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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Hoat dong thu hdi ng clia cdc ca nhan, to chire kinh doanh thuong mai cling
nhu cac ngan hang, t6 chuc tin dung dang 13 van dé nhiéu kho khan, thach thuc,
dic biét 1a viée xtr 1y thu hdi ng x4u bang bién phap ké bién, ban dau gia tai san
thé chap 1a bat dong san dang 1a van dé rat phuc tap, dé dan dén khiéu kién. No
xau dang 1a mot trong nhing thach thirc 16n ddi v6i cac ngan hang thuong mai &
Vi¢t Nam hién nay. No x4u da, dang va co thé s& tiép tuc tac dong ti€u cuc dén
viéc luu thong dong von vao nén kinh té. Ty 1& no x4u cang cao thi rii ro va ton
that dong von cua cac ngan hang thuong mai cang 16n. Pay dugc coi 1a nguyén
nhan chinh kim ham, han ché sy luu thong cua dong tin dung trong nén kinh té.

Ké bién, xr 1y tai san thé chap 1a bat dong san ctia ngudi phai thi hanh an
nham thu héi no ddi voi khoan ng ¢6 bao dam 1a mot bién phap cudng ché thi
hanh 4n dugc quy dinh tai khoan 3 Piéu 71 Luat THADS 2008 stra d6i bo sung
nam 2014. Nhin chung, hién nay Luat THADS va cé4c vin ban huéng dan di quy
dinh twong d6i day du, rd rang vé trinh tu, tht tuc ap dung cac bién phap cudng
ché thi hanh 4n. Trudc khi cudng ché phai tong dat Quyét dinh thi hanh an?, phai
x4c minh diéu kién thi hanh 4n? , ra Quyét dinh cudng ché, 1ap ké hoach cudng
ché, t6 chuc thyc hién viéc cudng ché, bao vé cudng ché®. Tuy nhién tinh hinh
khiéu nai khiéu kién trong ké bién, ban déu gia tai san thé chap 1a bat dong san
dé thu hdi no con nhiu vu viée ké bién ban dau gia xong khong ban giao dugc
tai san cho nguoi triing dau gia. Nhiéu vu viée cap c6 tham quyén huy két qua ké
bién, ban diu gia do vi pham thi tuc dan dén nguy co bdi thudng rat cao. Thyc
té hién nay cho that hé théng phap luat vé THADS noi chung va ké bién quyén
st dung dat kha phtrc tap, con boc 10 nhitng diém han ché, quy dinh chéng chéo
giita cac van ban phap luat din dén cach hiéu, quan diém ap dung phap luat cta
cac Co quan thuc thi phap luat ciing khac nhau, gay kho khan cho viée t6 chic
thi hanh an, hiéu qua khong cao lam anh hudng khéng nhé quyén va loi ich hop
phap cua cac ca nhan - t6 chic ¢6 lién quan dén quan hé ké bién, ban dau gia tai
san thé chap 1a bat dong san dé thu hoi no. Chinh vi thé, viéc tac gia chon dé tai:
“Phdp ludt vé ké bién, ban diu gid tai san thé chdp la bit dong sin trong hoat

! Piéu 39 dén Diéu 43 Luat Thi hanh &n dan sy 2008 sira d6i bd sung nim 2014.
2 Pidu 44 Luat Thi hanh an dan sy 2008 sira d6i b sung nim 2014
3 Piéu 45, 46; Didu 70 - Piéu 75; Diéu 88, 89, 90, 94; 110, 111, 112, 113 43 Luét Thi hanh &n dan sy 2008 sira
di bo sung nam 2014.
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dong thu hoi ng, qua thuc tién tai cdc ngin hang thwong mai ¢ tinh Thira
Thién Hué” dé nghién ctru c6 tinh cap thiét.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Nghién ciru nhitng quy dinh cua phap luat lién quan dén van dé vé ké bién,
ban dau gié tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi no thu hat
duoc nhiéu sy quan tam, cha ¥ cua nhiéu tac gia véi nhitng cong trinh nghién
cttu ¢ nhirng khia canh khac nhau ciing nhu cac bai viét dugc dang trén cac tap
chi chuyén nganh luat.

