VUGNG MAC TRONG QUA TRINH XU LY TAI SAN BAO DAM
LA CAC QUYEN TAI SAN

NGUYEN HOANG LONG®

Xir Iy quyén tdi san thé chdp la mot khdu v0 cing quan trong dé bdo dam
quyén, loi ich hop phdp cia cdc bén trong quan hé thé chdp va loi ich ciia nhiing
chii thé'khdc c6 lién quan. Du B§ ludt ddn sw (BLDS) nim 2015 da c6 quy dinh vé
xt I tdi san thé chdp la cdc quyén tai san, nhung trén thyc té"viéc xi Iy loai tdi
san ndy van gap nhiéu kho khin.
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Ngay nhdn bai: 11/5/2020; Ngay bién tdp xong: 12/5/2020; Ngay duyét ding:
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Handling the right of mortgaged property is an extremely important step to
ensure the legitimate rights and interests of the parties and interests of other
related entities. Although the 2015 Civil Code has regulations on dealing with
mortgages as property rights, in reality, that activity still faces many difficulties.
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1. Dic diém phap ly caa hoat dong
xtt ly tai san thé chip 1a quyén tai san

Muc dich cua viéc xt¢ 1y quyeén tai san
thé chap la tién hanh cac thu tuc phap ly
theo quy dinh cua phéap luat dé “ban”
quyén tai san thé chap. Quyén ban quyén
tai san thé chap ctia bén nhan thé chdp can
duoc bao vé mot cach truc ti€p va ngay
tizc khac khi bén thé chap khong thuc
hién hodc thiec hién khong ding nghia vu
duoc bao dam. Khi xtt ly tai san thé chap
la quyén tai san, bén nhan thé chap can
phai chttng minh cac diéu kién can va du
dé thuc thi quyén cua minh trén quyén
tai san thé& chap (c6 hop dong thé chap
hop phap, c6 hanh vi vi pham nghia vu
cua bén thé chap...). Cac bién phap xui ly

quyeén tai san bao dam ma bén nhan thé

chap dwoc thuc hién ¢é thé duoc xac dinh
theo thoa thuan gitta cadc bén ghi trong
hop dong thé chap, truong hop cac bén
khong c6 thoa thuan thi bén nhan thé'chap
c6 quyeén yéu cau Toa an cho phép cudng
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ché&ban quyén tai san thé chap. Nhu vay,
c6 thé khang dinh xtt ly quyén tai san thé
chap chinh la viéc tién hanh cac hoat dong
nham dinh doat quyén tai san thé chap,
qua d¢6 thu git s6 tién twong duwong véi
gid tri nghia vu dugc bao dam bi vi pham.
Duéi goc do khoa hoc phap 1y, hoat dong
xt ly tai san bao dam la quyén tai san c6
nhitng dac diém sau:

Thit nhat, doi tugng ciia hoat dong xir 1y la
quyén tai san thé'chap

Xuat phat ttr ban chat cua bién phap thé’
chap nhdm dam bao thuc hién cho nghia vu
ctia bén thé chap doi voi bén nhan thé chap,
khi ¢6 hanh vi vi pham nghia vu ctia bén thé’
chap, néu khong thé thoa thuan dugc vé cach
thirc giai quyét, bén nhan thé chap duoc x
ly tai san thé'chdp — “bdn” tai san thé' chap dé€
khau trtr cho nghia vu bi vi pham. Vi vay, c6
thé khang dinh ddi trong ctia qud trinh xtt Iy

" Thac si, Khoa Phap ludt dan su, Truong Pai hoc
Ludt Ha Noi
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tai san thé chap trong nhiing hop dong thé’
chap quyén tai san chinh la viéc ban quyén
tai san thé chap cho bén th ba dé€ thu lai
khoan tién bu ddp cho nghia vu duoc bao
dam bi vi pham.

