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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Cung vai sy phét trién cua nén kinh té néi chung, hoat dong tin dung cho
vay vén kinh doanh ngdy cang sbéi dong dé dap ung nhu cau vén cua cac ca
nhan, t6 chirc. Dé c6 thé vay dugc von, cac ca nhan, to chirc kinh doanh déu can
c6 tai san thé chap tai céc td chirc tin dung dé dam bao cho cac khoan vay cua
minh. Tuy nhién, hoat dong cho vay cua cac té chuc tin dung luon tiém an
nhitng rai ro. Bé han ché nhiing rai ro nay, ang, céc to chuc tin dung thuong yéu
cau nguoi vay phai thé chap tai san cia ho ma cha yéu la cac tai san co gia tri
I6n. Thé chap bang quyén sir dung dat, loai tai san cé gia tri 16n va co tinh khan
hiém, tir truée dén nay van la tai san thé chap phd bién va chiém ty trong cao, sir
dung quyén st dung dat lam tai san thé chap tai cac ngan hang ngay cang gia
tang, khoang trén 50% trong co cau tai san thé chap cua cac ngan hang.

Pé cap tin dung, co6 thé thay dinh gia tai san thé chap néi riéng va dinh gia
quyén sir dung dat 1a tai san thé chap néi riéng 1a mot trong nhitng nhiém vu
guan trong trong hoat dong tin dung cua cac to chic tin dung. Mot mat, tir goc
d6 cac to chuc tin dung, viéc dinh gia gilp cho cac té chic tin dung xac dinh
dugc mic cho vay hop 1y trén co so tinh toan va du bao dugc cac rai ro co thé
xay ra, dong thoi tang tinh canh tranh cua cac to chic tin dung trong viéc tao 1ap
uy tin va thu hat khach hang trong linh vuc cho vay, nang cao chat luong hoat
dong cho vay ndi riéng va hoat dong tin dung néi chung caa cac ngan hang.
Trén goc do 1a khach hang, viéc xac dinh chinh xac va hop ly gia tri quyén su
dung dat thé chap sé& thuc day qua trinh chuyén hoa von trong san xuat kinh
doanh khi khach hang c6 nhu cau vé vén, dong thoi tao niém tin cho khach hang
vao chit luong hoat dong cua cac ngan hang, to chic tin dung. Mit khac, ding
trén phuong dién quan Iy Nha nudc, viéc dinh gid quyén sir dung dat thé chap
giup cac co quan quan ly Nha nudc, dac biét 1a Ngan hang Nha nudc quan ly va
danh gia chat lwong hoat dong cho vay, va xac dinh dugc mire do rui ro, dé tir d6
c6 cé4c chinh sach hop ly trong quan 1y va diéu hanh hoat dong cho vay cua cac
ngan hang, cac t6 chuc tin dung va cé nhitng dinh hudng dung dan trong viéc
phat trién thi truong tai chinh tién té.

Trudc tinh hinh gia ca c6 nhiéu bién dong nhu hién nay viéc dinh gia bat
dong san noi dung va quyén sir dung dat thé chap dang tré thanh nhu cau cap
bach, 1a can ctr quan trong dé ngan hang quyét dinh lwong vén cho vay. Nhiéu
ngan hang, té chuc tin dung da cai tién quy trinh cho vay, coi trong vai trd cua
dinh gia quyén sur dung dat thé chap, nang cao hiéu qua va chét luong hoat dong
cho vay trén co so thuc hién cac quy dinh cua phap luat va cua Ngan hang nha
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nudce truge khi chip nhan cho vay dé dam bao tai san vay caa khach hang cé du
diéu kién dé vay von va giam thiéu rui ro cho ngan hang.

Tuy nhién bén canh d6, viéc dinh gia bat dong san, quyén sir dung dat thé
chap dé xac dinh muic cho vay ciing con nhiéu bat cap ca vé qui trinh va phuong
phap thuc hién khién nhiéu ngan hang kha ling ting trong viéc dinh gié tai san
quyén st dung dat thé chap. Doi ngii can bd dinh gia con kiém nhiém, cong tac
dinh gia chua c6 sy du tu thich dang, anh huong dén chét luong dinh gia. Thém
vao d6 thi truong quyén str dung dat Viét Nam dang trong giai doan phat trién,
c6 nhitng budc phat trién nhanh nhung kém 6n dinh va thiéu minh bach, gay rui
ro cho ngan hang va bt loi cho khach hang. Nghién cau vé thi truong quyén sir
dung dat va dinh gia quyén sir dung dat ¢ Viét nam chwa nhiéu. Boi vay dinh gia
quyén sir dung dat dang 1a kho khan 16n cho nhiéu cha thé, trong d6 c6 ngan
hang, cac t6 chuc tin dung khi nhan thé chap quyén st dung dit bao dam hop
dong tin dung.

Tir cac co so trén, tdi chon dé tai “Phap luat vé dinh gia quyén sir dung
dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung, qua thuc tién tai
tinh Ba Ria -Viing Tau” dé thuc hién Luan vian Thac si Luat kinh té caa minh.

2. Tinh hinh nghién ctru ¢6 lién quan dén dé tai

Nghién ctu nhitng quy dinh ctia phap luat lién quan dén van dé dinh gia
quyén str dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung da thu
hat duoc nhiéu sy quan tam, cha y caa nhiéu tac gia véi nhitng cong trinh
nghién ctu ¢ nhitng khia canh khac nhau ciing nhu céc bai viét dugc dang trén
cac tap chi chuyén nganh luat.

Sach chuyén khao

Cho dén nay, da c6 mot s6 cong trinh cap do sach chuyén khao co lién quan
dén dé tai. CO thé ké dén nhu cong trinh “Tham dinh gia tai san & doanh
nghiép” cua Nguyén Minh Dién, Nha xuat ban Théng ké, Ha Noi nam; Giao
trinh “Pinh gia tai san” cia Nguyén Minh Hoang, Nha xuat ban Tai chinh, Ha
NOI nam 201; Cong trinh “Tin dung va tham dinh tin dung” caa Nguyén Minh
Kiéu, Nha xuit ban Théng ké, Ha Noi nam 2009.

Ludn vdn, lugn an

Nhiing dé tai nghién cau cap do luan vin thac sy, luan an tién sy lién quan
dén dé tai co thé ké dén nhu:

- Luan &n Tién si “Phap luat diéu chinh hoat dong cap tin dung caa ngan
hang thuong mai & Viét Nam” ctia Nguyén Ngoc Luong nim 2017 tai truong
Pai hoc Luat Ha Nai. Luan an 1a cong trinh nghién ciru dé cap mot céach truc
tiép, day du, hé théng vé hoat dong cap tin dung cua ngan hang thuong mai nhu
la mot trong nhitng hoat dong quan trong, phd bién bac nhat trong qué trinh thuc
hién hoat dong kinh doanh ctia cac ngan hang thuong mai.
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- Luan an Tién si “Phap luat vé bao dam an toan trong hoat dong cap tin
dung cua cac ngan hang thuong mai Viét Nam” cia Nguyén Xuan Bang nim
2017 tai truong Dai hoc Luat thanh phé H6 Chi Minh. Luan &n la cong trinh
nghién ctu chuyén sau va day da hé théng cac van dé ly luan cua phép luat vé
bao dam an toan trong hoat dong cap tin dung cua cac ngan hang thuong mai.
Théng qua viéc nghién ctu, phan tich su tat yéu phai bao dam an toan trong hoat
dong cap tin dung cua cac ngan hang thuong mai; khéi niém, vai trd, noi dung,
yéu cau ciing nhu phan tich, danh gia thuc trang phép luat vé bao d¢am an toan
trong hoat dong cap tin dung cua cic ngan hang thuong mai s& dong gbp nhiing
luan ctr khoa hoc cho viéc hoan thién phap luat vé dam bao an toan trong hoat
dong cap tin dung cua c4c ngan hang thuong mai Viét Nam néi riéng va phép
luat ngan hang Viét Nam noi chung.

Luan van thac sy “Ké bién tai san thé chap la bat dong san trong thi hanh
an dan su dé thu héi ng cho ngan hang tir thyuc tién tai quan Binh Tan”, Luan vin
thac si cua tac gia Nguyén Ptrc Chon niam 2019 tai Hoc vién Khoa hoc x& hoi.
Pay 1a cdng trinh nghién ciru kha hoan thién va day du vé khai niém, cac tha tuc
ké bién tai san trong thi hanh &n dan su va nhitng vuéng mac trong thi hanh an
dan su. Cong trinh nay gidp tac gia nhan thac vé 1y luan va thuc tién vé ké bién
tai san tur thuc tién quan Binh Tan.

