudng chi chip nhin nha & c6 gia tri 16n hon nghia
vu dugc bdo dam. Pac bi¢t, nhu da chi ra & trén, nha ¢ thuong duoc thé chép dé bao
dam cho viéc thuc hién nghia vu véi td chuc tin dung nén gia tri cia nha ¢ luén 16n
hon gia tri cua khoan vay. Thuc té, khi lya chon tai san thé chép, td chuc tin dung
thuong wu ti€n lya chon nhitng tai san c6 tinh thanh khoan cao va c6 gia tri 16n hon
nghia vu tra no (phan 16n cac ngin hang thuong mai hién nay déu quy dinh han mirc
cho vay t6i da 1a 75% gi4 tri tai san thé chip) dé bao dam kha ning thu hdi ng trong

truong hop bén thé chip khong du diéu kién, kha ning tra no”".

1.3.3. Ban chit ciia thé chip nha ¢

7! Phan Ngoc Tram (2016), Thé chdp nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dé déim bdo thuc hién nghia vu tir hop
dong tin dung, luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.17
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Theo nhiing phan tich trong tiéu muc 1.1.1 thi hé théng phap luat vé bao dam
thue hién nghia vu noi chung, thé chp tai san noi riéng duoc xy dung trén nén tang
ctia nhiéu hoc thuyét phap 1y khac nhau. Tuy thudc vao diéu kién kinh té xa hoi, phong
tuc tAp quan va truyén thong phap Iy ma mdi quéc gia luya chon mot nén tang 1y thuyét
khac nhau dé 1am co s& 1y luan cho viée xay dung cac quy dinh vé thé chap. O Viét
Nam, viéc xdy dung cac quy dinh phap luat vé bao dam thuc hién néi chung, thé chap
tai san noi riéng chiu anh hudng rat 16n tir Iy thuyét vat quyén va trai quyén trong hé
thong tu phap La Ma c6 dai. Tuy nhién, viéc ap dung céc 1y thuyét nay trong cac thoi
ky khac nhau ciing khién cho cac quy dinh vé thé chip trong cac thoi ky co sy khéac

biét. Chinh su khac biét ndy c6 thé dan dén cach hiéu vé thé chip sé& khac nhau.

O thoi ky Phap thudce, cac quy dinh phap luat dan su néi chung, quy dinh vé thé
chép noéi riéng chiu anh hudng siu sic bdi cac quy dinh cua BO luat Dan sy Phap. Mic
du & thoi ky ndy, & ba mién ap dung ba bo dan luat khac nhau, song nhitng quy dinh vé
thé chap déu c6 hoi hudng tiép can ca tir goc d6 vat quyén va trai quyén. Theo Diéu
1527 cta Hoang Viét Trung ky ho luat (hay con goi 13 B6 dan luat Trung ky), thé chip
bt dong san 1a mot khé ude thude vé vat quyén do mot nguodi méc no giao cho nguoi
cht ng mot bat dong san nao d6 dé bao dam moén no”. Theo quy dinh nay co thé thiy
rang quan niém vé thé chap ¢ thoi diém nay chinh 1a viéc chuyén giao mot bt dong
san tir bén thé chap sang bén nhan thé chip. Piéu nay 1a mot bao dam chic chin cho
bén nhan thé chip trong viéc thiét 1ap, duy tri vat quyén trén tai san thé chip, dong
thdi ngdn chin moi hanh vi tdu tan hodc xam hai trai phép dén vat quyén bao dam nay.
Con theo DPiéu 1353 Bo dan luat Bic ky thi nha lam luat lai dua ra mot dinh nghia vé
quyén dé duong mang tinh chit cua vat quyén thé chdp. Theo d6, quyén dé duong
duoc hiéu 1a quyén nguoi méc ng giao cho ngudi chii no, hé no da dén han thi duge
sai 4p mot bat dong san nao do, diu bat dong san vao tay ai cling maéc, dé dem ra phat
mai léy tién trir no, trudce cac chu no khac. Cach tiép can vé thé chép trong BJ dan luat
Bic ky ciing tuong tu nhu trong Bo dan luat Trung ky & chd déu ghi nhan vat quyén
thé chap cho bén nhan thé chap xac lap trén tai san thé chap. Tuy nhién, cach tiép can
trong B luat dan sy Bic ky khong thé hién viéc chuyén giao tai san thé chp sang cho

bén nhan thé chip.

Sau khi gianh duogc doc 1ap vao nam 1945, cac van ban phap luat hau nhu

72 Hoang Viét Trung ky ho luat (1947), Nha in Vién - D&, Hué.
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khong ghi nhan chi tiét vé thé chap ma chi hudéng dan giai quyét cac van dé lién quan
dén dang ky thé chip da dwoc xac lap trude d6. Trong d6 chi co Sic 1énh sb 56 cua
Chu tich HO Chi Minh ban hanh ngay 02/5/1946 ghi nhan vé thé chip véi ndi dung:
“Ké tir ngdy x4y ra chién sy & Nam bo (23 thang 9 nim 1945) cho dén ngay 01 thang
12 nam 1946 trong toan cdi Viét Nam tam hoan thoi han ti€u diét nhiing viéc dang ky
quyén dé-duong ¢ cic phong trude ba va dién thd. Néu trong thoi gian tir ngay 23
thang 9 ndm 1945 t61 nay, da c6 nhiing viéc tai dang ky, dé tranh khoi sy tiéu diét thoi
hiéu, thi nhitng viéc ding ky 4y ciing v6 hiéu va nhirng ngudi duong sy s& phai xin
dang ky lan nita trong thoi han do dao Sic 1énh noi & Piéu thit 2 dinh doat”. Dén khi
hé théng phéap lut dugc ap dung thong nhat trong tat ca cac mién trén ca nude, cac
quy dinh vé bao dam thuc hién nghia vu n6i chung, thé chap tai san néi riéng dan duoc
dinh hinh va thay d6i dé phui hop v6i dinh hudng phat trién kinh té - xd hoi ma Dai hoi
Pang lan thir VI d xac dinh.

Theo quy dinh ctia Phap 1énh hop dong dan sy nam 1991, bén thé chap bét budc
phai giao gidy t& gbc chimg nhan quyén s& hiru tai san thé chip cho bén nhan thé chap
nim giit. Tuy nhién, viéc chuyén giao tai san thé chap 1a khong bit budc ma phy thude
vao su thoa thuan cta cac bén. Truong hop tai san thé chip duge chuyén giao cho bén
nhan thé chip nim giir thi viéc chuyén giao d6 chi don gian 1a chuyén giao quyén
chiém hiru tai san thé chp ma khong chuyén giao quyén sir dung va dinh doat tai san.
Boi vi theo quy dinh thi “Trong truong hop bén nhan thé chip giit tai san thé chap, thi
phai bao quan tai san thé chép; va khong dugc ban, tang cho, cho thué, cho mugn, trao

d6i tai san thé chap; khong duoc ding tai san thé chap dé bao dam nghia vy khac””.

Cac quy dinh vé thé chép tai san trong B luat Dan sy ndm 1995 dugc ghi nhan
chi tiét hon, song van co su ké thira vé co ban cac tu tudng 1ap phap trong cac quy
dinh trude d6. Trong d0, thé chap tai san van chi 14 viéc bén c6 nghia vu ding tai san
1a bat dong san thudc sé hitu ciia minh dé bao dam thyuc hién nghia vy ddi véi bén cod
quyén’. Theo d6, bén nhdn thé chip chi nhin gidy to vé tai san thé chip ma khong
duong nhién dugc ndm gitr tai san thé chip. Viéc nim giit tai san thé chip chi dit ra
trong truong hop cic bén co thoa thuin va chi duoc khai thac tai san thé chip néu co

su thoa thuan véi bén thé chép.

7 Xem Piéu 32 va 32 Phap 1énh hop dong dan sy ndm 1991.
74 Xem Diéu 346 Bo luat dan sy nam 1995.
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Pén Bo luat Dan sy nam 2005, quan diém vé thé chép tai san da co su thay doi
rd rét. Theo d6, thé chip tai san 1a viéc mot bén (sau day goi 1a bén thé chip) dung tai
san thudc s& hitu ctia minh dé bao dam thuc hién nghia vu dan sy ddi véi bén kia (sau
day goi 12 bén nhan thé chip) va khéng chuyén giao tai san d6 cho bén nhdn thé
chap’. Bén canh viéc mé rong ddi tugng co thé dung dé thé chip gdbm ca dong san thi
diém thay d6i 16n nhat d6 1a khiang dinh viéc “khong cé sy chuyén giao tai san thé
chap cho bén nhan thé chap”. Cac bén chi co thé thoa thuan dé chuyén giao tai san thé
chap cho bén thir ba ndm giit ma khong thé thoa thuan dé chuyén giao tai san cho bén
thé chap nim gitr. Day 1a yéu td thé hién sy khac biét rd rét nhit giita thoa thuin vé thé
chép tai san véi cac thoa thuan vé chuyén giao tai san nhu mua bén, ting cho, cho

thué, cho muon tai san ...

B0 luat Dan sy nam 2015 tiép tuc ké thira quan diém 1ap phap cia Bo luat Dan
su nam 2005. Theo d6, thé chip tai san 1a viéc mot bén (sau ddy goi 1 bén thé chip)
dung tai san thudc s& hitu ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu va khong giao tai
san cho bén kia (sau ddy goi 1 bén nhan thé chap)’®. Theo cach tiép can nay thi tai san
thé chip co thé 1a dong san hodc bat dong san va dic biét 1a khong co sy chuyén giao

tai san thé chip sang cho bén nhan thé chip nim gii.

Sau rat nhiéu sy thay d6i, b6 sung, chinh sira thi quan niém vé thé chap hién nay
ctia Viét Nam cho thay nha lam luat Viét Nam khong tiép can theo 1y thuyét vé quyén
so hitu hay 1y thuyét vé& giit tai san thé chap nhu cac qudc gia Anh, My, Uc hay
Canada”’. Cac quy dinh vé thé chap hién hanh cho thiy su tac dong cua ly thuyét vat
quyén va trai quyén dén qua trinh xdy dung cac quy dinh nay mot cach rd rét nhat.
Theo d6, co s& dé hinh thanh nén bién phap thé chap co tinh chét trai quyén, con bién
phap thé chap lai mang tinh chat vét quyén. Tinh chét vat quyén duoc thé hién rd nét &
bién phap thé chip d6 chinh 13 quyén theo dudi. Quyén nay thé hién & chd bat ké tai
san thé chip nam trong tay ai ciing khong 1am mat di quyén tiép can va tri phdi tai san
thé chép ctia bén nhan thé chép. Pén thoi han thuc hién nghia vu ma bén c¢6 nghia vu
khong hoan thanh nghia vu thi bén nhan thé chip van c6 quyén xtr 1y tai san thé chap

dé khau trir nghia vu, bat ké tai thoi diém xur 1y, tai san thé chip co dang thudc quyén

75 Xem khoan 1 Diéu 342 B lut dan sy nam 2005.

76 Xem khoan 1 Diéu 317 Bo lut dan sy nam 2015.

77 Vii Thi Hong Yén (2013), Tai san thé chap va xir Iy tdi san thé chdp theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam
hién hanh, luan an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha N6, tr.10-11
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chiém hitu thyc té ctia bén nhan thé chap hay khong’®. Tinh theo dudi vat (thuc té 1a
theo ddi vat) dugc thé hién trong phap luit cta nhidu quéc gia ma dién hinh 1a Phap.
Trong phap lut cua Phap, ngudi duge chuyén nhuong tai san thé chip khong phai 1a
ngudi bao 1anh d6i vat. Pon gian, chii no nhan thé chap ludn c6 tai san thé chip dé bao
dam cho viéc thu hdi ng. Ngudi méc ng c6 thé chuyén nhwong tai san thé chdp ma cha
no khong thé phan ddi, nhung khi ng dén han, cht ng c6 quyén yéu cau ké bién tai san
thé chip dé ban va nhén tién thanh toan, du lic d6 tai san khong con thude vé ngudi

mac no’’.

Mic du cac quy dinh vé thé chip trong Bo luat Dan su cho phép bén nhan thé
chap xac 1ap vat quyén bao dam trén tai san thé chap, va day chinh 1 co s& quan trong
dé bén nhan thé chap bao dam sy an toan cho quyén loi cia minh. Tuy nhién, qua trinh
thuc thi phap luat trén thuc té cho théy, viéc bao dam quyén loi cua bén nhan thé chép
con chiu anh hudng béi nhiéu quy dinh phép lut c6 lién quan. Mot trong s6 d6 chinh
1a quy dinh vé bao vé quyén loi ctia ngudi thtr ba ngay tinh khi giao dich dan su vo
hi¢u. Theo d6 “trudong hop giao dich dan sy vo hi¢u nhung tai san da duoc dang ky tai
co quan nha nudce cd thdm quyén, sau d6 dugc chuyén giao bang mot giao dich dén sy
khac cho nguoi thir ba ngay tinh va nguoi nay can ctr vao viéc dang ky d6 ma xac lap,
thuc hién giao dich thi giao dich d6 khéng bi v6 hiéu”®. Van dé chuyén giao tai san
cho ngudi thir ba ngay tinh trong quy dinh ndy chua thyc su rd rang, dan dén nhiéu bat
cap trong thuc tién ap dung. Chinh su bat cip ndy 1a nguyén nhan dan dén sy mau
thuin giira quan diém ctia co quan 1ap phap (Qudc hoi) va co quan tu phap ma ding
dau 1a Toa an nhan déan t6i cao. Su mau thudn nay duoc biéu hién cu thé ¢ viéc xac
dinh ban chit cta thé chap tai san néi chung, thé chip nha & noéi riéng 1a mot bién phap

bdo dam hay la mdt giao dich chuyén giao tai san c6 di€u kién.

Ngay 09 thang 01 nam 2019, Hoi dong Tham phan Tda an nhan dan ti cao di
t6 chirc budi giai dap truc tuyén toan quéc vé mot sd vudng méc trong qua trinh giai
quyét cac vu 4n hinh su, dan sy va hanh chinh. Trén co s& cc y kién phan anh vuéng
mic va giai dap cua Hoi dong Tham phan, Toa 4n nhan dan t6i cao di ban hanh Cong

vin s 64/TANDTC-PC ngay 03/4/2019 dé thong bao két qua giai dap truc tuyén mot

78 Nguyén Minh Oanh (chu bién, 2018), Vit quyén trong phdp ludt dén sw Viét Nam hién dai, Nxb Cong an nhan
dan, Ha Noi, tr.19-20. i .

7% Nguyén Ngoc Dién (2000), Nghién citu vé tai san trong Ludt dan sy Viét Nam, Nxb tré, TP. H6 Chi minh,
tr.125

80 Xem khoan 2 Diéu 133 B0 luat dan sy nim 2015.
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s6 vuong méic vé hinh sy, dan sy va té tung hanh chinh. Mot trong nhiing noi dung
duoc giai dap trong cong vin nay chinh 1 van dé chuyén giao tai san cho bén thr ba
ngay tinh khi giao dich dan sy v6 hiéu tai Diéu 133 B6 luit dan sy ndm 2015. Cu thé,
Toa 4n nhan dan tdi cao dit ra ndi dung dan dé& nhu sau: “Truong hop giao dich
chuyén nhuong nha dit bi vo hiéu nhung bén nhan chuyén nhuong di duoc cép gidy
chtng nhan quyén s& hiru nha, quyén sir dung dat va da thé chdp nha, quyén sir dung
dat d6 cho Ngan hang theo dung quy dinh ctia phap luat. Vay giao dich thé chap d6 co
bi vo hiéu khong?*8!.
Dé giai dap noi dung nay, Toa an nhan dén tbi cao cho rang:

“Theo Bdn thuyét minh Dy an Bo ludt Dan sy nam 2015 cua Ban soagn thdo thi
quy dinh tai khoan 2 Piéu 133 ciia BY ludt Dén sw la nham: “... Bdo dam cong bdng,
hop Iy déi véi nguoi thién chi, ngay tinh va bdo dam sw on dinh trong cdc quan hé dan
sw (cac Bo luat dan su trén thé gioi déu ghi nhdn viéc bao vé nguoi thir ba ngay tinh
trong giao dich ddan su)...”. Cho nén, cum tir “chuyén giao bang mét giao dich dan sw
khdc” tai khoan 2 Diéu 133 cia B¢ ludt Dén sw phai duwoc ap dung theo nghia rong.
C6 nghia la: Khéng chi ¢é nhitng giao dich nham chuyén giao quyén sé hitu nhie: Hop
dong mua ban, ting cho, doi, gép von nha &; chuyén nhwong, chuyén doi, gép von
bang quyén sit dung ddt... ma cd nhitng giao dich nham chuyén giao nhiing quyén vé
s& hivu doi véi tai san hodc quyén vé sir dung doi voi thira ddt 2.

Lién quan dén gid tri ciia hop dong thé chip ma ddi twong cua thé chip chinh 1a

tai san trong giao dich dan su da bi tuyén vo hi¢u. Toa 4n nhan dan td1 cao cho rang:

“Pong thoi, thé chdp tai san la mét bién phdp bao dam, theo quy dinh tai Piéu
317 ciia Bo ludt Dén sw thi ndi ham cua thé chcfp tai san la viéc nguoi thé chcfp dung
tai san thuéc sé hitu cuia minh dé bao dam thuc hién nghia vu doi véi bén nhén thé
chdap ma khéng giao tdi san d6 cho bén nhdn thé chdp. Tuy nhién, tai khodn 6 Piéu
320 ciia B¢ ludt Dén sw quy dinh nghia vu ciia bén thé chdp tai san la: “Giao tdi san
thé chdp cho bén nhan thé chap dé xir Iy khi thudéc mét trong cdc truong hop xi Iy tdi
san bao dam quy dinh tai Piéu 299 cia B ludt nay...”; khoan 7 Piéu 323 ciia B6 luat
Dén sw quy dinh quyén ciia bén nhdn thé chdp: “Xir Iy tdi san thé chdp khi thudc

81 Xem muyc 1 phén I Céng vin s6 64/TANDTC-PC ngay 03/4/2019 ciia Toa 4n nhén dan téi cao thong bao két
qua giai dap truc tuyén mot s6 vuéng mic vé hinh sw, dan sy va t tung hanh chinh.
82 Xem muyc 1 phan II Céng vin sb 64/TANDTC-PC ngay 03/4/2019 ctia Toa an nhan dan t6i cao thong bao két
qua giai dap truc tuyén mot s6 vuong méc vé hinh sy, dan sy va tb tung hanh chinh.
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triwong hop quy dinh tai Diéu 299 cia B ludt nay”. Nhw vy, muc dich cia thé chdp
la ngueoi c6 nghia vu dimg tdi san thudc sé hitu ciia minh @é bao dam thuc hién nghia
vu doi véi bén nhan thé chdp, trong truong hop nghia vu dé khéng dwoc bén thé chdp
thue hién hodc thuc hién khong dung thi phdi giao tai san da thé chcfp cho bén nhan
thé chdp xir 1Y) nham bdo dam quyén loi ciia bén nhdn thé chdp. Vi vdy, phdi xem thé
chdp tai san la mot giao dich chuyén giao tai san cé diéu kién; dé bao dam quyén lgi
cho bén nhdn thé chép ngay tinh thi phai hiéu quy dinh “chuyén giao bang mét giao
dich dan su khéc” tai khoan 2 Piéu 133 cia Bé ludt Dan s duoc dp dung ca trong

trieong hop giao dich vé thé chap tai san™.

Tt nhitng 14p ludn trén, Toa 4n nhan dan ti cao két luan rang: “truwong hop
giao dich chuyén nhwong nha dat bi vé hiéu nhung bén nhdn chuyén nhuwong da duoc
cdp gidy chitng nhdn quyén sé hitu nha, quyén sir dung dat va da thé chap nha, quyén
sir dung dat @6 cho Ngdn hang theo ding quy dinh cia phdp ludt thi giao dich thé
chap dé khéng vé hiéu”.

R& rang, néu theo nhiing giai dap trong Cong van sd 64 nay thi thé chap tai san
no6i chung, thé chip nha ¢ néi riéng chinh 1a mot giao dich chuyén giao tai san c6 dicu
kién. Tuy nhién, nghién ctru sinh cho réng, viéc coi thé chép tai san noéi chung, thé
chap nha & noéi riéng 1a mot giao dich chuyén giao tai san co diéu kién 1a khong phu
hop boi nhitng 1y do sau:

Mot la, thé chip nha ¢ khong phai 1a mot giao dich chuyén giao tai san

Theo quy dinh tai Diéu biéu 317 caa Bo luat Dan su thi ndi ham cua thé chép
tai san 13 viéc nguoi thé chdp dung tai san thudc so hiru ciia minh dé bao dam thuc
hién nghia vu ddi v6i bén nhan thé chép ma khong giao tai san dé cho bén nhan thé
chap. Hon nira, néu coi thé chap nha ¢ 1a mot giao dich chuyén giao tai san thi bén thé
chap nha & phai chuyén giao cho bén nhin thé chip mot trong cac quyén cia minh ddi
v6inha & d6 1a quyén chiém hiru, quyén str dung va quyén dinh doat. Tuy nhién, nha &
1a tai san thé chip van do bén nhan thé chp nim giit, quan 1y, khai thac cong dung va
hudng loi tire (néu cd) trong sudt thoi gian thé chip. Bén nhan thé chdp nha ¢ khong
nim giit, quan 1y, str dung ciing nhu dinh doat nha & thé chip trong sudt thoi gian nhan

thé chp nha &. Didu nay di duoc thé hién rat rd trong quy dinh vé quyén va nghia vu

% Xem muyc 1 phén II Cong van s6 64/TANDTC-PC ngay 03/4/2019 ciia Toa 4n nhan dén téi cao thong béo két
qua giai dap truc tuyén mot so vudng mac ve hinh sy, dan sy va to tung hanh chinh.
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cua cac bén trong quan hé thé chép ma B¢ luat Dan su da ghi nhan.

Hai la, thé chdp nha ¢ khong phai 1a mot giao dich c6 diéu kién

V& 1y luan thi giao dich c6 diéu kién 13 giao dich ma hiéu luc cua nd phat sinh
hoac huy bé phu thudc vao su kién nhét dinh. Khi sy kién d6 xay ra thi giao dich phat
sinh hodc huy bo®. Trong khi d6, hiéu luc cua thé chdp phu thudc vao cac quy dinh
ctia phép luét lién quan dén diéu kién co6 hiéu luc cua giao dich dan sy tai Piéu 117 Bo
luat dan sy nam 2015 va cac quy dinh khac c6 lién quan nhu quy dinh vé cong ching
hop dong thé chip nha &, quy dinh vé ding ky bién phap thé chip nha o, ... ma khong
phu thudc vao bit ctr su kién ndo. Viée giao dich vé& nha ¢ trude d6 bi tuyén bd vo hiéu
khong phai 1a diu kién anh hudng dén hiéu luc cua thé chip nha ¢. Thé chip nha & c6
bi v6 hiéu hay khong phu thudc vao viéc bén nhan thé chép nha & c6 ngay tinh tai thoi
diém nhan thé chap hay khong. Néu nha ¢ di dugc ding ky quyén sé hitu va bén nhan
thé chap dwa vao d6 ma xac 1ap bién phap thé chap thi thé chap nha & sé& khong vo
hi¢u. Nguoc lai, néu nha & chua duge dang ky hodc da dugc dang ky nhung bén nhan
thé chip nha ¢ biét hodc budc phai biét nguoi thé chap tai san 13 ngudi khong cé
quyén thé chdp ma van nhan thé chip thi mai bi coi la khong ngay tinh, va thé chap s&
bi vo hiéu.

Thir ba, viéc bén thé chap nha & phai giao nha & cho bén nhén thé chap xu ly
khi xay ra mot trong cac trudng hop xir 1y tai san thé chap 1a nha & khong phai 1a nghia
vu phat sinh tir hop ddng thé chap nha . Dong thoi quyén yéu ciu giao nha ¢ dé xu Iy
ctia bén nhan thé chip nha & cling khong phai 1a quyén phat sinh tir hop dong thé chap
nha & ma d6 chinh 13 quyén cta chu thé cé vat quyén bao dam da duoc xac 1ap trén

nha & thé chap.

Nhu d4 phan tich & tiéu myc 1.3.2 thi thé chap nha ¢ 1a mot bién phap bao dam
trong thirc. Trong d6 bit budc thé chip nha & phai duoc xac 14p bang vin ban c6 cong
ching hodc ching thuc va phai dugc dang ky theo quy dinh ctia phéap luat. Hién tai,
cac qudc gia xay dung phap luat vé bao dam thuc hién nghia vu noi chung, thé chip
nha ¢ noi riéng dua theo nhidu mé hinh khac nhau. Cac qudc gia theo mé hinh cong
chting nhu My, Nhat Ban, Han Qudc, ... thi viéc ding ky thé chip chi 1a diéu kién dé

phat sinh hiéu luc dbi khang v6i ngudi thir ba cta bién phap thé chip noéi chung, thé

8 Truong Dai hoc Luat Ha Noi (2019), Gido trinh Ludt dan sy Viét Nam (tdp 1), Nxb Cong an nhan dan, Ha
Noi, tr.139
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chap nha & noi riéng. Truong hop chua duoce dang ky thi bién phap thé chap nha ¢ chi
c6 hiéu lyc gitra hai bén ma khong c6 hiéu luc d6i khang véi nguoi thir ba®s. Cac qubc
gia theo mé hinh ding ky xéac 14p quyén nhu Pirc, Nga, ... thi viéc dang ky bién phap
thé chip nha & khong chi 1a cin cr xac 14p hiéu luc dbi khang voi ngudi thir ba ma con
c6 gia tri xac 1ap quyén trén nha & thé chap. Theo phap luit cua Duc thi ding ky thé
chap 1a diéu kién phat sinh quyén trén tai san thé chap®®. Con theo phap luat cia Nga

thi dang ky 1 ching cr duy nhat vé sy ton tai ctia quyén trén bat dong san thé chap®’

O Viét Nam, viéc xay dung cac quy dinh lién quan dén thé chip nha & hién nay
d3 c6 sy thay d6i trong cach tiép can 1y thuyét vé cong ching, chimg thuc va dang ky.
Theo quy dinh cta B¢ luat Dan sy nam 2005, Luat Nha & nam 2005 va Nghi dinh )
88/2010/NDB-CP ngay 23/7/2010 ctia Chinh phu vé ding ky giao dich bao dam thi thé
chap nha & khong thudc trudng hop bit budc phai dang ky. Theo do, chi can hop dong
thé chap nha & c6 hiéu luc phap luét thi quyén cua bén nhan thé chip nha & s& duoc
xac lap trén nha & thé chép. Tuy nhién, theo quy dinh ctia B6 luat Dan sy nam 2015,
Lu4t Nha ¢ nam 2014 va Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 cta Chinh
phu vé dang ky bién phap bao dam thi thé chdp nha & phai duoc xac 14p bang vin ban

c6 cong chimg hodc ching thuc va 1a mot trong cac trudng hop bét budc phai ding ky.

Dua trén 1y thuyét vé diang ky bién phép bao dam thi viéc dang ky bién phap thé
chap nha ¢ 1a chinh diéu kién 1am phat sinh vat quyén bao dam trén nha & thé chép.
Tuc 13 quyén yéu ciu bén thé chap nha & giao nha & dé xtr Iy c6 thé s& khong phat sinh
khi hop dong thé chap nha & dd c6 hiéu luc ma chi chic chin phat sinh khi bién phap
thé chip nha & di c6 hiéu luc, tic 1a viée ding ky bién phap thé chip nha & tai co quan
nha nudc cd tham quyén da dugc hoan thanh. Theo quy dinh thi hgp dong thé chap
nha & thudc loai phai cong chirg, chimng thyc theo quy dinh ctia Luat Nha ¢*® nén hop
ddng nay c6 hiéu luc tir thoi diém dugce cong ching, chimg thuc®. Tuy nhién, bién
phép thé chip nha & lai 1a bién phap bao dam phai dugc ding ky theo quy dinh®. Do
d6, ngay ca khi hop dong thé chdp nha & c6 hiéu luc nhung bién phap thé chip nha &

85 Xem thém Hoc v1en Tu phap (2016), Tai liéu bdi dudng nghe cong ching, Ha Noi, tr.19.

8 Cuc Ding ky quoc gia giao dich bao dam (2014), Bao cao vé chuyen cong tac, khao sat, hoc tap kinh nghiém
vé xdy dung Luét dang ky tai san tai Cong hoa Lién bang Bc tir ngay 31/8/2014 dén ngay 05/9/2014, Ha Noi.

87 Xem khoan 1 Diéu 2 Luat Pang ky bat dong san ciia Cong hoa Lién Bang Nga.

88 Xem khoan 1 Diéu 122 Luat Nha ¢ nam 2014.

8 Xem khoan 1 Didu 22 Nghi dinh sé 21/2021/NB-CP ngay 19/3/2021 ciia Chinh pht quy dinh thi hanh B6 lujt
dan sy v& bao dam thuc hién nghia vu.

9% Xem thém Diéu 4 Nghi dinh s§ 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 vé ding ky bién phap bao dam
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chua duogc ding ky thi vat quyén bao dam chua dugc xac 14p trén nha & thé chip, dong
nghia v6i viée bén nhan thé chip nha & chua c6 quyén tri phdi nha ¢ thé chap, chwa c6
quyén yéu ciu giao nha & thé chap dé xur Iy khi nghia vu dugc bao dam bang thé chip

nha & bi vi pham®'.

V6i nhitng phan tich trén ddy, nghién ctu sinh cho rang xét vé cach thirc
(phuong thtre) thuc hién bién phéap, thé chip bt dong san ndi chung, thé chip nha &
no6i riéng 1a bién phap bao dam khoéng c6 su chuyén giao quyén chiém hiru, st dung tai
san thé chap tir bén thé chip sang bén nhan thé chip. Hay néi cach khac, thé chip bt
dong san noi chung, thé chap nha & noi riéng 1a bién phap bao dam khong mang tinh
chuyén giao. Bén thé chdp nha ¢ vin c6 quyén chiém hiru, sir dung, khai thac tinh
ning cua nha & thé chdp ma khong phai chuyén giao cho bén nhan thé chip®2. Tuc la
vé ban chat thi thé chap nha & 1a mot bién phap bao dam dbi vat ma khong phai 1a giao
dich chuyén giao tai san c6 diéu kién.

1.4. Phan loai thé chép nha ¢
1.4.1. Can cwr muc dich thé chap nha ¢
Cian cir muc dich cia viéc xac 1ap bién phap thé chap nha &, thé chip nha ¢

dugc phan loai thanh hai loai do la:
(i) Thé chdp nha ¢ dé bao dam thuwe hién nghia vu ciia nguoi thé chap

Dy 1a truong hop chi sé hitu nha ¢ s dung nha ¢ ciia minh dé bao dam cho
viéc thuc hién nghia vu cua minh dbi voi bén nhan thé chép. Do d6, cac bén trong
quan hé nghia vu dugc bao dam ciing chinh 13 cac bén trong quan hé thé chip nha 6.
Viéc chu sé hiru str dung nha & dé bao dam cho nghia vu cua chinh minh ciing 1a
truong hop phd bién trén thyc té. Viée thé chap nha ¢ dé bao dam cho chinh minh s&
gitip cho bén thé chip nhan dién dugc kha ning nha & ¢o thé bi xu Iy va sé& cb ging dé
han ché kha ning ndy xay ra. Theo cac quy dinh hién hanh thi cac loai nha & c¢6 du
diéu kién dé thé chép déu co thé duge st dung dé bao dam cho nghia vu cta chinh bén

thé chip, bao gdm ca nha & c6 sin va nha & hinh thanh trong tuong lai.
(ii) Thé chdp nha & dé bdo dam thuwc hién nghia vu ciia nguoi thir ba

Day la truong hop cha s¢ hitu nha & st dung nha ¢ cua minh dé bao dam viéc

91 Xem thém Nguyén Quang Huong Tra (2012), Thé chdp bdt dong sdn theo quy dinh ciia phap ludt Viét Nam
hién hdanh, luan an tién si luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi, tr.33-36.

92 Xem thém Nguyén Quang Huong Tra (2021), Thé chdp bat déng san theo quy dinh ciia phdp lugt Viét Nam
hién hanh, luan an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.32.
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thyc hién nghia vu ciia nguoi thir ba d6i v6i bén nhan thé chip. Viéc str dung nha ¢ dé
thé chip bao dam cho nghia vu ciia ngudi thir ba co thé dit ra trong cac trudng hop
nhu: gitta chu sé hitu nha ¢ va bén c6 nghia vu c¢6 thoa thuan ma tir d6 chui sé hiru nha
& s& thé chap nha & dé bao dam nghia vu cho bén c6 nghia vu; ciing co thé giira chi s&
hitu nha ¢ va bén c¢6 nghia vu khong cé bét cr thoa thuan nao ma dé 13 su tu nguyén
ctia cha s hiru nha & trong viéc thé chip tai san dé bao dam cho viéc thyc hién nghia
vu ctia bén ¢ nghia vu. Khong giéng nhu truong hop chii s¢ hiru nha & st dung nha &
dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu cia chinh minh, ddi vai truong hop chu so
hiru str dung nha & dé bao dam cho nghia vu ctia nguoi khac thi cac loai nha ¢ duoc su
dung dé bao dam sé& bi gi61 han. Theo do, bén thé chép chi ¢6 thé st dung nha & hinh
thanh trong twong lai dé bao dam cho nghia vu ciia chinh minh ma khong thé bao dam
cho nghia vu ctia ngudi thir ba®. Ngoai ra, viéc thé chdp nha & dé bao dam cho viéc
thuc hién nghia vu cua nguoi thir ba thuong chi dat ra dbi véi ca nhan, trong khi dé
viéc phap nhan thé chip nha ¢ dé bao dam cho nghia vu ciia nguoi khac khong chi
phai tuan thu quy dinh cua B luat Dan sy ma con phai tuan thu cac quy dinh cua phap
luat vé doanh nghiép. Pic biét, phap nhan khong chiu trach nhiém thay cho chu thé
khac nén vi¢c phép nhan st dung nha & thudc s¢ hiru cua minh dé bao dam viéc thuc

hién nghia vu cho nguoi khac 13 truong hop hau nhu khong xay ra.

Viéc phan loai thé chép theo tiéu chi nay gitp cho cac bén xac dinh dugc loai
nha & ndo co thé duoc str dung dé thé chip. Ngoai ra, viéc phan loai theo tiéu chi nay
cling xac dinh dugc cac chu thé c6 thé thé chép nha & bao dam cho viéc thuc hién
nghia vu cua nguoi thir ba.

1.4.2. Can ctv d6i twong cia bign phdp thé chip nha é
Can cir ddi twong cua bién phap thé chap nha ¢, thé chip nha & duoc phan loai

thanh thé chap nha ¢ ¢ sin va thé chdp nha & hinh thanh trong tuong lai.

Thé chép nha & c6 san 1a viéc chu sé hiru nha & sir dung nha & da dugc hoan
thién va dua vao su dung dé thé chép, nham bao dam cho viéc thuc hién nghia vy ddi
v6i bén nhan thé chap. Trong truong hop nay, nha ¢ thé chap phai 1a nha ¢ da duoc
cip Gidy chimg nhan quyén s hitu theo quy dinh cua phéap luat. Viéc thé chap nha &
c6 sdn c6 thé nhim dé bao dam cho nghia vu ciia bén thé chip hodc nghia vu cua

ngudi thir ba dbi voi bén nhan thé chap.

9 Xem Piéu 147 Luat nha ¢ nim 2014.
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Thé chip nha & hinh thanh trong twong lai 1 viéc ca nhan, phap nhan sir dung
nha & dang duoc dau tu xay dung dé thé chip tai td chirc tin dung dé vay vén phuc vu
cho viéc x4y dung nha & hodc dé mua nha & hinh thanh trong twong lai. Khong gidng
nhu thé chip nha & c6 sin, viée thé chip nha & hinh thanh trong twong lai khong dit ra
diéu kién nha & phai dugc ding ky song viée thé chdp nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
lai ¢6 nhitng dac thu nhu: nha ¢ hinh thanh trong twong lai chi duoc thé chip tai t6
chuc tin dung; viéc thé chép nha ¢ hinh thanh trong twong lai chi nham bao dam cho

nghia vu cua bén the chap’.

Viéc phan loai thé chip nha & theo tiéu chi nay c6 mot sd ¥ nghia phap 1y co
ban nhu: (i) La co sé dé xac dinh cac diéu kién ctia nha ¢ thé chap, theo d6 nha & hinh
thanh trong tuong lai dugc sir dung dé thé chdp ma khong cin c6 Gidy chung nhan
quyén s& hitu; (ii) La co s& dé xac dinh chu thé co quyén nhén thé chip ddi voi timg
loai nha &. Theo d6 chi ¢6 td chirc tin dung mdéi dugc nhan thé chép nha ¢ hinh thanh
trong twong lai; (iii) La co s dé xac dinh trudng hop nao thi co thé thé chip nha & dé
bao dam cho nghia vu ciia bén tht ba. Theo d6 chi c6 nha & ¢ sin méi dugc thé chap
dé bao dam co nghia vu cua bén thir ba; (iv) La co so dé xéac dinh loai nghia vu co thé
duoc bao dam bang thé chap nha ¢. Theo d6, thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai
chi nhdm bao dam cho nghia vu tra ng tién vay phuc vu cho viéc xay dung hoac mua

nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

1.4.3. Can cir chii thé thé chip nha é

Can cr chu thé thé chidp nha &, thé chip nha & duoc phan chia thanh thé chip
nha & cta c4 nhan va thé chip nha ¢ cua phap nhan.

Theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam thi bat clr ca nhan, phap nhan nio c6 nha
& va du cac diéu kién luat dinh thi déu c6 thé thé chip nha & dé bao dam cho viéc thuc
hién nghia vu ctia minh hodc cta chu thé khac. Tuy nhién, chu s& hitu nha & 1a phap
nhén chi dugc thé chép nha & tai td chuc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam. Trong
khi d6, cht so hitu nha ¢ 1a ca nhén lai c6 thé thé chap nha ¢ tai té chirc tin dung, to
chirc kinh té dang hoat dong tai Viét Nam hodc thé chép cho cé& nhan theo quy dinh
cua phap luat. Mac du viéc thé chép nha & déu bi gi61 han boi cac td chirc ¢6 thé nhan
thé chip nha &, song viéc phan biét thé chip dya trén tiéu chi chu thé thé chap van co y

nghia trong viéc xac dinh chu thé co thé nhan thé chip cua phap nhan va ca nhan.

% Xem Piéu 147 Luat nha ¢ nam 2014.
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Ngoai ra, viéc phan loai thé chép dua trén tiéu chi chu thé thé chép nha ¢ cling c6 ¥
nghia trong viéc xac dinh céc diéu kién duoc ap dung ddi véi bén thé chép. Theo do,
néu bén thé chip nha ¢ 13 c4 nhan thi phai c6 ddy du ning luc hanh vi dan sy dé thuc

hién giao dich thé chip theo quy dinh cta phap lut dan su®°.

1.4.4. Can cir thod thudn ciia cdc bén thé chip

Bién phap thé chap nha & 1a bién phap bao dam hinh thanh tir sy thoa thuan cua
cac bén, nén cac van dé lién quan dén thé chip déu co thé do cac bén thoa thuan, trong
do bao gém ca d6i tuong cua thé chép nha ¢. Theo do, can cu su thoa thuan cua cac
bén vé tai san thé chip thi thé chip nha & bao gdm thé chip nha & ma khong thé chap

quyén str dung dat va thé chap nha ¢ dong thoi voi thé chdp quyén st dung dat.

Thé chip nha ¢ ma khong thé chip quyén st dung dét 1a tredng hop cac bén chi
thoa thuén lwa chon tai san thé chdp 1a nha & ma khong bao gdm quyén sir dung dit.
Truong hop nay thuong chi dit ra trong trudng hop bén thé chip 1a chi so hitu nha &
ma khong dong thoi 1a nguoi st dung dat. Doi véi truong hop bén thé chap nha ¢ vira
1a cha s& hitu nha &, vira 1a nguoi sir dung dit thi ngay ca khi chi thé chip nha & ma
khong thé chip quyén sir dung dat thi khi nha & bi xur 1y thi quyén stir dung dét ciing c6
thé bi xir 1y theo néu cac bén khong co thoa thuin gi khac. Hon nita, néu bén thé chap
vua la chu sé hiru nha ¢ vira 1a nguoi sir dung dét thi trén thuc té, bén nhan thé chép
cling s& khé chap nhan viéc chi nhan thé chap nha & ma khong nhan thé chap quyén st

dung dat.

Thé chip nha ¢ dong thoi véi thé chip quyén sir dung dét 1a truong hop cac bén
thod thuan ma theo do tai san dugc s dung dé thé chép bao dam cho viéc thuc hién
nghia vu s& bao gdbm ca nha & va quyén sir dung dat. Truong hop nay chi dit ra khi bén
thé chap vira 1 chu so hiru nha & vira 1a ngudi sir dung dat. Boi vi vé nguyén tic thi tai
san bao dam phai thudc s& hitu ciia bén bao dam, nén khi thé chip nha & chi s& hiru

nha & khong thé thé chip ca quyén sir dung dit cua ngudi khac.

Viéc phan biét thé chap theo tiéu chi nay co y nghia trong viéc xac dinh ddi
tugng cua bién phap thé chip. Pong thdi con co ¥ nghia trong viéc xac dinh pham vi
cac loai tai san c6 thé bi xir 1y khi xay ra truong hop phai xir Iy nha ¢ thé chap dé bao

dam cho vi¢c thyc hién nghia vu.

95 Xem diém b khoan 1 Didu 119 Luat nha & nim 2014,

48



1.5. Khung phap luit diéu chinh vé thé chip nha &

Vé ly thuyét, phap luat vé thé chap nha & 1a tong hop cac quy dinh ciia phap luat
c6 lién quan dén viéc xac 1ap, thyc hién va chim dut bién phap thé chép nha ¢. Hé
thng cac quy dinh phap luat diéu chinh cic van dé vé thé chdp nha ¢ co sy thay doi
qua timg giai doan hinh thanh va phat trién, song s& bao gdm tong hop cac quy dinh
chung vé& bao dam thyc hién nghia vu dén cac quy dinh riéng co lién quan dén ting
khia canh cu thé. Nhu da phan tich ¢ tiéu muc 1.3.2 thi thé chdp nha ¢ 1a bién phap
bao dam chiu sy diéu chinh cua nhiéu vin ban phap luat khac nhau. Do do, dé c6 thé
nhan dién dy dii nhat vé phap luat lién quan dén thé chap nha ¢ thi khi nghién ctru vé

bién phap thé chap nha & phai tiép can tir tat ca cac quy dinh nay.

Viéc tiép can nghién ctru cac quy dinh vé bao dam thyc hién nghia vu néi
chung, thé chap tai san néi riéng trong BO luat Dan su va vin ban hudng dan thi hanh
s& gitp cho nghién ctru ¢ thé nhan dinh chinh xac vé cac van dé nhu: viéc xéc lap,
hiéu luc va chim dt hop déng thé chép nha ¢; muc dich cua viéc xac lap thé chép tai
san, pham vi bao ddm cua bién phéap thé chép nha, hiéu luc va hiéu luc ddi khang voi
ngudi thir ba cia bién phap thé chap nha &; cac truong hop xir Iy nha & thé chap va van
dé thanh toan tir viéc xir Iy bién phap thé chap nha &; cac trudng hop chdm dit bién

phap thé chp nha o; ...

Viéc tiép can nghién ctru cac quy dinh ctia Luat Nha ¢ va vin ban huéng dan thi
hanh s& gitp cho nghién ciru sinh nhan dién nhitg diém dic thu vé cac loai nha & va
cac loai nha & c6 thé thé chép; chu thé thé chép nha &; cc diéu kién cu thé cta nha &
thé chap. Ngoai ra, tiép can nghién ctru cac vin ban ndy, nghién ctru sinh con c6 thé
nhén dién dugc cac diéu kién dé hop dé)ng thé chép bat dong san - can cu hinh thanh
bién phap thé chip nha & ¢ hiéu luc cling nhu thoi diém cé hiéu lyc cia hop dong thé
chap nha ¢. Bén canh d6, viéc nghién ctru nay ciing gitip nghién ctru sinh nhan dién
dugc gidi han pham vi cac chi thé co thé nhan thé chap nha ¢ trong truong hop bén

thé chap nha ¢ 1a t6 chire hodc ca nhan.

Bén canh d6, viéc tiép can nghién ctru cac quy dinh khac c6 lién quan nhu quy
dinh phép luat vé kinh doanh bat dong san, quy dinh phéap lut vé cong ching, quy
dinh phéap luat v& hon nhan va gia dinh, quy dinh phéap lut vé dat dai, ... ciing 13 co s&
quan trong gitip cho nghién ciru sinh nhan dién dugc cac khia canh riéng biét vé thé
chap nha &. Dic biét viée tiép can nghién ctru téng hop cac van ban phap luat khac

49



nhau s€ gitp cho nghién ctru sinh nhan dién dugc tinh toan dién, sy twong dong va
nhitng mau thuan cua phap luat vé thé chap bat dong san, qua d6 co co s cho viéc

danh gia va xay dung cac dinh hudng hoan thién phéap luat mot cach cé hi€u qua.

Trong Luan an ndy, nhitng ndi dung phap luat vé thé chap nha ¢ s& dugc tiép
can nghién ctru theo cac nhom quy dinh sau:
L.5.1. Nkdm cdc quy dinh lién quan dén hgp dong thé chip nha é - can cir xdc lgp
bién phap thé chdp nha o

Thé chap 1a mot bién phap bao dam wdc dinh, tic 1a duoc hinh thanh tir sy thoa
thuan cua cac bén, dugc thé hién cu thé thong qua hop dong thé chip nha &. Nghién
ctru vé hop ddng thé chip nha ¢ 1a ndi dung dau tién va bit budc phai thuc hién khi
trién khai nghién ctru vé bién phap thé chip nha &. Béi vi, néu khong nghién ciru vé
hop dong thé chap nha & s& khong thé nhan dién duge tinh hop phép cia qua trinh xac
1ap bién phéap thé chap nha o. Pong thoi, khong nghién ciru vé hop dong thé chap nha
& s& khong thé nhan dién duoc nhitng diém bat hop 1y va mau thuin giira cac vin ban
phap luat cung diéu chinh vé& hop ddng thé chip nha ¢. Khi d6, viéc nghién ctru vé thé
chap nha ¢ s& khong toan dién va thiéu tinh hé théng. Cac kién nghi dua ra sau qua
trinh phan tich, danh gia s& hoi hot va thiéu thdng nhit. D& nghién ctru mét cach toan
dién vé hop dong thé chip nha &, nghién ciru sinh can tiép can nghién ciru vé cac yéu

t6 co ban nhu sau:
Mot la, chii thé cta hop dong thé chap nha &

Chu thé duoc coi 1a yéu td quan trong bac nhat va 1a mét trong cac yéu td 1am
hinh thanh va cdu thanh nén quan hé phap lut noi chung, quan hé phap luat vé thé
chap nha & noi riéng. Viéc tiép can nghién ciru vé chi thé ctia hop dong thé chép tai
san phai bao gém cac nghién ctru vé: Nang luc phap ludt va nang luc hanh vi dan su
ctia bén thé chap va bén nhan thé chip nha 6; cac diéu kién cua bén thé chap va bén
nhan thé chip nha &; dic biét phai tiép cin nghién ciru tong hop cac quy dinh phap
luat c6 lién quan dé c6 nhimg phan tich, danh gia nhitg diém mau thuin gitta BO luat
Dan sy voi Luat Nha ¢ 1ién quan dén viéc xac dinh cac loai chu thé tham gia hop d@)ng

thé chap nha 6.
Hai la, ndi dung ctia hop dong thé chip nha ¢

Noi dung ciia hop dong 1a yéu t6 co ban va cdt 16i ctia hop dong noéi chung, hop
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dong thé chdp nha ¢ noi riéng. Khong thé c6 mot hop dong nao dugc xac 1ap ma
khoéng c6 ndi dung. Noi dung cia hop ddng bao gém nhing diéu khoan ma cac bén
budc phai thoa thuan, co thé thoa thuan. Tt 1a viéc tiép can nghién ctru ndi dung cua
hop ddng thé chdp nha & s& theo hudng nghién ciu cac nhém diéu khoan co ban,
thong thudng va tuy nghi trong hop dong. Viéce tiép cin nghién ctru nodi dung hop dong
ctia hop ddng thé chdp nha ¢ s& bat ngudn tir viée nghién ctru quy dinh chung vé noi
dung hop dong trong B luat Dan sy. Nghién ctru ndy s& gitp cho nghién ciru sinh ¢6
thé tiép can nghién ctru ndi dung ciia hop dong thé chip nha ¢ theo quy dinh cua Luat
Nha ¢ mot cach d& dang. Viéc nghién ctru tong hop cac quy dinh c6 lién quan dén noi
dung cua hop dong thé chap nha & s& gitip nghién ctru sinh ¢ thé danh gia sy tuong
thich va nhirng mau thuin giita quy dinh ctia Luat Nha ¢ nim 2014 va Bg luat Dan su
nam 2015. Tir 6 sé& dua ra duogc nhing kién nghi hoan thién phéap lut lién quan dén

ndi dung ctia hop dong thé chip nha & noi riéng, bién phap thé chap nha & noéi chung.
Ba la, hinh thirc ciia hop dong thé chip nha &

Hinh thtrc ctia hop dong thé chap nha & 1a phuong thirc ma cac bén sir dung dé
xac lap bién phap thé chap nha ¢. Nhu di phan tich ¢ tiéu muc 1.3.2 thi thé chap nha &
12 mot trong cac bién phap co tinh trong thirc. Do d6 khi nghién ciru vé hinh thirc cua
hop dong thé chip nha & can tiép can nghién ctru quy dinh vé viéc cong ching, ching
thuc hop dong va gia tri cua viéc cong chimg, chimg thue hop dong thé chip nha ¢ ddi
v6i viée xac 1ap bién phap thé chap nha ¢. Pong thoi can nghién ctru hau quéa phap 1y
cta trudng hop hop dong thé chip nha ¢ dugc xac 1ap ma khong dugce cong chimg,
chung thuc theo quy dinh. Dé c6 thé nghién ctru tong thé cac van dé lién quan dén
hinh thtrc ctia hop dong thé chap, nghién ciru sinh s& tiép can nghién ciru tir quy dinh
ctia B9 luat Dan sy dén céc quy dinh cta Luat Nha &, Luat Cong ching va cac van ban
hudng dan thi hanh.

Boén la, hiéu lyc cia hop déng thé chép nha &

Nghién ctru vé hiéu lwc ctia hop ddng thé chip nha & 1 nghién ctru vé cac diéu
kién c6 hi¢u lyc cua hop déng, thoi diém c6 hiéu luc cua hop déng. pé nghién ctru vé
cac diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong, nghién ciru sinh sé& tiép can nghién ctru tir quy
dinh chung vé cac diéu kién co hiéu luc cia giao dich dan sy tai Piéu 117 B6 luat Dan

su nam 2015. Ngoai ra, d€ nghién ctru chi tiét cac dic¢u kién c6 hi¢u lyc ciia hgp dong,
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nghién ciru sinh ciing s& tiép can nghién ctru cac quy dinh c6 lién quan dén timg dicu
kién duoc quy dinh trong Luat Nha ¢ nam 2014. Tuy nhié€n, cac nghién ctru nay s¢€ Ia
su két hop voi cac nghién ctu da thuc hién khi nghién ctru vé chu thé, noi dung va
hinh thirc ciia hop ddng thé chap. Dé nghién ctiru vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop
ddng thé chap nha &, nghién ctru sinh s& tiép can nghién ctru tir quy dinh chung ctia Bo
luat Dan sy lién quan dén thoi diém c6 hiéu luc cta hop dong thé chip dén cac quy
dinh lién quan dén thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong thé chap nha ¢ trong Luat Nha
& va cac vin ban khac ¢ lién quan nhu Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP vé bao dam thuc
hién nghia vu. Bén canh d6, nghién ctru sinh ciing tiép c4n nghién ctru mot sé quy dinh
dic thu 6 lién quan dén hiéu luc cua hop dong thé chip nhu cac quy dinh vé giao dich
dan sy vi pham quy dinh bét budc vé hinh thic ma khong vo hiéu theo biéu 129 B
luat Dan sy nam 2015, quy dinh lién quan dén giao dich dan su vi pham quy dinh vé
hinh thtrc nhung da hét thoi hidu yéu cau tuyén bd vo hiéu theo quy dinh tai khoan 2
Piéu 132 B6 luat Dan sy nam 2015. Ngoai ra, viéc nghién ctru quy dinh vé hiéu luc
ctia hop ddng thé chip nha & s& bao gdm ca nhiing nghién ctru lién quan dén hop dong
thé chip nha & v6 hiéu va nhitng hau qua phap 1y can giai quyét.
1.5.2. Nhém cdc quy dinh vé nha é thé chip

Nha & 12 ddi tuong ctia bién phap thé chap nha & va chinh 13 co s cta viéc hinh
thanh quan hé thé chip nha &. Do d6, viéc nghién ctru cic quy dinh vé nha & thé chap
1a nhitng nghién ctru quan trong, gop phan vao viéc nghién ciru tong thé cac quy dinh
vé thé chap nha ¢. Lién quan dén ndi dung nay, nghién ctru sinh s& tiép can nghién ciru

cac quy dinh cu thé nhu sau:
Mot la, cac quy dinh lién quan dén diéu kién chung cta nha & thé chap

Dé xé4c dinh dugc tinh hop phéap cia hop dong thé chip nha & noi chung, bién
phép thé chdp nha ¢ ndi riéng thi viéc nghién ctru cac diéu kién cia nha & duoc sir
dung lam tai san thé chip 1a v6 cung quan trong. Dé nghién ctru toan dién cac quy dinh
vé diéu kién cua nha & thé chip, nghién ciru sinh s& tiép cin nghién ctru tir cac quy
dinh chung cta B¢ luat Dan sy lién quan dén diéu kién cua tai san bao dam. Tiép do,
nghién ctru sinh s& nghién ctru cac quy dinh c6 lién quan dén diéu kién chung cta nha
& khi dua vao giao dich vé nha & néi chung. Nhitng quy dinh nay s& bao gdm céc diéu
kién chung ddi véi nha & nhu: co6 Gidy chimg nhan quyén sé hitu, khong co tranh
chép, khong bi ké bién, ...
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Hai la, cac quy dinh vé céc loai nha & thé chép va diéu kién riéng cua ting loai
nha & thé chap

Trén co s nhitng cach phan loai nha & tai tiéu muc 1.2.3 néi trén c6 thé nhan
thdy rang c6 nhiéu loai nha & c6 thé tré thanh tai san thé chap dé bao dam thuc hién
nghia vu. Ngoai viéc phai dap ung cac diéu kién chung ctia nha ¢ thi ting loai nha &
dua vao thé chap s& phai dap ung nhirng diéu kién riéng biét. Tuy nhién, viéc tiép can
nghién ctru vé cac diéu kién riéng biét nay s& dugc 10ng ghép vao viée nghién ciru cac

nhom nha & thé chap.
Ba la, cac quy dinh lién quan dén xac dinh gié tri cua nha & thé chap

Gia tri cua nha & thé chp 1a co s& dé bén nhan thé chip xac dinh gia tri cua
nghia vu bao dam trong trudng hop bién phap thé chip nha & duoc xac lap trude hodc
cung thoi diém v6i viée xéac 1ap nghia vu dugc bdo dam. Dé bao dam an toan tai chinh
va han ché céc rui ro, trén thuc té bén nhén thé chép luén quan tam dén viéc xac dinh
gia tri ciia nha ¢ thé chip. Viéc nghién ciru quy dinh vé gid tri cia nha & thé chip s&
bao gdm cac nghién ciru lién quan dén co ché xac dinh gia tri tai san bao dam nodi
chung trong B¢ luat Dan sy dén viéc xac dinh gia tri ctia nha ¢ thé chip trong timg
truong hop cu thé véi nhitng phuong thirc riéng biét. Tuy vay, vé co ban cac nghién
clru ndy s& tap trung vao viéc thoa thuan cia cac bén trong quan hé thé chip vé gia cua
nha & thé chap va phuong thirc dinh gia gia trj ctia nha & thé chip thong qua t6 chuc c6
chtrc nang tham dinh gia.

1.5.3. Nhom cdac quy dinh lién quan dén pham vi va thoi han bdo diam ciia bién phdp
thé chap nha o

Pham vi bdo ddm 1a gidi han céc loai nghia vu sé dugc bao dam béng bién phap
thé chap nha ¢. Day 1a noi dung ma cac bén trong quan hé thé chap noi chung, thé
chap nha ¢ néi riéng dic biét quan tim. Bén nhan thé chap s& quan tim dén viéc nha &
ctia minh s& duoc dung dé bao dam cho nhitng nghia vu ndo, va kha ning nha & bi xir
1y khi cac nghia vu khong thé duoc thyc hién ra sao. Nhan thirc 13 cac quy dinh nay s&
gitip cho bén thé chap nha & s& han ché duoc cac rui ro phap 1y c6 thé gap phai khi xac
lap bién phap thé chap, dic biét 1a khi thé chap nha & dé bao dam cho nghia vy cia
nguoi khéc. DPéi voi bén nhan thé chép thi viéc xac dinh pham vi cac nghia vu bao
dam s€ gitp cho bén nhdn bdo dam xdc dinh dugc murc do an toan tai chinh khi xac lap
cac quan hé nghia vu. Mic du pham vi bao dam 1a mot trong nhitng diéu khoan thong
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thudng trong hop dong thé chap nha &, song thuc té cac bén ludn quan tim va thoa
thuan cu thé vé& noi dung nay. Chinh vi vay, viéc nghién ciru pham vi bdo dam cua
bién phap thé chip nha & ciing 1 vin dé quan trong khi nghién ctru vé thé chip nha &
no6i chung. Viéc nghién ctru pham vi bao dam cua bién phap thé chip nha ¢ s& duoc
tiép can nghién ctru ¢ cac khia canh cu thé nhu: tir khia canh chung véi tu cach 1a mot
loai diéu khoan cua hop déng thé chép nha &; dén khia canh cu thé vé cac loai nghia
vu dugc bao dam va cac loai nghia vy khong dugc bdo dam béng thé chép nha &. Cac
quy dinh lién quan dén pham vi bao dam ctia bién phap thé chap nha & s& bao gom céc
quy dinh chung vé& pham vi bao dam trong B luat Dan su dén gidi han ti 18 cac nghia
vu dugc bao dam trén téng gia tri cua nha ¢ thé chép, dic biét 1a ddi véi truong hop
thé chép nha & hodc dy 4n nha ¢ thuong mai dé vay von thuc hién dyu &n, hodc truong

hop thé chip nha & dé bao dam thuc hién nghia vu trong cac hop dong tin dung.

Bén canh pham vi bao dam thi viéc xac dinh thoi han bao dam cling 1a mét ndi
dung quan trong trong téng thé cac quy dinh vé thé chip nha ¢. Thoi han bao dam cua
bién phéap thé chap nha & 1a khoang thoi gian ma trong d6 hiéu luc cia bién phap thé
chép nha ¢ con gia tri va nha & con dugc coi 1a tai san bao dam cho mdt nghia vu nao
d6. V& nguyén tic thi thoi han bao dam khong dai hon thoi han cua nghia vu duoc bao
dam, déng thoi viéc xac dinh thoi han cua bién phap nay s€ phu thudc vao su thoa
thuan cta cac bén hodc quy dinh cua phap luat. Do do, viéc nghién ctru thoi han bao
dam cua bién phap thé chip nha & s& xut phat tir cac nghién ciru lién quan dén thoa
thuan vé xac dinh thoi han ciia hop dong thé chp va cac quy dinh cia phéap luat lién
quan dén xéac dinh thoi han nay trong truong hop cac bén khong c6 thoa thuan.

1.5.4. Nhdm cdc quy dinh lién quan dén ding ky bi¢n phdp thé chip nha & va higu
lwc doi khang voi ngwoi thir ba ciua bién phap thé chap nha ¢

Thé chap nha & 1a bién phap bao dam bt budc ding ky theo quy dinh cua phap
luat. Viéc ding ky thé chip nha & khong chi 1a diéu kién dé xac 14p quyén cua bén
nhén thé chép trén nha & duoc thé chép ma con 13 co sé dé xéac 1ap hiéu luc ddi khang
ctia bién phap thé chdp nha & véi nguoi thir ba. Do dé, cac quy dinh vé ding ky thé
chap nha & 1a noi dung quan trong trong tong thé cac van dé c6 lién quan ma Luén an
phai tap trung nghién ciru. Trong d6, viéc nghién ctru dang ky thé chap nha & s& duoc
tiép can ¢ cac ndi dung co ban nhu: chu thé dang ky, trinh ty, thu tuc dang ky, gia tri

ctia viéc diang ky bién phap thé chip nha 6.
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Hiéu luc d6i khang cua bién phap bao dam noi chung, bién phap thé chp nha &
no6i riéng 1a quy dinh méi dugc ghi nhan tir khi Bo luat Dan sy nam 2015 duogc ban
hanh. Pay 1a quy dinh c6 anh huéng 16n dén viée thuc hién vt quyén bao dam cua
bén nhan thé chip nha &, d6 1a quyén truy doi tai san tir nguoi thir ba va quyén duoc
uu thanh toan trudc cac bén nhan bao dam va nhiing nguoi thir ba khac. Do d6, khi
nghién ctru vé thé chip nha ¢ khong thé khong nghién ciru cac quy dinh co lién quan
dén hiéu lyc dbi khang voéi nguoi thir ba cia bién phap thé chap nha ¢. Viéc nghién
clru cac quy dinh lién quan dén hiéu lyc dbi khang ctia bién phap thé chap nha & chii
yéu tiép can tir quy dinh cua Bo luat Dan sy va Nghi dinh sb 21/2021/ND-CP vé bao
dam thuc hién nghia vu. Trong do6, cac ndi dung lién quan dén hiéu luc ddi khang cua
bién phap thé chip nha ¢ bao gdm: Céc quy dinh lién quan dén viéc xac dinh diéu kién
phat sinh hiéu lyc déi khang cta bién phéap thé chap nha ¢; Cac quy dinh lién quan dén
thoi diém phat sinh hiéu lyc dbi khang cta bién phap thé chap nha &; Cac quy dinh
lién quan dén gia tri phéap 1y cta hiéu luc d6i khang v6i nguoi thir ba ciia bién phap thé
chap nha 6.

