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1. Khai quét chung vé thé chap tai san

Thé chap la mot bién phap bao dam
thye hién nghia vu da xuét hién tir thoi
La Ma c6 dai. Theo cac hoc gia La Ma,
Ludt vé cam cd va Thé chdp la luat tht hai
xuat hién sau Ludt vé quyén dung ich. Hinh
thirc dau tién cua cach thic bao dam co
tén goi Fiducia Cum Creditore (con duoc
goi la ban ng). Nguoi c6 nghia vu chuyén
giao quyeén so httu d6i voi mot tai san
cua minh cho bén cé quyén, khi nguoi c6
nghia vu thure hién xong nghia vu thi bén
c6 quyeén hoan tra lai tai san. Day la bién
phdp bao dam chuyén giao vat cung véi
chuyén giao quyén so hitu vat. Nguoi cd
nghia vu tham chi da hoan thanh nghia
vu cting khong thé doi lai vat néu nguoi
c6 quyén khong ngay tinh va khong muén
tra. Viéc hoan tra lai tai san bao dam cho
bén nghia vu hoan toan phu thudc vao
dao dtic cua bén c6 quyén. Sau do, cac
co quan chédp chinh da cdng nhan quyén
dwoc doi lai tai san d6 ctaa bén cé nghia
vu sau khi da hoan thanh nghia vu hoac
yéu cau duoc dén bu nguyén gia tri cua tai
san. Bén thoi ky Justinian (thoi gian cudi
cua thoi Co dai), loai giao dich fiducia da
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ch&m duit, thay thé bang pignus (cam cG)
va hypotheca (thé chép).

Theo Pignus, bién phdp bao dam
khong doi hoi phai chuyén giao quyeén sé
httu ntta ma chi can chuyén giao quyén
chiém httu. So véi bién phap fiducia trén,
cach thttc nay don gian hon vi sau khi
duoc thanh toan day du, nguoi c6 quyén
chi can giao tai san cho ngwoi cd nghia vu
ma khong phai lam thu tuc chuyén giao
lai quyén so htru'.

Qua trinh phat trién cua bién phap
thé chdp trong La Ma da anh huong va
chi ph6i manh mé dén sy ra doi, sy thay
doi cac quy dinh phap luat vé thé chap

* Email: Luatsuchudangchung@gmail.com
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1 Wilod Wolodkiewicz va GS.TS. Maria Zablocka
(1999), Gido trinh Ludt La Ma cia Dai hoc Téng hop
Warrszawwa — Ba Lan, (Lé Nét dich), Nxb. Thanh phd
HO6 Chi Minh, tr.144.
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theo hé thong luat Civil Law ma dién
hinh la cdc nwdc Phap, bang Quebecb cta
Canada, Dttc, Nhat Ban. Chinh vi vay,
trong sudt thé ky XIX va gan nhu ca thé
ky XX & Phap, thuat ngt “thé chap” dugc
dung d& chi bién phap bao dam bang
bat dong san. Diéu 2114 B¢ luat Dan suw
(BLDS) Phéap quy dinh: “Thé chip la mot
quyén tai san doi voi bit dong san dirgc ding
dé’ dam bdo viéc thyc hién nghia vu”. Clung
véi quan diém d6, BLDS Nhat Ban ciing
quy dinh: “Nguwoi nhin thé’ chip cé quyén
wu tién so voi cdc chu ng khic trong viéc dip
1ng yeu cau cua minh tie biat dong san ma bén
no hodc nguwoi thir ba dwa ra nhw la mot bién
phdp bdo dam trdi vy va khong chuyén giao
quyén chiém hiru né” (Diéu 369)>.

Déi voi nhitng nuwée theo hé thong
ludt Common Law nhu Anh, Ucg, My,
Canada thi thé chap la mot bién phap bao
dam thuc hién nghia vu duoc phat trién
theo hai hoc thuyét co ban: Thuyét quyén
sO hitu va thuyét giit tai san thé chap. O
nhiing nuwdc theo thuyét quyén sé hiru, cht
no duoc nhan quyén so htru ddi véi tai san
trong hop dong thé chap. Nguoi nhan thée
chdp c6 quyén s hiru d6i vdi tai san trong
suot thoi gian thé chdp nhung chi cé tinh
chat tam thoi. Do d6, “Thé chip la sw chuyén
giao quyén so hitu tai san theo cdch thikc bdo
dam v6i mot ngu y rang quyén sé hivu sé duwoc
chuyén giao lgi cho con no néu da thuwc hién
xong nghia vu thanh todn cua minh .

Trong thuc t€, hop dong thé chdp o
cac quoc gia theo thuyét quyén sd htru
bao gdm cac diéu khoan vé quyén ban cho
phép chu ng, khi ngroi vay khong hoan
thanh nghia vy, duoc riat ngan qud trinh
tich bién bang cach theo luat thong béo

2 Vi Thi Hong Yén (2013), Tai san thé chdp va xir Iy tai
sdn thé'chdp theo quy dinh ciia phdp ludt din sy Viét Nam
hién hanh, Luan an Tién si Luat hoc, Truong Dai hoc
Luat Ha N&i, tr.10.