Luan van thac sy “Dinh gia tai san theo phap luat thi hanh an dan sy tur thuc
tién quan 2, thanh phé H6 Chi Minh” caa Nguyén Pinh Quy nam 2020 tai Vién
han 1dam Khoa hoc x&@ hdi Viét Nam. Pay la cong trinh nghién ciu kha hoan
thién vé khai niém dinh gia tai san trong thi hanh an dan sy ciing nhu quy dinh
phap luat hién hanh vé dinh gia tai san trong thi hanh an dan su ndi chung va
thuc tién ap dung tai quan 2, Thanh phé Ho Chi Minh. Cong trinh nay gidp tac
gia nhan thac vé Iy luan va thuc tidn vé dinh gié tai san trong thi hanh an dan su.

Luan vin thac sy “Thé chip quyén sir dung dat ¢ cia cd nhan, ho gia dinh
dé bao dam hop dong tin dung ngan hang theo phap luat Viét Nam tir thyc tién
Ngén hang Bao Viét” cia Hoang Van Thinh nam 2020 tai Vién han lam Khoa
hoc x& hoi Viét Nam. Cong trinh da phan tich va lam rd nhimg thay d6i phi hop
vé6i thuc tidn cia phép luat vé thé chap quyén st dung dat ¢. Luan van ciing tap
trung phan tich nhitng diém mai vé thé chap quyén sir dung dat ¢ cua ca nhan,
ho gia dinh dé bao dam hop dong tin dung ngan hang theo quy dinh cua phap
luat hién hanh. Cong trinh nay gidp tac gia nhan thic vé Iy luan va thuc tién vé
thé chap quyén sir dung dat & dé bao dam hop dong tin dung, c6 lién quan dén
dinh gi& quyén str dung dat & dé bao dam hop dong tin dung.

Ngoai ra con c6 cac cdng trinh nghién ctu 1a cac bai viét trén cac tap chi
chuyén nganh luat co lién quan dén d¢é tai phap luat kinh doanh bat dong san, c6
thé ké dén nhu: “Pinh gia bat dong san thé chap ¢ Viét Nam: Vudng mac va
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huéng théo g&” caa Ngd Thi Phuong Thao, Tap chi Kinh té va phat trién sb
thang 11/2010; “Hoat dong tham dinh gi trong viéc quan ly no xau tai hé thong
ngan hang thuong mai Viét Nam hién nay” cia Nguyén Kim Puc trén Tap chi
Phét trién va Hoi nhap s 7, thang 11-12/2012, Pai hoc Kinh té Tai chinh
Tp.HCM; “Dinh gia bat dong san thé chap ¢ Viét Nam: Vudng mic va hudng
thao g&” cua Ngd Thi Phuong Thao, Tap chi Kinh té va phat trién sb thang
11/2010; “Pinh gié tai san bao dam trong hoat dong cho vay cua cac ngan hang
thuong mai theo phép luat Viét Nam” ctia L& Thi Thao trén Tap chi Luat hoc sd
238 thang 3/2020.

Bén canh d6 con c6 cac bai viét trén cac trang bao dién tir ¢ lién quan dén
dé tai, co thé ké dén nhu:

Nguyén Quang Hién (2018) “Giao dich bao dam bao d¢am trong hop dong
tin dung” dang trén tap chi Toa &n nhan déan, https://tapchitoaan.vn/bai-
viet/phap-luat/giao-di%25cc%25a3chba%25cc%25890-da%25¢c%2589m-
trong-ho%25cc%25a3p-dong-tindu%25cc%25a3ng-phan-2, (26/02/2018).

Nguyén Vin Pién (2019) “Hoan thién phap luat vé thé chap tai san bao

dam thyc hién nghia vu hop dong tin dung ngin hang”,
https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-traodoi.aspx?ltemID=2500>,
(18/10/2019).

Poan Thi Ngoc Hai (2019) “Hoan thién phap luat vé xur ly tai san bao dam
6 nuoC ta hién nay”, https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-
traodoi.aspx?ltemID=2513>, (14/11/2019).

Céc cong trinh nghién cau trén da gop phan tao co so Iy luan va thyc tién
vé hoat dong dinh gia bat dong san tai cac ngan hang, cac phuong phap dinh gia
bat dong san...Tuy nhién, viéc nghién ctru dé tai “Phap lugt vé dinh gia quyén
sir dung dat trong thé chdp tai san dé bao dam hop dong tin dung, qua theec tién
tgi tinh Ba Rja -Viing Tau” 13 sy nghién cau mot cach toan dién vé viéc ap dung
cac quy dinh cua phap luat trong cong tac dinh gia bat dong san ciia mot sé ngan
hang tai tinh Ba Ria -Viing Tau, co so ly luan trén phuong dién phap luat va
kién nghi, dé xut nhitng giai phap cé y nghia quan trong dé gop phan xay dung
co ché giai quyét vin dé nay mét cach hoan thién. Véi luan van nay, toi mong
muén lam rd hon nhitng van dé co ban vé hoat dong dinh gia bt dong san thé
chap, chi ra nhitng bat cap cta viéc van dung, thuc hién cac quy dinh trong thuc
tién caa hoat dong dinh gia tai mot s6 ngan hang ¢ tinh Ba Ria -Viing Tau. Tir
co s& phap Iy do danh gia cac mat thuan loi va khé khan con ton tai, dé tir d6
dua ra nhiing giai phap nham han ché rai ro trong hoat dong dinh gia cia ngan
hang khi quyét dinh cho vay, dong thoi dam bao quyén va loi ich chinh dang
cho nguoi vay, tranh su khiéu nai, khiéu kién tir nguoi vay.
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3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu cia dé tai

3.1. Muc dich nghién ciru

Pé tai tap trung lam sang to mot sé van dé Iy luan phap luat vé dinh gia
quyén st dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung va thuc
tién phap luat vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé chap tai san dé bao dam
hop dong tin dung. Trén co s& d6, dé xuét cac kién nghi nham hoan thién céc
quy dinh cua phép luat va nang cao hiéu qua thuc hién phéap luat vé dinh gia
quyén sir dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung.

3.2. Nhi¢m vu nghién ciu

Dé dat duoc muc dich néu trén, luan van can giai quyét cac nhiém vu sau
day:

- Nghién ctu mot cach c6 hé thong nhiing van dé Iy luan phap luat vé dinh
gia quyén sir dung dat trong thé chap tai san dé bao ¢am hop dong tin dung.

- Phan tich, danh gia thuc trang phap luat vé dinh gia quyén sir dung dat
trong thé chap tai san dé bao dam hop ddng tin dung.

- Phan tich, danh gia thuc tién thuc hién phap luat vé dinh gia quyén st
dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop ddng tin dung tai ngan hang tinh
Ba Ria — Viing Tau.

- Pua ra cac kién nghi nham hoan thién cac quy dinh cua phap luat va nang
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dinh gia quyén st dung dat trong thé chap
tai san dé bao dam hop d6ng tin dung tai ngan hang.

4. P6i twong nghién cieu va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciu

Péi twong nghién cau cia luan van 1a co so ly luan vé dinh gia quyén st
dung dat trong thé chap tai san bao dam hop dong tin dung; nhitng quy dinh cua
phap luat vé dinh gia quyén st dung dat trong thé chap tai san bao dam hop
ddng tin dung va thuc tién thuc hién phap luat vé van dé nay.

4.2. Pham vi nghién cau

Pinh gia quyén sir dung dét trong thé chap tai san bao dam hop dong tin
dung 1a vin dé c6 thé duoc nghién cau, tiép can & nhiéu goc d6 khac nhau.
Trong pham vi cua luan van, tac gia tap trung nghién cuu khia canh phap ly cua
dinh gia quyén str dung dat trong thé chap tai san bao d¢am hop dong tin dung O
goc do cu thé, pham vi nghién ciru cta luan van bao gom:

Pham vi vé khong gian, tac gia chi nghién ctu phap luat vé dinh gia quyén
st dung dat trong thé chap tai san bao dam hop dong tin dung ¢ Viét Nam. Vé
thuc tién thyuc hién phap luat, tac gia nghién ctu tinh hinh thuc hién phap luat vé
dinh gia quyén st dung dat trong thé chap tai san bao dam hop dong tin dung
qua hoat dong thuc hién phap luat cia cac ngan hang ciing nhu qua thyc tién ap
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dung phap luat cua cac co quan thi hanh an lién quan dén thi hanh ban an quyét
dinh vé hop ddng tin dung trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau.