D€ ban quyeén tai san thé chdp cho cac
chu thé khac thong qua cac giao dich dan
su (hop dong mua ban, thué mua...), quyén
tai san la doi tuong ctua hop dong thé' chap
phai ¢6 hai dac trung sau: Mgt Ia, quyén tai
san thé chap khong phai la quyén tai san
luat cdm chuyén dich quyén s¢ httu. Theo
do, cac quyén doi véi phan von gop vao
doanh nghiép bi gi¢i han khong duoc chuyén
nhuong theo diéu 1é doanh nghiép hodc do
Luét Doanh nghiép quy dinh sé khong thé
dem di thé'chap dam bao thyc hién nghia vy;
Hai la, quyén tai san thé chap khong phai la
nhitng quyén tai san gan lién véi yéu t6 nhan
than boi nhu vay sé khong thé xt ly duoc khi
o sit vi pham nghia vu dwgc bao dam. Hé
thong phap luat cia cac qudc gia trén thé gioi
déu ghi nhan, cac quyén tai san gan véi yéu
to nhan than nhu: quyén yéu cau cap dudng,
quyén yéu cau boi thuong thiét hai do tinh
mang, sttc khoé bi xam pham... khong thé
chuyén giao thong qua cac giao dich dan su.

Thit hai, phwrong thirc xir ly quyén tai san
thé chip da dang, phu thudc vao sw thoa thudn
cua cdc bén. Khi ¢6 hanh vi vi pham nghia
vu bao dam, viéc xtr ly tai san thé chap giap
cho bén nhan thé chap bu dap duwoc nhiing
ton that da bi thiét hai do hanh vi vi pham
nghia vu ctia bén duwgc bdo dam gay ra.
Trén nguyén tac ton trong y chi cta cht thé
khi tham gia xac lap, thuc hién cdc giao dich
dan sy, BLDS nam 2015 ghi nhan phuong
thitc xt¢ ly tai san bao dam truwdc tién dwoc
thuwe hién theo su thoa thuan cta cac bén.
Bén thé chap va bén nhan thé chap co6 thé
thoa thuan vé viéc ban tai san; bén nhan thé’
chap nhan chinh tai san thé chap dé thay
thé cho viéc thue hién nghia vu ctia bén thé
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chap... Su thoa thuadn vé phuong thie xir ly
tai san bao dam c6 thé dugc thiét 1ap ngay
ttr khi giao két hop dong (ltc nay dwoc coi la
mot diéu khoan trong hop dong thé' chap);
hodc ngay ca khi bén duoc bao dam da vi
pham nghia vu hop dong. Truong hop cac
bén khong cé thoa thuan vé phuong thirc
xtr ly tai san, tai san bao dam dwgc dem ban
dau gia theo quy dinh ctia Luat ban dau gia
tai san.

Thir ba, truong hop quyén tai san phai
xir Iy diwege bao dam cho viée thuc hién nhiéu
nghia vy, so tién thu dwoc tir vigc xw ly dwrgc
thanh todn cho cdc bén cung nhan bao dam theo
thir tw wu tién thanh todn. Khi quyén tai san
thé" chap chi dam bao cho viéc thyce hién
mdt nghia vy, sau khi xt¢ ly s6 tién thu
duoc duoc khau tri truce tiép cho nghia vu
duoc bao dam. Tuy nhién, nhiéu trueong
hop khong chi ¢ bén nhéan thé chap ma
con ¢6 chu thé khac cling c6 quyén trén tai
san thé chdp nhu: cht no cung nhan bao
dam bang tai san thé chap; chu no khong
cd bao dam; nguwoi mua, nguwoi thué, nguoi
nhan chuyén giao quyén tai san thé' chap...
Trong treong hop nay, so tién thu duoc tie
xt ly quyén tai san thé chdp dwoc thanh
toan cho cac chu thé co lién quan dua trén
tht tv wu tién thanh toan.

Thit ty wu tién thanh toan duoc xac dinh
thong qua hai nguyén tac: Mot la, chti thé xac
lap giao dich bao dam trén tai san duoc vu
tién thanh toan trudc so voi chu thé khong
c6 bao dam. Hai la, treong hop ¢ nhiéu bién
phap bao dam duoc xac 1ap trén cuing mot
tai san thi thir te vu tién thanh toan dwa trén
thit ty giao dich xac lap hiéu luc d6i khang
voi nguoi thit ba!, giao dich bao dam nao
phat sinh hiéu lwc doi khang véi nguoi th
ba triede thi duoc wu tién thanh toan tir s
tién ban tai san bao dam trudc.