* Louise Gullifer, Goode on legal problem of credit and
securrity, Fourth edition, published in 2009 by Sweet
& Maxwell, 100 Avanue Eoad, London. NW3 3PF
part of Thomson Reuters (prrofessional) UK Limited.
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trén cac bao cong cdng vé viéc ban dé tich
bién sap t6i. Thuyét quyén so hitu thuong
tiét kiém thoi gian va tién bac cho chu ng
nho viéc bo qua mot vai tha tuc tich bién
nhét dinh. Hoc thuyét quyén sé hiru nay
cling twong ty nhw quan niém vé thé chap
theo hé thong luat cti cua Uc. O Uc ¢6 hai
hé thong quyén so httu dat dai: Theo hé
thong luat cti (chu so hitu phai tu chiing
minh quyén so hitu thong qua lich st qua
trinh st dung dat ké ttr khi duwoc nha vua
ban cdp) va quyén so hitu Torrens (loai
quyeén do phap ludt thira nhén) va teong
ung la thé chdp duoc 4p dung. Theo hé
thong luat ci va thé€ chap theo hé thong
luat Torrens®.

O cac nudc theo thuyét gitr tai san
thé chap nhu Uc va mot s6 bang ctia My
nhu Floria, NewYork, cht ng khong dugc
quyén sd htu d6i véi vat bao dam ma
thay vao do la quyén loi duoc tién hanh
tich bién chinh thic d€ thuc hién ban tai
san trong treong hop nguoi vay khong
hoan thanh nghia vu. Trong hau hét cac
treong hop trén thuc t€, nguoi thé chdp
c6 quyén chiém git tai san thé chdp boi
vi nguoi nhan thé chap chi quan tam dén
viéc chiém hittu khi nguoi chiém hitu
khong thure hién nghia vy’

Do dé, ca hai hé thong phap luat chu
yéu la Civil Law va Common Law déu c6
nhitng quan niém chung vé thé& chap ¢
nhing diém: (i) Ddi twong cua thé chép la
bat dong san (d6i vdi cac nwde Common
Law thi c6 ghi nhan ca dong san cing la
doi tuwong cua thé chédp); (ii) Sy phat trién
cta bién phap thé chap theo hudng chuyén
tte hinh thiec thé€ chap c6 chuyén quyén so
httu tai san thé€ chdp sang hinh thic thé
chap khong cé su chuyén giao quyén so
httu cling nhu quyén chiém httu d6i véi
tai san thé chap. Van ty thé chadp hay hop

* Jonh Carvan. & Jonh Gooley (1996), A gquide to
Bussiness Law, Eleventh edition.

> Richard A. Mann & Barry S.Roberts, (2004),
Essentials of Bussiness Law and The Legal Environment
(Eighth Edition), Caroline Unversity, Thomson.
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dong thé chap cé dang ky la phuong thire
bao vé quyén ctuia chu no hiéu qua hon ca.
Trén co so chiing ct chitng minh quyén
d0i vdi tai san thé chap, bén nhan thé chap
sé tién hanh qua trinh tich bién d6i véi bat
dong san thé chap dé xi 1y ng.

O Viét Nam ciing da c6 nhitng quan
diém vé thé chap tai san. Theo Tu dién
Luat hoc®: Thé chap la bién phap bao dam
thuc hién nghia vu b@"mg tai san, theo do,
bén c6 nghia vu dung tai san thudc quyén
s& hiru ctia minh d€ bao dam thuyc hién
nghia vu ddi véi bén cé quyén. Tai san
duoc thé chdp la cac bat dong san nhw
nha ¢, veon cay lau ndm, cong trinh xay
dung khéc... C6 thé thé chdp mot phan
hodc toan bd bat dong san dé bao dam
mot hodc nhiéu nghia vy, tuy theo gid tri
cua bat dong san, cing nhu tuy theo su
thoa thuan cta cac bén. Hoa 1oi ¢6 duoc
ttr bat dong san, cac vat phu cua bat dong
san chi tro thanh d6i tuwong caa thé chap
néu cac bén 6 thoa thuan hodc phap luat
c6 quy dinh.

Tac gia Nguyén Van Hoat da tiép can
thé chap dwdi goc do la mot giao dich dan

st va cho rang: “Ban chdt cua quan hé thé’

chip tai sin dé dam bdo thuwc hién nghia vu
hop dong tin dung ngan hang la quan hé hop
dong””. Véi cach tiép can nay, tac gia da
lam 16 duoc mdi quan hé gitra bén thé
chap voi bén nhan thé chdp vé viéc bén
thé' chdp dung tai san ctia minh d€ bao
dam cho viéc thuc hién nghia vu d6i véi
bén nhan thé chap.

Tac gia Nguyén Thi Nga da tiép can
thé chdp dudi gdc do 1a mot vat quyén bao
dam va cho rang: “Thé chip la mot bién phip
bdo dam mang tinh chat doi vit, dwoc phdp ludt
ghi nhan va bao dam thiec hign doi véi cic bén

trong quan hé thé’chap”®. Dua vao tinh chat

¢Vién khoa hoc phép ly — Bd Tu phép (2006), Tir dién Lugt
hoc, Nxb. Ttr dién Bach khoa va Nxb. Tw phép, tr.704.
7Nguyeén Van Hoat (2003), Déim bdo thiec hi¢n hop dong
tin dung ngdn hang bang thé chap tai sin, Luan an Tién
si Luat hoc, Vién Nha nuwéc va Phép luat, tr.47.

