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PHAN MO DAU

1. Tinh cap thlet cia nghién ciru dé tai

Trong cac ngudn luc quan trong dam bao cho nén kinh té phat trién thi Von
vay dong vai tro hang dau gitip mé rong san xuit kinh doanh. Py 1a yéu t6
khong thé thiéu de mot quoc gia tang truong va dat dugc nhitng muc ti€u chlen
lugc trong phét trién kinh té xa hoi. Pac biét ddi v6i nhiing nudc dang phat trién
nhu Viét Nam, thi nhu cau vé von dé phat trién kinh té lai cang tro nén birc thiét
hon bao gio hét. Hé thong ngén hang thuong mai va cac t6 chirc tin dung dong
vai tro quyet dinh trong viéc phan bd ngudn vén ciing nhu huy dong nguon von
cia mot quoc gia. Hoat dong cho vay cua ngén hang thuong mai dong vai tro
dac biét quan trong d6i v6i viee phat trién kinh té xa hoi. Vi vay, trong thot ky
nén kinh té thi truong canh tranh va xu huéng hoi nhap kinh té quéc té, Pang va
Nha nudc di quan tam dén viéc xay dung hé thong cac Ngan hang thuong mai
v0i chirc nang dam bao ngudn von vay cho cac doanh nghiép cau vén dé phat
trién, m& rong san xuét kinh doanh. Thuc té, hoat dong cho vay cua cac ngan
hang thuong mai c6 thé ¢ rat nhiéu rai ro, nhat 1a rai ro khi thu hdi von dén
han. Dé thé chap von trong hoat dong ctia khéi ngan hang, dam bao nén kinh té
phat trién 6n dinh, Viét Nam d& ban hanh nhiéu chinh sach, nhiéu quy dinh phap
Iy vé cho vay véi cac bién phéap thé chip trong hoat dong cho vay clia cac ngan
hang thuong mai.

Véi su phat trién ctia nén kinh te thi truong, cac giao dich lién quan dén dat
dai, cu thé 1a dang ky the chap quyén st dung dat va tai san gin lién voi dat tai
ngan hang thuong mai cd phan ngay cang da dang, phurc tap; mot s6 quy dinh
trudc day chua r6 rang, dan dén cach hiéu khong thong nhat va kho thue hién...
Bai viét nham dinh hudng, huong dan viéc dang ky the chap quyén sir dung dat
va tai san gin lién véi dat tai ngan hang thuong mai c6 phan theo cac quy dinh
cua phap luat hién hanh. Viéc cho vay duoc thyc hién dudi hinh thirc phap 1y la
hop dong tin dung - mot sy thoa thuan giita ngan hang véi khach hang nham xac
1ap quyén va nghia vu cu thé cua cac bén trong qua trinh vay, st dung va thanh
todn von vay theo quy dinh cua phap luat vé tin dung ngéan hang. V41 y nghia do,
hop dong tin dung ngan hang 13 hinh thic phéap 1y ctia quan hé tin dung ngan
hang phan anh su thoa thuan truc tiép giita cac bén trong viéc xac 1ap quan hé
tin dung. Xuat phat tir vai tro cta tin dung ngan hang trong nen kinh té va bao
dam an toan cua hoat dong ngan hang cling nhu hé théng cac to chirc tin dung,
phap luat Viét Nam va cac nudc trén thé gidi déu quan tdm xay dung mot ché
dinh hop ddng tin dung chuan muc va chit ché. Cung v6i su hoan thién cia
phép luat nuwdc ta vé ngan hang va nhimg bai hoc tir thuc tién hoat dong ngan
hang theo co ché thi truong, cac ngan hang thuong mai dd nhan thic dugc
nhig rui ro tiém an khi cho vay khong xac lap hop dong tin dung hodc xac lap
hop dong tin dung nhu:ng chua thyc sy chu trong dén noi dung cua hop dong Vi
vay, phap luat yeu cau viéc vay von ngan hang phai dugc lap thanh hop dong tin
dung c6 cac ndi dung co ban phu hop véi quy dinh cua ngan hang nha nudec.
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Viéc thé chip quyén st dung dit &, tai san gan lién véi dat 1a hoat dong phéap 1y
phuc tap trong d6 duoc thyc hién gitra cac chu thé. Bén thé chép 1a ngudi dung
tai san 1a quyén str dung dét &, tai san gin lién véi dit dé bao dam nghia vu tra
ng cho chinh khoan vay ctia minh hodc ctia ngudi khac trude bén nhan thé chép.
Bén nhan thé chap 1a cac td chuc tin dung, cac ngan hang thuong mai c6 phan
duoc phep hoat dong cho vay. Theo do, hoat dong thé chép nham bao dam bén
thé chip bao dam cho khoan vay, qua do, viée thé chap 1a moét bién phap bao
dam duy nhat ddi véi tai san 1a quyén su dung dat o, tai san gan lién véi dat.

Chinh vi vay, van dé nghién ctru nhitng quy dinh cua phap luat ciing nhu
thue t& 4p dung cac quy dinh cua phap luat trong hoat dong cho vay cua céc
ngan hang thuong mai va cic bién phap bao dam an toan 1a hét stic can thiét
trong giai doan hién nay. Va trén co sé do, c6 thé d6 c6 thé dé ra nhitng phuong
huéng hoan thién c6 ¥ nghia thiét thuc. Pay ciing 1a 1y do tdi chon dé tai ""Phéap
lugt vé cho vay thé chdp bang quyén si dung ddt ciia ngin hang thwong mai,
qua thuc tién tei ngdn hang Pong A chi nhanh Thira Thién Hué" dé thuc
hién nghién ctu luan van tot nghiép thac si luat kinh té.

2. Tinh hinh nghién ctu lién quan dén dé tai

Trong qua trinh xay dung va thuc thi phap luat vé cho vay thé chap cua
ngan hang thuong mai, vin dé phap 1y vé cho vay thé chip bing quyén sir dung
dat dugc danh gia 1a ndéi dung quan trong trong hoat dong cho vay cua ngéan
hang thuong mai. Hién nay, c6 nhirng cong trinh trong nudc nghién ctru vé cac
van dé phép 1y lién quan dén phép luat vé cho vay thé chip bang quyén st dung
dat cta ngan hang thuong mai nhu sau:

Nguyen Van Ngoc (2015), “Phdp luat cho vay cua ngan hang thiwong mai
c6 thé chdp quyen st dung ddt ¢ Viét Nam”, Luan van thac si luat hoc, Khoa
Luat, bai hoc Qudc gia Ha Noi. Luan vin tap trung lam rd nhiting van dé 1y luan
vé cho vay cua ngan hang thuong mai c6 the chap quyén st dung dét, thuc trang
phép luat va thyc tién _ap dung phap luat vé cho vay cua ngan hang thuong mai
c6 thé chap bang quyén sir dung dat, trén co s d6 tim ra nhiing bat cap dé dé
xuat giai phap hoan thién phap luat.

Hoang Thi Hai Ha (2015), “Phdp ludt vé cho vay thé chdp bang nha ¢ hinh
thanh trong twong lai cua ngan hang thwong mai tai Viét Nam”, Ludn van thac
st luat kinh té, Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha N§i. Luan van phan tich cac quy
dinh phap luat vé cho vay thé chap nha & hinh thanh trong twong lai va danh gia
thue tién 4p dung nhitng quy dinh nay. Tir d6, dé xuét giai phap hoan thién phap
luat, khic phuc nhirng vudng mic, kho khan trong qua trinh trién khai hoat dong
cho vay thé chip nha ¢ hinh thanh trong twong lai va nang cao hiéu qua thuc
hién phap luat vé cho vay thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai.

Hoang Thi Hai Yén (2016), “Phdp Iudt vé cho vay va cdc bién phdp thé
chdp trong hoat déng cho vay ciia ngdn hang thirong mai tai Viét Nam”, Luan
van thac si luat hoc, Khoa Luat, Pai hoc Qubc gia Ha NOi. Luan van nghién ctru
danh gia thyc trang phap lut vé hoat dong cho vay cia cac ngan hang thuong
mai dé trén co sé d6 dé ra cac bién phap t6i uu nham dam bao cho cac hoat dong
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trén. Tur d6, ludn van nghién ctru mot s6 van dé 1y luan co ban lién quan truc tiép
dén dé tai vé hoat dong cho vay cta cac ngan hang thuong mai, vé phap luat
diéu chinh hoat dong cho vay ctia ngan hang thuong mai.

Nguyen Vién Phuong (2016) “Phap luat vé cho vay cua ngan hang thiwong
mai ¢é von dau tw nuwde ngodi ¢ Viét Nam”, Luan an tién si luat kinh té, Khoa
Luat, Pai hoc Qudc gia Ha Noi. Luan an nghlen ctru nhitng van dé 1y luan phap
luat vé cho vay cua ngan hang thuong mai c6 von dau tu nude ngoai, thuc trang
phap luat vé cho _vay cua ngén hang thuong mai c6 vbn dau tu nudc ngoai & Viét
Nam. Luan 4n dé xuét . phuong huong hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phap luat vé cho vay cua ngan hang thuong mai c6 von dau tu nudc
ngoai ¢ Vit Nam.

Tran Thi Kim Anh (2018), “Phdp ludt Viét Nam vé tin dung cho vay tiéu
ding tai cdc ngdn hang thirong mai, qua thwce tién tai Pa Nang”, Luan van thac
sT luat kinh té, Truong Pai hoc Luat, Pai hoc Hué. Luan vian nghién clru tim ra
nhitng vudng mic cta phap luat Viét Nam vé tin dung cho vay tiéu dung tai cac
Ngan hang Thuong mai, qua thuc tién tai Pa Ning, trén co s¢ d6 dé ra cac giai
phap hoan thién phap luat.

Tuy nhién cac cdng trinh nghién ciu trén chua dé cap tryc tiep dén van de
phap luat vé cho vay. thé chap bang quyén sir dung dat cia ngan hang thuong
mai. Do vay, day la dé tai Luan vin nay co tinh mai, chua duoc nghlen clru tong
thé, can dugc 1am rd ca vé 1y luan va rat cap béach vé thuc tién. Dé tai duoc thuc
hién trén co s tiép thu chon loc va ké thira cac két qua nghién ciu cua cac cong
trinh di dua ra nham nghién ciu mot cach tong thé, toan dién van dé nay trong ly
luan va thyc tién. Luan van tiép tuc nghién ctu sau vé cac quy dinh ctia phap luat
vé cho vay thé chap bang quyén st dung dat ciia ngan hang thuong mai va céc
giai phap hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc hién phap luat tai Viét
Nam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc dich nghién ciru

Nghién ctu dua ra cac nhom giai phap nham hoan thién phép luat va thuc
hién phép luat vé cho vay thé chap bang quyén st dung dat cua ngan hang
thuong mai trén co s& luan giai tir viéc danh gia thuc trang phap luat hién hanh
va thuc tién &p dung lién quan dén van dé nay & ngin hang thuong mai ¢ phan
Pong A chi nhanh Thira Thién Hué.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

Pé dat duoc cac muc tiéu nghién cau trén thi yéu cau dé tai phai thuc hién
nhiing nhiém vu sau:

- Phan tich lam r& mot s6 van dé Iy luan caa phap luat nhu khai niém cho
vay thé chap bang quyén sir dung dat cua ngan hang thwong mai, khai quét phéap
luat vé cho vay thé chap bang quyén st dung dat ciia ngan hang thuong mai.