Pham vi vé thoi gian, tac gia chi yéu nghién ciru cac quy dinh caa phép
luat dang c6 hiéu luc vé dinh gia quyén str dung dat trong thé chap tai san bao
dam hop dong tin dung; vé thuc tién thuc hién phap luat, tc gia chi nghién cau
trong thoi gian tir nim 2019 dén nam 2021.

Vé linh vuc nghién cizu, tac gia nghién ciru phap luat vé dinh gia quyén sir
dung dét trong thé chap tai san bao dam hop dong tin dung, 1a hoat dong dinh
gia tai san bao dam trong hoat dong cap tin dung cua cac ngan hang, t chuc tin
dung Viét Nam ma khéng nghién cau phap luat vé dinh gia quyén sir dung dat
trong thé chap tai san & giai doan xir Iy tai san bao dam trong thi hanh &n dan su,
kinh doanh thuwong mai vé hop dong tin dung. Luan van chi nghién ctu phép
luat vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé chap tai san trong hoat dong cap tin
dung cua cac ngan hang Viét Nam ma khong nghién cau phap luat vé dinh gia
quyén sir dung dat trong thé chap tai san trong hoat dong cap tin dung cia cac to
chue tin dung phi ngan hang, té chuc tai chinh vi mé, quy tin dung nhan dan.

5. Phwong phap nghién cau

5.1. Phwong phap luan

Pé tai duoc thyc hién trén co so phuong phap luan caa chu nghia triét hoc
Mac — Lénin, tu tusng H6 Chi Minh va quan diém, duong 16i, chinh sach cua
Pang, Nha nudc ta vé phat trién kinh té xa hoi, vé xay dung va hoan thién phap
luat trong qua trinh hoi nhap kinh té quéc té.

5.2. Phwong phdp nghién ciru cu thé

Pé dat duoc muc dich nghién ctu, tac gia Luin vin st dung cac phuong
phap nghién ctru sau day:

Thi nhat, phuong phap phan tich, phuwong phap so sanh luat hoc, phuong
phap téng hop duoc st dung tai Chuong 1 khi nghién cru nhiing van dé Iy luan
vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé chap tai san trong hoat dong cap tin
dung.

Thir hai, phuong phép phan tich, phuong phap so sanh, phwong phéap tong
hop, phuwong phap thdng ké, phuong phap dién dich, phuwong phap suy luan logic
dugc sir dung tai Chuong 2 khi nghién cuu thyc trang quy dinh phap luat va
thuc tién thuc hién phap luat vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé chép tai
san trong hoat dong cap tin dung.

Thtr ba, phuong phap dién dich, phuong phap quy nap, phuong phap duy
vat bién chimg duoc tac gia str dung tai Chuong 3 khi danh gia thuc tién thuc
hién phéap luat va dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua vé dinh gia quyén sur dung dat trong thé chap tai san trong hoat dong cép tin
dung.
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6. Nhirng dong gop caa luan van

Pé tai nghién cau caa luan van gop phan bé sung va phat trién 1y luan vé
phap luat vé dinh gia quyén sir dung dét thé chap bam dam hop ddng tin dung tai
cac ngan hang, té chic tin dung va thuc hién phap luat trong hoat dong dinh gia
quyén sir dung dat thé chép tai cac ngan hang.

Qua trinh nghién ctu luan van sé rat ra duoc nhiéu diéu bd ich c6 thé ap
dung cho cong viéc cua nhitng nguoi dang cong tac phap luat va cong tac trong
linh vuc tin dung ngan hang.

7. Két cau caa luan vin

Ngoai phan M& dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, noi dung
luan vin gom ba chuong, nhu sau:

Chuwong 1. M6t s6 van dé Iy luan phép luat vé dinh gia quyén sir dung dét
trong thé chép tai san dé bao dam hop dong tin dung

Chwong 2. Thyc trang phap luat va thyc tién thuc hién phap luat vé dinh
gia quyén sir dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung

Chwong 3. Mot s giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phép luat vé dinh gia quyén str dung dat trong thé chap tai san dé bao
dam hop d6ng tin dung.

CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE PINH GIA
QUYEN SU DUNG PAT TRONG THE CHAP TAI SAN PE BAO PAM
HQP PONG TIN DUNG

1.1. Khéai quét vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé chip tai san dé
bao dam hgp dong tin dung

1.1.1. Khdi ni¢gm hop dong tin dung va bién phdp bdo dam hop dong tin
dung

1.1.1.1. Khdi niém hop dong tin dung

O Viét Nam ciing nhu cac nudc trén thé gidi, hoat dong co tinh truyén
thng, ddc trung va chu yéu cua cac TCTD la hoat dong tin dung duogc thé hién
dudi nhiéu hinh thirc, trong d6 c¢6 cho vay. Trong nghiép vu cip tin dung thi
hoat dong cho vay cua to chire tin dung 1a hinh thirc cdp tin dung phd bién, quan
trong hang dau cua cac t6 chuc tin dung. Vi hoat dong cho vay 1a ngudn cung
cép von truc tiép chu yéu cho nén kinh té. Mit khéc, xét vé lich sur hoat dong
ngan hang thi hoat dong cho vay duoc coi 14 hoat dong truyén théng cua céc t6
chtre tin dung. Hoat dong cho vay duoc hiéu 1a mot hinh thirc cdp tin dung cia
t6 chirc tin dung d6i v&i khach hang dé dép tmg nhu cau vé san xuét, kinh

Trang 7



doanh, dich vu va doi séng. T6 chirc tin dung cho vay trén co s¢ hop dong tin
dung va tuy thudc vao tinh chat ngudn von, dic diém cta khoan vay ma to chic
tin dung quyét dinh cho vay nge“'m han, trung han, dai han. T6 chuc tin dung va
khach hang phai tuan thi cac quy dinh vé& nguyén tic, hinh thtc, tha tuc cho vay
va cac bién phap bdo dam kha ndng hoan trd ng vay. Hay noi cach khac, cho vay
12 mot hinh thire cp tin dung, theo d6 to chirc tin dung giao cho khach hang mét
khoan tién dé sir dung vao muyc dich va thoi gian nhat dinh theo thoa thuan, véi
nguyén tac, khach hang vay vbn cua cic ngan hang, t6 chuc tin dung phai dam
bao viéc str dung vén vay ding muc dich va hoan tra no goc cung 1ai vén vay
dung thoi han nhu d3 thoa thuan trong hop dong tin dung?.

1.1.1.2. Khdi niém bién phdp bdo dam hop dong tin dung

Trong giao luu dan su, dac biét la trong quan hé kinh doanh - thuong mai,
bién phép bao dam c6 vai trd rat quan trong? “Bién phap bdo dam thuc hién
nghia vu (dan sw) 14 bién phdp trong dé mét bén si dung tai san thuge quyén s
hifu ciia minh hodc sit dung uy tin ciza minh (goi 14 bén bdo diam) dé bdo dam
thurc hién nghia vu (dan sw) cua minh hogc cua chi thé khac (goi la bén duwoc
bdo dam)™. Céc bién phap bao dam la cac bién phap do luat quy dinh sin dé cac
bén tu do thoa thuan lwa chon, xac 1ap hoic trong trudng hop cu thé luat budc
cac bén phai ap dung.

1.1.2. Khdi niém va dic diém cia thé chip quyén sir dung dit dé bio dim
hop dong tin dung

1.1.2.1. Khdi niém ciia thé chip quyén sir dung dat dé bao dam hop dong
tin dung

Pé bao dam thuc hién hop dong tin dung co thé 4p dung mot trong cac bién
phap bao dam nghia vu nhu: Cam cb tai san, thé chép tai san, dat coc, ky cuoc,
ky quy, bao lanh, tin chap... theo quy dinh ctia BLDS. Trong cac bién phap bao
dam hop dong tin dung, bién phap thé chap tai san thudng duogc cac to chic tin
dung wu tién 4p dung. Theo quy dinh cta Piéu 317 BLDS nam 2015, “Thé chap
tai san la viéc mét bén (sau ddy goi la bén thé chdp) ding tai san thudc sé hitu
ciia minh dé bdo dam thuwc hién nghia vu va khéng giao tai san cho bén kia (sau
day goi la bén nhdn thé chdp).”