! Xem Diéu 297 BLDS nam 2015
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2. Nhitng viedng mac trong hoat dong
xt 1y tai san thé chap la cic quyén tai san
Mot la, vudng mdc trong viéc dinh

gid quyén tdi san thé chip

Viéc dinh gia tai san thé'chap khi xt ly
dwoc thue hién nhue mot khau doc lap véi
qua trinh dinh gia tai san khi giao két hop
dong thé chap va dinh gia trong qua trinh
thuc hién hop dong thé chap. Gid cta tai
san thé chap tai thoi diém x& ly duoc xac
dinh theo thoa thuan ctia cac bén, treong
hop cac bén khong thoa thuan duoc, gia
tai san thé chap tai thoi diém x ly dwoc
xac dinh la “gid thi trwong” cua tai san.

Quyén so httu tri tué la mot trong
nhitng loai tai san duwoc BLDS nam 2015
quy dinh c6 thé dem thé chap dam bao
thiee hién nghia vy, tuy nhién trong thuc
tién, cac ngan hang thuwong mai thuong
khong Iwra chon loai tai san nay. Mot trong
nhitng nguyén nhan dan dén trinh trang
nay la nhitng kho khan trong viéc dinh gia
chinh xac gia tri quyén so htru tri tué. Thong
thuong, cac ngan hang thuong mai cho vay
dua trén viéc dinh gid tai san bao dam déxac
dinh muic vay. Vi vay, néu khong xac dinh
dwoc gia tri tai san bao dam thi cac ngan
hang sé khong c6 can cit xac dinh gidi han
cho vay t6i da theo gia tri tai san bao dam.
Hién nay c6 mot s6 phuong phap dinh gia
quyén so hiru tri tué?, tuy nhién cac phuong
phap nay déu c6 nhugc diém nhat dinh.

- Phuwong phdp dua vao thu nhap:
phuwong phap nay tap trung vao ngudn thu
nhép wdc tinh ma cha s hitu quyén mong
muon nhan duoc trong thoi gian quyén sd
httu tri tué® dang con hiéu Iwc. Tuy nhién,
nhuoc diém ctia phurong phap nay la co ché’

2 Tran Thi Thu Huong, Tap chi Khoa hoc va Dao
tao Ngan hang, s6 170 - thang 7/2016.
3 Khoan thu nay c6 dugc thong qua cac hop dong

li-xdng mot quyén sd hiru tri tué cu thé.
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dinh gia khong phu hop, khong phan anh
dang gia trj thwe t€ ctia quyeén tai san thé
chdp, mang tinh y chi chu quan cta nguoi
dinh gia khi dwa ra cac con s6 du doan.

- Phwong phap dwa vao thi treeong;:
phuwong phap nay dya vao viéc mot bén
tht ba sdn sang mua hodc thué quyén
sO httu tri tué thé chap. Nhuoc diém cua
phuong phap nay la gia tri cua quyén so
httu tri tué dem thé chap hoan toan phu
thudc vao nhu cau thi truong, bén nhan
thé’ chdp phai can nhac rat ky khi chap
nhan lam tai san bao dam.

Hai la, vuéng mdc trong viéc thu giir
tai san thé chdp dé xir lj

D€ c6 thé xir ly duoc tai san thé'chap la
quyeén st dung dat, bén nhan thé chap can
tién hanh thu tuc thu gitr quyén st dung
dat tr nhitng nguroi dang chiém htu, st
dung quyén st dung dat do (c6 thé'la bén
thé chap, nguwoi da mua, da nhan trao doi
quyén st dung dat thé chap voi bén thé
chap ma khong co6 st dong y ciia bén nhan
thé chdp...). Theo quy dinh tai Khoan 5
Diéu 323 BLDS nam 2015, bén nhan thé
chap c6 quyeén: “Yéu ciu bén thé chip hodc
nguot thir ba Qitk tai san thé'chdp giao tai san
dé cho minh dé xir Iyj khi bén thé’ chip khong
thywc hién hodc thwc hién khong ding nghia
vu”. Thuc t€ da cho thay, néu khong cé su
hop tac, su tw nguyén cua bén thé chap,
cta chu thé dang tryec ti€p chiém hiru, st
dung dat thi khong thé xu ly dwoc tai san
thé chdp boi bén nhan thé chap khong cd
quyén cudng ché, tich thu ké bién quyén
st dung dat da thé chap. Cac Nghi dinh
huéng dan ctia Chinh phu ¢é quy dinh vé
vai tro ctia Uy ban nhan dan cap co sd, co
quan Cong an* trong viéc thu gitt tai san
bao dam. Tuy nhién, Uy ban nhan dan cap

+ Xem Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006
ctia Chinh phu vé giao dich bao dam.
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co s0, co quan Cong an cting chi thiec hién
cac cong viéc co tich chat “ho tro” chut

khong cé tinh quyét dinh d€ budc bén thé

chap phai giao tai san.