- Déanh gia duoc thyc trang cua phap luat Viét Nam vé cho vay thé chap
bang quyen si dung dat cia ngan hang thu:orng mai; qua do tim ra cac uu diém
va han ché dé l1am co so cho viéc dua ra cac giai phap nham nang cao chat luong

3



trong viéc thuc hién cac quy dinh caa Bo luat dan sy nam 2015, Luat dat dai
nam 2014 va Luat ngan hang ndm 2010.

- Panh gia thuc trang phap luat vé cho vay thé chap bang quyén sir dung
dat ctia ngan hang thuong mai & nudc ta;

- Panh gia thyc tién thuc hién phap luat vé cho vay thé chap bang quyén st
dung dat cua ngan hang thuong mai c6 phan Pong A chi nhanh Thira Thién
Hué.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Luan van tap trung nghién cau cac van dé 1y luan phép luat vé cho vay thé
chap bang quyén str dung dat cua ngan hang thuong mai theo phap luat Viét
Nam.

- Phép luat vé cho vay thé chap bang quyén st dung dat cia ngan hang
thuong mai ¢ Viét Nam.

- Thyc tién thyc hién phap luat vé cho vay thé chap bang quyén st dung dat
ciia ngan hang thuong mai c6 phan Pong A chi nhanh Thira Thién Hué.

- Mot s6 van dé ly luan phap luat vé cho vay thé chap bang quyén st dung
dat ciia ngan hang thuong mai theo phép luat Viét Nam.

4.2. Pham vi nghién cau

- Vé ndi dung:

Luan vin nghién ciru phap luat Viét Nam vé cho vay thé chip bang quyén
st dung dat cua ngan hang thuong mai c6 phin Pong A chi nhanh Thira Thién
Hué.

- V& khong gian: ngan hang thuong mai c6 phan Pong A chi nhanh Thira
Thién Hué.

- Vé thoi gian nghién ciru: Tir ndm 2014 dén 2021.

5. Phwong phap luan va phuwong phap nghién ciu

5.1. Phwong phdp lugn nghién ciru

Luan van dugc nghién ctru trén co sé phuong phap luan cua chi nghia Mac
- Lénin, tu twéng H6 Chi Minh va quan diém caa Pang, Nha nudc vé cac quan
hé thuong mai, trong d6 co cho vay thé chap bang quyén sir dung dat cuia ngan
hang thuong mai.

5.2. Phwong phdp nghién ciu

Trong qué trinh nghién ctu va trinh bay, luan van st dung két hop céc
phuong phap nghién cttu khoa hoc khac nhau bao gom:

Trong qua trinh nghién ctru va trinh bay, luan van st dung két hop cac
phuong phap nghién ctru khoa hoc khac nhau bao gom:

- Phuong phap phan tich va tong hop: Phuong phap nay duogc su dung
trong tat ca cac chuong cua luén van dé phan tich cac khai niém, phan tich quy
dinh cta phap luat, cac sd liéu duoc st dung trong toan bd luan van.

- Phuong phap so sanh: Pugc str dung trong luan vin dé so sanh mot sb
quy dinh ciia phap luat trong cc van ban khac nhau, duoc sir dung chu yéu &
Chuong 2 luan van.
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- Phuong phép nghién ctru dién hinh: Str dung nghién ctru phan tich viéc ap
dung phap luat. Qua nghién ctru, chi ra nhimg han ché trong ap dung phép luat,
dugc sir dung & Chuong 2 luan van.

- Phuong phap h¢ thong hoa phap luat: su dung hé théng cac vin ban phép
luat vé cho vay the chip bang quyén st dung dit ciia ngan hang thuong mai
dugc sir dung chi yéu ¢ Chuong 1 va Chuong 2 luan vin.

Ngoai ra, luan van con st dung nhitng phuong phap nghién ctru khac:
phuong phap thong k&, phuong phép binh luan,..

6.Y nghla vé ly ludn va thue tién ciia luan van

6.1. Vé Iy luan

- Luén van da xay dyng mot so khai niém, ddc diém, phap luat diéu chinh
vé cho vay thé chap bang quyén st dung dit cia ngan hang thuong mai.

- ba dua ra mot s6 nhom giai phap nham hoan thién phap luat va thyc hién
phap luat vé cho vay thé chap bang quyén sir dung dat ciia ngan hang thuong
mai.

6.2. Vé thyc tién

- Luén van danh gia cac quy dinh phap luét hién hanh, nghién ctru thuc tién
ap dung, chi ra nhimg vudéng mac trong qua trinh ap dung phap luat vé cho vay
thé chip bang quyén str dung dat ctia ngan hang thu’O’ng mai.

Nhirg dong gop cua luan vin la co sd cho cac co quan ap dung phép luat,
co quan nghién ciru va co quan xay dung phap luat tham khao trén thuyc tién.

7. Két cAu ludn vin

Ngoai phan m& dau, két luan, tai liéu tham khao. Noi dung dé tai gom 3
chuong sau:

Chuong 1. Mot s6 van dé ly luan vé cho vay thé chap bang quyén st dung
dat ciia ngan hang thuong mai

Chuong 2. Thyc trang phap luét viét nam va thyc tién thuc hién phap luat
vé cho vay thé chap bang quyén sir dung dat ciia ngan hang thuong mai ¢ phan
Pong A chi nhanh Thira Thién Hué

Chuong 3. Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé cho vay thé chap bang quyén st dung dat cua ngan
hang thuong mai



Chuong 1
MQT SO VAN DE LY LUAN PHAP LUAT VE CHO VAY THE CHAP
BANG QUYEN SU DUNG PAT CUA NGAN HANG THUONG MAI

1.1. Khai quat vé hoat dong cho vay thé chip quyén sir dung dat cia
ngan hang thwong mai

1.1.1. Khai niém hoat déng cho vay thé chip quyén sir dung dit ciia ngén
hang thwong mai

Hoat dong cho vay la hoat dong truyén thong cia ngan hang. Do 13 mot
khoan muc co ban cua tai san ¢d cia mot ngan hang. N6 phét trién da dang va
hoan thién voi nhiéu loai hinh khac nhau tir cho vay ngin han dén cho vay voi
thoi han dai. Ma thoi han cho vay cang dai thi tinh rai ro cang 16n, do d6 13i suét
cho vay dai han lén hon 13i suat cho vay ngan han. Cho vay ngan han thuong
phuc vu chi tiéu sinh hoat gia dinh, hay chi mua nguyén vat liéu, tra tién luong,
b6 sung von luu dong tic 1a nham dap ¢ng nhu cau thanh toan ngan han’.,

Mat khac, thong qua hoat dong cho vay, ngan hang cling thuc hién dugc
muc tiéu phat trién kinh t& xa hoi cia Chinh phu bang viéc cho vay bing von
ngan sach du phong. Nha nudc vy quyen cho ngéan hang phéat hanh trai phleu Ki
phiéu dé huy dong von dau tu phat trién. Khi d6, ngan hang s& duoc biét dén
rong rai hon trong dan ching khong chi ¢ hoat dong cho vay ma ca hoat dong
huy dong vén ciing s& phat trién, tao uy tin va danh tiéng cho ngan hang.

1.1.2. Pic diém cia hoat dpng cho vay thé chdp quyén sie dung dit ciia
ngdn hang thwong mai

Thé chap bang quyén st dung dat 1a khai niém duoc hinh thanh tir thuat
ngit goc 1a "bao dam nghia vu dan su" trong phap luat Dan sy. Theo Tur dién
Luat hoc, bao dam nghia vu hoan tra tién vay, hay goi mot cach ngan gon la bao
dam tién vay, duoc dinh nghia 1a "bién phap duoc st dung dé bén cho vay thu
hoi no trong trudong hop bén vay khong thuc hién hoic thuc hién khong ding
nghia vu hoan tra tién vay"?.

Chinh phu vira ban hanh Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/03/2021
quy dinh thi hanh Bo luat Dan su 2015 vé bao dam thuc hién nghia vu va c6
hiéu luc thi hanh tir ngay 15/05/2021. Nghi dinh quy dinh thi hanh B¢ luat Dan
su vé bao dam thyuc hién nghia vu, bao gém tai san bao dam; xac lap, thuc hién
bién phap bao dam thuc hién nghia vu (goi tit 12 bién phap bao dam) va xu ly tal
san bao dam. Viéc thé chap bang quyen doi no, khoan phai thu, quyén yéu cau
thanh toan khac khdng can ¢ su dong Y cua nguoi c6 nghia vu nhung ngudi nay
phai duoc bén nhan thé chip thong bao dé biét truéc khi thuc hién nghia vu theo
thoa thuan hoac theo quy dinh ctia phép luat.

1 Thé chap quyén si dung dit vay vén ngan hang: nhimg vudng mic can khic phuc <
http://www.lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=208877> truy cap ngay 13/03/2022.

2 Vién Khoa hoc phap ly - Bo tur phap (2006), Tir dién Lugt hoc, Nxb Tir dién bach khoa va Nxb Tur
phap, Ha Noi, tr.34.
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V& chu thé, bén cho vay (bén nhan thé chap) luén 1 to chic tin dung. Day
la thudc tinh phé bién cua cho vay néi chung va cho vay c6 thé chap bang quyén
sir dung dat n6i riéng.

Tur cac phan tich néu trén, c6 thé két luan riang cho vay c6 thé chap bing
quyén sir dung dat tai cac ngan hang thuong mai thuc chét Ia hoat dong cho vay
c6 bao dam. Viéc bao d¢am duoc thé hién thong qua hop ddng thé chap quyén su
dung dat. Hop ddng nay phai dugc cong chimg va dang ky thi méi ¢6 hiéu luc
(theo qui dinh cta phap luat Viét Nam).