1.1.2.2. Pdc diém ciia thé chdp quyén sir dung ddat dé bdo dam hop dong tin
dung

! Piéu 4 Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN ngay 30/12/2016 quy dinh vé hoat dong cho vay cua té chic tin dung,
chi nhanh ngan hang nudc ngoai d6i vai khach hang.

2 | Thi Thu Thay, Bd Minh Tuén (2015), Giao dich bdo dam dudi khia canh so sénh ludt hoc, Tap chi Nghién
ctu lap phép sé 24(304)..

3 Vién khoa hoc phap 1y (2010), Bo Tu phap, Chu bién: PGS.TS. Hoang Thé Lién, Binh luan khoa hoc Bo luat
Dan sy nam 2005, tap |1, phan thir ba: Nghia vu dan sy va hop dong dan sy, Nha xuat ban chinh tri quic gia,
tr.70
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Thé chip quyén sir dung dat bao dam hop ddng tin dung c6 mot sd dic
diém nhu sau:

Thir nhat, vé d6i tuong cua bién phap thé chap dé bao dam hop dong tin
dung 1a quyén su dung dat- mot loai tai san dic biét. Quyén su dung dat 1a tai
san dic biét thé hién & hai khia canh:

Thir hai, thé chip quyén st dung dat dé bao dam hop dong tin dung c6 thé
c6 hai truong hop tuy thude vao viéc khach hang vay va t6 chire tin dung thoa
thuan tai san dua vao thé chap 1a quyén sir dung dat hoic quyén st dung dat va
bat dong san gin lién véi dit.

Th ba, vé loi ich cua cac bén trong quan hé bao dam: Khi ap dung bién
phap thé chdp quyén str dung dat trong hoat dong cho vay cua cac to chuc tin
dung thi thuc chét viéc thé chip nay dd mang lai loi ich cho cé hai bén.

1.1.3. Khdi ni¢gm va dic diém ciia dinh gid quyén siv dung dét trong thé
chdp tai sin bdao dim hop dong tin dung

1.1.3.1. Khdi niém dinh gid quyén sir dung dat trong thé chdp tai san bdo
dam hop dong tin dung

Dinh gia c6 thé duoc hiéu 13 viéc danh gia gia tri cta tai san phu hop véi
thi truong tai mot dia diém, thoi diém nhat dinh. C6 thé hiéu don gian vé dinh
gia 1 xac dinh gia cla tai san trén thi truong. Tuy nhién trong nhiéu trudng hop
khong c6 thi trudng dé ma dinh gid, nha dinh gia phai dya trén cac co s& phi thi
truong.

Thir nhat, ban chat, muc dich dinh gia va tham dinh gia.

Thir hai vé nguyén tic, dinh gia tai san va tham dinh gia cling c6 su khac
nhau.

Thir ba, vé phuong phéap dinh gia, tham dinh gia.

Tht tu, vé chu thé thuc hién. Pinh gia do Nha nudc thuc hién véi tu cach
td chic quyén luc cong, thong qua d6 thuc hién cac chirc nang, nhiém vu cua
Nha nudc va vai ca tu cach chu so hitu (461 vai tai san ctia Nha nuée).

1.1.3.2. Pdc diém cia dinh gid quyén sir dung dat trong thé chdp tai san
bdo dam hop dong tin dung

Thir nhat, muc tiéu cua dinh gia quyén st dung dét trong thé chip tai san
bao dam hop ddng tin dung 1a xac dinh gia tri thi trudng bat dong san nham xac
dinh muc tin dung dugc cap.

Th hai, do d6, ban chat ctia dinh gi4 tai san thé chap néi chung va quyén st
dung dat thé chap noi riéng 13 quyét dinh tong gid tri cta tai san duoc dem thé
chap néu budc phai dem bén tai san do.

Thir ba, dinh gia quyén st dung dét thé chap khong chi duoc thyc hién &
khau dau vao vay von ma con phai xem xét sau khi cap phat tin dung, cac ngan
hang quan 1y va theo di tai san dam bao nhu thé nao ca vé van dé sir dung, bao
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quan cling nhu tri gia cua tai san dam bao bién dong trong sudt thdi gian cia
khoan tin dung, luc nay, cong tac dinh ky tai dinh gia tai sdn dam bao dong vai
trd hét strc quan trong.

Thi tu, trong qué trinh dinh gia quyén st dung dét thé chap can can nhic
cac diéu kién thé chap va tinh trang thé chap cua khach hang, boi cac yéu td nay
s& anh hudng dén gia quyén str dung dét can dinh gia.

Thir nam, vé tinh phép 1y, dinh gid quyén st dung dat trong thé chap tai san
dé bao dam hop dong tin dung 1a hoat dong do ngan hang, cac t6 chirc tin dung
quyét dinh; quyén st dung dat dugc dua vao thé chip tai san dé bao dam hop
ddng tin dung 1a quyén sir dung dit thudc danh muc tai san do ngan hang, cac to
chtrc tin dung quy dinh.

1.1.4. Y nghia ciia dinh gid quyén siv dung dit trong thé chdp tai sin dé
bdo dim hop dong tin dung

Viéc xac dinh dung gia tri quyén sir dung dét trong thé chap tai san dé bao
dam hop dong tin dung 1a hét sirc can thiét boi d6 1a co so quan trong dé ngan
hang, cac t6 chirc tin dung dua ra mirc cho vay hop 1y, tranh rai ro cho bén cho
vay dong thoi ting tinh canh tranh trong hoat dong ctia cac to chuc tin dung,
ngan hang.

1.2. Khai quéat phap luat vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé chap
tai san dé biao dam hep ddng tin dung

1.2.1. Khdi niém va dic diém ciia phdp ludt vé dinh gid quyén siv dung
dit trong thé chip tai sin dé bdo dam hop dong tin dung

Qua viéc nghién ctru, tim hiéu mét s6 van dé 1y luan co ban vé dinh gia
quyén st dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung hoat
dong cho vay cuia cac t6 churc tin dung, co thé dua ra mot sd két luan nhu sau:

Hoat dong cho vay cua cac td chuec tin dung 1a hoat dong c¢6 tinh dac thu
duoc thuc hién boi cac t chire tin dung, voi vai tro 1a trung gian tai chinh huy
doéng von dé cap tin dung, 14 hoat dong c6 tinh rdi ro cao, c6 tinh hé thong va
anh huong day chuyén.

Thi nhat, phap luat vé dinh gia quyén str dung dat trong thé chap tai san dé
bao dam hop dong tin dung bao gdm céc tiéu chudn, nguyén tic, phuong thirc
dinh gia chung théng nht.

Thir hai, phap luat vé dinh gia quyén st dung dat trong thé chap tai san dé
bao dam hop dong tin dung nham dam bao kha ning phong ngira riii ro cla céc
t6 chtrc tin dung trong hoat dong cip tin dung va thu hoi von.

Thir ba, phap luat vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé chip tai san dé
bao dam hop dong tin dung gdom cac quy dinh vé quy trinh, co ché kiém soét cua
co quan quan 1y truc tiép 1a Ngan hang Nha nudc.
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Thir tu, phap luat vé dinh gia quyén st dung dét trong thé chip tai san dé
bao dam hop dong tin dung bao dam quyén tu do ¥ chi ciia cac bén tham gia,
bén bao dam 1a khach hang dung quyén sir dung dat dé thé chip tai san va bén
nhan bao dam 1a t6 chirc tin dung, cac bén c6 quyén thoa thuan vé gia quyén su
dung dat duoc thé chip dé bao dam hop dong tin dung tai thoi diém ky két hop
ddng thé chap quyén sir dung dat?, cling nhu tai thoi diém xur 1y quyén sir dung
dat 1a tai san bao dam, trudng hop khong c6 thoa thun thi tai san duoc dinh gia
thong qua to chirc dinh gia tai san®.