Trong treong hop khong thé te thu
gitr duoc quyén st dung dat thé chap, bén
nhan thé chap chi c6 thé giri don dén Toa
an yéu cau dé co quan thi hanh an cudng
ché’thu git trén co s phan quyét cua Toa
an°. Cac tha tuc te phap hién nay phtic
tap, mat nhiéu thoi gian, c6 thé kéo dai
hang nam, tham chi vai nam. Tiép theo la
nhttng khé khan cta qua trinh thi hanh an

lién quan dén x Iy quyén st dung dat the’

chap, dac biét 1a khau cudng ché, thu git
tai san.

Ba la, vuéng mdc vé phuong thiic xit
Iy tai san thé chdp la quyén tai san

Can ct quy dinh tai Biéu 303 BLDS
nam 2015, tai san thé' chap la quyeén tai san
c6 thé duoc xtt ly theo cac phuong thirc:
Ban dau gia tai san (theo thoa thuan); Bén
nhan bao dam ty ban tai san; Bén nhan

bao dam nhan chinh tai san dé€ thay thé

cho viéc thiec hién nghia vu ctia bén bao
dam; Truong hop khong cé thoa thuan vé
phuong thitc xt¢ ly tai san bao dam thi tai
san dwgc ban dau gia, trir treong hop luat
c6 quy dinh khéac. Quy dinh nay boc 1o
nhtng bat cap sau day:

Thir nhdt, vé phuong thiic ban dau
gid tai san thé chap 1a quyén tai san. Uu
diém ctia phuong thitec nay la dam bao
dwoc tinh cong khai, minh bach ctia qua
trinh xw ly thong qua viéc cung cap day
dt cac thong tin lién quan dén tai san va
phién ban dau gia tai san do; gia ban cua

5> Theo khao sat khoi tai chinh cua WB-IFC-VBA
do6i véi 85% s6 ngan hang duoc khao sat, phai mat
trén 3 thang moi xin dugc phan quyét ctia Toa
an, con 54% truong hop thi thoi gian nay la trén
6 thang.
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tai san cao hon hogc it nhat 1a bang gia
thi treong tai thoi diém ban... Tuy nhién,
bat cap lai bat ngudn tir nhiing quy dinh
cta phap luat vé ban ddu gia tai san cling
nhu tr thue tién van dung cac quy dinh
vé ban dau gi4 tai san. Hinh thic béan tai
san thé chap cong khai c6 thé anh huong
dén uy tin, hoat dong kinh doanh cua
bén thé chap, chi phi t6 chitc ban dau gia
tai san kha cao®... Thém vao do, do chuwa
c6 co ché quan ly, gidam sat chat ché nén
c6 thé dan dén hién twong thong dong,
ép gia gitta nhitng nguoi dang ky mua
tai san dau gid” vdi to chire ban dau gia...
Bén nhéan thé chap, bén ban dau gia tai
san khéng c6 chirc nang cwdng ché, thu
gitr tai san thé chdp dan dén tinh trang
nhiéu khi cac tha tuc mo phién dau gia
da hoan tat nhung lai chwa thu gitt duoc
tai san bao dam.

Diém thiéu sét tiép theo ctia Biéu luat
la chwa néu o cac co ché'giam sat viéc ban
dau gid tai san thé'chap, trong d6 bao gom
ca cac quyen tai san thé chap. C6 thé ndi,
viéc giam sat qua trinh ban dau gia tai san
la mot khau quan trong dé bao vé quyén,
loi ich hop phap cho cac bén trong quan
hé thé chap. Tuy nhién, Diéu luat chua néu
10 cac co ché'giam sat viéc ban dau gia tai
san thé chap, truong hgp nao viéc ban tai
san can dat dwdi sy kiém soat cia Toa an?
Trueong hop bén nhan thé chap duoc ban
tai san thi can phai tuan thu cac nghia vu
g1? Viéc quy dinh 10 rang sé€ tranh duoc
treong hop c6 tinh ban véi gia nho hon

¢ Hién nay 6 mot sd qudc gia trén thé gidi, d€ han
ché chi cting nhu cong khai vé viéc ban dau gia tai
san, phap luat da ghi nhan hinh thic ban dau gia
qua mang, vi du nhu Trung Qudc.