1.1.3. Nguyén tdc cho vay thé chdp bang quyén sir dung dit ciia ngén
hang thwong mai

Mot la, cac bén co quyén ty do thoa thuan vé viée ky két, thuc hién cac hop
ddng tin dung, hop ddng thé chip bao dam tién vay khi x4c 1ap quan hé vay
muon.

Hai 13, cac ngan hang thuong mai cho khach hang vay khi muc dich st
dung von vay hop phap. Muc dich nay c6 thé 1a tiéu dung hoic san xuat kinh
doanh.

Ba I3, trong cho vay c6 bao dam bang quyén sir dung dat, t6 chirc tin dung
c6 quyén xtr 1y tai san thé chip bao dam tién vay dé thu hdi no khi khach hang
vay hodc bén bao dam vi pham nghia vu dbi v6i t6 chirc tin _dung dugc ghi nhan
trong hop ddng tin dung hodc hop ddng thé chap bao dam tién vay.

Boén la, sau khi thuc hién xtr 1y tai san thé chap bao dam tién vay, néu sb
tién thu duogc tir viée xir 1y tai san thé chap bao dam khong du dé hoan tra cho t6
chuc tin dung cac khoan ng gdc, 13i va chi phi phat sinh thi khach hang vay van
phai c6 nghia vu tra no tiép cho t6 chtc tin dung.

Nam la, hoat dong cho vay cta ngan hang co thé chap bang quyén st dung
dat dugc thuc hién dua trén nguyén tac hoan tra. Bén vay von c6 nghia vu hoan
tra ca goc va 13i cho bén cho vay — ngan hang néu dén han bén vay khong tra ng
hoic khong tra no day du cho ngan hang.

1.1.4. Vai tré ciia cho vay thé chdp bang quyén siv dung dit ciia ngin
hang thwong mai

1.1.4.1. Vai tro doi véi nén kinh té

Tha nhét, cho vay gop phan thu hat vén dau tu cho nén kinh té.

Thir hai, hoat dong cho vay gép phan mé rong san xuat, thuc day d6i mai
cdng nghé, thiét bi, cai tién khoa hoc k¥ thuat. ..

1.1.4.2. Vai tro doi Véi ngueoi di vay

Hoat dong cho vay ctia ngan hang thuong mai c¢6 cac ky han khac nhau.
Ngéan han, trung han va dai han bén canh d6 1i suat linh hoat ¢ dinh hay tha
noi... vi thé khach hang tuy y lua chon ky han vay va thod thuan hinh thic I3i
suat vay phu hop véi muc tiéu kinh doanh caia minh.

1.1.4.3. Lot ich cua ngan hang

Hoat dong cho vay la hoat dong chaa nhiéu rai ro tiém an, nhung né lai 1a
hoat dong chinh caa ngan hang cho vay. Bén canh rai ro tiém an thi ngan hang
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cho vay thu duoc 1i suat phi hop vai cac khoan vay d6 va dé ciing 1a thu nhap
chinh cuaa ngan hang cho vay.

1.2. Khai quéat phap luét vé cho vay thé chip bing quyén sit dung dat
cia ngan hang thwong mai

1.2.1. Khai niém phap lugt vé cho vay thé chép bing quyén siv dung dit
cua ngdn hang thwong mai

Mot 13, xuat phét tir vi tri cua hoat dong cho vay. Pay dugc coi la hoat
dong rat quan trong cta ngan hang thuong mai.

Hai 13, hoat dong cho vay cta ngan hang thuong mai ludn tiém an nhiéu rai
ro 1én.

Nhu vay, phap luat vé cho vay ctia ngan hang thuong mai c6 thé chap bang
quyén sir dung dat bao gom téng hop cac quy pham phap luat diéu chinh cac
quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh xéc 1ap, thuc hién, thay doi va cham dut
hop dong tin dung va hop dong thé chap quyén sir dung dat dé bao dam tién vay
gitra ngan hang thuong mai va cac bén lién quan.

1.2.2. Nguén ludt diéu chinh vé cho vay thé chép bang quyén sir dung dit
cua ngdn hang thwong mai

Ngay 25/11/2019, Bo truéng Bo Tu phap ban hanh Thong tu s 07/2019/TT-
BTP huéng dan mot sé noi dung vé ding ky thé chap quyén sir dung dét, tai san
gan lién véi dat. Thong tu co hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/1/2020 va thay thé
Thong tu lién tich s6 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ngay 23/6/2016 caa Bo trudng
Bo Tu phap va B truong B Tai nguyén va Moi truong huong dan viéc dang ky
thé chap quyén st dung dat, tai san gan |Ien véi dat.

Thong tu s 07/2019/TT-BTP gom Chuong, 24 Piéu, ndi dung chinh
huéng dan vé dang ky thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién vai dat; trong
do6, tai san gan lién véi dat duoc quy dinh cu thé tai khoan 1, Piéu 3 bao gom
nha &, cong trinh xay dung thudc du an dau tu xdy duyng nha ¢; nha ¢ riéng lé
theo quy dinh cua Luat Nha &; cong trinh x@y dung khac theo quy dinh cua phép
luat vé dau tu, kinh doanh bat dong san va phap luat khac co lién quan; cay lau
nam, ring san xuat 1a ring trong.

Thong tu s6 07/2019/TT-BTP con quy dinh vé tai san gan lién vai dat hinh
thanh trong twong lai gdm nha &, cong trinh xay dung dang trong qua trinh dau
tu xay dyng, chua dugc nghiém thu dua vao st dung gom nha &, cdng trinh xay
dung trong du an dau tu xay dung nha &, nha ¢ riéng Ié theo quy dinh cua Luat
Nha &; cdng trinh xay dung khac theo quy dinh cua phap luat vé dau tu, kinh
doanh bat dong san va phap luat khéac co lién quan; rimng san xuat 1a ring trdng,
cdy lau nim chua hinh thanh hodc d hinh thanh nhung bén thé chap xéc lap
quyén so hitu sau thoi diém xac 1ap hop dong thé chap.

1.2.3. Ngi dung phép ludt diéu chinh vé cho vay thé chép bing quyén si
dung dit ciia ngan hang thuwong mai

1.2.3.1. Nh6m quy dinh vé diéu kién, chii thé vay thé chdp bang quyén si
dung ddt ciia ngan hang thwong mai



Diéu khoan vé diéu kién vay von: Pidu kién vay vén 1a diéu kién tdi quan
trong dau tién cua bat ky ngan hang dbi véi d6i tugng can vay von. So di day
dugc coi 1a diéu kién tién quyét vi ngan hang khi cho vay con phai tinh dén kha
nang thu hdi vén, néu ‘quy dinh ¢6 diéu kién vay thi viéc kha ning thu hdi vén 1a
bat kha thi vi: Néu ddi twong vay khong c6 ning luc hanh vi dan su, khong co
tai tai san dam bao (d6i voi cac khoan vay doi hoi phai c6 tai san dam bao) hay
tinh hinh tai chinh lanh manh hay khong c6 bao 1anh ctia ngudi thir ba thi rui ro
1a diéu kho tranh khoi d6i v6i hoat dong thu hdi vén va theo d6 anh hudng dén
hoat dong kinh doanh cua ngén hang. Khi thoa thuan diéu khoan nay, cac bén
can ghi rd trong hop dong tin dung. Thong thuong, cdc diéu kién vay von vé co
ban bao gom:

(i) Nang luc hanh vi dan su: Pay la quy dinh quan trong vi chi €0 nguoi o
du nang lyc hanh vi dan sy moi thyc hién va hiéu duogc viéc minh can thyc hién
va chiu trach nhiém v&i viéc minh can thuc ra sao;

(ii) Kha nang tai chinh lanh manh dam bao tra no trong thoi han cam két
trong hop dong tin dung;

(1i1)Co tai san dam bao;

(iv) C6 bao lanh cta bén thir ba.

Thit nhat la bén cho vay: Cac ngan hang thuong mai duoc thanh 1ap va tén
tai theo cac hinh thirc phap 1y do phap luat quy dinh v6i nhitng dac trung riéng
va thuc hién cac hoat dong kinh doanh theo pham vi dugc xac dinh.

Thit hai la bén di vay 1a cac t6 chirc, ca nhan vay von tir cac ngan hang
thuong mai.

1.2.3.2. Nhdm quy dinh vé trinh tw, thii tuc cho vay thé chdp bang quyén sir
dung ddt ciia ngdn hang thiwong mai

Quy trinh cho vay von l1a tong hop cac budc cu thé tir khi tiép nhan nhu cau
vay von cta khach hang cho dén khi ngan hang thuong mai quyet dinh cho vay,
giai ngan va thanh 1y hop dong tin dung. Dya trén nhiing diéu kién ctia minh thi
cac ngan hang thuong mai s& ty thiét ké nhiing quy trinh, thi tuc cho vay cu thé
theo luat dinh, bao gom nhiéu giai doan khac nhau 1a: giao két hop dong tin
dung va thyc hién hop dong tin dung.

1.2.33. Nhom quy dinh vé hop dong tin dung va hop dong thé chdp bdo
dam tién vay bang quyén sir dung dat cua ngan hang thiwong mai

Trong phap luat thuc dinh, do mdi bén tham gia hop dong tin dung c6 tu
cach phap ly khac nhau nén nhitng chu thé nay c6 nhiing quyén va nghia vu
khac nhau. Cac quyén va nghia vy nay dugc phat sinh tir n61 dung thoa thuén
trong hop dong tin dung, dong thoi cac didu khoan c6 gid tri phap 1y rang budc
d6i véi cac bén giao két hop dong tin dung.

1.2.3.4. Nhom quy dinh vé giai quyét cdac tranh chdp phat sinh trong qud
trinh cho vay thé chap bang quyén su dung ddt ciia ngan hang thwong mai

Vé qui dinh giai quyet cac tranh chap phat sinh trong qua trinh cho vay cua
ngan hang thuong mai thi Diéu khoan vé giai quyét tranh chap vé hop dong tin
dung 14 noi dung hét sirc quan trong.
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1.2.3.5. Nhém quy dinh vé xir Iy tai san thé chdp bdo dam tién vay bang
quyén sir dung dat ciia ngdn hang thuwong mai

Piéu 303 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh bén bdo dam va bén nhan bao
dam c6 quyén thoa thuin mot trong cac phuong thirc xir 1y tai san thé chip sau
day: a) Ban du gia tai san; b) Bén nhan bao dam tyu ban tai san; ¢) Bén nhan bao
dam nhan chinh tai san dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bao
dam; d) Phuong thuc khac.