1.2.2. Ngi dung ciia phdp ludt vé dinh gid quyén siv dung dit trong thé
chdp tai sin dé bio dam hop dong tin dung

Noi dung cua phép luat vé dinh gia quyén sir dung dit trong thé chip tai
san dé bao dam hop ddng tin dung trong hoat dong cho vay cua cac to chirc tin
dung bao gom:

- Nhom quy pham phap ludt vé chu thé c6 quyén thé chap tai san 1a quyén
sir dung dat dé bao dam hop dong tin dung.

- Nhém quy pham phép luat vé cin ct dinh gid quyén sir dung dat trong thé
chap tai san bao dam hop dong tin dung, dé dam bao phu hop véi thuc té va
danh gia duoc chuan xac gia tri cta tai san thé chap.

- Nhom quy pham phéap luat vé quyén str dung dat 1a tai san thé chap duoc
dinh gia. Tai san 13 quyén st dung dat dugc dinh gia dé dam bao hop dong tin
dung phai thoa mén cic quy dinh cta phap luat, phai 1a quyén str dung dét hién
c6, quyén sir dung dat hinh thanh trong twong lai khong phai 1a tai san duoc dinh
gia dé dua vao thé chap.

- Nhém quy pham phép luat vé chil thé dinh gid quyén st dung dat trong
thé chap tai san bao dam hop dong tin dung va kiém sat, giam sat viéc dinh gia
tai san thé chap. Chu thé dinh gid tai san thé chap 1a quyén st dung dét c6 thé 1a
nodi by ngan hang hoac cac chu thé doc 1ap.

- Nhém quy pham phép luat vé tiéu chuan dinh gia quyén sir dung dat, bao
gdm quy dinh tiéu chuan khi dinh gia tai san thé chip dé bao dam tinh kha thi
clia cac tai san thé chap 1a quyén st dung dét khi thu hdi vén tin dung khi khach
hang khong thuc hién dugc cac nghia vu tra ng.

1.2.3. Vai tro ciia phdp ludt vé dinh gid quyén sir dung dit trong thé chip
tai san dé bdao dim hop dong tin dung

Dinh gia quyén st dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin
dung 1a hoat dong mang tinh khach quan trong kinh té thi truong, song hoat
dong nay lién quan dén loi ich ctia nhiéu chii thé khac nhau. Dé giai quyét hai
hoa cac mdi quan hé loi ich, nha nudc phai diéu chinh cac hoat dong dinh gia,

4 Khoan 4 Piéu 295 BLDS nam 2015.
% Pieu 306 BLDS niam 2015.
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tham dinh gia tai san néi chung va quyén st dung dét trong thé chép tai san dé
bao dam hop dong tin dung bang phap luat.

Két luan Chuong 1

Dinh gia quyén st dung dt trong thé chp tai san dé bao dam hop dong tin
dung 1a hoat ddng cua ngan hang, cac to chic tin dung nham xac dinh gia tri
quyén st dung dat d6i vai mot dién tich dat xac dinh trong thoi han sir dung dat
xac dinh dugc dua vao bién phap thé chap tai san bing hinh thai tién té tai mot
thoi diém cu thé, 1am cin ctr xac dinh mic cho vay cua cac ngan hang, t6 chic
tin dung dua trén tai san dam. Dinh gia quyén st dung dat trong thé chap tai san
bao d¢am hop dong tin dung 1a mét trong nhitng khau quan trong va khong thé
thiéu trong qui trinh cho vay cua cac té chuc tin dung nham xac dinh tinh hop
phap cua tai san dam bao 1a quyén st dung dat va 1a co sé dé dua ra muc cho
vay hop ly. Phéap luat vé dinh gia quyén str dung dat trong thé chap tai san dé
bao dam hop dong tin dung la tap hop cac quy pham phap luat do Nha nudc ban
hanh diéu chinh quan hé phét sinh trong qué trinh dinh gia tai san thé chap la
quyén st dung dat cia khach hang vay dé bao dam thyc hién hop déng tin dung
trong hoat dong cho vay cua cac to chuc tin dung. Tai Chuong 1, tic gia da
nghién cau khai quat chung vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé chap tai san
dé bao dam hop dong tin dung, phan tich dac diém, y nghia cua dinh gia quyén
st dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung ciing nhu
nghién ctu khai quéat phap luat diéu chinh vé dinh gia quyén st dung dat trong
thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung. Két qua nghién ciru ciia Chuong
1 s& la tién dé dé phan tich thuc trang phap luat va thuc tié thuc hién phap luat vé
dinh gia quyén st dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hop dong tin dung &
Chuong 2.

CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE PINH GIA QUYEN SU DUNG PAT TRONG
THE CHAP TAI SAN PE BAO PAM HQP PONG TIN DUNG

2.1. Thuc trang phap luit vé dinh gia quyén sir dung dat trong thé
chap tai san dé biao dam hep ddng tin dung

2.1.1. Quy dinh phdp lugt vé dinh gid quyén sir dung dit trong thé chip
tai san dé bdo dim hop dong tin dung

2.1.1.1. Quy dinh phdp ludt vé chii thé c6 quyén thé chdp quyén sir dung
dat dé bao dam hop dong tin dung

Luat Pat dai 2013 da quy dinh cu thé vé chu thé duoc thé chap quyén sir
dung dat bao gom:
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Thir nhat, d6i voi ho gia dinh, c4 nhan trong nuéc duoc thé chip quyén st
dung dat

- Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép duoc Nha nudc giao trong
han

Thir hai, d6i véi t chirc trong nude duoc thé chip quyén st dung dét

Thir ba, d6i v6i ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duoc thé chap quyén
str dung dat

Thir tu, d6i voi doanh nghiép co6 vén dau tu nudc ngoai duoc thé chap
quyén sir dung dat

2.1.1.2. Quy dinh phdp ludt vé quyén sir dung ddt la tai san thé chdp duwoc
dinh gia

Pé duoc to chic tin dung cho vay, bén vay phai dap tng duoc nhiéu diéu
kién ma to chic tin dung dua ra nhu nhu: cau vay vén c¢6 muc dich hop phap
hay khong? Phuong 4n sir dung von nhu thé nao c¢6 dam bao dé t6 chirc tin dung
thu hoi dugc no khong? Bén vay c6 kha ning tai chinh dé dam bao tra khoan ng
khong? Mac di bén vay phai dap g day du cac yéu to trén thi tinh rui ro trong
hop ddng tin dung van rat cao, nhat 12 véi nhitng khoan cap tin dung c6 sé tién
lon.

2.1.1.3. Quy dinh phdp ludt vé cin cir dinh gid quyén sir dung dat trong thé
chdp tai san bdao dam hop dong tin dung

Pat dai 1a mot loai bat dong san, nhung quyén sir dung dat méi dua vao thé
chap, kinh doanh do vay dinh gia dit chinh 1a dinh gia gid tri quyén st dung dat
cling phai thuc hién theo nhiing quy dinh vé dinh gia bat dong san noi chung.
Song dat dai l1a mot tai san ddc biét khac voi cac bat dong san khac, doi hoi khi
dinh gia quyén sir dung dat ngan hang, cac to chtic tin dung phai tudn theo
nhitg quy dinh dic thu cua phap luat dat dai ciing nhu cac quy dinh vé tiéu
chuan thim dinh gia ctia B6 Tai Chinh dé ngan hang cé nhiéu lya chon da dang
trong phuong thire dinh gia.

Thir nhat, phuong phap so sanh tryc tiép 1a phuong phap dinh gia dat thong
qua viéc phan tich mirc gia cua cac thira dat trong tuong tu vé muc dich str dung
dat, vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cau ha tang, dién tich, hinh thé, tinh
phap 1y vé quyén st dung dit (sau day goi la thira dat so sanh) dd chuyén
nhuong trén thi truong, tring dau gia quyén sir dung dat dé so sanh, xac dinh gia
ctia thira dt can dinh gia.

Thir hai, phwong phap chiét trir 1a phuong phap dinh gia dat ddi véi thira
dat co tai san gan lién v6i dat bang cach loai trir phan gia tri tai san gan lién voi
dat ra khoi tong gia tri bat dong san (bao gdm gia tri dat va gia tri tai san gan
lién véi dat).
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Thr ba, phuong phap thu nhép 1 phuong phap dinh gia dét tinh bang
thuong s6 gitra murc thu nhap rong thu duoc binh quan mot nam trén mot don vi
dién tich dt so véi l4i suat tién giri tiét kiém binh quan mot nam tinh dén thoi
diém dinh gia dat cua loai tién gri VND ky han 12 thang tai ngan hang thuong
mai nha nudc c6 muc 13i suit tién guri tiét kiém cao nhat trén dia ban cép tinh.