7V Thi Hong Yén, “Tai san thé'chip va xir Iy tai san
thé chip theo quy dinh ctia phdp ludt din sw Viét Nam
hién hanh”, Luan an Tién si Luat hoc, truong Dai
hoc Luat Ha N6i nam 2013
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gia tri that caa tai san, gay thiét hai cho
bén thé chdp va cac cha thé c6 quyeén lién
quan dén tai san bao dam.

Thir hai, phuwong thitc nhan chinh tai
san thé chap dé thay thé cho viéc thuc
hién nghia vyu. Quy dinh ctaa phap luat
hién hanh chwa lam r6 duoc sw khac nhau
gitta viéc nhan chinh tai san bao dam (c6
tinh chat nhu bén nhan thé chap mua lai
tai san thé chap va phai thanh toan gia tri
chénh léch cua tai san vdi gia tri cia nghia
vu duoc bao dam) véi phurong thitc dung
tai san thé chap dé “gan ng”. Tham khao
Dao luat 23/03/2006 cia Cong hoa Phap,
lién quan dén phuwong thire xt ly tai san
bao dam, phap luat Phap cting cho phép
bén nhan bao dam dwoc nhan tai san bao
dam dé€ trtr no. Phuong thirc nay mdc du
vé ban chat gidong voi phuong thire xi ly
tai san cua phdp luat Viét Nam nhung
trén thuc t& cd diém khac biét:

Mot Ia, day la phuwong thirc duoc lya
chon boi cht1 ng cht khong phai theo thoa
thudn cua cac bén trong giao dich bao
dam nhuw trong luat Viét Nam.

Hai la, viéc 4p dung bién phap nay bat
budc trong moi treong hop phai thong qua
Toa an. Trong khi do, phap luat Viét Nam
khong yéu cau diéu kién nay, bén thé chap
va bén nhan thé chap cé thé ty do thoa
thuan va thyc hién®. Thiét nghi, trong cac
vén ban huéng dan thi hanh BLDS nam
2015, can phai cé nhitng huéng dan cu thé
vé van dé nay, tranh tinh trang bén nhan
thé chap dung “wu thé” ctia minh ép bén
thé chap phai “gin no” bang tai san thé
chap, c6 nhu vay moi bao vé duoc 1oi ich
hop phap cta bén thé chap.

 Nguyen Ngoc Dién, “Thanh Iy tai sin thé chip
trong ludt dan sw Phdp theo dao ludt 23/03/2006”, Tap
chi Nghién cttu lap phap dién tt.
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Bon la, vuéng mdc trong viéc xdc dinh
quyén wu tién thanh todn khi xir Iy tdi san
thé chdp la quyén tai sin

Can ct quy dinh ctia BLDS nam 2005°,
c6 hai thoi diém d€ lam can c xac dinh
thit ty wu tién thanh toan: (i) Thoi diém ding
ky giao dich (dwoc ap dung cho tat ca cac
bién phap bao dam); (ii) Thoi diém ding ky
hodc giao két giao dich bao dam (duoc dp dung
theo thtt tw dang ky d6i véi truong hop
mot tai san dung dé' bao dam cho viéc thuc
hién nhiéu nghia vu). Day la quy dinh d€
xac dinh th ti wu tién thanh toan khi xtr
ly tai san thé chdp néi chung va ca quyén
tai san thé chap ndi riéng. Diéu luat nay da
bdc 1o mot so bat cap sau:

biéu luat moéi chi quy dinh vé th tw
wu tién gitta cac bén cung nhan thé'chap doi
vai tai san thé chdp ma chua quy dinh vé
th tu wu tién gitta bén nhan thé chap voi
bén tht ba - nhitng nguoi cung cd quyén
loi trén tai san thé chap nhu bén mua, bén
nhan trao ddi tai san thé'chap, chii ng khong
c6 bao dam ctia bén thé chap..., cling nhw
thiéu nhiing quy dinh vé nhiing truong
hop ngoai 1€ ctia quyén uu tién (hay con
duoc goi la nhitng dédc quyén) nhu quyén
cuia co quan thué, cua nguoi lao dong, ctia
nguoi cam gitr... d6i voi tai san thé chap.