1.5.5. Nhém cic quy dinh lién quan dén xir Iy nha & thé chdp va chim dut thé chim
nha o

Mot trong nhitng dic diém co ban cua bién phap bao dam néi chung, bién phap
thé chip nha & néi riéng chinh 1a tinh du phong va tinh bao dam. Tinh du phong va
tinh bao dam duoc thé hién & chd nha & thé chip chi bi xtr 1y khi nghia vu dugc bao
dam khong dugc hoan thanh va viéc xur Iy nha & nham muc dich khau trir nghia vu bi
vi pham. Theo d6, khong phai moi trudng hop nha & dugc sir dung dé thé chap déu bi
xtr Iy ma chi trong nhitng tredng hop nhét dinh thi bén nhan thé chip nha ¢ méi co
quyén xtr Iy nha & thé chap. Do d6, viéc nghién ctru thé chip nha & 13 mot ndi dung
quan trong trong tong thé cac nghién ctru lién quan dén thé chp nha & ma Luén 4n s&
trién khai. Viéc nghién ciru van dé 1y nha ¢ thé chap s& dugc tiép can tir cac quy dinh
chung vé xur 1y tai san thé chp trong Bo luat Dan sy va vin ban hudng dan thi hanh.
Bén canh d6, viéc nghién ciru van dé xur 1y nha ¢ thé chép ciing duoc tiép cin tir cac
quy dinh dic thu trong Luat Nha & va van ban huéng dan thi hanh. Bén canh do, ddi
v6i timg trudong hop riéng biét gin lién véi nhitng chu thé dic biét, viéc xt Iy nha &
thé chép s& duge thuc hién theo co ché riéng do cac bén thoa thuan, do d6 bén canh

viéc tiép can cac quy dinh cu thé, nghién ctru sinh s€ ti€p can nghién ctru cac quy dinh
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dic thu. Noi dung cac quy dinh lién quan dén xir Iy nha & thé chip s& bao gdm:

Thir nhat, quy dinh vé cac truong hop xir Iy nha & thé chap

Viéc xtr 1y tai san bao dam noéi chung, xir Iy tai san thé chip 1a nha & noi riéng
chi dit ra trong cac truong hop nhét dinh. Cac trudng hop nay duoc ghi nhan cu thé
trong B6 luat Dan sy nam 2015. Do d0, cac truong hop xur 1y tai san bao dam sé duoc
tiép can nghién ciru chil yéu tir cdc quy dinh trong B¢ luat Dan sy. Tuy nhién, nha ¢ 1a
tai san chiu sy diéu chinh ciia nhidu van ban phap luat khac nhau, do dé ngoai viéc tiép
can nghién ctru quy dinh ctia B luat Dan sy, viéc nghién ctru céc truong hop xu ly
nha & thé chip dic thu theo quy dinh cia Ludt Nha & va cac van ban huéng dan thi

hanh ciing 13 ndi dung can duogc trién khai nghién ctru trong ludn an.
Thir hai, quy dinh lién quan dén pham vi cac tai san bi xt 1y

Theo quy dinh cta phap luat nha & va phap luat vé dat dai thi quyén so hiru nha
& duoc chimg nhan trong Gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén s& hiru nha & va
tai san gan lién v6i dat. Hon nira, trén thyc té nha ¢ ludn gin lién v6i quyén sir dung
dat nén viéc thé chap nha ¢ thuong c6 lién quan chit ché dén quyén sir dung dat. Viéc
thé chap nha & co6 thé dong thoi hodc khong dong thoi véi viée thé chap quyén sir dung
dat. Do @6, viéc xir Iy nha ¢ thé chap cling c6 thé tién hanh dong thoi voi viée xu 1y
quyén str dung dat. Vi vay, viéc nghién ciru pham vi céac loai tai san c6 thé bi xu ly

cung véi viéc xir Iy nha & thé chap 1a noi dung quan trong ma Luan an can nghién ciru.
Thir ba, phuong thirc xtr Iy nha & thé chap

Viéc xéac dinh cach thirc xtr 1y tai san thé chap 1a nha & 13 ndi dung quan trong
gitp cho bén nhan thé chép 6 thé khau tir nghia vu mot cach thuan loi nhét. Bo luét
Dan sy ghi nhan cu thé cac phuong thirc xtr 1y tai san bao dam ma khong ghi nhén cu
thé vé phuong thire xir Iy ting loai tai san bao dam. Do d6, viéc nghién ciru vé phuong
thire xir 1y tai san thé chép 1a nha & s& dugc tiép can tir cac quy dinh chung vé phuong
thirc x1r 1y tai san bado dam trong Bo luat Dan sy.

Thir tr, thanh toan tir viéc xir 1y tai san nha & thé chap

Khi nha & bi xir 1y thi viéc thanh toan sd tién c6 duogc tir viée xtr Iy tai san 13 noi
dung ma bén nhan thé chép rat quan tam, dac bié¢t 1a khi nha & dugc st dung dé bao

dam cho nhiéu nghia vu. Sau khi thanh toan cac chi phi cho viéc thu giir, bao quan va
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xur Iy nha & thé chap, s6 tién con lai s& duoc thanh toan cho cac bén nhan bao dam theo
thir ty vu tién da duoc B luat Dan sy quy dinh. Do d6, viéc nghién ctru vAn dé thanh
toan tir viéc xur 1y nha ¢ thé chip 1a ndi dung can thiét lién quan dén cac quy dinh vé
xtr Iy nha & thé chip. Viéc nghién ctru vn dé thanh toan sé tién c6 dugce tir viée xir Iy
nha ¢ thé chip chu yéu duogc tiép can tir viée nghién cliru cac quy dinh trong Bo luit

Dan su.

Khi nha & thé chip bi xtr 1y thi bién phap thé chdp nha & s& cham dut, song day
khong phai 13 cin cir duy nhat 1am chdm dut thé chip nha &. Viéc chdm dat thé chap
nha & c¢6 thé 1a co s& dé bao dam quyén 1oi ctia bén nhan thé chip nha ¢, song ciing c6
thé 1a co s dé chim dut vat quyén bao dam trén nha & thé chdp da xéac lap cho bén
nhén bao dam trude d6. Viéc chim dirt thé chap nha & c6 thé xuat phat tir quy dinh cua
phap luat hoac tur sy thoa thuan cua cac bén. Hé qua cua viéc chdm dt trong cac
truong hop khac nhau s& khac nhau nén viéc nghién ctru cc trudng hop chim dut thé
chép nha & 1a can thiét. Viéc nghién ciru cac quy dinh nay chi yéu dugc tiép can tir cac

quy dinh chung vé& chdm dut thé chip tai san trong Bo luat Dén su.
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KET LUAN CHUONG 1

Thé chép nha ¢ 1a mgt bién phap bao dam thuc hién nghia vu c6 tinh chat vat
quyén nham bao dam cho quan hé trai quyén. Trong do, co s phat sinh bién phéap thé
chap nha & 13 hop dong thé chap nha &. Bén canh d6, thé chip nha & s& hoan thién
quyén trén tai san thé chip nha ¢ thong qua viéc dang ky.

Xac dinh cac van dé co s& 1y luan nha &, thé chip va thé chip nha & nhu khai
niém, dic diém dua trén cac hoc thuyét vé vat quyén, hoc thuyét vé quyén so hiru,....
nhim dua ra nhitng két ludn nhim tim hiéu ban chét cua thé chép nha &. Cu thé, vé& ban
chét cta thé chap nha &, thé chap nha & khong phai 13 mét giao dich chuyén giao tai san,
khong phai 1a giao dich dan sy ¢6 diéu kién va viéc bén thé chap nha & phai giao nha &
cho bén nhén thé chap xir 1y khi xay ra mot trong cac truong hop xir 1y tai san thé chép 1a
nha & khong phai 1a nghia vu phat sinh tir hgp dong thé chip nha 6. Viéc phan loai thé
chép nha & theo céc tiéu chi nhu muc dich, d6i tuong, chu thé, thoa thuan nham lam rd
ban chat cua timg loai thé chip nha ¢. Bén canh d6, viéc dua ra nhitng hudng nghién ctru
phap lut vé thé chip nha ¢ theo timg mang riéng biét nhu cic van dé lién quan dén hop
dong thé chip nha ¢, nha & thé chap, pham vi cua thé chap nha ¢, dang ky bién phap thé
chip nha ¢ va xir Iy nha & thé chap 14 nhimng ndi dung mang tinh ¢t yéu vé mat 1y thuyét
dé tao cin ctr cho viéc phan tich danh gid phap luat thuc dinh lién quan dén ndi dung

cua Ludn 4n ¢ Chuong 2.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VIET NAM

VE THE CHAP NHA O
2.1. Ciin ctr xac lap bién phap thé chip nha & 1a hop dong thé chip nha &
Bién phap thé chip nha & dugc hinh thanh tir hop dong thé chap nha 6.

2.1.1. Chii thé ciia hgp dong thé chip nha & ,
Chu thé ctuia hgp dong la yéu to6 dau tién va quan trong nhat hinh thanh nén hop

ddng. Boi vi hop dong chinh 1a sy thoa thudn cta cac bén chi thé nham lam phat sinh,
thay ddi, chAm dirt quyén va nghia vu giira cac bén. Do do, néu nhu khéng c6 chu thé
thi ciing khong c6 bat ctr sy trao dbi, thong nhét ¥ chi ndo duoc dién ra, va do d6 s&
khong hinh thanh nén bét clr quan hé hop dong nao. Ciing giéng nhu céc loai hgp dong
khac, hop dong thé chap ciing dugc hinh thanh trén co so sy thoa thuan cua cac bén.
Do d6, khi nghién ctru vé hop dong thé chap nha &, yéu td dau tién can phai nghién
ctru d6 chinh 1a chii thé cua hop dong thé chap nha ¢. Viéc nghién ciru toan dién vé
chu thé cua hop ddng s& gitip nhan dién mot cach chinh xac mot trong nhitng diéu kién
c¢6 hiéu lyc cta hop dong thé chdp nha &, qua d6 co thé xac dinh bién phap thé chip
nha & ¢6 hinh thanh dugc hay khong.

Theo quy dinh cua Piéu 317 Bo luat Dan sy nam 2015 thi c6 thé hiéu rfmg thé
chap nha & chinh 13 su thoa thudn giita hai bén 1a bén thé chip nha ¢ va bén nhan thé
chap nha &. Trong d6, bén thé chip nha ¢ 1 bén dung tai san thudc sé hiru ciia minh
dé bao dam thuc hién nghia vu cua minh hodc cua nguoi khac va khong giao nha ¢ cho
bén nhan thé chép, con bén nhan thé chép nha ¢ 1a bén chép nhén sy cam két cta bén
thé chép vé viéc s& dung nha ¢ thudc sé hitu ciia minh dé bao dam cho viéc thuc hién
nghia vu. Vi hop ddng thé chdp noi chung hay hop dong thé chdp nha & noéi riéng
khong phai 1a mot hgp dong dugc hinh thanh va ton tai doc 1ap ma ludn gin véi su
hinh thanh va tdn tai ciia mot quan h¢ nghia vy nhét dinh. Do do, thuong thi cac bén
chu thé trong hop dong thé chap nha & s& ¢ su lién quan nhat dinh d6i voi nghia vu
duoc bao dam bang thé chap. Thong thuong, chi thé cia hop dong thé chip nha &
ciing chinh 1 cac bén chu thé ctua quan hé nghia vu, trong d6 bén nhan thé chip nha &
1a bén co quyén trong quan hé nghia vu dugc bao dam bang thé chip nha &, con bén
thé chap 13 bén co nghia vu, dung tai san ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu
trong hop dong. Tuy nhién, khong phai truong hop nao bén thé chip nha ¢ ciing dong

nhit v6i bén c6 nghia vy trong quan hé nghia vu dugc bao dam bang thé chap nha ¢,
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ma trong mot s6 truong hop bén thé chip lai ¢ thé 1a bén thir ba, ngoai hai bén trong
quan h¢ nghia vu dugc bao dam. Theo phap luét hién hanh, day chinh la truong hop
bén thir ba (va c6 thé ddng thoi 1a bén bao 1dnh) dung nha & ciia minh dé thé chip cho
bén c6 quyén trong quan hé nghia vu, nhdm bao dam viéc thuc hién cia bén c6 nghia
vu v6i bén c6 quyén. Phap luat mot sb qudc gia ma nghién ctru sinh tiép cin nghién
ctru cling cho phép ngudi tht ba duge thé chap nha & cia minh dé bao dam cho viée
thuc hién nghia vu ctia nguoi khac. Theo quy dinh tai biéu 394 B0 ludt Dan sy Trung
Qudc thi ngudi mang trai vu hodc ngudi thir ba 1 nguoi thé chap, ngudi c6 trai quyén
1a ngudi c6 quyén thé chap®®. Tuong tu, BO luat dan su va thwong mai Thai Lan ciing
quy dinh rang “Mdt nguoi co thé thé chip tai san cia minh 1am bao dam dé thuc hién

mot nghia vu ciia mot nguoi khac™’.

Cho du tham gia vao hop dong véi tu cach ndo, cac bén chu thé cia hop dong
thé chap nha & déu phai dap ung nhitng diéu kién phap luat quy dinh ddi véi chu thé
cta giao dich dan su noi chung va diéu kién riéng ddi véi chu thé cua loai hop dong
nay. Trudc tién, vé diéu kién ddi véi chu thé cua giao dich dan su, hién nay Bo luét
Dén su nam 2015 quy dinh chu thé cua giao dich dan su c6 thé 1a c4 nhan hodc phap
nhan va phai c¢6 ning lyc chu thé phu hop véi giao dich dan sy dugce xac lap. Tuy
nhién, day ciing 1a mot diém ma phap luat hién hanh con quy dinh thiéu tinh thong
nhét. Cu thé, néu nhu chu thé cua hop déng thé chép nha ¢ theo B0 luat Dan sy nam
2015 c6 thé 1a c4 nhan hodc phap nhan thi Luat Nha ¢ nim 2014 lai quy dinh cha thé
ctia hop dong thé chap nha & c6 thé 1a ca nhan hodc t6 chirc. Viée st dung dong thoi ca
thuat ngir t6 chirc va phap nhan khi ciing quy dinh vé cha thé ctia hop dong thé chap
nha & c6 thé gdy ra nhitng diém mau thudn nhit dinh khi thuat ngi to chirc bao gom ca
phép nhéan va nhirng t6 chtrc khong c6 tu cach phap nhan. Vi vy, day ciing 1a mot noi
dung ma phap luat can kip thoi 1am rd dé c6 thé dam bao cach hiéu thong nhat vé diéu

kién d6i voi chi thé cta hop dong thé chap nha o.

V& ning lyc chi thé cua cac bén tham gia hop ddng thé chip nha &, ca B luat
Dan sy ndm 2015 va Luat Nha ¢ nam 2014 déu quy dinh, song lai c6 nhiing diém chua
thuc su théng nhét v6i nhau, dic biét 1a cha thé 1a ca nhan. Theo quy dinh tai khoan 4

Diéu 21 B luat Dan sy ndm 2015 thi “Ngudi tir do mudi 1dm tudi dén chua do muoi

9 L Khanh Linh, Truong Huynh Nga, Nguyén Minh Tam, Hoang Thao Anh, Tran Kién (2021), Bg ludt ddn su
Trung Quoc 2020 (ban dich va luwoc gidi), Nxb Dai hoc Quoc gia Ha noi, tr.140.
97 Xem Diéu 709 B luat Dan su va thuong mai Than Lan
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tam tudi tu minh xac lap, thyc hién giao dich dan sy, trir giao dich dan sy lién quan
dén bat dong san, dong san phai dang ky va giao dich dan su khac theo quy dinh cua
luat phai duoc nguoi dai dién theo phap luat dong ¥”. Quy dinh nay din dén hai cach
hiéu nhu sau: Cach hiéu thtr nhét cho ring ngudi tir d mudi lim dén chua du muoi
tam tudi co thé tham gia cac giao dich lién quan dén bat dong san nhung phai co su
ddng ¥ cua nguoi dai dién theo phap luat®®. Cach hiéu thir hai lai cho rang dbi véi cac
giao dich lién quan dén bat dong san va dong san phai dang ky quyén sé hiru thi nhiing
nguoi tr di muoi lam dén chua di muoi tam tudi khong dugc tu xac 1ap, thyc hién ma
phai théng qua nguoi dai dién dé xéac 1ap, thuc hién. Cach hiéu thir nhat chinh 14 cach
hiéu phd bién trong khoa hoc phap 1y dan sy hién nay. Nghién ctru sinh cho rang day
1a cach hiéu hop ly d6i v6i quy dinh vé ning luyc chii thé ciia c4 nhan khi xac lap céac
giao dich vé bt dong san ndi chung, hop ddng thé chap nha & noi riéng. Boi vi, quy
dinh tai khoan 4 Diéu 21 Bo luat Dan su nim 2015 khong phai 1la mot quy dinh nham
han ché quyén cta nguoi tir do muoi ldim dén chua di mudi tdm tudi trong viéc xac
lap cac giao dich vé bat dong san, ma do6 chinh 1a quy dinh nham xac dinh céc diéu
kién dé nhém chu thé nay co thé duoc xac 1ap va thuc hién céc giao dich vé bit dong
san. Viéc ghi nhan quy dinh ndy xuét phét tir yéu cau bao vé quyén va loi ich hop phap
ctia chinh nhiing nguoi chua thanh nién® ma khong phai quy dinh nham gidi han

quyén cua ho.

Hon nita, néu d6i chiéu v&i khoan 3 Piéu 21 Bo luat Dan sy nam 2015 thi cang
chtng to cach hiéu tht nhat 1a hop 1y. Cu thé, khoan 3 Diéu 21 B6 luat Dan sy nim
2015 ghi nhan rang: “Ngudi tir du sau tudi dén chwa di muoi 1im tudi khi xac lap,
thuc hién giao dich dan su phai dugc nguoi dai dién theo phap luat déng y, trir giao
dich dan sy phuc vu nhu cau sinh hoat hang ngay phu hop véi ltra tudi”. Theo quy
dinh nay, ngoai cac giao dich phuc vu nhu ciu sinh hoat hang ngay phu hop véi ltra
tudi ra thi cac giao dich con lai ctia ngudi tir da sau dén chua du muoi lam tudi déu
phai ¢ sy ddng y ctia ngudi dai dién theo phép luat. Su dong ¥ & day hoan toan khong

phai 1a x4c lap va thuc hién thay.

Trong Luat Nha ¢ ndm 2014, dé c6 thé tham gia giao két va thuc hién hop dong

% Xem thém Nguyén Van Cir & Tran Thi Hué (d@)ng chu bién, 2022), Binh luan khoa hoc B4 luat dan sy nam
2015 ctia nudc Cong hoa xa hoi chil nghia Viét Nam, Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi, tr.57.

9 Xem thém Nguyén Minh Tuén (chu bién, 2016), Binh luan khoa hoc B0 luat dan sy nam 2015 ctia nude Cong
hoa xa hoi chi nghia Viét Nam, Nxb Tu phap, Ha No¢i, tr.41.
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thé chip nha ¢ thi c4 nhin phai c6 ning lyc hanh vi din su day du'%. Ttc 1a c4 nhan
tham gia giao két va thyc hién hop dong thé chip nha & phai 13 nguoi dd thanh nién ma
khong thé bao gdbm nhom c4 nhan tir do mudi lim dén chwa du mudi tam tudi. Dicu
kién nay khong chi ap dung ddi véi bén thé chip ma con ap dung ca v6i bén nhan thé
chap nha &, ca ca nhan trong nudc va ca nhan nude ngoai. Trén thuc té thi viée giao
két va thuc hién hop dong thé chip nha ¢ ludn duogc thuc hién boi cac chu thé c6 ning

lyc hanh vi dan sy day du (néu 1a c4 nhén).

Nhu vay, quy dinh vé diéu kién vé nang luc hanh vi dan sy cua cé nhan la chu
thé cua hop dong thé chip da c6 sy khac biét gitta Bo luat Dan sy va Luat Nha ¢. Su
khac bi¢t nay da tao ra cac cach hiéu khac nhau lién quan dén cac nhom cé nhan c6 thé
tu xac lap, thuc hién hop déng thé chép nha &. Mic du trén thuc té, viée ap dung phap
luat trong trudng hop nay van thudng dién ra mot cach thong nhét, song sy mau thuin
nay it nhiéu ciing 1am giam gia tri cua quy dinh phap luat ¢ lién quan. Do dé, trong

tuong lai nha 1am ludt ciing can phai can nhic dé ¢ nhitng diéu chinh phu hop.

DPdi voi bén thé chép nha &, bén canh diéu kién trén, bén thé chép nha & con
phai 1a chu s¢ hitu nha & theo quy dinh ctia Luat Nha & nam 2014 vi nhu da phan tich
trén, bén thé chap phai sir dung tai san thudc sé hitu ctia minh dé dam bao thyc hién
nghia vu. Theo Piéu 7 Luat Nha & nam 2014, nhiing chu thé duogc so hitu nha ¢ tai
Viét Nam bao gém: td chuc, ho gia dinh, ca nhan trong nudc; nguoi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai; t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai theo quy dinh ctia phap luat. Trong trudng
hop chi thé 1 t chirc, c4 nhan nude ngoai thi phai thudc cac trudng hop sau: td chic,
c4 nhan nudc ngoai dau tu xay dung nha & theo du 4n tai Viét Nam theo quy dinh cua
phap luat; doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, chi nhanh, vin phong dai dién cua
doanh nghiép nudc ngoai va chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong tai Viét
Nam; c4 nhan nudc ngoai duge phép nhap canh vao Viét Nam. Tur ddy, bén thé chip
khoéng nhitng phai thudc mét trong cac truong hop néu trén ma ciing phai c6 quyén so
hitu ddi véi tai san thé chép 13 nha 6.

Pbi v6i bén nhan thé chap nha o, hién tai phap luat ciing quy dinh bén cha thé
nay phai thoa min mot sb diéu kién nhat dinh tuy theo ting truong hop cu thé. Theo

Diéu 144 Luat Nha & nam 2014, phap luat quy dinh nhitng diéu kién khac nhau ddi véi

100 Xem diém b khodn 1 Piéu 119 Luét nha ¢ nam 2014.
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bén nhan thé chip nha & tiy theo bén thé chip 1a to chirc hay c4 nhan. Néu bén thé
chép 14 t6 chtrc thi bén nhan thé chip chi co thé 1a td chuc tin dung dang hoat dong tai
Viét Nam. Trong trudng hop bén thé chap 1a ca nhan thi bén nhan thé chap co thé 1a to
chuc tin dung, td chtrc kinh té dang hoat dong tai Viét Nam hodc cé nhan c6 nang luc
hanh vi dan sy dy du. Trong khi d6, Piéu 35 Nghi dinh 21/2021/ND-CP lai quy dinh
trong truong hop nhan thé chap cua ca nhan, to chire kinh té khong phai 13 t6 chirc tin
dung ma bén thé chip 14 ca nhan hodc ho gia dinh thi bén nhan thé chap phai 1a “t6
chire kinh té theo quy dinh cua Ludt Padt dai hodc cd nhan la cong dan Viét Nam co

nang lwc hanh vi dan sw day di”.

Trong cac quy dinh trén, cé thé thiy bén nhan thé chip c6 thé 1a c4 nhan co
nang lyc hanh vi dan sy dﬁy du hodc td chuec tin dung, td chtrc kinh té. Theo quy dinh
tai Khoan 1 DPiéu 4 Luat Céc t6 chirc tin dung nam 2010 stra ddi, bd sung nam 2017 thi
t6 chtrc tin dung bao gdm ngén hang, t6 chuc tin dung phi ngan hang, t6 chirc tai chinh
vi mé va quy tin dung nhan dan, tuy nhién dé c6 thé tr& thanh bén nhan thé chip theo
quy dinh ctia Luat Nha ¢ ndm 2014 thi cac t6 chirc nay phai dang hoat dong tai Viét
Nam. Déi voi trudng hop bén nhan thé chép 1 t6 chtc kinh té thi hién nay phap luat
con ton tai nhitng diém chua thuc su thdng nhat. T chirc kinh thé theo quy dinh cua
Luat Dat dai ndm 2013 khong bao gdm doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, tuy
nhién Lu4t Nha ¢ nim 2014 khong dua ra diéu kién nay dbi v6i bén nhan thé chap 1a
td chirc kinh t& ma chi dua ra diéu kién 1a té chirc nay phai dang hoat dong tai Viét
Nam. Nhu viy, c6 thé thdy quy dinh vé bén nhan thé chip 1a t6 chuc kinh té con ton
tai nhitng diém thiéu thong nhat trong cac van ban phap luat khac nhau, giy ra nhiing

kho khin nhét dinh trong viéc xac dinh chu thé ctia hop dong thé chap nha o.

Nhu vy, c6 thé thdy phap luat hién hanh da c6 nhiing quy dinh rat rd rang vé
chu thé cta hop ddng thé chip nha . Bén canh viéc dua ra nhimng diéu kién chung,
phap luat con xac dinh rit cy thé vé& nhitng nhém chu thé nao co thé duge tham gia vao
hop dong thé chip nha &. Tuy nhién, cing véi do, cac quy dinh cua phap lut van con
tdn tai mot sé diém chua thuc su o rang, thiéu théng nhét can khic phuc.

2.1.2. Nji dung ciia hop dong thé chip nha ¢ ‘ q

Trong khoa hoc phép 1y dan su hién dai, nd¢i dung cua hgp dong duge hiéu la

téng hop nhimng diéu khoan can ¢ cua hgp dong, do cac bén thoa thuan hodc thira
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nhan tir quy dinh cua phap luat, nham phan dinh quyén va nghia vu cia cac bén'?",
Theo céch tiép can nay thi ndi dung ciia hop ddng thé chip nha ¢ ciing bao gdm céc
diéu khoan can c6 cua hop déng nham ghi nhan cac quyén va nghia cta cac bén trong
hop dong. Tuy nhién, dudi goc d6 phap 1y, ndi dung cua hop dong thé chip duoc ghi
nhén trong nhiéu vin ban phap luit khac nhau, song lai ¢6 nhitng méau thuin trong viéc
x4c dinh. Dién hinh 13 sy mau thuin gitra BO ludt Dan sy nam 2015 va quy dinh cua

Luét Nha & nam 2014.

Theo quy dinh tai Piéu 398 B luat Dan su nam 2015, cac bén ¢o quyén thoa
thuan lya chon nhiing van dé duge xac dinh trong ndi dung cua hop déng. Khoan 2
Diéu 398 dua ra nhiéu loai diéu khoan khéac nhau, 1am co s& dé cac bén lua chon khi
giao két hop ddng thé chip nha . Nhirng diéu khoan nay bao gdm diéu khoan vé dbi
tuong, thoi han, phuong thire, quyén va nghia vu cua cac bén, ... Van dé dat ra 1a khi
giao két hop dong thé chip nha & thi Bo luat Dan sy doi hoi cac bén phai thoa thuin vé
nhimg diéu khoan nao? Tic 1a trong hop ddng phai cé nhitng didu khoan gi? Mot
trong nhitng nguyén tic co ban va quan trong nhat cua phap luat dan su do 13 nguyén
tac thoa thuan. Theo d6, cac bén duoc quyén tu do thoa thuan vé cac diéu khoan trong
hop déng thé chép nha &, nhim dat duge cac muc dich dat ra. Nghia la khi giao két
hop ddng thé chap nha &, cac bén duoc ty do ghi nhan cac diéu khoan phu hop véi
mong mudn vao trong hop ddong ma khong phai tuan theo mot khudn khd nao. Tuy
nhién, dé c6 thé hinh thanh duoc hop dong thé chip nha &, trong hop dong bét bude
phai ghi nhan nhitng diéu khoan nhat dinh nhu ddi twong cua hop dong. Pay duoc coi
1a nhitng diéu khoan co ban cta hgp dong ma néu khong ghi nhén cu thé vé diéu
khoan nay trong hop dong thi hop dong s& khéng hinh thanh'°2. Ngoai nhitng diéu
khoan bt budc phai ¢ thi cac bén dugc tuy ¥ ghi nhan cac didu khoan con lai. Truong
hop céc bén ghi nhan cac diéu khoan khong bit budc thi quyén va nghia vu cia cac
bén s& duoc thuc hién theo nhimg diéu khoan d6. Truong hop cac bén khong thoa
thuan vé cac diéu khoan niy, thi quy dinh cta phép luat chinh 13 co s& dé phan dinh
quyén va nghia vu ctia cac bén ddi véi nhitng ndi dung ma céc bén khong thoa thuén.

Diéu nay dong nghia vdi viéc BO luat Dan sy ndm 2015 bén canh yéu cau bat budc

11 Poan Pirc Lwong & Tran Thi Hué (déng chu bién, 2021), Phdp ludt hop déng trong linh vuc dan sy Viét
Nam hién dai (sach chuyén khao), Nxb Céng an nhan dan, Ha Noi, tr.214.

102 Xem thém Poan Dirc Luong & Tran Thi Hué (ddng chu bién, 2021), Phdp ludt hop dong trong linh viec din
sw Viét Nam hién dai (sach chuyén khao), Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi, tr.218.
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phai c6 trong hop dong thé chap nha & diéu khoan co ban vé nhiing ndi dung chii yéu,
khong thé thiéu trong hop dong, thi khéng con yéu cau nao khac vé nhitng vin dé ma

ndi dung hop ddng phai xac dinh.

Khéng gidng nhu quy dinh cta Bo luat Dan sy nam 2015, Luat Nha ¢ nim
2014 lai ghi nhan noi dung cua hop dong thé chap nha & véi cach tiép can trai nguoc
so v6i Didu 398 B luat Dan sy nim 2015 khi 4p dit nhirg ndi dung ma hop dong thé
chap nha & bét budc phai co, bao gdbm'%: (i) Tén va dia chi cta cac bén; (ii) Thong tin,
mo ta vé nha &; (iii) Thoi han thé chip; (iv) Quyén va nghia vu cta cac bén; (v) Cam
két ctia cac bén; (vi) Cac thoa thuan khac; (vii) Thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong;
(viii) Thoi diém ky két hop dong; (ix) Chir ky va diu ciia cac bén; ... Tir day, c6 thé
thiy nhitng noi dung duwoc quy dinh tai Pidu 121 Luit Nha & nim 2014 bao goém ca
nhirng diéu khoan co ban khong thé thiéu trong hop dong thé chip nha & nhung dong
thoi ciing ¢6 ca nhitng ndi dung du khong duge cac bén thoa thuin thi hop dong thé
chép van c6 kha ning dugc xac 1ap nhu ndi dung vé thoi han thé chap nha & duoc quy
dinh tai Khoan 5 Diéu 121. Trong truong hop ndy, du cac bén khong co thoa thuin vé
thoi han thé chap thi hop dong thé chip vaAn hoan toan cé thé dugc thuc hién theo cac
quy dinh cua phap luit vé thoi diém phat sinh va thoi diém cham dat thé chip. Tuy
nhién theo quy dinh cta Luat Nha ¢ nim 2014, cic bén van phai thoa thuin vé noi

dung nay trong hop dong thé chip nha 6.

C6 thé thdy rang, quy dinh vé ndi dung ciia hop dong thé chap nha ¢ trong Luat

Nha & ndm 2014 ¢6 mot sd diém chua thue su hop ly nhu sau:

Thir nhdt, theo quy dinh ciia Luat Nha ¢ nim 2014 thi tat ca nhiig yéu td
thudng xudt hién trén mot ban hop dong déu duogc coi 13 ndi dung cua hop ddng. Diéu
nay 1a khong hop 1y ca vé 1y ludn va thuc tién, boi vi trong khoa hoc phap 1y dan su
hién dai thi ndi dung ctia hop ddng duoc hiéu 1a cac diéu khoan cua hop dong'™. Pay
cling 14 cach tiép c4n ma nha 1am luat da st dung khi ghi nhan vé noi dung cua hop
dong trong BO luat Dan sy. Trong khi d0, cac bén giao két hop dong thé chip nha &
chinh 1a chua thé ciia hop ddng - ngudi tao ra cac diéu khoan ciia hop dong thé chap

nha & va nhiing thong tin vé chu thé chinh 14 yéu t6 c4 biét hoa hop dong thé chp nha

103 Xem Didu 121 Luét Nha ¢ nim 2014.
104 Xem thém Poan Dirc Luong & Tran Thi Hué (ddng chu bién, 2021), Phdp ludt hop dong trong linh viec din
sw Viét Nam hién dai (sach chuyén khao), Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi, tr.214.
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. Do d6, thong tin vé cac bén giao két hop dong khong thé 12 noi dung ctia hgp dong.

Thir hai, theo quy dinh cua Luat Nha & nam 2014 thi cac bén giao két hop dong
thé chip nha ¢ phai ghi nhan ca nhirng diéu khoan co ban, ca nhirng diéu khoan khong
co ban cua hop dong. Quy dinh nay vira di nguoc lai v6i nguyén tic ty do cam két,
thod thuan da dugc ghi nhéan tai Piéu 3 Bo luat Dan sy ndm 2015, vira 1am cho cac quy
dinh cua phap luat lién quan dén cac diéu khoan khong co ban tré nén thira thai. Vi du,
theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ nam 2014 thi cac bén budc phai thoa thuan vé thoi diém
c6 hiéu luc cua hop déng thé chép nha &, nén quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cla
hop dong tai Piéu 401 Bo luat Dan sy nam 2015 s& khong co gia tri voi hop dong thé
chap nha ¢. Hon nita, quy dinh nay con mau thuin véi quy dinh cta Ludt Cong ching
nim 2014. Theo quy dinh tai Diéu 5 Lu4t Cong chimg nim 2014 thi vin ban dugc
cong chimg c6 hiéu lyc tir thoi diém cong ching. Hop dong thé chip nha ¢ thude loai
hop ddng phai xac 14p bang van ban co cong chimg hoic chimg thuc. Ngoai ra, viée
bét budc cac bén thoa thuin vé thoi diém cé hiéu luc cua hop dong thé chip nha &
ciing dan dén sy mau thudn vai quy dinh tai doan hai khoan 1 Diéu 122 Luat Nha &
nim 2014. Theo quy dinh tai doan hai khoan 1 Piéu 122 Lu4t Nha & nam 2014, “ddi
vé6i cac giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong 1a thoi
diém cong ching, chirmg thuc hop dong”. Vay, néu theo quy dinh tai Diéu 121 Luat
Nha & ndm 2014, cac bén budc thoa thuin vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong va
thoi diém nay lai khong trung véi thoi diém cong chimg thi hop dong s& phat sinh hiéu
lyc & thoi diém cac bén thoa thuan hay thoi diém hop dong dugce cong chimg, ching
thuc. Chi vo1 mdt vi du nhé nay ciling cho théy su bat cap cua Luat Nha ¢ ndm 2014

dbi voi viée quy dinh vé ndi dung ciia hop dong thé chip nha 6.

Nhing diém bat cap trong quy dinh cta Luat Nha & nam 2014 thyc sy s& gay
kho khin cho viéc hiéu va ap dung trén thyc té. Mic du khi cong chimg hop ddng thé
chép nha & thi cong chimg vién s& dua vao quy dinh ctia Luat Nha ¢ dé budc cic bén
phai cung cip day du cac diéu khoan theo quy dinh cua phép lut. Tuy nhién, d6 chi 1a
cach lam theo théi quen ma khong xuat phat tir cach hiéu va tiép cén tir cac quy dinh
mang tinh chat nguyén tic. R rang rang, quy dinh ndy dang 13 quy dinh trai véi
nguyén tdc co ban cua phap luat dan sy duoc ghi nhan tai Diéu 3 cia Bo luat Dan su.
Vén dé dat ra 1a néu cac bén trong quan hé thé chip nha & chi ghi nhn nhiing diéu

khoan co ban ma khong ghi nhan mét hodc mét sé diéu khoan khong can thiét thi hop
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dong d6 co gia tri hay khong, vi du hop dong thé chap nha ¢ khong ghi nhan dicu
khoan vé thoi diém c6 hiéu lyc cua hop ddng? RS rang, néu cho rang hop dong thiéu
nhirng diéu khoan khong can thiét 1a hop dong khong dap tng cac diéu kién bit bude
s& khong phu hop voi thuc tién, boi vi vé nguyén tic thi chi nhitng diéu khoan co ban
ctia hop dong thi mé&i bit budc phai ghi nhén, con cac didu khoan khéng co ban thi
khong can thiét phai ghi vao hop dong. Nhitng diém bt cip ndy can phai duoc sira doi

cho phu hop vé1 quy dinh ctia BJ ludt Dan sy va cac van ban phap luat c6 lién quan.

V& vin dé nay, hién nay phap ludt cia mot sé qudc gia trén thé gidi ciing co
cach tiép can twong tu khi co nhitng quy dinh liét ké nhimg ndi dung bat budc phai co
trong hop dong thé chip nha &, tuy nhién nhitng ndi dung dugc 1iét ké hau nhu chi 1a
nhirng diéu khoan co ban khong thé thiéu dé xac 1ap bién phap thé chap. Mot dién hinh
cho viéc quy dinh nhu vay 1a Diéu 9 Luat Thé chap bat dong san Lién bang Nga'%.
Theo quy dinh nay, hop dong thé chip nha & bat budc phai c6 nhitng ndi dung vé tai
san thé chap va nghia vu dugc bao dam, trong d6 ddi voi tai san thé chip 13 nha & thi
hop déng phai xac dinh dugc nhitng thong tin co ban dé nhan dién duoc tai san thé
chép nhu vi tri, gia tri, dac diém,... con dbi véi nghia vu dugc bao dam thi khoan 4
Diéu 9 Luat Thé chip bat dong san Lién bang Nga quy dinh “Hop dong thé chap bat
déng sdan phdi xdc dinh nghia vu dwoc bdo dam bang thé chdp va chi ré gid tri, can
cie, thoi han thuc hién cua nghia vu nay. Trong truong hop nghia vu dwoc bao dam
dwoe xdc Idp trén co sé hop dong, hop dong thé chap ciing phdi chi ré cdc bén chi
thé, thoi gian va dia diém giao két hop dong chita dung nghia vu dwoc bdo ddm
dé...”. Mot vi du khéac 1a quy dinh vé ndi dung hop ddng thé chap nha ¢ dugc quy
dinh tai Diéu 400 Bo luat Dan sy Trung Qudc nim 2020'%. Theo Diéu nay, hop dong
thé chip phai bao gdm 04 ndi dung sau: (1) Nghia vu dugce bao dam; (2) Thoi han bén
thé chap phai thuc hién nghia vuy; (3) Thong tin cy thé vé tai san thé chap; (4) Pham vi
bao dam ctia bién phéap thé chap.

Nhu vay, cling gibng nhu phap luat Viét Nam, c6 thé thiy phap luat Lién bang
Nga va phap luat Trung Qudc ciing di co cach quy dinh twong ty Diéu 121 Luit Nha &
nam 2014 khi liét ké nhitng ndi dung bit budc phai c6 trong hop dong thé chip nha o.

Tuy nhién, nhitng quy dinh nay lai c6 tinh chit khong twong dong v6i nhau. Diéu 9

195 hitps://www.ebrd.com/downloads/legal/core/ruslom.pdf (Truy cap ngay 09/06/2022)

106 http://english.www.gov.cn/archive/lawsregulations/202012/31/content WS5fedad98c6d0f72576943005.html
(Truy cap ngay 09/06/2022)
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Luat Thé chdp bat dong san Lién bang Nga va Diéu 400 B¢ luat Dan sy Trung Qudc
chu yéu chi liét ké nhitng diéu khoan mang ban chit 1a diéu khoan co ban trong hop
ddng thé chdp nha & nhu nhirng diéu khoan vé xac dinh tai san thé chip hay nghia vu
duogc bao dam. Diéu 704 Bo luat Dan su va thuong mai Than Lan chi bét budc cac bén

107 Vi vay, cac quy dinh trén phan

trong hop dong thé chap phai chi rd tai san thé chap
nao da phan anh tinh chat nham lam rd, dinh hudng céac bén co thé xac dinh nhiing ndi
dung nio dugc phap luat nhin nhan 1a diéu khoan co ban, khong thé thiéu dé xac lap
hop dong thé chap nha &, ciing do d6, nhitng yéu cau duoc dit ra vé ndi dung phai c6
trong hop déng cting don gian hon rat nhiéu va thé hién duoc sy dé cao sy lya chon

ctia cic bén hon so v6i Piéu 121 Luat Nha & nam 2014.

Qua d0, c6 thé thay phap luat Viét Nam hién hanh dang quy dinh vé noi dung
hop dong thé chip nha & theo hudng liét ké nhirng diéu khoan bit budc phai cé trong
hop ddng. Viéc quy dinh nhu vy tuy gitp cac bén cé thé nhan dién duoc rd nhitng
van d& nao can thiét phai thoa thuan khi giao két hop dong nhung khong phai ndi dung
nao dugc phap luit quy dinh ciing mang tinh thiét yéu ddi véi viée xac lap hop dong
thé chip nha ¢. Pdng thoi, tir nhitng kinh nghiém cta mot s qudc gia trén thé gidi, c6
thé thy phap luat nén quy dinh van dé nay theo huéng mé hon, trao quyén lya chon
cho céc bén trong hop ddng d6i voi nhitng ndéi dung khong phai diéu khoan co ban cua
hop dong thé chip nha 6. Nhirng kién nghi hoan thién quy dinh vé hop dong s& duoc
nghién ctru sinh trién khai trong chuwong 3 cua ludn an sau khi dd phan tich, danh gia
thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé thé chép nha .

2.1.3. Hinh thikc ciia hop dong thé chip nha & ,

Hinh thtrc cta hop dong la su thé hién ra bén ngoai cuia nhitng cam két, thoa
thuan cua cac bén trong hop dong'®®. Chinh vi vy ma hinh thirc cua hop dong dong
vai tro ddc biét quan trong, boi vi phai thong qua mot hinh thirc nhat dinh thi ¥ chi
ddng thuan cua cac bén duoc thé hién trong ndi dung cua hop dong méi cé thé dugc
boc 16 ra bén ngoai. Pdng thoi, vi giira hinh thirc va ndi dung cta hop dong ludn ton
tai mot moi quan h¢ bién ching cua cdp pham tru ndi dung - hinh thirc, nén hinh thirc

ctia hop dong ludn phai phu hop va chiu s quyét dinh cta ndi dung hop dong.

107 Xem Diéu 704 Bo luat Dan su va thuong mai Thai Lan.

108 Xem thém Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2019) Gido trinh Ludt Dan sy (tap 2), Nxb Cong an nhan dan, Ha
Noi, tr.115. & Db Vin Dai (2013), Hinh thirc bat bugc ciia hop dong trong phdp ludt ddn sw Viét Nam: Nhing
bdt cdp va hieéng hoan thién, Tap chi Luat hoc, s6 2, tr.3-14.
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Theo quy dinh tai Piéu 119 B luat Dan sy nim 2015, hop déng 6 thé duoc
giao két thong qua mdt trong ba hinh thirc chinh bao gdm hop ddng bang 16i néi, hop
ddng bang hanh vi cu thé va hop ddng bang vin ban. Ddi v6i hop dong thé chip nha &,
Diéu 121 Luit Nha ¢ nam 2014 quy dinh “Hop dong vé nha ¢ do cdc bén théa thudn
va phdi dwoc ldp thanh van ban...”. Nhu vy, trong cac hinh thirc cua hop dong duoc
Bo luat Dan su quy dinh, hop dong thé chip nha & phai dugc xac 1ap dudi dang vin

ban.

Tuy nhién, bén canh diéu kién trén, phap luat ciing dat ra mdt s6 diéu kién khac
d6i voi hinh thirc ctia hop dong thé chap nha ¢. Cu thé, Khoan 1 Diéu 122 Luat Nha &
nam 2014 quy dinh hop dong thé chdp nha & phai dugc cong ching, ching thyc va
thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong thé chip dugc xac dinh 1a tai thoi diém cong
chung, ching thuc hop dong. Viée dit ra quy dinh bit budc cong ching, ching thuc
hop ddng thé chap nha ¢ 1a co s& dé bao dam su chimg nhan vé tinh xac thuc, hop
phép ctia hop ddng. Trong d6, céng ching vién, hodc ngudi co thim quyén ching thyc
s& chimg nhén viéc giao két hop dong thé chip nha & giira cac bén c6 dap ung hay
khéng dap g cac diéu kién c6 hiéu lyc theo quy dinh cua phap luat. Viéc dit ra yéu
cau cong chimg, ching thue khi quy dinh vé hinh thirc cuia hop dong thé chip nha & c6
¥ nghia quan trong nhim nang cao tinh x4c thuc cua giao dich va han ché vi pham
phap luat c6 thé xay ra. Diéu nay xuit phat tir nguyén nhan cac giao dich vé nha & noi
chung va thé chip nha & néi riéng 1a cac giao dich co gia trj 16n, dong thoi ciing c6 tac
dong nhét dinh ddi voi doi sdng xa hoi va hoat dong quan 1y nha nude vé nha &. Do
d6, viéc quy dinh hop dong thé chap nha & phai dugc cong chimg, chimg thuc khong
nhirng giup dam bao tinh 6n dinh cta giao dich, dam bao quyén loi cua cac bén chu
thé, ma con co vai trd quan trong trong viéc quan 1y nha nude ddi véi cac giao dich vé

nha & noi riéng, giao dich vé bat dong san noi chung.

Bén canh d6, khoan 1 Piéu 4 Nghi dinh sb 102/2017/ND-CP cua Chinh phu
ngay 01 thang 9 nam 2017 vé ding ¥ bién phap bao dam (Nghi dinh 102/2017/ND-CP)
cling quy dinh thé chip nha & 13 mét truong hop phai diang ky bién phap bao dam, tuy
nhién van con ton tai cic y kién khac nhau xung quanh quy dinh nay. C6 y kién cho
rang viéc dang ky bién phap bao dam theo quy dinh tai Nghi dinh 102/2017/ND-CP 1a
mot van dé thudc vé hinh thic cua hop dong, theo dé ding ky bién phap bao dam 1a
mot hinh thirc bit budc cua hop dong thé chap nha &, theo d6 néu khong dang ky thé
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chap nha ¢ thi hgp dong thé chap nha & mic du da duoc cong ching, ching thuc ciing
khong c6 ¥ nghia, vi bén nhan thé chip khong thé xac ldp quyén trén tai san thé
chap!'® nén khong thé xr Iy nha & thé chip khi c6 vi pham nghia vu xay ra. Y kién nay
dic biét dugc dé cao trong trudng hop thé chip nha ¢ dong thoi véi thé chip quyén sir
dung dit. Béi vi theo quy dinh tai Diéu 188 Luat DAt dai nam 2013 va theo quy dinh
tai diém a,b khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP thi khi thé chap nha & di
duoc chimg nhan quyén so hitu trén Gidy ching nhin quyén str dung dét thi viéc thé
chap nha & bat budc phai duge dang ky. Trong khi thyc té thi nha & luén luén duoc
chtng nhan quyén s hitu trén gidy ching nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién, ciing co
¥ kién cho ring ding ky bién phap thé chip nha ¢ khong phai 1a mot diéu kién bat

budc vé hinh thirc dé hop ddng thé chap nha & c6 higu lyc phap luat'1°

, ma chi la moét
diéu kién lam phat sinh hiéu lyc d6i khdng v&i ngudi thir ba ciia bién phéap thé chap

nha o'

R rang rang cac quy dinh cua phap luit hién nay lién quan dén van dé ding ky
thé chép nha & chua thuc sy minh thi, din dén su ton tai nhiéu y kién trai chiéu. Hién
tai chura c6 van ban phap luat ndo quy dinh vé hiu quéa phap 1y cua viéc khong ding ky
thé chap nha ¢ din dén viéc khong thé xac dinh hau qua phap 1y néu cac bén khong
tién hanh ding ky thé chip nha & theo quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh 102/2017/ND-
CP. Vi hai ludng ¥ kién nhu d& cap & trén, nghién ctru sinh cho ring ludng y kién thir
hai ¢6 1& s& phu hop hon véi cac quy dinh ctua Ludt Nha ¢ nam 2014. Boi vi mot sb 1y
do sau:

Thir nhat, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 119 Bo ludt Dan sy nam 2015 thi nha
lam luat chi ghi nhan ba hinh thirc x4c 1ap giao dich d6 1a giao dich bang 15i no6i, giao
dich bang vin ban va giao dich bang hanh vi cu thé. Theo quy dinh nay thi khong c6
hinh thtrc nao 13 hinh thirc ding ky. Diéu do c6 nghia rang ding ky thé chip nha &

khoéng nén coi 1a mot hinh thire xac 14p hop ddng thé chap nha 6.

Thur hai, theo quy dinh tai khodn 2 Piéu 117 B6 luat Dan sy nim 2015 thi “hinh

109 Xem thém Nguyén Vin Cir & Trin Thi Hué (ddng chu bién, 2017), Binh ludn khoa hoc B ludt din si ciia
nudc Cong hoa xd hoi chi nghia Viét Nam nam 2015, Nxb Cong an nhan dan, Ha N¢i, tr.493.

110 Pham Van Anh (2017), Thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai dé bao dam cho hop dong tin dung, luan
van thac si luét hoc, Truong Dai hoc Luat Ha N, tr.40.

11l Nguyén Hoang Quan (2020), Hop dong thé chdp nha & theo quy dinh cia phdp ludt dan sw va thyc tién thi
hanh tgi Ngdn hang Thuong mai Co phd;n Viét Nam Thinh Vuong, luan van thac si luat hoc, Truong DPai hoc
Luat Ha Noi, tr.39.

70



thirc ctia giao dich dan su la diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy trong truong
hop ludt c6 quy dinh”. Quy dinh nay dugc giai nghia ra rang chi c6 vin ban luit méi
6 thé ghi nhan hinh thirc cia mdt loai giao dich dan sy cu thé. Bén canh do6, khoan 1
Diéu 298 B6 luat Dan sy ndm 2015 ciing quy dinh rang “Viéc ding ky 1a diéu kién dé
giao dich bao dam co6 hi€u luc chi trong truong hop luat c6 quy dinh”. Theo do thi
ngay ca khi viéc ding ky thé chip nha ¢ dugc coi 1a hinh thirc xac 1ap cua hop dong
thé chap nha & thi viéc quy dinh ctia Nghi dinh 102/2017/ND-CP ciing khong ¢ gi tri
rang budc ddi v6i cac bén, boi vi day 1a van ban dudi luat ma khong phai van ban luat.

Thur ba, Luat Nha & ndm 2014 duoc coi 1a luat chuyén nganh diéu chinh cac
giao dich vé nha &, trong d6 c¢6 hop dong thé chip nha ¢. Tuy nhién, Luat Nha & chi
quy dinh bat budc cong chung, chimg thuc hop dong thé chip nha & ma khong quy
dinh viéc bat budc ding ky thé chip nha . Pong thoi, doan hai Khoan 1 Diéu 122
Lu4t Nha ¢ nam 2014 quy dinh hop ddng thé chip nha & c6 hiéu luc tai thoi diém cong
ching, chirng thuc. Hon nira, cong ching, ching thuc va dang ky bién phap bao dam
1a hai thu tuc doc 1ap trong do thu tuc cong ching, ching thuc hop déng duoc tién
hanh trudce, 1am tién dé cho thu tuc ding ky bién phap bao dam. Do do, trude khi tién
hanh ding ky bién phap bao dam thi hop ddng thé chip nha ¢ da phai c6 hiéu luc, hay
no6i cach khac 1a di thoa maén tat ca diéu kién co6 hiéu luc cua hop ddng bao gébm ca
diéu kién vé hinh thtrc. Chinh vi vdy, theo quy dinh tai Piéu 122 Luat Nha & nim
2014, dang ky bién phap bao dam khong thé dugc coi 1a mot diéu kién vé hinh thirc
ctia hop dong.

V& hinh thirc cta hop ddng thé chip nha &, phap ludt cia nhiéu quéc gia trén
thé gi6i cling c6 nhitng cach tiép can khac nhau dbi v6i van dé nay. So sanh véi phap
luat Cong hoa Phap, Diéu 2409 Bo luat Dan sy Phap quy dinh hop dong thé chap nha

12 Vi viée quy dinh nhu

O phai dugc xac 1ap dudi hinh thirc chung thu cong ching
viy, c6 thé thiy Bo luat Dan su Phap dang c6 cach tiép can twong ddi twong dong véi
phép luat Viét Nam nhu nhitng phan tich trén. Tuy nhién, ciing c6 nhiéu qubc gia c6
cach quy dinh khéc, khong bit budc hop ddng thé chap nha & phai dwgc cong chimg,
ching thuc. Pon ctr cho trudong hop nay la phap luat Lién bang Nga. Theo quy dinh tai

khoan 1 Diéu 10 Lut Thé chip bit dong san Lién bang Nga nam 1998 thi hop dong

2https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_Ic/LEGITEXT000006070721/LEGISCTA000006165681/#LEG
ISCTA000044072120 (Truy cap ngay 10/06/2022)
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thé chap nha & phai duoc 1ap bang van ban, dong thoi phai dang ky tai Van phong
ding ky quyén va giao dich bat dong san nhung khong bét budc hop dong phai duoc
cong chung, ching thuc. Thay vao d6, Didu 20 Luat nay co dit ra thu tuc ding ky
khac nhau dbi voi trudong hop hop ddng thé chip nha & da duoc cong ching, ching
thuc va chua dugc cong chung, ching thuc. Con theo Piéu 714 Bo luat Dan su va
thwong mai Thai Lan thi hop dong thé chap phai dugc ghi nhan bang van ban va duoc

dang ky tai co quan c6 thim quyén.

Nhu vay, cho du quy dinh trong phap luit ciia mot sé qudc gia trén thé giGi con
t6n tai ca nhitng diém tuong ddng va khac biét nhat dinh xuat phat tir co ché quan ly
giao dich bat dong san, quan diém lap phép cua ting qudc gia, tuy nhién twu chung lai
thi co s& clia viée quy dinh vé hinh thirc hop dong thé chip nha ¢ tai cac qudc gia trén
déu 1a dé dam bao phu hop gitta hinh thirc va ndi dung ciing nhu dé nang cao tinh xac
thuc cua hop dong. Tir nhimg phén tich trén, c6 thé thiy cic quy dinh vé hinh thirc
hop dong thé chip nha ¢ trong phap luat ciia Viét Nam vé co ban da thé hién dugc su
phu hop v6i thong 18 qudc té. Tuy nhién, nhitng mau thudn, bat cap trong quy dinh cua
phép luat Viét Nam vé hinh thirc cua hop dong thé chdp nha ¢ van can phai dugc hoan
thién dé bao dam sy théng nhit trong cach hiéu va ap dung. Nhitng quan diém hoan
thién s€ dugc nghién ctru sinh thé hién trong ndi dung chuong 3 cua luan an.

2.1.4. Hiéu lyc ciia hop dong thé chép nha 6

2.1.4.1. Céc diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong thé chdp nha ¢

Tu do thoa thuin 1a mot nguyén tic co ban cua phap luat dan su''3, theo d6
phap luat ton trong sy thdéa thuan ctia cac bén khi tham gia vao quan hé phap luat dan
su néi chung hay giao dich dan sy néi riéng. Tuy nhién, su tw do cia mdi ngudi ludn
nam trong méi quan hé véi su tu do ciia nhitng ngudi khac, tic 1 viée thuc hién quyén
tu do ctia minh ciing phai bao dam quyén ty do cua nguoi khac''*. Piéu nay c6 nghia
rang khong phai trong truong hop thoa thuan ciia cac bén vé viée xac 1ap giao dich dan
su ciing dugc phap ludt cong nhan va cé gia tri phap 1y. Pé mot giao dich ¢ thé duoc
hinh thanh va dugc phap luat cong nhan vé hiéu luc, giao dich nay phai thoa man cac
diéu kién nhét dinh theo quy dinh cua phap luat, nhitng diéu kién nay chinh 14 nhirng

dicu kién c6 hi€u luc cua giao dich dan su.

'3 Xem thém Diéu 3 B¢ luat dan sy nam 2015.
114 Nguyén Vian Hoi (2017), Trdch nhiém boi thuong thiét hai do tai san gdy ra theo phdp ludt dan sw Viét Nam,
Iuan an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.13.
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La mot giao dich dan su, hop dong thé chap nha & ciing phai thoa mén nhimng
diéu kién do phap luat quy dinh dé c6 hiéu luc phap luat. Theo d6, nhing diéu kién c6
hiéu luc dwoc dit ra ddi v6i hop ddng thé chap nha & bao gdm céa nhiing diéu kién
chung 4p dung ddi véi giao dich dan sy dugc quy dinh tai Piéu 117 Bo luat Dan su
nim 2015 va nhimg diéu kién riéng ddi véi loai hop dong nay duoc ghi nhin trong
Luat Nha & nam 2014. Theo quy dinh ciia phap luat hién hanh, dé co6 thé phat sinh hiéu
lyc thi hgp dong thé chap nha ¢ phai thoa man day du bon diéu kién d6 1a: (i) dicu
kién vé nang luc chu thé; (11) diéu kién vé su tu nguyén cua chu thé; (111) diéu kién vé
muc dich va ndi dung cua hop dong; (iv) diéu kién vé hinh thirc ciia hop ddng. Nhiing
diéu kién nay duoc nghién ctru sinh phan tich trong cac ndi dung khac nhau, nén trong
ndi dung nay s€ c6 nhiing diéu kién chi dugc dé cap mdt cach co ban ma khong di sau

vao phan tich, binh luén nham tranh su trung 1dp véi cac ndi dung khéc.
Thir nhdt, diéu kién vé nang luc chu thé cua hop dong thé chip nha ¢

Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 117 Bo luat dan sy nam 2015 thi chu
thé tham gia giao két giao dich dan su phai c6 nang luyc phap luat va ning lyc hanh vi
dan sy phu hgp. Theo d6, chu thé tham gia giao két hop dong thé chap nha ¢ ciing phai
dap tmg hai yéu té nay, d6 14 phai co quyén tham gia giao két hop dong va c6 nang luc
hanh vi dan sy pht hop véi loai hop dong thé chap nha ¢. Nhu da phan tich tai tiéu
muc 2.1.1, cht thé ctia hop dong thé chap nha & c6 thé 1a ca nhan hodc phap nhan c6
nang lyc phap luat, ning lyc hanh vi dan sy phu hop véi loai giao dich nay. Pong thoi,
cac chu thé nay ciing phai thudc nhom céac chu thé theo phap luat quy dinh 14 bén thé
chép hodc bén nhan thé chap nha &. Trong d6 bén thé chip nha ¢ phai thudc ddi tuong
duoc so hitu nha ¢ va phai ¢ quyén so hitu tai san thé chap 1a nha ¢. Con d6i voi bén
nhan thé chip thi phai thuéc nhém cac chu thé do phap luat quy dinh trong ting
truong hop cu thé, trong d6 c6 thé 1a ca nhan, t6 chirc tin dung, to chic kinh té dang
hoat dong tai Viét Nam. Hop déng thé chép nha & co thé dugce coi 1a mot loai hop
ddng dic biét. Su dic biét cua loai hop dong nay thé hién ngay trong cac quy dinh vé

nang luc chi thé cua hop ddng thé chip nha ¢. Cu thé nhu sau:

(i) Truong hop thé chap nha & hién c6: néu bén thé chap nha & 1a phap nhan thi
bén nhan thé chép nha & chi 6 thé 1a to chue tin dung dang hoat dong tai Viét Nam.
Truong hop bén thé chap nha & 13 c4 nhan thi bén nhan thé chap nha & c6 thé 1a t6
chuc tin dyung, td chirc kinh té dang hoat dong tai Viét Nam hodc ca nhan theo quy
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dinh cua phap luat.

(ii) Truong hop thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi cha thé nhan thé
chap duoc quy dinh théng nhat, bat ké bén thé chap 1a ca nhan hay phap nhan. Theo
d6, “t6 chirc, c4 nhan xay dung nha ¢ hinh thanh trong twong lai trén thira dat ¢ hop
phép ctia minh; to chirc, ca nhan mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong du an dau
tu xay dung nha ¢ cia chi dau tu duoc thé chdp nha ¢ nay tai t6 chic tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam dé vay von phuc vu cho xay dung nha ¢ hoac dé mua chinh
nha & d6”'"5. Nhu viy, khong gidng nhu thé chdp nha ¢ co sin, khi thé chip nha &
hinh thanh trong twong lai thi chi ¢6 thé thé chép tai t6 chirc tin dung dang hoat dong
tai Viét Nam. Néu xét & goc do vé tinh bao dam cua bién phéap thé chap thi quy dinh
nay nham bao dam su an toan phap Iy cho cic bén chi thé tham gia quan hé thé chip.
Nhung xét & goc d6 tu do thoa thuan thi quy dinh nay di gi6i han quyén tu do lwa

chon chu thé cua bén thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai.

Thir hai, diéu kién vé ¥ chi ty nguyén ciia cac bén trong hop dong thé chap nha

Hop ddng dugc hinh thanh trén co s¢ thé hién y chi mot cach tw nguyén cua cac
bén. Do d6, dé phu hop voi ban chat cia hop dong ciing nhu dé dam bao nguyén tic tu
do, tu nguyén cam két, thoa thuan trong phap luat dan sy, khi xac 1ap hop déng thé
chép nha &, cac bén ciing phai dap tmg diéu kién vé& mit y chi. Luat Nha ¢ nim 2014
khéng quy dinh cu thé vé ¥ chi ciia cac bén tham gia quan hé hop dong vé nha & ndi
chung, hop ddng thé chap nha & noi riéng. Theo d6, viéc xac dinh hop dong thé chap
duge giao két co6 dam bao ¥ chi tu nguyén cia cic bén hay khong sé dya trén quy dinh
cua B0 luat Dan sy nam 2015. Trong khoa hoc phap 1y dan su hién nay thi “fu nguyén
trong tham gia hop dong dwoc hiéu la sw phit hop giita mong mudn ciia mot ngudi voi
viéc ho tham gia mét hop dong nhdt dinh”''®. O Viét Nam, mac du tu nguyén duoc coi
1a mot trong nhimg nguyén tic co ban ciia phap luat dan sy''’, dong thoi 13 mot trong
cac diéu kién c6 hiéu luc cia hop dong. Song, cac nha lam luét ciing khong liét ké cu
thé trong trudng hop nao thi viée giao két hop dong s& duoc coi 13 tu nguyén ma “Bg

ludt dan sy quy dinh mot 56 truong hop giao dich xdc ldp khong co sy tu nguyén sé bi

15 Xem khoan 2 Diéu 147 Luat Nha & nam 2014
116 g Kim Giang (2011), Hop dong ddn sw va cdc tranh chap thieong gap, Nxb Tu phap, Ha Noi, tr.23.
117 X em khoan 2 Diéu 3 B luat dan sy ndm 2015 cta Viét Nam.
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vo hiéu. Do la cac truong hop vé hiéu do gia tao, do nham lan, do bi lira déi, bi de
doa, bi cuong ép, do xac lap tai thoi diém ma khong nhan thirc va lam chu dwoc hanh
vi ctia minh '8, Hau hét cac trudng hop hop dong vi pham su tu nguyén c6 bi v6 hiéu
hay khong lai phu thudc vao yéu ciu ciia mot trong cac bén hodc ciia ngudi thi ba va
yéu cdu d6 phai dugc dua ra trong thoi hiéu 2 nam (trir trudng hop hop dong vo hiéu

do gia tao).

Nhu vy, dé xac dinh hop dong thé chip nha & c6 dap ung diéu kién vé su tu
nguyén ciia cac bén hay khong s& phu thudc vao ¥ chi cia chi thé trong hau hét cac
truong hop. Didu d6 c6 nghia rang ngay ca khi thuc tién ton tai cac hop dong thé chap
nha ¢ dugc giao két ma vi pham ¥ chi ty nguyén (c6 sy nham 1an, lra dbi, de doa,
cudng ép, ...), song hop ddng dé lai khong bi tuyén bd vo hiéu do chu thé khong tu
nguyén khong dua ra yéu cau tuyén bd hop ddng vo hiéu, hoic yéu cau dugc dua ra
khi d3 hét thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop doéng vo hiéu theo khoan 1 Didu 132 Bo luit

Déan su.
Thir ba, diéu kién vé muc dich, ndi dung cua hop dong thé chap nha ¢

Diéu kién vé muc dich va ndi dung cta hop déng thé chap nha & duoc ghi nhan
ca trong Bg luat Dan sy va trong Luat Nha ¢. Theo quy dinh tai diém b Khoan 1 DPiéu
117 Bo luat Dan sy nam 2015 thi “muc dich va ndi dung cua giao dich dan sy khong

vi pham di€u cam cua luat, khong trai dao dirc xa hoi”.

Muc dich cua giao dich dan sy 1a mdt khai niém da dugc luat hoa trong B luat
Dan su. Theo d6, muc dich cua giao dich dan sy 1a loi ich ma chu thé mong mubn dat
duoc khi x4c 1ap giao dich d6''°. Luat Nha & ciing dua ra quy dinh cu thé ddi véi muc
dich giao két hop dong thé chip nha ¢ trong truong hop nha & thé chap 1a nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai. Theo d6, viéc thé chip nha ¢ hinh thanh trong tuong lai chi
hudng t61 muc dich bao dam cho viéc vay von phuc vu cho viéc xay dung hodc mua
nha ¢ hinh thanh trong tuong 1ai'2?°. Néu nhu muc dich cta giao dich dan su 13 mot
khai niém phép ly da duoc luat hoa thi ndi dung cua giao dich dan su n6éi chung, hop
ddng thé chip nha & néi riéng khong phai 13 mot khai niém phap 1y. Luat Nha ¢ nim

2014 chi dua ra cic ndi dung bét budc phai c6 theo quy dinh tai Diéu 121. Trong d6 c6

"8 Truong Dai hoc Luat Ha Noi (2018), Gido trinh Ludt dan s (tdp 1), Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi, tr. 144
119 Xem Diéu 118 Bo luat dan sw nam 2015.
120 Xem khoan 2 Diu 147 Luat nha & nim 2014.
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nhimg nodi dung khong pht hop ca vé 1y luan va thuc tién ma nghién ctru sinh di chi ra

khi phan tich vé noi dung cta hop ddng thé chap nha ¢ tai tiéu muc 1.1.2 ndi trén.