Vé nguyén tic xt 1y tai san bao dam, Diéu 49 Nghi dinh s6 21/2021/ND-
CP quy dinh: Viéc xtr 1y tai san bao dam phai dugc thyc hién ding véi thoa
thuén cua cac bén, quy dinh cua Nghi dinh nay va phap luat lién quan.

1.2.4. Cdc yéu t6 tic dong dén phdp ludt vé cho vay thé chip bang quyén
str dung dit ciia ngan hang thuwong mai

Ther nhdt, phap luat vé cho vay c6 thé chap bang quyén st dung dét chiu su
tac dong, chi phdi boi yéu to loi ich cua cac bén tham gia giao dich bao dam va
cac bén tham gia giao dich cho vay - giao dich duoc thé chap bao dam, cling nhu
loi ich cua Nha nudc, xa hoi va nén kinh té.

Ther hai, phap luat vé cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat chiu su
tac dong boi phap luat vé cho vay néi chung ciia ngan hang thuong mai va phéap
luat vé giao dich bao d¢am.

Ther ba, phép luat vé cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat chiu sy
chi phéi, tac dong truc tiép boi yéu té nhan thac, cach tu duy lam luat va ky
nang 1ap phép, 1ap quy caa cac co quan c6 tham quyén ban hanh phép lut.

Tiéu két Chwong 1

Tir viéc xem xét mot s6 van de 1y luan ve viéc cho vay ¢6 thé chap bao dam
tién vay noi chung va thé chap bao dam tién vay bang quyen st dung dat noi
riéng, co thé thay vai tro, vi tri kha quan trong cta van dé nay trong thuc tién
hoat dong ngan hang. Van dé dat ra 1a cac quy pham phap luat caa ché dinh cho
vay co the chap bang quyén sir dung dat hién hanh c6 dap tmg duoc yéu cau bao
vé quyeén loi caa bén nhan bao dam, cling nhu hai hoa loi ich caa céc bén lién
quan hay khong.

C6 thé noi, viéc xem xét mot s van dé 1y luan phap luat vé cho vay c6 thé
chap bang quyén sir dung dat tai Chuong 1 nay la tién dé dé di sau vao tim hiéu,
nghién ctu, phat hi¢n nhimg vudng mac, bat cap cua quy dinh phap luat hién
hanh va thyc tién ap dung cua viéc cho vay c6 thé chap bang quyen su dung dat
tai ngan hang thuong mai ¢ Viét Nam trong Chuong 2, dé tir d6 dé xuat mot sb
giai phap, kién nghi nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi
phap luat vé cho vay c6 thé chap bang quyén sir dung dat ¢ nudc ta & Chuong 3.
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Chuong 2 )

THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE CHO VAY THE CHAP BANG QUYEN SU DUNG DAT
CUA NGAN HANG THUONG MAI CO PHAN PONG A CHI NHANH
THUA THIEN HUE

2.1. Thue trang phap luat vé cho vay thé chip bang quyén sir dung dat
cua ngan hang thwong mai

2.1.1. Quy dinh vé chii thé vay thé chdp bing quyén siv dung dit ciia
ngdn hang thwong mai

2.1.1.1. Chs thé tham gia quan hé thé chdp quyen sir dung dat

Dbi voi ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, Luat dat dai nam 2013 quy dinh
cac d6i twong sau day thi duoc thé chap quyén sir dung dat. i) Ho gia dinh, ca
nhan sir dung dat ndng nghiép duoc Nha nudc giao trong han mir; Pat duoc
Nha nuéc giao cd thu tién st dung dét, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué, duoc Nha nudc cong nhan quyén st dung dat; Pat nhan
chuyén d6i, nhan chuyén nhuong, nhan ting cho, nhan thira ké (Khoan 1 Diéu
179 Luat dat dai nam 2013); i1) HO gia dinh, ¢4 nhan dugc co quan nha nudc co
tham quyén cho phép chuyén muc dich st dung dat tir dat khéng thu tién su
dung dit sang dét c6 thu tién st dung dat hodc thué dat thu tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué (Khoan 2 Biéu 180 Luat dat dai nim 2013).

Péi vai t6 chiic trong nudc, Luat dat dai nam 2013 quy dinh cac doi tugng
sau ddy thi dugc thé chap quyén st dung dat. i) T6 chic kinh té duge Nha nudc
giao dat cd thu tién st dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué (Khoan 2 Piéu 174 Luat dat dai nam 2013); Nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat c6 nguon goc do duoc Nha nudc giao co thu tién sir dung dat
hoic Nha nuéc cho thué dit tra trude tién mot lan cho ca thoi gian thué ma tién
s dung dat, tién thué dat da tra khdng c6 nguon goc tir ngan sach nha nudc
(Khoan 2 Bieu 176 Luét dat dai nam 2013); i) TO chuc kinh t& nhan chuyen
nhuong quyén sir dung dat ndng nghiép theo quy dinh cua phap luat va khong
chuyén muc dich st dung dat hoac Chuyen muc dich st dung dat ma thuoc
truong hop duoc Nha nude giao dat c6 thu tién sir dung dat hoic cho thué dat tra
tién thué dat mot Ian cho ca thoi gian thué (Khoan 3 Bicu 176 Luat dat dai ndm
2013); Bugce co quan nha nudc c6 tham quyén cho phép Chuyen muc dich sur
dung dat tir dat khong thu tién st dung dat sang dat c6 thu tién st dung dat hoic
cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué (Khoan 4 Diéu 176
Luat dat dai ndm 2013); Pugc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué dé dau tu xay dung cong trinh ngam (Khoan 1 Biéu 178
Luat dat dai nam 2013); iii) T6 chtc sw nghiép cong lap tu chu tai chinh dugc
Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ma tién
thué dat da tra khdng c6 nguon gbc tir ngan sach nha nudc (Khoan 3 Piéu 174
Luat dat dai ndm 2013).

11



Déi véi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngodi, Luat dat dai nam 2013 quy
dinh cac d6i tuong sau day thi duoc thé chap quyén st dung dat. i) Ngudoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngodi tai Viét
Nam dugc Nha nuéce Viét Nam giao dat c6 thu tién sir dung dat, thué dat tra tién
mot 1an cho ca thoi gian thué dé thuc hién cac du an dau tu (Khoan 1, khoan 3
Piéu 183 Luat dat dai nam 2013); ii) Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai duge Nha nude giao dat ¢d thu tién hoac
thué dat tra tién mot 1an cho toan bo thoi gian thué ma dwgc mién giam tién sur
dung dat, tién thué dat (Khoan 5 Diéu 183 Luat dat dai ndm 2013).

2.1.1.2. Biéu kién doi véi quyén sir dung dat thé chap.

Quyén sir dung dat 12 tai san dic biét va co gia tri lon 12 nguon tai san bao
dam quan trong dé chu st dung dat huy dong vén. Tuy vay, khdng phai quyén
st dung dat nao cling mdc nhién tro thanh dbi twong thé chap. Bé dam bao cho
hoat dong thé chap quyén sir dung dat dugc hiéu qua, an toan cho cac bén tham
gia quan hé thé chap va xuat phat tir dic trung trong ché do sé hitu toan dan veé
dat dai ctia nudce ta hién nay, phap luat Viét Nam d3 dit ra nhitng diéu kién chat
ché d6i voi loai tai san dic biét nay khi tham gia quan hé thé chap. Khoan 1
Piéu 188 Luat dat dai nim 2013 quy dinh: Ngudi sir dung dat duoc thuc hién
quyén thé chap quyén st dung dat khi c6 cac diéu kién sau day: Co gidy chung
nhan quyén sir dung dat; Dat khdng cd tranh chap; quyén st dung dat khong bi
ké bién dé bao dam thi hanh an; Trong thoi han st dung dét.

Thi nhat, c6 gidy chang nhan quyén st dung dat. Tir nam 2009 dén nay,
ddi véi moi loai dat, nha o va tai san khac gan lién voi dat khi co du dieu kién
theo quy dinh cta phap luat, ngudi sir dung dét s& dugc cap gidy chang nhén do
Bo Tai nguyén va Moi truong phat hanh theo mot mau théng nhat va dugc ap
dung trong pham vi ca nudc véi tén goi: “Gidy chang nhan quyén sir dung dat,
quyén so hitu nha o va tai san khac gan lién véi dat” (Sau day goi tat la gidy
chtng nhan). cho bén nhan thé chap néi chung va NHTM noi riéng.

Thir hai, dat khdng c6 tranh chap. Viéc NHTM nhén thé chap quyen sir
dung dat khong nam ngoai muc dich phong ngura rai ro, tao co so phap ly cho
viéc thu hoi von vay sau nay trong truong hop bén vay khéng tra duoc no theo
thoa thuan.

Thi ba, quyén st dung dat khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an. Quyén
st dung dt cua bén thé chap bi ké bién dé dam bao thi hanh an nghia la quyén
st dung dat nay da 1a tai san dé dam bao cho viéc thyc hién mot hoac mot sb
nghia vu vé tai san cua bén thé chap.

Th tu, trong thoi han st dung dat. Doi véi tung chu thé sir dung dat va dic
diém cua ting loai dat ma phap luat quy dinh thoi han sir dung dat c6 thé 1a sur
dung 6n dinh 1au dai, hoic sir dung cd thdi han. Khoan 3, Biéu 6 Luat dat dai
nim 2013 quy dinh: “Nguoi sir dung dat thuc hién quyén, nghia vu caa minh
trong thoi han st dung dét theo quy dinh cia Luat nay va quy dinh khac cua
phap luat co6 lién quan”.
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2.1.2. Quy dinh Vé trinh tw thii tuc cho vay thé chdp bing quyén siv dung
dit ciia ngin hang thwong mai

Bén thé chap 1ap ho so thé chip quyén st dung dat dé vay vén ngan hang,
bao gdm céc gidy to sau:

(1) Hop dbng thé chép quyén sir dung dat va tai san gén lién vé6i dat.

(i) Hop dong thé chap tai san (truong hop thé chap tai san khong gan lién
v6i quyén sir dung dat).

(ii1)Bién ban xac dinh gia tri tai san dam bao.

(iv) Hop ddng thué chuyén mon xac dinh gia tri tai san thé chdp kém theo
phiéu ghi két qua gidm dinh chét luong va gia tri tai san thé chip cua chuyén
mon (néu cb).