Quy dinh vé xac dinh tht tu wu tién
trong treong hop mot tai san thé chap
bao dam cho viéc thuc hién nhiéu nghia
vu cling van con nhitng khiém khuyét.
Néu nhuw BLDS nam 2005 can ct vao
thoi diém dang ky dé xac dinh tha ty
wu tién trong treong hgp mot tai san thé’
chdp bao dam cho viéc thyc hién nhiéu
nghia vy, thi BLDS nam 2015 can ctt vao
thoi diém phat sinh hiéu luc d6i khang
voinguoi thit ba'® dé€ xac dinh th ty vu

 Xem Diéu 325 BLDS nam 2005
10 Xem Diéu 297 BLDS nam 2015
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tién thanh toan trong trwong hop mot
tai san bao dam thuc hién nhi€éu nghia
vu. Su thay d6i nay la hop ly, boi 1€
BLDS nam 2015 da tiép can dudi goc do
vat quyén bao dam, ghi nhan quyén cua
bén nhan cam c6, bén cam gitr tai san
phat sinh hiéu luc d6i véi ngwoi thi ba
ké tir thoi diém bén nhan cAm cd, bén
c6 quyén cam gitt nam gitt hop phap tai
san. Tuy nhién, trong truwong hop tat ca
cac giao dich thé chap déu khong phat
sinh hiéu lyc d6i khang véi nguoi thit ba
(déu khong dang ky), theo diém c khoan
1 Diéu 308 BLDS nam 2015, th ty wu
tién thanh toan dwoc xac dinh theo thi
tu xdc lap giao dich.

Chting tdi cho rang quy dinh nay la
khong thuc sy hop ly boi: Mgt Ia, thoi
diém giao két giao dich thé chdp chi cé
gia tri rang budc gitta cac bén la cha thé
cua giao dich d6 ma khong co gia tri véi
bat ¢t nguoi thit ba nao. Mudn cho giao
dich d6 c6 hiéu luc véi nguroi thie ba thi
phai c6 co ché dé cong bd quyén caa chu
thé trong giao dich d6 nhu dang ky". Do
vay, khong thé lya chon thoi diém giao két
giao dich bao dam dé€ lam can ct d€ xac

dinh tht tu wu tién gitta cdc bén nhan thé

chap. Hai la, quy dinh trén c6 thé tao diéu
kién cho cac bén “thdong dong” thay doi
thoi diém xdac lap giao dich thé chap d€
huong quyén wu tién thanh toan. Vi 1€ do,
trong truong hop do6i véi cac hop dong
thé’ chdp déu khong dang ky thi khong
dat ra th tu wu tién thanh toan, cac bén
nhan thé chdp sé duoc thanh toan theo ty
1é phan tram twong tGing véi gia tri nghia
vu duoc bao dam trén so tién thu dwoc tir
viéc ban quyén tai san thé chap.

Nim 1a, vuéng mdc vé thi tuc sang tén
doi v6i tdi san thé chdp la quyén tdi san

11 Vii Thi Hong Yén, tidd

S6 03 - 2020

Thong thuong, khi xtr ly tai san
thé chap la cac quyén tai san, bén nhan
thé chap phai cung cap cac loai gidy to
chttng minh tinh hop phdp cta quyén
tai san, chitng minh tu cach chu thé co6
quyén doi vdi tai san thé chdp la quyén
tai san va phai chiu trach nhiém vé tinh
xac thure ctia cac thong tin dua ra. Viéc
xtt ly quyén tai san thé chap sé dién ra
hét stec thuan lgi khi c6 sy hop tac cua
bén thé chap. Nguoi tht ba khi mua
quyén tai san thé chap dé dang di dang
ky quyén so hitu néu c6 hop dong mua
ban v6i bén thé chdp — nguoi dang la chu
sO hitu quyén tai san. Tuy nhién, néu bén
thé chap khong hop tac, viéc ban quyén
tai san thé chap gap vo van kho khan boi
néu khong c6 hop dong mua ban c6 chiv
ky cta bén thé chdp, nguoi mua quyén
tai san thé chap khong thé dén co quan
Nha nuéce c6 tham quyén dang ky quyén
so httu d6i vdi tai san do.