Thir tu, phuong phap thing du 13 phuong phap dinh gia dat dbi véi thira dat
c6 tiém nang phat trién theo quy hoach str dung dat, quy hoach xay dung hoic
duoc phép chuyén muc dich sir dung dat dé st dung cao nhit va tot nhat bang
cach loai trir tong chi phi udc tinh ra khoi tong doanh thu phat trién gia dinh cua
bt dong san.

Thr ndm, phuong phap hé sb diéu chinh gia dat 1a phuong phap dinh gia
dat bang cach sir dung hé sb diéu chinh gia dat nhan (x) véi gia dat trong bang
gia dat do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong (sau day goi
1a Uy ban nhéan dan cép tinh) ban hanh.

2.1.1.4. Quy dinh phdp ludt vé chii thé dinh gid quyén sir dung ddt trong thé
chdp tai san bdo dam hop dong tin dung

Thuc té cho thiy hién nay, hoat dong dinh gi4 tai san 1a mot nhu cau khach
quan va can thiét. P4i voi cac ngan hang thuong mai, dinh gia tai san bao dam
cang c6 vai tro quan trong hon, dic biét ddi véi cac nghiép vu ngan hang mang
tinh chuyén sau va nhay cam nhu nghiép vu cho vay. Nghiép vu cho vay tai bat
cr mOt ngan hang nao ciing it nhiéu lién quan dén viéc thé chip, cam cd tai san.
Néu dya vao tai san dam bao dé cho vay, ngan hang phai dinh gia duoc tai san
nay. C6 rat nhiéu tai san ma khach hang mang dén dé dam bao cho khoan vay
cia minh. Trong s6 d6, co nhiing tai san gia ca da rd rang va dé& xac dinh nhu
vang, bac, da quy... nhung ciing c¢6 nhiéu loai kho xac dinh dugc gia tri nhu gia
tri quyén st dung dat, may moc, thiét bi, nha xuong... Chinh vi vy, can phai
thuc hién cong tac dinh gia tai san bao dam mot cach hop 1y dé dam bao quyén
lgi cuia khach hang cling nhu cia ngan hang.

2.1.1.5. Quy dinh vé tiéu chudan dinh gid quyén sir dung dat bdo dam hop
dong tin dung

Néu nhu mot s6 bo phan ciu thanh cta phép luat vé cap tin dung duoc Nha
nude ban hanh thi nhitng ndi dung vé quy trinh cép tin dung dudong nhu khong
duoc dé cap chi tiét tai van ban phap luat. Tuy nhién can phai xem xét van dé
nay & goc do rong hon. Theo Dicu 93, khoan 1, Luat Cac to chirc tin dung 2010
vé "van ban ndi bo": "1.

2.1.2. Pdnh gid phdp ludt vé dinh gid quyén sir dung dit trong thé chip
tai san dé bdao dim hop dong tin dung

2.1.2.1. Bdnh gid hé thong vin ban phdp ludt diéu chinh vé dinh gia quyén
sir dung dat trong thé chdp tai san dé bao dam hop dong tin dung
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Phép luat quy dinh vé dinh gia quyén str dung dét trong thé chip tai san bao
dam hop dong tin dung khach hang c6 hinh thirc thé hién:

- Nhom vin ban phap luét truc tiép quy dinh vé cap tin dung do Nha nudc
ban hanh bao gdm Luat Ngan hang Nha nuéc, Luat Cac T6 chirc tin dung, Luat
vé Thuong phiéu, BLDS... va cac van ban huéng dan thi hanh.

- Nhom van ban phéap luat gian tiép quy dinh vé hoat dong cip tin dung do
Nha nuéc ban hanh trong d6 co lién quan dén dinh gia quyén sir dung dat 14 tai
san thé chép. C6 thé chi ra nhu Luét Pét dai, Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat Xay dung, Luat Ké toan, Luat Cong chung, Luat Gia... va cac van ban
huéng dan thi hanh.

- Nhom vin ban phap ludt tryc tiép diéu chinh lién quan dén hoat dong cho
vay va dinh gia tai san bao dam trong hoat dong cho vay bao gém: Luat Cac T6
chtic tin dung (vdn ban quan trong nhat);

- Nhom vin ban noi bo ciia timg ngan hang nhu: quy ché cho vay ciia ngan
hang, quy trinh thuc hién cac hoat dong cap tin dung, quy dinh vé san pham tin
dung, hoat dong giao dich lién quan dén tin dung....

2.1.2.2. Pdanh gid cdc quy dinh cu thé vé dinh gid quyén sir dung dat trong
thé chdp tai san dé bao dam hop dong tin dung

Thir nhat, phap luat chua c6 quy dinh théng nhat vé cha thé dinh gia d6i
v6i tai san bao dam udc tinh c6 murc gia ri cao nhu quyén sir dung dat va bat
dong san gan lién véi dat nén viée xac dinh chu thé dinh gia do ngan hang quyét
dinh.

Tht hai, viéc xac dinh chi thé tham gia giao dich thé chap tuy da duoc quy
dinh tai luat dan sy, luat dat dai va cac van ban phap luat khac.

Tht ba, cic quy dinh ctia phap luit vé tham dinh ho so tin dung va kiém tra
sir dung von dugc thé hién tai Diéu 94 Luat Céc to chire tin dung 2010; Diéu 17,
Diéu 24 Thong tu 39/2016/TT-NHNN; Piéu 14 Thong tu 04/2013/TT-NHNN
va cac van ban c6 lién quan.

Tht tu, vé xac dinh trach nhiém hinh sy ctia chil thé tham dinh gia trong
giao dich bao dam tién vay con vudng mic.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luét vé dinh gia quyén sir dung dit trong
thé chap tai san dé bao dam hgp dong tin dung tai tinh Ba Ria — Viing Tau

2.2.1. Tinh hinh dp dung phdp ludt ciia co quan thi hanh dan khi xi ly
quyén siv dung dit thé chip dé bio dim hop dong tin dung tai tinh Ba Ria —
Viing Tau — Khé khéin vieong méc va nguyén nhin

2.2.1.1. Tinh hinh dp dung phdp ludt vé dinh gid quyén sir dung dat khi xir
Iy tai san thé chdp dé bao dam hop dong tin dung tai tinh Ba Ria — Viing Tau
cuia co quan thi hanh dn
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Trong 03 ndm gan ddy, duoc sy chi dao sat sao ciia BO Tu phap, cua Tong
cuc Thi hanh 4n dan sy, sy quan tdm chi dao va tao diéu kién cua Tinh uy, Hoi
ddng nhan dan, Uy ban nhan dan tinh, Ban Chi dao Thi hanh 4n dan sy tinh, su
phdi hop hd trg cua cac co quan ban nganh va dic biét 1a sy doan két, thong
nhét, su nd luc phén d4u cua can bod cong chuec, chép hanh vién, cac co quan thi
hanh an trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau da dat duoc nhiéu két qua tich cuc
trén cac mat cong tac.

2.2.1.2. Khé khdn vuéng mdc va nguyén nhin

Cac co quan thi hanh an trén dia ban tinh Ba Ria - Viing Tau da tich cuc,
chu dong trién khai nhiéu giai phap phu hop theo chi dao Tong cuc thi hanh 4n,
cd géng thyc hién tot nhat c6 thé nhiém vu duoc giao dé thi hanh an noi chung,
thi hanh cac ban an lién quan dén tin dung, ngan hang noi riéng, tuy nhién, bén
canh nhiing mat da dat dugc thi van con mot sb ton tai, han ché nhu sau:

2.2.2. Tinh hinh thuc hi¢n phdp ludt vé dinh gid quyén sir dit thé chip dé
bdo dam hop dong tin dung ciia cdc ngén hang tai tinh Ba Ria — Viing Tau.
Kho khan vuong mdc va nguyén nhdn

2.2.2.1. Tinh hinh thwc hién phdp ludt vé tham dinh quyén sir dat thé chdp
dé bao dam hop dong tin dung ciia cdc ngdn hang tai tinh Ba Ria — Viing Tau.