Sach chuyén khdo

Cho dén nay, da c6 mot s6 cong trinh cap do sach chuyén khao c6 lién quan
dén dé tai. Co thé ké dén nhur:

Cong trinh “Binh Ludn khoa hoc B¢ luat Dan sy nam 2015 cia PGS.TS
Nguyén Vin Cir- PGS.TS Tran Thi Hué nam 2017 cta Nha xuat ban Cong an
Nhan dan. Trong d6, cac tac gia da dua ra nhiing quan diém, nhan xét vé céac
diéu khoan cua BLDS nam 2015 ciing nhu ¢6 danh gia, cach nhin nhan vé bién
phap xir ly tai san bao dam — 1a ban dau gia tai san.

Cong trinh “Chin bién phap bdo dim nghia vu hop dong” ciua Luong
Thanh Puc nam 2019 cia Nha xuat ban chinh tri quéc gia su that. Trong cudn
sach nay, tac gia da di sau phan tich vé cac bién phap bao dam thuc hién nghia
vu hop déng mot cach chi tiét, tong quan. Thém vao d6 cling dua ra cac nhan
dinh vé cé4c bién phap xu Iy tai san bao dam trong d6 c6 ban dau gia tai san bao
dam.

Ludn vdn, lugn an

Nhitng dé tai nghién ctu cap d6 luan van thac sy, luan an tién sy lién quan
dén dé tai co thé ké dén nhu:

- Lun 4n tién sy “Bdn ddu gid tai san THADS & Viét Nam” cta Lé Thi
Huong Giang nam 2019, Luan 4n Tién sy chuyén nganh Luat Dan su va T6 tung
dan sy tai Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan an da hé théng hoa cac van dé ly
luan vé ban d4u gia tai san THADS ciing nhu phan tich ¢6 hé thong thuc trang
phap luat va thuc tién ap dung phap ludt vé ban déu gia tai san THADS ¢ Viét
Nam; tir 46 xay dung va hoan thién co ché ban dau gia tai san THADS ¢ Viét
Nam c¢6 hiéu qua phu hop vo1 Luat dau gia tai san, co ché thi truong, thong 1¢
qudc té trén co so dua ra 05 yéu cau dé hoan thién phap luat vé ban dau gié tai
san THADS ¢ Viét Nam.

- Luén van thac si Luat hoc “Ké bién quyén sir dung dat, theo phdp ludt
THADS & thuee tién huyén Pan Phirong, thanh phé Ha Ngi” nam 2016 cua tac gia
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Lé Quang Tuén tai Vién han 1am Khoa hoc X3 hoi Viét Nam. Luan van lam rd mot
sO van dé 1y luan vé ké bién quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat. Noi dung
cac quy dinh ctia phap luat Viét Nam hién hanh vé ké bién quyén sir dung dat, tai
san gin lién véi dat va thue tién thuc hién bién phap cudng ché nay trén dia ban
huyén Pan Phuong, thanh phé Ha No6i. Luén van cling co deé cap dén khia canh
cudng ché ké bién tai san 13 quyén sir dung dat.

Luan vin thac sy “Ké bién tai san thé chdp la bdt déng sdan trong THADS
dé thu hoi no cho ngan hang tu thuyc tien tai qudn Binh Tan”, Luan van thac si
cua tac gia Nguyén Puc Chon nim 2019 tai Hoc vién Khoa hoc x3 hoi. Pay 1a
cong trinh nghién ctru kha hoan thién va day du vé khai niém, cac thu tuc ké
bién tai san trong THADS va nhimg vuéng méic trong THADS. C6ng trinh nay
gitip tac gia nhan thic vé 1y luan va thuc tién vé ké bién tai san tir thyc tién quan
Binh Tan.