$ Nguyén Thi Nga (2008), Phdp ludt vé thé chip quyén
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vat quyén, bén nhan thé chdp c6 quyén
tac dong truc tiép dén tai san thé chap ma
khong phu thudc vao y chi ctia bat ky chu
thé nao. D& xtr ly tai san thé chap, bén nhan
thé chdp c6 quyeén truy doi tai san thé chap
tlr su chiém gitr ctia bat ky ai (tri truong
hop phép luat c6 quy dinh khac) va co
quyeén wu tién thanh toan trudce so tién thu
duoc khi xtr 1y tai san thé chap.

Vé phwong dién ngt nghia, cling c6
quan diém cho rang, thé chdp tai sin la viéc
m@t bén dung tai san dé thay thé, chip hanh
mot nghia vu trwée dé°. Trong thuc t€, khi
cac bén cé nghia vu d6i véi nhau thuong
ap dung mot bién phap nao d6 d€ bao
dam quyén lgi cho nguoi c6 quyén. Theo
do, cac bén trong quan hé nghia vu lua
chon st dung dé bao dam cho viéc thuc
hién nghia vu. D6 la viéc mot bén dung
tai san thudc sd htru cia minh dé€bao dam
thue hién nghia vu dan su d6i voi bén kia
va khong chuyén giao tai san d6 cho bén
nhan thé chap. Con dudi goc dd cia BLDS
nam 2015 thi: “Thé chdp tai san la viéc mot
bén (sau ddy goi la bén thé'chdp) diung tai san
thudc s¢ hiru cua minh dé bao dam thiec hién
nghia vu va khong giao tai san cho bén kia
(sau ddy goi la bén nhan thé chdp) va Tai san
thé’chap do bén nhan thé chap gitt, cdc bén co
thé thod thudn giao cho nguwoi thit ba itk tai
san thé chap”'°.

Nhuw vay, cho du quan niém thé chap
tai san nhuw thé nao chiang ntra thi giao
dich nay duwoc nhan dién véi mot sd dac
trung co ban: (i) Co sd va nguon goc phat
sinh ctia quan hé thé chdp tai san la cé
mot quan hé nghia vu da dwoc xac lap tte
tredc va nghia vu nay dwoc thuee hién mot
cach c6 diéu kién thong qua mot tai san
cu thé; (ii) Tai san bao dam trong quan hé
thé chap 1a bat dong san nhung cling c6
thé bao gom ca cac tai san khong phai la

sit dung dit ¢ Viét Nam, Luan én Tién si Luat hoc, Vién
Nha nudce va Phap luat, Ha Noi, tr.17-19.

? Truong Pai hoc Luat Ha N6i (2019), Gido trinh Ludt Din
s Vigt Nam tdp 11, Nxb. Cong an nhan dan, tr.89 — tr.90.
10 Piéu 317 B luat Dan s nam 2015.
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bat dong san. Tuy nhién, tai san duoc s
dung chu yéu trong quan hé thé chap la
bat dong san, trong d6 dat dai hay quyén
str dung datla doi twong dwoc noéi dén dau
tién; (iii) Quyeén s hitu tai san cé thé dugc
khoi phuc hoan toan cho bén thé chap néu
nghia vu duoc thuc hién day du nhu cam
két, hodc quyén so hiru c6 thé cham dut
hoan toan ddi vdi bén thé chap va thudc

quyén dinh doat doi véi bén nhan thé

chap néu nghia vu khong duoc thuc hién.

2. N6i dung ctia thé chap tai san

Thir nhat, doi voi cdc loai tai san thé chdp

Mot Ia, tai san thé chap, Diéu 318 BLDS
nam 2015 quy dinh rat cu thé do6i tuong
cua thé chap cé thé la dong san hoac bat
dong san. Khi thé chap, toan bd bat dong
san hodc dong san la tai san thé chap.
Mot bat dong san 1a quyén st dung dat
thi toan by quyén str dung dat cia nguoi
thé chap la tai san thé chap. Tuy nhién, ¢
nhting bat dong san cé vat phu kem theo
nhu mot tdoa nha c6 mdy phat dién dw
trtt, may phat dién nay can st dung khi
toa nha mat dién cho nén néu toa nha cé
nhitng vat phu kem theo thi cac vat phu
dé 1a tai san thé chap. Déi voi dong san
ma co vat phu kem theo khi thé chap dong
san d¢ thi vat phu la tai san thé chdp, tri
treong hop cac bén co thoa thuan la vat
phu khong thé chap. Tru%mg hOp thé ché'p
mot phan bat dong san, dong san ma co
vat phu gan voéi phan tai san thé chap thi
vat phu ciling la tai san thé chdp, cho nén
khi thé chdp mot phan bat dong san hoac
mot phan dong san ma cé vat phu thi vat
phu 1a tai san thé chdp.