(v) Gidy chimg nhan giao dich thé chép d6i voi cac tai san theo quy dinh
cua phap ludt phai dang ky giao dich thé chap

(VI) Ban chinh céc gidy to chimg minh quyén sé hitu, quyén st dung tai san
thé chap

* Trinh tw thuwc hién thii tuc thé chdp

Can bo tin dung dé nghi nguoi vay trinh ban gbc cac gidy to co lién quan
vé tai san thé chap tién vay la quyén su dung dat sau do klem tra tinh hop 1¢ hop
phap cua cac gidy to' goc cua tai san thé chip tién vay la quyén str dung dét, néu
dam bao cac yéu t6 phap 1y va ding quy dinh thi tién hanh dinh gia tai san. Két
qua dinh gia 1a co s¢ dé ghi vao Hop dong thé chép tién vay. Can bo tin dung
cung dai dién bén thé chap ghi cu thé va day du cac nd1 dung vao du thao Hop
d6ng thé chap tién vay bang quyén sur dung dat.

* Chitng nhdn ciia Cong chitng Nha nuée, Chirng thie ciia UBND cdp c6
tham quyén theo quy dinh trén hop déng thé chdp bao dam tlén vay

(I) Hop dong thé chap bang quyén sir dung dat; quyén s dung dat va tai
san gan lién véi dat phai co ching nhén cua co quan Cong chimg Nha nude. Péi
vo1 h gia dinh, c4 nhan c6 thé lya chon hinh thirc chirng nhan cua co quan
Cong chung Nha nudc hodc Ching thuc cia UBND cap c6 tham quyén noi ¢o
dat.

(ii) HO so bao dam cua bén bao dam gui co quan Cong chung hodc chimg
nhan, chirg thue cua cap c6 thim quyen bao gébm: Hop dong thé chap, Glay to
ching minh quyén st dung dat va cac gidy to lién quan dén tai san gan lién véi
dat theo quy dinh ctia phap luat.

(iii) L& phi cong chiing, ching thyc do nguoi vay chi tra theo quy dinh.

2.1.3. Quy dinh vé hgp dong thé chip bdo dim tién vay bang quyén siv
dung dit ciia ngin hang thwong mai va hop dong thé chip quyén sir dung dit
cua ngdn hang thwong mai

2.1.3.1. Quy dinh Vé hop dong thé chdp bdo dam tién vay bang quyén sir
dung dat ciia ngdn hang thwong mai

Noi dung clia hop ddng tin dung la tong thé nhitng diéu khoan do cac bén
c6 du tu cach chu thé cam két véi nhau mot cach tu nguyén, binh dang va phu
hop véi phép luat, vé Ii thuyét, noi dung cua hop dong tin dung (cac diéu khoan
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ctia hop ddng) phai do c4c bén tu dinh doat trén nguyén tic tu do y chi va théng
nhat y chi, phu hop véi phap luat va dao duc x& hoi. Theo quy dinh tai Diéu
17 Vian ban hop nhat s6 20/VBHN-NHNN ngay 22/05/2014 vé viéc ban hanh
Quy ché cho vay cua td chic tin dung d6i voi khach hang, noi dung caa hop
ddng tin dung bao gém cac diéu khoan co ban sau day:

(i) Diéu khoan vé diéu kién vay vén: Khi thoa thuan diéu khoan nay, cac
bén can ghi 16 trong hop dong tin dung nhirng tiéu chuan cu the ma bén vay phai
thoa man thi hop dong tin dung maéi c6 hiéu lyc.

(i) D1eu khoan vé doi tuong hop dong: ‘Trong diéu khoan nay, cac bén phai
thoa thuan vé sé tién vay, I4i suat cho vay, tong sé tién phai tra khi hop déng tin
dung dao han.

(iii)Diéu khoan vé thoi han sir dung vén vay. Céac bén phai ghi rd trong hop
dong tin dung vé ngay, thang, ndm tra tién, hoac phai tra tién sau bao lau ké tir
ngay ki hop dong.

(iv)DPiéu khoan vé phuong thirc thanh toan tién vay: Pay la mot diéu khoan
rat quan trong vi no lién quan truc tiép dén viéc thu hoi vén va lai cho vay.

(v) Piéu khoan vé muyc dich st dung tién vay: Trong diéu khoan nay, cac
bén can ghi rd von vay sé& duoc sir dung vao muc dich gi (vi du, mua vat tu hang
hoa dé kinh doanh hay mua hang hoa dé tiéu dung...).

(vi)Diéu khoan vé giai quyét tranh chap hop dong tin dung: Pay 1a diéu
khoan mang tinh chat thuong 1€, theo d6 cac bén co quyén thoa thuan vé bién
phap giai quyét tranh chap bang con duong thuong luong, hoa giai, hodc lya
chon co quan tai phan s giai quyet tranh Chap cho minh.

2.1.3.2. Quy dinh vé hgp dong thé chdp quyén si dung ddt ciia ngdn hang
thwong mai

Thez nhat, Bén thé chap. Theo Luat Pat dai, cac dbi twong dugc co thé thé
chap quyén str dung dat nhu: To chic kinh té dioc nha nwée giao dat co thu tién
sir dung dat ma tién s dung ddt da tra khdng co nguon goc tir ngan sach nha
nuéc; Té chire kinh té, hg gia dinh, cd nhan dwroc Nha nwde cho thué dat trwéc
ngay 01/7/2004 ma da tra tién thué dat cho ca thoi gian thué hodce da tra truéc
tien thué dat cho nhiéu nam ma thoi han thué ddat da duoc tra tién con lai it nhat
la nam nam thi c6 quyén thé chdp quyén sir dung dat trong thoi han da tra tién
thué dat,....

Ther hai, chi thé ky hgp dong thé chap. To chic tin dung duoc phép hoat
dong tai Viét Nam, t6 chuc kinh té hoic ca nhan: Truong hop bén thé chap 1a ca
nhan, ho gia dinh st dung dat khong phai 1a dat thué thé chap dé vay vén san
xuat, kinh doanh (Khoan 7 Piéu 113 Luat Pat dai nim 2003 va Piéu 188 Luat
Dit dai nim 2013).

Nhu vy, vé hinh thic, Hop dong thé chap quyen sir dung dét phai dam bao
duoc lap thanh van ban va bat budc phai ¢d ching nhan caa cong chung (hoac
chtng thyc cua Uy ban nhan din x3, phuong, thi tran noi c6 dat néu dat d6 cua
ho gia dinh, ca nhan hoac xac nhan caa Ban quan ly khu céng nghiép, khu kinh
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té, khu cdng nghé cao) va phai duoc ding ky giao dich bao dam thi méi dam bao
du diéu kién vé mat hinh thtc cua hop déng.

Viée thé chap quyén sir dung dat ¢6 thé duroc lap thanh van ban riéng hogc
ghi trong hop dong tin dung V& van dé lién quan dén thé chap quyén str dung
dat, phap luat cho phép cac bén thoa thuan dua noi dung thé chip vao thanh diéu
khoan cua hop ddng tin dung hoic ¢ thé 1ap thanh hop dong riéng. .

Thet ba, néi dung cua Hop dong thé chdp quyén sir dung dat.

Thong thuong khi xay dung hop dong thé chip, ngan hang bao gio ciing
tap trung vao xay dung nhitng diéu khoan quan trong dam bao quyén loi cua
minh trong trong truong hop bén vay khdng thuc hién hoac thuc hién khéng
ding nghia vu.

2.1.4. Quy dinh vé gidi quyét cdc tranh chdp phdt sinh trong qud trinh
cho vay ciia ngan hang thwong mai

Trén thyc té, trong qua trinh cho vay c6 thé xay ra mot sb tranh chap, xung
dot vé quyen va nghia vu do hanh vi pham phap luét cia mét trong cac bén giao
két hop dong Bong thoi, van de giai quyét tranh chép lién quan dén hoat dong
cho vay 1a van dé cap thiét va can dugc giai quyét nhanh chong dé bao vé quyén
va loi ich ctua céc bén. Phap ludt Viét Nam c6 nhitng quy dinh tranh chap phat
sinh tir hoat dong cho vay cua ngan hang thuong mai s€ dugc giai quyét bang co
ché thuong luong, hoa giai hodc bang co ché tai phan.

2.1.5. Quy dinh vé xit Iy tai san thé chdp bdo dam tién vay bing quyén siv
dung dit ciia ngan hang thuwong mgi

Thet nhdt, nguyén tic xi Iy tai san bao dam. Trudng hop tai san thé chap
dugc dung dé bao dam thuc hién mot nghia vu thi viéc xir 1y tai san d6 duoc
thuc hién theo thoa thuan caa cac bén; néu khdng co6 thoa thuan thi tai san thé
chap duoc ban dau gia theo quy dinh cua phéap luat.

Thit hai, cdc truong hop xi 1y tai san thé chap. Bén thoi han thuc hién
nghia vu bao dam ma bén thé chap khéng thuc hién hoic thuc hién khong dung
nghia vu tra no.

2.2. Thue tién thwe hién phap luit ve cho vay thé chap bang quyen st
dung dat ciia ngan hang thwong mai co phan Dong A chi nhanh Thira
Thién Hué.

'2.2.1. Téng quan Vé ngdn hing TMCP Déng A — Chi nhanh Thira Thién
Hué

2.2.1.1. Qua trinh hinh thanh va phat trién ciia ngdn hang TMCP Péng A —
CN Thira Thién Hué

Ngéan hang TMCP DPéng A 13 mot trong nhitng NH ¢6 phan dau tién duoc
thanh lap vao dau nhitng nim 1990 trong béi canh nén kinh té Viét Nam con
nhiéu kho khin va rang budc. Trai qua ching dudng 19 nim hoat dong, DongA
Bank d3 1ap duoc “chién tich” 13 trd thanh ngan hang dan dau vé phat trién dich
vu the. Nhitng thanh tuu vuot bic cua DongA Bank duoc thé hién qua nhiing
con s an tuong nhu sau:

« Vbn diéu lé tang 225 1an, tir 20 ty dong 1én 4.500 ty dong.
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« Tong tai san dén cudi nam 2011 1 64.548 ty dong.

« Tt 03 phong nghiép vu chinh la Tin dung, Ngan quy va Kinh doanh 1én
32 phong ban thudc héi s¢ va cac trung tdm cung véi 3 cong ty thanh vién va
240 chi nhanh, phong giao dich, trung tdm giao dich 24h trén toan qudc.

« Nhan sy tang 7.800%, tir 56 nguoi 1én 4.368 nguoi.

DongA Bank cam két ludn lang nghe y kién cia KH dé cai tién va da dang
hoa dich vy, két hop moi nguédn luc dé thuc hién, duy tri va cai tién hé thong
quan Iy chat lugng caa NH. Toan bo nhan su cua DongA Bank, tir ban ldnh dao
dén nhan vién déu duoc dao tao vé ky niang va trinh d6 theo yéu cau cua cong
viéc. Tét ca déu nhan thuc rd viéc dap wng cao nhat cac yéu cau caa KH 1a nhan
td quyét dinh mang lai thanh cdng chung.