Ngoai ra con cd cac cong trinh nghién ciu 1a cac bai viét trén cac tap chi
chuyén nganh luat c6 lién quan dén dé tai. Co thé ké dén nhu: “Mét 6 vin dé vé
cwong ché ké bién, ban dau gia quyén sir dung ddt dé thi hanh an” - L& Anh
Tuan, tap chi Dan cha va Phap luat thang 9 nim 2013, trang 44 - 52; “Té chuc
ban ddu gia tai san chuyén nghiép ban hanh ngi quy hay quy ché bin PGTS”,
Nguyén Thi Thu Hong, Tap chi Dan cha va Phap luat sé 6 nam 2014, trang 55 -
57 “Ké bién, ban ddu gia tai san thé chdp 1a bdt déng san trong hoat déng thu
hoi No' Ciia ngdn hang thwong mai - Thuc trang va cac gigi phap” cua Hoang
Anh Tuéan trén Tap chi Toa 4n nhan dan dién tr nam 2021; “Théa thugn THADS
VA mét sé vdn dé phap 1y lién quan ” caa Hoang Thi Thanh Hoa ndm 2020, Tap
chi Dan chu va Phap luat dién tur.

Céc cong trinh nghién ctru khoa hoc ké trén da gop phan hoan thién 1y luan
vé ké bién, ban dau gia tai san theo phap luat THADS n6i chung va ké bién, ban
dau gia tai san 1a bat dong san trong THADS noi riéng ¢ Viét Nam. Pong thoi
dua ra nhiéu giai phap, kién nghi gop phan nang cao hiéu qua trong viéc hoan
thién cac quy dinh cua phap luat, hoan thién viéc 4p dung phap luat vé ké bién,
ban dau gia tai san theo phap luat THADS. Tuy nhién, cac nghién ctru ndy chi
yéu nghién ctru van dé ké bién, ban dau gia tai san theo phap luat THADS, c6
mdt sb it cong trinh nghién ctru cu thé vé ké bién, ban dau gia tai san 13 bat dong
san gan lién véi dat va quyén sir dung dat. Chua co cong trinh ndo nghién ciru
dudi goc do 1y ludn va thuce tién dic thu phap luat vé ké bién, ban dau gia tai san
thé chap 14 bat dong san trong hoat dong thu hdi ng. Bién phép thé chap tai san 1a
dat dong san la bién phap bao dam thuc hién nghia vu rat duge cac ngan hang, t6

3


https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2020/02/16/21/14/thoa-thuan-thi-hnh-n-dn-su-v-mot-so-van-de-php-l-lin-quan/
https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2020/02/16/21/14/thoa-thuan-thi-hnh-n-dn-su-v-mot-so-van-de-php-l-lin-quan/

chte tin dung thoa thuan véi khach hang dé ap dung bao dam thuc hién hop dong
tin dung. Diéu nay dan dén viéc ké bién, ban dau gia tai san thé chip 1a bt dong
san 1a van dé rat can dugc quan ta, trong hoat dong thu hdi no cta céac ngan hang,
t chuc tin dung noi chung va ngan hang thuong mai néi riéng, va do d6 can dugc
quan tdm va can phai tiép tuc dugc trién khai nghién ctru sdu hon. Do vay viéc
nghién ctru dé tai “Phap ludt vé ké bién, bdn ddu gia tai san thé chdp 1a bat
dgéng san trong hogt dgng thu héi ng;, qua thuc tién tai cAc ngdn hang thwong
mai ¢ tinh Thira Thién Hué” 13 v6 ciing can thiét.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctu

3.1. Muc dich nghién ciru

Pé tai tap trung 1am sang to mot s6 van dé 1y luan phap luat vé ké bién, ban
dau gia tai san thé chap l1a bat dong san trong hoat dong thu héi no va thuc tién
thuc hién phép luat tir d6 1am co s¢ dé dé xuat giai phap hoan thién phéap luat va
giai phap nang cao hiéu qua &p dung phap luat vé van dé nay.

3.2. Nhigm vu nghién cizu

- Thiz nhat, luan van nghién ctru mot s6 van dé Iy luan va phap luat vé ké
bién, ban dau gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu héi no.