Tham dinh tai san thé chap 1a quyén sir dung dat dam bao cho muc dich thé
chap tai ngan hang trudc khi cdp han muc tin dung c6 ¥ nghia vo cing quan
trong, 13 co s& dé ngan hang quyét dinh chap nhan cho khoan vay va han ché
duoc rii ro, ng xau tin dung trude khi cho vay. Muc dich tham dinh tai san thé
chap la quyén st dung dat nhim xac dinh duoc gia trj thi trudng tai thoi diém
vay von cia tai san tham dinh, xac dinh phap 1y tai san: Dién tlch hinh dang
thira dat (S6 do, SO hong) c6 ding voi thuc té khong; ai cd quyén st dung...
gitip khach hang va ngan hang nhin nhan ding hon vé gia tri tai san thé chép la
quyén sir dung dat.

Thir nhét, thi truong quyén sir dung dat khong on dinh, c6 luc rat sdi dong,
c¢6 luc lai kha tram lang, hoat dong mua ban ngam con thuong xuyén dién ra,
gy kho khian trong qua trinh thu thap thong tin, so sanh dé dinh gia.

Thir hai, viéc thu thap thong tin con qua chi trong dén tinh phép 1y cia tai
san ma khong dit van dé gia tri thyc ctia quyén st dung dit noi riéng va bt
dong san noi chung trén thi truong.

Thu ba, phuong phap dinh gid chua dugc st dung linh hoat, tap trung chu
yéu str dung phuong phap so sanh, cac phuong phéap khéc it dugc chi trong.

Thir tu, dinh gia 1a mot linh vuc rat kho, doi hoi cac tham dinh vién phai ¢6
k¥ nang co ban va hiéu biét sdu rong vé cac nganh khac ma co lién quan dén gia
tri cia quyén sir dung dat nhu: nganh xay dung, nganh ndi that, phong thily. ..
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Két luan Chwong 2

Két qua nghién ciru tai Chuong 2 ctia Luan van cho thay phap luat vé dinh
gia quyén st dat thé chap dé bao dam hop dong tin dung ¢ Viét Nam chua dugc
quy dinh cu thé, chit ché ma cac nodi dung lién quan dugce quy dinh trong nhiéu
van ban phap luat khac nhau nhu BLDSm Luét Ngan hang Nha nudc, Luat Cac
td chire tin dung, Luat Thi hanh 4n dan su, Luat DAt dai, Luat Pau tu, Luat gia,
Luat Kinh doanh bat dong san va cac vin ban hudng din thi hanh khéac nhau.
Két qua nghién ctru cua Ludn van ciing da chi ra thuc trang quy dinh phép luat,
nhitng vuéng méc, bit cip va nguyén nhan khach quan, chii quan ctia nhing
vuéng mic bat cap khi thuc hién phéap luat vé dinh gia quyén sir dat thé chap dé
bao dam hop dong tin dung tai tinh BR-VT. Két qua nghién ctru da nhan dién,
chi ra dugc wu diém, nhing ton tai, vudng mic, bat cap va nguyén nhan; day la
tién dé quan trong dé dé xuat nhiing giai phap vé cudng ché dbi véi déi tuong tai
san nay.

CHUONG 3
MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU
QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE PINH GIA QUYEN SU DUNG PAT
TRONG THE CHAP TAI SAN PE BAO PAM
HQP PONG TIN DUNG

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé dinh gia quyén sir dung dit
trong thé chap tai san dé biao dam hep dong tin dung

Bén canh nhiing yéu cau caa phap luat vé bao ¢am an toan trong hoat dong
cap tin dung cua cac ngan hang nhu da phan tich trong chuong 2, viéc hoan
thién phap luat vé bao dam an toan trong hoat déng cap tin dung cua cic ngan
hang, to chuc tin dung can dua vao chu truong, duong 16i, chinh sach caa Pang
Cong san Viét Nam; khac phuc nhitng han ché, bat cap cua phap luat vé bao
dam an toan trong hoat dong cap tin dung cia cac ngan hang; nhitng kinh
nghiém, chuan muc va thdng 1& qudc té vé bao dam an toan hoat dong ngan hang
noi chung va trong hoat dong cap tin dung noi riéng ciing nhu dwa vao nhing ly
thuyét vé& bao dam an toan trong hoat dong cap tin dung caa cac ngan hang, to
chuc tin dung.

3.1.1. Phu hop véi chii trwong, dwong 16i, chinh sdich ciia Ping Cong
san Viét Nam

Hoan thién phap luat n6i chung va hoan thién phap luat vé bao d¢am an toan
trong hoat dong cap tin dung cua cac ngan hang, t6 chuc tin dung néi riéng trude
hét can phai phi hop véi chu truong, duong 16i, chinh sach cia Bang Cong san
Viét Nam. C6 thé noi, duong 16i chinh tri cua dang cam quyén c6 y nghia chi
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dao trong viéc xay dung phéap luat, tuyén truyén, gido duc phap luat. Phap luat
lam cho dudng 16i, chinh sach cua dang thanh y chi chung, thanh y chi caa nha
nudc.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé dinh gia quyén sir dung dat
trong thé chap tai san dé bao dam hgp ddéng tin dung

3.2.1. Hoan thién quy dinh ciia phdp lugt vé chii thé thé chip quyén siv
dung dit bio dim hop dong tin dung

Truong hop chu thé thé chip quyén sir dung dat 14 ho gia dinh, dé viéc ghi
nhan cac thanh vién trong ho gia dinh trén gidy ching nhan doi hoi phai cé su
ddng bd hoa cac quy dinh cua phap luat vé quyén st dung dat. Dong thoi, phai
bd sung thém cac quy dinh vé nguoi dai dién ho gia dinh trong viéc thé chip
quyén st dung dat. B6 sung thém cin cit phap 1y dé xac dinh cac thanh vién
trong ho gia dinh sir dung dat dé tranh viéc bo sot ddn dén giao dich d6 co thé bi
vO hiéu.

3.2.2. Hoan thién quy dinh vé doi twong quyén siv dung dit dwoc thé
chdp

Theo quy dinh tai Luat D4t dai 2013, thi mot trong nhimg diéu kién bat
budc khi thé chap quyén st dung dat 13 quyén st dung dat d6 khong co tranh
chap. Tuy nhién, dé xac dinh dét c6 tranh chap hay khong lai 1a mot van dé kho
khan, phirc tap. Vi du nhu: Nhitng trudng hop nhu thé nao thi duoc coi 1a dat co
tranh chp, liéu c6 bat budc phai c6 don khiéu nai, don té céo, don khai kién thi
moéi dugc coi 14 dat dang tranh chap hay thim quyén xac nhan dat khong tranh
chap. Piéu nay da lam khé cho céc to chire tin dung khi xdc minh tai san thé
chip. Ho phai tu tim cach thédo g, xac dinh thira dét tai chinh quyén dia phuong
xem c6 tranh chap hay khong, 1am ton kém chi phi cling nhu thoi gian cia to
chtrc tin dung. Tham chi chi can mot don thu khiéu nai nic danh chua ¢ du can
ctr 14 c6 thé coi thira dat dang c6 tranh chap.

3.2.3. Hoan thién cdac quy dinh cua phap ludt quy dinh can cir, nguyén
tic, phwong phdp va quy trinh dinh gid quyén sir dung dét thé chdp

Thir nhit, ban hanh vin ban phap luat quy dinh phuong phap trinh ty tha
tuc dinh gid tai san bao dam 13 quyén st dung dat.

Mot 13, Ngan hang Nha nudc cung B tai chinh can théng nhét ban hanh
quy dinh vé tiéu chuan, phuong phap dinh gia ddi voi quyén sir dung dat 1a tai
san thé chip.

Hai 13, ddng bo hoa ndi dung cac quy dinh phéap luat ¢ lién quan phuong
thirc quy trinh dinh gia quyén st dung dat 13 tai san thé chap trong cac van ban
nhu: Luat gia, Luat Doanh nghi€p, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha 0,
luat Pat dai, Luat Xay dung...
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Ba 13, xay dung co s tham chiéu vé dinh gia tai san két ndi trung tam
thong tin tin dung Ngan hang Nha nuéc, Tong Cuc thué va cac chi cuc thué truc
tiép quan 1y doanh nghiép phuc vu hoat dong dinh gia tai san bao dam trong hoat
dong ngan hang®,

Thir hai, xdy dung hé théng quy dinh phéap luat vé dinh gia tai san bao dam
noi chung va quyén sir dung dat thé chip noi riéng trong Luat Céc to chic tin
dung voi tu cach 1a dinh nghia, khai niém, diéu kién, quy trinh chuan vé dinh gia
tai san bao dam trong hoat dong cap tin dung ctia cac ngin hang, bao dam sy
théng nhét cua cic ngan hang trong dinh gid tai san bao dam néi chung va quyén
str dung dat thé chip noi riéng.