Nhan thiy nhiing tiém nang phat tricn von c6 cia dia ban tinh Thira Thién
Hué va véi myc dich mé rong mang ludi giao dich trong toan quéc nham tranh
thii chiém linh thi trudng va tiép can gan hon véi KH, Ngén hang TMCP Dong
A d xin phép thanh 1ap Chi nhanh NH TMCP — CN Hué vao ngay 29/07/2009.
Tién than 1a cong ty kiéu hoi Pong A - CN Hué thanh lap ngay 24/06/2002 va
ndm 2006 chuyén sang thanh DongA Bank — PGD Hué. Trong sut 7 ndm hinh
thanh va phat trién, DongA Bank — PGD Hué da dat dugc nhiing thanh qua hét
stc an twong nén nhanh chéng chuyén sang thanh CN véi quy mé hoat dong
dugC mo rong hon.

Tru s6 DongA Bank dat tai 26 Ly Thuong Kiét — Phuong Vinh Ninh — TP
Hué theo md hinh tda nha hoi so, khang trang, hién dai, dap ang tot nhu cau giao
dich, tai chinh khong ngimg ting 1én theo su phat trién cua doi séng kinh té - x
hoi cua nguoi dan dia phuong.

» Céc CN va PGD cuia NH Pong A tai Hué:

Chi nhanh/PGD bia chi bién thoai
PGD Pong Ba 107 Tran Hung Dao —P. PhU HOa, | o5 3515 091
TP Hue
., Z 26 Ly Thuong Kiét — P. Vinh
Chi nhanh TP Hue Ninh. TP Hué 054.3935.777
Quy tiét kiém Mai | 76 Mai Thic Loan — P. Thuan Léc,
Thuc Loan TP Hué 054.3527.666

Trong bdi canh chung cuaa nén kinh té, DongA Bank vdéi chién luge “Doi
mai va Phat trién” ctia minh dé tao ra dong luc chuyén bién manh mé. Vi long
nhiét huyét caa toan h¢ thong DongA Bank khdng ngung phat huy tiém luc noi
bg, coi day la nén tang cot 16i cua sy bén vimng dé phat trién, DongA Bank ludn

d6ng hanh phét trién véi sy vuon 1én khong ngimg 1a dong luc to 16n dé DongA
Bank viing vang tién 1én phia trugc. Tuy van con nhiéu kho khan thach thirc,
nhung véi doi ngii quan tri didu hanh co6 kinh nghiém tich lity, c6 nhiét huyét
cao vai sy quyét tam nd lyc cia toan thé CBNV, véi nén tang on dinh va nhiing
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ké hoach chu dong, DongA Bank nhit dinh sé& thanh cong trén con dudng chinh
phuc muc tiéu ctia minh trong nam 2014 ciing nhu cac nam tiép theo.

2.2.2. Quy dinh cho vay thé chdp biang quyén si dungg dat ciia ngan
hang thwong mai co phdn Dong A chi nhanh Thira Thién Hué

2.2.2.1. Hop dong thé chap quyen sur dung dat.

Vé hinh thiic hop dong thé chap quyén sir dung dat. Hop dong thé chap
quyén st dung dat phai dugc 13p thanh van ban. Ngan hang Bong A ban hanh
hop ddng thé chap quyen su dung dat mau dé ap dung thong nhit trong hé
thong. Theo do, hop dong thé chap quyén st dung dat téi thiéu phai ¢ nhiing
noi dung sau: Tén dia chi cac bén; ngay, thang, ndm ky hop ddng thé chap;
Nghia vu duoc bao dam; M0 ta vé quyén sir dung dat: Vi tri, dia chi, dién tich,
muc dich sir dung, ngudn géc, thoi han sir dung....; Quyén va nghia vu cua céc
bén; Thoa thuan vé truong hop xir Iy va phuong thirc Xit ly quyén st dung dat;
Hiéu lyc caa hop dong; Cac thoa thuan khac; Chir ky cua cac bén..

2.2.2.2. binh gia quyen sir dung dat thé Chap

Ngan hang Dong A quy dinh: Tai thoi diém ky két hop dong thé chap,
quyén sir dung dat thé chap phai dugc xac dinh gia tri va phai dugc lap thanh
van ban, 1a mot bo phan khéng tach roi hop dong thé chap. Viéc xac dinh gia tri
quyén sir dung dat tai thoi diém ky két hop dong thé chap chi lam co s& dé Ngan
hang Pong A xac dinh mac cap tin dung, khéng 4p dung khi xt Iy quyén su
dung dat dé thu héi no. quyén sir dung dat phai dugc dinh gia bang dong Viét
Nam.

2.2.2.3. Xu ly quyén si dung dat thé Chap

V& nguyén tic xu Iy quyén sir dung dat thé chap. Truong hop quyén sir
dung dat dugc dung dé bao dam thuc hién mot nghia vu thi viéc xi 1y tai san d6
dugc thyc hién theo thoa thuan cia cac bén néu gid tri quyen st dung dat sau khi
xu 1y du dé thu no gbc, i va phi (néu c6), néu khong thi quyen st dung dat
dugc ban dau gia theo quy dinh cua phap luat. Truong hop quyén sir dung dat
duoc dung dé bao d¢am thyc hién nhiéu nghia vu thi viéc xu Iy tai san d6 dugc
thuc hién theo thoa thuan cua bén bao dam va cac bén ciing nhan bao dam, néu
khong c6 thoa thuan hodc khéng thoa thuan duoc thi quyén st dung dat duoc
ban dau gia theo quy dinh caa phap luat.

2.2.2.4.Vé cdc phuwong thirc xit Iy quyén sir dung dat theo thga thudn

Thir nhit, phuong thirc chuyen nhuong quyen st dung dit. Ngan hang
Dong A va bén thé chap c6 thé thoa thuan chuyen nhuong khong thong qua ban
dau gia hodc qua ban dau gia. Trudng hop chuyén nhuong qua dau gia tai san thi
viéc ban dau gia duoc thyuc hién theo quy dinh cua phép luat vé ban dau gia tai
san.

Thir hai, phuong thirc Ngan hang Pong A nhan chinh quyén sir dung dat dé
thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cta bén thé chap.

2.2.3. Nhing két qud dat dugc

Quyen thé chap quyén str dung dat cua nguoi sir dung dat duoc khang dinh
trong nhiéu vian ban phap luat, chang han nhu: BLDS; Luat dat dai... Do 1a co
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s& phap Iy viing chic ¢é Ngan hang Dong A Thura Thién Hué thuc hién giao
dich nay phuc vu hoat dong cho vay cua minh. Hién tai, cac quy dinh cua phap
luat thé chap quyén sir dung dét tir hinh thiec, trinh tu, this tuc, diu kién thé chap
cho dén hinh thuce, hicu luc, thoi han hop dong thé chap, quyen va nghia vu cta
cac bén vé giai quyét tranh chap, xu 1y quyén st dung dét..... dd ngay cang cu
thé, chat ch& va rd rang hon tao diéu kién thuan loi cho Ngan hang Dong A
Thira Thién Hué trong viéc nhan thé chap quyén sir dung dat. Dic biét 1a tha tuc
chuyén nhuong va thé chap quyén sir dung dét rat chat ché. Theo d6, viéc thé
chap quyén sir dung dat phai duoc lap thanh van ban, dugc cdng chiing hoac
chtng thue va dang ky tai co quan Nha nuéc c6 tham quyén. Diéu nay 1a rao can
han ché rat nhiéu ddi voi bén thé chap khi ho co ¥ dinh lira dao, ¢ nhitng hanh
vi gian déi, cung cap thdng tin sai léch vé hién trang quyén sir dung dat dé thé
Chap vay Von tai Ngan hang Bong A Thira Thién Hué. Ngoai ra, khi da dang ky
thé chap quyén sir dung dat thi bén thé chap khong thé chuyén nhugng quyén s
dung dat d6 cho nguoi khac néu chua tra hét ng hodc chua cé su déng y cua
Ngéan hang Pong A Thura Thién Hué. cua ca hai bén.

2.2.4. Nhitng ton tai, vwéng mdc

2.2.4.1. Veé chui thé thé chap quyen si dung dat

Khoan 1 D1eu 132 Luat dét dai ndm 2013 quy dinh: “Can cir vao quy dat,
ddc diém va nhu cau cia dia phirong, méi xa, phwong, thi tran duot lap quy dat
ndng nghi¢p s dung vao muc dich cong ich khong qua 5% tong dién tich dat
trong cay hang nam, dat trong cdy lau nam, dat nudi trong thay sdan dé phuc vy
cho cac nhu cau cong ich cua dia phuong”.

Tur thyc tién d6, cac chi nhanh Ngan hang Pong A trén dia ban tinh chi
nhanh Thira Thién Hué da nhén duoc nhiéu de nghi thé chap quyén sir dung dat
thué nay de vay von tai Ngan hang Dong A chi nhanh Thira Thién Hué. Muc
dich vay von 1a dé mua con giong, cay trong, may moc, xay dung lan trai phuc
vu hoat dong san xuat ndng nghiép, nudi trong thuy san. Tuy vay, khi d6i chiéu
cac quy dinh cua phap luat vé chu thé the Chap quyen sur dyung dat thi chu thé
thué dat tra tién hang nim khong c6 quyén thé chap quyen su dung dat.

Tuong tu nhu vay, trén dia ban cac huyén, co rat nhiéu dbi tuong dugc cho
thué dat véi thoi han 50 niam, hinh thtc thué tra tién hang nam dé san xuét kinh
doanh dich vu, dwoc cip giay chimg nhan. Ho rat can von dé xay dung nha
xuong, dau tu thiét bi may moc nhung cling khong thé thé chap quyén st dung
dat duoc thué dé vay vén tai Ngan hang Bong A chi nhanh Thura Thién Hué.

2.2.4.2.Vé diéu kién quyén sir dung dat thé chdp

Theo quy dinh caa phap luat dat dai thi mot trong nhitng diéu kién bat bugc
dé chu sir dung dat dugc quyén thé chap quyén sir dung dat 1a dat khéng ¢ tranh
chap. Piéu 3 Luat dat dai nam 2013 ¢ dinh nghia: “Tranh chdp dat dai la tranh
chdp vé quyén, nghia vu ciia ngwoi sir dung dat giira hai hogc nhiéu bén trong
quan hé ddt dai”’. Nhu vay, co thé hiéu dat khdng cé tranh chip 1a dat khong co
tranh chap vé quyén, nghia vu cia ngudi s dung dat giita hai hoic nhiéu bén
trong quan hé dat dai. Quy dinh nay con thiéu tinh cu thé, rd rang va da gay kho
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khin cho Ngan hang Pong A chi nhanh Thira Thién Hué khi xac dinh dat c6
tranh chap hay khong tai thoi diém thé chap.