- Ther hai, luan vin danh gia thuc trang phép luat vé ké bién, ban dau gia tai
san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu héi no théng qua viéc 1am rd
cac quy dinh phéap luat hién hanh diéu chinh phap luat vé ké bién, ban dau gia tai
san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi ng, nhan dién cac han ché
bat cap caa phap luat hién hanh vé van dé nay.

- The ba, luan van phan tich danh gia thuc tién thuc hién phap luat vé ké
bién, ban dau gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hoi no tai
cac ngan hang thuong mai tai tinh Thira Thién Hué nham tim ra nhitng vuéng
méc, bat cap trong qué trinh thuc hién phép luat va nguyén nhan cta vuéng mac,
bt cap.

- Thit fr, luan van @& xuat dinh huéng, giai phap hoan thién phap luat vé
ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat dong san trong hoat dong thu hoi no
va cé4c giai phap nham nang cao hiéu qua thuc hién phap ké bién, ban dau gia tai
san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hoi no tai cac ngan hang
thuong mai & tinh Thira Thién Hué.

4. Poi twong nghién ciru va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Luan vin nghién ctu c4c chu truong, quan diém coa nha nudc ta vé ké
bién, ban d4u gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi no néi
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chung; cac quy dinh caa phap luat hién hanh vé ké bién, ban du gié tai san thé
chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi no va thyc tién thuc hién phap luat
vé ké bién, ban dau gia tai san thé chip 1a bat déng san trong hoat dong thu hoi
no tai cac ngan hang thuong mai & dja ban tinh Thira Thién Hué.

4.2. Pham vi nghién ciu

Pham vi ni dung nghién ciru: Trong khuon khod ludn vian, tac gia tap
trung nghién ctru phap luat vé ké bién, ban d4u gia tai san thé chip 1a bat dong
san trong hoat dong thu hdi ng trong thi hanh ban an, quyét dinh vé hop dong tin
dung cua cac ngan hang thuong mai da cé hi€u luc phap luat cua Toa an, dya
trén co s& cac vin ban quy pham phap luat hién hanh va thuc tién 4p dung tir khi
Luat THADS duoc stra d6i bo sung nim 2014 ¢6 hiéu lyc.

Pham vi vé khong gian: Luan vin nghién ctru phap luat Viét Nam vé ké
bién, ban dau gid tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hoi no; vé
thuc tién thuc hién phap luat, luan vin nghién ciru tai cic ngan hang thuong mai
va co quan thi hanh 4n tai tinh Thira Thién Hué.

- Pham vi vé thoi gian nghién ciru: Luan van nghién ctru phap luat hién
hanh vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu
hoéi no; vé thuc tién thuc hién phap luat, luan vin nghién ctru trong pham vi 03
nam tré lai day, tir nim 2017 dén nam nay.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciu

5.1. Phwong phap luin

Luan van dugc nghién ctru trén co sé phuong phap luan duy vat bién chiing
ctia cha nghia Mac-Lénin, tu tuong H6 Chi Minh vé Nha nudc va phap luit,
quan diém, chu truong ctia Pang, chinh sach, phap luat ciia Nha nudc.

5.2. Phwong phap nghién ctru

Pé dat duoc muc dich nghién ctru, ludn van st dung cac phuong phéap
nghién curu sau day:

Thir nhat, phuong phap phan tich, phuong phéap so sanh ludt hoc, phuong phép
téng hop dugc stir dung tai chuong 1 khi nghién ctru nhiing van dé 1y ludn vé ké bién,
ban d4u gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hoi no.

Thit hai, phuong phap phén tich, phuong phap so sanh, phuwong phap tong
hop, phuong phap théng ké, phuong phéap dién dich, phuong phap suy luan logic
duoc st dung tai chuong 2 khi nghién ctru thyc trang quy dinh phép luat va thuc
tién thyc hién phap luat vé cudng ché ké bién tai san la cic du an kinh doanh bat
dong san.