Tai Nghi dinh 163/2006/ND-CP ghi
nhan: néu cha s& hitu cta tai san (bén thé’
chap) bo tron hay khong chiu ky tén thé
hién sy dong y sang tén quyén so hitu tai
san d6 cho nguwoi mua, thi hop dong thé
chap da ky két dugc coi la can ctit d€ tién
hanh thu tuc sang tén'?. Tuy nhién, trén
thue té cac co quan c6 chtec nang thuc
hién viéc dang ky tai san trong trueong
hop nay thuwong tir chdi véi ly do khong
c6 hop dong mua ban cé cong ching cta
chu sé hitu, chi dga vao hgp dong thé
chap cta bén nhan thé chdp la khong du
can ct d€ sang tén cho ngwoi mua tai san
bao dam.

Xt ly quyén tai san thé chap la mot
khau v6 cung quan trong dé€ bao dam
quyeén, loi ich hgp phap cua cac chu thé
trong quan hé thé chap, gép phan thuc
day su phat trién cta hoat dong tin dung
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cua qudc gia. Xt ly quyén tai san thé chap
la sy hién thuc hda quyén ctia bén nhan
thé chap khi quyén loi d6 da khong duoc
bao dam theo mot quan hé trai quyén da
duoc thiét 1lap trong hop dong thé chap
quyeén tai san. Tuy nhién, cac quy dinh
ctua phap luat Viét Nam hién hanh dé x
ly quyén tai san thé chap con chua hoan
thién, bdc 10 nhiéu bat cdp can sém cd
nhitng giai phdp khac phuc. Cé nhu vay
moi thac day duoc su phat trién caa cac
hoat dong tin dung, gian ti€p thuc day su
phat trién ctia nén kinh t&' dat nudec.
3. Cac giai phap dé xuat

Thit nhit, can c6 nhiing quy dinh
huéng dan cu thé vé viéc nhan thé chap
quyén so hiru tri tué. Pua ra nhiing tiéu
chudn cu thé xac dinh diéu kién cho vay
khi nhan bao dam bang quyén so hitu tri
tué tai cac to chtic tin dung. Hang nam,
can cd cac thong ké, bao cdo vé thi treong
quyeén so hitu tri tué nhim tao lap mot hé
thong thong tin dang tin cdy cho cac doi
teong quan tam. C6 nhitng du 4n, chwong
trinh gitp nang cao nhan thirc vé tam quan
trong ctia quyén so hiru tri tug, gitp xa hoi
gia tang nhan thitc vé quyén so hitu tri
tué, lau dai giap mo rong thi truong ngwoi
mua, ngwoi ban cting nhu giap bao vé gia
tri cua cac quyén so hiru tri tué.

Thit hai, trén co so thira nhan quyén
cua bén nhan thé' chdp trén tai san thé'chap,
can quy dinh vé quyén duogc thu git tai
san bao dam cua bén nhan thé chap. Trong
treong hop da dwoc thong bao va dén thoi
han phai giao tai san thé'chap cho bén nhan
thé chap xtt 1y, néu bén thé'chap chay i thuc
hién nghia vu sé dugc xac dinh la hanh vi
chiém htru tai san trai phap luat, tuy tung
treong hop co thé bi truy ctu trach nhiém
hinh sy t4i chiém git trai phép tai san theo
Diéu 176 B luat hinh s nam 2015.
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Thit ba, phai dat ra co ché giam sat
ddi voi qud trinh x ly tai san bao dam. Cu
thé, trong cac van ban huéng dan thi hanh
BLDS can liét ké r6 nhing truong hop
khi ban tai san bao dam hoac nhan tai san
bao dam dé bu trir nghia vu ctia bén thé
chdp phai dat duoi su giam sat ctia Toa an.
Tranh tinh trang bén nhan thé chap dung
“teu thé” ctia minh ép bén thé chdp phai
“gdn np” bang tai san thé chap, hodc ban
tai san thé chdp nho hon gia trj that cta tai
san, gy thiét hai cho bén thé chap.

Thir tu, stta doi quy dinh tai diém c
khoan 1 biéu 308 BLDS nam 2015 theo
hudng, trong truong hop déi véi cac hop
dong thé” chap déu khong dang ky thi
khong dat ra tht ty wu tién thanh todn,
cac bén nhan thé chap sé duoc thanh toan
theo ty 1é phan tram twong tng vdi gia tri
nghia vu duoc bao dam trén so tién thu
duogc tr viéc ban quyén tai san thé chap./.
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