Piéu cdm cua luat va dao dirc xa hoi 1a nhitng khai niém phéap 1y da dugc luat
ho4 trong B¢ luat Dan su. Theo do, “diéu cAm cua luat 1a nhiing quy dinh cua luét
khong cho phép chu thé thyc hién nhitg hanh vi nhat dinh”, con “dao dirc xa hoi 1a
nhirg chuan muyc Gmg xur chung trong doi séng x3 hoi, duoc cong dong thira nhan va
t6n trong”'2!. Luat Nha & nim 2014 quy dinh cu thé vé cac hanh vi bi nghiém cam tai
Diéu 6, trong d6 c6 ca nhitng didu cdm lién quan dén muc dich va ndi dung cta hop
ddng thé chip nha o. Theo d6, khoan 9 Piéu 6 Luat Nha ¢ nim 2014 cdm “Thyc hién
cac giao dich mua ban, chuyén nhuong hop déng mua ban, cho thué, cho thué mua,
ting cho, doi, thira ké, thé chap, gop von, cho muon, cho & nhd, iy quyén quan 1y nha
& khong dung quy dinh cta Luit nay”. Theo quy dinh nay thi viéc xac 14p hop dong
thé chip nha & khong c6 cac ndi dung theo quy dinh tai Didu 121 va khong ding muc
dich tai khoan 2 Piéu 147 Luat Nha & nam 2014 sé& bi coi la vi pham diéu cAm cua
luat. Mic du cac quy dinh vé ndi dung cta hop ddng thé chip nha ¢ van 1a cac quy
dinh con giy ra nhidu quan diém trai chiéu, song viéc ghi nhan diéu cAm nay ciing cho
théy su cu thé hoa cua Luit Nha & trong vi¢c ghi nhan cac diéu kién c¢6 hiéu luc cta
hop ddng vé nha & néi chung, hop dong thé chip nha & néi riéng. Nhitng hop dong thé
chép nha ¢ ¢ muc dich va ndi dung vi pham diéu cAm cta Luat Nha & s& bi vo hiéu
theo quy dinh tai biéu 123 Bo luat Dan sy nam 2015. Pay chinh la truong hop vo hiéu
tuyét d6i, boi thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu trong truong hop nay
khong bi giéi han, dong thoi hop dong vi pham diéu kién nay sé mic nhién vo hiéu ma
khéng phu thudc vao yéu ciu cua chi thé cua hop dong.

Thir tu, diéu kién vé hinh thirc ctia hop dong thé chp nha ¢

Hop ddng thé chip nha ¢ voi tinh chat dic thu ciia minh dugc phap luat quy
dinh rat chit ché ddi véi diéu kién vé hinh thtc cta hop ddng. Theo d6, qua nhiing
phan tich tai tiéu muc 2.1.3 vé hinh thirc cia hop dong thé chip nha &, dé c6 hiéu lyc
phap luat, hop dong thé chp nha & phai dugc xac 14p bang vin ban va phai duoc cong
chung, ching thuc theo quy dinh.

Nhu vy, c6 thé thdy hop dong thé chip nha ¢ 1a mot loai hop ddng cé tinh chit

121 Xem Diéu 123 Bo luat dan sw nam 2015.
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chuyén biét, bén canh cic diéu kién chung ctia giao dich dan su, hop dong thé chap
nha & cling phai dap tng cac diéu kién co hiéu lyc riéng khac. Nhirng diéu kién c6
hiéu luc riéng nay chu yéu duoc quy dinh trong Luit Nha & nim 2014, xudt phat tir

nhirng diém dic thu cua loai tai san thé chip trong trudng hop nay.

Cung xuét phat tir tinh chat chuyén biét ciia hop dong thé chap nha &, phap luat
ctia cac qudc gia trén thé gidi ciing quy dinh nhirng diéu kién c6 hiéu lyc riéng ddi véi
loai hop déng nay. Trong do, bén canh nhiing diéu kién vé chu thé, noi dung, muc
dich, hinh thirc ctia hgp dong hay ¥ chi ciia cac bén thi mot sé qudc gia trén thé gi6i
cling dit ra nhimg diéu kién c6 hiéu lyc khac ddi véi hop dong thé chip nha &. Cuy thé,
Piéu 2413 Bo luat Dan su Phap quy dinh “Hop dong dwoc giao két & nude ngodi
khong dwoc thé chdp bdt dong san tai Phdp, trir trieong hop phdp ludt, diéu wéc quoc
té ¢6 quy dinh khdc”. Theo quy dinh nay, dia diém giao két hop ddng ciing 1a mot diéu
kién ¢ hiéu lyc cua hop ddng thé chip nha &, trong d6 chi nhitng hop ddng thé chap
nha ¢ dugc giao két trén 1anh thd Phap moi céd thé c6 hiéu lyc. Bén canh do, cling co
mot sb qudc gia co quy dinh khac ddi véi didu kién vé hinh thirc cia hop dong thé
chap nha & so voi phap luat Viét Nam. Néu Diéu 122 Luit Nha & nim 2014 quy dinh
hop ddng thé chap nha & phai dwgc cong chimg, ching thuc thi Didu 10 Luat Thé chap
bat dong san Lién bang Nga nam 1998 lai khong budc hop dong phai cong ching,
chung thuc, tuy nhién néu cic bén khong tién hanh ding ky thé chdp nha ¢ thi hop
ddng ciing s& khong c6 hiéu luc phap luat. Nhu vay, co thé thdy phap luat Viét Nam
cling di c6 nhiing su twong ddng va khac biét nhat dinh so véi phap luat cia mot sé
qudc gia trén thé gidi vé didu kién c6 hidu luc cua hgp dong thé chp nha &, tuy nhién
nhirng sy khac biét ndy déu 1a dé phu hop véi thue tién co ché quan 1y nha ¢ tai mdi
qudc gia.
2.1.4.2. Thoi diém c6 hiéu luc cua hop déng thé chdp nha ¢ o

Hién nay, khi quy dinh vé thoi diém c¢6 hi¢u luc trong thé chap nha &, phap luat
c6 quy dinh vé hai mdc thoi diém 1a thoi diém c6 hiéu luc cua hop ddng va thoi diém
c6 hiéu lyc cua ding ky bién phap bao dam. Vi vay, khi nghién ctru vé thoi diém co
hiéu luc cia hop ddng thé chip nha &, cin thiét phai phan biét rd khai niém nay véi
khai niém thoi diém c6 hiéu luc cua dang ky thé chip nha &. Trong d6, thoi diém c6
hiéu luc cta hop ddng 1a thoi diém ma ké tir d6 hiéu luc cua hop dong s& phat sinh con

thoi diém c6 hiéu lyc cua ding ky bién phap bao dam 1a thoi diém co quan ding ky
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ghi ndi dung dang ky vao so ding ky va day chinh 14 thoi diém bién phap thé chap nha
& ¢6 hiéu luc ddi khang véi nguoi thir ba. Theo quy dinh cta phap luat hién hanh, thoi
diém c6 hiéu luc cua hop dong thé chip nha & ludn xay ra trudc va tao co sé cho hiéu
lwc cua dang ky thé chdp nha &. Theo quy dinh tai doan hai khoan 1 Diéu 122 Luit
Nha & ndm 2014 quy dinh “... thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong la thoi diém cong
chitng, chitng thuc hop dong”. Do d6, ngay tai thoi diém hop ddng thé chap nha &
dugc cong ching, chiig thuc thi hi¢u lyc cua hop d@)ng da phat sinh.

Cho du viéc ding ky bién phap thé chip nha & khong phat sinh ngay tai thoi
diém hop dong co6 hiéu luc nhung gia tri cta viéc dang ky bién phap thé chip van chiu
sy anh huong bdi hi¢u luc cua hop déng. Cu thé, sy anh huong nay dugc thé hién
thong qua viéc trong truong hop bién phap thé chap budc phai dang ky nhu trudng hop
thé chép nha & thi hi€u luyc cua hop déng la mét can ctr hay mot co so dé thuc hién
dang ky bién phap thé chip nha . Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 39 Nghi dinh
102/2017/ND-CP, hop dong thé chip co cong ching, ching thuc 1a mét trong nhitng
hd so can thiét khi tién hanh dang ky thé chip nha &. Vi vay, chi khi hop dong thé
chép nha & d3 phat sinh hiéu lyc thi viéc dang ky bién phap thé chip méi co thé duoc

thuc hién.

Vé van dé thoi diém c6 hiéu luc ctia hgp dong thé chap nha &, hién nay phap
luat ctia mot s6 qudc gia trén thé gidi ciing co6 quy dinh khac so véi phap luat Viét

Nam. Cu thé,

(1) Theo huéng hiéu lyc hop dong thé chap nha ¢ bat dau tir thoi diém dang
ky: phap luat Trung Qudc, thoi diém co hiéu luc cta hop dong thé chap nha & déu
duoc xac dinh 14 tai thoi diém dang ky bién phap thé chip nha ¢'22. Twong tw, Khoan 2
Diéu 10 Luat Thé chip bat dong san Lién bang Nga ciing quy dinh “Hop dong thé

chdp bdt dong san cé hiéu lic ké tir thoi diém dwoe dang ky” .
(2) Theo hudng hiéu luc hop dong thé chap nha &

V¢é van dé nay, nhiéu hoc gia cling c6 quan di€m cho rang viéc coi dang ky 1a
mot diéu kién c6 hi€u luc cia hgp dong hay xdc dinh thoi diém c6 hiéu luc cia hop

dong 1a thoi diém dang ky cling chua thuc su phi hop. Theo quan diém nay, c6 18 s&

122 Dale A. Whitman (2001), “Chinese Mortgage Law: An American Perspective”, Columbia Journal of Asian
Law, tr.63. Website: https://core.ac.uk/download/pdf/217048841.pdf (Truy cap ngay 15/06/2022)
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pht hop hon néu chi coi dang ky 1a mot can ctr 1am phat sinh hiéu luc dbi khang voi
ngudi thtr ba va khi cac bén trong hop dong thé chdp nha ¢ khong tién hanh ding ky
bién phap bao dam thi hop ddng thé chap van co hiéu luc'?.

Qua do, viéc phap luat Viét Nam quy dinh tach biét thoi diém c6 hiéu lyc cua
hop dong thé chdp nha & va thoi diém c6 hiéu luc cta dang ky thé chip ciing di c6
nhirmg wu diém nhét dinh. Tuy nhién, dé dam bao quyén va loi ich hop phap cia cac
bén trong hop dong cling nhu cua bén tht ba, phap luat van can thiét phai lam rd thém
y nghia cua ting thoi diém nay voi gia tri cia bién phap thé chip nha 6.
2.1.4.3. Hop dong thé chdp nha & vé hiéu va hdu qua phdp 1y

a. Hop dong thé chip nha ¢ vo hiéu

Mic du cac diéu kién ¢6 hiéu lyc cua hop déng thé chép nha & duoc diéu chinh
bo1 ca cac quy dinh ctia B) ludt Dan sy va Luat Nha ¢. Tuy nhién, Luat Nha & khong
quy dinh cu thé vé hop dong thé chap nha & vo hiéu. Do d6, cac quy dinh vé giao dich
dan sy vo hi¢u theo quy dinh cia Bo luat Dan sy nam 2015 cling dugc ap dung ddi véi
hop ddng thé chap nha & vo hidu.

Bo luat dan sy chi quy dinh chung vé giao dich dan sy vo hiéu ma khong quy
dinh riéng biét vé bat ctr loai hop d@)ng vo hi¢u nao. Do d6, ngay dén cach hiéu hop
dong thé chap nha & vo hiéu ciing xuat phat tir quy dinh mang tinh khai quat vé giao
dich dan sy v6 hi€u. Theo quy dinh tai Piéu 122 Bo luat Dan sy nam 2015 thi “giao
dich dan sy khong c6 mot trong cac diéu kién duoc quy dinh tai Piéu 117 cta Bo luat
nay thi vo hiéu, trir trudng hop B ludt nay c¢6 quy dinh khac”. Ap dung quy dinh nay
db1 v6i hop dong thé chap nha & ciing c6 thé hiéu ring hop ddng thé chip nha & duoc
giao két ma khong c6 mot trong cac diéu kién dugc quy dinh tai biéu 117 Bo luat Dan
sy nam 2015 thi vo hi€u, trur truong hop B luat Dan su c6 quy dinh khac. Tuy nhién,
nhu d3 phén tich tai tiéu muc 2.1.4.1 thi diéu kién c6 hiéu luc cua hop ddng thé chap
nha ¢ khong chi duoc ghi nhan tai Bo luat Dan sy ma con dugc ghi nhan trong Luét
Nha 6. Do dé, dé xac dinh chinh xac mét hop ddng thé chp nha & co dap tng diy du
cac diéu kién c6 hiéu luc hay khong thi phai can ctr ca Diéu 117 Bo luat Dan su va cac

quy dinh cu thé trong Luat Nha ¢. Can ctr cac quy dinh nay cé thé nhan dién mot sb

123 Dale A. Whitman (2001), “Chinese Mortgage Law: An American Perspective”, Columbia Journal of Asian
Law, tr.63. Website: https://core.ac.uk/download/pdf/217048841.pdf (Truy cap ngay 15/06/2022) va

Dd Vin Pai (2013), “Hinh thirc bit budc cia hop dong trong phdp ludt dan sw Viét Nam: Nhing bdt cdp va
hwong hoan thién”, Tap chi Ludt hoc, (2), tr. 7.
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van dé lién quan dén hop dong thé chap nha ¢ vo hiéu nhu sau:

Thir nhdt, vé cac trudong hop hop ddng thé chip nha ¢ vo hiéu

Ciing gidng nhu cac cach phan loai giao dich dan su vo hiéu thi dang véi mdi
cach tiép can khac nhau s€ xac dinh duoc céc loai hop déng thé chép nha & vo hiéu
khéc nhau.

(i) Duédi goc o tiép can o tinh chat ctia hgp dong thé chap nha ¢ vo hiéu thi hop
ddng thé chip nha ¢ vo hiéu bao gdm hop dong thé chip nha & vo hiéu tuyét ddi va
hop dong thé chip nha & vo hiéu twong ddi. Trong phap luat Viét Nam, thuat ngit vo
hiéu tuyét dbi va vo hiéu twong dbi khong phai 1a cac thuat ngir phap 1y ma day la cac
thuat ngit khoa hoc. Tuy nhién, ddy lai 14 nhiing thudt ngit dugc st dung phd bién
trong khoa hoc phap 1y hién nay & Viét Nam. Theo d6, hop dong thé chap nha & vo
hiéu tuyét ddi bao gdm hop dong v6 hiéu do muyc dich hodc ndi dung vi pham diéu
cAm cua luat hodc trai dao dic x3 hoi va hop déng vo hi¢u do gia tao. Cac truong hop
v hiéu con lai s& dugc coi 12 hop dong vo hiéu twong dbi. Trong phap luat ctia mot sb
qudc gia thi vo hiéu tuyét ddi va vo hiéu twong ddi lai duoc coi 1a nhing thuat ngir
phap ly va dugc ludt hod. Vi dy, trong Bg luat Dan sy cua cong hoa Phép thi “Hop
ddng v6 hiéu tuyét ddi trong truong hop quy dinh bi vi pham nham muc dich bao vé
loi ich chung. Hop ddng vo hiéu twong ddi trong truong hop quy dinh bi vi pham
nham muc dich bao vé 1oi ich tu”124,

(i) Néu tiép cap tir cac diéu kién c6 hiéu luc cta hop dong thi hop dong thé
chép nha & vo hiéu duoc phan chia thanh bén loai, bao gébm: hop ddng thé chip nha &
v6 hiéu do vi pham diéu kién vé ning lyc chu thé cua hop ddng; hop dong thé chap
nha & v hiéu do vi pham diéu kién vé ¥ chi ty nguyén; hop ddng thé chip nha & vo6
hiéu do muc dich hodc ndi dung vi pham diéu cAm hodc trai dao dirc x4 hoi; hop déng
thé chip nha & v6 hiéu do vi pham quy dinh bét budc vé hinh thirc.

Hop ddng thé chip nha ¢ vo hiéu do vi pham diéu kién vé ning luc chu thé
thudng xdy ra dbi véi truong hop thé chdp nha & thudc sé hiru chung, dic biét 1a s&
hitu chung cua vo chdng. Trong dé thudng xay ra trudng hop bén vo, hodc bén chong
gia mao chit ky cua bén con lai dé xac 1ap hop dong thé chip nha ¢. Déi véi truong
hop nay, thudng xay ra cac ludng ¥ kién khac nhau lién quan dén cin cir dé tuyén bd

v hiéu. C6 ¥ kién cho rang, day 1a truong hop hop dong vé6 hiéu do vi pham diéu kién

124 Dai st quan Phdp tai Viét Nam (2018), Ban dich B luat dan su Phép, tr.273.
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vé ning luc chil thé cua hop dong ma cy thé 1a vi pham diéu kién vé ning luc phap
luat ctia chu thé gia két, va cin ctr duy nhat dé tuyén bd hop ddng vo hiéu dé chinh 1a
Diéu 122 Bo luat Dan sy nim 2015. Trong khi do, y kién khac lai cho rﬁng day la
truong hop hop ddng vé hiéu do vi pham diéu cdm cua lut. Boi vi, theo quy dinh thi
“viéc thé chap nha & thudc s hiru chung phai duge su ddng ¥ bang vin ban cua céac
chu s hitu nha & thudc sé hiru chung”!2%. Pay 1a quy dinh bat budc cac bén phai tuan
thii. Viéc thé chip nha ¢ thudc so hitu chung khong tudn theo quy dinh nay bi coi la
hanh vi bi nghiém cam theo quy dinh tai khoan 9 Piéu 6 Luat Nha & nam 2014,

Nghién ciru sinh cho ring viéc xay ra cac mau thuin trong cach xac dinh co s&
dé tuyén bd vo hiéu dbi v6i hop dong thé chip nha & trong trudng hop nay 1a do su
mau thuan cua cac vin ban phap luat. RS rang, viéc mot chu thé ¢6 dugc mang nha &
thudc s& hitu chung di thé chip hay khong chinh 1a yéu t6 thé hién quyén ciia chi thé,
va yéu to ndy mang ban chét ctia nang lyc phap luat dan sy ciia bén thé chip. Trong
khi @6, diéu cAm cua luat chi dit ra d6i véi muc dich va ndi dung cua hop dong'?. Tuy
nhién, vi¢c quy dinh cac hanh vi bi nghiém cim tai khoan 9 Piéu 6 Luat Nha ¢ nim
2014 lai quéa chung chung din dén cach hiéu cho rang viéc vi pham bét ctr quy dinh
nao ctia Luat Nha ¢ déu bi coi 1a hanh vi vi pham diéu cidm cua luat. RS rang, cach quy
dinh nay khién cho ranh gi6i dé phan biét cac diéu kién ¢ hiéu luc ciia giao dich dan
su no6i chung, hop dong thé chip nha & néi riéng khong con ton tai. Pong nghia véi
viéc khong thé xac dinh cu thé cac diéu kién co hiéu luc cua hop dong thé chip nha o.
Day 1a mét trong nhitng diém bat hop 1y ciia Ludt Nha & can phai dugc stra doi cho
pht hop. Quan diém sira d6i diém bat cip nay s& duoc nghién ciru dé cap trong
chuong 3 cua Luén an.

Hop déng thé chép nha ¢ vo hi€éu do c6 muc dich hodc ndi dung vi pham diéu
cAm cua luat, trai dao dtrc x3 hoi thuong xady ra ddi voi truong hop nha & dugc thé
chap nhung khong du diéu kién luat dinh. C6 thé d6 1a trudng hop nha & khong thudc
so hitu ciia bén thé chip, nha & thé chip khong c6 Gidy chimg nhan quyén so hitu, ...
Tuy nhién, do thé chip nha & bit budc phai duge cong chimg, ching thuc nén viéc
mot hop ddng thé chdp nha & ¢6 ndi dung vi pham diéu cim cua ludt ciing thudng chi
xay ra d6i voi truong hop hop dong thé chdp nha & khong duoc cong ching, ching

thue. Boi vi, néu hop ddng thé chip nha & duoc cong ching, chimg thuc thi cac diéu

125 Xem Diéu 145 Luét nha ¢ nim 2014.
126 Xem thém diém ¢ khoan 1 Diéu 117 B§ luat dan sy ndm 2015.

81



kién c6 hiéu luc cta hop dong, dic biét 1a didu kién cua nha ¢ thé chip s& duoc cong
chtng vién hodc ngudi c6 tham quyén chimg thuc kiém soat mot cach chit chg.

Hop ddng thé chap nha & v6 hiéu do vi pham quy dinh bit budc vé hinh thirc cd
18 1a loai hop ddng thé chap nha & v6 hiéu xay ra phd bién trén thuc té, xuat phat tir
viéc tin tudng nhau dan dén coi nhe viéc cong ching, chimg thuc hop dong cua cac
bén. Dic biét 1a khi viéc thé chap nha & gin lién voi thé chap quyén sir dung dat. Tuy
nhién, tir khi Bg ludt Dan sy nam 2015 ¢6 hi€u lyc, quy dinh vé céc truong hop hop
ddng vi pham quy dinh bét budc vé hinh thirc ma khong vo hiéu c6 thé duoc coi 1a giai
phép “ctru nguy” cho cac chi thé trong truong hop bi dbi tac “1at kéo”. Song, quy dinh
nay liéu c6 kha thi khi 4p dung véi trudng hop thé chip nha & ciing 13 mot van dé can
phai ban luan. Theo quy dinh tai Piéu 129 B6 luat Dan su nam 2015 thi “Giao dich
dan sy di dugc xac 14p bang van ban nhung vi pham quy dinh bat budc vé cong
ching, ching thuc ma mot bén hodc cac bén da thyuc hién it nhét hai phﬁn ba nghia vu
trong giao dich thi theo yéu ciu ctia mot bén hodc cac bén, Toa an ra quyét dinh cong
nhén hiu luc cua giao dich d6. Trong truong hop nady, cadc bén khong phai thyc hién
viéc cong chimg, ching thuc”. Van dé dat ra 14 hai phan ba nghia vy phat sinh tir hop
dong thé chip nha & duoc xac dinh nhu thé nao? Hop dong thé chip nha ¢ khong phai
1a hop dong chuyén quyén so hitu cling nhu chuyén quyén s dung nha &, nén s&
khong c6 viéc thuc hién nghia vu tra tién thué nha & hay thanh toan tién mua nha 6.
Déng thoi, theo quy dinh tai Piéu 317 B6 luat Dan sy thi cling khong c6 viéc chuyén
giao nha & tir bén thé chip sang cho bén nhan thé chap nim giir. Diéu nay c6 nghia
rang hoan toan khong c6 viéc chuyén giao nha & va chuyén giao tién nhu nhirng giao
dich vé nha ¢ thong thudng. Do d6, phuong an xac dinh hai phan ba nghia vu theo
nghia vu co ban s& khong ap dung d6i voi hop ddng thé chap nha 6.

Theo quy dinh ctia B luat Dan sy nam 2015 thi nghia vu cua cac bén trong hop
ddng thé chdp nha ¢ déu 1 cac nghia vu khong c6 tinh dinh luong. Pong thoi khé c6
thé xac dinh duoc viée bén ¢o nghia vu da thyc hién hay chua thyc hién cac nghia vu
nay & mot thoi diém nhét dinh. Do d6, kho c6 thé xac dinh viéc thuc hién hai phan ba
nghia vu phat sinh tr hop dong thé chip nha ¢. Pong nghia ring quy dinh vé cac
truong hop giao dich dan sy vi pham quy dinh bit budc vé hinh thirc ma khong vo
hiéu duong nhu khong thé ap dung ddi v6i hop dong thé chip nha 6.

Hop dong thé chip nha ¢ vo hiéu do vi pham diéu kién vé y chi tu nguyén
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thudng it xdy ra hon so véi cac trudng hop dugc phan tich ¢ trén. Didu nay xuat phat
tir viéc cac quy dinh vé chu thé ciia hop dong thé chip nha ¢ néu 13 c4 nhan thi phai c6
nang lyc hanh vi dan su dy du, néu 1a t6 chire thi phai ¢ tu cach phap nhan. Do do,
khi giao két hop dong thé chdp nha & thi viéc nham 1an, lira d6i, de doa, ... s& kho ¢o
thé xay ra.

Thir hai, vé thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop ddng thé chap nha ¢ vo hiéu

Luat Nha ¢ nam 2014 khong c¢6 quy dinh riéng vé thoi hiéu yéu cau tuyén bd
hop dong thé chap nha ¢ v6 hidu. Do d6, thoi hidu yéu cau tuyén bd hop dong thé chap
nha & v6 hiéu s& tuan theo quy dinh vé thoi hiéu yéu cau tuyén bd giao dich dan su vo
hiéu tai Didu 132 B6 ludt Dan sy nam 2015. Theo d6, véi truong hop hop dong thé
chép c6 myc dich hodac ndi dung vi pham diéu cAm cua luat, trai dao dic xa hoi va
truong hop hop dong thé chap nha & duoc xac 1ap mot cach gia tao thi thoi hidu yéu
cau tuyén bb hop ddng vo hiéu khong bi han ché. Cac truong hop con lai thi thoi higu
yéu cau tuyén bd hop dong thé chap nha & vo hiéu dugc xac dinh 13 hai ndm. Truong
hop d3 hét thoi hiéu hai ndm ma khéng c6 bén ndo yéu ciu tuyén bd hop dong thé
chap nha & vo hiéu thi hop dong thé chip nha & s& c6 hiéu luc phap luat. Tuy nhién,
hién tai vin con ton tai mau thuln lién quan dén viéc hiéu va ap dung quy dinh nay
trén thuc té. C6 ¥ kién cho rang khi dd hét thoi hidu yéu cau tuyén bd hop dong thé
chap nha ¢ v hiéu thi hop dong dwong nhién c6 hiéu lyc ma khong can thuc hién bat
ctr thi tuc nao. Cac bén hoan toan co thé thyc hién thu tyc ding ky thé chap nha & theo
quy dinh cua phap luét. Y kién khac lai cho ring, quy dinh tai khoan 2 Diéu 132 Bo
luat Dan sy 1a quy dinh mang tinh chét nguyén tac, va dé hién thuc hoa hiéu luc cua
hop dong thé chap khi da hét thoi hidu yéu ciu tuyén bd vo hiéu thi mot hodc cac bén
phai lam thi tuc yéu ciu toa 4n cong nhan hiéu lyc ciia hop dong. Quyét dinh cong
nhén cia tod 4n sé& c6 gia tri thay thé cho cong chimg, chimg thuc. Néu cac bén khong
thue hién thi tuc nay thi bit budc phai cong ching, chimg thyuc thi hop dong thé chap
nha & méi co6 hi€u lyc phap luat. Béi vi, theo quy dinh tai Piéu 122 Luat Nha & nam
2014 thi hop ddng thé chip nha ¢ 1a hop dong bét budc phai cong ching, ching thuc.

Ngoai ra, thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong thé chip nha & trong trudng hop
hét thoi hidu yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 132
Bo luat Dan sy nim 2015 ciing 13 vin dé gay ra cac ludng ¥ kién trai chiéu. C6 y kién

cho rang thoi diém c6 hiéu lyc ctua hop dong nay 1a thoi diém két thuc thoi hiéu yéu

83



cau tuyén bb hop dong vo hiéu'?’. Y kién khac lai cho rang quy dinh tai khoan 2 Diéu
132 B0 luat dan su chi duoc coi 1a mdt trong nhitng quy dinh nhim thay thé cho diéu
kién c6 hiéu lyc ctia hop dong bi khuyét thiéu & thoi diém hop dong duoc giao két, tirc
1a khi hop ddng dugc giao két ma khong dap tng duoc diéu kién nao thi viéc hét thoi
hiéu chinh 1a sy thay thé diéu kién d6 (trir cac truong hop thoi hiéu khong bi gidi han).
Con thoi diém co hiéu lyc cua hop dong thé chap nha & phai tuan theo quy dinh chung.
Tuc 1a vé nguyén tic thi hop ddng thé chap nha ¢ s& ¢ hiéu lyc vao thoi diém cong
chtng, ching thuc, nén trudng hop cd quyét dinh cong nhan cua toa 4n thi quyét dinh
nay s& c6 gia tri thay cho céng chimg, chimg thuc va thoi diém quyét dinh dugc ban
hanh chinh 13 thoi diém hop dong c6 hiéu luc phap ludt (trong ty nhu thoi diém hop
ddéng duoc cong chimg, ching thyc). Nhu vy, di ton tai sy mau thuan giita Bo luat
Dan su va Luat Nha & lién quan dén quy dinh vé hiéu luc ctia hop dong thé chap nha
&, dic biét dbi voi truong hop hop dong thé chap nha ¢ c¢6 cong ching, chimg thyuc véi
truong hop hop dong khong duoc cong ching, chimng thuc nhung da hét thoi hidu yéu
cau tuyén bd vo hiéu. Sy mau thuin nay s& dan dén cach hiéu va 4p dung khong thong
nhat trén thyc té. Pé khic phuc tinh trang nay thi viéc sira d6i, bd sung quy dinh vé
thoi diém c6 hiéu lyc ctia hop dong thé chap nha ¢ 1a van dé can thiét. Quan diém sta
d6i s& duoc nghién ctru sinh trinh bay tai chuong 3 cua Luan an.

Thir ba, vé& chu thé co quyén yéu cau tuyén bd hop dong thé chap nha ¢ vo hiéu

Céc quy dinh vé giao dich dan su vo hiéu ndi chung, hop dong thé chip nha &
v0 hi€u ndi riéng dugc ghi nhan trudc hét hudéng téi viée bao vé quyén va loi ich cua
cac bén trong hop ddng. Bén canh dé, cac quy dinh ndy con gop phan bao vé quyén va
lgi ich hgp phap ctia ngudi thir ba chiu anh hudng truc tiép tr viéc xac lap, thuc hi¢n
hop dong thé chap nha ¢ d6. Xuat phat tir y nghia nay c6 thé nhan thiy rang chi thé co
quyén yéu cau tuyén bd hop dong thé chip nha & vo hiéu khong chi 13 cac bén trong
hop ddng ma con c6 thé 1a ngudi thir ba. Song, tuy ting trudng hop cu thé ma cac chi
thé c6 quyén yéu cau tuyén bd hop dong thé chip nha & vo hiéu s& duoc xac dinh
khéc.

Thong thuong, cac bén trong hop dong thé chip nha ¢ c6 thé yéu cau tuyén bd
hop dong thé chap nha & vo hiéu do vi pham bat cir didu kién nao trong cac diéu kién

¢6 hiéu luc duge xac dinh tai Diéu 117 B luat Dan su va cac quy dinh cua luat nha ¢&.

127 Xem thém Nguyén Vin Hoi & Nguyén Tong Bao Minh (2022), Kién nghi hoan thién quy dinh vé thoi diém
co hiéu lyc cua hop dong, Tap chi luat hoc, so 4, tr.52.
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Tuy nhién, trong mot sd truong hop mic du viéc giao két hop dong cé thé vi pham
diéu kién c6 hiéu lyc nhung chu thé lai khong duoc yéu cau tuyén bd hop dong vo
hiéu. Vi du, trudng hop c6 sy nham 13n trong giao két hop dong nhung cac bén co thé
khéc phuc ngay duoc su nham 14n 1am cho muc dich cta cac bén van dat duoc theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 126 B6 luat Dan sy nim 2015.

Bén thir ba c6 duge yéu ciu tuyén bd hop dong thé chip nha ¢ vo hiéu, néu
ching minh duoc viée giao két va thuc hién hop dong thé chap nha ¢ xam pham dén
quyén va loi ich hop phap cua minh hodc ctia ngudi ma minh 13 nguoi dai dién. Thong
thuong, hop dong thé chdp nha & xdm pham quyén va loi ich hop phap cia ngudi thi
ba 1a cac hop ddng duoc giao két ma vi pham diéu kién vé chu thé hodc diéu kién vé
ndi dung cua hop déng. Cho nén yéu cau cta ngudi thir ba vé viéc tuyén bd hop dong
thé chép v0 hi¢u thuong dugc dua ra vdi cac can cur la sy vi pham céc diéu kién nay.

b. V& hau qua phap 1y cta hop dong thé chip nha & v6 hiéu

Nhu cac phan tich ¢ trén da chi ra thi hop dong thé chap tai san no6i chung, hop
dong thé chap nha & noi riéng 1a mot loai dic biét cua hop dong co ddi tuong 1a tai
san. Tinh dic biét cua loai hop déng nay thé hién ¢ chd khong cé su chuyén giao
quyén so hitu, quyén st dung hay quyén chiém hiru ddi voi nha ¢ thé chdp. Nha ¢ thé
chap vin do bén thé chip nim giir, hodc c6 thé giao cho bén thir ba ndm gitr ma

128 Viéc chuyén giao (néu c6) chi duoc hién doi voi

khong giao cho bén nhan thé chap
Gidy chimg nhan quyén s¢ hitu nha. Dong thoi, bén nhan thé chép ciing khong chuyén
giao bt cr 1oi ich nao cho bén thé chap. Viéc giao két hop dong thé chip nha & chi
nham bao dam cho viéc thuc hién nghia vy ctia bén thé chép hodc bén tht ba d6i véi
bén nhan thé chip.

Xuat phét tir tinh dic biét cua loai hop dong thé chap nha ¢ dan dén nhitng hau
qua phap 1y khi hop dong thé chip nha & bi tuyén bd vo hiéu ciing dugc giai quyét mot
cach dic biét. Theo d6, ngoai nhirng hiu qua co su trong ddng véi cac loai hop dong
vo hiéu khac d6 1a khong 1am phat sinh, thay doi, chAm dut quyén va nghia vu dan su
clia cac bén ngay tir thoi diém giao két, bén c6 15i gdy thiét hai thi phai boi thuong thi
cac hau qua khac s& c6 nhirng khac biét nhat dinh. Cu thé d6 1a viéc khoi phuc tinh
trang ban du, hoan tra cho nhau nhitng gi di nhan c6 thé s& khong dit ra néu cac bén

khong c6 thoa thuan vé viéc giao Giay ching nhan quyén sé hitu nha é. Hon nira,

128 Xem thém Diéu 317 Bo luat dan su nim 2015.
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ngay ca c6 viéc chuyén giao Gidy chtmg nhan quyén so hitu nha & thi viéc hoan tra &
day cling khong phai 1a hoan tra d6i tugng cua hop dong. Dong thoi viée hoan tra lai
ciing chi dién ra tir mot phia d6 14 bén nhan thé chiap ma khong dién ra tir phia bén thé
chép, bai bén nhan thé chip khong chuyén giao bit cir thir gi cho bén thé chip. Ngoai
ra, van dé hoan tra hoa loi, 1gi tic ciing khong dién ra, boi vi quyén khai thac nha & thé
chap van thudc vé bén thé chap.

2.2. Dbi twong ciia thé chip nha &
2.2.1. Diéu ki¢n dé nha ¢ dwoc the chap
Nhu céc phan tich v€ 1y luan da chi ra rang nha & la mot loai tai san chiu su

diéu chinh cua nhiéu van ban phap luat khac nhau. Cac van ban nay diéu chinh tir cac
van dé tir khi nha ¢ bat dau duoc hinh thanh cho dén cac giao dich ¢6 lién quan. Pic
biét, khi nha ¢ dugc dua vao cac giao dich, trong d6 c¢6 giao dich thé chép nha & thi
nha & phai dap ung cac diéu kién dé co thé trd thanh dbi twong cua bién phap thé chép.
Céc diéu kién nay khong chi dugc ghi nhan trong quy dinh vé diéu kién ddi véi tai san
bao dam va tai san thé chép no6i chung trong BG luat Dan sy ma con dugc ghi nhan
thong qua quy dinh vé cac diéu kién ctia nha ¢ khi dua vao giao dich. Nghién ciru cac
quy dinh nay, nghién ciru sinh cho rang nha & 1a ddi twong ciia thé chap phai dép ung
cac diéu kién sau:

Thi nhdt, nha ¢ thé chap phai thudc s¢ hitu ctia bén thé chap

Trong B0 luat Dan sy ndm 2015, diéu kién nay duoc ghi nhan tai cac Diéu 295
va Didu 317. Trong d6, Didu 295 B¢ luat Dan sy dua ra quy dinh chung ap dung véi
moi loai tai sdn bao dam do 1a phai thudc s& hiru ciia bén bao dam. Chi trur hai truong
hop 13 cAm giir tai san va bao luu quyén s& hitu thi khong bat budc tai san bao dam
phai thudc sé hiru cua bén bao dam. Nhu vay, theo quy dinh nay thi tai san dugc dung
dé thé chip néi chung, nha & dugc sir dung dé thé chip noi riéng bt budc phai thude
so hitu ctia bén thé chap. Diéu kién nay tiép tuc duoc cu thé hod théng qua quy dinh tai
Piéu 10 ctia Luat Nha & nam 2014 vé quyén cua chil s¢ hiru nha & va nguoi sir dung
nha &. Theo d0, chi c6 chu s& hitu nha & méi c6 quyén thé chip nha ¢'2° dé bao dam
viéc thuc hién nghia vu cua minh hodc ctia nguoi khac.

Diéu kién nay 1a su ké thira ma khong c6 su thay ddi so véi cac quy dinh cia
Bo luit Dan sy nam 2005 va Ludt Nha & nim 2005. Viéc ké thira quy dinh vé diéu

kién nay doi véi tai sdn bdo dam ndi chung, nha ¢ thé chap noi riéng 1a hoan toan hop

129 Xem diém d khoan 1 Piéu 10 Luat nha & nam 2014.
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ly. Boi vi, mic du viéc thé chip nha khong phai 1a chuyén quyén so hitu hay chuyén
quyén sir dung nha & nhung no lai dit nha & vao mot tinh trang “khong an toan”, khién
cho chu s¢ hitu nha & c6 thé “bi mat” nha & ndy mot cach khong mong mudn néu
nghia vu dugc bdo dam béng nha & khong duoc hoan thanh ding theo thoa thudn hoac
quy dinh cta phap luat. Do d6, chi c6 chii s& hitu méi ¢ thé c6 nhitng can nhéc, tinh
toan k¥ ludng vé pham vi bdo dam, céc loai nghia vu dugc bao dam, ... khi quyét dinh
dit nha ¢ ciia minh vao tinh trang d6, dong thoi s& c6 nhitng phuwong an dé bao toan
nha & trude nguy co bi xir 1y theo quy dinh vé xir 1y tai san bao dam. Trong khi d6, néu
danh quyén thé chip nha & cho cac chu thé khong phai 1 chu sé hitu thi viée can nhic,
tinh toan cac phwong 4n nhdm bao toan nha & sé& bi coi nhe, giy anh huéng dén quyén
va loi ich hgp phap cua chu s¢ hitu nha 6.

Thi hai, nha & thé chap phai c6 Gidy chimg nhan quyén so hiru

Day 1a mot trong nhing yéu cau chung ddi véi cac loai nha ¢ khi dua vao giao
dich ma khéng phai quy dinh riéng ddi v6i nha & thé chap. Mic du day l1a diéu kién
ddc 1ap so voi cac diéu kién khac, song vi¢c dap ung diéu kién nay lai lién quan dén
viéc xac dinh diéu kién khac ciia nha & thé chap. D6 chinh 1a diéu kién nha & thé chap
phai thudc s& hitu ctia bén thé chép. Viéc chung minh nha ¢ thude s¢ hiru cua mdt chu
thé co thé dua vao nhiéu cin cr khac nhau, song Gidy ching nhan quyén so hiru nha &
chinh 13 cin cr 18 rang va ph bién nhat dugc st dung dé ching minh.

Theo quy dinh tai Pidu 12 Luat Nha & nim 2014 thi thoi diém xac 1ap quyén so
hitu dbi véi nha & phu thudc vao timg cin cir khac nhau, va khong phai 1a thoi diém
duoc cap Gidy chimg nhin quyén s& hiru nha ¢. Vi du, Trudng hop mua ban nha &
gitta chu dau tu dy 4n xay dung nha ¢ véi ngudi mua thi thoi diém chuyén quyén so
hiru nha ¢ 1a ké tir thoi diém bén mua nhan ban giao nha ¢ hoic ké tir thoi diém bén
mua thanh toan du tién mua nha & cho chu dau tu'3°. Ttc 1a trong truong hop ndy, bén
mua nha tré thanh chi s¢ hitu nha & ké tir thoi diém nhan ban giao nha ¢ hoac thoi
diém thanh toan du tién ma khong phai thoi diém ding ky quyén s& hitu nha &. Tuy
nhién, chi khi quyén s& hitu nha & duoc nha nude cong nhin théng qua viée cip Gidy
ching nhan quyén st dung dit, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat
(sau day goi chung 1a Gidy chirmg nhan) dbi v6i nha ¢ d6'3! thi cha sé hiru nha ¢ méi

dugc dua nha & vao cac giao dich.

130 Xem khoan 3 Diéu 12 Lu4t nha ¢ nim 2014.
131 Xem khoan 1 Diéu 9 Luat nha ¢ ndm 2014
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Diéu kién nay khong ap dung véi truong hop nha & thé chap 1a nha ¢ hinh thanh
trong twong lai. B&i vi, theo quy dinh thi nha & dugc cip Gidy ching nhén phai 1a nha
& co san'??,

Thir ba, nha & thé chip khong c6 tranh chap, khiéu nai, khiéu kién vé quyén s&
hitu; dang trong thdi han s hitu nha & d6i voi trudng hop sé hitu nha & ¢ thoi han.

Tranh chap vé quyén sé hitu nha & thudc s hitu cta to chirc, ca nhan 13 tranh
chéap lién quan dén viéc xac dinh quyén sé hitu nha ¢ thudc vé chi thé nao. Pay la
tranh chap do Toa an nhan dan giai quyét theo quy dinh ctia phap luat'*®. Khi tranh
chép nay chua dwogc giai quyét thi chua thé xac dinh chinh xac nha & thudc sd hiru cua
bén nao, do dé viéc dua nha ¢ dang c6 tranh chdp vao thé chip s& khong bao dam
quyén va loi ich hop phéap cho cac bén tranh chip va bén nhan thé chip. Hon nira, khi
tranh chap chua dugc giai quyét thi diéu kién “nha ¢ thé chap phai thudc s hiru cia
bén thé chp” ciing khong duoc dap tmg. Ngay ca khi nha & dd dugc cap Gidy chimg
nhan thi van c6 thé xay ra tinh trang viéc cap Gidy ching nhan d6 1a khong chinh xac.

Viéc khiéu nai, khiéu kién vé quyén s6 hitu nha & c6 thé xay ra trong truong
hop viée xac 1ap quyén s& hitu dbi voi nha & da vi pham phap luat vé nha 6. D6 ¢ thé
1a hanh vi vi pham quy dinh ctia phap luat trong viéc quyét dinh chil truong dau tu dy
an xay dyng nha o; tham dinh, phé duyé¢t du an xay dung nha &; quyét dinh, tham dinh
gia ban, gia thué, gia thu€ mua nha ¢&; thyc hién chinh sach hé trg vé nha &; xac dinh
nghia vu tai chinh vé nha &; quan 1y, cung cip thong tin vé nha ¢ va quy dinh khéac
trong viéc phat trién, quan ly, giao dich vé nha & quy dinh tai Luat Nha 6. Viéc chu thé
c6 duoc nha & trén co s¢ nhitng hanh vi vi pham phap luat vé nha & s& khong duoc coi
1a ¢6 nha ¢ hop phap nén khong du diéu kién dé dugc cong nhan quyén so hitu nha &
theo Diéu 9 Luat Nha ¢ nam 2014. Viéc khiéu nai, khiéu kién c6 thé dan dén hau qua
1a Gidy ching nhin quyén s& hitu nha & bi huy hodc khong. Do d6, chi khi khiéu nai,
khiéu kién di duoc giai quyét thi nha & méi co thé duge dung dé thé chip.

Truong hop cha thé dugc so hitu nha & c6 thoi han thi chi duoc thé chip nha ¢
d6 khi thoi han sé hitu van con. Day chinh 14 truong hop “céc bén co thé thoa thuan vé
viéc bén ban thuc hién ban nha &, chuyén nhuong quyén st dung dat & gin v6i nha &

do trong mot thoi han nhat dinh cho bén mua”!3*. Vi loai nha ¢ nha, bén mua nha &

132 Xem khoan 1 Piéu 9 Luat nha ¢ nam 2014.
133 X em khoan 2 Diéu 177 Luat nha & nim 2014.
134 Xem khoan 1 Didu 123 Luat nha & nam 2014
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duoc cip Gidy ching nhan trong thoi han s hitu nha ¢; khi hét han so hiru nha & theo
thoa thudn thi quyén s& hiru nha ¢ duoc chuyén lai cho chi s hitu 1an dau'3s. Theo do,
chu s& hitu nha & chi duoc thyc hién cac quyén d6i voi nha & (trong d6 bao gdbm quyén
thé chip nha &) trong thoi han sé hitu nay'36.

Thir tw, khong bi ké bién dé thi hanh an hodc khong bi ké bién dé chdp hanh
quyét dinh hanh chinh d4 c6 hiéu luc phap luat ciia co quan nha nudc cd tham quyén.

Truong hop nha ¢ 1a tai san di bi ké bién dé bao dam thi hanh 4n hodc dé chip
hanh quyét dinh hanh chinh thi cha s¢ hiru nha & d6 khong duge mua béan, chuyén doi,
chuyén nhuong, tang cho, thé chép, ... hay thuc hién bat ctr giao dich nao lién quan
dén nha ¢. Boi vi, viéc mang nha ¢ dang bi ké bién di thé chip s& anh huéng dén
quyén va loi ich hop phéap cta ngudi duoc thi hanh an hodc anh hudng dén viéc thuc
hién quyét dinh hanh chinh da c6 hiéu luc phap luat. Ngoai ra, viéc mang nha ¢ dang
bi ké bién di thé chap s& gay anh hudng dén quyén va lgi ich hop phap ciia bén nhan
thé chap. Trudng hop cac bén xac lap hop dong thé chap d6i véi nha ¢ dang bi ké bién
thi hop déng thé chép nha & do sé bi vo hiéu do vi pham diéu cAm cua phap luat theo
quy dinh tai Piéu 6 Luat Nha & nam 2014. Chi khi viéc ké bién nha & da duge gidi tod
theo quy dinh ctia phap luat vé thi hanh an hogc phéap luét co lién quan thi chi s¢ hiru
méi ¢6 thé duge thé Chép nha & dé bao dam viéce thuc hién nghia vu.

Thir nam, khong thudc dién da c6 quyét dinh thu hdi dat, c6 thong bao giai toa,
pha d& nha ¢ ciia co quan nha nudc cd tham quyén.

Thu hoi dat 1a viéc Nha nudc quyét dinh thu lai quyén st dung dat cia ngudi
duoc Nha nude trao quyén st dung dat hodc thu lai dit cia ngudi sir dung dat vi pham
phap luat vé dét dai. Viéc thu hoi dit bao gdm ca thu hdi vé nha ¢ chi dit ra dbi véi
loai dat bi thu hoi 1a dat ¢. Viéc thu hoi dat bao gdm ca thu hoi ca nha & dit ra trong
cac truong hop sau: (i) Thu hdi dat vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té
- x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; (ii) Thu hdi dit do vi pham phap luat vé dat
dai; (iii) Thu hoi dat do chdm dut viée st dung dit theo phéap luit, tu nguyén tra lai
dat, c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi. Pi kém véi viéc thu hoi dat ¢ thuong 1a
viéc gidi tod nha ¢. Con viéc pha do nha ¢ thuong dat ra voi trudong hop nha ¢ xay
dung trai phép hoic vi pham phap lut vé xay dyng nha &, din dén hau qua 1a nha & bi

pha do.

135 X em khoan 2 Diéu 9 Luat nha & nam 2014,
136 Xem khoan 2 Diéu 10 Lu4t nha ¢ nim 2014.
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Khi di c6 quyét dinh ciia co quan nha nudc co tham quyén lién quan dén viéc
thu hdi dat hodc di c6 thong bao vé viée giai toa, pha d& nha & thi cha sé hiru khong
duoc thé chip nha ¢. Viéc thé chip nha & trong truong hop nay bi coi 1a vi pham diéu
cAm cua phap luat va s& khong co gia tri phap 1y. Chi khi quyét dinh thu hdi hoi bi huy
b, thong bao vé viée giai toa, pha d& nha & dugc thu hoi lai thi nha & méi c6 thé dugce
thé chép.

Ngoai cac diéu kién duogc dé cap o trén, ddi v&i mot s6 loai nha & duge dung dé
thé chap con phai bao dam cac diéu kién khac. Truong hop nha & 1a ddi tuong cua hop
déng mua tra cham, tra dan thi bén mua nha & tra cham, tra dan chi dugc thé chép nha
& ndy v6i ngudi khac sau khi da thanh toan du tién mua nha &, trir truong hop cac bén
c6 thoa thuan khac'®’. Truong hop thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thi phai
dam bao thém cac diéu kién khac twong (mg véi tirng nhom chu thé thé chip nhu sau:

Truong hop bén thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai 1a chu dau tu trong
du &n xay dung nha ¢ thi phai dam bao céc diéu kién sau: (1) Phai co ho so du an, ¢
thiét ké k¥ thuat ctia dy an duoc phé duyét va da c6 Gidy ching nhan hoic quyét dinh
giao dit, cho thué dét cta co quan nha nudc c6 tham quyén'3®; (i) Nha & thé chap phai
thudc dién di xdy dung xong phan mong theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung va
khong ndm trong phan dy 4n hodc toan b du 4n ma chi dau tu da thé chap theo quy
dinh tai diém a khoan 1 Diéu 148 Luat Nha & ndm 2014'%.

Truong hop bén thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai 13 to chirc, ca nhan
xay dung nha & hinh thanh trong twong lai trén thira dat & hop phap ctia minh thi phai
c6 gidy to ching nhin quyén st dung dat & hop phap theo quy dinh cua phap luat vé
dat dai, Gidy phép xay dung néu thudc dién phai c6 Gidy phép xay dung!'*.

Truong hop bén thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai 12 bén mua nha & cua
chu dau tu trong dy 4n dau tu xay dung nha & thi phai c6 hop dong mua ban nha & ky
két v6i cha dau tu, c6 van ban chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ néu 1a bén
nhan chuyén nhuong hop ddng mua ban nha ¢ theo quy dinh, c6 gidy to chirmg minh
d3 dong tién mua nha & cho chu dau tu theo tién d6 thoa thuan trong hop dong mua

ban va khong thudc dién dang co khiéu nai, khiéu kién, tranh chép vé hop déng mua

137 X em khoan 2 Diéu 125 Ludt nha & nim 2014

138 Xem diém a khoan 1 Diu 148 Luat nha & nam 2014
139 Xem diém b khodn 1 Diéu 148 Luét nha & nam 2014.
140 Xem diém ¢ khoan 1 Diéu 148 Luat nha & nam 2014.
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ban nha & hodc vé viéc chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ nay.

Viéc dit ra nhitg diéu kién d6i voi nha & thé chip 1a nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai nhu dé cdp & trén 13 hoan toan cin thiét. B&i vi, nha ¢ hinh thanh trong trong
lai chinh 13 nha ¢ dang trong qua trinh dau tu x4y dung va chua dugc nghiém thu dua
vao str dung!'4!.

Ciing giéng nhu Viét Nam, phap luat mot s qudc gia ma nghién ctru sinh tiép
can nghién ciru ciing dat ra diéu kién ddi véi nha ¢ thé chap phai thudc so hitu cia
bén thé chap. Piéu 2397 B luat Dan sy Phap quy dinh tai san thé chap phai 1a tai
san dugc phép giao dich'*2. Diéu 1 Luat Thé chip bit dong san cia Lién bang Nga
quy dinh bt dong san thé chip phai thudc s hitu cua bén thé chip. Diéu 394 Bo
luat Dan su Trung qubc ciing dit ra yéu cau ddi véi tai san thé chap d6 1a phai thudc
s& hitu cta bén thé Chép. Bén canh do, Bo luat Dan sy Trung Quéc cling dat ra cac
diéu kién khac d6i véi tai san thé chap thong qua quy dinh vé nhiing tai san khong
duoc thé chéap tai Piéu 399, bao gdm: tai san ma quyén s& hitu khong rd rang hoic
dang c6 tranh chip; tai san bi niém phong, tich bién, giam sat quan 1y theo quy dinh
ctia phap luat'¥. B¢ luat Dan sy va thuong mai Thai Lan khong c6 quy dinh cac diéu
kién riéng biét ddi v4i bat dong san thé chap noi chung, nha & thé chap néi riéng ma
chi quy dinh rang “Bat cir loai bit dong san nao ciing c6 thé duoc thé chap”'**. Tuy
nhién, BJ luat nay cling dua ra diéu kién chung cho moi loai tai san thé chép (bao
gdém ca nha & thé chap) d6 1a “Mot ngudi ma quyén s¢ hitu tai san ciia minh phu
thudc vao mot didu kién, thi chi c6 thé thé chip tai san do theo ding diéu kién
d6”'*5. Nhu vdy, c6 thé thiy rang phap luit cua cac qudc gia ciing déu dua ra céac
diéu kién dbi voi tai san thé chap, bao gdm ca nha ¢ thé chap. Cac diéu kién nay
nhiéu hay it phu thudc vao tinh hinh kinh té - x3 hoi, quan diém, duong 16i ctia moi
quéc gia. Tuy nhién, néu xem xét mot cach tong thé thi cac diéu kién dbi v6i nha &
thé chép & Viét Nam duoc xac dinh mot cach chi tiét va chat ch& hon. Theo d6, nha
& thé chp khong chi phai dam bao cac yéu cau ddi chung d6i véi cia tai san bao

dam, tai san thé chap trong Bo luat Dan sy ma con phai dap ung cac di€u kién doi

141 Xem khoan 19 Diéu 3 Luat nha ¢ nam 2014.

142 Pai str quan Phap tai Viét Nam (2018), Ban dich B9 luat dan su Phép, tr.432

143 e Khanh Linh, Truong Huynh Nga, Nguyén Minh Tam, Hoang Thao Anh, Tran Kién (2021), B ludt dan sw
Trung Quoc 2020 (ban dich va luoc gidi), Nxb Dai hoc Quoc gia Ha noi, tr.142.

144 Xem Didu 703 Bo luat Dan su va thuong mai Thai Lan.

145 Xem Diéu 706 Bo luat Dan su va thuong mai Thai Lan.
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v6i nha ¢ khi dua vao cac giao dich theo quy dinh cia Luat Nha 6.

2.2.2. Cdc loai nha é thé chip
Theo cac cach phan loai nha & ma nghién ctru sinh da thuc hién trong phan ly

luan vé thé chip nha & thi nha & bao gdém rat nhiéu loai. Pdng thoi, v6i mdi tiéu chi
phan loai khac nhau thi lai c6 thé xac dinh dugc cac loai nha & khac nhau nhu: nha &
riéng 1€, nha chung cu, nha ¢ thuong mai, nha & xa hdi, nha & cong vy, nha ¢ phu vu
cho nhu ciu tai dinh cu, ... Tuy nhién, viéc xac dinh loai nha & nao duoc sir dung dé
thé chap s& khong dua trén cac cach phan loai nha & ma s& cin ¢ vao quy dinh cua
phép luit vé quyén cia ch so hitu nha ¢. Theo d6, chi s¢ hitu nha & c6 quyén thé
chap nha ¢ dé bao dam viéc thuc hién nghia vu cua minh hodc cta ngudi khac'#®.
Thong thuong, nha & duge thé chap phai 1a nha ¢ da dugc cong nhan quyén so hiru
thong qua viéc cip Gidy chimg nhan va d6 phai 13 nha & ¢ sin (nha & di hoan thanh
viéc dau tu x4y dung va dua vao st dung)'*’. Pay ciing 1a mot xu thé chung trong viéc
thé chip nha & trén thyc tién. Song, dé giai quyét nhitng nhu cau cap thiét trong viéc
tao 1ap nha & va dé bao dam sy phu hop cua quy dinh vé thé chdp nha ¢ vdi cac
nguyén tic co ban ciia phap luat dan sy, nha lam luat cling cho phép cac chu thé duoc
thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai (nha ¢ dang trong qua trinh dau tu xay dung
va chua duoc nghiém thu dua vao sir dung)'*® @€ bao dam cho viéc thuc hién nghia vu.

Nhu viy, theo quy dinh cta phap luat vé nha &, nha ¢ thé chip s& bao gdm nha
& c6 sin va nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, viéc thé chap hai loai nha &
nay ciing c6 nhitng diém khac biét nhat dinh. Cu thé:

Thir nhat, sy khac biét lién quan dén cac diéu kién ctia nha ¢ thé chap

Nhu di phan tich ¢ tiéu muc 2.2.1 & trén thi nha ¢ dugc ding dé thé chap phai
bao dam cac diéu kién luat dinh. Tuy nhién, néu nhu nha & co6 sin dung dé thé chép
phai 1a nha & di c6 Gidy chirng nhan thi nha & hinh thanh trong twong lai dugc dung
dé thé chap lai khong bat budc phai co Gidy chung nhan. Béi vi, Gidy ching nhan
quyén s& hitu nha ¢ chi cap dbi voi nha & co sdn. Ngoai ra, nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai khi dugc sir dung dé thé chap s& phai bao dam céac diéu kién riéng biét ngoai
cac diéu kién chung v&i moi loai nha ¢ thé chép. Céc diéu kién nay duoc ghi nhan cu

thé tai Diéu 148 Luat Nha ¢ nim 2014 ma nghién ctru sinh da liét ké va luan giai &

146 Xem Diéu 10 Luat nha & nim 2014.
147 X em khoan 18 Diéu 3 Luét nha ¢ ndm 2014.
148 X em khoan 19 Diéu 3 Luét nha ¢ ndm 2014.
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tiéu muc 2.2.1 noi trén.

Thir hai, sy khac biét lién quan dén pham vi bdo dam

Néu nhu nha & c6 sin duge dung dé thé chip nham bao dam cho bat ctr nghia
vu ndo cta bén thé chap hodc cua nguoi thtr ba, thi viée nha ¢ hinh thanh trong tuwong
lai lai chi dugc thé chip dé bao dam cho nghia vu cua chinh bén thé chip dbi véi
khoan vay phuc vu cho vi¢c xdy dung hodc mua nha & hinh thanh trong tuong lai
d6149.

Thir ba, sy khac biét lién quan dén chi thé c6 quyén nhan thé chap

Nhu nhitng phan tich lién quan dén chu thé cua hop dong thé chép tai tiéu muc
2.1.1 néi trén, ddi vé6i trudng hop thé chip nha & co sin thi bén nhan thé chip nha &
thudc s& hitu ctia phap nhan chi cé thé 1a to chirc tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam. Trong khi d6, bén nhan thé chap nha & ¢ san thudc s¢ hitu ctia c nhan lai ¢6
thé 1a t chuc tin dung, td chtrc kinh té dang hoat dong tai Viét Nam hodc ca nhan theo
quy dinh ciia phap luat. Tuy nhién, truong hop thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai thi bat ké bén thé chdp nha & 1a ca nhan hay phap nhan, bén nhan thé chap ciing chi
c6 thé 1a to chirc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam'>°.

Thir tw, su khac biét lién quan dén viéc nhiéu chu thé cung thé chiap mot nha o.

Theo quy dinh tai Piéu 10 Luat Nha & nim 2014 thi chi ¢6 chu s& hiru méi ¢o
quyén thé chdp nha &. Tuy nhién, diéu ndy chi dat ra véi truong hop nha & d3 duoc
chtng nhan quyén so hitu theo quy dinh cta phap luat. Tic 13 voi trudng hop nha ¢ da
c6 sdn. Dbi voi nha ¢ hinh thanh trong twong lai lai c6 thé xay ra trudong hop cing mot
nha & lai dwoc hai chu thé st dung dé thé chép tai t6 chirc tin dung. D6 13 trudng hop
chu dau tu da thé chap nha &, sau d6 lai ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai thudc du
an cho ngudi mua dé huy dong von. Tiép dén ngudi mua lai thé chap nha ¢ nay dé vay
vbn cua to chirc tin dung. V& nguyén tic, trude khi ky hop ddng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai dé huy dong vén tir ngudi mua nha, chi dau tu phai giai chap
nha & d6 nén s& kho co thé xay ra tinh trang mot nha & hinh thanh trong twong lai dugc
thé chép hai 14n tai to chtc tin dung. Song, néu duoc bén mua nha va bén nhan thé
chap ddng y thi viéc giai chdp nay s& khong bt budc phai thuc hién!s'.

Thir nam, su khac biét lién quan dén muac do rii ro tr viéc nhan thé chap céc

149 Xem khoan 2 Piéu 147 Luat nha ¢ nim 2014.
150 Xem khoan 2 Didu 147 Luat nha & nim 2014.
151 Xem khoan 1 Diéu 147 Luat nha & nim 2014.
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loai nha & nay

Nhu d3 phén tich ¢ tiéu muc 2.2.1 thi nha & ¢6 sin dugc dung dé thé chip phai
12 nha ¢ dd dugc chimg nhan quyén sd hitu thong qua viée cip Gidy chimg nhan's2
Mic du viéc giao Gidy chimg nhin cho bén nhdn thé chip nim git chi dit ra trong
truong hop cé thoa thudn, song thuc té thi bén nhan thé chip ludn dit ra yéu cau phai
giao Gidy chimg nhan cho minh niam giir, nham kiém so4t cac hanh vi ciia bén thé
chap d6i véi nha ¢, diac biét 1a viée ngan chian hanh vi dinh doat trai phép nha & thé
chap. Piéu nay bao dam sy an toan phap 1y cho bén nhén thé chip, han ché nhiing rui
ro ¢ thé xay ra.

Tuy nhién, d6i v6i trudng hop nha & thé chip 14 nha & hinh thanh trong twong
lai, bén nhan thé chip khong thé nim giit Gidy ching nhan do Gidy chung nhan chi
cap cho nha & c6 sdn. Thay vao d6, bén nhan thé chap c6 thé nam giir cac hd so, gidy
td ¢ lién quan dén viéc xay dung hodc mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.
Diéu nay ciing gdp phan vio viéc ngin chin hanh vi dinh doat trai phép du an dau tu
xay dung nha & hodc nha ¢ hinh thanh trong twong lai ma bén thé chap dang xay dung
hodc da ky hop ddong mua ban véi chu dau tu. Diéu nay ciing gop phan véo viéc ngin
ngira ri ro phap 1y c6 thé xay ra ddi voi bén nhan thé chip. Song, mét rii ro ma bén
nhan thé chip co thé phai d6i mat d6 1a tinh trang du an xdy dung nha & khong duoc
hoan thanh theo ding tién do, tham chi co thé tro thanh “du 4n treo” khi bén thé chép
st dung nguén von vay sai muc dich. Mac du, td chuc tin dung co thé kiém soat tinh
trang nay thong qua co ché giai ngan ngudn vén vay bang viéc chuyén truc tiép cho
bén thi cong du an xay dung nha ¢ hodc bén ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Tuy
vay, co ché nay ciing kho ¢ thé bao dam d6 an toan phap 1y cho bén nhan thé chap
mot cach tuyét ddi, dac biét khi ¢ sy cAu két gilra bén thé chép va bén thi cong du an,
hodc gitta bén thé chap véi bén ban nha & hinh thanh trong twong lai.

2.2.3. Xdc dinh gid tri ciia nha é thé chip
Theo quy dinh cia B luat Dan su thi gia tri cua tai san bao dam co6 thé 16n

hon, bang hodc nho hon gia tri ciia nghia vu duoc bao dam'>>. Tuy nhién thyc té thi gia
tri cta tai san thé chip ludn 16n hon gia tri ciia nghia vu duoc bao dam. Piéu nay gop
phan bao dam su an toan phap 1y d6i voi bén nhan thé chip, tranh nhing tac dong tiéu

cuc tir su bién dong cua thi truong. Chinh vi vay, khi nhan thé chép tai san, bén nhan

152 Xem thém Diéu 118 Luat nha & ndm 2014.
153 X em khoan 4 Diéu 295 Bo luét dan sy nim 2015.
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thé chap thuong rat quan tim dén gia tri clia tai san thé chp. Trong truong hop tai san
thé chép la nha ¢ thi viéc xac dinh gia tri cia nha & thé chép luén 1a van dé duogc cac
bén trong quan hé thé chip quan tdm. Dic biét 13 khi bén nhan thé chép 1a t6 chic tin
dung thi viéc dinh gi4 nha ¢ thé chip 13 mot trong nhirng khau dau tién va quan trong
khong thé bo qua trude khi ky hop dong tin dung.