Thong thuong, tai san gan lién véi dat
la thudc quyén sé hitu ctia ngueoi co6 quyén
sit dung dat. Truong hop né\y, néu quyeéen
st dung dat la doi tuong cua thé chap thi
tai san gan lién voi quyén st dung dat
cting la d6i tuwong ctia hop dong thé chap,
troe tru"O’ng hop c6 thoa thuan khac. Quy
dinh nay xuat phat tte quan diém ti€p can
quyén skt dung dat va tai san gan lién véi
datla vat chinh va vat phy, dong thoi, quy
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dinh nay con nham tao co ché dé& khuyen
khich ngum stt dung dat dua tai san gan
lién véi dat vao luu thong thong qua viéc
thé chap dé khai thac tdi da gid tri kinh t&
cua tai san, dép tng nhu cau ngu6n von
dé€ phuc vu cac hoat dong san xudt, kinh
doanh. Néu tai san gan lién véi quyen st
dung dat thudc quyén sd hitu ctia nguoi
khéc (quyén bé mat) thi tai san d6 khong
thudc doi twgng cua hop dong thé chap.
Néu tai san thé chdp dugc bao hiém thi
bén nhan thé chap phai thong bao cho t6
chttc bao hiém biét, truong hop nay néu
xay ra sy kién bao hiém thi t6 chtrc bao
hiém sé chi tra cho bén nhan thé chap.
Néu bén nhan thé chdp khong thong bao
cho t0 chitc bao hiém thi to chitc bao hiém
s€ chi tra theo hgp dong bao hiém.

Hai la, d6i véi thé chap quyen Str
dung dat ma khong thé chdp tai san gan
lién véi dét duoc quy dinh tai Dieu 325
BLDS nam 2015. O day, tai san gin lién
véi dat cd thé 1a cay lau nam, cong trinh
xay dung..., nhitng tai san nay thudc
quyeén so hitu ctia ngwoi thé chdp. Truong
hOp cac bén thoa thuan thé chap quy‘én
stt dung dat ma khong thoa thuan vé the
Chap tai san gan lién voi dat, néu xu ly
tai san thé chap la quyén st dung dat thi
nhitng tai san nay dugc xtr 1}'7 nhu tai san
thé chap Quy dinh nay xuat phat tur thue
t&, quyén str dung dat va tai san gan lién
v6i dat thuong la mot thé thong nhat ve
hién trang va tinh trang phép 1}’7, do do
viéc chuyén dich quyen (bao gom quyen
so hitu) d6i voi tai san gan lién voi dat
ludn gan véi viéc chuyen dich quyén st
dung dat. Mat khac, viéc xay dung co ché
xw ly dBng thoi sé tao diéu kién thuan loi
cho viéc xtr ly tai san bao dam, giam thieu
nhitng vudéng mac, khé khan trong viéc
mua ban, chuyén nhuong bat dong san
trén thuce t€ sau khi co két qua x ly tai
san. Doi voi treong hop quyen st dung
dat thudc vé bén thé Chap va tai san gan
lién véi dat thudc quyén sé hitu cua nguoi
khéc (quyén bé mat), thi khi x& ly tai san
thé chap, nguoi nhan chuyén nhuwong
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quyén st dung dat ké thtra cdc quyén
va nghia vu cta nguoi chuyén quyén s
dung dat doi véi nguoi cé quyén bé mat
trén dién tich dat chuyén nhuong.

Ba la, d6i voi thé chap tai san gan
lién véi dat ma khong thé chap quyeén sw
dung dat quy dinh tai Biéu 236 BLDS nam
2015. Néu truong hop nguoi st dung dat
c6 quyén so hitu tai san gan lién voi dat 1a
nha ¢, cong trinh xay dung khac, rirng san
xudt 1a rteng trong, cay lau nam... thé chap
nhitng tai san nay ma khong thoa thuan
thé chap quyén sit dung dat. Néu tai san
thé chdp bi xt ly thi quyén st dung dat
ctiing duoc xt ly nhu tai san bao dam, trte
trueong hop cac bén cé thoa thuan chi xi ly
tai san gan lien véi dat ma khong duwoc xte
ly quyén st dung dat. Trueong hop tai san
gan lién voi dat thudc quyén so hitu cta
nguoi co quyén bé mat la d6i twong cta thé
chdp, néu xt ly tai san bao dam thi nguoi
nhan chuyén quyén so hitu tai san gan lién
véi dat sé ké tiép quyén va nghia vu cta
nguoi cd quyén bé mat da chuyén quyeén
so0 hitu tai san cho minh. Quy dinh nay
nham dam bao quyén va loi ich ctia bén
mua tai san gé'm lién vdi dat, tao diéu kién
thuan 1gi cho viéc xtt ly tai san bao dam.

Thir hai, xw 1y tai san thé chdp va chiam
duet viéc thé'chip

Néu dén thoi han thuc hién nghia vu
ma bén thé chdp khong thuc hién hoac
thiec hién khong dang nghia vu thi tai san
thé chdp duwoc x ly dé€ thuwc hién nghia
vu. Vé nguyén tac, viec xtt ly tai san thé
chap dwoc thuc hién thong qua phuong
thirc ban ddu gia. Tuy nhién, néu cac bén
da thoa thuan trudc khi dén han thwc hién
nghia vu, cac bén thoa thuan vé phuong
thire xtr ly tai san thi tai san thé chap dwoc
xtr ly theo thoa thuan cua cac bén. Bén
nhan thé chdp duwoc wu tién thanh toan
tte sO tién ban tai san thé chap sau khi tri
chi phi bao quan va cac chi phi lién quan
khéc. Trong trueong hop phai xtt ly tai san
thé chap dé thuc hién mot nghia vu dén
han ma tai san d6 duoc dung dé thé chap
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dé€ bao dam nhiéu nghia vu thi cac nghia
vu khac du chwa dén han cling dwoc coi
la dén han. Quyén dwoc wu tién thanh
toan cua nhitng nguwoi nhan thé chap (cac
chu ng) duoc xac dinh theo thi tu gidng
nhu thanh toan nghia vu ddi v6i nhitng
nguwoi nhan cdm ¢4 tai san. Viéc thé chdp
tai san dwoc coi la cham dt khi tai san
da dugc xtt ly, va viéc thé chap bi huy bd
hay da dugc thay thé bang mot bién phap
bao dam khac. Néu nghia vu duoc bao
dam bang bién phép thé chap da duoc
thuc hién xong thi bién phap thé chap do
duong nhién duoc coi la cham dt.