Thir ba, phuong phéap dién dich, phuong phap quy nap, phuong phap duy
vat bién chimg duoc tac gia sir dung tai chuong 3 khi danh gia thyc tién thuc
hién phap luat va dé xuit cac giai phap hoan thién phap luit va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé ké bién, ban ddu gia tai san thé chap la bat dong san
trong hoat dong thu hdi no.

6. Y nghia Iy luin va thuc tién cia cong trinh nghién ciu

Trén co s& nghién ctiu cac quy dinh ctia phap luat vé cudng ché va thuc
tién ap dung phap luat trong ké bién, ban dau gia tai san thé chap 1a bat dong san
trong hoat dong thu hoi no, luan van c6 nhitng dong gop sau day:

Vé mat 1y luan: Két qua nghién ctru ciia luan vin gop phan 1am sang to cac
van dé 1y luan vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat
dong thu hoi ng, phan hoan thién phap luat vé cudng ché ké bién tai san 1a cac
du 4n kinh doanh bat dong san.

Vé mit thuc tién: Két qua nghién ctru dé tai c6 y nghia quan trong trong
viéc gitp cho CHV, Co quan thi hanh an ap dung hiéu qua phap luat vé ké bién,
ban d4u gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi ng, cung cap
cho to chirc ca nhan, khach hang vay tién, va cac ngan hang, to chirc tin dung
kién thtc phap 1y va k¥ ning can thiét lién quan ké bién, ban dau gi tai san thé
chép 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi ng vé quyén va loi ich hop phap
ctia minh. Gop phan han ché nhitng vi pham, nhiing tranh chap va vuéng mic co
thé xdy ra trong qua trinh t6 chirc ké bién, ban diu gia tai san thé chip co gia tri
1a bat dong san.

7. Két cau cha luin vin

Ngoai ph?m mé& dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, Luén cin
duoc két cAu gdm 03 chuong:

- Chuong 1: M6t s6 van dé 1y luan phap luat vé ké bién, ban dau gia tai san
thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hoi no.

- Chwong 2: Thuc trang phap luat vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap 1a
bat dong san trong hoat dong thu hdi no va thuc tién thuc hién.

- Chuong 3: Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hi¢u
qua thuc hién phap luat vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat dong san
trong hoat dong thu hdi no.



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LI LUAN PHAP LUAT VE KE BIEN, BAN PAU GIA
TAI SAN THE CHAP LA BAT PONG SAN TRONG
HOAT PONG THU HOI NQ

1.1. Khai quéat vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bt déng san
trong hoat dong thu hdi ne

1.1.1. Mgt sé khai niém chung

1.1.1.1. Ké bién

Theo Khoan 6 Diéu 114 Bo luat T4 tung dan sy nim 2015 thi ké bién 1a
bién phap khan cip tam thoi duoc Tod an ap dung trong qué trinh giai quyét vu
viéc dan su nham giai quyét nhu cau cap bach cua duong sy, bao vé bang chuang,
bao toan tai san tranh gay thiét hai khdng thé khac phuc duoc hoic bao dam viéc
thi hanh &n. Khai niém ké bién dugc hiéu 13 mot bién phap cudng ché THADS,
ma CHV cuia co quan thi hanh 4n dwa vao quyén luc nha nudc dé ké bién quyén
khai thac cac thudc tinh, cong dung cua tai san ciia ngudi phai thi hanh an, khi
ngudi phai thi hanh an c6 diéu kién thi hanh an nhung khong tu nguyén thi hanh
an hodc c6 hanh vi tau tan tai san.

K@ bién tai san duoc biét dén 1a mot trong nhitng bién phap cudng ché bit
budc ciia co quan Thi hanh an do CHV quyét dinh theo tham quyén nham buoc
duong su phai thuc hién nhiing hanh vi hodc nghia vu vé tai san theo Ban an,
quyét dinh ctia Toa 4n, dugc ap dung trong trudng hop ngudi phai thi hanh an cé
diéu kién thi hanh an ma khéng tu nguyén thi hanh.