B6 luat Dan sy ndm 2015 chi quy dinh vé van dé dinh gia tai san bao dam noi
chung ma khong quy dinh riéng vé viéc dinh gia tai san thé chap 1a nha ¢. Do d6, viéc
dinh gid nha & thé chip ciling tuan theo quy dinh cta Bo luat Dan sy va phap luat co
lién quan vé thim dinh gia. Nghién ctru cic quy dinh ndy c6 thé nhan thiy nhiing vén
dé lién quan dén xac dinh gia tri ciia nha & thé chip nhu sau:

(i) Vé chii thé c6 tham quyén xac dinh gia tri cia nha ¢ thé chap

Xuat phét tir ban chat ctia hgp dong thé chip nha ¢ 14 su thoa thuan giita cac
bén trong quan hé thé chap, nén cac ndi dung trong hop dong thé chap nha ¢ hoan toan
c6 thé déu do cac bén thoa thuin dit ra, ngay cd viéc xac dinh gid tri cua nha & thé
chap. Do d6, Bo luat Dan sy ciing ghi nhan quyén ciia cac bén trong viéc thoa thuan vé
gi4 cia tai san bao dam néi chung, gia cia nha & thé chap noéi riéng'>*. Quy dinh nay
hoan toan phtt hop v6i nguyén tic thoa thuan - mot trong cic nguyén tic co ban cia
phap luat dan sy. Pay ciing 12 ndi dung ma hau hét cac hop dong thé chip nha ¢ trén
thyc té khi dugc giao két thi cac bén déu dé cap cu thé trong hop dong. Tuy vay, trong
mot sb truong hop, thod thuan vé gia tri cua nha & thé chép lai khong phai 1a sy trao di
dbi lai giita cac bén ma bén nhan thé chip s& dua ra mic gia cu thé tir viéc danh gia
hién trang nha & thé chip va bén thé chip chi c6 thé thé hién y chi ddng ¥ hodc khong
dong y. Pay 1a mot thyc t& pho bién khi bén nhan thé chdp nha & 1a cac t6 chuc tin
dung.

Viéc thoa thuan vé gia cua nha ¢ thé chép gilra cac bén con co thé duoc thé hién
& chd hai bén quan hé thé chip théng nhit gia tri ciia nha & thé chip théng qua hoat
dong tham dinh gia cua mot t6 chirc thim dinh gia c6 thAm quyén. Day chinh 13 truong
hop céc bén trong quan hé thé chdp nha ¢ thué mot don vi thim dinh gia chuyén
nghiép tién hanh thim dinh gi4 tri cia nha & thé chdp. Két qua cua hoat dong thim
dinh gi4 nay chinh 1a ching thu thim dinh gia. Chimg thu tham dinh gia s& ghi nhan

gia tri cua nha & thé chip dé cac bén tham khao. Trudng hop cac bén di thoa thuin

154 Xem khoan 1 Diéu 306 Bo luat dan sy nidm 2015.
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trong hop ddng viéc xac dinh gia tri cia nha & thé chap 1a gia ma bén tham dinh gia
xac dinh thi gid tri cia nha & chinh 1a gid dugc xac dinh trong ching thu tham dinh
gia.

(i) V& thoi diém xac dinh gia tri ctia nha & thé chap

Thong thuong, khi cic bén giao két hop dong thé chap nha & thi cac bén sé& thoa
thuan cy thé vé gia tri cua nha ¢ thé chip, 1am cin ctr dé quyét dinh mirc cho vay hodc
gia tri cia nghia vu ma céc bén s€ xac ldp sau d6. Tuy nhién, truong hgp céc bén
khong thoa thuan vé gia tri ctia nha ¢ thé chap o thoi diém giao két hop dong thi c6 thé
thoa thuan & bét ctr thoi diém nao khac sau khi bién phap thé chip nha & da duoc xac
1ap. Truong hop cac bén hoan toan khong c6 thoa thuan vé gia tri ciia nha & thé chip
thi viéc dinh gia nha & thé chap sé dién ra ¢ thoi diém xur 1y tai san thé chap va do t6
chtr dinh gia tai san thyc hién theo quy dinh cta phap luat vé tham dinh gia. Truong
hop gia tri ctia nha ¢ thé chip chiu anh huéng qué 16n tir sy bién dong cta thi truong
bat dong san thi cac bén c6 thé thoa thuan dé tién hanh dinh gia lai nha & thé chap &
mot hogc nhiéu thoi diém khac nhau.

(iii) V& muc dich cta viéc xac dinh gia tri ciia nha ¢ thé chap

Muc dich cua vi¢c xac dinh gia tri cia nha & thé chép phu thudc vao tung
truong hop cu thé, twong tmg véi timg thoi diém xac dinh. Néu viéc xac dinh gia tri
ctia nha ¢ thé chap duogc thuc hién tai thoi diém giao két hop dong thé chap nha & thi
viéc xdc dinh gid tri cua nha ¢ thé chép nham xac dinh gia tri ciia nghia vu dugc bao
dam. Truong hop nghia vu duogc bao dam di duoc xac lap trude thoi diém giao két
hop ddng thé chap quyén st dung dat thi viéc xac dinh gia tri cua nha & thé chip c6
thé nham muc dich xac dinh sb luong tai san dugc ding dé bao dam cho viée thuc hién
nghia vu doé. Néu viéc xac dinh gia tri cia nha ¢ thé chép dugc thyc hi¢n ¢ gitra
khoang thoi gian thé chip nha & thi viée xac dinh gia tri ndy c6 thé hudng t6i viée thay
d6i hodc bd sung bién phap bao dam méi cho phul hop, hodc c6 thé s& 1a co s& dé cac
bén trong quan hé nghia vy bd sung thém céac nghia vu thuéc pham vi bao dam cua thé
chép nha ¢. Tuy nhién, néu viéc xac dinh gia tri cua nha & thé chép duoc thuc hién tai
thoi diém xir Iy nha & thé chip thi viéc xac dinh gia tri ctia nha & thé chap 1a co s¢ dé
xé4c dinh gia ban nha & néu nha & dugc ban tryc tiép, hodc gia khdi diém trong truong
hop nha & dugc ban dau gia theo quy dinh. Déng thoi, viéc xac dinh gia tri cia nha &

thé chip ¢ thoi diém xur Iy nha & con nhim bao dam quyén loi cua bén thé chép, tranh
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truong hop dinh gia nha & qua thip, gay anh huong dén quyén loi ctia bén thé chép.

Lién quan dén viéc dinh gianha & thé chép, B luat Dan sy Phap lai ¢c6 quy dinh
khéc biét so v6i Bo luat Dan sy Viét Nam. Theo Diéu 2460 Bo luat Dan su Phéap thi
nha & thé chap phai duoc dinh gia béi giam dinh vién do cac bén thoa thuan lua chon
hoac do toa an chi dinh. Tuc 1a theo quy dinh cua B0 luat Dan sy Phép, cac bén khong
thé ty thoa thuan dé xac dinh gia tri ciia nha & thé chap ma phai thong qua giam dinh
vién dé x4c dinh gia tri cia nha & thé chip. Tuy nhién, diéu nay ciing chi dit ra ¢ thoi
diém xtr 1y nha ¢ thé chap ma khong dit ra o thoi diém cac bén giao két hop dong thé
chéap. Diéu nay ciing phu hop véi thuc tidn & Viét Nam, bsi vi khi tranh chip da phat
sinh thi viéc thoa thuan lién quan dén dinh gia gia tri ctia nha & thé chap thuong s& kho
6 thé duge thuc hién. Boi cac bén déu dua ra quan diém khéc nhau lién quan dén xac
dinh gia tri ctia nha &, nham bao dam loi ich cao nhat di voi minh. Do d6, thuong thi
khi ¢6 tranh chap, viéc xac dinh gia tri ciia nha & thé chap thong qua mét to chirc tham
dinh gia hodc hoi dong tham dinh gia.

2.3. Pham vi bao dam ciia bién phap thé chip nha &
Pham vi bdo ddm cua mot bién phap bao ddm thyc hi¢n nghia vu chinh la giéi

han ma & d6 bién phap bao dam duoc ap dung dé bao dam cho viéc thuc hién nhiing
nghia vu nhét dinh. Xac dinh pham vi biao dam cua bién phap bao dam c6 ¥ nghia quan
trong ddi voi cac bén trong quan hé bao dam va ngudi thir ba. Véc xac dinh pham vi
bao dam trude hét s& gitip cho cac bén trong quan hé bao dam va ngudi thir ba nhan
dién dugc tinh trang phap ly cia tai san bdo dam. Qua do giip cho bén bdo ddm nhan
dién dugc sy an toan phap 1y dbi voi tai san bao dam, va bén nhan bao dam sé& biét
duoc d6 an toan phéap 1y dbi vdi cac quyén yéu cau cua minh. Ngoai ra, viéc xac dinh
chinh xac pham vi pham bao dam cting gitip cho ngudi thir ba (dac biét 1a nhiing nguoi
c6 kha ning s& xac 14p bién phap bao dam tiép theo dbi vdi tai san bao dam) co quyét
dinh dung ddn vé viéc c6 hay khong viéc xac 1ap bién phap bao dam trén tai san bao
dam do.

O Viét Nam, pham vi bao dam dugc nha lam luat quy dinh thdng nhét trong
phén quy dinh chung vé bao dam thyuc hién nghia vu trong Bo luat Dan su. Do do,
pham vi bao dam cua bién phap thé chip nha & ciing dugc xac dinh theo quy dinh
chung. Tuy nhién, dbi voi timg trudng hop dic thu, pham vi bao dam cua bién phap
thé chip nha & s& duoc quy dinh riéng trong Luat Nha 6.

2.3.1. Xdc ldp pham vi bdo dim ciia bién phdp thé chép nha &
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Xuét phat tir nguyén tic tu do thoa thuan dugc ghi nhén tai Piéu 3 Bo luat Dan
su nam 2015, nha lam luat cho phép cac bén dugc thoa thuan vé pham vi bao dam thuc
hién nghia vu. Theo d6, trude hét pham vi bao dam cua bién phap thé chip nha ¢ sé& do
cac bén thoa thuan trong hop ddng thé chap nha &. V& 1y thuyét, thoi diém cac bén
thoa thuan vé& pham vi bao dam cua bién phap thé chap co thé 1a thoi diém cac bén
giao két hop dong thé chip nha &, c6 thé 1a thoi diém cac bén sira d6i, bd sung hop
dong thé chap nha ¢. Nha lam luat ciing khong quy dinh bt budc vé thoi diém céc bén
dugc thoa thuan vé pham vi bao dam ciia bién phap thé chap nha 6. Tuy nhién, trén
thue t& khi giao két hop dong thé chip nha &, cac bén thuong thoa thuin cu thé vé
pham vi bao dam cua bién phap thé chip nha ¢. Viéc thoa thuin thuén nay gitp cho
cic bén ¢ co s& dé dinh lugng gié tri nghia vy co thé duogc xéc lap, déng thoi cling co
thé xac dinh duoc cac van dé phap 1y khac o lién quan.

B0 luat Dan sy va Luat Nha ¢ cling gidi han vé pham vi céc loai nghia vu thudc
pham vi bao dam ma cac bén co thé thoa thuan. Do dé, tuy timg trudng hop cu thé ma
cac bén co thé thoa thuan pham vi bao dam ciia bién phép thé chap nha & 1a mot phan
hodc toan bd nghia vu. Céc bén cling c6 quyén xac dinh cu thé céc loai nghia vu thudc
pham vi bado dam cé thé 1a nghia vu hién c6 hoac nghia vu hinh thanh trong tuong lai,
... Mic du vay, thuc té cho thdy rang thuong thi loi thé trong giao két hop ddng thudc
vé bén nao thi bén d6 s& c6 quyén cao hon trong viéc quyét dinh pham vi bao dam.
Bén thé chap nha & néu dong thoi 1a bén c6 nghia vu thi thuong chap nhan pham vi
bao dam theo yéu ciu ma bén c6 quyén va ciing 14 bén nhan thé chap nha & dua ra.

Nha 1am luat ciing khong dua ra quy dinh cu thé vé& cach thic xac lap diéu
khoan lién quan dén pham vi bao dam trong hop dong thé chip nha . Theo dé, tuy
ting truong hop cu thé, tuy ting thoi diém thoa thuan khac nhau ma cac bén cé thé
dua ra cach thuc xac 14p didu khoan vé pham vi bao dam khac nhau. Thong thuong,
cac bén s& xac dinh cu thé loai nghia vu dugc bao dam la nghia vu trd ng, nghia vu
thanh toan, ... hodc mot loai nghia vu nao d6 va la nghia vu cua ai ddi voi ai. Tuy
nhién, trong mot ) trudong hop, cac bén lai xac 1ap diéu khoan vé pham vi bao dam
mot cach khai quat ma khong di vao chi tiét. Vi dy, hop ddng thé chap nha & nay duoc
xé4c 1ap nhim bao dam cho cac nghia vu cua bén thé chip ddi v6i bén nhan thé chap
duoc phat sinh trude, cing hodc sau thoi diém hop dong thé chip nay c6 hiéu lyc phap

luat. V&i mdi cach thirc khac nhau c6 thé din dén mot pham vi bao dam khac nhau nén
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cac bén can nhan thirc rd gia tri phap 1y ciia ndi dung ma minh thoa thuan dé c6 thé
xac dinh pham vi bdo ddm mot cach phu hop.

Truong hop cac bén khong c6 thoa thuan vé pham vi bao dam cia bién phéap thé
chép nha & thi bién phap thé chip nha & dugc coi nhu bao dam cho toan bd nghia vu
cia bén thé chép hodc cta bén thir ba d6i véi bén nhan thé chép. Toan bo ¢ day duoc
hiéu theo ca hai khia canh d6 la toan bd gia tri cia nghia vu va toan bd cac loai nghia
vu, bao gé)m nghia vy tra tién géc, nghia vy trd 131, nghia vu tra tién phat va nghia vu
boi thuong thi¢t hai. Tuy nhién, mot van dé con ton tai cac y kién khac nhau d6 1a
truong hop cac bén khong c6 thoa thuén thi nghia vu duoc bao dam chi gdm cac nghia
vu hién c6 hay bao gdm ca nghia vu hinh thanh trong twong lai. Y kién th nhit thi
cho rang, bién phap bao dam noi chung, thé chap nha & noi riéng dugc xéac lap dé bao
dam viéc thuc hién nghia vu ddi véi bén nhan thé chap. Do d6, néu cac bén khong c6
thoa thuan thi thé chap nha ¢ chi nham bao dam cho cac nghia vu hién c6. Béi vi nghia
vu chua hinh thanh thi viéc bao dam thyuc hién khong dt ra. Y kién tht hai lai cho
rang phai hiéu pham vi bao dam bao gdm toan bd nghia vu s& bao gdm ca nghia vu
hién c6 va nghia vy hinh thanh trong tuong lai.

Nghién ctru sinh cho rang y kién thi hai s& phu hop hon bdi vi trén thuc tén,
bién phap bao dam co thé duoc xac lap trude, cing hodc sau thoi diém phat sinh nghia
vu cua bén bdo dam hodc nguodi thu ba ddi v&i bén nhan bao dam. Hon nita, thuc té
cho thiy ring thong thuong bién phap bao dam phai duogc xac 1ap thi bén nhan bao
dam maoi an thm dé xac 1ap mdt quan hé nghia vu véi bén bdo dam hoac nguoi thur ba.
Do d6, nghién ctru sinh cho riang khi cac bén khong c6 thoa thuin cu thé vé pham vi
bao dam, ma chi xac dinh muyc dich ctia bién phap thé chap nha ¢ 1a dé bao dam viéc
thuc hién nghia vu cua ai véi ai, thi trong thoi gian thé chép co gia tri, bat cir nghia vu
nao dugc xac 1ap déu thudc pham vi bao dam. Pidu d6 co nghia ring ngay ca khi cac
bén khong c6 thoa thuan thi nghia vu dugc bao dam ciing bao gém ca nghia vu hién c6
va nghia vy hinh thanh trong tuong lai. Chi ¢c6 nhu vay thi bién phap bao dam nobi
chung, bién phap thé chip nha & néi riéng mai thue hién duoc chirc ning du phong va
bao dam ctia minh.

2.3.2. Cic logi nghia vu dwgc bio dim bing thé chip nha ¢
V¢ nguyén tac chung, nghia vu dugc bao dam bang bién phap thé chap nha & cé

thé 1a nghia vu hién tai, nghia vu trong tuong lai hodc nghia vu c6 diéu kién. Nghia vu
hién tai 14 loai nghia vu d3 hinh thanh va dang c6 hiéu luc, dong thoi cac bén cé thé
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dang thuc hién nghia vu d6 khi bién phap thé chap nha & dugc xac 1ap'*>. Nghia vu
trong twong lai 1a loai nghia vu hinh thanh sau khi bién phap thé chdp nha & duogc xac

156

1ap™°. Nghia vu c6 diéu kién 1a loai nghia vy cac bén co6 thoa thudn hoac phap luat co

quy dinh vé diéu kién thuc hién nghia vu thi khi diéu kién phat sinh, bén c6 nghia vu

157 Céc loai nghia vu duoc bao dam bang thé chap nha & c6 thé

phai thyc hién nghia vu
1a nghia vu tra ng phat sinh tir hop dong vay, nghia vu thanh toan tién mua tai san,
nghia vu thanh toan tién dich vu, ... Ngoai ra, cac loai nghia vu thudc pham vi bao ddm
bang thé chip nha & c6 thé 1a nghia vu ctia bén thé chap hodc ctia ngudi thir ba ddi véi
bén nhan thé chip nha 6.

Trong mot sb trudng hop dic biét, thi pham vi bao dam cua bién phéap thé chap
nha & bi gi6i han boi cac quy dinh cua phap luat ma cic bén khong co quyén thod
thuan khac. Day 1a nhiing truong hgp ma chu thé thé chap 1a phap nhan hoic nha & thé
chap 12 nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dugc quy dinh trong Luat Nha ¢ nim 2014,
Cu thé:

(i) Dbi v6i truong hop bén thé chdp nha ¢ 1a phap nhan thi chi dugc thé chap

158 Piéu nay dong nghia vai

nha & tai td chure tin dung dang hoat dong tai Viét Nam
viéc nha & thudc so hiru ctia phap nhan chi c6 thé dugc thé chap dé bao dam cho nghia
vu tra ng ddi véi to chire tin dung dang hoat dong tai Viét Nam. Cac nghia vy tra ng,
thanh toan tién mua tai san, thanh toan tién dich vy, ... d6i vdi cac ca nhan va td chirc
khong phai 13 to chirc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam néu c6 bao dam thi ciing
chi duoc bao dam bang cac bién phap bao dam khac hodc bang thé chip tai san khong
phai la nha 6.

Quy dinh nay ké thira mot phan quy dinh tai Didu 114 Luat Nha & nam 2005 d6
1a nha & chi dugc thé chép tai t6 churc tin dung. Tuy nhién, trong Luat Nha ¢ nam
2005, tat ca cac chu s& hitu nha & déu chi dugc thé chép nha & tai to chtrc tin dung ma
khéng riéng gi phap nhan. Ngoai ra, quy dinh ndy c6 su thay ddi phu hop hon so véi
Luat Nha ¢ nam 2005 d6 1a khong gidi han viéc thé chép nha & tai mot t6 chire tin

dung. Theo d6, phap nhan c6 quyén thé chdp nha & thudc s& hiru ctia minh tai nhiéu t6

155 Xem thém Nguyén Minh Tuln (cha bién, 2016), Binh ludn khoa hoc Bé ludt ddn sy ciia nuée Cong hod xi
hoi chu nghia Viét Nam nam 2015, Nxb Tu phap, Ha Noi, tr.439.

15 Xem thém Nguyén Vin Cir & Trin Thi Hué (ddng chu bién, 2017), Binh ludn khoa hoc B ludt dan si ciia
nudc Cong hoa xd hoi chi nghia Viét Nam nam 2015, Nxb Cong an nhan dan, Ha N¢i, tr.486.

157 Xem thém Ngo Hoang Oanh (chu bién, 2016), Binh ludn khoa hoc Bé ludt dan sy nam 2015, Nxb Lao dong,
Ha Noi, tr.300.

158 X em khoan 1 Diéu 144 Luat nha & nim 2014.
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chuc tin dung dé bao dam viéc thuc hién nghia vu. Su thay doi nay la phu hop voi
nguyén tac tu do thoa thuan duge ghi nhéan tai Piéu 3 Bo luat Dan sy nam 2015. Tuy
nhién, viéc gidi han phap nhan chi duogc thé chép nha & dé bao dam viéc thuc hién céc
nghia vu ddi voi to chire tin dung van 1a mot quy dinh ctng nhéc, khong thé hién duge
hét ban chat thoa thuan cia hop ddng, trong khi bién phap thé chip nha ¢ 1 bién phap
hinh thanh tir hop dong thé chap nha 6.

(i) P6i v6i trudong hop thé chip nha & hinh thanh trong twong lai, Luat Nha &
cling ¢6 quy dinh nham gii han pham vi nghia vu dugc bao dam bang loai nha & nay.
Theo d6, “t chirc, c4 nhin xay dung nha & hinh thanh trong twong lai trén thira dat &
hop phép ctia minh; t6 chirc, c4 nhan mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong du 4n
dau tu xay dung nha & cta chi ddu tu duoc thé chap nha ¢ nay tai t6 chic tin dung
dang hoat dong tai Viét Nam dé vay vén phuc vu cho xdy dung nha ¢ hodc dé mua
chinh nha & d6”'%. Quy dinh nay gian tiép gi¢i han pham vi bao ddm bang nha & hinh
thanh trong tuwong lai. Sy giéi han nay thé hién ¢ ba khia canh d6 la:

Mot la, nha & hinh thanh trong tuwong lai chi dugc thé chap dé bao dam viée
thuc hién nghia vu voi td chure tin dung dang hoat dong tai Viét Nam.

Hai la, nha & hinh thanh trong tuwong lai chi duoc thé chap dé bao dam viéc thuc
hién nghia vu cta bén thé chép.

Ba la, nha & hinh thanh trong tuong lai chi duoc thé chap dé bao dam cho nghia
vu tra ng khoan tién vay dé xdy dung nha & hoic dé mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai.

Mic du theo quy dinh trén thi nha lam luat gidi han pham vi nghia vu dugc bao
dam bang thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai 1a nghia vu tra no cua bén thé
chap v&i bén nhan thé chap, va nghia vu dugc bao dam chi 13 nghia vu tra ng khoan
tién vay dé dau tu xay dung hodc mua chinh nha & hinh thanh trong twong lai d6. Quy
dinh nay nham bao dam su kiém soat muc dich st dung tién vay cua bén thé chép,
nhim bao dam kha ning tra ng cta bén vay, hudng téi bao dam sy an toan phap 1y cho
bén nhan thé chép. Tuy nhién, viéc kiém soat nay cling chi cé thé thuc hién dugc néu
t6 chirc tin dung giai ngan khoan tién vay bang cach truc tiép thanh toan chi phi xay
dung, thanh toan tién mua nha &. Pay ciing 1a mot phuong thitrc ma céac td chie tin

dung déu 4p dung nhim bao dam sy an toan phap 1y cho minh, tranh viéc st dung

159 X em khoan 2 Diéu 147 Luat nha & nim 2014.

101



ngudn von sai muc dich, gdy anh huong dén kha ning tra no cia bén vay.

Lién quan dén pham vi bao dam cta bién phap thé chap nha &, phap luat cac
qudc gia ciing dua ra cac quy dinh khac nhau vé van d& nay. Bo luat Dén sy va thuong
mai Thai Lan dua ra quy dinh cimg d6i v6i pham vi bao dam cia bién phap thé chip
n6i chung, thé chip nha & noéi riéng ma khong dua trén su thoa thuin cua cic bén.
Theo quy dinh tai Piéu 715 B6 luat Dan su va thuong mai Thai Lan thi tai san thé
chép s& bao dam cho viéc thi hanh nghia vu va cho ca nhitng khoan phu sau: (1) Tién
1ai; (2) Boi thuong trong truong hop khong thi hanh nghia vu; (3) Phi ton cudng ché
hop dé)ng thé chép. Nhu vay, B luat Dan su va thuong mai Thai Lan khong trao cho
cac bén quyén thoa thuan vé pham vi bao dam cua bién phap thé chip, ma ghi nhan cu
thé cac loai nghia vy thudc pham vi bdo ddm nay. Nhu vay, phap luat Thai Lan co
diém tuong dong voi phap luat Viét Nam & chd ghi nhan céc loai nghia vu cu thé
thudc pham vi bao dam ciia thé chap, song lai khac biét & phuong thirc ghi nhan d6 1a
“4p clmg” cac loai nghia vu ndy ma khong dé cac bén dugc thoa thuan nhu phap luat
Viét Nam.

B0 luat Dén sy ctia Trung Qudc khong dua ra quy dinh riéng biét dbi voi pham
vi cua thé chdp ma chi quy dinh pham vi bao dam cta vat quyén bao dam noi chung.
Tuy nhién, khong giéng nhu B§ ludt Dan sy va thuong mai Thai Lan, B¢ luat Dan sy
Trung Qudc cho phép cic bén dugc thoa thuan vé pham vi bao dam bang quy dinh tai
Diéu 389 rang: “néu dwong sy c6 thoa thuan khac thi cin cir theo thoa thuan d6”.
Truong hop cac bén khong c6 thoa thuan thi pham vi bao dam cua vat quyén bao dam
bao gdm trai quyén chinh va loi tirc cta no, tién vi pham thoa thuan, tién bdi thuong
thiét hai, chi phi cho bao quan tai san bao dam va thuc hién vat quyén bao dam'®’. Nhu
vay, quy dinh cta phéap luat Trung Qudc cé su twong dong véi quy dinh ctia phap luat
Viét Nam trong viéc ghi nhan cac quy dinh vé pham vi cta bién phap bao dam nobi
chung, bién phap thé chap nha & noi riéng.

2.4. Hiéu e ciia hop dong va hiéu lwe doi khang ciia bién phap thé chap
nha ¢
2.4.1. Viéc céng chirng chirng thwe hop dong va ding ky bi¢n phdp thé
chép nha 6
Phéap luat hién hanh khong quy dinh cu thé vé hiéu luc cia bién phap bao dam

ma chi quy dinh hiéu luc cua hop déng bao dam. Theo nguyén tic chung thi khi hop

160 Xemn Didu 389 Bo luat dan su Trung Qudc.
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ddng bao dam phat sinh hiéu luc phap lut thi bién phap bao dam sé& phat sinh va c6
gia tri phap 1y ddi vé6i cac bén trong quan hé bao dam. Thoi diém phat sinh hiéu luc
ctiia hop ddng bao dam co thé 1a: 13 thoi diém cong chimg, ching thuc dbi voi cac
truong hop hop dong duoc cong chimg, ching thuc; hodc 1a thoi diém cac bén thoa
thuan; hodc 1a thoi diém hop dong duoc giao két'®!. Theo d6, thoi diém bién phap bao
dam c6 hiéu lyc ddi v6i hai bén trong quan h¢ bao dam cling co thé 1a thoi diém cong
chtng, ching thuc, thoi diém thoa thuan hodc thoi diém hop dong bao dam duoc giao
két. Tuy nhién, diéu nay chi phtt hop khi cac bién phap bao dam khong thudc loai bat
budc phai ding ky theo quy dinh cia phap luat. DSi véi mot sd bién phap bao dam
thudc nhom bit bude phai ding ky theo quy dinh ciia phap luat thi thoi diém bién phap
bao dam co gia tri phap 1y ddi v6i cac bén trong quan hé bao dam lai 1 van dé can
phai ban luén.

Cung v6i thé chdp quyén sir dung dat thi thé chp nha ¢ 1a mot trong nhimng
bién phap thé chap dugc xac 1ap phd bién trén thuc té. Hon nita, hop dong thé chap

162

nha ¢ 12 loai hop dong phai cong ching, chimg thuc'®2. Dong thdi bién phap thé chap

nha & lai 14 bién phap bao dam bt budc phai duge dang ky theo quy dinh cta phap

t'3. Do d6, thoi diém bién phap thé chap nha & c6 hiéu luc co thé s& khong tring

lua
v6i thoi diém c6 hiéu luc ctia hop ddng thé chap nha ¢. Pé 1am rd van dé hiéu lyc cua
bién phép thé chap nha &, nghién ctru sinh cho rang can phai x4c dinh cu thé gid tri cua
viéc cong chimg, chimg thuc hop dong thé chdp nha ¢ va gia tri cua viéc dang ky bién
phap thé chap nha 6.

Thir nhdt, vé gia tri ciia viéc cong ching, chimg thuc hop dong thé chip nha &:

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 117 B¢ luat Dan sy nim 2015 va khoan 1 Diéu
122 Luat Nha & nam 2014 thi viéc cong ching, ching thuc hop dong thé chap nha &
chinh la mot trong céc diéu kién c6 hiéu luc cua hop déng thé chép. Mac du Luat Nha
& nim 2014 khong ghi vé hiu qua cua viéc vi pham quy dinh vé cong ching, ching
thuc, song theo quy dinh tai Diéu 129 Bo luat Dan sy nam 2015 thi hop déng thé chép
nha & ma vi pham quy dinh vé cong chung, ching thuc s& bi vo hiéu (cac van dé cu
thé vé hinh thirc va hiéu luc cua hop dong thé chip nha & di duoc nghién ciru sinh

trinh bay & tiéu muc 2.1.3 va 2.1.4 néi trén). Ngoai ra, viéc cong ching, ching thyuc

161 Xem khoan 1 va 2 Diéu 22 Nghi dinh sé 21/2021/ND-CP
162 X em khoan 1 Diéu 122 Luat nha & nim 2014
163 Xem thém Diéu 4 Nghi dinh 102/2017/ND-CP
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hop dong thé chap nha ¢ chinh 1 mot trong cac diéu kién quan trong dé cac bén ¢ thé
thue hién viéc ding ky bién phap thé chap nha ¢. Béi vi, theo quy dinh thi khi ndp hd
so dang ky thé chap nha ¢, chu thé yéu cau phai ndp day du hd so hop 1¢, trong do
khong thé thiéu hop dong thé chip nha & da dugc cong ching, ching thuc!®.

Thir hai, vé gia tri cua viéc ding ky thé chip nha &

Phép luat hién hanh chi quy dinh thé chap nha & 1a bién phap bit budc phai
duoc ding ky va chi quy dinh dang ky thé chap 1a diéu kién phét sinh hiéu luc ddi
khang véi nguoi thir ba ciia bién phap thé chip nha & ma khong xac dinh cu thé gia tri
cta viéc dang ky dbi voi hai bén quan hé thé chdp. Diéu nay dan dén sy ton tai cac
quan diém khac nhau vé gia tri cua viéc dang ky bién phap thé chip nha ¢. Quan diém
thir nhat cho rang viéc dang ky thé chap nha & chi la diéu kién dé bién phap thé chap

165" con hiéu luc cua bién phap thé chap

nha & ¢ hiéu lyc ddi khang voi nguoi thir ba
nha & phét sinh gitta hai bén quan hé thé chip ngay tir khi hgp dong thé chap nha & c6
hiéu lyc phap luat. Quan diém thir hai lai cho rang, viéc ding ky thé chap nha & khong
chi 1a diéu kién 1am phat sinh hiéu luc d6i khang véi ngudi thir ba ma né con 1a diéu
kién dé bién phap thé chip nha ¢ c6 hiéu luc giita hai bén quan hé thé chap, tirc 13 lam
phat sinh quyén d6i véi tai san thé chip ciia bén nhan thé chap nha ¢'%.

Trén thyc té, quan diém tht hai dang 14 quan diém duoc thira nhan béi cac co
quan c6 tham quyén ciing nhu toa an. Néu bién phap thé chap nha & khong duoc dang
ky thi bén nhan thé chap khong thé xac 1ap vat quyén bao dam trén nha &. Do d6, bén
nhan thé chip khong c6 bat cir quyén gi ddi v6i nha & thé chip.

Nghién ctru sinh cho ring quan diém tht nhat phu hop hon. Theo d6, can phai
hiéu rang dang ky bién phap thé chap nha & chi 1a diéu kién dé bién phap thé chip nha
& phat sinh hiéu lyc ddi khang voi nguoi thir ba ma khong phai 1a diéu kién dé bién
phép thé chip nha & phat sinh hiéu luc giita hai bén trong quan hé thé chap. Béi vi,
muc dich cta viéc ding ky thé chdp nha ¢ 1a dé cong khai voi ngudi thir ba, nham
cung cip thong tin dé ngudi thi ba biét dugce tinh trang phap 1y ctia nha ¢ thé chap khi

quyét dinh xac 14p giao dich c6 lién quan. Hon nita, viéc ding ky thé chap nha &

164 Xem thém khoan 2 Diéu 39 Nghi dinh s§ 102/2017/ND-CP

165 Nguyén Hoang Quan (2020), Hop dong thé chdp nha & theo quy dinh cia phdp ludt dan sw va thyc tién thi
hanh tai Ngdan hang Thuong mai Cé phdn Viét Nam Thinh Vuong, luan van thac si ludt hoc, Truong Pai hoc
Luat Ha Noi, tr.39.

166 Xem thém Nguyén Vin Cir & Tran Thi Hué (ddng chu bién, 2017), Binh ludn khoa hoc B ludt dan si ciia
nuoc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam nam 2015, Nxb Cong an nhan dan, Ha N¢i, tr.493.
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khong phai 1a diéu kién c¢6 hiéu lyc ctia hop dong thé chap nha ¢, boi vi hinh thirc cua
hop dong thé chip nha ¢ 1a cong ching, ching thyc. Dong thdi hop dong thé chap
phat sinh hiéu luc & thoi diém duoc cong ching, ching thuc ma khéng phai 1a thoi
diém diang ky bién phap thé chip nha . Trong khi d0, ban chit ciia hop dong thé chap
nha ¢ chinh 1a sy thoa thuin giita cac bén vé viéc xac 14p bién phap thé chip nha o.
Nén sé& that vo 1y néu da cong nhan hiéu lyc ctia hop dong thé chap nha ¢ ma lai khong
cong nhan sy ton tai ctia bién phap thé chap nha ¢. Do d6, theo quan diém cua nghién
ctru sinh thi bién phap thé chip nha & da phat sinh ngay tir thoi diém hop dong thé
chép nha & phat sinh hiéu lyc phap luit. Theo do, bén nhan thé chip nha ¢ da xac lap
cac quyén ciia minh trén nha & thé chap ngay tir khi hop dong thé chip duoc cong
chung, chimg thuc (ngoai trir quyén truy doi tai san va quyén uu tién thanh toan).

Co 18, su ton tai cua cac quan diém noi trén chinh la yéu td thé hién su bat cap
trong quy dinh cta phéap luat vé vin dé ding ky bién phap bao dam néi chung, ding ky
bién phap thé chap nha ¢ ndi riéng. Su bét cap nay thé hién & viéc nha 1am luat khong
quy dinh cu thé gia tri cta viéc dang ky bién phap thé chip nha ¢ d6i véi hai bén cua
quan hé thé chap. Chinh vi vdy dd dén cac cach hiéu khac nhau va cé thé chinh 1a
nguyén nhan dan dén viéc ap dung phap luat khong thong nhét trén thyc té. Chinh dicu
nay lam cho quy dinh ciia Luat Nha &, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP vé thoi diém co
hiéu lyc cta hop dong thé chip nha & tré nén mo nhat va vo gia tri. Dé bao dam viéc
hiéu va ap dung théng nhat, nghién ctru sinh cho rang can phai c6 nhimng thay ddi lién
quan dén viéc dang ky bién phap bao dam bang tai san noéi chung, ding ky bién phap
thé chip nha & ndi riéng. Cac quan diém hoan thién phap ludt vé van dé nay s& duoc
nghién ctru sinh trinh bay tai chuong 3 cua luan an.

2.4.2. Hi¢u lyc doi khdng véi ngwoi thir ba ciia bién phap thé chip nha ¢
V& nguyén tic, bién phap bao dam dugc xac 1ap trén thuc té s& co gia trj phap 1y

dbi voi cac bén trong quan hé bao dam. Khi bién phap bao dam phat sinh, bén nhan
bdo dam s& xac lap quyén trén tai san bao dam, nham bao dam cho viéc thuc hién
nghia vu ctia bén c6 nghia vu ddi v6i bén co quyén. Tuy nhién, theo quy dinh cua phap
luat, bién phap bao dam co6 thé phat sinh hiéu luc ddi véi nguoi tht ba, d6 chinh 1a
hiéu luc d6i khang véi ngudi thir ba cta bién phap bao dam. Tinh dbi khang dugc hiéu
1a d6i khang vé mat loi ich giita bén nhan bao dam va ngudi thir ba. Theo do, khi bién

phép bao dam phat sinh hiéu luc dbi khang v6i ngudi thir ba thi bén nhan bao dam c6
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quyén truy doi tai san va quyén dugc wu tién thanh toan theo quy dinh cta phap luat'®”.

B6 luat Dan su va Luit Nha & khong c6 quy dinh riéng vé hiéu luc d6i khang
ctia bién phap thé chip nha ¢. Do d6, diéu kién va thdi diém bién phap thé chip nha &
phat sinh hiéu lyc d6i khang v6i nguoi thtr ba, ciing nhu cac dic quyén cua bén nhan
thé chap nha ¢ khi bién phap thé chap nha ¢ phat sinh hiéu lyc d6i khang véi nguoi
thir ba déu dugc ghi nhan thong qua cac quy dinh chung. Theo quy dinh cta Bo luat
Dan sy va Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ¢6 thé nhan dién hiéu lyc d6i khang véi
ngudi thir ba cua bién phap thé chip nha & & mot sb khia canh sau:

* Veé diéu kién dé bién phdp thé chdp nha ¢ phat sinh hiéu lyc doi khang véi
nguoi thir ba:

Mic du hiéu lyc d6i khang voi ngudi thir ba cta bién phap thé chap nha ¢ va
hiéu luc cua hop déng thé chép nha & 1a hai van dé khac nhau, song lai co mbi lién hé
chit ché véi nhau. Cac diéu kién co hiéu luc ctia hgp dong thé chap nha & gian tiép chi
phdi van dé hiéu luc d6i khang ctia bién phap thé chip nha ¢. Theo do, bién phap thé
chap nha ¢ co thé phat sinh hi¢u luc dbi khang v6i nguoi thir ba khi hop dong thé chap
nha & da c6 hiéu luc phap luat's®. Thoi diém hop dong thé chip nha ¢ phat sinh hiéu
lyc chinh 1a thoi diém bién phap thé chap nha & phat sinh hiéu luc ddi vi hai bén quan
hé thé chap. Do d6, néu hop ddng thé chip nha & khong c6 hiéu lyc phéap luat thi bién
phap thé chip nha & s& khong phat sinh, nén viéc viéc xac 1ap hiéu luc dbi khang véi
nguoi thtr ba s€ khong c6 y nghia phép 1y.

Néu coi diéu kién “hop dong thé chdp nha & phat sinh hiéu luc phap luat” 1a
diéu kién can thiét dé bién phap thé chip nha ¢ c6 thé phat sinh hiéu luc d6i khang thi
viéc ding ky thé chap nha & chinh 1a diéu kién di dé lam cho hiéu luc d6i khang cua
bién phép thé chap nha ¢ phat sinh. Theo nhiing phan tich & trén thi bién phap thé chap
nha & 13 bién phéap bao dam bit budc phai dang ky. Nghién ctru sinh cho rang, viéc bt
budc ding ky & day thé hién tu duy quan 1y nha nude ddi véi su bién dong cia cac loai
bat dong san trén thi trudong. Boi vi ngay ca Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP 1a Nghi
dinh quy dinh bit budc ding ky thé chip nha & nhung ciing khong ghi nhan muyc dich
ctia viéc dang ky 1a dé 1am gi. Gi4 tri cta viéc dang ky bién phap thé chap nha ¢ 1a 1am
phat sinh hiéu lrc d6i khang cua bién phap thé chip nha ¢ lai duoc quy dinh trong Bo
luat Dan sy nam 2015. Theo d6, bién phap thé chép tai san phat sinh hiéu luc ddi

167 Xem Didu 297 B lut dan sy ndm 2015.
168 Xem khoan 1 Biéu 23 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP.
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19 Véi quy dinh nay thi ngay ké ca

khang v6i nguoi thir ba ké tir thoi diém dang ky
cac truong hop thé chip tai san khong bit budc phai dang ky thi bién phéap thé chap tai
san ciling chi phat sinh hiéu luc ddi khang voi nguoi thir ba khi dd duge ding ky.

* Vé thoi diém bién phdp thé chdp nha ¢ phat sinh hiéu lic doi khdng véi nguoi
thir ba:

Theo quy dinh cia B luat Dan sy va Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP thi bién
phap thé chap nha & phat sinh hiéu lyc ddi khang véi nguoi thir ba tai thoi diém ding

170 P chinh 1a thoi diém co quan dang ky ghi ndi dung

ky tai co quan c6 tham quyén
dang ky vao s6 ding ky'7!, trong trudng hop nay chinh 1a S6 dia chinh hodc S6 ding
ky thé chép tai san gin lién v6i dat hinh thanh trong tuong lai'".

* Vé cdc quyén ciia bén nhan thé chdp nha ¢ khi bién phdp thé chdp nha ¢ phat
sinh hiéu lyc doi khang véi nguoi thir ba:

Theo quy dinh tai biéu 297 B0 luat Dan sy ndm 2015, khi bi¢n phap bao dam
phat sinh hiéu Iyc d6i khang voi nguoi thir ba, thi bén nhan bao dam c6 quyén truy doi
tai san va quyén wu tién thanh toan theo quy dinh. Theo d6, bén nhan thé chip nha &
cling c6 hai quyén ning nay khi bién phap thé chap nha & phat sinh hiéu lyc d6i khang
v6i nguoi thr ba. Quyén “truy doi” ctia bén nhan thé chap nha & duoc hiéu 1a quyén
ctia bén nhan thé chap van duogc giit nguyén du nha & thé chip da dugc chuyén giao
cho ngudi khac!”. Theo Piéu 301, khoan 5 Diéu 323 BLDS 2015, bén nhan thé chap
c6 thé yéu cau nguoi dang giir tai san giao tai san dé xir 1y tai san. Néu nguoi dang giir
tai san khong giao tai san thi bén nhan thé chip co6 quyén yéu cau Toda an giai quyét.
Quyén dugc vu tién thanh toan ciia bén nhan thé chip nha & duoc hiéu 1a quyén duoc
thanh toan tir viéc xir Iy nha & trudc nhitng nguoi nhan bao dam khac va bt cir nguoi
thir ba nao dang c6 quyén yéu cau bén thé chap nha ¢ thuc hién nghia vu véi minh.

Phép luat ciia cac qudc gia ciing ghi nhan van dé hiéu dbi khang véi nguoi thir
ba ctia bién phap thé chip noi chung, thé chip nha ¢ néi riéng. Theo quy dinh cua Bo
luat Dan su Trung Qudc thi quyén thé chap phat sinh tir thoi diém ding ky thé chap!'™.

B luat Dan sy Nhat Ban cling ghi nhan quyén wu tién cta bén nhan thé chép S0 Vo1

169 Xem thém khoan 2 Diéu 319 B luat dan sy ndm 2015.

170 Xem khoan 2 Didu 319 Bo luat dan sy nam 2015 va khoan 2 Diéu 23 Nghi dinh 21/2021/ND-CP.
171 Xem khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh 102/2017/NB-CP.

172 X em khoén 2 Diéu 3 Nghi dinh 102/2017/NB-CP.

173 Xem Diéu 7 Nghi dinh s 21/2021/ND-CP

174 Xem Didu 402 B6 luat dan su Trung Qudc
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chu thé khac nhung lai ghi nhan moét cach hién nhién ma khong dua trén diéu kién cu
thé ndao. Theo Diéu 369 Bo luat Dan sy Nhat Ban thi “ngudi nhan thé chép co quyén
wu tién so vé6i cac chi ng khac trong viée dap tng yéu cdu cta minh tir bat dong san
ma bén ng hodc nguoi thr ba dua ra nhu 1a mét bién phap bao dam trai vu ma khong
chuyén giao quyén chiém hitu n6”. Quy dinh ndy c6 su twrong dong v6i quy dinh vé
quyén uu tién cua bén nhan bao dam trudc nhitng nguoi thir ba khong nhan bao dam
dugc ghi nhan tai biéu 308 Bo6 luat Dan su nam 2015 cua Viét Nam.

Piéu 2461 Bo luat Dan su Phép ciing ghi nhan rang “Ngudi co quyén uu tién
hodc quyén thé chip da ding ky dbi voi mot bat dong san co quyén truy doi ddi véi bat
dong san do, bat ké bat dong san nam trong tay ai, dé duoc thanh toan theo thir tu
quyén yéu cau ctia minh hodc thir tu ding ky”. Quy dinh nay cé sy twong dong véi
phap luat Viét Nam vé diéu kién dé bién phap thé chip nha ¢ phat sinh hi¢u lyc ddi
khang d6 1a bién phap bao dam phai duoc diang ky. Dong thoi, bén nhéan thé chép ciing
c6 quyén truy doi tai san va quyén vu tién thanh toan. Tuy nhién, viéc thyc hién quyén
truy doi theo quy dinh cua Bo luat Dan sy Phap c6 su khac biét so voi phép ludt Viét
Nam. O Viét Nam viéc truy doi tai san dugc thé hién & viéc bén nhan bao dam c6
quyén yéu ciu bén thir ba dang giir tai san phai giao tai san dé xir ly. Tuy nhién, quyén
truy doi & Phap lai dugc thé hién & chd “nguoi thir ba ndm giir tai san thé chip c6
nghia vu thanh toédn toan bd cac khoan 1ai va ng géc dén han, du sb tién co thé tang 1én
bao nhiéu, hodc phai tir bo hoan toan bat dong san thé chap”'”s, “néu nguoi thir ba nam
giit bat dong san thé chap khong thuc hién mot trong nhitg nghia vu nay, mdi chi ng
c6 quyén truy doi dbi voi bat dong san d6 co thé yéu cau ké bién va ban bit dong san
theo quy dinh”!'7%. Ngudi thir ba nim giir tai san c6 thé bi kién doi bdi thudng néu, do
hanh vi ctia minh hodc do so xuét, dé xay ra nhitng hu hong gay thiét hai cho ngudi c6

quyén dugc bao dam bang thé chip hoic quyén wu tién'”’

. V&1 nhitng quy dinh nay co6
thé thdy riang quy dinh vé& quyén truy doi trong B6 luat Dan sy Phap chi tiét hon B
luat Dén su cua Viét Nam. Quy dinh nay gitip bao vé quyén cua bén nhan thé chip &
murc d§ cao hon so vdi phap luat Viét Nam. Nghién ctru sinh cho réng, nha lam luat
Viét Nam ciing can c6 nhitng can nhic dé c6 thé cu thé hoa quyén truy doi tai san theo

hudng bao dam hon nita quyén cua bén nhan bao dam khi bién phap bao dam di phat

175 Xem Diéu 2463 Bo luat dan su Phap.
176 Xem Didu 2464 Bo luat dan sy Phap.
177 Xem Didu 2470 Bo luat dan sy Phap.
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sinh hiéu luc d6i khang véi ngudi thi ba.

Nhu vay, du ghi nhan vé hiéu lwc d6i khang cua bién phap bao dam theo nhitng
goc do khac nhau, nhitng diéu kién khac nhau, song phap luit cac qudc gia déu co
diém tuong dong do6 1a ghi nhan cac quyén cta bén nhan thé chip (dic biét 1a quyén
wu tién) so véi bén thir ba khi bién phap thé chip nha & da phat sinh hiéu luc d6i khang
v6oi1 nguoi tha ba.

2.5. Xir Iy tai san thé chip 1a nha &

2.5.1. Cic truwong hgp xii I nha & thé chip
Lién quan dén viéc thé chiap nha & thé chap, Luat Nha & nam 2014 ghi nhan

rang “viéc xir 1y tai san thé chap 1a nha & bao gém ca xtr Iy thé chap nha & hinh thanh
trong tuong lai dugc thyc hién theo quy dinh cua Ludt nay, phap luat vé dan su va
phap luat c6 lién quan”'’®. Tuy nhién, Luit Nha ¢ khong c6 quy dinh cu thé vé viéc xir
1y nha & thé chip, nén cac quy dinh vé& xir Iy tai san thé chap ciing dwgc ap dung dé
giai quyét cac van dé vé xir 1y nha & thé chap. Theo quy dinh, nha & 13 tai san thé chap
sé bi xur Iy trong céc truong hop sau!”:

(1) Pén han thuc hién nghia vu dugc bdo ddm ma bén c6 nghia vu khong thuc
hién hodac thyc hién khong dung nghia vu.

Dy 1a trudng hop nha ¢ thé chip bi xir 1y do ¢6 sy vi pham nghia vu cta bén ¢o
nghia vu ddi véi bén nhan thé chép. Vé 1y luan thi vi pham nghia vu dugc hiéu 1a viéc
nguoi c6 nghia vy khong thyc hi¢n, thuc hién khong diang, thuc hi¢n khong dﬁy du
nghia vy cia minh. Thoi diém duoc coi la can ci dé xac dinh mac do hoan thanh
nghia vu clia bén c6 nghia vu d6 chinh 1a thoi diém két thiic thoi han thuc hién nghia
vu. Thoi diém nay co thé dugc xac dinh theo thoa thuan, theo quy dinh cta co quan
nha nudc c6 thim quyén hodc theo quy dinh cua phap luat. Néu khong thé xac dinh
dugc thoi han thyc hién nghia vu theo cac can ctr nay thi viéc xac dinh thoi diém thuc
hién nghia vy s€ phu thudc vao yéu ciu cta mdi bén. Theo d6, mdi bén co thé thuc
hién nghia vy hodc yéu cau thyc hién nghia vu vao bét cir lic nao nhung phai thong
béo cho bén kia biét trudc mot thoi gian hop 1y'%°. Cho dén nay, khoang thoi gian hop
1y méi chi dugc giai thich tai Nghi quyét sé 01/2019/ND-HDTP cua Hoi dong tham
phan Toa 4n nhan dan tbi cao ngay 11/01/2019 hudng din 4p dung mot s quy dinh
ctia phap luat vé 1i, 13i sudt, phat vi pham (Nghi quyét sé 01/2019/ND-HDTP). Theo

178 Khoan 1 Diéu 149 Luat nha & nam 2014.
179 X em thém Diéu 299 B luat dan sy nim 2015.
180 X em khoan 3 Diéu 278 Bo luét dan sy nim 2015.
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do, “thot gian hop 1y” quy dinh tai Diéu 474 cla B0 luat Dan sy nam 1995, Diéu 477
ctia B9 luat Dan su nim 2005, Diéu 469 cua Bo luat Dan sy nam 2015 do Toa 4n can
clr vao ting trudng hop cu thé dé xem xét, quyét dinh nhung khong qua 03 thang ké tur
ngay thong bao!8!.

Sy vi pham trong trudng hop ndy c6 thé 1a khong thuc hién mot phan hodc toan
bo nghia vu dén han, cling co thé 1a thuc hién khong ding nghia vy. Tuy nhién, thuong
thi cdc nghia vu dugc bio dam bang thé chap nha ¢ 1a cac nghia vy tra no trong hop
dong vay tai san. Do d6, sy vi pham nghia vu din dén nha ¢ thé chip bi xur 1y duoc
biéu hién & viéc khong tra toan b hodc mot phan khoan no gbe va 1ai khi dd dén thoi
han thyc hién nghia vu. Pay ciing 1a truong hop xur Iy nha & thé chap xay ra phd bién
trén thuc té.

(i1) Bén c6 nghia vu phai thuc hién nghia vu dugc bao dam trudce thoi han do vi
pham nghia vu theo thda thuan hoac theo quy dinh cua luat.

Nhu nhiing phan tich vé su vi pham nghia vy, dac bi¢t 1a thoi diém duge coi la
cin ctr dé xac dinh nghia vu bi vi pham thi trudng hop “vi pham nghia vu” trudc khi
dén thoi han thyc hién nghia vu 12 mot trong nhing truong hop khong pho bién. Boi
vi, sy vi pham nghia vu hau hét chi c6 thé xac dinh & thoi diém két thuc thoi han thuc
hién nghia vy. Do do, chi trong mot sb truong hop dac biét va gén voi1 cac loai nghia
vu dic thu thi diéu nay méi cé thé xay ra. Vi dy, cac bén c6 thod thuin vé muc dich st
dung tai san vay, va néu bén vay sir dung muc tai san vay sai muc dich thi bén cho vay
c6 quyén xur Iy nha & thé chip dé bao dam viéc thu hdi vén vay.

(ii1) Truong hop khac do cac bén thoa thuan hoac luat c6 quy dinh.

Day 1a truong hop nha & thé chip bi xtr Iy nhung khong xuat phét tir viée vi
pham nghia vu dugc bdo ddm. Céc truong hgp xir 1y tai sdn ma khong c6 su vi pham
nghia vu duogc bao dam co thé do cac bén thoa thuan hodc do phap luat c6 quy dinh. Vi
du, bén thé chép nha ¢ phai thuc hién mot nghia vu khac da dén han ma nha & thé chép
d6 1a tai san duy nhat dé co6 thé dung dé thi hanh 4n. Hodc trudong hop nha & dugc ding
dé bao dam cho nhiéu nghia vu khéac nhau, trong d6 c6 nghia da dén han thuc hién ma
bén c6 nghia vu khong thuc hién duogc, thi cadc nghia vu khac chua dén han cling coi
nhu dén han va nhitg ngudi nhan bao dam sé cung tham gia xir Iy nha & thé chap.

V& nguyén tic thi nha ¢ thé chap chi bi xir 1y khi c¢6 sy vi pham nghia duoc bao

'¥1 Xem diém a khoan 3 Diéu 6 Nghi quyét s6 01/2019/ND-HDTPhuéng dan ap dung mét s6 quy dinh cia phap
luat vé 1ai, 13i suat, phat vi pham.

110



dam. Do d6, néu khong c6 vi pham nghia vu xdy ra thi viéc xir Iy nha ¢ thé chép chi
dat ra trong truong hop cac bén co6 thoa thudn hoac luat c6 quy dinh. Pay la quy dinh
hop 1y cua Bg luat Dan sy nam 2015, gép phﬁn han ché viéc lam dung quyén cua bén
nhan thé chip din dén thiét hai cho bén thé chap's.

Lién quan dén cac truong hop xir Iy nha & thé chip, trong Bo luat Dan su Trung
Qudc'®?, bén nhan thé chap duoc xir 1y nha & thé chap trong hai trudong hop do 1a: (i)
Ngudi c6 nghia vy khong thuc hién nghia vy dén han; (ii) Phat sinh tinh huéng thuc
hién quyén thé chip ma duong su thoa thuan. Hai truong hop nay twong ty nhu hai
truong hop dau tién trong phap luat Viét Nam ma nghién ctru sinh phén tich ¢ trén.
Tuy nhién, diém khac ctua phap luat Trung Qudc thé hién & chd nha 1am luat chi quy
dinh chung vé viéc khong thuc hién nghia vy dén han, ma khong ghi nhén vi¢c thuc
hién khong diing nghia vu thi tai san c6 bi xtr Iy hay khong. Ngoai ra, ¢ truong hgp thir
hai, viéc xir 1y tai san thé chap trong truong hop phat sinh quyén xir 1y ciing chi dit ra
néu cac bén c6 thoa thudn, trong khi d6 phap luat Viét Nam con cho phép bén nhan thé
chép dugc xtr ly nha ¢ thé chép khi chua dén han thuc hién nghia vy nhung phat sinh
quyén xir 1y do luat quy dinh.

2.5.2. Tinh trang phap Iy ciia quyén sik dung dat khi xir Iy nha & thé chip
Dud1 goc do phap 1y thi nha ¢ 1a cong trinh xay dung v6i1 muc dich dé ¢ va phuc

vu cdc nhu ciu sinh hoat ciia ho gia dinh, ca nhan'®. Trong khi d6 “cong trinh xdy
dung 1a san phém dugc tao thanh boi strc lao dong cua con nguoi, vat li€u xay dung,
thiét bi lip dat vao cong trinh, duoc lién két dinh vi voi dit, co thé bao gdm phan dudi
mat dat, phén trén mat dat, phﬁn dudi mat nudc va phﬁn trén mat nude, dugc xay dung
theo thiét k&”'%5. Do d6 nha & 14 loai tai san gan lién voi dat va co lién quan mat thiét
v6i quyén st dung dit. Thong thudong khi thé chip, cac bén thudong thoa thuan thé
chép ca nha & va quyén sir dung dit. Song trén thyc té, c6 nhiéu truong hop tai san thé
chép chi 1a quyén sir dung dat ma khong bao gdbm nha &, va c6 thé chi bao gdm nha &
ma khong bao gébm quyén sir dung dat. Thuc té nay din dén viée xir 1y tai san bao dam
s€ tac dong dén dbi tuong con lai.

Theo quy dinh cta phap luat hién hanh, khi thé chip nha & ma khong thé chip

182 Xem thém Nguyé’n Quang Huong Tra (2021), Thé chap bt déng san theo quy dinh cua phap luat Viét Nam
hién hanh, luén an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr.75.

183 Xem Didu 410 B6 luat dan sy Trung Qudc

184 X em khoan 1 Diéu 3 Luat nha & nam 2014,

185 Xem khoan 10 Diéu 3 Luat xay dung nim 2014.
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quyén sir dung dat thi khi xir Iy nha ¢, tinh trang phéap 1y ctia quyén st dung dat duoc
ghi nhan trong cac truong hop khéac nhau:

(i) Trudng hop chi thé chip nha & ma khong thé chip quyén sir dung dit va cha
so hitu nha & dong thoi 1 ngudi s dung dat thi tai san dwgc xir Iy bao gdm ca quyén
str dung dat, trir trudong hop co thoa thuan khac!se.

Trong truong hop nay, mic du quyén sir dung dat khong phai 14 tai san thé chap
nhung cling bi xir 1y cung voi viée xir Iy nha ¢. Piéu nay bao dam su thuan tién trong
viéc xtr Iy nha & thé chép, bai vi bén nhan mua nha & thuong quan tam dén su 6n dinh
trong qua trinh st dung nha ¢ va diéu nay thuong chi dat duoc khi ho c6 duoc ca
quyén str dung dat hop phap. Tuy nhién, vin dé dit ra 13 truong hop quyén sir dung dat
khong du diéu kién dé chuyén nhuong theo quy dinh ctia Luat Pat dai thi viéc xur 1y ca
quyén su dung dét s& kho c6 thé thuc hién duoc.

(i) Truong hop chi thé chip nha ¢ ma khong thé chap quyén st dung dat va chi
so hitu nha ¢ khong dong thoi 1a nguoi st dung dat thi khi xir 1y nha ¢, nguoi nhan
chuyén quyén s hitu nha & duoc tiép tuc str dung dat trong pham vi quyén, nghia vu
ctia chu so hitu nha ¢ dugc chuyén giao, trir trudng hop c6 thoa thuan khac'®”. Trudng
hop nay thuong chi xay ra voi céc loai nha & thuéc nhém sé hiru c6 thoi han. Thoi han
nay thudng phu thudc vao thoi han cta hop dong thué hodc muon quyén sir dung dat
gilta bén thé chdp nha & voi ngudi s dung dat. Viéc “nguoi nhan chuyén nhuong
quyén so hitu nha & duoc tiép tuc sir dung dat trong pham vi quyén, nghia vu cta cha
so hitu nha & duoc chuyén giao” dwoc hiéu 1a nguodi d6 s& chinh 1a cha thé nhan
chuyén quyén va nghia vu tir hop ddng thué hodc muon quyén st dung dit d6. Tuy
nhién, van dé dit ra 1a néu viéc sir dung dat thong qua hop dong thué thi dé c6 thé so
hiru nha & thé chap, bén nhan chuyén quyén so hiru s& phai thanh toan céc chi phi lién
quan dén viéc str dung dit. Didu nay 13 mot su can trd cho qué trinh xt Iy nha & thé
chép. Chinh vi sy khong thuan tién nay ma trén thuc té viéc nhan thé chép nha & ma
chu s¢ hitu nha ¢ khong phai 1a nguoi sir dung dat thuong sé it xay ra. Bén nhan thé
chap thuong chi nhin thé chip nhitng nha & ma chu s& hitu nha ¢ ddng thoi 1a ngudi
st dung dat. Diéu nay bao dam sy thanh khoan dé dang trong truong hop phai xu 1y
nha & thé chép dé bao dam viéc thuc hién nghia vu.

Phéap luat mot sé qudc gia ciing c6 quy dinh lién quan dén viéc xtr 1y tai san tai

186 X em khoan 1 Diéu 326 Bo luét dan sy nim 2015.
187 X em khoan 1 Diéu 326 Bo luét dan sy ndm 2015.
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san 1a nha ¢ thé chap ma khong bao gom thé chap quyén s dung dit twong ty nhu
phap luat Viét Nam. Theo quy dinh ctia B luat Dan sy va thuong mai Thai Lan thi
viéc thé chép nha cua dugc xay hoac nhitng cong trinh dugc lam trén hodc dudi mat
dat cua mot ngudi khac, thi khong bao gdm dit do, va nguoc lai'®®. Tuy nhién, khi xur

189 Pay la

1y tai san thé chip 1a nha hodc dit thi ciing dong thoi xir 1y ca tai san con lai
diém kha tuong d@)ng vo1 quy dinh ctia phap luat Viét Nam. Song, diém khac biét duoc
thé hién & chd phap luat Viét Nam khong phéan biét s6 tién thu dugc tir viée xir Iy nha
& va quyén sir dung dat nén khong tach biét quyén uu tién d6i véi sb tién thu duoc tir
hai loai tai san nay. Trong khi d6, B luat Dan su va thuong mai Thai Lan chi danh
quyén uvu tién cho bén nhén thé chap dbi véi sb tién thu duoc tir viéc ban tai san thé
chap ma khong bao gdm quyén uu tién ddi voi tai san con lai'®,

2.5.3. Phwong thirc xi¢ Iy nha 6 thé chip ‘ ‘
Theo quy dinh cua B¢ luat Dan sy thi cac bén c6 quyén thod thuan vé phuong

thire xtr 1y tai san bao dam. Theo do, cac bén trong quan hé thé chap nha & co thé
thoa thuan xtr 1y tai san bao dam theo mdt trong cac phwong thirc nhu sau'®!: (i) Ban
dau gia tai san; (i1) Bén nhan bdo ddm tu ban tai san; (iii) Bén nhan bdo ddm nhan
chinh tai san dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cta bén bao dam; (iv) Phuong
thirc khac. Truong hop cac bén khong cé thoa thuan thi nha & thé chap phai duoc
ban déu gia theo quy dinh, trir truong hop luat c6 quy dinh khac.

Trudng hop theo thoa thuan hodc theo quy dinh cua luit, nha & thé chip phai
duoc xtr Iy bang phuong thirc ban dau gid thi viée xir Iy nha & duoc thyc hién theo
quy dinh ctia phap luat vé ban ddu gia tai san. Pay 1a phuong thirc duoc ap dung phd
bién trén thuc té boi nhitng vu diém cua viéc ban dau gia tai san thé chap 1a c6 thé
ban dugc tai san véi gia cao hon gia mong mudn ban dau (gia khoi diém), trong khi
phuong thirc ban truc tiép thi thudng chi ban duoc véi gia thip hon hoic bang véi
gi4 mong mudn ban dau. Tuy nhién, viéc xtr 1y tai san thong qua ban déu gia s& mat
thoi gian hon so véi phuong thirc ban thong thudng, boi vi viée ban ddu gia tai san
phai tuan theo mdt quy trinh thi tuc nghiém ngat.