3. Bat cap va kién nghi hoan thién
phap luat vé thé chap tai san

Thir nhat, ngi dung quy dinh vé thé’chap
tai san

BLDS nam 2015 da khac phuc bat cap
cua BLDS nam 2005 vé viéc chi cho phép
mot nguoi duoc thé chap tai san ctia minh
dé'bao dam nghia vu cho chinh minh. Quy
dinh nhu vay la cong nhan viéc bao dam
thuec hién nghia vu cho bén thit ba mot cach
chinh thong, thé hién nguyén tac ton trong
tw do y chi, tw do thoa thuan ctia cac bén
trong quan hé dan su. Trudc day déi voi
mot tai san, mot ngroi chi dung bao dam
cho nghia vu ctia minh con gio day, ngwoi
d6 o6 thé khai thac gia tri ctia tai san mot
cach tdi da, tuy y va da dang - ty nguyén
dem tai san ctia minh di thé chap dé€ bao
dam nghia vu cho mot nguoi khac.

Viéc sra doi BLDS ndi trén da giai
thoat cho bén bao dam va cac t6 chtc
tin dung trong Hop dong thé chdp dé
bao dam cho nghia vu cua nguoi khac
sé khong con phai lo vé viéc Hop dong
bi v0 hiéu do hinh thitc. Tuy nhién, diéu
nay vO hinh chung cing dat ra mot van
dé vo cung quan trong la lam thé nao dé
bao vé bén bao dam, nhat l1a khi bén bao
dam duwa tai san cta minh vao bao dam
cho khoan vay ctia mot bén khac. Trong
nhiéu treong hop, bén bao dam khong
duoc chudn bi day du kién thic va hiéu
biét khi tham gia vao quan hé tin dung va
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bao dam, nhiéu khi chi la do ca tin, cho
ban be, ho hang “muon” tai san khi tai san
dang nhan rdi khong st dung vao viéc gi,
chi dén khi tai san bao dam bi x ly do
bén vay khong trd dugc no thi luc d6 méi
biét hau qua phap ly ctia viéc bao dam cta
minh. BLDS nén c6 quy dinh dé bao vé tot
hon quyén lgi cia bén bao dam la ca nhan,
chédng han nhu cdng nhan quyén ctia bén
bao dam dwoc yéu cau bén vay thue hién
hoan tra cho minh trong pham vi gia tri
tai san bao dam da bi xtr ly hay hoan tra
sO tién ma bén bao dam da tra cho ngan
hang trong truong hop bén bao dam nop
tién dé rat lai tai san bao dam.

Thuc té€ Hop dong thé chap bao gom
rat nhiéu diéu khoan va kha phtec tap,
chtta nhiéu quy dinh va thuong do cac
t0 chtic tin dung dwa ra; bén bao dam
thuong co rét it co hoi duoc thao luan vé
cac diéu khoan trong Hop dong nén trong
quan hé bao dam tin dung nay, bén bao
dam thuong la bén yéu thé hon. Bén canh
d¢6, doéi véi cac Hop dong dac biét ma tai
san bao dam co gia tri 16n nhv Hop dong
thé chap quyeén sit dung dat thi phap luat
cling quy dinh cac Hop déng nay bat budc
phai duoc cong ching. Tuy nhién, cé thé
thdy khach hang thuong xuyén cta cac
Véan phong cong chiing, cac Cong chiing
vién khong phai la bén bao dam ma la bén
nhan bao dam nén sé dé hiéu néu cac Van
phong cong chiing, cac Cong chitng vién
co su thién vi, wu 4i hon cho cac to chic
tin dung lam cho bén bao dam ti€p tuc
phai nhan thiét thoi vé minh.

Dé bao vé quyén va loi ich hop phap
cuiia bén bao dam, nhat la khi tai san bao
dam la tai san co gia tri 1on, cé y nghia
quan trong véi cudc séng cua bén bao
dam thi phai c¢6 cac quy dinh chdt ché vé
nghia vu cua cac t6 chtee tin dung, vi du
nhu phai giai thich day du Hop dong cho
bén bao dam, va phai c6 su dao tao, nang
cao trach nhiém cua doi ngti Cong chiing
vién dé& c6 thé chic chan bén bao dam
hiéu, chi it 1a hau qua phép ly cua viéc ky
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két Hop dong. Chi khi bén bao dam hiéu
dwgchau qua ma ho c6 thé phai ganh chiu
khi ky két hop dong (mdt trong s do 1a sé
phai giao tai san bao dam cho Ngan hang
dé xtr ly) thi viéc ky két hop dong mai that
sit tu nguyén.