1.1.1.2. Ban dau gia

Theo tir dién Luat hoc, ban dau gia tai san 1a hinh thiic ban cong khai mot
tai san, mot khoi tai san; theo d6 co nhiéu ngudi mudn mua tham gia tra gia,
nguoi tra gia cao nhat nhung khong thap hon gia khoi diém 13 ngudi mua dugc
tai san®.

Theo phap luat dan sy, ban dau gia tai san cd thé duoc thuc hién theo y chi
cua chu s¢ hiru hodc theo quy dinh cua phap luat®.

Theo quy dinh cia tai Khoan 2, Diéu 5 Luat PGTS niam 2016 thi “Pdu gia
tai san 1a hinh thic ban tai sdn cd tir hai ngueoi tré lén tham gia dadu gié theo
nguyén tac, trinh tw va thi tuc dwoc quy dinh tai Ludt nay, trie treong hop quy
dinh tai Diéu 49 cia Ludt nay”

* Tur dién Luat hoc, tr.31
> Di¢u 451 BLDS nam 2015.



1.1.1.3. Tai san thé chdp 1a bdr déng san

Tai san 13 bat dong san 13 thuat ngit duoc sit dung nhiéu trong doi séng
cling nhu phéap luat. Bit dong san duoc hiéu 13 nhimg tai san khong di chuyén,
di doi duoc. Doi tuong duogc Xép vao 1a bt dong san c6 pham vi kha hep. Theo
Khoan 1, Piéu 107, BLDS nam 2015 da liét ké cac loai tai san dugc xép vao
nhom bit dong san gdm co: Dat dai; Nha, cong trinh xay dung gin lién voi dat
dai; Tai san khic gan v&i dat dai, nha, cong trinh x4y dung; Tai san khac theo
quy dinh cua phap luat.

Tai san 14 bat dong san thuong dugc sir dung trong bién phép thé chap tai
san dé bao dam thyc hién nghia vy noéi chung va nghia vu tra tién vay trong hop
ddng tin dung nai riéng. Mac du phap luat dan su khong c6 quy dinh nao cam
cam c6 bat dong san bao gém ca quyén sir dung dat. Tuy nhién phap luat dat dai
chi quy dinh thé chip quyén st dung dit ma khong quy dinh cam cé quyén su
dung dat, dong thoi bat dong san bao gom quyén sir dung dat va thuong la cong
trinh xay dung gan lién voi dat nén thuc té tai san 1a bat dong san thuong duogc
st dung trong bién phap thé chap tai san va rat it trudng hop str dung trong cam
c6 tai san (cam ¢ tai san 1a bat dong san khdng bao gom quyén sir dung dat).

1.1.1.4. Thu héi ng

Thu héi néi chung tir trude dén nay dugc hiéu 1a 14y lai nhitng gi da dua
cho nguoi khac. No 1a sé tién mot ca nhan, t6 chie da vay nguoi khac. Cac
khoan no phét sinh tir hoat dong vay. Céc chting chi ng 1a bang chimg dé 14y lai
s6 tién cho vay, bao gom ca li suat trong thoi han vay. No la mot thuat ngir
thuong duoc su dung trong truong hop phai thuc hién mot nghia vu hoan tra hay
dén bu vé tai san, vat chat. Tuy nhién, ng ciing c6 thé duoc sir dung dé chi cac
nghia vu khéc.

1.1.2. Khai niém, dic diém ciia ké bién bdn diu gia tai san thé chap 1a
bét déng san trong hoat déng thu héi ng

1.1.2.1. Khai niém ké bién ban ddu gia tai san thé chdp 1a bdr déng san
trong hoat déng thu hai ng

Tir nhitng khéi niém nhu “ké bién”, “bdn ddu gid”, “tai san thé chap la
bdt déng san” va “thu héi np”’, c6 thé dua ra mot khai niém tuong doi vé “ké
bién, ban dau gia tai san thé chip Ia bat dong san trong hoat dong thu hdi ng”
bao gom hai khai niém: (1) ké bién tai san thé chap la bat dong san trong hoat
dong thu hdi no va (2) ban dau gié tai san thé chap la bat dong san trong hoat
ddng thu héi no.