Truong hop bén nhdn thé chip nha ¢ tu ban nha & thé chip thi viéc mua ban

tai san dugc thyc hién theo quy dinh cua B0 luat Dan su. Pay 1a phuong thirc khong

188 Xem Didu 720 Bo luat dan su va thuong mai Thai Lan
189 Xem Didu 719 Bo luat dan sy va thwong mai Théi Lan.
190 Xem Diéu 719 B lut dan sy va thwong mai Thai Lan.
191 Xem Diéu 303 Bo luat dan sw nam 2015.
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phé bién trén thuc té, béi vi viéc bén nhan thé chép tu ban tai san co thé dan dén tinh
trang lam dung quyén ctia minh dé ban tai san voi gia ré, nham thu tién nhanh, nén
dé gy thiét hai vé loi ich cho bén thé chép tai san. Do d6, thuong thi bén thé chap s&
kho c6 thé chdp nhan phuong thire xir Iy tai san ma c6 thé mang lai nhiéu rai ro cho
minh.

Viéc bén nhan thé chép nha & nhan chinh nha & d6 dé thay thé cho viéc thuc
hién nghia vu chi dat ra trong truong hop cc bén co thoa thuan tai thoi diém xac lap
hop dong thé chap nha &. Truong hop céc bén khong c6 thoa thuan tai thoi diém
giao két hop dong thé chip nha & thi bén nhan thé chip chi c6 thé nhan chinh nha ¢
d6 khi bén thé chip dong y bang van ban. Mic du nha lam luat ghi nhan hai truong
hop khac nhau, song vé ban chét thi trudng hop thir hai van thé hién sy thoa thuan
ctia cac bén, boi nd ciing thé hién y chi ciia bén nhan thé chap (dé nghi duoc nhan
nha & thay cho viéc thyc hién nghia vu) va y chi ctia bén thé chip (chap nhan dé nghi
bang vin ban).

Ciing gidng nhu Viét Nam, phap ludt cic qudc gia cling déu ghi nhan cac
phuong thire xir 1y tai san thé chip khac nhau. V& co ban cac phuong thirc nay van do
cac bén thoa thuin hodc do phéap luat quy dinh. Tuy nhién, pham vi cdc phuong thirc
ma cac bén thoa thuan, diéu kién dé 4p dung phuong thirc xtr 1y d6 lai c6 thé c6 nhiing
khac biét so v4i Viét Nam. Cu thé:

B luat Dan sy Trung qudc cho phép cic bén thoa thuan xir 1y tai san thé chap
theo mot trong cac phuong thirc gdm!®%: (i) Quy tai san thé chip thanh tién va nhan
chinh tai san thé chdp do; (ii) Ban dau gia, ban lay tién mait tai san thé chip. Cac
phuong thirc xtr Iy tai san theo thoa thudn nay kha tuong déng voi cac phuong thirc xir
1y theo thod thuan dugc ghi nhan trong Bg ludt Dan sy nam 2015 cua Viét Nam. Viéc
xtr Iy tai san thé chap khi cac bén khong dat dugc thoa thuin ciing kha twong dong véi
phép luat Viét Nam khi B6 luat Dan sy Trung Qudc ciing ghi nhan phuong thirc ban
dau gia tai san thé chp. Tuy nhién, diém khac & chd “néu khong dat duoc thoa thuin
vé phuong thirc xir 1y tai san thé chap thi bén thé chip co thé yéu cau Toa 4n nhan dan
ban ddu gia, ban tai san thé chip ldy tién mit”!%%. Ngoai ra, Bo luat Dan sy Trung
Quéc con ghi nhan viée tham chiéu gia thi truong khi quy tai san thé chip thanh tién

hoac ban léy tién mat. Trong khi d6 ¢ Viét Nam, viéc tham chiéu gia thi truong chi dat

192 Xem Didu 410 Bo luat dan su Trung Qudc.
193 Xem Didu 410 Bo luat dan su Trung Qudc.
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ra trong trudng hop gitra bén mua va bén ban khong c6 thoa thuin vé gia. Tuy nhién,
viéc bat budc tham chiéu gia thi truong nhu B luat Dan sy Trung Quéc s& bao dam
can bang loi ich giita cic bén, bai vi nd tranh duoc tinh trang ban voi gia qua cao (kho
xtr 1) hodc qua thip, gdy anh hudng dén quyén va loi ich cia mdi bén.

Bo ludt Dan su Phap ciing ghi nhin phuong thic xir 1y tai san thé chip theo
thod thuan hoac theo quy dinh cua phép luat. Trong d6 ciling c6 nhitng phuong thirc
tuong tu nhu phap luat Viét Nam d6 14 ban tai san thé chap theo trinh ty, thi tuc cua
phap luat vé thi hanh 4n dan sy, hodc bén nhan thé chép nhan chinh tai san thé chép dé
thay thé cho viéc thuc hién nghia vu. Tuy nhién, phuong thitc nhan chinh tai san thé
chép dé thay thé cho viéc thanh toan nghia vy s€ khong thé thuc hién duge néu nha &
1a noi & chinh ctia nguoi c6 nghia vu'®. Ngay ca khi viéc nhan tai san thé chap thay
thé cho viéc thyc hién nghia vu do cac bén thoa thuan trong hop dong thé chip ma nha
& 14 noi ¢ chinh ctia bén ¢ nghia vu thi diéu khoan nay khong c6 hiéu luc. Quy dinh
nay cua BO luat Dan su Phap tuong ddi khac biét véi phap luat cac qubc gia, trong d6
c6 Viét Nam. Theo phép luat Viét Nam thi viéc nha & 1a noi chinh, thim chi 1a noi &
duy nhét ctia bén ¢ nghia vu ciing khong anh huong dén viéc ap dung phuong thuc xir
1y nha & thé chap.

2.5.4. Thir tw wu tién thanh todn tiv vi¢c xiv Iy nha 6 thé chip
B6 luat Dan sy va Luat Nha & khong quy dinh riéng vé viéc thanh toan so tién

tur viéc xur ly nha & thé chép. Do d06, viéc thanh toan s€ dugc thuc hién theo quy dinh
chung vé thanh toan tién tir viéc xtr 1y tai san bao dam. Theo do6, s6 tién thu duoc tir
viéc xtr Iy nha & thé chap sau khi thanh toan chi phi bao quan, thu giit va xir 1y tai san
thé chip s& duoc thanh todn cho bén nhan thé chip nha ¢. Trudng hop nha ¢ duoc
dung dé bao dam cho nhiéu nghia vu thi viéc thanh toan cho nhitng ngudi nhan thé
chép nha & duogc thuc hién theo thir tu vu tién dugc quy dinh tai Diéu 308 Bo luat Dan
su. Theo quy dinh ctua biéu 308, tht tu vu tién nay s& dua vao céac can ctr khac nhau.
Truong hop cic bén cung nhan thé chip nha & co thoa thuan thay ddi thir tw wu tién thi
viéc xac dinh tht ty wu tién duogc thuc hién theo thod thuan. Truong hop khong co sy
thoa thuan vé th& tw wu tién, thi thi tu uu tién dugce xac dinh theo thoi diém phat sinh
hiéu lwc ddi khang cua bién phap thé chip nha ¢ hoidc thir tw xac lap bién phap bao
dam, cu thé nhu sau: (i) Truong hop cac bién phap thé chip nha & déu phat sinh hiéu

194 Xem Didu 2458 Bo luat Dan su Phap
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luc dbi khang v&i nguoi thtr ba thi thr ty thanh toan dugce xac dinh theo tha tu xac 1ap
hiéu lyc d6i khang; (ii) Truong hop c6 bién phap thé chdp nha & phat sinh hiéu lwc déi
khang v6i ngudi thir ba va c6 bién phap khong phat sinh hiéu lyc di khang véi nguoi
thir ba thi nghia vu c6 bién phap bao dam c6 hiéu luc déi khang v6i ngudi thir ba dugce
thanh toan trudc; (iii) Trudng hop cc bién phap bao dam déu khong phat sinh hiéu
luc dbi khang v&i nguoi thtr ba thi thr ty thanh toan dugce xac dinh theo tha tu xac 1ap
bién phap bao dam.

So v61 B luat Dan sy nam 2005, quy dinh vé tht ty vu tién thanh toan trong
Bo luat Dan sy nam 2015 ¢ diém ké thira, song cling c6 nhitng diém thay d6i. Diém
ké thira thé hién & chd viée sdp xép cac cin clr xac dinh tht t wu tién khong thay doi.
Song diém khéc biét thé hién ¢ chd néu khong co6 thoa thuan thi thi ty wu tién dya vao
thr tr x4c 1ap hiéu lyc ddi khang voi nguoi th ba thay vi tht tu ding ky giao dich bao
dam nhu trong B luat Dan sy nam 2005. Sy thay doi nay 1a pht hop bdi vi viéc dang
ky bién phap bao dam noi chung, dang ky thé chap nha ¢ ndi riéng di co su thay doi.
Trudc day, truong hop mot tai san duoc dung dé bao dam cho nhiéu nghia vy thi mdi
giao dich bao dam déu phai ding ky. Tuy nhién, hién nay quy dinh vé diang ky lai
khong bat budc véi truong hop mot tai san bao dam cho nhiéu nghia vu. Song, dé
gianh dugc quyén wu tién, bén nhan thé chap nha &, ddc biét 1a thé chip nha ¢ hinh
thanh trong twong lai van can phai dang ky bién phap bao dam theo quy dinh ctia phap
luat.

Ciing giéng nhu phap luit Viét Nam, phap lut cac qudc gia ciing ghi nhan thi
tu vu tién thanh toan khi xur Iy mdt tai san bao dam cho nhiéu nghia vu. Tuy nhién,
viéc x4c dinh thtr ty wu tién thanh toan & mdi qudc gia déu c6 diém dic thu riéng.

B luat Dan sy Trung Quéc khong dua ra thtr ty vu tién thanh toan chung cho
moi bién phap bao dam cung xac 1ap trén mot tai san bao dam, ma lai ghi nhan tha
tu vu tién gitta nhitng ngudi nhan thé chip va gitra ngudi nhan thé chip voi ngudi
nhén cam cb tai san. V& viéc wu tién giita nhitng ngudi nhan thé chip, néu dung mot
tai san dé thé chap cho tir hai ngudi c6 trai quyén trd 18n thi thir t wu tién thanh toan
dua theo thir tu dang ky. Theo d0, néu cac 1an thé chip déu dwoc diang ky thi cin cu
theo thoi gian ding ky trude sau dé xac dinh ther tir vu tién thanh toan. Néu ¢ lan

thé chap co dang ky, co 1an thé chap khong ding ky, thi thé chap c6 dang ky dugc uu
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195 Quy dinh nay c6 su twong doéng véi quy dinh vé tht tu wu

tién thanh toan trudc
tién thanh toan duoc quy dinh tai Piéu 325 B luat Dan sy nam 2005 cta Viét Nam.
Tuy nhién, truong hop nhitng lan thé chip déu khong c6 ding ky thi viéc thanh toan
duogc ghi nhan trong B luat Dan sy Trung Quédc lai can cu vao ti 18 nghia vu ma
khong dua vao thur tu xac 1ap bién phap bao ddm nhu B luat Dan sy nam 2015 cua
Viét Nam.

B luat Dan su va thuong mai Thai Lan ghi nhan tha ty wu tién thanh toan khi
xtr 1y mot tai san thé chap dé bao dam cho nhiéu nghia vu theo thoi diém dang ky.
Theo d6, Diéu 730 Bo luat nay quy dinh: “khi mgt va cung mdt tai san dugc thé chép
cho nhiéu ngudi nhan thé chép, thi ho dugc xép thir tu theo ngay va gid dang ky, va
ngudi nhan thé chap sém hon s& duoc thoa min trude nhimng ngudi sau”. Quy dinh
nay co sy tuong d@)ng v61 BO luat Dan sy Trung Quéc va BO luat Dan su nam 2005
ctia Viét Nam. Tuy nhién, diém khac biét ctia quy dinh nay thé hién & chd nha lam luat
chi dua ra mot can cir dé xac dinh thir tu vu tién thanh toan do 1a thir tu dang ky thé
chap.

B luat Dan sy Nhat Ban ghi nhan hai céan ctr dé xac dinh tht tu wu tién d6 13 su
thoa thuan cta cac bén va tht tu ding ky hop dong thé chip. Theo d6, Piéu 373 B
luat nay quy dinh: “Trong trudng hop c6 nhiéu hop dong thé chap dugc 1ap trén cling
mot bat dong san dé bao dam cho hai hay nhiéu khoan ng, thi thir tr vu tién cua cac
hop dong thé chip dugc thuc hién theo thir tw ding ky cac hop dong thé chap d6. Thir
tu wu tién cua cac hop dong thé chip c6 thé bi thay ddi theo thoa thuin cua nhitng
ngudi nhin thé chip. Trong trudng hop cd ngudi lién quan dén tai san thé chép thi
viéc thay d6i thir tu wu tién phai co su dong y cliia ngudi d6”. Quy dinh niy co vira c6
nhing diém twong dong véi quy dinh trong Bo luat Dan sy nim 2005 (tht tu uvu tién
dwa theo tht ty ddng ky, thoa thuén thay d6i thir ty vu tién), vira c6 diém twong dong
v6i Bo ludt Dan sy nim 2015 (c6 thé thoa thudn thay ddi thir tw vu tién) cua Viét Nam.
Ngoai ra, viéc ghi nhan thir tu wu tién dua trén the ty dang ky hop dong thé chép ciing
co6 su tuong déng voi BO luat Dan sy Trung Qudc va Bo luat Dan sy va thuong mai
Thai Lan.

Xac dinh tht ty wu tién thanh todn khi xtr ly mdt tai san bao dam cho nhiéu

nghia vu 13 mot van dé& quan trong va can thiét. Do do, phap luat cac qudc gia déu quy

195 Xem Didu 414 Bo luat dan su Trung Qudc.
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dinh cu thé vé van dé& nay. Mic du quy dinh ciia cac qudc gia déu co dic thu riéng
nhung th ty vu tién thanh toan déu dwa trén nhitng cin ctr cu thé. Didu nay bao dam
cho viéc phan dinh quyén lgi ctia cac bén cung nhan bdo dam mot tai san, han ché
nhirng tranh chip co thé xay ra. Dong thoi tao co s& phéap 1y rd rang dé co quan nha

nudce ¢ tham quyén phan xt khi cé tranh chip vé thir ty wu tién xdy ra trén thuc té.
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KET LUAN CHUONG 2 ‘
Nhitng quy dinh cua phép luat Viét Nam hién hanh vé thé chap da budc dau phu

hop véi nhitng thay dbi va nhu cau cua thyc tién va tao co s¢ phap 1y quan trong cho
cac chu thé xac 1ap cac quan hé thé chép mot cach an toan, thuén lgi va hi¢u qua. Tuy
nhién, cac quy dinh cta phap luat hién hanh ciing boc 16 nhiéu bat cap khi chung duoc
van dung trong thyc tién. Thong qua viéc phan tich thuc trang phap luat vé thé chap
nha &, cac van dé lién quan dén hop ddng thé chap nha &, ddi twong cua thé chip nha
&, pham vi bao dam, hiéu luc va xu 1y tai san thé chp la nha ¢ da dugc 1am rd. Thoi
diém phat sinh hiéu luc cia hop dong thé chap nha & va hiéu luc ddi khang cua bién
phap thé chdp nha ¢ chua dugc phap luat phan biét rd rang. Tai san hinh thanh trong
tuong lai, ddc bi¢t 1a cac du an hay can hg hinh thanh trong tuong lai dugc phap luat
cho phép thé chap nhung cic quy dinh dé chuyén héa ching véo thuc té thi chua day
da. Phap luat thyc dinh maéi chi quy dinh vé viée xac dinh thir ty vu tién gilra cac bén
nh4n bao dam v6i nhau ma chua quy dinh vé quyén vu tién gitra bén nhan thé chap véi
ngudi thir ba. Xuét phat tir viéc khong c6 su thong nhét giira cac van ban phap luat nhu
BLDS nam 2015, Luit Nha & nam 2014, Luat Pat dai nam 2013, Nghi dinh )
102/2017/ND-CP ma céc vin dé nhu ndi dung cua hop déng thé chép nha &, hiéu luc
cua hop d@)ng thé chép nha &, viéc xac dinh loai nha & thé chép, diéu kién cua nha &
thé chép tdn tai nhiéu van dé can 1am r5. Bén canh do, viéc hoc hoi kinh nghiém tu
quy dinh cia cac quéc gia co nhimng diém tuwong ddng voi phap luat Viét Nam nhu
Thai Lan, Nhat Ban, Phap, Nga gop phan lam rd va 1a mot kénh goi y cho viéc 1am
sang tO cac van dé xung quanh thuc trang phap luat vé thé chip nha ¢ tai Viét Nam.
Tat ca nhitng bét cap dugc phan tich, binh luan va 1y giai néu trén nham tao can
ctr cho nhitng kién nghi, giai phap dé hoan thién phap luit s& dugc dé cap & chuong 3

cua Luan an.
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CHUONG 3
THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT VE THE CHAP NHA O
VA MOT SO KIEN NGHI, GIAI PHAP HOAN THIEN

3.1. Thue tién 4p dung phap luit vé thé chip nha &

3.1.1. Khdi qudt thuec tién vé thé chdp nha é

Theo Béo céo tong két cong tac nam 2020 va nhiém ky 2016 - 2020 ctia nganh
Toa an thyc hién thang 12 ndm 2020 cho thy trong nhiém ky, cic Toa an di thy ly
1.894.472 vu vi€c; da giai quyét, xét xtr dugc 1.842.684 vu vige, dat ty 1€ 97,3%, vuot
chi tiéu Nghi quyét cia Qudc hoi dé ra (so voi nhiém ky trude, thu 1y ting 523.966 vu
viée; giai quyét ting 496.752 vu viéc). Trong d6, nam 2020, cac Toa an nhan dan da
thu 1y tong s6 471.581 vu viéc; da giai quyét, xét xir duoc 419.793 vu viéc, dat ty 16
89,02% (so v6i nam 2019, sb thu 1y giam 25.189 vu viée; giai quyét, xét xir ting
32.365 vu viéc). Ty 1€ cac ban an, quyét dinh bi huy 1a 0,64% (do nguyén nhan chu
quan 0,46%); bi stra 1a 1,2% (do nguyén nhan chu quan 0,6%). Trong do, cac Toa an
da thu ly 448.025 vu viéc dan sy; da giai quyét 400.651 vu viéc dan sy, dat ty 1¢ 89%.
Cu thé, cic Toa an da thu Iy 176.154 vu viéc dan sy vé hop d@)ng; da giai quyét
155.015 vy viéc dan su vé hop dong, dat ty 16 88%'%. Nhu vay, sd lugng cac tranh
chap vé hop dong duoc giai quyét tai Toa an nhin dan twong ddi cao. Mic du khong
¢6 s6 lidu cu thé vé ting loai tranh chap timg loai hgp dong, song nghién ctru thuc tién
ap dung phap luat vé thé chip nha & thong qua viéc tiép can cac ban an cua Tod an
trong qua trinh tim hiéu thuc tién cling nhu cac ban 4n ctia Toa an cac cap dugc cong
khai trén trang congbobanan.toaan.gov.vn ciia Tod an nhan dan tdi cao, nghién ctru
sinh nhan théy mét sb thuc tidn nhu sau:

Thir nhat, thé chap nha ¢ thuong gin véi thé chap quyén st dung dét .

Trong cic ban 4n ma nghién ctu tiép cin dugc thi hau hét cac truong hop thé
chap nha & déu gin lién véi viée thé chdp quyén s dung dit. Thuc tién nay xuit phat
boi Iy do nha ¢ 13 mot loai cong trinh xdy dung gin lién voi dit, viéc chimg nhan
quyén so hitu nha ¢ ludn duoc xac dinh trén gidy chimg nhan quyén st dung dat. Hon
nita, hdu nhu nguoi st dung dat ciing chinh 14 ngudi sé hiru nha & nén dé bao dam su

thuan loi trong giao két va thuc hién hop déng thé chép, céc bén ludn lya chon viée thé

196 Ngudn :
https://www.toaan.gov.vn/webcenter/portal/tatc/chi-tiet-chi-dao-dieu-hanh?dDocName=TAND155594 (truy cap
ngay 10/6/2022).
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chap ddng thoi ca quyén sir dung dat va quyén s¢ hiru nha ¢. Hon nita, khi thé chip
quyén st dung dat va thé chip nha & thi hiu nhu quyén st dung dét ludn duge coi la
tai san thé chip chinh trong hop dong thé chip. Piéu nay xuit phat tir su chénh 1éch
gia tri ctua quyén sir dung dat va gia tri cua nha &, trong d6 khi dinh gia gia tri cua tai
san thé chip, quyén sir dung dit ludn co gia trj cao hon gp nhiéu 1an gia trj ciia nha &.
Hon nira, gia tri cua quyén su dung dat mac du c6 thé c6 bién dong, song s€ ludn tang
theo thoi gian, hodc s& c6 tinh 6n dinh trong sudt thoi gian thé chap nén s& bao dam do
an toan phap 1y cao hon cho bén nhan thé chip. Trong khi do, gia tri ciia nha & thuong
s& bi giam sat theo thdi gian sir dung, mic du c6 thé bién dong ting nhung hau hét déu
giam sat gia tri so voi thoi diém thé chip.

Dbi véi cac truong hop thé chap nha & ma khong gan lién v6i quyén sir dung
dat thi thong thuong tai san thé chap chinh 14 cin ho chung cu hodc cin ho chung cu
hinh thanh trong tuong lai. Thuong thi trong nhitng truong hgp nay, viée xac lap bién
phap thé chip s& bi han ché hon bai sy bién dong ciia gia tri nha ¢ thé chap hodc kha
nang hinh thanh ciia nha & thé chip 1a nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Dac biét, ddi
v6i nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thi bén thé chap chi duoc thé chép tai to chic tin
dung va chi dugc dung dé bao dam cho viéc thanh toan tién vay dé xay dung hodc mua
chinh nha chung cu do.

Thir hai, thé ch?ip nha & thuong duoc xac lap dé bao dam cho nghia vu trd ng
d6i véi to chirc tin dung.

Theo quy dinh tai Diéu 144 Luét nha & nim 2014 thi chi c6 phap nhan méi bi
gidi han trong viéc lya chon chu thé dé xac lap quan hé thé chép nha 6. Ddi voi ca
nhan thi hoan toan c6 thé thé chép nha & cho t6 chuc tin dung, td chire kinh té hodc ca
nhan khac. Tuy nhién, nha ¢ 1a mdt loai tai san 16n, thidm chi 1a 16n nhét va cé gia tri
nhét trong cudc doi cua nhiéu nguoi. Do do, hau nhu chi khi nao can dén mot luong
tai chinh 16n va cép thiét thi chi s¢ hiru nha & méi dung nha & dé thé chip bao dam
cho khoan vay d6. Song, thuc té thi khong phai chu thé nao ciing c6 thé c6 kha ning
vé tai chinh dé c6 thé dap tng dugc nhu cAu cta chu so hiru nha . Chinh vi vay, Viéc
lua chon td chirc tin dung dé vay va thé chép nha & ludn 1a lya chon hang dau cua céc
chu s& hiru nha ¢. Day chinh 13 nguyén nhan dan dén thuc té viéc thé chip nha &
thuong dé nhim bao dam cho viéc thuc hién nghia vu ddi véi t chuc tin dung.

Thir ba, tranh chap vé thé chip nha & thuong gin lién vé6i tranh chip vé hop
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ddng tin dung.

Xuét phat tir thuc tién viéc thé chép nha & thuong dé bao dam viéc thuc hién
hop ddng tin dung, nén viéc phat sinh tranh chap vé thé chap nha ¢ hau hét déu gin
lién v6i tranh chap vé hop dong tin dung. Trong d6, cac tranh chap cha yéu lién quan
dén viéc cham thuc hién nghia vu thanh toan ng géc va 13i dan dén yéu cAu cta bén
nhan thé chip thuong 13 budc tra ng hodc xir Iy nha ¢ thé chap. Ngoai ra, tranh chip vé
thé chp nha & ciing lién quan dén nguoi thir ba trong viéc cong nhan hgp dong mua
ban nha & thé chap hodc yéu ciu tuyén bd hop dong thé chip nha ¢ vo hiéu.

Thir tir, viée xtr Iy nha & thé chip chu yéu xuét phat tir viéc vi pham nghia vu.

Mic du theo quy dinh cta phap luét, bén nhan thé chip nha & c6 quyén duogc xtr
ly tai san bao dam trong nhiéu truong hop khac nhau. Trong d6 c6 nhirng truong hop
chua dén han thyc hién nghia vu va ciing chua c6 sy vi pham nghia vy xay ra. Tuy
nhién, nghién ctru thyc tién cac vu viéc xay ra trén thuc té, nghién ctru sinh nhan théy
rang hau hét cac tranh chap din dén viéc xir Iy nha ¢ thé chap déu xuit phat tir viéc vi
pham nghia vu ctia bén c6 nghia vu.

3.1.2. Mt s6 han ché, bit cdp trong qud trinh gidi quyét tranh chép

Ciing theo Bao céo tong két cong tac ndm 2020 va nhiém ky 2016 - 2020 cua
nganh Toa an thuc hién thang 12 nim 2020 cho thay viéc giai quyét cac vu viéc dan sy
vé co ban dam bao ding phap luat, bao vé kip thoi quyén va loi ich chinh déng cua cac
bén duong su. Tuy nhién, qua viéc nghién ctru cic ban an c6 lién quan dén thé chap
nha ¢, nghién ctru sinh nhan théy con mot sd diém han ché, bat cap nhu sau:

Thir nhét, trén thuc té con tOn tai nhiéu bat cap xung quanh viéc thé chép nha &
hinh thanh trong tuong lai. Bt cip nay xuat phat tir viéc khong thong nhat gitta Bo
luat dan sy va Ludt nha ¢ vé tai san hinh thanh trong tuong lai néi chung, nha & hinh
thanh trong twong lai noi riéng. Nha & 1a mot loai tai san theo quy dinh tai Diéu 105
B ludt dan sy nam 2015. Dong thoi, theo quy dinh tai Diéu 108 B luit nay thi nha &
hinh thanh trong tuong lai bao gdm hai loai d6 14 nha ¢ chwa hinh thanh va dang trong
qua trinh tao 14p, nha ¢ dd hinh thanh nhung chu sé hitu chua dugc cap gidy chung
nhén tai thoi diém xac 1ap giao dich. Trong khi d6, theo quy dinh tai Diéu 3 Luit nha &
nim 2014 thi nha & hinh thanh trong twong lai chi bao gdm mot loai d6 1 nha & dang

trong qua trinh dau tu xay dung va chwa dugc nghiém thu dwa vao sit dung!®’. Ngoai

197 Xem khoéan 19 Piéu 3 Luét nha ¢ ndm 2015.
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ra, theo quy dinh tai khoan 2 biéu 148 Luat nha & nam 2014 thi viéc thé chép thé chép
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai chi dugc thuc hién theo quy dinh tai Luat nay; céac
truong hop thé chip tai san 1a nha & hinh thanh trong twong lai khéng dung voi quy
dinh tai Luat nay thi khong c6 gia tri phap 1y. Do d6, nha & hinh thanh trong tuwong lai
can x4c dinh rd rang rang dé dem vao thé chép chi c6 thé 1a nha ¢ dang trong qua trinh
xay dung.

Quy dinh nay dan dén mot thuc tién ré“tng nhiing loai nha & da hoan thanh vi¢c
dau tu xay dung va di dua vao st dung nhung chu sd hitu chua duogc capGidy ching
nhan thi khong phai 1a nha & hinh thanh trong tuwong lai. Theo d6, s& khong thé ap
dung quy ché cua thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai. Néu ap dung quy dinh vé
thé chdp nha & c6 san thi s& khong du diéu kién vinha & c6 san dung dé thé chap thi
phai cé Giéy chirng nhéan. Pac biét, ddi vai cac truong hgp bén mua nha mudn vay von
ngan hang dé thanh toan khoan tién mua nha & con thiéu thi khong thé thé chap chinh
ngdi nha d6, mic du vé mit phap 1y thi bén mua da trd thanh chii s¢ hitu nha & khi hop
ddng da duoc cong chimg, ching thuc va cac bén di ban giao nha. Song, thyc tién cac
bén lai lya chon cach “lach luat” dé thé chdp “quyén tai san phat sinh tir hop dong mua
ban nha ¢ dé bao dam cho nghia vu tra ng. biéu nay dat ra nhiéu van d& kho khin
trén thyc té khé giai quyét. Truong hop bén vay khong tra duoc tién thi tai san bao
dam bi xir Iy s& 1a quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban nha ¢ hay chinh 1 nha
& d6. Hon nira, truong hop bén vay di dugc cdy gidy chimg nhén thi viéc thé chap
quyén tai san c6 duong nhién tré thanh thé chip nha & hay khong? D6 13 nhitng van dé
thudng xay ra lién quan dén thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai.

Vi du: trong Béan 4n s6 28/2021/DS -ST ngay 19/11/2021 ciia Toa an nhan dan
quan Hoan Kiém xét xir tranh chdp vé hop dong tin dung va thé chap quyén tai san
phat sinh tir hop déng mua ban nha &. Ngay 17/3/2015 Ngan hang TMCP Viét Nam
Thinh Vuong — chi nhanh Ha Noi da ky két Hop dong tin dung s6 3063238 va da cho
6ng Ha, ba Phuong vay s tién 1a 3.120.000.000 dong (ba ty mot trim hai muoi triéu
ddng). Dé dam bao cho khoan vay trén, Ngan hang va 6ng Ha, ba Phuong da ky két
Hop dong thé chap quyeén tai san ngay 17/3/2015. Tai Diéu 1 cia Hop dong quy dinh:
Ong Ha va ba Phuong thé chip cho Ngan hang tit ca quyén tai san thudc so hitu cia
bén thé chip phat sinh tir Hop déng mua ban cin hd chung cu sé R60909 sb 72A
Nguyén Trii, quan Thanh Xuan, Ha Noi; Dién tich sir dung can ho 1a 84,6 m2. Sau do,
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bén vay khong trd dugc ng nén bén cho vay la Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh
Vuong - chi nhanh Ha No§i da lam don khdi kién budce tra no géc va 1ai. Truong hop
khéng tra duoc no thi s& phat mai tai san thé chip nha cin ho chung cu sé R60909 sb
72A Nguyén Trii, phuong Thuong Pinh, quan Thanh Xuéan, Ha Noi. Trong qua trinh
giai quyét vu viéc, Toa 4n nhan dan quan Hoan Kiém ciing nhan dinh tai san thé chip
12 quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha &. Tuy nhién, trong phan quyét
Toa 4n lai xac dinh rang “Truong hop 6ng Ha, ba Phuong khong tra hodc tra khong di
cho Ngan hang s tién trén thi Ngan hang c6 quyén yéu ciu co quan Thi hanh 4n dan
su tién hanh ké bién, phat mai tai san bdo dam la can hd chung cu s6 0909 téng 9
tdoanha chung cu R6 tai s6 72A duong Nguyén Trii, phudng Thuong Dinh, quin
Thanh Xuan, Ha Noi theo Hop dong thé chap quyén tai san ngay 17/3/2015 dé thu hoi
no”.

Vén d¢ dat ra 1a trong sudt qua trinh thyc hién hop dong vay va hop dong thé
chap, cac bén khong cé bat ctr thoa thuan nao vé viéc thay dobi tai san thé chéap tir
quyén tai san sang cin hd chung cu (vat). Mic du Toa 4n nhan dinh viéc thé chip
quyén tai san phat sinh tir hop ddng mua ban nha & 1a hoan toan phu hop véi quy dinh
ctia phap luat. Song lai dua ra phan quyét khang dinh tai san thé chip c6 thé bi phat
mai lai 12 can ho chung cu ma khong phaila quyén tai san phat sinh tir hop dong mua
ban nha & viéc dua ra phan quyét d6 khong dua trén bat cir co sé phap 1y nao. Sy bat
cap nay mot phan nguyén nhan 1a do quy dinh vé nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai
trong Luat nha & khong thuc sy phu hop nhu nghién ctru sinh da phan tich ¢ chuong 2.
Ngoai ra, ciing do khong c6 sy tach bach rd rang nghia cuacac thuit ngit “quyén tai
san phat sinh tir hop ddng mua ban can hd chung cu” va “can ho chung cu”, dan dén
viéc mau thuin giita nhan dinh va phan quyét.

Thi hai, trong hu hét cac trudng hop, viée thé chdp nha ¢ thudng gin lién véi
viéc thé chép quyén st dung dat. Diéu nay dan dén mot sb diém bat cap, dac biét la
viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong thé chap quyén st dung dét va thé
chép nha &. Theo quy dinh tai Diéu 188 Luat dit dai nim 2013 thi viéc thé chip quyén
str dung dat c6 hiéu luc tir thoi diém ding ky. Trong khi d6, theo quy dinh tai Diéu 122
Lu4t nha & ndm 2014 thi hop dong thé chip nha & lai phat sinh hiéu luc tir thoi diém
cong chimg, ching thyc hop dong. Su mau thun giita hai quy dinh vé thoi diém co

hiéu luc cua hop ddng thé chap hai loai tai san khac nhau nay dan dén thyc tién Toa 4n
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thudng xac dinh gop thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong thé chap hai loai tai san nay
vao cting mot thoi diém.

Vi du: tai ban 4n dan su so thdm sé 02/2022/DS -ST ngay13/01/2022 cia Toa
an nhan dan quan Hoan Kiém vé viéc xét xur tranh chap hop dong tin dung giita
nguyén don la Ngan hang TMCP DPai Chung Viét Nam va bi don la Ba Lé Thu
Phuong, sinh ndm 1974 va 6ng Khiéu Vin Thuy, sinh ndm 1974. Theo ndi dung vu viéc
thi ngay 23/11/2017 Ngan hang TMCP Dai Ching Viét Nam — chi nhanh Ha Ngi do
ky két Hop dong cho vay dai han s6 634/2017/HDTD/PVB-TLM va da cho 6ng Thu,
ba Phuong vay sd tién 1a 7.420.000.000 ddng (Bay ty bdn trim hai muoi triéu dong).
Dé dam bao cho khoan vay trén, Ngan hang va ong Thu, ba Phuong da ky két Hop
ddng thé chip quyén st dung dat va tai san gin lién vi dat (cu thé 1a nha ¢ xay dung
trén dat) s6 634/2017/HDBD/PVB- TLM ngay 23/11/2017. Hop ddng thé chip nay
duoc ky két ngay 23/11/2017 tai Vin phong cong ching Ta Hién (sé 14 Lang Ha,
quan Ba Dinh, Ha No61) va da dugc ding ky giao dich bao dam tai Van phong dang ky
dat dai Ha Noi — chi nhanh quan Hoang Mai ngay 24/11/2017. Trong phan quyét cudi
cung, Hoi dong xét xtr da xac dinh Hop dong thé chap quyén sir dung dat va tai san
gan lién voi dat s6 634/2017/HDBD/PVB-TLM ngay 23/11/2017 ky giita ong Thu, ba
Phuong va dai dién Ngin hang TMCP Dai Ching Vi¢t Nam la hop phap, phat sinh
hiéu luc ké tir ngy 24/11/2017.

Trong vu viéc nay, tai san thé chip bao gdm nha & va quyén st dung dat. Theo
quy dinh thi hop ddng thé chap nha & phat sinh hiéu lyc tir thoi diém dwoc cong
chung, ching thyc (Diéu 122 Lu4t nha & nim 2014 va Diu 5 Luit cong chimg nim
2014). Trong khi d6 hop dong thé chap quyén st dung dat phat sinh hiéu lyc tir thoi
diém dang ky theo quy dinh cta Luat dat dai nam 2013. Néu duya trén cac quy dinh nay
thi phai xac dinh c6 hai thoi diém phat sinh hiéu lyc cua hop dong thé chip nay. Po 1a
thoi diém cong ching vao ngay 23/11/2017 dbi voi viée thé chip nha & va thoi diém
dang ky bién phap bao dam vao ngay 24/11/2017 d6i voi viée thé chip quyén sir dung
dat. Néu xét ca vé mat 1y luan va phap 1y thi nha ¢ va quyén st dung dét 1a hai loai tai
san khac nhau va doc 1ap véi nhau. Nén viéc xac dinh hai thoi diém phat sinh hi¢u luc
ctia hop dong thé chip twong tmg voi timg loai tai san theo quy dinh cua phap luat
lahoan toan phu hop. Tuy nhién, viéc xac dinh nhu vay s€ khong thuc su c6 y nghia

trong thuc té, nén viéc Toa an xac dinh thoi diém phat sinh hiéu luc & cung mot thoi
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diém ciing 1a phu hop voéi thyc tién giao dich. Tuy vay, viéc xac dinh cung mot thoi
diém nhu trong vu viéc ndy van 1a van dé con giy ra nhimg “lan cin” cho nhiéu chu
thé. Nguyén nhdn cta vin dé nay chinh 1a viéc khong thong nhat trong quy dinh cua
phap luat vé thdi diém co6 hiéu lyc cia hop dong. Dé khic phuyc tinh trang nay, nha lam
luat can phai ghi nhan théng nhat mot thoi diém co hiéu luc cua hop ddng thé chip
trong truong hop cac bén thé chap nhiéu tai san khac nhau.

Thi ba, trong mot sb truong hop, toa an giai quyét vuot qua yéu cau cua duong
su, mic du khong din dén hau qua bat loi cho cac bén nhung khong phu hop véi quy
dinh ctia phap luat. Minh chimg cho thuc tién nay c6 thé dan chiéu ban an sb
61/2021/DS-ST ngay 23/11/2021 cua Toa 4n nhan din huyén Lai Vung, tinh Dong
Thap xét xir tranh chap vé hop dong tin dung va hop dong thé chép.

V& dién bién noi dung vu viéc: Ngay 08/3/2019 Quy tin dung nhan dan P cho ba
Lé Thi B vay sé tién 330.000.000 ddng theo Hop dong tin dung s6 1.904928/HPTD,
ngay 08/3/2019. Lai suat vay la 12,300%/nam; thoi han vay 12 thang, han tra cudi
cung 1 ngay 08/3/2020. Khi vay ba Lé Thi B c6 thé chip quyén sir dung dit va quyén
so hitu nha & cap 4 theo Hop dong thé chap s6 18/HDTC ngay 07/3/2019. Trong qua
trinh thyc hién hgp dong bén vay 1a ba Lé Thi B khi dén han thanh toan von va 1di ma
khong thuc hién cho Qiiy tin dung nhan dan P. Ngay 01/9/2020 ba Lé Thi B chét,
nhimg ngudi ké thira quyén va nghia vu cia ba Lé Thi B gém: Ong Ha Van T, Ha
VianTh, Ha Van N, Ha Thi Bich N. Quy tin dung nhan dan P yéu cau nhitng nguoi ké
thira quyén va nghia vu cta ba Lé Thi B gdm: Ong Ha Van T, Ha Vian Th, Ha Vin N,
Ha Thi Bich N lién déi tra cho Quy tin dung nhan dan P s tién vén vay 1a
330.000.000 dong, tién 14i tinh tir ngay 08/3/2019 cho dén tam tinh ngay 20/01/2021 1a
93.190.200 dong, tong cong von va 1ai 1a 423.190.200 dong va tiép tuc tra 13i phat sinh
tir ngay 21/01/2021 cho dén khi tra xong no. Trudng hop Ong Ha Vian T, Ha Vin Th,
Ha Van N, Ha Thi Bich N khong tra no thi yéu cau xu 1y tai san thé chip theo Hop
ddng thé chip s6 18/HDTC ngay 07/3/2019 dé thu hdi no.

Trudc yéu cau ciia nguyén don, Hoi dong xét xir da ra phan quyét theo hudng:
(1) Budc 6ng Ha Van T, Ha Van Th, Ha Van N va Ha Thi Bich N cung c6 trach nhiém
lién déi tra cho Quy tin dung nhan dan P s tién von vay 330.000.000 dong, tién 1ai
tam tinh dén ngay 20/01/2021 13 93.190.200 dong, tong cong von va 1ai 1a 423.190.200
ddng va tiép tuc tra 13i phat sinh tir ngay 21/01/2021 cho dén khi tra hét no xong. Ngay
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khi 6ng Ha Van T, Ha Van Th, Ha Van N va Ha Thi Bich N tra hét no géc va lai cho
Quy tin dung nhan dan P, thi Quy tin dung nhan dan P c6 trach nhiém tra lai cac loai
gidy t0, tai san thé chap ban chinh theo Hop dong thé chip quyén st dung dét va tai
san gan lién v6i dit s6 18/HDTC duoc ky ngay 07/3/2019, chimg thuc tai Uy ban nhan
dan xa P, huyén L, tinh D; (ii) Cong nhin Hop ddng thé chip quyén st dung dat va tai
san gan lién v6i dat sb 18/HPTC duogc ky ngay 07/3/2019, chimg thuc ngay 07/3/2019
tai Uy ban nhan dan xa P, huyén L, tinh B ¢6 hiéu lyc. Néu ong Ha Van T, Ha Van
Th, Ha Van N va Ha Thi Bich N thanh toan khong du hoac khong thuc hién viéc trd ng
thi Quy tin dung c6 quyén yéu cdu Co quan Thi hanh 4n phat maicéc tai san thé chap
dé thu hdi no theo gia tri bao dam cua Hop ddng thé chap quyén st dung dat va tai san
gan lién véi dat sé 18/HPTC dugc ky ngay 07/3/2019, chimg thuc ngay 07/3/2019 tai
Uy ban nhan dan xa P, huyén L, tinh D.

Nhin xét diém chwa phit hop trong phdn quyét ciia Hpi dong xét xir: Theo
ndi dung vu viéc thi nguyén don chi dua ra yéu cau Hoi dong xét xtr budc bi don phai
thuc hién nghia vu tra ng thay cho bén vay da chét vi bi don la nguoi thura ké. Néu
khong tra no dugc thi d& nghi xur 1y tai san thé chip 13 quyén sir dung dat va quyén so
hiru nha ¢. Tuy nhién, ngoai viéc tuyén xtr budc bi don phai trd ng thi toa an lai dua ra
phan quyét cong nhan hiéu luc ctia hop dong thé chip quyén st dung dat va quyén so
hitu nha ¢. Viéc dua ra phan quyét vé viéc cong nhan hiéu luc cia hop dong thé chip
quyén str dung dat va quyén s hitu nha & 12 khong phu hop boi vi:

Mot la, trong yéu cdu dua ra nguyén don khong dé nghi Hoi dong xét xir cong
nhan hiéu lyc cua hop dong. Do d6, viéc dua ra phan quyét nay 13 vuot qua yéu cau
ctia nguyén don nén khoéng pht hop véi nguyén tic quyén tu dinh doat ctia duong su
tai biéu 5 B0 luat td tung dan sy nam 2015. Méac du viéc dua ra phan quyét nay khong
gy anh hudéng dén quyén va loi ich hop phap cua nguyén don va bi don, song né thé
hién viéc hiéu va van dung phap luat khong phu hop.

Hai la, B6 luat dan sy nam 2015 va Luat nha & nam 2014 khong dua ra quy
dinh chung vé viéc cong nhan hiéu luc cia hop dong thé chip, ngoai trir trudng hop
hop dong thé chap vi pham quy dinh bit budc vé hinh thirc nhung thudc Diéu 129 B
luat dan sy ndm 2015. Theo do, cic hop dong thé chip quyén sir dung dat va thé chip
nha & di dap Gmg day du diéu kién c6 hiéu luc thi s& phat sinh hiéu luc & thoi diém luat

dinh. Viéc Hoi dong xét xir dua ra phan quyét cong nhan hiéu luc ciua hop dong khién

127



cho cac quy dinh vé thoi diém c6 hiéu lye cua hop déng, dac biét 1a quy dinh vé thoi
diém c6 hiéu lyc cia hop dong thé chip nha & bi mat di gia tri.

Mot vi du khac cho thyc tién ndy ciing dugc thé hién ngay trong ban an dan su
so tham s6 02/2022/DS -ST ngay13/01/2022 caa Toa an nhan dan quin Hoan Kiém vé
viéc xét xur tranh chap hop dong tin dung giita nguyén don 1a Ngan hang TMCP Dai
Chung Viét Nam va bi don 1a Ba Lé Thu Phuong, sinh nim 1974 va 6ng Khiéu Vin
Thy, sinh ndam 1974 ma nghién ctru sinh m6 td & trén. Trong vu vi¢c nay, mac du
duong su khong yéu cdu toa an cong nhan hiéu luc cta hop dong thé chip nha ¢ va
quyén sir dung dit, song trong phan quyét ciia minh toa 4n van xac dinh thoi diém co
hiéu lyc cua hop ddng thé chip. Trong vu viéc nay, tai san thé chip bao gdm ca nha &
va quyén st dung dit, nén viéc xac dinh hop dong co hiéu lyc vao thoi diém diang ky
v hinh chung lai thé hién sy khong pht hop véi quy dinh ctia phap luat vé thoi diém
¢6 hiéu luc ciia hop dong thé chip nha & 1 thoi diém cong chimg, chimg thuc hop
dong.

Thir tw, trong thyc tién xét xir cic tranh chip c6 lién quan dén thé chip tai san
no6i chung, thé chap nha ¢ noi riéng, mot sé Toa an con ¢ sy nham 1an giita thé chap
dé bao dam cho nghia vy hinh thanh trong twong lai v6i viéc dung mot tai san thé chap
dé bao dam cho viéc thyc hién nghia vu v6i nhiéu nguoi.

Vi du: trong vu tranh chap gitra Nguyén don: Ba Lé Thi C, anh Tran Khic C,
anh Tran Khic V va bi don 1a Ngan hang TMCP S lién quan dén yéu cau tuyén bd hop
ddng thé chip quyén sir dung dit va thé chip nha ¢ vo hiéu. Vu viéc da duogc giai
quyét thong qua hai cip xét xir, bang ban an dan sy so tham sb s 36/2018/DS-ST
ngay 15 thang 11 nam 2018 cta Toa 4n nhan dan thanh phd Vinh va ban an dan su
phuc tham s6 45/2019/DS-PT ngay 12/08/2019 ctia TAND tinh Nghé An'%®,

V& noi dung vu viéc co thé tom tit nhu sau:

Ngay 03/04/2010 Ngan hang c6 ky hop ddng tin dung sb 71/2010/HDTDNH-
PN/SHBNA/QB cho Céng ty c6 phan xay dung G vay sb tién 1.200.000.000d, thoi
han vay 12 thang. Cung ngdy, Ngin hang ky hop ddng thé chip sb
71/2010/HPTC/SHBNA/QB véi ba Lé Thi C, anh Tran Khéc V, anh Tran Khic C vé
tai san dam bao cho khoan vay 1a quyén sir dung dit va tai san trén dit cua thira dat sb

112, to ban d6 sb 12, dd cip gidy chimg nhan quyén sit dung dit sb U794451 do

198 https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta346428t1cvn/chi-tiet-ban-an (truy cap ngay 11/6/2022)
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UBND thanh phd V cp ngay 08/10/2002 dimg tén ba Lé Thi C tai khdi 9, phuong H,
thanh phé V, tinh Nghé An. Pai dién Ngan hang xac nhan khoan vay nay Cong ty da
tat toan vao ngay 30/3/2011. Tai Diéu 1 cua hop ddng thé chip quyén sir dung dét va
tai san gin lién voi dat s6 71/2010/HDTC/SHBNA/QB ngay 03/4/2010, c6 quy dinh:
“Nghia vu duoc bao dam 1a nghia vu tra no ctia bén C quy dinh tai Hop dong tin dung
s6 71/HDTD/TDH- DN/SHB NA/QB va cac Hop dong tin dung, Hop dong cap bao
lanh s& ky gitra bén C va bén A....”. Chinh vi vdy, ngoai khoan vay theo hop ddng tin
dung s6 71/2010/HDTDNH-PN/SHBNA/QB, ngan hang con giai ngan cho bén cong
ty G vay nhiéu 1an va déu di tit toan.

Tuy nhién, ngdy 04/02/2013, Ngan hang lai tiép tuc ky hop dong tin dung sd
888/2013/HDHM-DN/SHB NA/QB cho Céng ty vay sb tién 7.000.000.000d, thoi han
vay 12 thang. Ngin hang di giai ngin theo hai khé wdc nhian no s6
06.888/2013/SHB/QB ngay 13/11/2013 va khé nhan ng sé 07.888/2012/SHB NA/QB
ngay 21/4/2014, téng s tién ctia hai khé wéc nhan no 13 6.900.000.000d. Tai san dam
bao cho khoan nay nay gom nhiéu tai san, trong d6 co tai san dam bao theo Hop dong
thé chip s6 71/2010/HDTC/SHBNA/QB ngay 03/4/2010 (nha va dat ctia ba C, anh C,
anh V). Hop dong tin dung nay Cong ty chua thanh toan khoan vay cho Ngan hang.

Nay ba C, anh V, anh C cho rang tai san ciia gia dinh ba dam bao cho khoan vay
cia Hop ddng tin dung ngin han s6 888/2013/HPHM-PN/SHB NA/QB ngiy
04/02/2013 1a khong dtng va ba C, anh V, anh C yéu cau Toa an tuyén vo hiéu dbi véi
hop dong thé chip quyén str dung dat va tai san gin lién voi dat sé 71 ngay 03/4/2010.
Budc Ngan hang tra lai Gidy ching nhan quyén sir dung dét cho gia dinh ba C.

Trudc yéu cau nay, Toa an nhan dan thanh phd Vinh di tuyén bd Hop dong thé
chap tai san sb 71/2010/HDTC/SHBNA/QB ngay 03/4/2010 duoc ky két giita bén
nhan thé chip Ngan hang TMCP S, chi nhanh Nghé An, PGD Quéan Bau véi bén thé
chép 1a ba Lé Thi C, anh Tran Khic C, anh Tran Khic V; bén vay von 1a Cong ty cb
phan xay dung G dé dam bao nghia vy tra no tai Hop ddng cdp han muc tin dung sb
888/2013/HDHM-PN/SHB NA/QB ngay 04/02/2013 1a vo hiéu.

Sau khi ngan hang khang cdo véi 1ap lun rang vi Piéu 1 cia hop dong tin dung
s6 71 da xac dinh pham vi bao dam “la nghia vu trd ng cua bén C quy dinh tai Hop
ddng tin dung s6 71/HDTD/TDH- DN/SHB NA/QB va cac Hop dong tin dung, Hop
ddng cip bao lanh s& ky giita bén C va bén A....”. Chinh vi vdy, Ngan hang cho ring
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tai san thé chap cua gia dinh ba C c¢6 nghia vu bao dam tit ca cic khoan ng phat sinh
gitta Cong ty va Ngan hang tru6c va sau khi ky hop dong tin dung sb
71/2010/HDTC/SHBNA/QB ma khong can phai phai ky phu luc hop ddng thé chap va
dang ky giao dich bao dam moi.

Tuy nhién, Toa 4n nhan dan tinh Nghé An khi xét xtr da nhan dinh quan diém
cua Ngan hang dua ra nhu vay la chua ding véi qui dinh cua phap luat, theo qui dinh
tai khoan 2 Piéu 324 B luat dan sy nam 2005: “Trong truong hop mot tai san dugc
dam bao thuc hién nhiéu nghia vu thi bén bdo ddm phai thong bdo cho bén nhin bao
dam sau biét vé viéc tai san bao dam dugc dung dé bao dam thuc hién nghia vu khac;
mdi 14n bao dam phai duoc 14p thanh vin ban” va khoan 1 Diéu 44 Luit cong ching
nam 2006: “1. Viéc stra d6i, bd sung huy bo hop dong giao dich di duoc cong ching
chi duoc thuc hién khi ¢6 su théa thudn, cam két béng vin ban cua tat ca nhiing nguoi
da tham gia hop dong, giao dich d6 va phai duoc cong chimg” thi viéc bi don tiép tuc
thuc hién dung tai san bao dam cua nguyén don dé bao dam nghia vu tra no ctia Cong
ty tai hgp dong tin dung 888/2013/HDHM-PN/SHB NA/QB ngay 04/02/2013 nhung
khong c6 ¥ kién ctia ba C, anh C, anh V, Ngan hang va Cong ty c6 phan xay dung G
ciing khong thong bao cho ba C, anh C, anh V vé viéc tai san gia dinh ba bao lanh cho
Hop dong tin dung 888/2013 trén day va khong tién hanh diang ky giao dich bao dam
la vi pham quy dinh tai biéu 12 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 cua
Chinh phii vé giao dich biao dam va Piéu 3 Nghi dinh sé 83/2010/ND-CP ngay
23/12/2010 ciia Chinh phu vé ding ky giao dich bao dam va khéng dung qui dinh cua
Diéu 324 BLDS 2005 va Diéu 44 Luat cong ching nim 2006.

Tt nhan dinh nay ma Toa 4n nhan dan tinh Nghé An da ra ban 4n dan sy phuc
tham 45/2019/DS-PT ngay 12/08/2019, trong d6 khang dinh rang c6 co sé xac dinh
Hop ddng thé chap sb 71/2010/HDTC/SHBNA/QB ngay 03/4/2010 dé bao dam cho
nghia vu tra no ciia bén vay 1a Cong ty cb phan xay dung G tai hop dong tin dung sb
888/2013/HDHM- PN/SHB NA/QB ngay 04/02/2013 1a v6 hi¢u. Do d6, khong c6 can
ctr @& chip nhdn yéu cau khang céo cia bi don Ngan hang TMCP S, can giit nguyén
ban 4n so tham.

Nghién ctru sinh cho rang phan quyét cua ca hai cap toa ddi v6i vu viée nay déu
khong phu hop & hai noi dung nhu sau: (1) Khong c¢6 cin cit dé tuyén hop dong vo

hiéu do hop ddng thé chip trén khéng vi pham cac diéu kién co hiéu luc cia hop
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dong'” va (2) nodi dung trong hop dong thé chip nha ¢ nay 1a viéc bao dam cho viéc
thuc hién nghia vu hinh thanh trong tuong lai, khong phai viéc bao dam thuc hién
nghia vu dbi véi nhiéu ngudi. Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 293 B0 luat dan sy nam
2015 thi truong hop bao dam nghia vu trong tuong lai thi nghia vu dugc hinh thanh
trong thoi han bao dam la nghia vu dugc bao dam. Trude d6, Bo luat dan sy nam 2015
cling cho phép cac bén thoa thuan vé viéc xac 1ap bién phap bao dam cho nghia vu

hinh thanh trong twong lai®

. Didu nay giai thich ra 1 cac bén c6 thé thoa thuan thé
chap nha & dé bao dam cho nghia vu phat sinh giita bén c6 nghia vu véi bén nhan thé
chap trong subt thoi han cia thé chip nha &, tac 1 trong thoi han thé chip c6 bao
nhiéu nghia vu phat sinh thi bdy nhiéu nghia vu déu thudc pham vi bao dam. Chinh vi
vay, nghia vu tra no clia cong ty G voi Ngan hang S theo hop dong tin dung sb 888
cling thuoc pham vi bado dam va chinh 1a nghia vy hinh thanh trong twong lai. Vi vay
khong c6 co s dé tuyén bd hop dong thé chap quyén st dung dat va thé chp nha ¢ 1a
v6 hi€u. Hon nira, trong nhén dinh cia minh, Toa an cép phuc tham d3 vién dan quy
dinh tai khoan 2 Piéu 324 B luat dan sy nim 2005 vé viéc ding mot tai san dé bao
dam cho nhiéu nghia vu v6i nhiéu bén nhan bao dam dé bac bé quan diém cia ngan
hang S lién quan dén viéc ding mot tai san dé bao dam cho nghia vu hinh thanh trong
tuong lai d6i véi mot bén nhan bao dam 1a khong phu hop.

Thir ndm, mot trong nhitng ndi dung dé dan dén sy bat cap trong qua trinh ap
dung phap ludt 6 1a van dé xac dinh gia tri cia viéc ding ky bién phap bao dam (trong
B lut dan sy ndm 2005 1a ding ky giao dich bao dam) ddi véi hiéu luc cua hop dong
thé chip nha . Trong ndi dung chwong 2 cia ludn 4n, nghién ciru sinh dd phan tich cu
thé cac quan diém trai chiéu lién quan dén gia tri cia viéc dang ky bién phap bao dam,
va da dua ra quan diém ca nhan lién quan dén gia tri ctia viéc dang ky bién phap bao
dam 1a dé nham xac dinh hiéu luc ddi khang véi nguoi thir ba cua bién phap bao dam.
Tuy nhién, cho dén thoi diém hién nay, phap ludt van chua xac dinh 13 rang gia tri cua
viéc dang ky nay, dan dén viéc luan giai va ap dung phap luat khong phu hop.

Vi du: trong vu tranh chdp gitta nguyén don 1a 6ng Nguyén Minh T, ba Tran Thi
Thanh H véi bi don 1a 6ng Tang Vin G, ba Vii Thi N lién quan dén tranh chip vé yéu

199 Theo quy dinh ciia BLDS 2005 va BLDS 2015 Hop dong v6 hiéu khi vi pham cac diéu kién cua hop dong
bao gém (1) nang luc chu thé, (2) su tu nguyén, (3) ndi dung va muc dich vi pham diéu cAm, trai dao duc xa hoi,
(4) hinh thic (BLDS 2015 xem hinh thirc 1a diéu kién c6 hiéu lyc khi c6 quy dinh), viéc xac dinh pham vi bao
dam khong anh huéng dén didu kién c6 hiéu lyc ciia hop ddng thé chip nha &.

200 Xem khoan 2 Didu 319 B6 luat dan sy nam 2005.
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cau hop ddng thé chip bao linh quyén sir dung dat vo hi¢u. Tranh chip nay di duoc
giai quyét thong qua hai cdp toa bang hai ban an d6 1a Ban an dan su so thim s
35/2018/DS-ST ngay 15-8-2018 cua Toa an nhan dan huyén T, tinh S6é¢ Trang va ban
an dan sy phac thdm sd 167/2018/DS-PT ngay 28/11/2018 ciia TAND tinh Soc
Trang?°!.

Vé tom tat ndi dung vu viéc: C)ng T, ba H dua cho 6ng G 03 giéy chung
nhan quyén st dung dat sé D0765084 ngay 23-11-1994; s6 D0765081 ngay 23-11-
1994 va s6 AK 004144 ngay 21-01-2008 do Uy ban nhan dan huyén K cép dé lam tha
tuc thé chip vay tién. Vao ngay 25-5-2009, Ngan hang véi éng T, ba H, éng G co ky
két Hop dong thé chip quyén st dung dét va tai san gén lién trén dit cta bén thir ba sb
370/09/HPTC véi ndi dung 6ng T, ba H thé chap quyén sir dung dt va tai san gan lién
v6i dat dé bao lanh cho khoan vay cia 6ng G tai hop dong tin dung sb
370.06/09/HDTD ngay 25-5-2009. Ngay 15-6-2011 hop dong 370 dao han, Ngan hang
v6i ong T,ba H, ong G tiép tuc ky két Phu luc hop dong thé chip sb
0200/11/PL.HPTC véi nodi dung tiép tuc giit vitng viéc thé chip quyén sir dung dat dé
bao dam cho khoan vay cua ong G tai hgp dong tin dung s6 0200/11/HPTD
ngay 16-6-2011 vdi sd tién duoc bao 1anh 1a 590.000.000 dong. Tuy nhién theo éng T
va ba H, nam 2009, 6ng T va ba H nhd 6ng G vay tién tai ngan hang H — chi nhanh
Séc Trang s tién 80.000.000 dong. Ong T va ba H tra tién hoa hong cho ong G 1a
7.000.000 dong. Ngay 25-7-2012 hai 6ng ba da tra da s tién vay 80.000.000 déng cho
Ngén hang nhung khéng duoc nhén lai ba gidy chirmg nhan quyén st dung dat néi trén
vi 6ng G va ba N vay 590.000.000 dong va st dung tai san ké trén dé bao lanh cho
toan bo khoan vay 590.000.000 ddng chir khong chi riéng khoan vay 80.000.000 dong.
Hb so vay ciing do 6ng G dimng tén, khong phai dung tén ong T va ba H. Ong T, ba H
xéc dinh chit ky trén Hop déng thé chip quyén st dung dat va tai san gin lién
ciia bén thir ba s6 370/09/HDTC ngay 25-5-2009 chinh do éng T, ba H ky nhung do
nham 1an vi khong biét ky bao ldnh cho khoan vay ciia 6ng G, con chit ky trén Phu luc
hop ddng thé chip quyén sir dung dat va tai san gin lién trén dat cua bén tht ba sb
0200/11/PLHPTC ngay 15-6-2011 khong phai do 6ng T, ba H ky. Ong T va ba H
nhiéu 1an yéu cau 6ng G tra tién cho ngan hang dé 1iy lai GCN QSD dit nhung 6ng G
khong tra. Do d6 ong T, ba H khoi kién yéu cdu tuyén hop dong thé chip sb

201 https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta226797t1 cvn/chi-tiet-ban-an (truy cap ngay 15/6/2022)
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370/09/HPTC ngay 25-5-2009 va Phu luc hop dong s6 0200/11/PLHPTC ngay 15-06-
2011.

Toa 4n so thAm d3 bac yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Nguyén Minh T
va ba Tran Thi Thanh H yéu cau tuyén v6 hiéu viéc ky két bdo 1anh no vay cia 6ng T,
ba H tai hop ddng thé chip quyén s dung dit va tai san gin lién cia bén thu ba sd
370/09/HDTC ngay 25-5-2009 va Phy luc hop dong sé 0200/11/PLHDTC ngay
15-06-2011 giita ong Nguyén Minh T, ba Tran Thi Thanh H véi ong Tang Vin G, ba
Vi Thi N va Ngan hang H.

Toa 4n phic tham lai dua ra phan quyét nguoc lai. D6 13 Chap nhan yéu ciu
khéi kién cta nguyén don 6ng Nguyén Minh T va ba Tran Thi Thanh H. Tuyén b
Phu lyc hop dong thé chap quyén st dung dat va tai san gan lién trén dat ctia bén thir
ba s6 0200/11/PLHDTC ngay 15-6-2011 va Hop dong thé chap quyén sir dung dat va
tai san gan lién cia bén thtr ba s 370/09/HPTC ngiy 25-5-2009 giita Ong
NguyénMinh T, ba Tran Thi Thanh H, ong Tang Vian G, ba Vii Thi N va Ngan hang H
la giao dich dan sy v hi¢u.Xur buoc Ngan hang H thyc hién thu tuc x6a dang ky giao
dich bao dam tai Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén K, tinh Séc Tring va
giao tra cho 6ng Nguyén Minh T va ba Tran Thi Thanh H 03 (Ba) Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat s6 D0765084 ngay 23-11-1994; s6 D0765081 ngay 23-11-1994 va
s6 AK 004144 ngay 21-01-2008 do Uy ban nhan dan huyén K, tinh Séc Trang cap.

Nghién ciru sinh cho rang quyét dinh cta Toa phic tham con mot s6 diém chua
phu hop, can phai xem xét lai nhu sau:

Mot la, viée Toa phuc tham vién dan quy dinh tai khoan 2 Diéu 401 B6 luat dan
su nam 2015 va diém a khoan 1 Diéu 3 va Diéu 28 Nghi dinh s 83/2010/ND-CP ngay
23/7/2010 cua Chinh phu vé ding ky giao dich bao dam dé khang dinh Phu luc sb
0200/11/PLHDTC ngay 15-6-2011 v6 hiéu 1a khong ph hop. Béi vi, mic du thé chap
quyén sir dung dat phai dang ky giao dich bao dam, nén viéc cic bén khong tién hanh
dang ky thé chip dbi voi phu luc ndy 1a vi pham quy dinh cta phap luat. Tuy nhién,
ngay doan thtr hai khoan 2 Diéu 401 B luat dan sy nim 2015 da khéng dinh réng
“Hop ddng khong bi v hiéu trong truong hop cd vi pham vé hinh thirc, trir truong hop
phép luat c6 quy dinh khac”. Hon nita, khong c6 quy dinh nao khing dinh ring viéc
dang ky thé chip quyén sir dung dit va quyén so hitu tai san gin lién véi dat 1a didu

kién c6 hiéu luc cua hop dong thé chip. Trong Nghi dinh sé 83/2010/ND-CP ciing
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khong thé hién diéu nay. Do d6, ciing khong c6 co so dé khang dinh rangviéc dang ky
giao dich bao dam 1a diéu kién c6 hiéu lyc ctia hop dong thé chép.