Thir hai, quy dinh vé bién phdp bao dam
bang vt quyén va trdi quyén

Sw khéng théng nhat va nham lan
trong cach hiéu vé quan hé “bao lanh
bang quyén st dung dat” hay la “thé
chap quyeén st dung ddt ciia minh dé bao
dam thyc hién nghia vu cho nguoi khac”
la do quy dinh cua phap luat da khong
phan anh dung ban chat phéap ly cia moi
quan hé dam bao. Boi 16, trong quan hé
hop dong, nguoi cd quyén thuong doi hoi
mot bién phap bao dam thuyc hién nghia
vu. Bién phdp bao dam nay c6 thé 1a bién
phap bao dam d6i vat hodc bién phéap
bao dam do6i nhan. Hai bién phap bao
dam nay dwa trén hai quyeén tai san ma
mot nguoi ¢6 thé cd dugc, twong ting do
la quyén déi vat va quyén do6i nhan. Nhw
vay c6 thé xac dinh, thé chap la mot dang
ctua bao dam déi vat vi né quy dinh cho
nguoi co quyeén (nguoi nhan thé chap) co
thé xt 1y tai san thé chap dé thu hoi khoan
vay ctia minh, trong truong hop dén han
ma con ng khong hoan thanh nghia vu.
Déi twong cua quyén chinh la tai san thé
chap. Diéu d¢6 gitp phan biét thé chap tai
san voi bién phap bao dam déi nhan, vi
du la bao lanh, vi trong truong hop ap
dung bién phap bao dam d6i nhan thi
nguoi cd quyeén (nguroi nhan bao lanh) chi
dwoc phép yéu cau nguoi bao lanh thuc
hién nghia vu thay cho con ng, ma khong
dugc thi hanh quyén ctia minh trén bat ky
mot tai san cu thé nao ctia nguoi bao lanh.
Viéc phap luat khong quy dinh va khong
phan loai cac bién phdp bao dam thanh
bao dam doi vat va bao dam ddi nhan sé
dé dan téi nhitng nham 1an trong cach
hiéu vé quan hé bao dam, vi du nhw nham
1an gitra bao lanh va thé chap. Vi vay, cac
quy dinh cho phép phan biét rach roi gitta
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bao dam bang vat quyén va bao dam bang
trai quyén sé can phai dugc bd sung. D€
thuc hién diéu nay, cac nha lam luat c6 thé
quy dinh theo hudng dua khai niém “vat
quyén” va xay dung “vat quyén” thanh
01 chwong ctia BLDS, tit d6 s€ tao co s&
phap ly cho bao dam nghia vu bang vat
quyeén trong cac bién phap bao dam.
Thir ba, ding ky giao dich bdo dam
Déi véi mot s6 hop dong thé chap
nhat dinh c6 quy dinh bat budc phai dang
ky mdi duoc coi la hop phap. Dang ky
giao dich bao dam nham dap ting vé mat
hinh thttc cta hop dong, xac dinh tha ty
uu tién thanh todn, khong anh huong dén
mat ndi dung ctia hgp dong ma ban chat
la su thoa thuan cua cac bén da duvoc hinh
thanh ttr trede thoi diém dang ky. Khong
6 viéc dang ky giao dich bao dam thi cac
bén van da thong nhat y chi véi nhau,
da va dang thuc hién nghia vu vdi nhau.
biéu do6 c6 nghia la du c6 dang ky giao
dich bao dam hay khong thi khi dén han
ma bén thuc hién nghia vu khong thuc
hién hoac thuc hién khong diang nghia
vy, bén c6 quyén van cé quyén xu ly tai
san bao dam dé thu hdi no ciia minh theo
nhue hop dong thé chap da ky két. Bang
ky giao dich bao dam ldac nay chi giap
tao ra hiéu luc ddi khang vdi bén thi ba,
tic la ghi nhan mét vat quyén cua bén
nhédn bao dam d6i véi tat ca nhing cha
thé cd quyén con lai. Néu khong dang ky
giao dich bao dam, mot cht ng sé bi mat
quyeén uu tién d6i vai tai san bao dam va
tro nén yéu thé€ hon so véi cac chu ng khac
c6 dang ky giao dich bao dam. Can phan
biét sy khac nhau nay vé hiéu lyc cua hop
dong gitta hai bén trong giao dich va hiéu
lwc d6i khang véi nguoi thit ba. Bang ky
giao dich bao dam gitup cong khai hoa
quyeén loi ctia cac bén, cung voéi do la y
nghia trong viéc xac dinh tht tee vu tién
thanh toan khi xtr 1y tai san bao dam trong
treong hop mot tai san duwoc dung dé bao
dam thiyec hién nghia vu.
Dai véi thé chdp tai san, dang ky giao
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dich bao dam tham chi la phuong thiec duy
nhat gitp phat sinh hiéu luc d6i khang véi
nguroi tht ba. Nho ¢6 dang ky giao dich
bao dam, cac td chic tin dung cliing nhuw
cac thanh phan kinh t€ khac c6 thé tim hiéu
hay kiém tra thong tin vé tai san ma minh
dang quan tam, khi yéu cau co quan dang
ky cung cdp. Tt d6, cht no cd thé thuc
hién duoc cac quyén uu tién cua minh doi
v0i tai san. Trong mot s6 treong hop, dang
ky giao dich bao dam con 1a diéu kién bat
budc dé€ hop dong thé chap cé hiéu luc
dong thoi, d6 cling la bién phap bao vé cho
nguroi tht ba ngay tinh. Vi vay, dang ky
giao dich bao dam cd y nghia vo cing quan
trong d6i v6i thé chap tai san ndi riéng
va cac giao dich bao dam noi chung. Tuy
nhién, cac quy pham phap luat vé dang
ky giao dich bao dam duoc quy dinh tan
man tai nhiéu luat va van ban dwdi luat,
gay kho khan cho cong tac dang ky giao
dich bao dam. Theo quan diém cua tac gia,
nén cd sy thay doi vé dang ky giao dich
bao dam:

Mot la, can thiét phai phap dién hoa
thanh Luat Giao dich bao dam. Luat nay
sé€ thdng nhat cac quy dinh tan man tai cac
van ban phap luat khac nhau vé mot moi,
gitp thuan tién hon trong viéc nam bat.
Hon ntra, viéc ban hanh Luat Giao dich
bao ddm thay vi cac Nghi dinh hudéng
dan thi hanh nhw hién nay ciing phan 4nh
dung tam quan trong cua quan hé bao
dam trong xa hoi, mot quan hé day phtc
tap, lién quan dén nhiéu thanh phan quan
trong cling nhw cdc tai san co gia tri 1én
trong nén kinh t€.

Hai la, can nang cao sy cong khai,
minh bach, dé ti€p can doi véi thong tin
vé cac giao dich bao dam dwgc dang ky dé
nguoi dan, doanh nghiép cé thé dé dang
tra cru tinh trang phap ly cta tai san dang
duoc quan tam. T d6, can cai thién viéc
tng dung khoa hoc ky thuat, nang cao
chat lvgng ctia doi ngti can bd phu trach
viéc dang ky giao dich bao dam. Viéc cap
nhat bién dong cua tai san bao dam lén
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Cong thong tin chung phai duoc thuchién
ngay sau thoi diém dang ky giao dich bao
dam. C6 nhu thé mdi thé hién tron ven
dwoc mot trong cac y nghia quan trong
cta viéc dang ky giao dich bao dam la tao
dwoc hiéu lyc d6i khéang v6i nguoi thit ba.

Thit tuw, xir Iy tai san bao dam

Trong diéu kién phat trién kinh t& xa
hoi ¢ nudc ta hién nay, ngudén von cha
yéu dwgc huy dong tir ngudn von vay
ngan hang. Vi thé, quyén xu ly tai san bao
dam tién vay, phuong thitc xi ly tai san
dam bao la diém mau chdt d€ dam bao
tinh cong khai, khach quan cta viéc xt ly
tai san. Tuy nhién, thyc t€ viéc xu ly tai
san bao dam cua t& chiic tin dung van con
gap nhiéu kho khan, vueéng mac. D€ giai
quyét dwoc nhitng kho khan, viedng mac
d¢6, can thiét phai stra d6i, b6 sung mot s6
quy dinh cta phap luat, cu thé:

Mot la, phai quy dinh rd cac ddc quyén
gan lién véi vat quyen bao dam. Do 1a cac
quyén deo dudi tai san, quyén wu tién 18y
no trén tai san ctia bat ki mot chtt no nao.
Céc bén sé tu do thoa thuan phwong thtic
xw ly tai san bao dam néu khéng dat duoc
thoa thudn, quyén xt ly sé thudc vé chu
no. Phap luat can tao co sd phap ly cho cac
to chirc tin dung xt ly tai san, vi du nhuw
quy dinh vé viéc thuc hién phuong thirc
ban, chuyén nhuong tai san cua to chirc
tin dung d€ thu hoi no.

Hai la, @€ bao dam cho viéc thu git
tai san dwoc chinh danh, hop 1y, bao dam
quyeén cho cac to chiic tin dung va dong thoi
bao vé duoc quyén cho bén bao dam, tac gia
cho rang nén han ché quyén thu gift ctia cac
t0 chiic tin dung. Cac to chtee tin dung chi c6
quyeén thu gitt tai san bao dam trong trueong
hop khong lién lac duoc véi bén bao dam,
kho khén trong qua trinh lam viéc vdi bén
bao dam dé thoa thudn phuong thie xtrly tai
san th€ chap va tai san bi thu gitr 1a bat dong
san khong c6 ai sinh song trén dat. Con néu
khi cac to chtic tin dung thuee hién viéc thu
gitt tai san bao dam ma bén bao dam khong
dong y, dan dén tranh chdp hop dong thi
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tranh chap nay phai thudc tham quyén giai
quyét cua Toa an, t6 chire tin dung phai yéu
cau Toa an giai quyét néu muodn xu ly tai
san thé chdp chi khong duoc thuc hién bién
phép cudng ché thu git tai san nhuw mot co
quan Nha nudc c6 tham quyén. Viéc han
ch€ quyén thu gitt ctia cac to chirc tin dung
cting gitip bao vé tinh chinh danh va hop ly
khi chinh quyén dia phwrong hd tro cac t&
chttc tin dung thu git tai san. D6 la treong
hop t6 chttc tin dung muodn xtt ly tai san ma
khong lién hé duoc véi bén bao dam, tai san
khong ai quan ly, vi du nhuw tai san thé chap
la quyén str dung dat nhung thuc té khong
ai sinh song trén dat va khai thac hoa loi tt
quyén str dung dat... Khi d6, cac t6 chiic
tin dung cd thé xac minh ¢ chinh quyén dia
phuong vé hién trang dat va phoi hop voi
chinh quyén dia phuong thu gite tai san thé
chdp nay dé bao dam cho quyeén va loi ich
hop phéap ctia minh, thay vi phai khoi kién
ra Toa an trong khi khong r6 dia chi cia bén
bao dam dan dén viéc giai quyét vu 4n kéo
dai va viéc xtr ly tai san khong duoc kip thoi
va khong hiéu qua.