Ké bién tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi ng duoc
hiéu 1a bién phap cudng ché THADS, ma CHV ciia co quan thi hanh 4n dwa vao
quyén lyc nha nudc dé ké bién quyén khai thac cac thudc tinh, cong dung cia
bat dong san thé chdp ma bén phai thi hanh an khong tu nguyén thuc hién quyét
dinh cua toa an dé tra ng cho bén duoc thi hanh an.

1.1.2.2. Ddc diém cia ké bién, ban ddu gia tai san thé chdp 1a bdt déng san
trong hoat déng thu hai ng

The nhat, ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bt dong san trong hoat
dong thu hdi no 12 hoat dong mang tinh cudng ché thuc thi phap luat.

Piéu kién ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat dong san trong hoat
dong thu hdi ng gdbm:

(i) Theo ban an, quyét dinh cua Toa an, nguoi phai thi hanh an phai thuc
hién nghia vu thanh toan tién;

(ii) Nguoi phai thi hanh an thuc hién nghia vu thanh toén tién co thé dong
thoi 1a ngudi phai thi hanh an giao tai san thé chap dé xir 1y, nhung c6 thé nguoi
phai thi hanh an giao tai san thé chap dé xur Iy lai khéng phai 1a nguoi Nguoi
phai thi hanh &n thuc hién nghia vu thanh toan tién trong truong hop bao dam
bang tai san cua bén thi ba; tai san thé chap dé xu 1y theo phuong thu phai thi
hanh ladiéu kién thi hanh an ...

(iii) Hét thoi han tu nguyén nhung khong tu nguyén thi hanh hodc chua hét
thoi gian tu nguyén nhung dé ngan chan viéc tau tan, hay hoai tai san.

Thet hai, dudi goc do 1a hoat dong cua cac chu thé co tham quyén THADS
thi ké bién, ban d4u gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hoi
no la hoat dong cua cha thé cd tham quyén ké bién, xt 1y tai san bao dam theo
phuong thic ban dau gia dua tai san THADS THADS ra ban dau gia cong khai
theo quy dinh cta phéap luat.

Thet ba, ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat dong san trong hoat
dong thu hdi no 1a mat trinh tu, tha tuc trong THADS, bao gom trinh ty, thu tuc
ké bién tai san 1a bat dong san da thé chap trudc khi dua tai san thé chap 1 bat
dong san ra ddu gia; xac dinh gia khoi diém d6i vai tai san thé chap 1a bat dong
san; lya chon to chirc dau gia d6i véi tai san thé chap 1a bat dong san ciing nhu
trinh tu, tha tuc tién hanh cac hoat dong dé thuc hién diu gia tai san thé chap 1a
bat dong san.

The fir, ké bién, ban dau gia tai san thé chap Ia bat dong san trong hoat
déng thu hdi no 1a hoat dong bao vé quyén va loi ich caa bén c6 quyén (bén cho
vay no, bao gdom céc ngan hang, té chic tin dung).
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1.1.3. Y nghia ciia ké bién, bdn dédu gia tai sdn thé chdp 1a bdr dgng san
trong hoat dgng thu héi ng

Do ban chat cua tin dung néi chung va hoat dong cho vay cua ngan hang
thuong mai ndi riéng ludn tiém 4n nguy co rui ro cho bén cho vay nén su bao
dam bang tai san cho viéc thuc hién nghia vu tra no tién vay la can thiét. Ban
chét cua cho vay 1a viéc chuyén nhuong quyén s¢ hitu mot sé tién nhét dinh tir
bén cho vay sang bén cho vay trong mét khoang thoi gian nhat dinh theo thoa
thuan trén co s& ¢6 hoan tra vn gbc va ai.