Hai la, toa 4n phuc thim xéac dinh do Phu luc hop dong thé chip quyén sir dung
dat va tai san gan lién trén dit caa bén tht ba sb 0200/11/PLHDTC ngay 15-6-2011
bao luu gia tri phap 1y cua Hop dong thé chip quyén st dung dét va tai san gin lién
ctia bén thtr ba s6 370/09/HDTC ngay 25-5-2009 nén Hop ddng thé chip quyén sir
dung d4t va tai san gan lién cta bén thir ba s6 370/09/HDTC ngay 25-5-2009 ciing la
giao dich dan su v6 hi€u 1a hoan toan khong chinh xac va khong c6 co s¢ phap 1y.

Thir sdu, trong thuc t& con ton tai tinh trang danh gia vi pham hop dong thé
chap chua chinh xac, din dén viéc ap dung sai diéu luat, tir d6 dua ra phan quyét
khéng chinh xac, gy anh huong dén quyén loi cua cac bén chi thé. Mot trong nhiing
nhém quy dinh con ton tai nhiéu quan diém trai chiéu dan dén viéc 4p dung khong phu
hop d6 1a quy dinh lién quan dén xac dinh hop dong thé chap vi pham diéu cam cua
luat. Trén thuc té, diéu cAm cia luat van bi danh dong véi viée chua thé giao két hop
ddng khong c6 nang luc chu thé. Tham chi, trong mot sd truong hop con c6 sy nham
14n v6i van d¢ lira ddi trong giao két hop dong. Theo nhu nhiing phén tich ¢ chuong 2
cta luan 4n, tinh trang nay thuong xdy ra d6i v6i cac vu viéc thé chap nha ¢ 1a tai san
chung cta vo chdng, trong d6 mot bén gia mao chit ky ctia bén con lai dé thé chap nha
. Truong hop xay ra tranh chap thi hop dong nay bi coi 1a vi pham diéu kién nao?
Viéc xac dinh diéu kién bi vi pham s€ anh hudng dén viéc dua ra phan quyét cua toa
an. Nghién ctru thuc tién ap dung phap luat, nghién ctru sinh nhén thiy rang c6 mot sb
vu viéc tod 4n nhdn dinh va ap dung quy dinh khéng phu hop, dan dén phan quyét
chua chinh xéc.

Vi du: trong vu tranh chap vé hop dong tin dung va hop dong thé chap nha ¢ va
quyén sir dung dét giita Nguyén don 1a ba Lé Thi L va bi don 1a Ngan hang H. Ngudi
c6 quyén loi va nghia vu lién quan 1a Cong ty TNHH P. Vu viéc ndy da duoc giai
quyét thong qua hai cdp xét xir. Do 1a cdp so tham bang ban an s6 08/2021/DS-ST
ngay 10/5/2021 ciia Toa an nhan dan thanh phd Dong H6i. Cap phuc thim véi ban an
s6 28/2021/DS-PT ngay 18/10/2021 cta Toa 4n nhan dan tinh Quang Binh.2°? Trong
d6, nhan dinh va phan quyét cua hai cép toa trai nguoc nhau, dan dén viéc 4n so tham

bi huy toan bd.

202 https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta806243t1 cvn/chi-tiet-ban-an (truy cap ngay 12/6/2022)
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Noi dung vu viée dugc tom tat nhu sau: Ngay 11/01/2010, 6ng Lé Chi D da gia
mao ky cua vo 1a ba Lé Thi L dé thé chip tai san chung cua vo chdng 1a Quyén sir
dung dit va tai san gin lién v6i dét theo gidy ching nhan sé R351466 cap cho hd ong
D va ba N ngay 03/12/2002 cho ngan hang H bang Hop ddng thé chdp quyén sir dung
dat va tai san gin lién v6i dat s6 02/2010/HP vé6i ngan hang H. Hop dong thé chap da
dugc cong chimg ngay 12/01/2010 tai Phong Cong chimg C va DPang ky giao dich bao
dam ngay 13/01/2010 theo dung quy dinh phap luat. Viéc thé chip tai san nay la dé
nham bao dam cho nghia vy tra no ctia cong ty P voi ngan hang H. Do khong c6 diéu
kién tra no ding han, Ngay 25/9/2013, Ngan hang dd giri thong bao s61762/TB-
BIDV.QB vé viéc xtr Iy tai san bao dam ké trén. Do ba N khong ky Hop dong thé chip
quyén sir dung dat va cac gidy to lién quan khac v6i ngan hang H, nén ba khong dong
y dé ngan hang H xir 1y tai san bao dam, ddng thoi yéu cau tuyén hop dong thé chap
v6 hiéu. Ba L khang dinh chit ky va chir viét Lé Thi L trong Hop dong thé chap
s6 02/2010/HD ngay 11/01/2010 khong phai ro minh viét va ky ra.

Theo quan diém cia Toa so tham thanh phdé Dong Héi, tinh Quang Binh thi
viéc gia mao chir ky chinh 1a lira déi trong giao dich dan sy nén thoi hiéu yéu cau
tuyén bd hop dong thé chap v6 hiéu 1a 02 nam theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 132 Bo
luat dan sy nam 2015. Chinh vi vdy d3 bac yéu cu ciia ba Lé Thi L voi 1y do da hét
thoi hiéu yéu cau tuyén bd vo hidu.

Theo quan diém cua Toa phic tham toa 4n nhan dan tinh Quang Binh thi viéc
gia mao chir ky trong vu viéc nay 1a vi pham diéu cidm cua luat. Do d6, phai ap dung
quy dinh tai khoan 3 Diéu 132 B6 luat dan sy ndm 2015 dé khing dinh rang khong ap
dung thoi hiéu khai kién ddi véi yéu cau cia ba L. Do d6, quan diém cua Toa phic
thim 13 chap nhan yéu cau khai kién ctia ba Lé Thi L vé viéc dé nghi tuyén bd hop
ddng thé chip gitta vo chong ba véi ngan hang H 1 v6 hiéu. Chinh vi vdy, Toa phuc
thim d3 huy ban 4n so thAm va giao cho Toa 4n nhin dan thanh phd Dong Héi xét xir
so tham lai.

Nghién ciru sinh cho riang day 1a vu viéc dién hinh lién quan dén viéc xac dinh
hop dong vi pham diéu cAm cia luat. Nhu di phan tich ¢ chwong 2 cua luan an thi néu
can cu cac quy dinh cua Luat nha & thi viéc gia mao chit ky chinh 1a mot trudng hop vi

pham diéu cdm cia luat?®®. Do d6, phan quyét ciia Toa phuc thim 1a hoan toan phu

203 Xem khoan 9 Didu 6 Luat nha ¢ nam 2014.
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hop va c6 can ctr. Tuy nhién, trong chuong 2 nghién ctru sinh da phan tich quy dinh
nay va cho rang viéc ghi nhan quy dinh vé diéu cAm tai khoan 9 Piéu 6 Luit nha ¢ 1a
khoéng phu hop, bodi n6 khién cho cac quy dinh vé diéu kién o hiéu luc cia hop dong
no6i chung, hop dong thé chap nha & noi riéng trong Bo luat dan su va Luat nha & tré
nén thira thii. Dong thoi, theo quan diém cua nghién ctru sinh thi viée gia mao chit ky
1a mot truong hop vi pham quy dinh vé nang lyc chu thé. Theo quy dinh tai diém a
khoan 1 Piéu 117 Bo lut dan sy nam 2015 thi ngudi tham gia giao dich dan su phai
c6 nang luc phap luat. Nang luc phap luat dan sy ctia ¢4 nhan dugce quy dinh cu thé tai
Diéu 16 va 17 BO luat dan sy nam 2015. Theo do, trong vu viéc nay ban than éng D
khéng c6 quyén mot minh dem tai san chung cia vo chong di thé chip ma phai c6 su
thong nhit y chi cta ca hai bén vo chong. Ba L khong hé uy quyén cho ong D thay
mit minh mang tai san chung di thé chap, nén 6ng D khong co quyén thay mit ba L dé
xéc 1ap hop dong thé chp. Chinh vi ba L khong ddng y xac lap hop dong thé chip nay
nén viéc mot minh ong D mang tai san chung di thé chap 1a vi pham quy dinh vé ning
luc phap luat dan sy (khong c6 quyén mang tai san chung cta vo chong di thé chap).
Vi nhitng phan tich ndy, nghién ciru sinh cho rang phai xac dinh rang hop dong thé
chap duoc xéac lap gitta vo chong 6ng D va ngan hang H 13 vi pham diéu kién vé ning
luc phap ludt ciia bén thé chap.

Tuy nhién, hién tai B§ luat dan sy ndm 2015 khong ghi nhan mot truong hop cu
thé vé giao dich dan su v6 hiéu do vi pham quy dinh vé ning luc phéap luat. Do d6, can
ctr dé tuyén bd giao dich dan sy vo hiéu do vi pham quy dinh vé ning lyc phap luat chi
1a quy dinh mang tinh khai quat vé giao dich dan sy v6 hiéu tai Diéu 122 B lut dan
sy nam 2015. Song, mdt van dé phtrc tap dat ra do 1a B luat dan sy khong xac dinh
thoi hiéu yéu cau tuyén bd giao dich dan su v hiéu do vi pham quy dinh vé ning luc
phap luat 1a bao nhiéu nam. Chinh vi vay, ngay ca khi toa an phan tich theo hudng nay
thi ciing khong ¢ cin ctr dé chip nhin hay khong chdp nhan yéu cau cia ba L, vi
khong thé ap dung quy dinh vé thoi hidu yéu cau tuyén bd giao dich dan sy vo hiéu
theo quy dinh tai Diéu 132 B6 luat dan sy nam 2015.

Vé6i nhitg phén tich nay, nghién ctu sinh cho rang, nha 1am lut can phai co
quy dinh cu thé lién quan dén giao dich dan sy vo hiéu do vi pham diéu kién vé nang
lic phéap luat. Dong thoi can bd sung quy dinh vé thoi hiéu yéu cau tuyén bd giao dich

dan sy vo hiéu do vi pham diéu kién vé nangluc phéap luat. Pay cling chinh 1a mot
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trong cac ndi dung ma nghién ctru sinh s€ kién nghi hoan thién trong chuong 3 cua

luan an.

3.2. Kién nghi hoan thi¢n phap luit va giai phap ning cao hiéu qua ap

dung phap luit vé thé chip nha &
3.2.1. Nhitng bdt cdp va kién nghi hoan thién phdp ludt vé thé chap nha ¢

3.2.1.1. Nhitng bdt cdp va kién nghi hodn thién quy dinh ciia phdp ludt vé chi

thé ciia bién phdp thé chdp nha &

Chu thé cta bién phap thé chip nha ¢ ludn 1a yéu td quan trong nhat d6i véi
viéc hinh thanh va thyc hién quan hé thé chép nha 6. Trong quan hé thé chép nha 0,
viéc xac dinh chinh xé4c chu thé c6 vai tro dic biét quan trong, tac dong dén viéc hinh
thanh va thyc hién bién phap thé chép, bdo dam vi¢c thuc hién nghia vy. Tuy nhién,
nghién ctru cac quy dinh phép luat vé chu thé, nghién ciru sinh nhan thiy con ton tai su
mau thuin giita quy dinh ctia Luat nha & nam 2014 v6i B luat dan sy nim 2015 vé
diéu kién clia c4 nhan tham gia xac 1ap bién phap thé chip nha & ciing nhu nhém cha
thé 13 t6 chirc. Mau thuin nay thé hién & ba diém sau:

Mot la, theo quy dinh ctia Ludt nha &, ca nhan 1a bén thé chap hodc bén nhan thé
chap chi can dap tmg diéu kién vé nang lyc hanh vi dan sy 13 ¢ thé duge coi 1a du
diéu kién vé nang lyc chu thé dé xac 1ap bién phap thé chép nha &. Ddi véi to chie thi
chi can c6 tu cach phap nhan 1a c¢6 thé xac 1ap giao dich thé chap nha ¢. Tuy nhién,
theo quy dinh tai Piéu 117 B6 luat dan su thi nguoi xac 1ap giao dich dan sy phai c6
ning lyc phap ludt va ning luc hanh vi dan su phu hop. Tic 1a trude khi xem xét dén
diéu kién vé ning lyc hanh vi thi c4 nhan, phap nhan phai c6 ning lyc phap ludt (tic 1a
phai c¢6 quyén dugc tham gia vao giao dich thé chap nha &) thi méi du didu kién vé
nang lyc chu thé trong viéc giao két hop dong thé chap nha ¢. Quy dinh nay c6 thé gy
ra mau thuan trong cach hiéu va ap dung phap luat vao thuc tién, dic biét khi khoan 9
Diéu 6 Luat nha & da din dén cach hiéu rang bién phap thé chip nha & chi can tuan tha
Lu4t nha & ma khong can tuan theo bat cir ludt nao khac thi cang khién cho mau thuin
trong cach hiéu va ap dung phép luat vao thuc tién cang gia ting.

Hai la, theo quy dinh cua Lu4t nha & thi c4 nhan xac lap giao dich thé chip nha

& (bao gém ca bén thé chip va bén nhan thé chap) phai c6 niang luc hanh vi dan sy day
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du?*. Theo quy dinh nay thi cdc c4 nhan la chi s¢ hitu nha & ma c6 ning lyc hanh vi
dan sy khong day du s& khong duoc xac 1ap hop dong thé chip nha &, bit ké 1a tu
minh xac 1ap c6 su déng v cuia nguoi dai dién theo phap luat hodc do nguoi dai dién
theo phap luat xac 1ap, thuc hién thay. Theo quy dinh tai Piéu 117 B6 luat dan sy nim
2015 thi nguoi xac 1ap giao dich dan sy phai c6 nang luc phap luat va nang luc hanh vi
dan su phu hop véi giao dich duoc xac 1ap2%. Mic du quy dinh nay ciing c6 thé dan
dén cach hiéu rang chi khi ca nhan tham gia giao dich thé chdp nha & ¢ nang luc hanh
vi dan sy day da nhu ghi nhan cua Luat nha ¢ thi méi duge coi 14 phi hop. Tuy nhién,
theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 21 Bo luat dan sy nam 2015, c4 nhan la nguodi chua
thanh nién nhung d3 tir du 15 dén chua du 18 tudi va co su dong ¥ clia ngudi dai dién
theo phéap luat thi hoan toan cé thé ty minh xac lap cac giao dich lién quan dén bat
dong san (trong d6 bao gdm ca giao dich thé chip bat dong san). Ngoai ra, truong hop
ca nhan la nguoi chua thanh nién ma co6 tai san riéng 1a nha & thi cha me hodac nguoi
giam ho cling c6 thé thay mat ho dé xac lap, thyuc hi¢én giao dich thé chép nha & dé phu
vu cho nhu ciu cua ho theo quy dinh cua B0 luat dan sy va Luét hon nhan va gia dinh.
Khi d6, ban than c4 nhan ngudi chua thanh nién 1a chu sé hitu ctia nha &, dong thoi 1a
chu thé cua hop d@)ng thé chép, con cha me hodc ngudi gidm ho cta ho chi 1a nguoi
dai dién theo phép luat, thay mat ho dé xac 1ap giao dich thé chép nha ¢. Day cling la
van d& can phai duoc giai quyét dé tranh sy mau thuan trong viéc hiéu va ap dung
phap luat vao thyc tién. Theo quan diém ciia nghién ciru sinh thi can phai stra d6i, bo
sung quy dinh ctia Ludt nha & nam 2014 thay vi sira d6i quy dinh cua B luat dan su
nim 2015. B4i vi néu stra ddi quy dinh ctia BO luat dan sy ndm 2015 theo huéng phu
hop véi ghi nhan tai Piéu 119 Luat nha & nam 2014 thi v6 hinh chung s€ gigi han
pham vi céc chil thé dugc tham giao vao hop dong thé chap nha &, trong khi nhiing
chu thé nay hoan toan co thé tu xac 1ap hodc thong qua nguodi dai dién dé xac lap, thuc
hién cac bién phap thé chap nha o.

Ba la, viéc st dung thudt ngit “td chirc phai ¢ tu cach phap nhan” dé xac dinh
chu thé cua bién phap thé chip nha ¢ khong con phu hop. Béi vi theo quy dinh cua Bo
luat dan sy nam 2015, chu thé cua quan h¢ phap luat dan sy phai l1a c4 nhan hodc la
phéap nhan. T chtrc khong c6 tu cach phap nhan khong con dugc coi 1a chu thé cua

quan hé phap luat dan sy ma tirng c4 nhan trong t6 chirc d6 méi 1a chi thé cua quan hé

204 Xem diém a khoan 1 va diém a, diém b khoan 2 Piéu 119 Luét nha & nam 2014
205 Xem diém a khoan 1 Diéu 117 B luat dan sy nam 2015.
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phap luat dan sy. Do d6, viéc ghi nhan td chirc phai c6 tu cach phap nhan mdéi dugce
giao két hop ddng thé chip nha ¢ can phai duoc stra d6i cho phu hop vé6i quy dinh cua
B0 luat dan su.

Dé khic phuc nhirng van dé mau thudn & trén, nghién ctru sinh cho rang quy
dinh cta Lu4t nha & phai duogc sira d6i, bd sung & hai van dé nhu sau: (i) Van dé can
sira d6i, b6 sung dau tién d6 chinh 1a bod sung quy dinh vé ning lyc phap luét theo
hudng ghi nhan céc chu thé xac lap, thuc hién bién phap thé chap nha & phai co ning
lyc phap luat va nang luc hanh vi phi hop. Bdi vi vé 1y luan thi nang lyc chii thé duoc
tao thanh béi niang luc phap ludt va nang luc hanh vi2% . Chi khi c6 ddy du hai yéu tb
nay thi méi c6 thé cau thanh nén ning luc chi thé ciia quan hé phap luat, tc 13 khi d6
thi c4 nhan, td chirc méi ¢6 thé c6 tu cach chu thé trong viéc xac lap, thyc hién hop
ddng thé chap tai san; (i) Van dé& can sira doi, bo sung thir hai 13 can stra d6i diéu kién
vé ning lyc hanh vi dan sy cta c4 nhan tham gia bién phap thé chap nha ¢ theo huéng
b6 hai chit “day du”, bd sung hai chit “pht hop”. Theo d6, nghién ctru sinh cho rang,
quy dinh tai Piéu 119 Luat nha & ndm 2014 s& ¢6 ndi dung nhu sau:

Diém b khoan 1 Diéu 119 s& c6 nodi dung nhu sau: “b) Néu 1a c4 nhan thi phai
¢ néng lwe phdp ludt, nang luc hanh vi dan sy pha hop dé thyuc hién giao dich vé nha
& theo quy dinh cua phap luat dan su; néu la phdp nhdn thi phdi cé nang lwe phdp
lugr”.

Piém a khoan 2 Piéu 119 s& c6 ndi dung nhu sau: “a) Néu la ca nhan trong
nuéc thi phai co ndng lwe phdp ludt, luc hanh vi dan su pha hop dé thuc hién cac
giao dich vé nha & theo quy dinh cua phap lut dan sy va khong bit budc phai co ding
ky thuong tra tai noi c6 nha ¢ dugc giao dich;”

Khoan 3 Piéu 119 s& ¢6 ndi dung nhu sau: “Bén mua, thué, thué mua nha ¢, bén
nhan chuyén nhuong hop déng mua ban nha ¢ thuwong mai, nhan ddi, nhan tang cho,
nhan thira ké, nhan thé chip, nhin gop von, duoc ty quyén quan 1y nha & 1a phdp
nhan thi phdi cé nang lwc phdp ludt va khong phu thudc vao noi dang ky kinh doanh,
noi thanh lap; trudng hop 13 phdp nhén nuée ngoai thi phai thude ddi tuong duge so
hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cta Luat ndy; néu phap nhan duoc uy quyén
quan 1y nha & thi phai c¢6 chirc ning kinh doanh dich vu bt dong san va dang hoat

dong tai Viét Nam theo quy dinh cta phéap lut vé kinh doanh bit dong san.

206 Xem Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2020), Gido trinh Iy lugn chung vé nha nwée va phdp lugt, Nxb Cong an
nhan dan, Ha N¢i, tr.386
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3.2.1.2. Nhitng bdt cdp va kién nghi hodn thién quy dinh ciia phdp ludt vé néi
dung ciia hop dong thé chap nha ¢

Thir nhdt, con ton tai cac mau thudn gitra Bo luat dan sy nam 2015 va Luat nha
& nam 2014 lién quan dén viéc xac dinh cac bd phan cdu thanh nén hop dong thé chip
nha 6.

Theo quy dinh tai Piéu 121 Luat nha & ndm 2014 thi tat ca nhimg yéu t6 thudng
xuat hién trén mot ban hop ddng déu duogc coi 1a ndi dung cta hop dong. Theo do,
“chu thé giao két hop dong thé chap nha ¢” ciing 1a mot ndi dung ciia hop dong. Quy
dinh nay khong hop 1y ca vé 1y luan va thyc tién, bai vi trong khoa hoc phap 1y dan sy

hién dai thi ndi dung cua hop dong duoc hiéu 1a cac diéu khoan cta hop dong2®’?

. Pay
cling 14 cach tiép cdn ma nha 1am luat da st dung khi ghi nhan vé noi dung cua hop
ddng tai Piéu 398 Bo luat dan sy nam 2015. Theo do, chi thé cta hop ddng thé chap
chinh 13 ngudi tao ra cac diéu khoan thudc nodi dung ciia hop ddng ma khong phai 1a
noi dung ctia hgp dong. V& ban chét, nhimng thong tin lién quan dén chu thé cia hop
ddng thé chip nha ¢ chinh 13 yéu t6 ca biét hoa hop dong thé chap nha ¢. Chinh vi vay,
can phai luge bé quy dinh “thong tin vé cac bén giao két hop dong khong thé 1a noi
dung cua hop ddng” ra khoi quy dinh vé noi dung ctia hop dong vé nha ¢ néi chung tai
Diéu 121 Luat nha ¢ nim 2014,

Ngoai ra, mot sé yéu td khac ciing khong thudc ndi dung cua hop dong nhung
lai dugc xdc dinh 1a ndi dung cua hop déng tai Pidu 121 Lu4t nha & nam 2014 nhu:
Ngay, thang, nam ky két hop dong 1a yéu td thé hién thoi diém giao két hop dong; Chir
ky, ho, tén cta cac bén, ddu cua phap nhan, théng tin vé chirc vu cua nguoi ky 13 yéu
t6 thé hién su x4c nhan cia cac bén vé nhirng ndi dung da thod thuan. Do do6, viéc xac
dinh nhitng yéu t6 nay ciing 13 ndi dung cua hop dong 1a khong phu hop.

Thir hai, qua nghién ctru Iy luan va thuc trang phap luit vé cac diéu khoan cua
hop ddng, nghién ctru sinh nhén thiy con ton tai mau thuan gitra Luat nha ¢ nam 2014
va B luat dan sy nam 2015 trong viéc xac dinh cac diéu khoan bt budc phai co trong
hop ddng thé chap nha &.

Khoén 2 Diéu 398 B6 luat dan su nam 2015 chi dua ra goly vé céc nodi dung ma
cac bén co thé thoa thuan trong hop dong, va khong bat budc cac bén phai thoa thuan

vé moi diéu khoan. Song, theo quy dinh tai Piéu 121 Luat nha & ndm 2014 thi cac bén

207 Xem thém Poan Ptrc Luong & Trin Thi Hué (ddng chi bién, 2021), Phdp ludt hop dong trong linh viee ddn
sw Viét Nam hién dai (sach chuyén khao), Nxb Cong an nhan dan, Ha Noi, tr.214.
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giao két hop dong thé chip nha ¢ phai ghi nhan ca nhimng diéu khoan co ban, ca nhiing
diéu khoan khong co ban cua hop ddng. Quy dinh nay vira di nguoc lai v6i nguyén tic
tw do cam két, thoa thuan da dugc ghi nhan tai Diéu 3 Bo luat dan sy nam 2015, vira
1am cho cac quy dinh ctia phap luat lién quan dén cac diéu khoan khéng co ban tré nén
thtra thai. Vi du, theo quy dinh cua Luat nha & nam 2014 thi cadc bén budc phai thoa
thuan vé thoi diém co6 hiéu luc cta hop dong thé chdp nha &, nén quy dinh vé thoi
diém co hiéu lyc ciia hop dong tai Diéu 401 B luat dan sy nam 2015 s& khong c6 gia
tri v6i hop dong thé chap nha ¢. Hon nita, quy dinh ndy con mau thudn véi quy dinh
ctia Luat cong chimg nam 2014. Theo quy dinh tai Diéu 5 Luét céng ching nim 2014
thi viin ban duoc cong chimg c6 hiéu lyc tir thoi diém cong ching. Hop dong thé chap
nha & thudc loai hop dong phai xac 1ap bang van ban ¢ cong chimg hoic chimg thuc.
Ngoai ra, viéc bit budc cic bén thoa thuan vé thoi diém co hiéu luc cta hop déng thé
chép nha & ciing dan dén sy mau thudn véi quy dinh tai doan 2 khoan 1 Diéu 122 Luat
nha & nam 2014. Theo quy dinh tai doan 2khoén 1 Piéu 122 Luat nha ¢ nam 2014,
“dbi véi cac giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong
1a thoi diém cong chimg, ching thuc hop dong”. Vay, néu theo quy dinh tai Diéu 121
Luat nha & ndm 2014, cac bén budc thoa thuan vé thoi diém cé hiéu luc cua hop dong
va thoi diém nay lai khong tring voi thoi diém cong chimg thi hgp dong sé phat sinh
hiéu luc ¢ thoi diém cac bén thoa thuan hay thoi diém hop ddng dugc cong chimg,
ching thyc. Chi véi mot vi du nho nay ciing cho thay sy bat cap ciia Luat nha ¢ nim
2014 ddi vé6i viée quy dinh vé noi dung cta hop ddng thé chap nha &.

Nhitng diém bét cp trong quy dinh ciia Luat nha & nim 2014 thuc su s& giy
kho khin cho viéc hiéu va ap dung trén thyc té. Mic du khi cong ching hop dong thé
chép nha ¢ thi cong chung vién s€ dua vao quy dinh cua Luat nha & dé budc cac bén
phai cung cip day du cac diéu khoan theo quy dinh cua phép lut. Tuy nhién, d6 chi 1a
cach lam theo théi quen ma khong xuat phat tir cach hiéu va tiép cén tir cac quy dinh
mang tinh chat nguyén tic. R rang rang, quy dinh ndy dang 13 quy dinh trai véi
nguyén tic co ban cua phap luat dan sy duogc ghi nhan tai Diéu 3 cua Bo luat dan su.
Vén dé dat ra 1a néu cac bén trong quan hé thé chip nha & chi ghi nhan nhing diéu
khoan co ban ma khong ghi nhan mét hodc mot sé diéu khoan khong can thiét thi hop
ddng d6 c6 gia tri hay khong, vi du hop dong thé chdp nha ¢ khong ghi nhan diéu

khoan vé thoi diém c6 hiéu lyc cua hop ddng? RS rang, néu cho rang hop dong thiéu
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nhimg diéu khoan khong can thiét 1a hop dong khong dép tng cac diéu kién bat budce
s& khong phu hop voi thuc tién, boi vi vé nguyén tic thi chi nhitng diéu khoan co ban
ctia hop dong thi méi bit budc phai ghi nhén, con cac didu khoan khéng co ban thi
khong can thiét phai ghi vao hop ddng. Nhitng diém bt cip nay can phai duoc sira doi
cho phu hop véi quy dinh cua B0 luat dan su va cac van ban phap luat ¢ lién quan.

Pé khic phuc han ché nay, nghién ciru sinh cho rang quy dinh vé ndi dung cia
hop dong vé nha ¢ tai Diéu 121 Luat nha & 2014 can phai duoc sira d6i theo hudng
“chi goi ¥ cac nodi dung nén co cua hop déng” ma khong quy dinh theo huéng budc
phai c6 nhu hién nay. Ddng thoi, nhitng yéu t6 khong thudc vé ndi dung cua hop dong
nhu chu thé cia hop dong va nhiing yéu t§ luit d3 quy dinh thdng nhét thi can phai
loai bo khoi quy dinh vé noi dung ctia hop dong thé chip nha &. Theo d6, ndi dung ciia
Piéu 121 Luat nha & nim 2014 can phai dugc stra d6i nhu sau:

Piéu 121. Hop dong vé nha ¢

Hop dong vé nha ¢ phdi dwoc ldp thanh van ban va cé thé bao gom nhitng néi
dung sau day:

1. M6 ta déic diém cia nha & giao dich va ddc diém cia thira dat & gdn véi nha
& dé. Péi véi hop dong mua bdn, hop dong thué mua can hg chung cie thi cdc bén phdi
ghi r6 phan so hitu chung, sit dung chung, dién tich sit dung thudc quyén sé hitu
riéng; dién tich san xdy dung cdn hd; muc dich sir dung ciia phan sé hiru chung, sir
dung chung trong nha chung cw theo diing muc dich thiét ké da dwoc phé duyét ban
dau;

3. Gid tri gbp von, gid giao dich nha ¢ néu hop dong c6 théa thudn vé gid;
triwong hop mua ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ ma Nha nude cé quy dinh vé gid
thi cac bén phai thuc hién theo quy dinh do;

4. Thoi han va phwong thirc thanh todn tién néu la truong hop mua bdn, cho
thué, cho thué mua, chuyén nhwong hop dong mua ban nha 6;

5. Thoi gian giao nhdn nha ¢; thoi gian bdo hanh nha & néu la mua, thué mua
nha ¢ dwoc dau tw xdy dung moi; thoi han cho thué, cho thué mua, thé chcfp, cho
mueon, cho & nho, 1y quyén qudn Iy nha 6; thoi han gép von;

6. Quyén va nghia vu ciia cdc bén;

7. Cam két ciia cdc bén;

8. Cac thoa thuadn khac.
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3.2.1.3. Nhitng bdt cdp va kién nghi hodn thién quy dinh ciia phdp ludt vé hinh
thirc ciia hop dong thé chdp nha & va viéc dang ky thé chap nha &

Qua nghién ctru thyc trang phap luat vé hinh thirc cua hop dong va van dé diang
ky bién phap thé chdp nha &, nghién ctru sinh nhén thy rang van con ton tai nhirng
cach hiéu khac nhau lién quan dén van dé nay. Dién hinh 14 sy mau thuin giita hai
ludng ¥ kién lién quan dén gia tri ctia viéc dang ky bién phap thé chap nha & véi hinh
thirc ctia hgp dong thé chip nha ¢. Ludng ¥ kién thi nhét thi cho rang viéc ding ky
bién phap bao dam theo quy dinh tai Nghi dinh 102/2017/ND-CP 1a mot van dé thudc
vé hinh thirc ctia hop ddng, theo d6 ding ky bién phap bao dam 1a mot hinh thirc bét
budc ciia hop dong thé chip nha ¢. Theo d6, néu khong diang ky thé chip nha & thi hop
ddng thé chip nha & mic du da dugc cong chimg, ching thuc cling khong cé y nghia,
vi bén nhén thé chap khong thé xac 1ap quyén trén tai san thé chip2°® nén khong thé xir
Iy nha & thé chép khi c6 vi pham nghia vu xay ra. Y kién nay dac biét dugc dé cao
trong truong hop thé chip nha & dong thoi voi thé chap quyén sir dung dat. Boi vi theo
quy dinh tai Piéu 188 Luat Pat dai nam 2013 va theo quy dinh tai diém a,b khoan 1
Diéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP thi khi thé chip nha ¢ da duoc ching nhan
quyén s¢ hitu trén gidy chimg nhan quyén st dung dat thi viéc thé chip nha ¢ bat budc
phai dugc dang ky. Trong khi thyc té thi nha & ludn ludn dugc chimg nhan quyén so
hiru trén gidy ching nhan quyén sir dung dét. Tuy nhién, ludng y kién th{r hai lai cho
rang dang ky bién phap thé chdp nha ¢ khong phai 1a mot didu kién bat budc vé hinh
thirc dé hop dong thé chdp nha & ¢ hiéu luc phap wat2®, ma chi 1a mot diéu kién lam
phat sinh hiéu luc déi khang véi ngudi thi ba cta bién phap thé chip nha 62'°.

Thuyc té cta nhimng y kién bat dong nay xuat phat tir viéc quy dinh chua thuc sy
minh thi cua phap luat, dic biét 13 quy dinh vé cac trudong hop bat budc phai dang ky
bién phap bao dam tai Diéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP. Quy dinh nay bit budc
thé chap nha ¢ phai dugc ding ky theo quy dinh cta phap luat, nhung lai khong ghi
nhan hau qua cua viéc khong ding ky thé chdp nha & ddi v6i hai bén. Trong khi do,

quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh nay khong dugc coi 1a quy dinh coa ludt. Song thyc té

208 Xem thém Nguyén Van Cir & Tran Thi Hué (ddng chu bién, 2017), Binh ludn khoa hoc B¢ ludt ddn sw ciia
nudc Cong hoa xd hoi chi nghia Viét Nam nam 2015, Nxb Cong an nhan dan, Ha N¢i, tr.493.

209 Pham Van Anh (2017), Thé chdp nha ¢ hinh thanh trong tiong lai dé bao dam cho hop dong tin dung, luan
van thac si luét hoc, Truong Dai hoc Luat Ha N, tr.40.

210 Nguy&n Hoang Quén (2020), Hop dong thé chip nha ¢ theo quy dinh ciia phép ludt ddn sw va thue tién thi
hanh tgi Ngdn hang Thuong mai Co phd;n Viét Nam Thinh Vuong, luan van thac si luat hoc, Truong DPai hoc
Luat Ha Noi, tr.39.
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thi néu khong tién hanh ding ky thi thé chdp nha ¢ khong cé gia tri ddi voi hai bén
quan hé thé chdp. Diéu nay c6 nghia rang viéc diang ky bién phap thé chip nha ¢ da
duoc ngﬁm hiéu 1a mot trong cac diéu kién co hiéu luc cua hop déng thé chép nha ¢.
Day 1a mot thuc té vira khong phu hop vé mit 1y luan, vira khong phu hop vé mit phap
ly. Bé khic phuc tinh trang nay, nghién ctru sinh cho rang can phai sira dbi quy dinh
vé thé chap nha ¢ theo mot trong hai huéng d6 14 huy bo quy dinh vé bat budc dang ky
thé chap nha ¢, hodc 1a bd sung quy dinh vé hiu qua phép 1y cia viéc dang ky bién
phap thé chap nha ¢ chi nham phat sinh hiéu lyc dbi khang véi ngudi thir ba. Theo do,
Diéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP can duoc stra d6i theo mot trong hai phuong an
nhu sau:

Phuong an 1: Ghép khoan 1 va khoan 2 Diéu 4 lai v6i nhau va doi tén tiéu dé
ctia khoan 1 sau khi dugc ghép thanh “Céc bién phap bao dam c6 thé duoc ding ky
bao gdm”.

Phuong 4n 2: B6 sung khoan 3 vao Diéu 4 v6i ndi dung nhu sau

Viéc dang ky bién phap bao dam dugc quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu
nay 1a co sé dé xac dinh thoi diém bién phap bao dam c6 hiéu luc d6i khang véi nguoi
thir ba, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khac.

Tiép can voi Dy thao Nghi dinh vé dang ky bién phap bao dam, nghién ctru sinh
nhan th'ély rﬁng hién nay viéc loai bo viéc dang ky bét budc 1a xu hudéng ma Du thdo
Nghi dinh dang hudng t6i. Do d6, nghién ciru cho rang phuong 4n 1 1a phuong an s&
dugc uu tién lya chon trong tuong lai.
3.2.1.3. Nhitng bdt cdp va kién nghi hodn thién quy dinh ciia phdp ludt vé hiéu lic ciia
hop dong thé chdp nha &

Thir nhat, nghién ctru quy dinh vé hop dong thé chap vo hiéu, nghién ctru sinh
nhén thy ring con ton tai cac y kién trai chiéu nhau lién quan dén cin cr viée xac
dinh hop ddng vo hiéu do vi pham diéu cim cua ludt va do vi pham diéu kién vé ning
lyc chi thé.

Thyc té cho thay, hop dong thé chap nha ¢ vo hiéu do vi pham diéu kién vé
nang luc chu thé thudng xay ra d6i véi trudng hop thé chap nha ¢ thudc sé hiru chung,
dic biét 13 s hitu chung cta vo chong. Trong d6 thuong xay ra trudng hop bén vo,
hodc bén chdng gia mao chit ky ciia bén con lai dé xac 1ap hop dong thé chip nha o.

Doi voi truong hop nay, thuong xady ra cac luong y kién khéac nhau lién quan dén can
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ctr dé tuyén bd vo hiéu. C6 ¥ kién cho rang, ddy 1a truong hop hop dong vo hiéu do vi
pham diéu kién vé nang lyc chu thé cua hop déng ma cu thé 13 vi pham diéu kién vé
ning luc phap luat cia chu thé giao két, va cin ctr duy nhat dé tuyén bd hop dong vo
hiéu d6 chinh 1a Didu 122 B ludt dan su ndm 2015. Trong khi d6, ¥ kién khac lai cho
rang day 1 trudng hop hop dong vo hiéu do vi pham diéu cAm cua luat. B&i vi, theo
quy dinh thi “viéc thé chap nha & thudc so hiru chung phai duoc sy dong ¥ bang van
ban ctia cac chii s& hitu nha ¢ thudc so hitu chung”?''. Pay 1a quy dinh bat budc cac
bén phai tuan tha. Viéc thé chip nha & thudc s hitu chung khong tuan theo quy dinh
nay bi coi 13 hanh vi bi nghiém cim theo quy dinh tai khoan 9 Diéu 6 Luat nha & nim
2014.

Nghién ctru sinh cho rang viéc xdy ra cdc mau thuan trong cach xac dinh co s
dé tuyén bd vo hiéu d6i v6i hop dong thé chap nha & trong trudng hop nay 1a do su
mau thuan cua cac vin ban phap luat. RS rang, viéc mot cha thé ¢6 dugc mang nha &
thudc so hitu chung di thé chip hay khong chinh 13 yéu t6 thé hién quyén ctia chu thé,
va yéu to ndy mang ban chét ctia nang lyc phap luat dan sy ciia bén thé chip. Trong
khi @6, diéu cAm cua luat chi dat ra d6i véi muc dich va ndi dung cua hop dong?'2. Tuy
nhién, viéc quy dinh céc hanh vi bi nghiém cAm tai khoan 9 Piéu 6 Luét nha & nim
2014 lai quéa chung chung din dén cach hiéu cho rang viéc vi pham bét ctr quy dinh
nao ctia Luat nha & déu bi coi 1 hanh vi vi pham diéu cdm cua luat. RS rang, cach quy
dinh nay khién cho ranh gi6i dé phan biét cac diéu kién ¢ hiéu luc cia giao dich dan
su n6i chung, hop ddng thé chdp nha & noi riéng khong con ton tai. Ddng nghia véi
viéc khong thé xac dinh cu thé cac diéu kién co hiéu luc cua hop dong thé chip nha o.
Pay 1a mot trong nhirng diém bat hop 1y cia Luat nha ¢ can phai duoc sira doi cho phu
hop. Theo quan diém cta nghién ctru sinh, diéu cAm duoc quy dinh tai khodn 9 biéu 6
Luat nha & nam 2014 khong thuc su can thiét. B&i vi, viée phai tuan tha cac quy dinh
cua luat khi giao két hop dong vé nha & néi chung, hop dong thé chip nha & noi riéng
d3 dugc ghi nhan trong nhiéu quy dinh khac nhau, dic biét 1a quy dinh vé diéu kién c6
hiéu lyc cua hop ddng va quy dinh vé hop ddng vo hiéu. Trudng hop cac bén giao két
hop ddng thé chap nha & khong tuan thu diy da quy dinh cia phap luat thi hau qua coa
no cling da duoc xac dinh cu thé. Chinh vi vy, nghién ctru sinh cho rang quy dinh nay

can duogc can nhac dé luoc bo.

211 Xem Diéu 145 Luat nha & nim 2014.
212 Xem thém diém ¢ khoan 1 Didu 117 B9 luét dan sy nim 2015.
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Thur hai, viéc ghi nhan hanh vi bi nghiém cidm trong truong hop thé chép nha &
tai Piéu 6 Luit nha & nam 2014 con dan dén nhiéu cach hiéu khac nhau, déng thoi tao
ra sy mau thuan véi quy dinh khac trong luat nay va cac luat khac c6 lién quan.

Khoan 9 Diéu 6 Luat nha & nim 2014 quy dinh mot trong cac hanh vi bi nghiém
cAm d6 1a “thyc hién giao dich thé chip nha ¢ khong theo ding quy dinh cua luat
nay”. Quy dinh nay c6 thé dan dén cach hiéu khac nhau, va cé thé c6 nhiing cach hiéu
khong chinh xac rang giao dich thé chp nha & chi can tuan theo quy dinh cta Luét
nha & ma khong can tuan theo quy dinh ciia bat cir lut nao khac. Cach hiéu nay duong
nhién 14 khong phu hop. Boi vi, nha & khong chi 1a dbi twong chiu sy diéu chinh coa
Luit nha & ma con chiu su diéu chinh cua nhiéu van ban phap luat khac nhau. Vi du
nhu Bo luat dan su, Luat kinh doanh bét dong san, Ludt hon nhan va gia dinh, ...
Nghién ctru céc quy dinh c6 lién quan khac cta Luat nha ¢, nghién ctru sinh cling nhan
thdy rang quy dinh tai khoan 9 Piéu 6 Luat nha ¢ nim 2014 ciing c6 sy mau thuan véi
mot s6 quy dinh khac. Vi du nhu quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 11 luat nao a?.
Theo quy dinh nay, nha lam luat ghi nhdn mdt trong cac nghia vu ctia chu s¢ hitu nha
& va ngudi sit dung nha & d6 13 “Thuee hién ddy di cdc quy dinh cia phdp ludt khi ban,
chuyén nhwong hop dong mua ban, cho thué, cho thué mua, ting cho, doi, dé thira ké,
thé chdp, gop von, cho mwgn, cho & nho, 1y quyén quan Iy nha &; doéi véi giao dich
nha ¢ la tai san chung ciia vo chong thi con phdi thiee hién theo cdc quy dinh cia Ludt
hén nhén va gia dinh”. Theo tinh than cia quy dinh niy c6 thé nhan thiy rang ngoai
viéc phai tuén thu quy dinh cta Ludt nha & thi viéc thé chap nha & 13 tai san chung cua
vo chdng ciing phai tuan thii quy dinh ciia Luat hon nhan va gia dinh. Do d6, giao dich
thé chap nha & khong chi phai tudn thu quy dinh cta Luat nha & ma con phai tuan tha
cac quy dinh khéc cua céc van ban phap luét co lién quan.

Dé khic phuc bat cip nay, nghién ctru sinh cho rang néu khoan 9 Diéu 6 Luat
nha & nim 2014 khong duoc lugc bo theo kién nghi ¢ trén thi quy dinh nay can phai
duoc sira doi theo hudng bd sung thém cum tir “va cac ludt khac c6 lién quan” vao
cudi khoan 9. Theo d6, khoan 9 Piéu 6 Luit nha & nam 2014 s& c6 ndi dung sau khi
stra d6i nhu sau: “9. Thyc hién céc giao dich mua ban, chuyén nhuong hop ddng mua
ban, cho thué, cho thué mua, tang cho, ddi, thira ké, thé chép, gop von, cho muon, cho
& nho, ty quyén quan 1y nha & khong dung quy dinh cua Luét nay va cdc ludt khdc cé

lién quan”.
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Thir ba, quy dinh vé& hau qua phap 1y khi hét thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop
ddng thé chip nha & vo hiéu chua thuc su rd rang, dan dén cac cach hiéu khong thong
nhét, gdy kho khin cho viéc ap dung.

Ciing gidéng nhu cac quy dinh khac c6 lién quan dén hop dong thé chip nha ¢ vo
hiéu, hau qua phap 1y cua viéc hét thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop ddng thé chip nha &
v6 hi¢u cling duogc dp dung theo quy dinh chung tai khoan 2 Piéu 132 B luét dan su
nam 2015. Tuy nhién, nha lam luat chi ghi nhan rang néu hét thoi hiéu yéu cau tuyén
bd giao dich dan sy vo hiéu thi giao dich dan su c6 hi¢u luc. Song thuc té lai ton tai
cac cach hiéu va ap dung khac nhau dbi véi quy dinh nay trong truong hop hop dong
thé chip nha & vi pham quy dinh bit budc vé cong ching, ching thuc. Dbi voi truong
hop nay, c6 hai van dé con gay ra cac ¥ kién trai chiéu, cy thé nhu sau:

M0t la, khi hét thoi hidu yéu cau tuyén bd hop dong thé chip vo hiéu cac bén c6
thé dang ky thé chap nha & ludn hay can phai thuc hién thu tuc gi hay khong? Déi véi
van dé nay, co ¥ kién cho rang khi da hét thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop dong thé
chap nha ¢ v hiéu thi hop dong dwong nhién c6 hiéu lyc ma khong can thuc hién bat
ctr thi tuc nao. Cac bén hoan toan co thé thyc hién thu tyc ding ky thé chap nha & theo
quy dinh cua phap luat. Y kién khac lai cho rang, quy dinh tai khoan 2 Piéu 132 Bo
luat dan sy la quy dinh mang tinh chat nguyeén téc, va dé hién thuc hoa hiéu luc cua
hop dong thé chap khi da hét thoi hidu yéu cu tuyén bd vo hiéu thi mot hodc cac bén
phai lam thi tuc yéu ciu toa an cong nhan hiéu lyc ciia hop dong. Quyét dinh cong
nhén cia tod 4n s& c6 gia tri thay thé cho cong chimg, chimg thuc. Néu cac bén khong
thue hién thi tuc nay thi bit budc phai cong ching, chimg thyuc thi hop dong thé chap
nha & méi ¢d hi€u luc phép luat. Béi vi, theo quy dinh tai Diéu 122 Luat nha & nim
2014 thi hop ddng thé chip nha & 1a hop dong bat budc phai cong chimg, chimg thyc.
Dng thoi, dé c6 thé dang ky thé chip nha & thi cac bén budc phai cung cap hop dong
c6 cong chirng, ching thuc.

Nghién ciru sinh cho rang, truong hop hét thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop dong
vo hiéu tai khoan 2 Piéu 132 B luat dan sy nam 2015 cling giéng nhu quy dinh vé
hop dong vi pham quy dinh bit budc vé hinh thirc nhung khong vé hiéu theo khoan 2
Diéu 129. Viéc mot hodc cac bén da thuc hién it nhat hai phén ba nghia vu tur giao dich
1a co s& dé hop ddng khong bi tuyén bd vo hiéu, nhung cic bén van phai thuc hién tha

tuc yéu cau toa an cong nhan hiéu lyc cuia hop dong. Do dd, cling can phai hiéu rang
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“hét thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu” chi 1a diéu kién dé khién cho hop
ddng khong bi vo hidu. Dé duge cong nhan hiéu lyc cia hop dong thi cac bén van phai
1am tha tuc d& nghi toa 4n cong nhan hiéu luc cua hop dong thé chip nha &. Khi do
moi 6 thé tién hanh ding ky thé chip nha ¢. Chinh vi vay, khoan 2 Diéu 132 B6 luit
dan sy ndm 2015 ciing can phai dugc chinh sira theo hudng b sung viée yéu cau toa
an cong nhan hiéu lyc cua giao dich. Theo do, khoan 2 Diéu 132 s& c6 ndi dung nhu
sau: “2. Hét thoi hiéu quy dinh tai khoan 1 Piéu nay ma khong cé yéu cau tuyén bd
giao dich dan sy vo hi€u thi giao dich dan su c6 hi¢u lyc. Theo yéu cdu ciia mot bén
hodc cdc bén, Toa dn ra quyét dinh cong nhin higu lwc cia giao dich dé”.

Hai la, theo quy dinh cua phéap luat thi hop dong thé chap nha & phat sinh hiéu
I tir thoi diém cong ching, ching thuc. Vay, trudng hop hop dong thé chip nha ¢ vi
pham quy dinh bt budc vé cong chimg, ching thuc nhung da hét thoi hiéu yéu cau
tuyén bd hop ddng vo hiéu thi thoi diém c6 hiéu luc ciia hgp dong nay 14 thoi diém
nao? C6 y kién cho rang thoi diém co6 hiéu luc ciia hop dong nay 1a thoi diém két thuc

213 Y kién khéc lai cho rang quy dinh tai

thoi hiéu yéu cau tuyén bd hop ddng vo hiéu
khoan 2 Diéu 132 Bo luat dan sy chi duoc coi 1a mot trong nhitng quy dinh nham thay
thé cho diéu kién c6 hiéu luc cia hop dong bi khuyét thiéu & thoi diém hop dong duoc
giao két, tirc 1a khi hop dong duogc giao két ma khong dap ung duoc diéu kién nao thi
viéc hét thoi hidu chinh 13 sy thay thé diéu kién d6 (trir cac trudng hop thoi hi¢u khong
bi gidi han). Con thoi diém c6 hiéu lyc ctua hop ddng thé chip nha & phai tuan theo
quy dinh chung. Ttrc 1 vé nguyén tic thi hop dong thé chdp nha & s& c6 hiéu luc vao
thoi diém cong ching, chimg thyc, nén trudng hop c6 quyét dinh cong nhan cua toa an
thi quyét dinh nay s& c6 gia tri thay cho cong chung, ching thuc va thoi diém quyét
dinh duoc ban hanh chinh 1a thoi diém hop dong c6 hiéu luc phap luat (twong tu nhu
thoi diém hop ddéng duoc cong ching, chimg thuc).

Theo quan diém cua nghién ctru sinh, ciing gidng nhu kién nghi & trén thi d6i
v6i truong hop ndy, cac bén van phai 1am thia tuc yéu cau cong nhan hop dong.
Truong hop hop ddng vi pham quy dinh vé hinh thire thi viéc thoi diém toa an cong
nhan hi¢u lyc cua hop déng chinh 1a thoi diém c6 hiéu luc cta hop déng. Do d6, néu
chi quy dinh thoi diém c6 hiéu luc ctua hop dong 1a thoi diém cong chimg, chimg thuc

s& khong phu hop. Chinh vi vy, nghién ctru sinh cho ring quy dinh vé thoi diém co

213 Xem thém Nguyén Vin Hoi & Nguyén Téng Bao Minh (2022), Kién nghi hoan thién quy dinh vé thoi diém
co hiéu lyc cua hop dong, Tap chi luat hoc, so 4, tr.52.
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hiéu luc cua hop déng vé nha ¢ ndi chung, thoi diém co hiéu luc ctia hop dong thé
chép nha ¢ noi riéng tai doan hai khoan 1 Piéu 122 Luét nha & can phai duoc stra doi
theo huéng bd sung cum tir “trir truong hop luat co quy dinh khac”. Theo dé, doan hai
khoan 1 DPiéu 122 Ludt nha & nim 2014 s& c6 ndi dung nhu sau: “Doi véi cac giao
dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a thoi diém cong
chung, chung thuc hop dong, trir trwong hop ludt c¢é quy dinh khéic”. Pong thoi,
khoan 2 Piéu 132 B luat dan sy nam 2015 cling can duoc stra ddi va s& co ndi dung
nhu sau: “ Hét thoi hiéu quy dinh tai khoan 1 Piéu ndy ma khong c6 yéu cau tuyén bd
giao dich dan sy vo hiéu thi giao dich dan su ¢o6 hiéu luc. Theo yéu cdu ciia mot bén
hodc cdc bén, toa dn ra quyét dinh cong nhin hiéu lwc ciia giao dich dé. Thoi diém
quyét dinh céng nhédn ciia toa dn cé hiéu lwc la thoi diém cé higu lwe ciia giao
dich’.
3.2.1.4. Nhitng bdt cdp va kién nghi hoan thién quy dinh ciia phdp ludt vé doi twong
cia bién phdp thé chdp nha &

Hién nay, ca B0 luat dan sy va Luat nha ¢ déu quy dinh vé tai san hinh thanh
trong tuong lai cling nhu nha & hinh thanh trong twong lai. Theo quy dinh tai Diéu 108
B0 luat dan sy ndm 2015 thi tai san hinh thanh trong twong lai bao gdm “tai san chua
hinh thanh” va “tai san d4 hinh thanh nhung chu thé xac 14p quyén so hitu tai san sau
thoi diém xac 1ap giao dich”. Nghia 1a theo quy dinh nay thi tai san hinh thanh trong
tuong lai ¢ thé 13 tai san d3 c6 sin nhung chua duoc cdp gidy chimg nhan quyén so
hiru. Tuy nhién, theo quy dinh tai khodn 19 Diéu 3 Luat nha & nim 2014 thi “Nha &
hinh thanh trong twong lai 12 nha ¢ dang trong qué trinh dau tu xay dung va chua duoc
nghiém thu dua vao st dung”. Tlc la theo quy dinh nay thi nha & hinh thanh trong
tuong lai khong bao gdm nha & d3 hoan thanh viéc xdy dung nhung chua dugc cap
gidy ching nhin quyén s¢ hitu. Mau thuin trong viéc dinh vi cac loai tai san hinh
thanh trong twong lai gitta hai vin ban luat nay dan dén thyc té ring c6 nhiéu nha ¢ da
hoan thanh viéc xay dung lai khong thé mang di thé chip. Béi vi, theo quy dinh thi
nha ¢ thé chip phai la nha & da duoc cip Gidy chimg nhan. Do d6, nha & da hoan
thanh viéc xdy dung va nghiém thu dé dua vao st dung nhung chua dugc cép gidy
chtng nhan s& khong du diéu kién dé thé chip. Trong khi d6 thi nha & chwa hoan thanh
viéc xay dung va chua dugc nghiém thu dé dua vao st dung lai cé thé duoc dung dé

thé chip. D4y chinh 1a mot van dé bat cap dang ton tai trong Lu4t nha &. Bat cip nay
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cho thdy mot thyc té rang mot loai tai san chua hinh thanh, chua c6 gidy ching nhan
lai ¢6 thé dugce sir dung dé thé chép, nhung mdt tai san da hinh thanh, chua cé giéy
chtng nhan lai khong thé thé chép.

Nghién ctru sinh cho ring, viéc ghi nhan céc loai nha & c6 thé thé chap va cac
diéu kién 4p dung véi ting loai nha & d6 chi mang tinh nhét thoi. Khi quy dinh da
khong con phu hop thi nhat dinh phai dugc stra d6i dé co tinh kha thi hon. Véi diém
bét cap nhu phén tich & trén, nghién ctru sinh cho rang nha 1am lut can chinh stra mot
trong hai quy dinh. D6 14 quy dinh mang tinh dinh nghia vé nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai, hodc quy dinh vé diéu kién cua nha & tham gia giao dich.

Truong hop chinh stra quy dinh vé nha & hinh thanh trong twong lai, nghién ctru
sinh cho rang can bo sung thém mat loai nha & hinh thanh trong twong lai 1a nha & da
hinh thanh nhung chu s hitu chwa dugc cap gidy chimg nhan. Khi d6, cling khong can
thiét phai dua ra dinh nghia nay trong Luat nha &, béi vi quy dinh vé tai san hinh thanh
trong tuong lai da c6 thé bao quat duge cac loai nha & hinh thanh trong twong lai. Theo
d6, can lugc bo khai niém vé nha & ¢ san va nha & hinh thanh trong tuong lai tai
khoan 18 va 19 Luat nha & nam 2014.

Truong hop chinh stta quy dinh vé diéu kién cta nha & tham gia giao dich,
nghién ciru sinh cho rang can luoc bo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 118 Luat nha
& nam 2014. Khi d6, nha & thé chap hoan toan khong bat budc phai cé gidy ching
nhan ma chi can c6 gidy to chimg minh quyén so hitu 14 ¢6 thé thé chap.
3.2.1.5. Nhitng bdt cdp va kién nghi hoan thién quy dinh ciia phdp ludt vé pham vi bdo
dam ciia bién phdp thé chdp nha &

Theo nhitng phan tich & Chuong 2 ciia luan an thi pham vi bao dam cua thé
chap nha & duogc tiép can theo nhiéu cach khic nhau. Mot trong nhiing cach tiép can
duoc dé cap va ciing dugc quy dinh trong Luit nha & nim 2014 d6 1a tir chi thé thé
chap nha &. Theo d6, d6i véi chu thé 13 c4 nhan thi c6 thé thé chdp nha & dé bao dam
cho nghia vu ctia minh hodc ctia nguoi khac ddi véi to chire tin dung, td chitrc kinh té
dang hoat dong tai Viét Nam hodc la c4 nhan. Tuy nhién, ddi véi chu thé 1a phap nhan
lai chi c6 thé dung nha ¢ thé chép dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu ctia minh
hoac cta nguoi khac ddi voi t chtre tin dung dang hoat dong tai Viét Nam.

R& rang, quy dinh nay khong bao dam nguyén tic binh ding trong viéc tham gia

quan hé phap luat dan su cta cac chi thé - mot trong cac nguyén tic co ban cia phap
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luat dan sy dugc ghi nhan tai Piéu 3 B0 luat dan sy nam 2015. biéu nay mot mat
khién cho quyén ctia chu s¢ hiru nha & 13 phap nhan bi gidi han trong viée xéac 14p hop
ddng thé chap, mit khac 1am cho nha ¢ thudc sé hitu cia phap nhan khong phat huy
dugc cong dung von ¢6 cta nd. Mac du, so véi Luat nha & nam 2005, Ludt nha & nim
2014 d3 mé rong pham vi tir mot t chirc tin dung sang nhiéu té chirc tin dung co thé
dong thoi cung nhan thé chap nha ¢ ciia phap nhan. Tuy nhién, viéc khong cho phép
phap nhan dugc thé chap nha & dé bao dam viéc thyuc hién nghia vu ddi voi t6 chirc
kinh té cling nhu c4 nhan khac van 1a quy dinh khong hop 1y, khong dap tmg duoc
nguyén tic tu do hop ddng cua cac bén hop dong thé chip nha é. Theo dé, nghién ciru
sinh cho ring quy dinh nay can phai duoc chinh stra theo huéng mé rong pham vi cac
nghia vu ¢ thé dugc bao dam bang thé chap nha & cta phap nhan, it nhat cling phai
bao dam cho phap nhan duoc thé chip nha ¢ ctia minh dé bao dam cho nghia vu caa
minh hodc ctia nguoi khac ddi véi céac to chue kinh té dang hoat dong tai Viét Nam va
cac nhan theo quy dinh cta phap luat. Do dé, nghién ctru sinh cho rang Diéu 144 Luat
nha & nam 2014 nén duoc chinh stra nhu sau:

Di¢u 144. Bén thé chip va bén nhin thé chip nha &

Chii 56 hitu nha & dwoe thé chdp nha ¢ tai t6 chire tin dung, t6 chirc kinh té
dang hoat dong tai Viét Nam hodc ca nhdn theo quy dinh cua phap ludt.
3.2.1.6. Nhitng bdt cdp va kién nghi hoan thién quy dinh ciia phdp ludt vé quyén truy
doi va thir tw wu tién thanh toan ciia bén nhdn thé chdp nha o

Quyén truy doi tai san va quyén duge uu tién thanh toan 1 hai quyén ning cua
bén nhan thé chap nha ¢ khi bién phéap thé chap nha & phat sinh hiéu luc di khang véi
ngudi thir ba. Py 1a nhitng quyén niang thé hién rd nét nhét tinh chat vat quyén cua
bién phéap thé chip nha &. Tuy nhién, nghién ctru cc quy dinh lién quan dén hai quyén
ning nay c thé nhan thiy nhirng bat cap trong quy dinh ciia phap luat.

V& quyén truy doi tai san, theo quy dinh thi bén nhan thé chip nha & c6 quyén
truy doi tai san tir ngudi thir ba dang nim giit nha & thé chip. Quyén nay cho phép bat
clr bén thir ba ndo dang nam giit, quan 1y nha & thé chap phai giao nha & thé chap cho
bén nhan thé chap. Tuy nhién, trudng hop ngudi thir ba khong chiu giao tai san thi bén
nhan thé chip khong c6 quyén tu minh thyc hién viée truy doi tai san ma phai yéu cau
Toa 4n can thiép dé giai quyét. Chinh vi vy, xét vé tong thé thi pham vi & quyén truy

doi ma Bo luat dan sy ghi nhan méi chi dung lai ¢ viéc “yéu cau”, nén & mot khia

151



canh nio d6, n6 thé hién tinh trai quyén hon 1a tinh vat quyén. Hon nira, truy doi tai
san chi 13 viéc bén nhan thé chip yéu cau ngudi thir ba dang chiém hitu nha & phai
giao nha & dé xur 1y. Piéu nay chua thuc su phu hop trong moi trudng hop. Béi vi xét
cho cung thi muc dich cua bén nhéan thé chip 1a mong mudn cho quyén lgi cia minh
duoc dap Gmg. Viée truy doi tai san ciing chi huéng t6i viéc bu ddp phan nghia vu
chua dugc thuc hién. Do do, thay vi viéc chi cho phép doi lai nha & tir bén thir ba vé dé
xtr 1y thi nha lam luét ciing nén tham khao kinh nghiém 1ap phap ciia mot sé qudc gia
trén thé gi¢i dé mo rong ndi ham ciia quyén truy doi. Hién tai, quyén truy doi theo quy
dinh cua B luat dan sy cua Phap lai duoc thé hién & chd “nguoi thir ba nam gitr tai
san thé chép c6 nghia vu thanh toan toan b cac khoan 1ai va ng géc dén han, du s6
tién c6 thé tang 1én bao nhiéu, hodc phai tir bo hoan toan bat dong san thé chap”?'4,
“néu nguoi thir ba nam giit bat dong san thé chap khong thuyc hién mot trong nhing
nghia vu nay, mdi chii ng c6 quyén truy doi d6i voi bat dong san d6 co thé yéu cau ké
bién va ban bat dong san theo quy dinh” 2'*. Ngudi thir ba nim giir tai san c6 thé bi
kién doi boi thudng néu, do hanh vi ciia minh hodc do so xuit, dé xdy ra nhitng hu
hong gay thiét hai cho nguoi c6 quyén duoc bio dam bang thé chip hodc quyén uu

216 Vi nhitng quy dinh nay c6 thé thdy rang quy dinh vé quyén truy doi trong Bo

tién
luat dan sy Phap chi tiét hon B luat dan sy cua Viét Nam. Theo do, nghién ctru sinh
cho rang thay vi chi ghi nhan quyén truy doi 1a quyén yéu cau nguoi thir ba giao tai
san dé xir 1y thi nha 1am luét ciing can ghi nhan viéc ngudi th ba phai thanh toan
nghia vu v6i bén nhan thé chip nha & trude khi yéu cau giao nha & dé xur Iy. Quy dinh
nay s& gop phan bao vé quyén loi ciia bén nhan thé chap nha & & mirc do cao hon.

Vé quyén duoc uu tién thanh toan, theo quy dinh tai Diéu 308 Bo luat dan su thi
truong hop bién phap thé chip nha & da phat sinh hiéu lyc d6i khang v6i ngudi thir ba
thi bén nhan thé chip nha & c6 quyén wu tién thanh toan trude so voi cac bén nhan bao
dam khac. Tuy nhién, quy dinh tai Diéu 308 duong nhu khong ¢ gia tri khi bén nhan
bao dam khéc 13 bén cam giir nha &, ngay ca khi viéc cAm giir nha & phat sinh hiéu lyc
d61 khang sau bién phap thé chip nha &. Bdi vi, theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 349 B
luat dan sy ndm 2015 thi bén cam giit nha & chi phai giao lai nha & cam giir khi nghia

vu v6i ho da dugc thyc hién xong. Pi€u nay c6 nghia rang, néu bén nhan thé chap nha

214 Xem Dibu 2463 Bo luat dan sy Phap.
215 Xem Didu 2464 Bo luat dan sy Phap.
216 Xem Didu 2470 Bo ludt dan sy Phap.
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& mudn doi lai nha & dé xur 1y thi nhat dinh phai bao dam rang nghia vu d6i véi bén
cAm gitr dd hoan thanh. R4t c6 thé, dé bao dam viéc xir 1y nhanh chong, chinh bén
nhan thé chip s& phai thanh toan nghia vu cua bén thé chip véi bén cam giir nha 0.
Néu diéu nay xay ra thi nguyén tic vu tién thanh toan tai Diéu 308 B6 luat dan sy da
bi pha v&. Diéu dé c6 nghia 1a quy dinh vé tht ty vu tién thanh toan s& khong con phu
hop. Méac du viéc cam gilr nha & trén thyc té kho co thé xdy ra, song vé mat 1y luan va
phap 1y thi nha lam luat ciing khong giéi han pham vi ddi tuong c6 thé bi cam giit.
Chinh vi vay, truéc mat dé giai trir mau thun nay, nghién ctru sinh cho rang quy dinh
vé thir ty vu tién thanh toan tai Diéu 308 can phai duoc thay ddi cho phu hop véi quy
dinh tai khoan 4 Diéu 349 B6 luat dan sy nim 2015. Theo dé, nén diéu chinh quy dinh
tai khoan 2 Piéu 308 theo hudng bo sung cum tu “tru truong hop Bo luat nay, luat
khéc c6 lién quan c6 quy dinh khac” vao sau cum tur “thanh toan cho nhau”.