Ba la, can dua ra cac quy dinh cu thé
va r0 rang lién quan dén nghia vu théng
bdo ctia bén nhan bao dam do6i vdi bén
bao dam va cac bén cung nhan bao dam
khac. Biéu 300 BLDS nam 2015 quy dinh
trir treong hop tai san bao dam cé nguy
co bi hi héng con vé nguyén tic “triede
khi xt¢ ly tai san bao dam, bén nhan bao
dam phai thong bao bang van ban trong
mot thoi han hop ly vé viéc xt ly tai san
bao dam cho bén bao dam va cac bén cung
nhan bao dam khac”. Nhu vay, can co
huéng dan thé nao 1a “thoi han hop 1y”,
chi tiét hon la “thoi han hop ly” d6i voi tai
san la dong san va tai san la bat dong san
twong tng. Viéc quy dinh r6 rang va cu
thé sé giup cac to chuc tin dung chu dong
hon trong viéc xtt ly tai san bao dam.

Bén la, vé van dé dinh gid tai san bao
dam tai khoan 2 Diéu 306 BLDS nam 2015
dat ra yéu cau “viéc dinh gia tai san bao
dam phai bao dam khach quan, phu hop
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véi gia thi treong”. Day la mot yéu cau
phti hop nham tranh viéc tai san bao dam
duwoc dinh gia dwdi mtec gia thi treong
(nhat 1a trong truong hop bén nhéan bao
dam tu ban tai san bao dam dé xi ly) lam
anh huéng dén quyeén loi cua bén bao
dam. Tuy nhién, Diéu 306 chwa néu ro yéu
cau nay c6 ap dung cho trueong hop bén
nhan bao dam va bén bao dam thoéa thuan
vé gia tai san bao dam hay khong, nhat la
khi murc gia théa thuan ro rang thdp hon
mutc gia thi treong cua tai san bao dam?
Hon ntra, khoan 3 Diéu luat nay chi néu
ch€ tai boi thuong thiét hai ap dung cho
hanh vi vi pham cta t6 chitc dinh gia
trong quad trinh dinh gid tai san, nén c6 thé
hiéu la yéu cau dinh gia phu hop véi gia
thi treong chi ap dung cho viéc dinh gia
thong qua t6 chitc dinh gia hay khong?
Thiét nghi, nén ti€p can quy dinh nay theo
tinh than cua diém c khoan 3 Diéu 104,
Bo luat T6 tung dan sy nam 2015, d6 la:
Toa an chi can thiép dinh gia tai san trong
truong hop cac bén théa thuan vdi nhau
hodc voi to chic tham dinh gid tai san
theo murc gid thap so vdi gia thi truong
noi cé tai san dinh gia tai thoi diém dinh
gia nham trén tranh nghia vu véi Nha
nuedc hodc nguoi thit ba hodc co can ck
cho thay t6 chitc tham dinh gia tai san da
vi pham phap luat khi tham dinh gia.
Nam la, vé thix ti wru tién thanh todn tai
san bao dam. Trén thuc té, c6 treong hop
khi t0 chtic tin dung xt ly tai san bao dam,
chti ng c6 chi phi dong gép hinh thanh tai
san bao dam (nhw bén xay dung cong trinh,
bén cung cdp vat tw vat liéu xay dung cho
cong trinh,...) dé nghi duoc vu tién thanh
toan tir sO tién ban tai san dam bao. Vi
truong hop nay, mot so Toa an da c6 quan
diém xac dinh t6 chtee tin dung duwoc vu
tién thanh toan trudc, nguwgc lai mot s6 Toa
an khac xac dinh cht no c6 chi phi dong
gop hinh thanh nén tai san dam bao duoc
uu tién thanh todn trede. BLDS nam 2015
hién chua quy dinh rd vé th tu vu tién
thanh toan gitra t6 chirc tin dung va chu no
o chi phi dong gop hinh thanh nén tai san
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bao dam. Bén canh d¢, theo Diéu 372 BLDS
nam 2015, mot trong nhitng can ct cham
dit nghia vu dan sy la “nghia vu dan suw
dwoc bu trir”. Tuy nhién, hién chwa ro thit
tw vu tién gitta quyén bu trie nghia vu dan
su va quyén phat sinh dudi giao dich bao
dam. Vi vay, d€ dam bao phap ludt duoc
ap dung thong nhat, can quy dinh vé tht
twe ru tién thanh toan gitta bén nhan tai san
dam bao véi cht ng c6 chi phi déng gép
hinh thanh tai san ddm bao, gitta bén nhan
bao dam vdi bén duoc bu trir nghia vu va
cac chu thé khac c6 quyén dai véi tai san./.
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