2.2.4.3. Vé cong ching, chizng thuc hop dong thé chdp quyén si dung dat

Piéu 106 BLDS nam 2005 quy dinh: “Hé gia dinh ma cdc thanh vién cé tai
san chung, cing déng gdp cong sire dé hoat déng kinh té chung trong sdn xudt
néng, lam, ngu nghiép hodc mét sé linh vuc san xudt, kinh doanh khéc do phap
ludt quy dinh 1a chu thé khi tham gia quan hé dan sy thugc cdc linh viee nay.”

Khoéan 2 DPiéu 109 BLDS nam 2005: “Viéc dinh doat tai san la tw liéu sdan
Xudt, tai san chung c6 gia tri lén cua hg gia dinh phdi dwoc cac thanh vién tir dii
muoi lam tuoi tré lén dong y; doi véi cac logi tai san chung khac phdi dwoc da
sé thanh vién tir du muwoi ldm tudi tré 1én dong y.”

Nhu vay, theo BLDS nam 2005 thi ho gia dinh 1a cha thé doc 1ap khi tham
gia quan hé dan su. Trong giao dich thé chap quyén sir dung dat cac thanh vién
trong gia dinh c6 thé tu minh hozc théa thuan cir ngudi dai dién dé giao két hop
dong thé chap quyén st dung dat véi ngan hang. Viéc thé chap nay phai dugc du
cac thanh vién tir da 15 tudi tré 1én dong y.

Khoan 1 Piéu 111 BLDS nam 2015 quy dinh: Ho gia dinh tham gia quan
hé dan sy thi cac thanh vién cia ho gia dinh 1a chu thé tham gia xac lap, thuc
hién giao dich dan su hoic uy quyén cho ngudi dai dién tham gia xéc lap, thuc
hién giao dich dan sy. Viéc ty quyén phai duoc lap thanh van ban, trir truong
hop c6 thoa thuan khac. Khi c6 sy thay doi ngudi dai dién thi phai théng bao
cho bén tham gia quan hé dan su biét.

Khoan 2 Biéu 212 BLDS nam 2015: “Viéc chiém hitu, sir dung, dinh doat
tai san chung cua cdc thanh vién gia dinh dwoc thuc hién theo phwong thuc thoa
thudn. Truong hop dinh doat tai san 1a bdat déng san, déng san cé ding ky, tai
san 1a nguon thu nhap cha yéu cia gia dinh phdi c6 si thoa thudn cua tat ca cac
thanh vién gia dinh la ngwoi thanh nién cé nang lyc hanh vi dan su day du, trie
truong hop ludt co quy dinh khac”.

2.2.4.4.Vé xdc dinh gia tri quyéen si dung dat thé Chdp

Nhu da phan tich ¢ trén, khi xac dinh gia tri quyén sir dung dat thé Chap
Ngén hang Dong A chi nhanh Thira Thién Hué dua vao khung giatri quyén st
dung dét do UBND tinh chi nhanh Thua Thién Hué cong bd va gia chuyén
nhuong quyén st dung dét trén thuc té 1am can ctr xac dinh. Tuy vay, viéc xac
dinh gia trj thuc caa quyén st dung dat trong thuc té 1a diéu khong hé don gian.
Boi l¢:

Néu dya vao khung gia dat do UBND tinh chi nhanh Thira Thién Hué ban
hanh thi khung gi4 nay thuong thip hon rat nhiéu so véi gia tri thuc té cua
quyén sir dung dat trén thi truong. Con néu Ngan hang Pong A chi nhanh Thira
Thién Hué dua vao gia chuyén nhuong thuc té thi ciing kho c6 thé xac dinh
duoc gia tri thuc cua quyén sir dung dat vi thi truong bat dong san ludn bién
dong, gia ca thi truong thi luon thay doi.

2.2.4.5. Vé cach thirc xir ly quyén sir dung dat
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Khi dén han néu bén vay khéng thuc hién dung nghia vu tra ng thi ngan
hang c6 quyén xir Iy tai san bao dam cho nghia vu vay theo thoéa thuan cua céc
bén. Tuy vay, hau hét cac trudng hop thé chap quyén sir dung dat tai Ngan hang
Dong A chi nhanh Thira Thién Hué, ngan hang dd nhiéu lan y&u cau bén thé
chap tu nguyén phol hop véi ngan hang trong viéc xu ly tai san nhung bén the
chap van chay y, bat hop tac dan dén viéc khong thé thuc hién viéc xt ly quyén
st dung dét thé chap theo thoa thuan dugc. Khi d6, cuc chang da Ngan hang
Dong A budc phai khi kién ra Toa an c6 tham quyén y&u cau Toa an phat mai
quyén sir dung dat thé chap dé thu hdi ng trong truong hop bén vay khong tur
nguyén thi hanh nghia vyu. Qua trinh nay thuong dién ra rat lau, ton rat nhiéu
thoi gian, cong suc cia Ngan hang Pong A chi nhanh Thira Thién Hué.

Tiéu két Chwong 2

Viéc thé chap quyén st dung dat o, tai san gan lién voi dat 1a hoat dong
phap ly phtc tap trong d6 duoc thuc hién giita cac chu thé. Bén thé chap la
nguoi ding tai san 1a quyén sir dung dat &, tai san gan lién véi dat dé bao dam
nghia vu tra ng cho chinh khoan vay cta minh hoac cua ngudi khac trudc bén
nhan thé chap. Bén nhan thé chap Ia céc td chuc tin dung, cac ngan hang TMCP
duoc phép hoat dong cho vay. Theo d6, hoat dong thé chap nham bao dam bén
thé chap bao dam cho khoan vay, qua d6, viéc thé chap 1a mot bién phap bao
dam duy nhat di véi tai san 1a quyén sir dung dat o, tai san gan lién voi dat.

Bén canh viéc cu thé hoa cac quy dinh cua phép luat vé thé chap quyén sir
dung dat trong hoat dong ctua minh thi Agirbank néi chung va Ngan hang Pong
A Thira Thién Hué néi riéng da c6 nhiéu quy dinh riéng biét va khac biét diéu
chinh giao dich thé chap quyén sir dung dat trong hoat dong cho vay. Cac quy
dinh nay rd rang, chi tiét hon so véi luat dinh, nham dam bao an toan tin dung,
han ché toi da rui ro c6 thé phét sinh hoat dong thé chap quyén sir dung dat tai
Ngéan hang Péng A Thira Thién Hué. Viéc nhan thé chap quyén st dung dat cua
Ngén hang Pong A Thira Thién Hué tir d6 ciing thuan lgi, hiéu qua hon.
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Chuong 3
DINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THU'C HIEN PHAP LUAT VE CHO VAY
THE CHAP BANG QUYEN SU DUNG PAT CUA
NGAN HANG THUONG MAI

3.1. Pinh hwong hoan thién phap luat va nang cao hi¢u qua thuc hién
phap luit vé cho vay thé chiap bing quyén sir dung dat ciia ngin hang
thwong mai

3.1.1. Xudt phét tir yeu cdu cdn mé réng, nang cao hogt dgng kinh doanh
Cria ngdn hang thuwong mai tai Viét Nam

Thit nhét, Ngdn hdang thirong mai 1a cdau néi giira doanh nghiép véi th;
triong. Pé ¢b thé tiép can vai thi truong dau ra va tim kiém lgi nhuan cac doanh
nghiép can phai quan tam téi thi truong dau vao caa minh ma yéu to dau vao
quan trong nhat chinh 1a vén, day ludn la moi quan tdm hang dau cua cac nha
kinh doanh vi né dit nén tang dau tién cho moi hoat dong cua doanh nghiép.

Thtr hai, Ngdn hang thuwong mai 1a cong cu dé nha nude diéu tiét vi mé nén
kinh té. Néu Ngan hang trung wong Viét nam c6 nhiém vy xay dung va thuc thi
chinh sach tién té théng qua céc cong cu nhu: thi truong mad, du trix bit budc, 14
sudt,... thi cac Ngan hang thuwong mai mét mat chiu su tac dong truc tiép cua cac
cong cu nay mat khac né con tham g1a diéu tlet gian tiép vi mo nén kinh té théng qua
méi quan hé vai cac t6 chic kinh té, ¢ nhan Ve cac hoat dong tai chinh tin dung.

Thit ba, Ngdn hang thwong mai 1a cdu néi nén tai chinh quéc gia véi nén
tai chinh quéc téTrén thé gioi, trong thoi dai ngdy nay, mdi qubc gia doc 1ap
thuong xuyén tién hanh nhitng méi quan hé da dang va phuc tap trén nhiéu linh
vuc: kinh té, chinh tri, x4 hdi, ngoai giao, van hoa, khoa hoc- ki thuat,... trong
d6 quan hé kinh té thuong chiém vi tri quan trong.

3.1.2. Xudt phét tir xu thé hgi nhdp kinh té quéc té cia Vigt Nam

Thez nhdt, hoi nhap kinh té quéc té tro thanh mot xu thé thoi dai va dién ra
manh mé& trén nhiéu linh vuc. Theo do, song song véi viéc tiép xdc vai thi
truong thé gisi, Viét Nam ciing phai ma cta thi trudong trong nude, trong dé c6
linh vuc tai chinh - ngan hang.

Thet hai, thuc té cho thay, khdng moét ngan hang thuwong mai ndo cd kha
nang thoa man day du tat ca nhitng yéu cau cua khach hang vé nhu cau vay vén.
Thuong thi mot ngan hang co loi thé vé mat nay va han ché vé mat khéc.