3.2.2. Gidi phdp néng cao hi¢u qud dp dung phdp ludt vé thé chip nha ¢
3.2.2.1. Nhdn dién nguyén nhdn ciia han ché, thiéu sot trong qud trinh dp dung phdp
ludt vé thé chdp nha ¢

Nghién ctru thuc tién ap dung phap luat trong giai quyét tranh chp vé thé chip
nha &, két hop véi viéc nghién ctiru Theo Béo céo tong két cong tac nim 2020 va
nhiém ky 2016 - 2020 cua nganh Toa 4n thyc hién thang 12 nam 2020, nghién ctru
sinh nhan thdy mot s6 nguyén nhan din dén nhimng han ché, bat cap trong qua trinh ap
dung phap luat vé thé chip nha ¢ nhu sau:

Thir nhat, s6 lugng cac loai vu viéc ma cac Toa 4n phai thu ly, giai quyét tiép
tuc c6 xu hudng gia ting voi tinh chat ngay cang phirc tap, dic biét trong sd do, cac vu
viéc tranh chap vé dan su ndi chung, tranh chap vé thé chap nha & va quyén sir dung
dat noi riéng ludn c6 chiéu hudng gia tang ca vé sé luong va mirc do phirc tap. Trong
khi do, theo Bao cdo cia nganh Toa an duoc thuc hién boi Toa an nhan dan ti cao thi
s6 lugng can b, Tham phan cua mot sd Toa 4n nhan dan cip cao chua du e nghi nén
thém chua du sb luong hodc k§ ning nghiép vu vao dé dap ung duoc yéu cau nhiém
vu?'’. Pay ciing 1 nguyén nhan chinh lam cho ty 1¢ giai quyét don dé nghi giam dbc
thim, tai thAm cua Toa 4n nhan dan néi chung va cac Toa 4n nhan dan cép cao nodi
riéng dat ty 1& chua cao so véi yéu cau dit ra. Ciling theo Bdo cdo cua toan nganh tod

an thi so0 lugng Tham phéan, Tham tra vién bo tri cho cadc Toa an nhan dan cap cao con

217 Xem https://www.toaan.gov.vn/webcenter/portal/tatc/chi-tiet-chi-dao-dieu-hanh?dDocName=TAND 155594
(truy cép ngay 15/6/2022).
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thiéu so véi yéu cau cong viée trong khi day 1a don vi c6 thAm quyén xem xét, giai
quyét phan 16n sb don dé nghi giam dbc tham, tai thAm cua Toa an nhan dan.

Thir hai, hau hét cac vu tranh chap déu phai trai qua hai cap xét xtr so thim va
phuc thim, trong d6 nhiéu vu viéc phai thong qua thu tuc giam dbc tham. Diéu nay
xuét phat tir mau thudn cia cac cip toa trong viéc ap dung phap ludt. Trong do, viéc
nhdn dién va 4p dung phap luat ciia doi ngii thAm phan lam cong tac xét xr con han
ché, dan dén cac phan quyét dua ra khong phu hop, thiéu tinh thuyét phuc.

Thir ba, mot trong cac nguyén nhan giy ra anh huéng 16n dén hiéu qua cua hoat
dong xét xir cua Toa an do 1a sy mau thudn, bt cap trong quy dinh cia phap lut.
Trong chuong 2 cua luan an, nghién ctru sinh da dua ra nhirng phan tich, danh gia thuc
trang phap luat vé thé chap nha ¢. Trong d6 d chi ra nhiéu quy dinh khong phi hop
hodic ¢c6 mau thudn v6i nhau. Chinh vi vy, nghién ciru sinh ciing dd du doan nhitng
khé khin, phirc tap trong qua trinh 4p dung vao thuc tién. Khi nghién ciru thuc tién
thyc hién phap luat, nghién ctru sinh ciing d chi ra nhitng kho khin, bat cap xuét phat
tir han ché, bat cap cua phap luat, dac biét 1a sy bat cap trong quy dinh cta phdp luat
vé hop dong thé chap nha & vo hiéu do vi pham diéu cdm cua luat. Pay 1a van dé bat
cap chung cua tat ca cac loai hop dong khi ap dung vao thuc tidn. Mic du da c6 nhiéu
y kién dong gop dugc dua ra song quy dinh ndy van chwa duoc ghi nhan mot cach
minh thi. Hon nita, chinh trong Luat nha &, cdc quy dinh van con mau thuan dan dén
triét tiéu gia tri ctia nhau. Pién hinh 13 néu 4p dung quy dinh tai khoan 9 Piéu 6 cua
Lu4t nha & ndm 2014 thi moi sy vi pham diéu kién c6 hiéu lyc déu bj coi 13 vi pham
diéu cAm cua luat. Day la diém mau chdt din dén nhitng bat cap trong qué trinh nhan
dién va 4ap dung vao thuc tién.

Ngoai ra, mot sé van dé khac ciling dugc ghi nhan 13 nguyén nhan din dén
nhirng ton tai, han ché trong qua trinh 4p dung phap luit néi chung, ap dung phap luét
giai quyét tranh chdp vé thé chip nha & noi riéng nhu: (i) Mot sb co quan, t chic
chua thuc sy quan tim dén cong tac phdi hop voi Toa 4n, thim chi chua lam hét trach
nhiém ctia minh theo quy dinh ctia phap ludt trong viéc cung cép tai lidu, chung ct,
giam dinh, tham gia dinh gia tai san, thuc hién uy thac tu phap...; (ii) Co s¢ vat chit,
trang thiét bi, diéu kién, phuong tién lam viéc chua dap ung duogc yéu cAu nhiém vu;
(iii) Van con mot s Tham phan, céng chic Toa 4n con chi quan, chua than trong

trong viéc nghién clru, thu thap, danh gid ching cu; thiéu trach nhiém, thiéu kinh
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nghiém, khong thuong xuyén reén luyén, tu dudng nén c6 vi pham va hi¢u qua cong tac
chua tot. Mic du day ciing 1 nguyén nhan tht yéu dan dén nhitng han ché, bap cap
trong qué trinh giai quyét tranh chap, song né ciing gy ra nhitng anh huéng tiéu cuc
dén qua trinh 4p dung phap luat.

3.2.2.2. Mt s6 gidi phép khdc phuc nham ndang cao hiéu qud dp dung phdp ludt vé thé
chap nha ¢

Tt nhitng nguyén nhan duoc chi ra va tiép can nghién ctiru quan diém cta nganh
Toa 4n trong Bao céo tong két nganh toa 4n niam 2020, nghién ctru sinh cho ring dé
khic phuc nhitng han ché, thiéu s6t nhim nang cao hiéu qua ap dung phap luat noi
chung, 4p dung phap luit vé thé chip nha & néi riéng, trong thoi gian t6i cin phai tap
trung vao nhiing giai phap cu thé nhu sau:

Thir nhdt, can thuc hién viéc stra doi, bo sung, xay dung mai cac quy dinh phap
luat co lién quan. Trong d6 can khic phuc nhitng van dé con mau thuin, bat cap giita
cac hé thong vin ban phap luat khac nhau. Di voi timg vin ban, ciing can phai c6 su
diéu chinh nhirng mau thuin, bt cap nhim thdng nhét cach hiéu va ap dung trén thyuc
té. Nhitng kién nghi cu thé di dugc nghién ciru sinh trinh bay trong phan kién nghi
hoan thién phap luat.

Thi hai, can ting cudng phdi hop véi cac bd, nganh cb lién quan dén thuc hién
cong tac huéng din, bao dam ap dung thong nhat phap luat trong hoat dong xét xr; tap
trung giai dap cac vuéng méc vé nghiép vu dé kip thoi thao g& cac kho khan, vudng
mic trong thuc tién xét xir. Lam tot cong tac dao tao, boi dudng nang cao trinh do
chuyén mén nghiép vu cho can bd, cong chirc, nhat 1a k¥ nang diéu hanh phién toa,
cac vin ban phap luat méi huéng dan duong 16i xét xir cho Tham phan va Hoi tham
nhan déan; chu trong hinh thirc dao tao thong qua hé thong truyén hinh truc tuyén va
dong vién can b, cong churc tu nghién ctru, hoc tdp nang cao trinh d§ chuyén mon. Td
chtre tot cac phién toa rat kinh nghiém xét xur.

Thir ba, can thuc hién tot viéc kién toan doi ngii cong chirc cua cac Toa an, nhat
1a can bd c6 chirc danh tu phap & Toa an nhan dan cip huyén. Ra soat, sap xép, to
chtrc lai bd may theo hudng tinh gon ddu méi bén trong ctia cac Toa 4n gin véi tinh
gian bién ché, co cau lai va nang cao chét luong d6i ngli cong chirc. Thuc hién viée
luan chuyén, diéu dong, chuyén dbi vi tri cong tac dé bd sung ngudn nhan luc cho cac

don vi ¢6 sO lugng cong viéc nhiéu, dong thoi boi dudng, rén luyén doi voi can bd
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thudc dién quy hoach céc chirc vu 1anh dao, quy hoach bd nhiém Tham phan Toa an
nhan dan cac cip.

Thir tr, can phai dé& xuit co quan c6 thim quyén ddi méi co ché phan bd ngan
sach, trong do tap trung ddi méi vé dinh mtrc chi, ché d6 chi, dinh muc trang cép
phuong tién lam viéc va quy mo xay dung tru sé nham cai thién diéu kién lam viéc
cho cac Toa an. Xay dung ché do chinh sach tién luong phu hop véi lao dong dic thu
cuia Toa an, co chinh sach uu tién, khuyén khich cén bg, cong chirc dén lam viéc &
vung siu, ving xa, hai dao va nhitng noi c6 diéu kién kinh té xa hoi kho khan.

Thir nam, dbi véi hoat dong nang cao chét luong cua doi ngii can bo, cong churc
nganh toa 4n, dic biét 1a doi ngii thim phan, nghién ctru sinh cho ring tod 4n nhan dan
t6i cao va toa an cap tinh can chi dao cac toa an cap dudi tiép tuc tap trung thuc hién
t6t cac giai phap dé nang cao chét lugng cong tac xét xir; dam bao nguyén tic tranh
tung; cha trong phdi hop véi cic co quan tién hanh té tung va cac co quan lién quan
trong qua trinh giai quyét cac loai vu viéc.

Ngoai ra, nghién ctru sinh ciing hoan toan déng tinhvdi phuong hudéng duoc
dua ra trong Béo céo clia nganh toa 4n nam 2020 d6 1a cai tién phwong thirc chi dao,
diéu hanh theo hudng phan coéng, phan cap hop 1y, dam bao ranh mach giita quéan 1y,
diéu hanh hoat dong nodi bd clia cac Toa an voi hoat dong td tung; phat huy tinh sang
tao va dé& cao trach nhiém cia ngudi ding dau ddi véi ting don vi, Toa an. Ting
cudng cong tac quan 1y can bd, Tham phan; chi dao cac Toa an lam tét cong tac tu
kiém tra va phai coi ddy la nhiém vu thuong xuyén; ning cao ky cuong, ky luat cong
vu, kip thoi khen thudng, vinh danh nhitng tap thé, ca nhan c6 thanh tich xuit sic
trong cong tac; dong thoi xtr 1y nghiém nhimng truong hop vi pham. Day manh céc
phong trao thi dua gan véi viée thuc hién Chi thi s6 05-CT/TW ngay 15/5/2016 cia Bo
Chinh tri vé “Déy manh hoc tp va lam theo tu tuéng, dao dic, phong cach HO Chi
Minh”.

156



, KET LUAN CHUONG 3
Thé chap nha ¢ 1a mot trong nhitng van dé tranh chap chinh khi néi dén nhiing

tranh chip vé nha &. Chuwong 3 da khai quat thyc tién vé thé chdp nha ¢ thong qua Bao
céo tong két cong tac nam 2020 va nhiém ky 2016 - 2020 cua nganh Toa an, tir d6 rat
ra cac van dé lién quan dén thyc tién 4p dung phép luat vé nha ¢ bao gdm (1) Thé chap
nha & thuong gan véi thé chap quyén str dung dat, (2) thé chap nha ¢ thuong dugc xéac
1ap dé bao dam cho nghia vu tra no ddi véi t6 chuc tin dung, (3) tranh chip vé thé chip
nha ¢ thudng gén lién véi tranh chap vé hop ddng tin dung va (4) viée xtr 1y nha & thé
chép chu yéu xuit phat tir viéc vi pham nghia vu. trén co s& phan tich thyc tién giai
quyét tranh chip thong qua cic ban an ctia Toa an, cac bat cap di dugc dé cap dén
theo tirng mang nhu chu thé, ndi dung va hinh thie ctia hop dong thé chap nha o, ddi

tugng cua bién phap thé chap nha & va pham vi bao dam cua thé chap nha 6.

Trén co s& thuc trang va thuc tién ap dung, cung voi yéu cau dit ra cia qua
trinh hoan thién phap luat vé thé chip nha &, cac bat cap cung véi kién nghi lién quan
dén phap luat vé can ctr phat sinh bién phap thé chap - hgp dong thé chap nha o:

Thir nhat, chu thé (bén nhan thé chap nha ¢ va bén thé chip nha &) can dugc
mo rong dé tao diéu kién cho su phat trién cta cac giao luu dan sy,

Thir hai, ndi dung ctiia hop dong thé chip can phan biét cac diéu khoan véi
phan thong tin cta hop dong, cac diéu khoan bit budc cta hop dong thé chap nha & chi
nén theo hudng goi y dé tangtinh chu dong, tu do dinh doat cua cac chu thé khi tham
gia vao hop ddng thé chip nha g,

Thir ba, ndi dung vé Khoan 9 Diéu 6 Luat Nha & 2014 nén dugc luge bo dé
tranh viéc hiéu nhitng hanh vi vi pham quy dinh vé giao dich dan sy vé nha ¢ déu 1a
nhiing hanh vi bi cAm, dan dén viéc giao dich dan su vé nha & noi chung, thé chép nha
& 1n6i riéng bi tuyén 1 vo hiéu do vi pham diéu cam. Néu khong luge bé ngay dugc thi
theo nghién ctru sinh, quy dinh nay ciing can dugc bd sung thémphan “theo luét khac
c6 lién quan” dé tao duoc su théng nhét trong phap ludt vé thé chap nha o.

Thir ba, ddi twong cua bién phap thé chip nha ¢ 1a nha & hinh thanh trong
tuong lai can duoc hiéu dang va du;

Thu tu, pham vi bdo dam can dugc mo rong theo goc do chu thé, tirc 1a viée
doan nay co chua viét a

Tht ndm, quy dinh vé thtr tu vu tién thanh toan trong BLDS 2015 can dugc
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bd sung, thay d6i phu hop dé dam bao nguyén tic vé thir ty vu tién va mang tinh kha
thi cta viéc bao dam thuc hién nghia vu bang bién phap thé chip nha ¢.

Cubi cung, tir viéc nhan dién nguyén nhan cia nhitng han ché, thiéu sot trong
qua trinh 4p dung phap luat thé chdp vé nha & nhu sé luong cac loai vu viée ma céc
Toa an phai thy 1y, giai quyét tiép tuc c6 xu hudng gia ting vé6i tinh cht ngdy cang
phire tap; hau hét cac vu tranh chp déu phai trai qua hai cap xét xir so tham va phuc
tham, trong d6 nhiéu vu viéc phai thong qua thi tuc giam déc tham; sy mau thun, bat
cap trong quy dinh ciia phap luat,.... Nghién ciru sinh da dé ra cac giai phap nang cao
hiéu qua ap dung phap luit vé thé chip nha & nhu (1) can thuc hién viéc stra doi, bd
sung, xay dung méi cac quy dinh phap luat ¢ lién quan, (2) ting cudng phdi hop véi
cac bo, nganh c6 lién quan dén thyc hién cong tac hudng dan, bao dam ap dung thong
nhat phap luat trong hoat dong xét xir, (3) thuc hién tt viéc kién toan doi ngii cong
chirc cta cac Toa an, nhat 13 can bo ¢ chirc danh tu phap ¢ Toa 4n nhan dan cap
huyén, (4) d6i méi co ché phan bd ngan sach, (5) dbi v6i hoat dong nang cao chit

luong cua doi ngil can b, cong chirc nganh toa an, dic biét 13 doi ngil tham phan.
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KET LUAN

1. Thé chép nha ¢ 1a mot bi¢n phap bdo ddm thyc hién nghia vu cé tinh chat
vét quyén nhdm bao dam cho quan hé trai quyén. Trong d6, co s& phat sinh bién phap
thé chip nha & 1a hop dong thé chip nha . Bén canhdo, thé chip nha & s& hoan thién
quyén trén tai san thé chip nha ¢ thong qua viéc dang ky.

2. V& ban chat ciia thé chap nha &, thé chap nha ¢ khong phai 1a mot giao dich
chuyén giao tai san, khong phai 1a giao dich dan su c6 diéu kién va viéc bén thé chip
nha & phai giao nha & cho bén nhan thé chap xir 1y khi xay ra mot trong cac trudng hop
xur 1y tai san thé chap 1a nha & khong phai 14 nghia vu phat sinh tir hop dong thé chap
nha ¢.

3. Pang ky hiéu lyc d6i khang voi ngudi thir ba cua thé chip nha & can phai
duge coi 14 tha tyc bat buce va 1a didu kién dé xac lap quyén ciia bén nhan thé chap
trén tai san thé chap va 1a diéu kién dé thé chap co gia tri phap 1y d6i voi nguoi thi ba.
Bﬁng viéc lam ro ndi ham khai ni€ém "nguoi thi ba" 1a nhitng chu thé ¢6 1gi ich lién
quan dén tai san thé chp bén canh hai chu thé chinh 14 bén thé chap va bén nhan thé
chap 14 can cir thuyét phuc dé khang dinh ding ky phai 1 diéu kién dé bén nhén thé
chép thuc hién quyén truy doi, quyén uu tién thanh toan trén tai san thé chip trude bit
ky chu thé nao, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khac.

4. C4 nhan 1a bén thé chip hodc bén nhan thé chip chi can dap ung diéu kién
vé nang lyc hanh vi dan sy 1a co thé dugc coi 1a du diéu kién vé nang luc chu thé dé
xéc 1ap bién phap thé chip nha ¢. Ddi véi to chire thi chi can c6 tu cach phap nhan 1a
c6 thé xac 1ap giao dich thé chip nha &. Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 117 Bo
luat dan sy thi nguoi xac 1ap giao dich dan sy phdi c6 ndng luc phdp luat va nang luc
hanh vi dan sy pht hop. Tic 13 trude khi xem xét dén diéu kién vé nang lyc hanh vi
thi c4 nhan, phap nhan phai c6 ning luc phap luat (tic 1 phai c6 quyén dugc tham
gia vao giao dich thé chip nha &) thi méi du diéu kién vé niang luc chi thé trong viée
giao két hop dong thé chip nha ¢. Quy dinh nay co thé giy ra mau thuan trong cich
hiéu va ap dung phap luat vao thyc tién, dic biét khi khoan 9 Diéu 6 Luat nha & da
dan dén cach hiéu rang bién phap thé chip nha & chi can tuan thu Luit nha ¢ ma
khéng can tuan theo bat cr luat nao khac thi cang khién cho méu thuin trong cach
hiéu va ap dung phap luat vao thuc tién cang gia tang.

5. Theo quy dinh cua Ludt nha & thi c4 nhan xac l4p giao dich thé chip nha &
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(bao gdm ca bén thé chap va bén nhan thé chip) phai c6 ning luc hanh vi dan sy day
du. Theo quy dinh nay thi cac ¢4 nhan 14 chd s¢ hiru nha & ma c6 nang lyc hanh vi
dan su khong day du s& khong duoc xac 1ap hop dong thé chip nha &, bat ké 1a ty
minh xéc 1ap cé su déng y cua nguoi dai dién theo phap luat hodc do nguoi dai dién
theo phéap luat xac lap, thuc hién thay. Theo quan diém cta nghién ciru sinh thi can
phai stra d6i, b6 sung quy dinh ctia Luat nha & nam 2014 thay vi stra d6i quy dinh
ctia BO ludt dan sy nam 2015. Boi vi néu stra ddi quy dinh cua B luat dan sy nam
2015 theo hudng phu hop véi ghi nhan tai Diéu 119 Luat nha ¢ nam 2014 thi vo
hinh chung s& gidi han pham vi cac chu thé duoc tham giao vao hop ddng thé chip
nha &, trong khi nhitng chu thé nay hoan toan c6 thé tu xac lap hodc théng qua ngudi
dai dién dé xac 1ap, thuc hién cac bién phap thé chép nha 0.

6. Viéc sir dung thuat ngir “t chirc phai ¢ tu cach phap nhan” dé xac dinh
chu thé cua bién phap thé chip nha ¢ khong con phu hop. Béi vi theo quy dinh cua
B6 lut dan su nam 2015, chi thé cua quan hé phap luat dan sy phai l1a c4 nhan hoac
1a phap nhan. T6 chirc khong co tu cach phap nhan khong con duoc coi 1a cha thé
ciia quan hé phap luat dan sy ma timg c4 nhén trong t6 chitc d6 méi 1a chu thé cua
quan hé phap luat dan su. Do d6, viéc ghi nhén to chirc phai c6 tu cach phap nhan
méi duge giao két hop dong thé chap nha & can phai dugc sira d6i cho phu hop véi
quy dinh ctia Bo luat dan su.

7. Viéc ghi nhan céc loai nha & co thé thé chap va cac diéu kién ap dung véi
ting loai nha & d6 chi mang tinh nhat thoi. Khi quy dinh di khong con phu hop thi
nhat dinh phai duoc stra d6i dé co tinh kha thi hon. Nha lam luét can chinh sira mot
trong hai quy dinh. D6 13 quy dinh mang tinh dinh nghia vé nha & hinh thanh trong
tuong lai, hodc quy dinh vé diéu kién cua nha & tham gia giao dich.

Truong hop chinh stra quy dinh vé nha & hinh thanh trong twong lai,
nghién ctru sinh cho rang can b6 sung thém mot loai nha & hinh thanh trong tuong
lai 12 nha & d4 hinh thanh nhung chu so hitu chua duoc cap gidy chimg nhan. Khi do,
cling khong can thiét phai dua ra dinh nghia nay trong Luét nha &, bdi vi quy dinh vé
tai san hinh thanh trong twong lai di c6 thé bao quat dugc cac loai nha & hinh thanh
trong twong lai. Theo d6, can lugc bo khai niém vé nha & ¢ sin va nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai tai khoan 18 va 19 Luat nha & nam 2014.

Truong hop chinh sira quy dinh vé diéu kién ctia nha ¢ tham gia giao

dich, nghién ctru sinh cho rﬁng can lugc bo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 118
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Lu4t nha & nim 2014. Khi d6, nha & thé chip hoan toan khong bét budc phai co gidy
ching nhan ma chi can c6 gidy to chimg minh quyén s& hiru 1a c6 thé thé chip. Tang
cudng va mé rong quyén cua bén thé chap ddi voi tai san da dung dé thé chap, nhu
cho phép bén thé chip: (i) khong phai giao gidy t& s& hiru cho bén nhén thé chip; (ii)
duoc quyén ban tai san thé chap, cho thué tai san thé chap; (iii) duoc dung tai san thé
chép dé thé chp bao dam cho cac nghia vu khac tiép theo. Quy dinh nay khong hé
anh huong dén quyén cta bén nhan thé chip, boi dic diém vat quyén cia thé chap
cho phép bén nhén thé chip duoc quyén truy doi va wu tién thanh toan trude bat ky
chu thé nao. Ciing vay, quy dinh trén ciing khong anh hudng dén loi ich cua cac chi
thé khac khi xac 1ap giao dich lién quan dén tai san thé chip boi cac thong tin vé tai
san thé chap di duoc cong bd cong khai. Piéu ndy coi nhu cac cha thé khac da biét
va budc phai biét vé tinh trang phap 1y cua tai san nén tu danh gia dwge mic do rui
ro khi quyét dinh xac 1ap céac giao dich tiép theo trén tai san thé chép.

8. Hién tai, quyén truy doi theo quy dinh ctia B§ luat dan sy ctua Phép lai
duogc thé hién & chd “ngudi thir ba nam giir tai san thé chap c6 nghia vy thanh toan
toan by cac khoan 1ai va no géc dén han, du sb tién co thé tang 1&én bao nhiéu, hoac
phai tir bo hoan toan bat dong san thé chiap”?'®, “néu ngudi thir ba nim giir bat dong
san thé chap khong thuc hién mot trong nhimng nghia vu nay, mdi chi ng ¢é quyén
truy doi ddi véi bat dong san d6 co thé yéu cau ké bién va ban bat dong san theo quy
dinh”2'. Ngudi thir ba ndm giit tai san c6 thé bi kién doi bdi thudng néu, do hanh vi
ctia minh hodc do so suat, dé xay ra nhitng hu hong gay thiét hai cho ngudi co quyén

220 Vi nhitng quy dinh nay c6 thé

dugc bao dam bang thé chip hoic quyén wu tién
thdy rang quy dinh vé quyén truy doi trong Bo luat dan su Phép chi tiét hon Bo luat
dan sy ctia Viét Nam. Theo d6, nghién ctru sinh cho rang thay vi chi ghi nhan quyén
truy doi 13 quyén yéu cau ngudi thir ba giao tai san dé xur 1y thi nha lam luat ciing
can ghi nhan viéc ngudi thir ba phai thanh toan nghia vu v6i bén nhan thé chap nha ¢
trude khi yéu cau giao nha ¢ dé xur Iy. Quy dinh nay s& gop phan bao vé quyén loi
ctia bén nhan thé chép nha & & mac do cao hon.

9.

218 Xem Dibu 2463 Bo luat dan sy Phap.
219 Xem Didu 2464 Bj luat dan sy Phap.
220 Xem Didu 2470 B ludt dan sy Phap.
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) PHU LUC 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU

1. Céc cong trinh khoa hoc lién quan dén dé tai
1.1. Mét s6 cong trinh khoa hoc trong nwéc

1.1.1. Céng trinh khoa hoc c6 ni dung nghién civu vé bién phdp bao dam va

thé chdp

- Sach chuyén khao: “Phap luat vé cac bién phap han ché rui ro trong hoat dong
cho vay ctia to chtrc tin dung ¢ Viét Nam va mot s6 nude trén Thé gidi” cua tap thé tac
gia do PGS.TS Lé& Thi Thu Thiy chu bién, Nha xuat ban Dai hoc qubc gia Ha Noi, Ha
Noi, ndm 2017. Pay 1a cudn sach nghién ciru vé cac bién phap han ché rui ro trong
hoat dong cho vay cua cac t6 chirc tin dung cua phap luat Viét Nam va kinh nghiém
ctia mot s6 qudc gia trén thé gidi. Trong cudn sach nay, cac bién phap bao dam dugc
tiép can nghién ctru dudi gocdd 1a bién phap han ché rui ro trong hoat dong cho vay
cuia cac td chue tin dung. Nhitng nghién ctru vé cac bién phap bao dam duoc gidi thiéu
trong cudn sach, dic biét la kinh nghiém phdp ludt cdc nudéc Hoa Ky, Anh, Uc, Nga,
Nhat Ban vé linh vyc ndy 1a ngudn tham khao c6 gia tri cho cic nghién ctru cé lién

quan cua luan an.

- Luéin an “H@ thong cdc vit quyén trong phdp ludt dan si Viét Nam”, Lé Dang
Khoa, 2018, Pai hoc Luat Ha Noi. Luan an da phéan tich vé mat ly luan vé vat quyén,
trong d6 c6 vat quyén bao dam. Trén co s& ap dung cac hoc thuyét vé vat quyén, tic
gia di dua ra nhitng danh gia vé vat quyén bao dam (trong d6 c6 bién phéap thé chip),
soi chiéu v&i quy dinh cua phap uat Viét Nam dé thiy dugc nhimg wu diém va han ché

cua nhitng quy dinh nay.

- Sach chuyén khao “Chin bién phap bao dam nghia vu dan su”, Truong
Thanh Dtrc, 2018, c6 dé cap dén thé chap nha &. Trong do, tac gia di so sanh céac
quy dinh cta phap luat vé diéu kién thé chap nha & gitta Luit nha & nim 2014 (
dugc quy dinh trong diéu kién giao dich chung cua nha ¢ tai Diéu 88 Luat nha &
nim 2014) véi Luat nha & ndm 2005 va diéu kién thé chip bat dong san. Bén canh
do, viéc phan tich cac quy dinh cu thé tai Muc 8 Chuong VIII Giao dich vé nha &
Luat Nha ¢ nam 2014. Trén thuc té,dd xudt hién loai hinh cidn hd khach san

(condotel): vira dé ¢ vira dé lam khach san, van phong khach san (officetel) 1a mo
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hinh van phong da nang, vira dé 1am viéc vira dé o, dangdugc mot sb dia phuong
cAp Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hirunha & va tai san khac gin
lién v6 dit, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dit trong thoi han 40-
50 nam, nhung chuadugc phap luat Viét Nam xac dinh rd ché do phap 1y nao, thudc

hay khong thudc vé nha &.(tr135, 136).

- Sach chuyén khao: “Luat nghia vu va bao dam thuc hién nghia vu - Ban an va
binh luéin ban 4n”, xuit ban lan tht 4, tap 1&2 cia PGS.TS B Vin Dai, Nha xuit ban
Hong Pure, naim 2021. Pay 1a cudn sach chuyén khio vé nghia vu va bao dam thuc
hién nghia vu. Trén co s& tuyén chon va trich dan cac ban an, quyét dinh cua Toa an
céc cip, tac gia di nghién ciru, binh luan cic van dé phap 1y co ban cua phap luat Viét
Nam v& cac bién phap bao dam thyc hién nghia vy, trong d6 c6 bién phap thé chap nha
. Cac van dé phap 1y vé thé chip tai san néi chung va thé chap bat dong san ndi riéng
duoc tac gia khai thac dudi goc nhin cia mot nha nghién ctru vé nhitng diém tich cuc
va han ché cua phap luat thyc dinh thong qua viéc phan tich, binh ludn cac ban an tiéu
biéu dd duoc xét xtr tai cac cip Toa an. Trén co s do, nhidu giai phap co gia tri dugc
tac gia dé xuat gop phan hoan thién hon nita cac quy dinh cua phap luat vé bao dam
thuce hién nghia vu noi chung va thé chip bat dong san cua Viét Nam noi riéng. Tuy
nhién, vi ddy la cong trinh khoa hoc chuyén vé binh luan an vé bao dam thuc hién
nghia vu noéi chung, nén nhimg vin dé vé thé chip bit dong san dugc dé cap trong
cudn sach chi mang tinh diém xuyét, khong mang tinh chuyén sau, dong thoi, ndi dung
nghién ctu vé thé chép bat dong san dugc nhin nhan chu yéu dudi phuong dién thuc
tién thong qua viéc binh ludn cac ban 4n cua toa 4n ma it dugc tac gia binh luan nhidu
O gocdo ly luan.

- Bai viét: “Ché dinh bao lanh — su thay d6i tir B6 luat Dan su 1995 dén 2015”
cua tac gia Truong Thi Diéu Thiy, ding trong Ky yéu Hoi thao: “V& mot sb quy dinh
vé 14i suét va bao dam thuc hién nghia vu cua BLDS nam 2015 ddi véi thuc tién hoat
dong san xuit kinh doanh” do B Tu phap t6 chirc tai thanh phd H6 Chi Minh, ngay
23/12/2016. Trong bai viét ndy, tac gia dd phan tich, binh luan sy thay ddi tir tu duy
dén quy pham phap luat vé& bao lanh qua ba B luat Dan sy (1995, 2005 va 2015).
Dong thoi, khi ban vé bién phap bao 1anh, tic gia cling thé hién quan diém cua minh
db1 v6i hinh thie thé chip tai san dé bao dam thwe hién nghia vu cta nguoi khac va ly

do vi sao B0 luat Dan sy nam 2015 lai quy dinh vé hinh thuc thé chép tai san dé bao
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dam thyc hién nghia vu bao lanh .

- Bai viét: “Nhitng diém méi vé bao dam thyuc hién nghia vu va yéu cu dit ra
dbi véi viéc hoan thién phap luat vé giao dich bao dam” cua tac gia Nguyén Quang
Huong Tra, ) chuyén dé “Trién khai thi hanh B6 luat Dan sy nam 20157, Tap chi Dan
cha va Phap luat, naim 2016. Bai viét chi ra hoc thuyét phap 1y ma nha lam luat da van
dung khi xay dung cac quy dinh vé bao dam thyuc hién nghia vu cua B0 luat Dan sy
nam 2015, d6 1a sy két hop giira Iy thuyét vat quyén trong su hai hoa hoa véi 1y thuyét
trai quyén, ddng thoi 1y giai nguyén nhdn va binh luan nhitng diém méi cia BO luat
Dén sy nam 2015 vé bao dam thyc hién nghia vy, trong d6 c6 nhimg nodi dung lién
quan dén thé chap bat dong san, vi du nhu quyén truy doi cia bén nhan bao dam, ding
ky bién phap bao dam, xtr 1y dong thoi quyén s dung dat, tai san gin lién voi dat

trong trudng hop khong cé sy thé chip dong thoi. ..
1.1.2. Céng trinh khoa hoc vé thé chdp va thé chap bat dong sdn

- Sach chuyén khao “Tai san thé chip va xt 1y tai san thé chip theo quy dinh
ciia Bo ludt dan sy Viét Nam hién hanh”, 2019, TS Vii Thi Héng Yén chu bién (C6
taiban, stra ddi bd sung), Nha xuét ban Chinh tri Qudc gia — Su that, Ha Noi. Trong
quyén sach ndy, tac gia da trinh bay mot s6 vin dé 1y luan vé tai san thé chip va xur Iy
tai san thé chp. Nghién ctru cic quy dinh cua phap luat dan su hién hanh vé tai san thé
chép va xir Iy tai san thé chdp, tir 46 dua ra nhiing yéu cau va kién nghi nhim hoan

thién phap lut vé van dé nay.

- Lu4n 4n tién sT: “Bao dam thyc hién hop ddng tin dung ngan hang bang thé
chép tai san” cla tac gia Nguyén Vian Hoat, Vién Nha nudc va phap luat, Ha Noi, nim
2004. Luan an da 1am rd cac van dé 1y luan vé bao dam tién vay va phap luat vé bao
dam tién vay; phat hién va dua ra nhiing luan ching c6 co s¢ khoa hoc vé bién phap
thé chap, cac yéu td chi phdi ndi dung phap ludt vé thé chip tai san dé dam bao thuc
hién hop dong tin dung ngan hang. Trén co s& danh gia toan dién thyc trang phap luat
Viét Nam vé thé chip tai san, cling nhu chi ra nguyén nhan cua nhimg thuc trang do,
luan 4n di dua ra nhitng giai phap va cac kién nghi hoan thién phap lut vé dam bao

thue hién hop ddng tin dung bang bién phap thé chip.

- Luan van thac si luat hoc “Thé chdp va xit Iy tai san thé chdp”, L& Vin Loi,

2019, Truong dai hoc Luat Ha Noi, tic giadd phan tich khai niém thé chdp, viéc
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vandung dé xur 1y tai san thé chap ciing tir 46 dugc trién khai, thong qua cac quy dinh
cua phap ludt vé thé chip va xur 1y tai san thé chip, tac gia da chi ra nhitng bat cap, han
ché cua phap luat vé thé chap va xur 1y tai san thé chap, tir d6 d& xuit motsd giai phap,

kién nghi nham hoan thién quy dinh phap luit vé thé chip va xur 1y tai san thé chép.

- Luén an “Thé chdp bdt dong san theo quy dinh cia phdp ludt dan sw Viét
Nam”, Nguyén Quang Huong Tra, 2021, Pai hoc Luat Ha Noi. Tac gia da dua ra cac
goc do dé nghién ctru vé bat dong san thé chap (hiru hinh va v6 hinh), tir d6 nhan dién
bat dongsan thé chip & goc do da chidu. Bén canh d6, ndi dung cua thé chip bat dong
san cling dd dugc tic giakhai thac triét dé theo cac hoc thuyét vé vat quyén va trai

quyén.

- Bai viét: “Thé chdp bdt dong san hinh thanh trong twong lai — bdt cdp va gidi
phdap hoan thién phap ludt” clia Tién si Vil Thi Héng Yén, dang trén Tap chi Luat hoc,
thang 3 nam 2017. Trong bai viét ndy, tic gia da co nhitng phan tich, binh luan vé khai
niém bit dong san hinh thanh trong twong lai, ddng thoi chi ra nhimg bat cap trong cac
quy dinh ciia phap luat hién hanh vé thé chap bat dong san hinh thanh trong twong lai

va dé xuat kién nghi hoan thién phép luat vé van de nay.

- Bai bao khoa hoc “Nhan dién nhu cau hoan thién phap luat vé thé chép bat
dong san theo Iy thuyét vit quyén tir thuc tién thé chdp tai cac dy dn dau tw xdy dung
nha ¢, Nguyén Quang Phuong Tra, 2019, Tap chi Dan cha va phap lut s6 10. Tac
gia da nhan dién nhirng han ché trong tiép can cua phap luat thyc dinh khi diéu chinh
quan hé thé chap bat dong san. Tir d6, dé xuat mot s6 dinh hudng hoan thién phap luat
vé thé chap bat dong san theo 1y thuyét vat quyén. Cu thé, chi dau tu thé chdp dy an
xdy dung nha &, sau d6 chwa hoan tat thu tuc giai chip va ding ky thay dbi ma thuc
hién viéc mua ban. Xung dot va tranh chép quyén loi xuét hién gitra cac bén ddi voi du
an dau tu xay dung nha ¢, cu thé 1a quyén duoc dam bao bang dy 4n dau tu xay dung
nha & cua ngan hang. Tir nhiing 1y ludn vé vat quyén, tic gia da dua ra cac kién nghi
dé giai quyét van dé nhu thira nhan quyén ban, chuyén nhuong bat dong san cta chi
s& hiru ngay ca voi san mang di thé chiap ma khong can c6 sy dong y ctia bén nhan thé
chép. Sau d6, nguoi nhan chuyén nhuong s& thanh toan truc tiép cho bén nhan chuyén
nhuong. Bén canh d6, viéc ting gia tri quyén theo dudi tai san ctia bén nhan thé chap
(tai san thé chip d3 dugc chuyén nhugng van cé thé theo dudi duge). Va cudi cung 1a
cong khai minh bach hoa viéc dang ky tai san dam bdo.
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1.1.3. Céng trinh khoa hoc vé thé chdp nha ¢

- Bai viét: “Nhdn dién nha & hinh thanh trong twong lai la tai san thé chdp theo
quy dinh ciia Ludt Nha & va Bé ludt Dén sw nam 2015” cia Tién si Vii Thi Hong Yén,
dang trén Tap chi Dan chu va Phap luat, thang 4 nam 2017. Trén co s& so sanh khai
niém “nha ¢ hinh thanh trong twong lai” theo quy dinh cta Luat Nha & nam 2014 véi
khai niém “tai san hinh thanh trong tuong lai” Theo quy dinh cua B6 luat Dan sy nam
2015, bai viét da xdy dung cac tiéu chi cu thé dé nhan dién ban chét cia nha & hinh
thanh trong twong lai 1a d6i twong ciia bién phap thé chip. Dic biét, bai viét di di vao
phén tich cac khia canh phap ly ctia nha & da hinh thanh (nha & da hoan thién va ban
giao cho khich hang mua, hd so xin cap gidy ching nhan di nop cho co quan nha
nude cb thim quyén) va nha ¢ dd duoc cip gidy ching nhin quyén sé hitu (nhung
dang 1a dbi twong cua cac giao dich mua ban, thué mua, trao ddi, thira ké) dé khang
dinh tinh hop phap cta chung trong cic quan hé thé chap. Trén co s& d6, bai viét di co
nhirng kién nghi dé hoan thién hon nita phap luat hién hanh trong viéc xay dung quy
ché phép 1y ddi véi viée thé chip nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

- Bai viét “Thé chip quyén tai san phét sinh tir hop dong mua ban nha & - phap

X9

luat va thyc tién” cia tac gia Nguyén Hoai Thanh va Pham Thi Thiiy Hong, tap chi
Nghé luat s6 4/2018. Nhom tac gia da phan tich cac quy dinh cia phap luat lién quan
dén Thé chip quyén tai san phat sinh tir hop déng mua ban nha ¢ nhu B luat Dan sy
2015, Luat nha & 2014, Thong tu 26/2015/TT-NHNN,....Tir d6 rat ra két luan, tuy Bo
luat Dan sy 2015 d3 quy dinh quyén tai san phat sinh tir hop ddng c6 thé 13 tai san thé
chép, tuy nhién Luat Nha & 2014 va cic vin ban huéng dan chwa quy dinh cu thé
quyén tai san phat sinh tir hop ddng mua ban nha ¢ vao cac loai tai san thé chip. Bai
viét d4 dua cac cac van dé khi cong nhan quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban
nha & la mot loai tai san.

- Luan vin thac si “Thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai theo Ludt Kinh
doanh bat dong san 2014, Nguyén Tran Huyén Trang, 2016, Pai hoc Luat Ha Noi,
Luan van da trinh bay nhiing van dé 1y luan vé thé chap nha & hinh thanh trong tuong
lai. Nghién ctru cac quy dinh cua Ludt Kinh doanh bat dong san 2014 vé thé chp nha
& hinh thanh trong twong lai va thyc tién ap dung, tir d6 dé xuét giai phap nham hoan

thién phap luat vé van dé thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.
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- Lun vin thac si ludt hoc “Thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai dé dam
bao cho hop déng tin dung”, Pham Van Anh, 2017, Truong dai hoc Luat Ha Néi, tac
gia di lam rd cac khai niém, dic diém cta bién phap thé chip nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai, cac quy dinh cua phap ludt vé thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai bao
dam cho hop ddng tin dung; dong thoi nghién ctru thuc trang thé chip nha ¢ hinh
thanh trong twong lai hién nay va chi ra nhitng bat cap; tir d6 dua ra cac kién nghi
nham hoan thién hé thong phap luat. Luan vin da néu va phan tich nhiing quy dinh cua
phap luat lién quan dén viéc thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai, bam sat theo
Thong tu s6 26/2015/TT-NHNN hudng dan trinh tu, thu tuc thé chip va giai chip tai
san 1a dy an dau tu xdy dung nha &, nha ¢ hinh thanh trong twong lai do Thong dbc

Ngan hang Nha nudc ban hanh.

- Luén van “Hop dong thé chdp nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt dan sw va
thuc tién thi hanh tai Ngan hang Thuong mai Ccé phdn Viet Nam Thinh Vuong”,
Nguyén Héng Quan, 2020, Pai hoc Luat Ha Noi. Téac gia da trinh bay mét s6 van dé ly
luan vé hop dong thé chip va quy dinh cta phap luat vé hop dong thé chip nha & trong
B6 luat Dan su 2015, Luat Nha ¢ 2014 va cac van ban quy pham phép luat huéng dan;
phan tich thuc trang thé chip nha & tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Viét Nam
Thinh Vuogng thong qua viéc phan tich cac quy trinh, quy dinh cua ngan hang trong
qua trinh xéc 1ap, thuc hién hop dong thé chip nha & va tim hiéu mét sb tranh chip vé
hop ddng thé chip nha ¢ ma bén nhan thé chip 1a Ngan hang Thuong mai C6 phan
Viét Nam Thinh Vuong; tir d6 dua ra mot s6 kién nghi nham hoan thién phap luat vé

van dé nay.

- Ludn van “Xu Iy tai san thé chdp la nha & theo quy dinh ciia phdp ludt dan sw
Viét Nam va thuc tién thuc hién tai Ngdn hang Thuong mai Co phdn Ky thuong Viét
Nam” Nguyén Hiru Tién Anh, 2021, Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Tac gia da lam rd
mot sd van dé 1y luan lién quan dén xur 1y tai san thé chép la nha ¢ nhu khai niém, dac
diém cua nha 6, phan loai nha ¢, tai san thé chép 12 nha & va khai niém, dic diém, cac
truong hop xir Iy va phuong thire xtr 1y tai san thé chap 1a nha ¢. Tac gia da phén tich
thuc trang phap luat vé& xir 1y tai san thé chip 1a nha ¢ thong qua cac quy dinh tai BO
luat Dan sy 2015, Luat nha & 2014, Luat Pha san 2013, Nghi dinh 21/2021/ND-CP vé
thi hanh BO luat Dan sy vé viéc dam bao thyc hién nghia vu va Nghi quyét

42/2017/NQ-QH14 vé thi diém giai quyét no x4u cua cac td chirc tin dung. Tir d6, tac
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gia da phan tich thuc tién cta viéc thuc hién cac quy dinh trén tai Ngan hang Thuong
mai C6 phan K§ thuong Viét Nam va dua ra cac giai phap, kién nghi hoan thién phap
luat vé xur 1y tai san thé chip 1a nha 6.

Nhan xét chung:

Nhitng cong trinh nghién ctru ndi trén di cung cip nhitng van dé 1y ludn va thyuc
tién phép 1y vé cac bién phap bao dam néi chung, trong d6 c6 thé chip nha &, 1am nén
tang quan trong cho ngudi viét trién khai cic nghién ciru chuyén sau vé thé chap nha
6. Tuy nhién, ndi dung nghién ciru vé thé chap nha & khong phai 1a ddi tuong nghién
cuu chinh cta céac cong trinh nay, hodc co thi chi dirng lai & mirc luan van hoac bai bao
khoa hoc, vi vay viéc gidi quyét van dé Iy luan mot cach chuyén sau chua duogc thé
hién.

1.2.  Cong trinh nghién ciru nwoc ngoai

- Sach chuyén khao “Taking security”, Richard Calnan, Third edition, 2013,
Jordan Publishing Limited, quyén sach phan tich chuyén sau cac bién phap dam bao
cho cac khoan vay bao gdm bao lanh, thé chp va phat nham dua ra cai nhin tong
quan vé cac bién phap bao dam tai san & Anh. Tac gia da dé cap dén cac dang tai san

thé chap va phan tich cu thé, y nghia ctia cac bién phap nay nhu thé nao.

- Sach chuyén khao “Goode on legal problem of credit and security”, Louise
Gullifer (editor), Sixth edition, 2018, Sweet & Maxwell, quyén sich noi vé cac van
dé lién quan dén cac bién phap bao dam & Anh (Noi khéi ngudn cua hé théng thong
luat). Chira dung céc kién thirc nén tang lién quan dén bién phap thé chap bao gom

ban chét ciia bién phap thé chap, tai san thé chip va thir ty wu tién.

- Halbert C. Smith, DBA, SREA,CRE, FCA, University of Florida and John
B. Corgel, Ph.D, Real estate perspective, IRWIN,1987, Georgia State University:
cudn sach xoay quanh cac van dé 1y ludn lién quan dén phap luat bit dong san, trong
d6 co6 thé chip bat dong san. Nguyén 1y vé thé chip bt dong, mdi quan hé giiracac
chu thé tham gia quan hé thé chip san di dugc tic gia phén tich thong qua céc

nguyén 1y di ton tai theo quan diém hé thdng thong luat (Common law).

- Séch chuyén khdo “Property and Human flourishing”, Gregory

S.Alexander, 2018, quyén sach noi vé viéc bén canh su hung thinh cda con nguoi,
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ching ta cling phai giai quyét nhiing van dé ciia xa hoi xut phat tir nhitng van dé
lién quan dén tai san nhu boi thuong dit dai, nhitng quyén tai san va viéc vo gia cu
va nhitng van dé nha & ma lién quan dén viéc tich thu tai san thé chdp. Trong
Chuong X: V6 gia cu va nhitng van d& nha ¢ mang tinh tinh hé thong khac, tac gia
dd dé cap dén viée thé chép tai san bi tich thu da noéi ring quyén cia bén nhén thé

chap 1a mot quyén tai san va dugce chuyén nhuong nhu mot dang ¢ phiéu.

- Sach chuyén khao “The relationship between mortgage markets and house
prices: Does financial instability make the difference?”, Santiago Carbd Valverde,
University of Granada and Federal Reserve Bank of Chicago, n6i vé viéc thi truong
cho vay thé chdp di anh huong dén gia nha nhu thé nao, nhét 13 trong giai doan
nhirmg nim 1990 d&én nim 2007 thong qua sb liéu & Tay Ban Nha, quic gia co su
bién dong vé gia nha rat 1on trong giai doan nay. Trong bai viét khi dé cap dén gia
nha, tac gia d3 dong nhit ca gia tri cia cin nha (gia tri xy dung) va gia tri cua dit
khi dem di thé chip.

Nhu vdy, qua mot s6 cong trinh ké trén, ¢6 thé thay nhiing nghién ctru vé thé
chap da dugc dé cap o nhitng cip d6 khoa hoc va pham vi rong hep khac nhau. Cac
dé tai da giai quyét dugc phan 1y luan mot sd ndi dung cua bién phap bao dam néi
chung (Pic biét 12 tai san dam bao va xir 1y tai san dam bao). Day 1a co sé nén tang
va 12 nhimg goi ¥ dé luan an tiép tuc phat huy nghién ctru sdu hon. Cac cong trinh
hau nhu chi tiép can, giai quyét mot s khia canh khac nhau ciia thé chap, nhung da
phan & muc d6 khoi goi vin dé, vi viy tac gia mudn nghién ciru chuyén siu 1y ludn
vé thé chip nha & ciing nhu hoan thién hon quy dinh cta phap luat vé& vin dé nay.
Cho dén nay van chua c6 mot cong trinh ndo nghién ciru chuyén sau va riéng biét

& cap do tién si vé thé chap nha ¢ theo quy dinh ciia phap luat Viét Nam;

Tir sy khai quat diém bét cap, thiéu sot ciia quy dinh phap luat vé thé chap nha
& va thuc trang nghién ciru ciia cic cong trinh khoa hoc lién quan, tic gia nhan thay
viéc tiép tuc nghién ciru va hoan thién quy dinh ctia phap luat vé thé chap nha & 1a hét

strc can thiét. La gi, vai tro, thanh cong, khuyét diém ?

2. Nhan xét, danh gia , dwa ra cac van deé con ton tai ctia cac cong trinh
khoa hoc cé lién quan dén ndi dung ciaa de tai luan an va chi ra nhirng van de

luin an can tap tring nghién ciru
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Mic du cac cong trinh khoa hoc trén khong tring voi dé tai luan an “Thé chip
nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt Vigt Nam” cua ngudi viét nhung c6 chira dung
nhirng van dé co lién quan dén noi dung cia dé tai. Quan diém khoa hoc cia cac tac
gia néu trén vé nhirg van dé dudi day thuc su 13 nhitng goi mé quan trong dé nguoi
viét tiép tuc trién khai chiing trong luin 4n cta minh:

2.1.  Nhém cdc vin d@é Iy lugn vé thé chip nha 6

2.1.1. Nhom céc van dé vé nha ¢ thé chap

V& khai niém nha ¢, Luan van “Xir 1y tai san thé chap 1a nha & theo quy dinh
ctia phap luat dan sy Viét Nam va thyc tién thuc hién tai Ngan hang Thuong mai Co
phan K¥ thwong Viét Nam” - tic gia Nguyén Hiru Tién Anh di dua ra nhan dinh: “Cé
thé thdy duwéi géc do ngon ngir, xd hoi hay phdp 1y thi nha & déu la noi dé &, phuc vu
muc dich sinh hoat cho cd nhdn va gia dinh va né luén gdn véi cdc nhu cau thiét yéu
ciia con nguoi, Khong nhitng vdy, nha & con la mot tai san, mot bat dong san cé gid
tri.” Khéi niém nha ¢ nay dat trong tam vao vi¢c xac dinh muc dich va y nghia ctia
nha &, chua khai thac vé yéu t6 két ciu. Cac nghién ctru khong néu ra hodc néu cé chi
néu ra khai ni¢ém nha & bam sat theo quy dinh ctia phap luat hién hanh (Luat Nha ¢

2014).

Trong luan van “Hop dong thé chap nha & theo quy dinh ciia phap luat dan su
va thuc tién thi hanh tai Ngan hang Thuong mai Co phﬁn Viét Nam Thinh Vuong”, tac
gia Nguyén Hoang Quan da néu ra khai niém nha ¢ thé chp can cir theo cac diéu kién
dé nha & dugc dua vao giao dich (trong d6 c6 viéc thé chap) theo quy dinh tai Pidu
118 Luat nha & 2014 thi nha ¢ thé chap phai thoa mén hai diéu kién 14 di dugc cip
Gidy chung nhan quyén sé hitu nha & va nha & khong bi cim dua vao giao dich. Theo
diéu kién nay thi c6 mot loainha & hinh thanh trong twong lai s& khéng dugc phép dem
di thé chip nhung tac gia phan tich dudi goc do 1a quyén tai san phat sinh tir hop dong

mua ban.

Vé khdi niém nha ¢ thé chdp:

Theo quy dinh cia Luat nha & 2014 thi cac khai niém lién quan dén nha ¢ duoc
hiéu nhu sau:

“l. Nha o 1a cong trinh xay dung v61 muc dich dé ¢ va phuc vu cac nhu cau

sinh hoat ctia h gia dinh, ca nhan.
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2. Nha ¢ riéng Ié 1a nha & dugc xdy dung trén thira dat o riéng biét thudc quyén
st dung hop phap cua t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan, bao gém nha biét thu, nha & lién
ké va nha ¢ doc lap.

3. Nha chung cir 1a nha c6 tir 2 ting trd 1én, ¢6 nhiéu cin ho, c6 16i di, cau thang
chung, c6 phan sé hitu riéng, phan so hiru chung va hé thong cong trinh ha tang sir
dung chung cho cac ho gia dinh, c4 nhan, t6 chirc, bao gdm nha chung cu dugc xay
dung v6i muc dich dé & va nha chung cu duoc xay dung c6 muc dich sir dung hdn hop

dé & va kinh doanh.”??!

Dudi goc d6 1y ludn, khong phai moi nha & déu 1a nha ¢ thé chip. Nha & chi tré
thanh d6i twong cua bién phap thé chap khi thoa mén nhitng diéu kién phap 1y nhat
dinh. Dé co thé tro thanh tai san thé chap, nha & phai dap tng cac dicu kién cta dbi
tugng trong hop dong dan sy, dong thoi phai théa man cac didu kién cia tai san dugc
dung dé bao dam thuc hién nghia vy; do 1a, phai dap tng céc diéu kién dé c6 thé thuc
hién chirc nang “du phong” va bu dip rui ro trong trudng hop nghia vu duoc bao dam

bﬁng nha & thé chép khong dugc thuc hién.

Véi tu cach 1a ddi twong cua hop dong thé chap, nha ¢ phai dap ung cac diéu

kién sau day:

Thir nhdt, nha & thé chap phai ton tai trén thyc té (phai co tinh xac thuc) va co

thé xac dinh duoc.

Nha & thé chip 1a dbi twong cta hop ddng thé chap, do vay, phai tuan thi cac
diéu kién néi chung ciia d6i twong hop dong 1a tinh xac thyc va tinh cu thé. Day co thé
n6i la diéu kién dau tién, dong thoi 1a diéu kién “can” dé nha ¢ trd thanh dbi twong ciia
bién phéap thé chap. Tinh x4c thuc thé hién & chd, nha & thé chip phai ton tai tai thoi
diém xac 1ap bién phap thé chip. Tuy nhién, truong hop nha & chua ton tai vao thoi
diém xac lap bién phap thé chdp nhung c6 can cr cho rang, nha ¢ d6 sé ton tai, s& duogc

hinh thanh trong twong lai thi cling c6 thé tré thanh d6i twong cuia bién phap thé chap.

Ngoai ra, dé c6 thé tré thanh ddi twong cua bién phap thé chap, nha & phai xac
dinh duogc hodc co thé xac dinh duge. Tinh x4c dinh cta nha & thé chip 13 xac dinh vé
phuong dién vat chét, hay néi cach khac, 1a xac dinh su ton tai hién hitu cua nha &

duéi phuong dién vat chat trong thé gidi khach quan. D6i v6i nha & thé hién ¢ dang

221 Khoan 1,2,3 Luat nha ¢ 2014
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“vat”, thi vat 1a nha & d6 phai duoc xac dinh rd rang, cu thé. Truong hop nha & ¢ trang
thai “quyén tai san” thi vat (1a nha &) 1a ddi twong cia “quyén” ciing phai duoc xac

dinh cu thé hodc c6 thé xac dinh duoc.
Thir hai, nha & thé chap phai thudc trudng hgp khong bi cam giao dich.

Day 1a diéu kién dé dam bao tinh “hop phap” cia nha &. Theo d6, dé try thanh
dbi tugng ctia hop dong thé chip, nha ¢ phai thudc trudng hop khong bi cAm giao
dich. Theo Piéu 2397 BLDS ciia nudc Cong hoa Phap, chi duoc dung dé thé chap
nhimg bat dong san dugc phép giao dich. Nghia 13, nha ¢ khong thudc truong hop
phap luat cdm thé chip. Vi du nhu nha & 14 cong san hoic duoc dung cho cac muc dich

van hoa, tin ngudng, tdm linh.

Ngoai viéc dap tng diéu kién 1a dbi twong cua hop dong thé chip ndi trén, voi
tu cach tai san dugc dung dé thé chip, nha & thé chip con phai dap ung duoc nhitng
diéu kién nhit dinh dé thuc thi chire ning “bao dam cho viéc thuc hién nghia vu”, do
12 phai thudc quyén so hitu ciia bén thé chip va phai co kha ning dich chuyén quyén
so hitu theo quy dinh cua phap luit, nghia 13, phai cé tinh chuyén nhuong duoc, hay
n6i cach khac, phai dap tng cac didu kién dé c6 thé tré thanh ddi twong cua hop dong

mua ban.

Véi tu cach 13 tai san duoc dung dé bao dam thuc hién nghia vy, nha ¢ thé chap
phai dap ung cac diéu kién sau day:

Thir nhat, nha & phai thudc quyén so hitu ciia bén thé chap, ddng thoi, bén thé

chap phai c6 nang luc thuc hién cac giao dich vé nha 6.

Quyén s& hitu 1a cin cr hinh thanh nén quyén thé chip nha &. Ly thuyét vé
quyén so hitu da chi ra rang, chi c6 cha s¢ hiru nha & méi c6 quyén ding nha & thudce
s& hitu cua minh thé chép dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vy cua chinh minh
hoac cua nguoi khac. Viéc dua nha ¢ vao quan hé thé chép thé hién quyén dinh doat
cta chi s¢ hitu dbi véi nha ¢. DPiéu kién nha & phai thudc quyén sé hitu cia bén thé
chép 1a nguyén tic cbt 15i, co tinh xuyén sudt va chi phdi quan hé thé chip. Bén canh
d6, 1y thuyét vé bao dam thuc hién nghia vu ciing yéu cdu nha ¢ phai thudc quyén s&
hitu cta bén thé chip. Béi 1&, hé qua phéap 1y cua trudng hop bén c6 nghia vu vi pham
nghia vy, nha & thé chip s& duoc xir 1y (dugc ban) dé bu dip cho nhitng thiét hai do

hanh vi khong thuc hién nghia vu gay ra. Dé thyuc hién duogc chiic nang nady, nha & thé
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chap phai thudc quyén so hiru ciia bén thé chap, néu khong, bén thé chap sé khong thé
thue hién hanh vi chuyén nhuong quyén (ban nha & thé chip) dé thanh toan cho gia tri
nghia vu ma bén c6 nghia vu da vi pham.

Bén thé chap khong chi cé quyén so hiru dbi voi nha ¢ thé chap ma con phai co
ning luc mua ban nha ¢. Theo Diéu 2413 BLDS cuia nuéc cong hoa Phap, “Chi nhiing
ngudi cd ning luc chuyén nhuong bat dong san méi c6 thé thoa thuan xac 1ap thé chap
tai san d6”. Nang luc chuyén nhuong thé hién trén hai ndi dung, ning luc phap luat va
nang luc hanh vi, nghia 1, bén thé chip phai c6 quyén quyét dinh viéc chuyén nhuong
(ning luc phap luat) va phai c6 kha ning thuc hién viéc chuyén nhuong (ning luc

hanh vi).
Thir hai, nha & phai c6 tinh mua ban duogc.

biéu kién nay xuét phat tr chtrc nang “bao dam thuc hién nghia vu” cua bi¢n
phap thé chip nha & véi vai tro 13 “luong tai chinh du phong” cho trudng hop bén cd
nghia vu khong thyc hién nghia vu. Cu thé 1, trong truong hop nay, nha & thé chip sé
duogc xu ly (ban) dé bao dam rﬁng, nghia vu s& van duoc thyc hién. Theo do, sb tién
thu dugc tir viée xir Iy nha & thé chap duoc dung thay thé cho gia tri nghia vu dugc bao
dam béng thé chép nha ¢ bi vi pham nham “khéc phuc thiét hai” do sy vi pham nghia
vu d6 gdy ra. Do vdy, nha ¢ phai dap ung diéu kién 13 ddi twong cua hop dong mua
ban, hay néi cach khac, nha & phai c6 tinh chuyén giao dugc thong qua hop déng mua
ban. Nghia 13, c6 thé chuyén dich quyén s hiru cho ngudi khac dé dbi 14y khoan tién
nham khau trir cho gia tri ciia nghia vu bi vi pham ma bién phap thé chap da duogc
dung dé bao dam thyc hién. Day 1a dicu kién tién quyét dé thyc hién chirc ning quan
trong cuia nha & thé chép la bao dam réing, nghia vu s€ dugc thuc hién.

Céc cong trinh khoa hoc néi trén chua dua ra khai niém nha & thé chip ma méi
chi nghién ctru chung véi tu cach 13 mot loai hinh bat dong san trong tuong quan so
sanh véi tai san 1a dong san. Khi nghién ciru vé& nha &, cic tac gia ciing con cb cach
hiéu va quan niém khac nhau.

Tir nhitng phén tich trén, ngudi viét xac dinh cau hoi nghién ciru, gia thuyét
nghién ctru va du kién két qua nghién ctru vé van dé nay nhu sau:

Cau héi nghién ciru 1: Nha ¢ 1a d6i twong cua hop dong thé chip 1a gi? Co bao
gdm quyén tai san phat sinh tir hop dong nha & (tham chi 1a hop ddéng gép von trong
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cac du an xay dung nha 6).

Gia thuyét nghién ciru 1: Nha ¢ ton tai dudi hai dang thic: hitu hinh va vo
hinh. Nha ¢ ton tai dudi dang thirc vo hinh bao gdm cac vét quyén c6 dbi twong 13 bat

dong san va dudi dang hitu hinh 1a cac cong trinh xay dung véi muc dich dé 6.

Cau héi nghién ciru 2: Khi ndo nha trd thanh ddi tuwong cua bién phap thé

chap?

Gia thuyét nghién ciru 2: Khong phai moi nha ¢ déu 1a ddi twong cua bién
phap thé chip. Nha & chi trd thanh d6i tuong cua bién phap thé chip khi théa mén
nhiing diéu kién phap 1y nhat dinh do phap luat quy dinh. Dé c6 thé tro thanh tai san
thé chap, trudc hét, nha & phai dap ng cac diéu kién cua tai san duoc tham gia giao
dich dan su, nghia la, théa man diéu kién tai san 1a ddi tuong cua hop déng dan su,
déng thoi phai thoa man cac diéu kién dé tai san duoc dung dé bao dam thuc hién
nghia vu noi chung va diéu kién riéng, dic thu danh cho nha & thé chép.