Thir ba, vé& quy dinh vé thAm dinh tin dung va kiém tra st dung von. Quy
dinh vé thim dinh tin dung va kiém tra sir dung von 1a nhiing quy dinh phong
ngira rui ro ca trudc khi giai ngan (thAm dinh tin dung) va sau khi giai ngan
(kiém tra st dung vén vay).

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dinh gia
quyén sir dung dat trong thé chap tai san dé bao dam hep déng tin dung

3.3.1. Hoan thi¢n hé théong quy ché néi bé ciia ngdn hang lién quan dén
céng tdc dinh gid quyén sir dung dit thé chdp bdo dim hop dong tin dung

Thir nhét, khiac phyc bat cap trong viéc thu thap thong tin. Thong tin 13 yéu
t6 rat quan trong, can thiét cho cong tac dinh gia BPS thé chap.

Thir hai, hoan thién co ciu t6 chic va co ché quan 1y. Tai cac ngan hang
thuong mai Viét Nam hién nay, phé‘m 16m chua xay dung dugc mot bd phan dinh
gia riéng, can bo tham dinh gia tri tai san thé chap van thudc quan s phong tin
dung, ki€ém nhiém thém cac nghi¢p vu tin dung khac, cho nén hoat dong dinh gia
thuong khong dem lai hi¢u qua cao.

Thir ba, van dung linh hoat cac phuong phap dinh gia. Hién nay, da sd cac
ngan hang chi str dung phuong phap so sanh khi dinh gia quyén sir dung dat thé
chap.

3.3.2. Nang cao ndang lwc nghiép vu cua cdan by ngin hang trong cong
tdc dinh gid quyén siv dung dit thé chép bdo dam hop dong tin dung

Nang cao trinh do nghiép vu chuyén mon va dao dic ciia can by ngan hang.
Trinh d¢ cta can bd ngan hang anh hudng rit 16n dén cong tac dinh gia quyén sir
dung dat. Thi truong quyén su dung dat 1a mot thi truong phtc tap, co rat nhiéu
bién dong thuong xuyén, lién tuc. Vi vy, yéu cau dit ra cho can bo dinh gia 1a
phai ty minh thudng xuyén trau ddi kién thirc chuyén mén, nim bat thong tin thi
truong, cd nhu vy méi co thé co duge két qua tét trong cong viée.

® L& Thi Thao (2020), Dinh gia tai san bio dam trong hoat dong cho vay cua cac ngan hang thuong mai theo
phap luat Viét Nam, Tap chi Luét hoc s6 238 thang 3/2020.
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3.3.3. Mgt sé cdc gidi phdp cu thé khdc nham ning cao hi¢u qud thic
hién phdp ludt vé dinh gid quyén sir dung dit thé chip dé bio dim hop dong
tin dung

Lién quan dén nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dinh gia quyén sir
dung dat thé chip noi riéng, tai san bao dam néi chung dé bao dam hop dong tin
dung trong giai doan xtr 1y tai san bao dam, Bo Tu phap ciing di ky nhéu quy
ché phéi hop v6i cac co quan c6 lién quan nham tao diéu kién thuén loi cho viéc
t6 chirc thi hanh 4n nhu: Quy ché phdi hop véi Ngan hang Nha nudc Viét Nam
trong cong tac thi hanh 4n dan sy, trong d6 xac dinh rd mot sb ndi dung phdi
hop dé ning cao hiéu qua cong tac thi hanh an dan su va xtr 1y ng xdu; Quy ché
phéi hop véi Bao hiém x3 hoi Viét Nam...

Két luAn Chwong 3

Chuong 3 ctia Luan vin tap trung luan giai vé dinh hudng huéng, giai phap
hoan thién phap luat va giai phap nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé dinh
gia quyén st dung dat thé chip dé bao dam hop dong tin dung & Viét Nam noi
chung va trén dia ban tinh Ba Ria — Viing Tau ndi riéng. C4c yéu cau vé hoan
thién phap luat vé dinh gia quyén sir dung dat thé chip dé bao dam hop dong tin
dung xuat phat tir dudng 16i ctia Pang vé cai cach tu phap, cai cach hanh chinh
nham dap ung yéu cau vé xay dung Nha nudc phap quyén Viét Nam xa hoi chi
nghia cta nhan déan, do nhan dan va vi nhan dan; bao dam quyén con ngudi,
quyén co ban cua coéng dan; huy dong su tham gia tich cyc cta cac co quan, to
chtic, ca nhan vao hoat dong ciia ngan hang, cac to chirc tin dung vé dinh gia
quyén sir dung dat thé chap dé bao dam hop dong tin dung. Pong thoi da dé
xuat duoc cac giai phap chu yéu vé 1ap phap va giai phap t6 chirc thuc hién phéap
luat nham nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dinh gia quyén st dung dat
thé chap dé bao dam hop ddng tin dung tinh Ba Rja — Viing Tau.
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KET LUAN

Cung vai sy phat trién caa nén kinh té, hé thdng ngan hang ngay cang phat
trién 16n manh. Tuy nhién hoat dong cho vay cua ngan hang luén tiém an rii ro.
Dé han ché nhiing rui ro do, cac ngan hang thuong yéu cau nguoi vay khi thé
chap tai san caa ho phai co tai san bao dam ma chu yéu la cac tai san la quyén sir
dung dat.

Pinh gia quyén st dung dat phuc vu cho muc dich thé chap cho vay tai
ngan hang la mét trong nhitng nhiém vu rat quan trong hién nay, dic biét trong
giai doan mé cira hoi nhap kinh té quéc té. Bé dam bao an toan cho cac khoan
vay tin dung, cac ngan hang da hinh thanh bé phan tham dinh gia tai san nham
thuc hién nhiém vu chuyén trach cua minh la dinh gia cac tai san duoc dem ra
thé chap lam can ca cho bd phan tin dung quyét dinh mac cho vay. Vi muc tiéu
nghién ctu caa luan van da dé ra la nghién ctu phéap luat diéu chinh dén dinh
gia quyén st dung dét thé chap tai cac ngan hang, qui trinh, phuong phap va cac
nhan t6 anh huong dén dinh gia quyén sir dung dat thé chap, luan vin da tap
trung nghién ciu nhitng van dé vé co sé khoa hoc cua dinh gid tai san quyén s
dung dat thé chap, phan tich danh gia thuc trang ban hanh phép luat, quy dinh
ndi bo ciia cac ngan hang vé phuong phap va cach thic t6 chirc dinh gia cia cac
ngan hang ddi véi quyén str dung dat thé chap bao dam hop dong tin dung, cling
nhu thuc tién thue hién phap luat vé dinh gia quyén st dung dat thé chap bao
dam hop dong tin dung tai dia ban tinh Ba Rja —Viing Tau trong thdi ba ndm gan
day, trén co s& d6 luan van dé ra muc tiéu phuong huéng hoan thién phéap luat,
giai phap chii yéu dé hoan thién phap luat vé dinh gia tai san quyén st dung dat
thé chap bao dam hop dong tin dung va giai phap nang cao hiéu qua cong tac
dinh gia tai san quyén str dung dat thé chap bao dam hop dong tin dung tai cac
ngan hang, cac t chirc tin dung tai dja ban nghién ctru.

Trong qua trinh thuc hién luan van, do con mot sé han ché vé nhan thic,
kinh nghiém thuc té ciing nhu thoi gian vira phai hoc tap vira tham gia cong tac
nén bai luan vin chic chan khéng thé tranh khoi nhiing thiéu sét. Tuy nhién toi
hy vong luan vin s& dong gop mot phan nao dé vao viéc tim ra giai phap thao g&
khé khan trudc mat va hoan thién cong tac dinh gia bat dong san trong cho vay
tai san tai mot sé cac ngan hang thuong mai tai Ba Ria — Viing Tau. T4c gia
mong mudn nhan dugc su chi dan, gop ¥ cua cac thay giao, co giao, cua cac
chuyén gia va cua tat ca nhirng ai quan tam dén linh vuc nay./.
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