3.2. Giai phap hoan thién phap luét vé cho vay thé chip bing quyén sir
dung dit cia ngan hang thwong mai

Thet nhat, Can quy dinh dzeu klen cho vay, han muc cho vay phu hop vdi
thyec té thi truong. Nha nudc can som stra d6i, b6 sung quy dinh ve d6i tuong
thuoc dién cAm cho vay theo quyét dinh 1627 theo d6 néu céc cén bo truc tiép
cho vay, thanh vién va ngudi nha thanh vién Hoi dong quan tri, Ban kiém soat
tong giam déc, phd téng giam déc co tai san thudc quyén sé hitu hay sir dung
hop phap thi van dugc vay von ngan hang noi minh truc tiép cong tac.
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Thet hai, Phéat trién hé thong dich Vy thong tin ve khach hang. Trong quan
hé tin dung, mot bén thuong khong biét tt ca cac thong tin vé bén kia. Sy khong
can bang vé thong tin do goi la thong tin khong doi Xu’ng Dé giai quyét dugc
tinh trang nay, co nhleu bién phap dat ra. Vé phia cac ngan hang thu:ong mai, dé
thoa man cac nhu cau thdng tin vé khach hang, thu:ong dua trén co so giay to, tai
liéu ma khéach hang cung cap hodc thong qua cac phuong tién thong tin dai
ching hay str dung mot so6 bién phap khac dé thu thap

Thet ba, han ché no qua han. Vé giai phap ngin ngua ng qua han: day la
mot trong nhirng giai phap can duoc thuc hién thuong xuyén, lién tuc, mot cach
cé chu y boi nguoi didu hanh, 1anh dao ngan hang thuwong mai va toan b Cong
nhan vién chirc trong cac ngan hang thuong mai, dic biét 1a d6i véi doi ngii can
bo tin dung.

Thu tu, Hoan thién cdc quy dinh cua phap ludt lién quan deén cac Giao djch
dam bao. Can CcO su thong nhat trong cac quy dinh ciia cic co quan nha nudc co
tham quyen trong viéc dé ra cac hinh thirc thyc hién giao dich dam bao mét cach cu
thé, thong nhat, tranh Chong cheo gitra hai van ban khac nhau nhung quy dinh
chung vé mét van dé gay khong it kho khén cho céc ngan hang thuong mai, cling
nhu nhitng c& nhan, t6 chac c6 nhu cau vay vén tai cac ngan hang thuong mal.

Thur nam, Xay dyng cac tiéu chudn trong qud trinh dinh gié tai san. Cac
tiéu chuan d6 gop phan xac dinh gia tri dich thuc cua tai san bao dam, va khong
gdy kho khan cho nhing ngudi lam cong viée dinh gia. Pé Xay dung dugc cac
tiéu chuan nay cung khong pha1 la don gian, bdi doi véi moi loai tai san bao
dam khac nhau lai c6 cach xac dinh gia tri khac nhau.

Thit sau, Thiét Iap mét co ché klem soat thong tin cb hiéu qud. Qua trinh
khai thac, thu thap va xtr 1y thong tin dé phuc vu cho hoat dong kinh doanh nhat
la cho ¢6ng tac tham dinh va xét duyet hé so tin dung, phuc vu cho cdng tac hoat
dong phan tich, danh gia sy phat tnen cua thi truong, hiéu qua thuc hién cua cac
du an dau tu co y nghia rat 16n. Nhiéu trudng hop do thiéu kiém soat vé théng
tin dan dén bi khach hang loi dung gian doi gia mao ho so va nhu thé khéng bao
dam an toan cho hoat dong Cla ngan hang thuong mai.

3.3. Giai phap nang cao hi¢u qua thue hién phap luit vé cho vay thé
chép bang quyén sir dung dit ciia ngan hang thwong mai

3.3.1. Nhém gidi phap chung

Mot 13, Can tang cudng pho bién, tuyén truyén trén sach bao, phuong tién
truyén thong vé cac Chinh sach phép luat cia Nha nudc vé hoat dong cho vay
cua ngan hang thuong mail.

Hai la, ban than cac Ngan hang thuong mai can thuc hién nghiém tdc cac
quy dinh phéap luat, tranh tinh trang khong coi trong chinh sach, dam bao y nghia
cua quy dinh phap luat duogc nguyén ven khi ap dung vao thuc te

Ba I3, can xay dung cac quy ché dao dirc, trach nhiém nghé nghiép véi céan
bo ngén hang, trang bi ki thuat phuong tién cho cac Ngan hang thuong mai.

Bén 13, can ¢ nhitng quy dinh phap luat cu thé tao diéu kién cho ngan hang
thuong mai chu dong hon trong hoat dong kinh doanh cua minh, tir do,cling nang
cao trach nhi¢m cua mol ngan hang khi tién hanh nghi¢p vu cho vay.

Nam Ia, can co cau lai du ng cho vay ngan han véi cho vay trung, dai han;
giita nguon huy dong vén ngan han dung cho vay trung, dai han.
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3.3.2. Nhom gidi phap cu thé cho ngdn hang thwong mai cé phan Péng
A chi nhdnh Thira Thién Hué.

Thir nhat, ban hanh quy dinh, quy trinh cy thé, riéng biét vé nhan thé chap
quyén sir dung dat trong hoat dong cho vay. Hién tai, Ngan hang Dong A chi nhanh
Thtra Thién Hué ‘thyc hién viéc nhan thé chap quyén st dung dat theo hudéng dan
tai Quyét dinh s 35/Qb-HDTV-HSX ngay 15/01/2014 cua Hoi dong thanh vién
Ngan hang Pong A. Quyét dinh nay diéu chinh chung vé van dé nhan tai san dé
bao dam thuc hién nghia vu tra no khi Ngan hang Pong A cho vay.

Thir hai, ban hanh cic quy dinh cu thé ve dinh gia quyen str dung dat thé
Chap quyen su dung dat thé chap tai Ngan hang Pong A chi nhanh Thira Thién
Hué la rat da dang tir dat & d6 thi dén dat & nong thon, dat thué trong khu cong
nghiép, dat thué san xuat néng nghiép, kinh doanh dich vu .

Thtr ba, ban hanh céc quy dinh cy the vé Xt ly quyén Su dung dat thé Chap
Céac quy dinh vé Xt ly quyen su dung dat thé Chap tai Ngan hang Dong A va
Ngan hang Pong A chi nhanh Thua Thién Hué mai chi dung lai ¢ vigc néu lai
cic quy dinh cua phap luat. Xuat phat tir thuc tién, Ngan hang Dong A chi
nhanh Thua Thién Hué can klen nghi ban hanh quy trmh xu ly quyen st dung
dat, quy dinh trinh tu Cu thé trong viéc xu ly quyen sur dung dat. Khi cong
chu:ng chang thuc hop dong thé chap quyen su dung dat, yéu cau cac chi nhanh
truc thuéc chu dong hudng dan bén thé chap ky két hop dong thé chap tai cac
phong cong ching, vin phong cong ching trén dia ban.

Thir tu, ddy manh céng tac phdi hO’p, thuong xuyén trao doi Véi cac co
quan phap Iuat trén dia ban déc bi¢t la Toa an va Thi hanh an dan su dé tao dleu
Kién day nhanh tién do giai quyet cac vu viéc khai kién lién quan den tranh chap
thé chap quyén sir dung dat va thi hanh an vé xir Iy quyén sir dung dat.

Tiéu két Chmrng 3

Trong tinh hinh canh tranh gitta cac NH ciing nhu cac td chuc tai chinh
dang vO cung gy gt nhu hién nay thi hiéu qua cta hoat dong huy dong von
cang tré nén quan trong hon bao gid hét. Co6 duoc ngudn vén huy dong on dinh
|a tién dé quan trong cho nhitng hoat dong kinh doanh cta ngan hang. Néu huy
dong duogc nguon von vai chi phl thap s€ la nhan to gop phan tang loi nhuan cho
NH, tang thu nhap cho nhan vién va lam 6n dinh nén kinh té.

Chuong 3 luan van da phan tich cac dinh huong giai phap hoan thién phap
luat vé cho vay thé chap bang quyén sir dung dat clia ngan hang thuong mai, dic
biét dé xuét cac giai phap rleng cho Ngén hang thuong mai Dong A —chi nhanh
Thura Thién Hué. Gop phan nang cao chat lugng hoat dong huy dong von tai
Ngan hang thuwong mai Dong A — chi nhanh Thira Thién Hué trong nhitng ndm
qua c6 nhiéu chuyen bién tot dep. Ngan hang thuong mai Dong A — chi nhanh
Thtra Thién Hué da c6 nhiéu bién phap nham huy dong toi da nguon tlen nhan
16i trong dan cu, tuy theo tinh hinh kinh té ma ap dung cac muc lai suat thich
hop, tao cho ngudi guri tién cam thdy phu hop va tin tuéng ngay mot nhiéu hon.
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KET LUAN

Qua nghién ciru dé tai “Phap ludt vé cho vay thé chdp bang quyén si dung
dat cia ngdn hang thwong mai, qua thyc tién tai ngdn hang Péng A chi nhanh
Thera Thién Hué” luan van rat ra nhitng két luan co ban sau day:

Hoat dong cho vay cua ngan hang la hoat dong thiét yéu dé cac c4 nhan va
doanh nghiép c6 ngudn vén dé san xuat, kinh doanh dich vu. Cé nghia 1a trong
giai doan kinh té dang trong qua trinh hoi nhap va phéat trién nhu hién nay néu
thiéu di ngudn vén thi khd co thé dau tu dé hoat dong lau dai va vitng manh.
Nhu vay, can hoan thién hon nira hé théng phép luat vé hoat dong cho vay va
cac bién phap dam bao an toan trong hoat dong cho vay cua ngn hang thuong
mai & Viét Nam dé tao hanh lang phap Iy thong thoang giup nén kinh té phat
trién. Bén canh do, phai giam séat va kiém soat chat ché viéc giao két hop dong
tin dung va tang cuong cac bién phap dam bao an toan trong hoat dong cho vay
tai ngan hang dé han ché tdi da céc rui ro cia tin dung ngan hang thuong mai.

Vi vay, viéc hoan thién phap luat vé hoat dong cho vay va cac bién phap
dam bao an toan trong hoat dong cho vay cua ngn hang thuong mai s€ la diéu
kién can va co vai tro hd tro va lam nén tang cho cac to chac tin dung xay dung
va thuc hién chién luoc phat trién dich vu ngan hang cua minh. Dé cd thé xay
dung va thuc hién tét chién lugc phét trién hoat dong cho vay va céc bién phép
dam bao an toan trong hoat dong cho vay cta ngan hang thuong mai, ndng cao
kha ning canh tranh trong diéu kién hoi nhap kinh té quéc té, cac to chac tin
dung Viét nam can phai phéat huy céc lgi thé von c6 caa ting td chire tin dung, vi
du nhu vé mang luéi, uy tin, hiéu biét vé thi truong, khach hang,.... Png thoi,
can nang cao ning lyc doi ngli nhan vién ngan hang, nhanh chong tiép can véi
cac cong nghé ngan hang hién dai va dich vu ngan hang moi. Bén canh do, dé
tao diéu kién cho céc to chuc tin dung thyuc hién thanh cong chién luoc phat trién
hoat dong cho vay va cac bién phap dam bao an toan trong hoat dong cho vay
cua ngan hang thuong mail.
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