Cau héi nghién ctru 3: Nha & thé chip c6 nhiing dic diém phép 1y gi?

Gia thuyét nghién ctru 3: (1) Nha & thé chap co tinh 6n dinh, it bién d6i vé
trang thai vat 1y va c6 tinh 14u bén; (2) Nha & thé chap 1a hang héa trén thi truong nha
0 nén chiu anh hudng va tac dong bdi sy van hanh va phat trién cta thi truong nha &;
(3) Nha ¢ thé chap 1a ddi twong cua hop dong thé chip, do vay, phai tuan thi cac diéu
kién néi chung cia dbi tugng hop dong 1a tinh xac dinh (tinh cu thé) va c6 thé chuyén
giao trong cac giao luu dan su; (4) Nha & thé chip chiu su quan 1y chit ché cia nha

nudc.

Du kién két qua nghién ctru vé nha & thé chap: Hé thdng cac vin dé 1y luan
vé nha & thé chép, bao gém khai niém khoa hoc vé nha &, nha & thé chép, cac dic diém
phap 1y ctia nha & thé chip va diéu kién dé nha ¢ tro thanh d6i tuong cia bién phap thé
chap.

2.1.2. Nhém céc van dé vé nhan dién chung vé thé chip nha ¢

Céc cong trinh nghién ctru ma ngudi viét da tham khao chua chi ra ban chit cua
thé chap nha & ma méi chi dimg lai & viéc nghién ctru ban chat ciia bién phap thé chap

tai san n6i chung va ban chat cua thé chap dbi véi bat dong san c6 tinh dic thu theo
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quy dinh ctia phap luat Viét Nam.

Khi nghién clru cic quan niém vé thé chap tai san, nguoi viét nhan thiy, hién
van con ¢ nhiéu cach tiép can khac nhau vé van dé nay. C6 cong trinh khoa hoc cho
rang, c¢6 su khac biét giita quy dinh ctia phap luat cac nudc theo hé thong Civil Law va
quy dinh cua phép lut cac nude theo hé thong Commom Law. Theo d6, “...thé chdp
theo phdp ludt ciia cdc nuée theo hé thong Civil Law dwoc hiéu la bién phdp bdo dam
Vi nhitng ddc diém: (i) Poi twong ciia thé chap la bdt dong san; (ii) Khong c6 chuyén
giao quyén chiém hiru bat dong san thé chap tir nguoi c6 nghia vu sang nguoi cé
quyén.”*2. Trong khi d6, ddi véi nhitng nudc theo hé théng thong luat (Common
Law), thi thé chép dugc quan niém 1a “mot bién phap bao dam thuc hién nghia vu
dwoc phat trién theo hai hoc thuyét co ban: thuyét quyén so hiru va thuyét gii tdi san
thé chdp.”.*®3. Ngoai ra, khi ban vé ban chét cua thé chap tai san, van con c6 nhiing
quan diém khac nhau. Quan diém thir nhdt cho rang, thé chap chinh 1a hop dong thé
chép, vi vay, né bi chi phdi béi cac quy dinh trong ché dinh vé hop dong. Quan diém
thir hai cho rang, thé chap chinh 1 mot bién phap bao dam vat quyén dugc phat sinh
trén can cu thoa thudn gitra bén thé chép va bén nhan thé chép, vi vay, n6 bi chi phéi
boi cac dic diém cua vat quyén. Quan diém thir ba cho rang, thé chap 1a mot bién
phap c6 tinh chét vat quyén nhdm bao dam cho quan hé trai quyén. Hop ddng thé chap
(mang tinh chét trai quyén) 13 cin cir dé tao 14p quyén ctia bén nhan thé chip ddi voi
tai san thé chip (mang tinh chit vat quyén).

Tt nhiém vu trén, ngudi viét dit ra cu hoi nghién ciru, gia thuyét nghién ciru
va du kién két qua nghién ctru vé thé chip nha & nhu sau:

Céu héi nghién ciru 4: Thi nhat, thé chip c6 duge coi 1a mot giao dich dan su
hay chi la mét bién phap bao dam.

Gia thuyét nghién ctru 4:Thé chip khong phai 1a mot giao dich dan sy, nd chi
no6i 1én hanh dong cia bén di vay dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vy. Tai myc 1
phan II Cong vin sé 64/TANDTC-PC ngay 03/4/2019 ciia Toa an nhan dan tdi cao

“Thong bao két qua giai dap truc tuyén mot sO vudng mac v€ hinh sy, dan sy va to

222Xem thém: trang 7 cubn séch:‘“Tdi sdan thé chdp va xit Iy tai san thé chdp theo quy dinh ciia Bg ludt Dan sw
nam 2015 cia Tién s1 Vii Thi Hong Yén.

223Xem thém: trang 7, 8, 9, 10 cubn sach: “Tai san thé chdp va xit Iy tai san thé chdp theo quy dinh cia B ludt
Dan sy nam 2015 cua Tién si Vi Thi Hong Yeén.
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tung hanh chinh” da khang dinh: “Phai xem thé chap tai san 1a mot giao dich chuyén
giao tai san c6 diéu kién”. Dé 1a mot giao dich chuyén giao tai san thimuc dich chinh
cua giao dich nay 1a chuyén giao tai san, tuy nhién, muc dich chinh cta thé chip 1a
viéc bdo dam thuc hi€n nghia vu vua bén thé chép. Tém lai, thé chép la mot bién phap
bdo dam, ma co sd phat sinh bién phap bado dam nay thuong l1a tir mdt giao dich dan su
(hop dong).

Du kién két qua nghién ctru: Hé théng cac van dé 1y luan 1y giai ban chét coa
bién phap thé chip nha & trong twong quan so sanh voi bién phap thé chap nha ¢, tir d6

x4y dung khai ni¢m khoa hoc vé thé chép nha .

2.1.3. Nhom cac van dé vé thi tuc thé chip nha &

Vé chii thuyét: ngudi viét s& phai lam rd chu thuyét, hay noi cach khac 13 co s&
1y luan cua hinh thirc thé chap nha ¢ nham 1y giai vi sao, d6i voi thé chap nha &, phap
luat lai yéu cau phai duoc lap thanh vin ban véi nhitng diéu kién chit ché vé thé thuec.
Day 1a van dé ma nguoi viét s& phai lam 16 trong luan n.

V& hinh thire giao dich thé chiap: Mot nhiém vy ma luan 4n sé phai lam 3, do
1a cong ching va dang ky c6 1a hinh thirc cua hop dong thé chap bat dong san hay
khong., V& van dé ndy, hién vAn con cé nhiéu cach hiéu khac nhau. Cdch hiéu thir
nhit cho rdang: ci thi tyc cong chimg va dang ky déu thudc vé hinh thic cia thé chap
bat dong san va la diéu kién co tinh quyét dinh dén hiéu luc cua giao dich thé chap.
Cich hiéu thir hai cho rang: chi c6 thu tuc cong ching méi thudc vé hinh thirc cua
giao dich thé chap bat dong san, con dang ky chi 1a thu tuc hanh chinh dé co quan nha
nude quan 1y loai giao dich d6. Cdch hiéu thir ba cho rang: cong chimg va dang ky
chi 1a cac thu tyc hanh chinh, khong thudc vé hinh thirc ciia giao dich thé chap bat

dong san nén khong duogc coi 1a diéu kién anh huéng dén hiéu lyc cua giao dich??.

Vi hién con c6 nhiéu cach hiéu khac nhau nén ngudi viét s& phai dua ra quan
diém va luan ctr dé bao vé cho quan diém khoa hoc ctia minh vé hai vin dé sau lién
quan dén hinh thtc giao dich thé chép nha &, d6 la: (1) cong ching la hinh thuc cua
giao dich thé chap nha ¢ hay chi 1a thi tuc bao dam tinh hop phép cia giao dich thé
chap nha ¢ va (2) dang ky 1a hinh thirc ctia giao dich thé chap nha ¢ hay chi 14 phuong

24Xem thém: Bai viét: “Ban luan vé giao dich déan sy v6 hiéu do vi pham vé hinh thirc theo Didu 129 Bo luat
Dan sy nam 2015” cua Tién si Vil Thi Hong Yeén.
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thirc ghi nhan va cong bo quyén (da dugc cac bén thoa thuan) trén nha & thé chap?
Lam rd hai van dé noi trén, vira c6 y nghia vé mat ly luan, vira c6 y nghia vé mat thyc
tien vi phap luat thuc dinh cua Viét Nam vé van dé nay hién van con c6 sy mau thuan,

chua thong nhat nén dan dén nhiéu cach hiéu nhu da dé cap o trén%.

Tir nhitng phén tich trén, ngudi viét xac dinh cau hoi nghién ciru, gia thuyét

nghién ctru va du kién két qua nghién ctru cta ludn an nhu sau:

Ciu héi nghién ciru 5: Co s¢ Iy luan ciia quy dinh hinh thirc thé chap nha & va

thuc trang quy dinh ctia phap luat hién hanh vé hinh thirc thé chap nha o?
Gia thuyét nghién ciru 5:

Co s6 1y luan cia quy dinh hinh thirc vé thé chip nha &, d6 chinh 1 thuyét trong
thirc. V& nguyén tic, tw do ¥ chi trong hop ddng sé& chi phdi toan bd qua trinh thé chap
tai san, bao gém cd viéc lya chon hinh thirc giao dich thé chép. Tuy nhién, vi nha ¢ la
tai san co tinh chat dic thu, nén nguyén tac nay lai c6 tinh chét ngoai I¢, d6 chinh 1a sy
can thiép ctia Nha nudc ddi voi hinh thirc thé chip thong qua viéc quy dinh tinh bat
budc vé hinh thirc ma giao dich thé chap nha ¢ s& phai tuan tha. Phap luat Viét Nam
hién hanh quy dinh vé& hinh thirc thé chap nha ¢ dya trén cac nguyén 1y néi trén, mic

du vay, van con mot s6 di€m han ché, bat cap can ti€p tuc nghién ctru, hoan thi¢n.

Cau héi nghién cru 6: Cong ching va ding ky c6 1a hinh thirc cua hop dong
thé chip nha & hay khong?

Gia thuyét nghién ciru 6: Hinh thirc ctia hop ddng noi riéng, giao dich dan sy
n6i chung ton tai dudi ba dang co ban 1a hanh vi, 16i n6i va vin ban. Cong chimg 1a
diéu kién c6 hiéu luc cua hop ddng thé chip, tic 13 co s& tir d6 phat sinh quyén va
nghia vu giita cac bén, trong khi dang ky 1 co s dé phat sinh quyén dbi khang voéi
bén thir ba. Vi vay, dang ky chi 1a cac tha tuc hanh chinh, khong thudc vé hinh thuc
ciia hop dong thé chip nha ¢ nén vé nguyén tic khong dugc coi la diéu kién anh

huéng dén hiéu luc cua hop dong thé chip nha 6.

Dy kién két qua nghién ciru:

225V1i du theo quy dinh ctia khoan 2 Diéu 119 B luat Dan su nim 2015, thi vin ban ¢ dang ky dugc xem la mot
trong nhitng hinh thitc van ban cua giao dich dan sy nhung tai khoan 2 Diéu 129 B6 lust Dan sy ndm 2015, chi
dé cap dén truong hop giao dich dan sy dd dugc xé4c 1ap bing vin ban nhung vi pham quy dinh bét bude vé cong
chimg, chimg thyc ma khéng dé cap dén trudng hop giao dich dan sy xac lap bang vin ban nhung vi pham quy
dinh bét budc vé dang ky.
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- Hé théng quan diém, 1ap luan lam ro thuyét trong thue chinh 1a co s¢ 1y luan
ctia quy dinh hinh thtrc thé chap nha ¢. Lam rd ban chét cua cong ching 1a tha tuc dé
Nha nuéce cong nhin va bao ho tinh hop phép, tinh xac thuc cua hop dong, tir d6 phat
sinh quyén va nghia vu phap 1y giita cac bén; con ding ky 1a phuong thirc cong bd
quyén trén nha & thé chap (ma quyén d6 di dugc cac bén tao lap theo hop dong thé
chap, 1am phat sinh hiéu luc dbi khang v6i ngudi thir ba), vi vay, khong nén xem ding
ky 14 hinh thirc ciia hop dong thé chap nha &, 1a can ctr dé hop dong thé chip nha ¢

duoc tao lap.

- Phén tich, danh gia quy dinh cta phap lut thuc dinh vé hinh thirc thé chap
nha &, dac biét 1a nhitng han ché, bat cap trén co sd soi chiéu véi cac van dé 1y luan va

kinh nghiém phép luit cia cac nude va dé xuit huéng hoan thién.
2.2. Nhém cdc vin dé vé thwe trang phdp ludt vé thé chéip nha ¢
2.2.1. Vé thé chdp nha ¢
Vé chii thuyét ciia quy dinh vé hinh thirc thé chip nha é:

C6 tac gia cho rang, viéc quy dinh vé hinh thirc cia giao dich dan su??°, bao
gdm ca hop ddéng xuét phat tir thuyét trong thirc. Trong cudn sach: “Phdp ludt nhdip
mén”, tic gia Vi Van Mau cho rang, hanh vi phap luat (c6 thé 1a mot biéu hién cia ¥
chi don phwong hay mot su thoa thuan cua hai hay nhiéu ¥ chi) mudn c6 gi trj thi phai
dap tng cac didu kién vé ndi dung va hinh thirc. Theo tac gia Vi Vin Mau: “Theo
nguyén tdc, cac hanh vi phdp ludt khéng phdi chiu mét diéu kién hinh thirc nao cd. Sw
biéu hién ¥y chi cua dwong sw tw no co gia tri, va y chi co thé mwon bat lugn hinh thirc
nao dé biéu 16. Pdy la nguyén tac hiép y. Tuy nhién, ciing c¢é vai biét 1é bat budc mot
vai logi chitng thu phdp ludt phdi lam theo thé thirc do phdp ludt da an dinh, thi du:
phdi lam truée mdt chuéng khé. Pdy la truong hop cdc chitng thie trong thirc mot di

tich ciia hinh thitc chu nghia.” >’

V& hinh thirc thé chip :

Vé hinh thirc cia giao dich dan sy néi chung: Hinh thirc chu nghia theo cach

226y hinh thirc thé chép thé hién dudi dang thire hop dong véi nhitng yéu cau chit chd vé thé thirc nén nhitng
nghién ciru vé hinh thitrc giao dich dan sy n6i chung c6 gié tri tham khao cho nguoi viét khi nghién ctru vé hinh
thirc thé chéip bat dong san.

227 Xem thém: trang 199 sich di dan.
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g0i clia tac gia Vil Van MAu trong cudn: “Phdp ludt nhdp mén” thu hep trong 4 trudng
hop: (1) Cac hinh thirc trong thé, (2) Cac hinh thirc chimg ct, (3) Céac hinh thirc cap tu
ning, (4) Cac hinh thtc cong bd (thong qua ding ky) trong truong hop hanh vi phap
luat c6 lién quan dén quyén loi cia nguoi d¢ tam, thi du nhu mua ban nha d4t dé tranh
cac sy gian lan dang tiéc.22®. Nhu vay, theo cach tiép cin cia tac gia Vi Vian MAu thi
hinh thtc 1a diéu kién dé hanh vi phap luat c6 hiéu luc va viée “phdi lam truée mdt

chuwéng khé” va dang ky 1a mot trong cac hinh thirc ciia hanh vi phap luat.

Trong cudn: “Hinh thirc ciia hop dong”, khi nghién ciru vé hinh thirc hop dong
n6i chung, Tién si Lé Minh Hung cho ring, “...hinh thirc hop dong bao gom ca thé
thiee (cach thiec thé hién cia hop déng va thu tuc tgo ldap hop déng. Thé thirc cuia hop
dong la cdch thirc, phwong tién thé hién ndi dung cia hop dong dudi dang vit chat
khéch quan nhdt dinh. Hop dong cé thé dwoc thé hién bang cdc thé thirc nhw 167 néi,
van ban, hanh vi cu thé. Thi tuc la thi thudt, cach thirc tién hanh tao ldp hop déng
theo mét trinh tw, yéu cau nhat dinh. Vi du, hop dong bang vin ban khong c6 nguoi
lam chitng, van ban co nguwoi lam ching, hodc van ban dwoc lap theo thu tuc cong
chimg, chimg thuc, dang ky hodc xin phép.”?°. Nhu vy, theo quan diém cua tac gia
Lé& Minh Hung, hinh thirc hop ddng bao gém céach thirc thé hién ctua hop dong va thu
tuc tao 1ap hop dong. Vin ban duoc lap theo thi tuc cong chimg, chimg thuc, ding ky
13 hinh thtrc ctua hop dong.

Trong bai viét: “Ban ludgn vé giao dich dan sy vo hiéu do vi pham hinh thirc
theo Diéu 129 B¢ ludt Ddn sw nam 20157, khi ban vé van dé cac thu tuc cong chung,
dang ky c6 thudc vé hinh thirc cia giao dich va néu khong tuan thu thi giao dich co
hiéu lyc khong, Tién si Vii Thi Héng Yén nhan dinh, hién van con co cac cach hiéu
khac nhau vé vin dé nay. Cu thé: “Cdch hiéu thir nhét cho rdng: cd thi tuc cong
chimg va dang ky déu thudc vé hinh thire ciia giao dich va la diéu kién ¢ tinh quyét
dinh dén hiéu luc cua giao dich. Cdch hiéu thir hai cho rc%ng: Chi ¢ thu tuc cong
chirng m&i thudc vé hinh thire cia giao dich, con ding ky chi la thii tuc hanh chinh dé
co' quan nha nede quan Iy loai giao dich dé. Cach hiéu thir ba cho rang: cong chiing
va dang ky chi la cdc thii tuc hanh chinh khéng thude vé hinh thire ciia giao dich nén

khong duwoc coi la diéu kién anh hwong dén hiéu luyc ciia giao dich.”. Tuy nhién, tac

228X em thém: trang 200 sach da dan.

229X em thém: trang 15 sach da dan.
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gia khong dua ra quan diém cuy thé vé viéc, cong ching va dang ky c6 1a hinh thic cua
hop dong khong ma chi dua ra két luan: “déi véi hop dong cé hinh thire bang van ban
ma phap ludt quy dinh phai dwoc cong chirng va/hodac dang ky la nhitng giao dich phai
duwoc liét ké cu thé trong cdc van ban ludt va la dau hiéu dé nhdn biét vé tinh hop phdp

cua giao dich do.”.

Vé hinh thirc thé chap bdt dong san: tic gia Nguyén Ngoc Khanh, trén co s&
quy dinh cua phap luat di cho ring, thé chap bat dong san duoc thé hién bang vin ban
c6 cong chung, chimg thuc va ding ky giao dich bao dam?*. Ciing c6 cach tiép can
tuong tu, trong Dé tai khoa hoc cap co so: “Bdo ddm tién vay ciia cdc té chire tin dung
bang thé chdp bat dong san theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh”, cac tac gia cho
rang: “hop dong thé chdp bt déng san phdi dwgc cong chirng/chimg thue va ding ky
giao dich bdo dam”.23'. Nhu viy, theo cach tiép cin cua tac gia néi trén thi vin ban c6
cong chimg, chimg thyc va ding ky giao dich bao dam 14 hinh thirc ctua hop dong thé
chép bat dong san. Hinh thirc ndy co tinh chit 1a mot th tuc bit budc co ¥ nghia tao
1ap hop ddng thé chip bat dong san.

Xét vé mit thuc tién va phap ly, bét dong san 1a tai san chiu sy quan ly chat ché
ctia Nha nudc khong chi trén phuong dién quan 1y hién trang ma con déi voi cac giao
dich khi chu sé hitu bat dong san thuc hién céc quyén cua minh, trong d6 cé thé chép.
Dbi v6i bat dong san nhu quyén sir dung dat, nha, phap luat hién hanh dang quy dinh

232 Van dé dat ra 13, tai sao viéc thé

vé thu tuc cong chung, ding ky co tinh bat budc
chép bat dong san lai ¢6 su quy dinh chat ché vé mit hinh thirc nhu vay. Quy dinh cua
phap luat thuc dinh vé thu tuc cong ching, ding ky dbi véi thé chip quyén sir dung
dat, tai san gan lién voi dat liéu da hop 1y chua, c6 phu hop véi ban chét ciia cong
ching va dang ky chua, nhitng van dé nay hién chwa dugc nghién ctru sdu trong cac

cong trinh khoa hoc néi trén. Thuc té nay dat ra yéu cau can tiép tuc nghién ctru van dé

»0Xem thém: trang 172-177 sach: “Céc bién phép bio dam tién vay bang tai san cua cac t6 chirc tin dyng” cia
tap thé tac gia, Tien si L& Thi Thu Thuy chu bién.

21Xem thém: trang 45 Béo céo tong thuat D& tai.

22Theo quy dinh ciia diém b khoan 1 Diéu 4 Nghj dinh s6 102/2017/ND-CP ngay 1/9/2017 cua Chinh phu vé
dang ky bién phap bao dam thi thé chap quyén sir dung dat va thé chap tai san gan lién v6i dat trong truong hop
tai san d6 da dugc chimg nhan quyen s¢ hiru trén Giéy chirg nhan quyén sir dung dit, quyen sO hitu nha ¢ va tai
san khac gén lién voi dat thudce truong hop phai dang ky. Theo quy dinh ciia khoan 1 Didu 122 Luat Nha ¢ nim
2014 thi thé chip nha & phai dugc cong chimg hodic ching thye. Con theo quy dinh cua diém a khoan 3 Diéu
167 Luat Dit dai nam 2013, hop ddng chap quyén sir dung dit, quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dit phai
duoc cong chirng hoac ching thuc.
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nay trong luan an.
Vé h¢ qua phap Iy ciia viée vi pham quy dinh vé hinh thirc thé chip nha 6

Trong cudn: “Cdc bién phdp bdo dam tién vay bang tai san cia cdc té chirc tin
dung”, khi binh lun quy dinh cua phap lut vé viéc thé chap bat dong san dé bao dam
tién vay phai duoc lap thanh vin ban?*?, tic gia Nguyén Ngoc Khanh cho rang: “Chi
“phai” dwoc ding trong cdc vin ban quy pham phdp ludt cho phép suy dodn rang viéc
Idp van ban la diéu kién dé hop dong thé chdp c6 gid tri chir khéng phdi chi la phwong
thire thiét lgp chitng civ vé sw ton tai ciia quan hé thé chdp. Truong hop thé chap bang
miéng khong cé gid tri trong ludt thuc dinh.”?*. Nhu vy, theo cach tiép cén cua tac
gia Nguyén Ngoc Khanh, néu cac bén vi pham diéu kién vé hinh thirc ctia hop dong
thé chip bat dong san thi hop dong thé chip khong c6 gia tri.

C6 thé noi, nhirg nghién ciru cac tic gia ndi trén goi mé cho ngudi viét trong
viéc nghién ctru co so 1y luan va thyc tién cta viée quy dinh cac diéu kién vé hinh thirc
db1 véi thé chap bat dong san va hé qua phap 1y cua viéc khong tuan thi quy dinh vé
hinh thire. Pay 14 nhiém vy ma ngudi viét xac dinh can phai 1am rd va su sic trong

luan an.

Tuy nhién, céac tdc gia mdi chi dung & mirc d§ phén tich quy dinh ctia phép luat
thuc dinh ma chua c6 ludn giai siu vé mit 1y luan (co s& 1y ludn) cua quy dinh vé diéu
kién vé& hinh thirc ctia thé chap bat dong san va nhimng hé qua phap 1y vé mat thyc tién
trong qua trinh 4p dung. Hién tai, chua c6 cong trinh nao luan gidi dang ky c6 1a hinh
thirc thé chip bat dong san hay khong, hay chi 1a phuong thire céng bd quyén (cong bd
bién phap thé chip bat dong san ma cic bén di thoa thuan trong hop dong). Cac cong
trinh chi duya vao céc quy dinh cua phdp luét thyc dinh ctia Viét Nam va nhén dinh,
hinh thtc thé chap bat dong san dugc thé hién dudi dang vin ban co cong chimg,
chtng thuc va ding ky. Ngoai ra, cac tac gia moi chi phan tich vé hé qua phap 1y caa
viéc khong tuan thu quy dinh vé hinh thitc ma chua di sdu binh luin nguyén nhan cua
quy dinh ciing nhu tinh hop 1y cua quy dinh diéu kién vé thu tuc ¢ gia tri phap 1y phu
nhén ¥ chi dich thuc cua cac bén. Pay 1a nhitng van dé ma nguoi viét xac dinh cin

phai 1am sau sac trong luan an.

23Xem thém: khoan 1 Diéu 347 B luat Dan sy nim 1995, Diéu 10 Nghi dinh s6 165/1999/ND-CP ngay
19/11/1999 cia Chinh phu vé giao dich bao dam.

234X em thém: trang 172 sach da dan.
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Tir nhitng phén tich trén, ngudi viét xac dinh cau hoi nghién ciru, gia thuyét

nghién ctru va du kién két qua nghién ctru vé van dé nay nhu sau:

Cau héi nghién ctru 7: Quy dinh ciia phap luat Viét Nam hién hanh vé nha &

nhu thé nao?

Gia thuyét nghién ciru 7: Phap luit Viét Nam hién dang c6 cac quy dinh vé
thé chap nha & trong BLDS 2015, Luat nha & 2014, Luat Cong ching chimg thuc va
cac vian ban huéng dan (Nghi dinh 21/2021/NB-CP, Nghi dinh 99/2015/ND-CP,
Thong tu 26/2015/TT-NHNN,...)

Dw kién két qua nghién ciu: Hé théng quan diém, 1ap luan phan tich, minh
chung cho gia thuyét nghién ciru noi trén, nhitng han ché, bat cap nay sinh trong qua
trinh 4p dung quy dinh cua phap ludt vé bat dong san thé chap va dé xuit hudng hoan

thién phap luat.

Céu héi nghién ciru 8: Quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé hop

dong thé chap nha ¢ nhu thé nao?

Gia thuyét nghién ciru 8: Phap luit Viét Nam hién dang c6 cac quy dinh vé
thé chap nha & trong BLDS 2015, Lu4t nha & 2014, Luat Cong ching chimg thuc va
cac van ban huéng dan (Nghi dinh 21/2021/NB-CP, Nghi dinh 99/2015/ND-CP,
Thong tu 26/2015/TT-NHNN,...). Trong d6 BLDS 2015 ¢ quy dinh vé noi dung cua
hop ddng 1 cac diéu khoan trong hop dong, Luat Nha & 2014 quy dinh thém thong tin
cac bén trong hop dong ciing 13 ndi dung cuia hop dong thé chip nha 6.

Du kién két qua nghién ciru: Hé thong quan diém, 1ap ludn phan tich, minh
chtng cho gia thuyét nghién ctru néi trén, nhitng han ché, bt cip nay sinh trong qua
trinh 4p dung quy dinh cta phéap luat vé thé chip nha & va d¢ xuat huéng hoan thién
phép luat.

2.2.2. Vé dang ky quyén déi véi nha ¢ thé chap

V& van @ ndy, con c6 nhiéu cach tiép can khac nhau. Cé tdc gid tiép cin ding
ky 1a tha tuc hoan thién hinh thirc hop déng, 1a diéu kién dé hop dong thé chap bat
dong san c6 gia tri nhu nguoi viét d phan tich & muc 2.2.1. C6 tdc gid tiép can ding
ky 1a bude hoan thién quyén ciia bén nhan thé chap, dé quyén thé chip co gia tri dbi

v6i bén thtr ba. Trong cudn “Phdp ludt vé cdc bién phdp han ché rii ro trong hoat dong
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cho vay cua 16 chire tin dung o Viét Nam va mot $6 nuede trén Thé gioi” do PGS.TS L& Thi
Thu Thity chii bién, tac gia co dé cap dén viéc hoan thién quyén cua bén nhan thé chip,
hay néi cach khac, d6 1a thu tuc dé quyén thé chip c6 gia tri d6i voi ngudi thir ba theo
quy dinh cta phap luat My. Mot diéu hién nhién 13 quyén thé chip phai c6 hiéu luc
giita bén thé chip va bén nhén thé chip trude khi nd cd y nghia phap Iy ddi voi cac
bén khac. Tai trang 97, tac gia viét: “Trir truong hop c6 néi dung trdi phdp ludt, bién
phap bao dam dwong nhién co hiéu lyc rang bugc giita bén bao dam va bén nhdn bao
dam. Vi vdy, dé bién phdp bdo dam cé hiéu lyc doi véi bén thir ba, bat budc bién phdp
bdo dam phdi théng qua nhitng thii tuc phdp 1y nhat dinh. Trong phdp ludt My ¢6 khdi
niém “perfection” (hoan thién giao dich bdo dam) d@é chi “cdc thi tuc phdp Iy dwoc
thuwe hién béi bén nhdn bao dam dé dwa ra mét théng bdo cong khai cho nhitng nguoi
khéc, nhitng nguoi c¢é quyén yéu cau doi véi tai san cia con no rang bén nhdn bdo

9999

dam cé dic quyén trén tai san cia con no™. Ciing ¢ cach tiép can tuong tu, tic gia
Vii Thi Hong Yén trong cudn: “Tai san thé chdp va xir Iy tdi san thé chdp theo quy
dinh ciia BY ludt Dan sw nam 2015 d3 c6 su phan biét vé hiéu luc cta hop dong thé

chép va hiéu lyc d6i khang v6i ngudi thir ba.

Dé giai quyét cac van dé cua ding ky thé chip thi ngoai viée xac dinh cac cach
thirc dé hoan thién hinh thic hop dong hay hoan thién quyén cua bén thé chip nhu cac
cong trinh nghién ctru trén da dé cap thi cac ndi dung quan trong khac van chua duogc
giai quyét thau déo nhu: (1) co so 1y luan cua viée quy dinh ding ky 13 thu tuc bét
budc d6i véi thé chap bat dong san, (2) v6i didu kién kinh té xa hoi va thuc tién thé
chép bat dong san tai Viét Nam thi c6 nén tiép can dang ky 1a mdt thu tuc bét budc cua
thé chip bit dong san hay khong, (3) ndi dung va ban chét cia viéc dang ky thé chap
bat dong san 1a gi, dang ky vat quyén thé chip hay ding ky trai quyén (ding ky hop
dong thé chap), dang ky bién phap thé chip hay dang ky “viéc thé chap” theo tiép can
cua Nha ¢ 20147?... b6 1a nhiing van dé con chua duogc ban luan siu sic dudi gbc do

nghién ctru khoa hoc hién nay.
2.2.3. Vé mot sé truong hop thé chdp nha &
a. Vé trwong hop thé chdp nha & la tai san hinh thanh trong tiwong lai
D3 6 cong trinh khoa hoc nghién ctru vé vin dé nay nhung cha yéu ndi dung

vé thé chap bat dong san hinh thanh trong tuong lai hodc nha ¢ hinh thanh trong twong
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lai dugc nghién clru, phan tich tir phép luat thuc dinh, nhiing van dé 1y ludn chua duogc
cac tac gia ban luin nhiéu.

Trong Dé tai khoa hoc cip co so: “Bdo ddam tién vay cua cdc té chire tin dung
bang thé chdp bat dong san theo quy dinh cia phdp ludt Viét Nam hién hanh”, cac tac
gia dd c6 sy nghién ctru vé tha tuc thé chip bit dong san hién ¢ va thé chap bat dong
san hinh thanh trong tuong lai, tir vi¢c xac dinh diéu kién thé chép, dén nghién clru cac
bude: xac 1ap hop dong thé chip, quan 1y va xir Iy bat dong san thé chap.?s

Trong chuyén dé “Thiec trang thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai, tdi
san hinh thanh tir von vay - mot 56 kién nghi” thudc Dé tai khoa hoc “Ly ludn va thuc
tién vé bién phdp thé chdp dé bao dam thuc hién nghia vu trd tién vay trong cdc hop
dong tin dung” cua Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tic gia Nguyén Thi Thao cho rang,
tai san hinh thanh trong twong lai 13 d6i twong cta quyén s¢ hiru va thudng chi duge
quan tam khi 1a d6i tugng ctia bién phap thé chdp. Do quyén s& hitu cua chi thé dang
xét chua hinh thanh nén ngudi chu trong twong lai khong thé c6 day di moi quyén cia
chu s¢ hitu ma chi c6 mot sé quyén nhu: ding quyén tai san dé bao dam nghia vu dan
su (phat sinh tir hop d6ng mua tai san va duoc bén nhan bao dam dong ¥). Theo ¥ kién
clia tac gia, quy dinh ctia phap luat cho phép thé chip tai san hinh thanh trong twong
lai da tao ra co hoi cho cac khach hang dang can vbn, c6 nhu cau von dé phuc vu muc
dich phat trién doi sdng hay san xuét kinh doanh dugc tiép can véi ngudn vén tin dung

clia ngan hang ngay ca khi khong c6 tai san thé chap cho ngan hang.

Trai ngugc véi quan diém trén, tac gia Truong Thanh Pirc trong cubn: “9 bién
phap bao dam nghia vu hop déng” da dwa ra két luan: ... viéc B ludt Dén sw nam 2005
va 2015 cho phép thé chap tai san hinh thanh trong twong lai, ciing nhw Ludt Nha ¢ nam
2014 va cdc van ban quy pham phdp ludt khéc cho phép thé chap nha ¢ hinh thanh trong
twong lai, la diéu nguy hiém cd vé mdt phdp Iy va thuc t6.°23¢. V& mat phap 1y, néu tai san
hinh thanh trong tuong lai 12 nha chung cu thi theo Luat Nha & s& khong thé cong chimg
va dang ky duoc cho nén s& anh hudng dén hiéu luc cia hop déng. Vé mit thuc tién thi
rat khé hodc khong thé xir Iy duoc tai san thé chap d6 vi phai chd cho tai san d6 hinh
thanh c6 khi 13 vo han. Theo tac gia, c6 thé mua cai chua c6, cling nhu Gmg trudc tién

dé mua mot thtr hang héa hay huéng mot thir dich vu nao d6, vi nghia vu giao hang

235Xem thém: trang 57-86 Béo cao tong thuat dé tai.

230X em thém: trang 163 sach da dan.
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va nghia vu thwe hién dich vu la phdt sinh trong twong lai. Con ddi voi thé chap thi
khong thé thé chiap mot thir chua o, chua hinh thanh vi nghia vu bdo dim bang tai
sdn phdt sinh ngay sau khi thé chdp. Diéu nay dong nghia v6i viée, bén nhan thé

chép c6 quyén duoc xir 1y tai san dé thyc hién nghia vu ngay tai thoi diém do6>7,

Trong luan van thac si luat hoc “Thé chép nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dé
dam bao cho hop ddng tin dung”, tac gia Pham Van Anh d phén tich viéc thé chip
nha & hinh thanh trong twong lai dudi goc d6 1a dbi twong cua hop dong thé chip va da
phan tich cac didu kién dé nha ¢ hinh thanh trong twong lai dwgc phép thé chip theo
Thong tu s6 26/2015/TT-NHNN huéng dan trinh ty, thii tuc thé chap va giai chip tai
san 14 du 4n dau tu xdy dyng nha &, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai do Thong déc
Ngén hang Nha nuéc ban hanh va cho rang cac diéu kién ma Ngan hang nha nudc dua
ra rat phtc tap. Bén canh do, tac gia ciing phan tich rd thém sy khac nhau giira thé
chép nha ¢ hinh thanh trong twong lai va quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban
nha, tir d6 lam rd quy dinh vé viéc khi ddthé chap nha & hinh thanh trong twong lai thi
khong dugc dong thoi thé chip quyén tai san phat sinh tir hop ddng mua ban nha ¢ do
theo nguyén tic thé chip nha ¢ hinh thanh trong twong lai cua Thong tu lién tich
01/2014/TTLT-NHNN-BXD-BTP-BTNMT, sau d6 di duoc thay d6i béi nguyén tic
ding ky thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai tai Thong tu lién tich s
09/2016/TTLT-BTP-BTNMT vé viéc huéng dan viéc dang ky thé chip quyén st dung
dét, tai san gén lién véi dat va hién tai dangduoc quy dinh tai Thong tu $6 07/2019/TT-
BTP cta Bo Tu phap vé viéc hudng dan mot sé ndi dung vé ding ky thé chap quyén

su dung dat, tai san gan lién voi dat.

Nhu vay, cac nghién ctru néu trén c6 quan diém tng ho va c6 quan diém phan
dbi quy dinh phap luat cho phép nha & hinh thanh trong twong lai ¢ thé ding dé thé
chip. Néu chip nhan nha & hinh thanh trong tuong lai c6 thé thé chap thi phai dua ra
cac tiéu chi dé xac dinh duoc tinh chic chin thudc quyén sé hitu ciia bén thé chap ddi
v6i nha & d6. D6 1a nhitng vAn d& ma cac cong trinh nghién ciru hién tai c6 d& cap
nhung mang tinh chit diém xuyét ma chua c6 sy day cong nghién cru voi nhimg két

luan cu thé.

Luan an s€ lam rd nhitng van dé sau day khi nghién ctru vé cac truong hop thé

27X em thém: trang 162 sich di dan.
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chap nha &:

Luan an s€ phai lam 1o su khéc biét vé thé chép nha & hién c6 va nha & hinh
thanh trong tuong lai, quyén tai san phatsinh tir hop dong mua ban nha &, co so ly
luan, quy dinh cua phap luat Viét Nam va thyc tién ap dung, theo nhirng van dé co ban
sau:

Vé khai niém nha & hién ¢é va nha & hinh thanh trong twong lai: luin an s& phai
1am rd: nha & ton tai ¢ dang thirc quyén, ddu hiéu nhan biét quyén (1a nha o) ton tai &
trang thai “hién c6” 1a gi? Nha ¢ ¢ dang thirc quyén lidu ¢ thé ton tai & trang thai
“hinh thanh trong twong lai” khong? Néu co, thi ddu hiéu phap 1y dé nhan biét 1a gi?
Trén co s& nghién ciru nay, ngudi viét s& phai cé su khai quat ddu hiéu nhan dién nha
& hién c6 va nha & hinh thanh trong twong lai, dong thoi chi ra nhiing bat cap trong
tiép can cua phap luat thyc dinh ctia Viét Nam va dé xuét gidi phap hoan thién. Day la
nhimg van dé chua dugc cac tac gia nghién ctru sdu nén di dit ra nhiém vu can phai

lam ro trong luén an.

Vé diéu kién thé chdp nha & hién cé va thé chap nha & hinh thanh trong tuwong
lai: Lu4n 4n s& nghién ctru nhitng diéu kién dé nha & duoc dung dé thé chip theo quy
dinh cta phap luat thuc dinh. Theo d6, dé c6 thé tré thanh tai san thé chap, trudc hét,
nha & phai dap ung cac diéu kién cua tai san dugc tham gia giao dich dan su, nghia 13,
thoa man diéu kién tai san 13 d6i twong cua hop dong dan sw, dong thoi phai thoa man
céc diéu kién cua tai san duoc dung dé bao dam thuc hién nghia vu néi chung va diéu
kién riéng, dac thu danh cho nha & thé chap. Pong thoi, ngudi viét s& phai luan giai vi
sao phap luat Viét Nam lai xay dung co ché dic thu (diéu kién ddc thu) cua nha ¢ thé

chap so véi dong san thé chap.

Lién quan dén diéu kién thé chap d6i voi mot sd nha & nhu quyén sir dung dét,
nha & 1 phai c6 Gidy chimg nhan: mot van dé ma ngudi viét nhan thay can phai lam rd
trong ludn an, d6 chinh thdi diém chu so hiru nha & dugce quyén thé chap nha ¢. Vi nha
& 1a nhitng tai san thudc ddi trong duge cap gidy chimg nhan quyén st dung, quyén s&
hitu nha &, do d6, mot van dé can 1am rd d6 1a thoi diém chi sé hiru nha & duge quyén
thé chip nha & dugc tinh tir khi nao, tir thoi diém ky hop dong mua nha, giao nha hay
quyén sé hiru déi voi nha 62 Pay 1a vin dé can phai c6 s nghién ctru, phan tich lam

sau sac thém trong luan an.
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Tt nhitng nhiém vu no6i trén, nguoi viet xac dinh cau hoi nghién ciru, gia thuyét

nghién ctru va du kién két qua nghién ctru vé cac van d€ nay nhu sau:

Cau héi nghién ciru 8: Phap luat Viét Nam quy dinh nhu thé nao vé thé chap
nha ¢ hién co va thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai? Thuc tién 4p dung nhu thé

nao?

Gia thuyét nghién ciru 8: Phép luat Viét Nam hién dang c6 sy phan biét hai co
ché thé chip, d6 1a thé chip nha ¢ hién ¢ va thé chip nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai. Tuy nhién, hién dang c6 sy thiéu théng nhét trong tiép can cua B luat Dan sy nam
2015 va luat chuyén nganh vé nha ¢ hinh thanh trong twong lai nén dd giy ra mot sb

vudng mic, kho khan trong qua trinh 4p dung.

Du kién két qua nghién ciru: Hé théng cac phan tich, binh luin cac quy dinh
ctia phap luat hién hanh va thuc tién thé chip nha ¢ hién c6 va nha & HTTTL va kién

nghi hoan thién phap luat.

b. Vé trwong hop thé chdp nha & dé bao dam thwc hién nghia vu bdo lanh va thé

chap nha o dé bao dam thuc hién nghia vu cua nguoi khac

Lu4n 4n s& lam sdu sic thém cac khia canh 1y ludn va thyuc tién phap 1y cua
truong hop chi s¢ hiru dung nha & dé bao dam thuc hién nghia vu bao lanh dudi hai
giac d0: Thir nhdt, vé bién phap bao dam: luin 4n s& phai lam rd day 1a bién phap thé
chép nha & hay 13 bién phap bao 1anh bang nha ¢. Thir hai, c6 nén dong nhit bién phap
thé chap nay voi bién phap thé chip nha & dé bao dam thuc hién nghia vu cua ngudi

khac (ma c6 tac gid goi la cua ngudi thir ba) hay khong?.

V& van d& nay hién van con c6 quan diém khac nhau. Cé quan diém cho ring,
day 1a bién phap bao lanh bang tai san nhung quan diém khac lai cho rang, can xac
dinh d6 1a hinh thirc thé chap. Cé quan diém cho rang, cach hiéu phu hop véi quy dinh
ctia BO luat Dan su nam 2015 va thyc tién xét xir cua toa an 1a xac dinh quan hé nay 1a
thé chip dé bao dam thuc hién nghia vu bao lanh. Quan diém khdc cho ring, trén
nguyén tic tu do, tu nguyén cam két thoa thuén, cac bén dugc quyén lra chon hinh
thire thé chip tai san (bao gdm ca nha &) dé bao dam thuc hién nghia vu cia ngudi
khéc. Vi hién van con c6 nhiing quan diém trai chiéu, nén ludn an c6 nhiém vu dua ra
quan diém va 1am sang to van dé nay trén phuong dién phap 1y va thuc tién 4p dung tai

Viét Nam.
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Tir nhiém vu nghién ciru néi trén, ngudi viét xac dinh cau hoi nghién ciru, gia
thuyét nghién ctru va du kién két qua nghién ctru nhu sau:

Céu héi nghién ctru 9: Thé chap nha ¢ dé bao dam thuc hién nghia vu bao linh
1a bién phap thé chap hay 1 bién phap bao lanh bang nha ¢? C6 nén dong nhat bién
phap thé chip nay v&i bién phap thé chap nha ¢ dé bao dam thuc hién nghia vu cia

ngudi khac (ma co tac gia goi 1a ciia ngudi thur ba) hay khong?.

Gia thuyét nghién ctru 9: Thé chap nha & dé bao dam thyc hién nghia vu bao
lanh 12 bién phap thé chap va khong nén dong nhat bién phap thé chip nay véi bién
phap thé chip nha & dé bao dam thuc hién nghia vu ctia nguoi khac. Tuy nhién, quy
dinh cta phap luat thuc dinh cia Viét Nam vé van dé nay thiéu rd rang va thong nhét
nén da gy ra nhiéu cach hiéu khac nhau, din dén tinh trang Vian phong dang ky dat
dai tir chdi dang ky thé chap, con mot s6 Toa an da tuyén vo hiéu dbi voi hop dong thé
chap nha & dé bao dam thyc hién nghia vu ciia ngudi khac, gay kho khan va rui cho

cho bén nhan thé chip nha 6.

Du kién két qua nghién ctru: Hé thong cac phan tich, binh luin quy dinh cua
phap luat hién hanh vé thé chdp nha & dé bao dam thuc hién nghia vu bao lanh va
nghia vu ctia ngudi khac, nhitng vudng méc phat sinh trong qua trinh 4p dung va kién

nghi hoan thién phap luat.

2.2.4. V& thu tuc thé chap nha ¢

Di c6 cong trinh khoa hoc nghién ctru vé tha tuc thé chap nha ¢ nhung méi
dirng lai & mtrc do khai quat va cach tiép can nghién ctru thé chip nha & dudi gocdo 1a
quan hé hop dong?®. Trong luan 4n, ngudi viét s& tiép can nghién ciru thi tuc thé chap
nha & dudi gocdd bién phap thé chip theo cac bude: xac lap bién phap thé chip thong
qua hinh thirc hop dong, van dé thuc thi quyén ddi véi nha & (ctia bén thé chap — tirc
cht sé hitu nha & véi tu cach bén c6 nghia vu va cia bén nhan thé chip véi tu cach
bén c6 quyén ddi voi nha & thé chp) va cham dit thé chap nha 6.

Vé xdc ldp thé chdp nha ¢: ngudi viét s& phai lam rd hai co ché xac 1ap thé
chap, d6 1a xac 1ap giita hai bén: bén thé chap va bén nhan thé chp va xac lap bién

phap thé chip d6i véi bén thir ba thong qua co ché ding ky. V& van dé nay, di c6 cong

28X em thém: P8 tai: “Bdo dam ‘tié‘n vay cua cdc 16 chirc tin dung bang thé chdp nha & theo quy dinh ciia phdp
ludt hién hanh” do TS Vi Thi Hong Yén lam chui nhiém deé tai.
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trinh khoa hoc dé cap dén nhung chua c6 sy phan tich, ludn gidi sau vé nhiing han ché

2239

trong cach tiép can cta phap luat thue dinh Viét Nam vé xac lap thé chip nha 62, Pay

1a mdt nhi€ém vy ma nguoi viet s€ phai lam sau sac thém trong luan an.

Vé thuc thi quyén ciia bén thé chdp va bén nhdn thé chdp doi véi nha & thé
chdp: da c6 cong trinh nghién ctru vé quyén va nghia vu cta hai chu thé nay trong viéc
quan 1y, giam sat nha & thé chép, trong xir Iy nha & thé chap va ban nha & thé chip.
Tuy nhién, nghién ctru ctia cong trinh khoa hoc vé van dé nay chua mang tinh hé théng
va chuyén sau theo céac 1y thuyét chung chi phdi quan hé thé chip nha &. Do d6, khi
phan tich, binh luan 1am r& nhung wu diém ciing nhu nhimg han ché trong cac quy
dinh cua phap luat thuc dinh ctia Viét Nam vé viéc thuc thi quyén ddi véi nha & thé
chép cua bén thé chap va bén nhan thé chip, ngudi viét can dua trén cac 1y thuyét chi
phéi phap luat vé thé chap nha &, nhu: 1y thuyét vé quyén sé hitu, 1y thuyét vé bao dam
thue hién nghia vy, 1y thuyét vt quyén, 1y thuyét trai quyén, tir d6, dé xuit hoan thién
co ché phap 1y thuc thi quyén cta bén thé chip va nhan thé chip dbi voi nha & thé

chép.

Vé cham dirt thé chdp nha &: cac cong trinh nghién ctru chua chu trong phan
tich va 1am sdu sic van dé vé chidm dut thé chap d6i v6i bén thir ba, ma chi quan tdm
nghién ctru nhiéu vé viéc chdm dut thé chap d6i v6i hai bén. Pong thoi, mdi quan hé
gilta cham dut thé chap giita hai bén va chim dut thé chap d6i v6i bén thir ba ciing
chua dugc nghién ctru thau d4o. Trong khi d6, phap luat thyc dinh ctia Viét Nam cling
chua thue su rd rang vé van dé nay. Hién tai, chua c6 quy dinh vé hé quéa phap 1y d6i
v6i truong hop cac bén di cham dut thé chip nhung chua chdm dut dbi voi bén thir ba,
hay noéi cach khéc, cac bén khong thuc hién thu tuc x6a dang ky sau khi da cham dut
thé chip giira hai bén. Theo nguoi viét, chAm durt thé chip bao gém ca hai trudng hop:
chdm dut thé chip ddi véi hai bén va cham dut thé chip ddi véi bén tht ba. Van dé dit
ra 14 can phai 1am rd: (1) viéc chim dut thé chap ddi voi bén thir ba thong qua co ché
x6a ding ky, (2) mdi quan hé giita chdm dut thé chap giita hai bén va chim dat thé
chép d6i voi nguoi thir ba va (3) y nghia, hay noi cach khac, hé qua phap 1y cua chim

durt thé chip ddi v6i nguoi thir ba. Day 13 nhitng ndi dung ma nguoi viét s& phai co su

29V dy, B6 luat Dan su quy dinh v& hiéu lyc dbi khang v6i bén thr ba cia bién phap bao dam nhung khong c6
quy dinh giai thich bén th ba 12 bén nao, hiéu lyc di khang vé6i bén thi ba duge hiéu nhu thé nao? c6 bao gém
cac co quan nha nude khong? Khi bién phap bao dam phat sinh hiéu lyc d6i khang véi ngudi thir ba thi co quan
thué, co quan thi hanh an c6 dugc ké bién tai san thé chép khong v.v.
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phan tich, binh luan khi tiép can nghién ciru phép luat thyc dinh.

Mot ndi dung nita khi nghién ctru vé cham dut thé chép nha & ma nguoi viét sé
phai giai quyét trong luan 4n, d6 chinh 14 xir Iy nha & thé chip. Day 1a van dé co y
nghia rat quan trong, thé hién vai tro va chirc ning “bao dam thyc hién nghia vy” va
phong ngira rii ro ciia bién phap thé chip nha ¢. Ngudi viét s& phai phén tich, binh
luan co ché xir Iy nha & thong thudng va co ché xir Iy nha ¢ dic thu theo quy dinh cua
Nghi quyét s6 42/2017/QH14 vé viée xtr Iy ng x4u theo hudng 1y giai vé su ra doi cua
co ché xir Iy nha & thé chap dic thu theo Nghi quyét sé 42/2017/QH14, tinh hop 1y cua
viéc xay dung hai co ché xtr Iy nha & thé chip nay qua thuc tién ap dung. Bén canh do,
mot van dé nita s& phai duoc 1am rd, d6 1a xac dinh quyén uu tién thanh toan khi xir 1y
nha & thé chap giira cac bén cung nhan thé chap va giira bén nhan thé chap véi bén co

quyén va loi ich hop phap lién quan dén nha & thé chép.

Tt viée xac dinh nhi€ém vu nghién ctru theo cac van dé noi trén, nguoi viet dat
ra cau hoi nghién ctru, gia thuyét nghién ctru va du kién két qua nghién ctru vé€ van dé

nay nhu sau:

Cau héi nghién ctru 10: Phap luat hién hanh quy dinh nhu thé nao vé xac lap
bién phap thé chip nha &?

Gia thuyét nghién ciru 10: C6 hai budc xac lap bién phap thé chap nha ¢, 46 1a
xéc 1ap bién phap thé chip nha ¢ giira hai bén va xac 1ap bién phap thé chap nha ¢ d6i
v6i nguoi thir ba. Phap luat hién hanh ghi nhan co ché xéac 1ap hiéu luc d6i khang voéi
ngudi thir ba cua thé chip nha ¢ théng qua co ché diang ky nhung ¥ nghia phéap 1y cia
viée xac 1ap hiéu lyc d6i khang v6i ngudi thtr ba chua thuc su 6 rang trong quy dinh

ctia phap luat thuc dinh, gdy nén vuéng méc trong qua trinh ap dung.?*

Du kién két qua nghién ctiru: Hé thong cac phan tich, binh ludn quy dinh cua
phép luat thuc dinh Viét Nam vé xac 1ap bién phéap thé chép nha ¢, thuc tién ap dung
va kién nghi hoan thién phap luat.

Cau héi nghién ctru 11: Viéce c6 hai co ché xir Iy nha ¢ thé chip: co ché xir ly

20Vi dy, nguoi thir ba bao gdm nhimg nguoi nao, trudng horp bién phap thé chap phat sinh hi¢u lyc d6i khang
v6i ngudi thu ba thi co quan c6 thim quyén nhu co quan thué, thi hanh 4n, toa 4n c6 quyén ké bién, ap dung bién
phap khan cp tam thdi khong? Nhitng van dé nay hién chwa c6 quy dinh hudng dan nén da gdy ra mot sO vudéng
mac trong qua trinh 4p dung, lam giam vai tro va ¥ nghia cta viéc quy dinh xdc 18p hiéu luc d6i khang véi nguoi
thir ba ciia bién phép thé chap.
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nha ¢ thé chip thong thudng theo cac chudn muc chung ciia Bo luat Déan sy va cic van
ban quy pham phap lut c6 lién quan véi co ché xtr Iy nha & thé chip thyuc hién theo co

ché dic thu riéng theo Nghi quyét s6 42/2017/QH14 ¢6 hop 1y khong?

Gia thuyét nghién ciru 11: Cac quy dinh vé xir 1y nha & thé chap hién dang
dugc 4p dung phan biét theo chu thé nhan thé chép va tinh chét cua khoan no ¢6 bao
dam bang thé chip nha ¢. Didu nay tao sy thiéu théng nhat trong hé théng phap luat
cling nhu sy bét binh ding gitta cac chu thé khi thue hién quyén xir Iy nha & thé chip.
Mit khac, nhiéu co ché xir Iy nha ¢ thé chip cua Nghi quyét sb 42/2017/QH14 con
vuot 1én céc luat, pha v tinh thong nhét cta khuon kho phap luat vé xtr 1y nha & thé
chap. Co ché xur Iy nha ¢ thé chap nay dugc ky vong tao su thuan lgi cho qua trinh xir
1y ng x4u cua nén kinh té, tuy nhién, no lai tao ra su bat binh dfmg gitra cac chu thé xu
1y nha & thé chip.

Dy kién két qua nghién ctru: Nhiing phan tich, binh luan vé co ché xir Iy nha
& theo quy dinh ciia phap luat hién hanh nhin tir thyc tién 4p dung, va dé xuat giai phap

hoan thién.

T nhitng phan tich trén cho thay, cac cong trinh nghién ctru khoa hoc néu trén
moi chi dung lai & mirc do néu l1én van dé ma chua di vao phan tich sau sac nhu noi
dung ma ngudi viet du kién s€ giai quyéet trong luan an. Vi ndi dung “Thé chap nha

2

¢ theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam >, ngudi viét s& tiép tuc trién khai viée

nghién ctru trong pham vi cac vin dé di néu trén.

2.3. Nhém cdc vin dé vé thuwe tién dp dung phdp ludt va kién nghi

2.3.1. Vé vin dé viéng mdc, bat cdp khi dp dung cdc quy dinh ciia phdp ludt vé
thé chdp nha &

Duéi giac d6 bai bao, da c6 mot s tac gia dé cap dén nhiing vudng mac trong
thue tién 4p dung phap luat vé thé chdp nha & nhung do gidi han pham vi cua bai bao
khoa hoc, luan van, hodc luan an véi géc do 1a yéu td phu, di kém véi dat. Vi vay nén
cac tac gia moi chi tip trung vao quyén sir dung dat, con d6i voi nha ¢ chi néu mot vai
vuéng mic nhé ma chua cé sy khai quat, tong hop.

Tac gia Vi Thi Hong Yén, trong ludn an: “Tai sdn thé chdp va xi Iy tai san thé

chcfp theo quy dinh cua phdp ludt dan su Viét Nam hién hanh” da néu mdt sb bat cap
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trong quy dinh cta phap luat hién hanh vé thé chip bit dong san hinh thanh trong
tuong lai. Theo tac gia, hién chua c6 sy thong nhét gitta cic van ban phap lut vé viée
dang ky nha ¢ va dat dai tuy vé& co ban nha ¢ 1a mot tai san ludn gin lién véi dit.

Co6 thé noi, nhirg vudng mic, bat cAp ma cic tac gia dd néu déu dua trén co so
nghién clru, danh gid phéap luat thuc dinh va thuc tién ap dung. Tuy vay, céc tac gia
mai chi dung ¢ viéc néu ra cac vudng mic, bat cap theo hudng liét ké ma chua cé su
phan tich c6 tinh hé thdng va theo tirng nhom véan d&; chua 1am rd dau 1a nhitng vudng
mic, bt cAp nay sinh do quy dinh cua phap luat vé thé chip bat dong san chua day du,
toan dién, mau thuin, chong chéo; dau 1a nhitng vudng méc, bit cap nay sinh do cach
hiéu va ap dung phap luat khong thong nhat ciia toa 4n, cac chi thé khac co lién quan
nhu t6 chtre hanh nghé cong chimg, Vin phong ding ky, co quan thi hanh an... Chua
c6 cong trinh nao danh gia mot cach hé thdng, toan dién thuc tién trién khai nhitng quy
dinh méi cua BLDS nam 2015, Luat Nha & ndm 2014, Luat Dat dai nam 2013, dac biét
12 Nghi quyét sb 42/2017/QH14 vé viéc thi diém xtr 1y ng xdu cia cic to chic tin
dung, Nghi dinh 21/2021/ND- CP v& thi hanh B¢ luat Dan su vé bao dam thuc hién

nghia vu.
2.3.2. Vé vdn dé hoan thién phdp ludt vé thé chdp nha &

O gbc do bai viét diang tap chi, ky yéu hoi thao, mot sb tac gia chi dua ra van dé

lién quan dén thé chap nha ¢!

, ¢0 tac gia da dua ra duoc cac kién nghi hoan thién da
dua ra mot sd kién nghi hoan thién nhu tac gid Vi Thi Héng Yén c6 dua ra cac kién
nghi nhu (1) Phap luat nén danh quyén lya chon tai san biao dam cho bén nhéan thé
ch'élp mién sao ho danh gia dugc do an toan cling nhu rui ro tur sy lya chon cua minh,
tranh nhitng quy dinh ctng nhéc, dong khung khién cho giao dich c¢6 nguy co bi tuyén
v6 hiéu, (2) nha & hinh thanh trong tuong lai khong chi thé chip dé tra tién mua chinh
nha & d6 ma con co thé dung dé thé chap bao dam cho cac khoan vay voi cac muyc dich
khac ctia bén thé chap khi di thanh toan xong va ngudi mua di xéac 1ap quyén so hiru.
C6 thé thay, bai viét da dé cap dén cac kién nghi hoan thién phap luat vé thé chap nha

&, tuy nhién do pham vi nghién ciru ciia mot bai viét thuong chi tap trung vao mot van

241 Baj viét “Thé chdp quyén tai san phat sinh tir hop ddng mua ban nha & - Phap lut va thyc tién”, tac gia
Nguyén Hoai Thanh va Pham Thi Thiy Hong chi dua ra van d¢ ludt chuyén nganh va véan ban huéng gi?m khong
quy dinh vé quyén tai san tu hgp dong mua ban nha & la tai san thé chap va c6 nén xem do 1a tai san the chap hay
khong.
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dé cu thé, nén chua thé dua ra nhiéu kién nghi mot cach hé théng.

O gboc do pham vi ludn van, da c6 mot sb tac giad dua ra kién nghi hoan thién
quy dinh cta phap luat vé thé chap bat dong san, chang han nhu tac gia Nguyén Hoang
quan kién nghi can b6 sung quy dinh céac diéu khoan trong hop dong thé chap nha & d6
13, (1) nghia vu dugc bao dam va thoi han thé chap; (2) truong hop phat sinh xir 1y tai
san nha & thé chap (3) xu 1y tai san thé chip. Bén canh d0, tac gia Nguyén Hitu Tién
Anh ciing d3 c6 nhitng giai phap lién quan dén viée xtr Iy tai san thé chap 1a nha & hinh
thanh trong tuwong lai nhu han ché sy chua ddng nhét, chdng chéo cac quy dinh cia
phap luat. Mac du cac ludn &4n nay da dua ra cac giai hoan thién phap luét lién quan
dén thé chp nha & chi ¢ goc do 1a hop dong thé chap nha ¢ hay viéce xir 1y tai san thé
chép la nha & va mdi chi dung & viéc dua ra kién nghi vé mot vai van dé cu thé lién
quan dén thé chip nha &, nhung c6 thé nhan thay, nhiing ndi dung kién nghi nay c6 co

s0 khoa hoc va c6 gia tri tham khao doi véi nguoi viet.

Nhin chung, cic cong trinh nghién ciu néu trén di dua ra dugc mot sb kién
nghi nham hoan thién quy dinh cta phap luat vé thé chap bat dong san. Tuy nhién, cac
kién nghi déu dugc néu ra theo hudéng liét ké ma chua dugc phan chia thanh cac nhém
kién nghi, giai phap cu thé vé&: (1) mat lap phap (vi du nhu: (i) d6i véi quy dinh cta Bo
luat Dan sy nam 2015, (i) d6i v6i phap luat chuyén nganh vé thé chap bat dong san
nhu Luat Dat dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san, (iii) dbi véi quy dinh cua
phap luat c6 tinh bo trg cho viée thuc thi phap luat vé thé chap bat dong san nhu ding
ky bat dong san, thi hanh an...); (2) vé cac van ban huéng dan thi hanh, (3) vé thuc
hién phéap luat. Bén canh d6, ndi dung kién nghi cia cac cong trinh con chung chung
ma khong kién nghi stra doi, bd sung cac diéu luat cu thé. Do vay, viéc nghién ciu
nhimng giai phap phép 1y c6 tinh hé théng, dua trén nhitng ludn cir khoa hoc va tong két
thue tién thé chip nha & 1a mot yéu cau cé tinh cap thiét trong bdi canh hién nay, khi

chua c6 cong trinh ndo nghién ctru sdu vé van dé nay.

Ciu héi nghién ctru 11: Nhing bat cap lién quan dén thé chap nha & va kién
nghi hoan thién mot cach théng nhat?

Gia thuyét nghién ciru 11: Tir két qua phan tich ¢ phan thuc trang phap luat vé
thé chip nha ¢ (Thong qua viéc phan tich cac VBQPPL lién quan theo truc doc), ludn

an s& dua ra cac danh giava kién nghi phu hop (nhu viéc quy dinh mot cach thong nhat
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cac van dé lién quan dén thé chap nha o).

Dy kién két qua nghién ctru: Hé thong cac danh gia va kién nghi hoan thién phap
luat vé thé chap nha 6.
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PHU LUC 2
Cac ban an sir dung trong luin an
. Ban an sb 28/2021/DS -ST ngay 19/11/2021 Toa an Nhan dan quan Hoan Kiém,
Thanh hé Ha Ni vé tranh chap hop ddng tin dung.
. Ban an s 02/2022/DS -ST ngay 13/01/2022 Toa an Nhan dan quan Hoan Kiém,
Thanh hé Ha Noi vé tranh chap hop dong tin dung.

. Ban 4an s6 61/2021/DS-ST ngay 23/11/2021 Tda an nhan dan huyén Lai Vung tinh
Pong Thap vé tranh chap hop dong tin dung va hop dong thé chap quyén sir dung
dat.

. Ban 4n s6 167/2018/DS-PT ngay 28/11/2018 Toda an nhan dan tinh Séc Tring vé
tranh chap Yéu cau tuyén bd hgp dong thé chap bao lanh quyén sir dung dat vo
hiéu.

. Ban 4n s6 45/2019/DS-PT ngay 12/8/2019 Toa 4n nhan dan tinh Nghé An vé yéu

cau tuyén bd hop dong thé chap tai san vo hiéu.

. Ban an s6 28/2021/DS-PT ngay 18/10/2021 Toa an nhan dan tinh Quang Binh vé
tranh chap hop dong thé chp tai san; tranh chap hop dong tin dung.
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