- K& bién, bdn ddu gia tai san thé chdp 1a bat déng san trong hoat déng thu
héi ne 14 hoat dgng gidp thu hai ne.

- Ké bién, ban ddu gia tai san thé chdp 1a bat déng san trong hoat déng thu
héi ng' 1a mét bién phap gidi quyét xung dét quyen loi cua cac chai thé ¢ quyen
va nghia vu lién quan

- Ké bién, ban ddu gia tai san thé chap 1a bat déng san trong hoat déng thu
hoi ne' gop phan hoan thién phap ludt néi chung.

1.2. Khéai quéat phap luat vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat
dong san trong hoat déng thu hdi ng

1.2.1. Khai niém, ddgc diém cia phap lugt vé ké bién, bdn ddu gia tai san
thé chdp 1a bdt dgng san trong hoat dgng thu héi ne

Phap luat 1a hé théng cac quy dinh phéap ludt quy dinh cach thic Gmg xir
chung gitta cac chu thé trong xa hoi, duge ban hanh nham diéu chinh cic quan
hé xa hoi phu hop v6i ban chit ciia nén kinh té va dinh huéng cua Nha nuée.
Hién nay, phap luat hién hanh khong c¢6 quy dinh cu thé nao dinh nghia khai
niém nhu thé nao 1a phéap luat vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat
dong san trong hoat dong thu hdi no.

Thong qua co so 1y luan vé ké bién ban du gia tai san thé chap 1a bat dong
san trong hoat dong thu hoi ng, co so 1y luan chung vé phéap luat c6 thé dua ra
khdi ni¢m phdp ludt vé ké bién, ban ddu gid tai san thé chdp la bit dpng sin
trong hoat dong thu hoi ng | téng thé cdic quy dinh phdp ludt diéu chinh truc
tiép va gidn tiép dén vin dé ké bién, bdan diu gid tai sdn thé chdp la bt dong
sdn trong hoat dong thu hoi no.

Tur khai niém trén, c6 thé thay phap luat vé ké bién, ban dau gié tai san thé
chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi ng co cac dic diém sau:

- Tht nhat, phap luat vé ké bién, ban d4u gia tai san thé chap 1a bat dong
san trong hoat dong thu hdi ng bao gdém cac quy dinh phap luat lién quan dén tai
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san 1a bat dong san co thé duoc dua vao bién phap thé chap tai san dé bao dam
thuc hién nghia vu.

- Tha hai, phéap luat vé ké bién, ban d4u gi4 tai san thé chap 1a bat dong
san trong hoat dong thu hdi ng bao gdm céac quy dinh phap luét lién quan dén
hoat dong ké bién xtr 1y tai san thé chap cta nguoi phai thi hanh an 12 nguoi c6
tai san thé chap,

1.2.2. Nhi#ng néi dung co ban cia phép ludgt hién hanh vé ké bién ban
ddu gia tai san thé chdp |a bdt dpng san trong hoat dgpng thu héi ng

Phép luat hién hanh vé ké bién ban dau gia tai san thé chap 1a bat dong san
trong hoat dong thu hdi ng gom mot sé nhom quy dinh phap luat co ban nhu
sau:

- Nhém quy dinh phap luat vé chu thé c6 tham quyén ké bién, ban dau
gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi no.

- Nhém quy dinh phap luat vé can cir va nguyén tac ké bién, ban dau gia
tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat déng thu hdi no.

- Nhém quy dinh phép luat vé quyén, nghia vu cua céc chu thé tham gia
trong quan hé ké bién ban ddu gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat
dong thu hoi no 1a bén c6 nghia vy phai thi hanh &n 1a bén cé tai san bi ké bién,
bén duoc thi hanh an 1a bén ¢ quyén thu hoi ng, va bén mua bat dong san thé
chap 1a nguoi tring dau gia.

- Nhém quy dinh phap luat vé trinh ty, tha tuc ké bién, ban dau gia tai
san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hoi no.

Két luAn Chuong 1

K@ bién, ban dau gié tai san thé chap 1a bat dong san dé thu hdi no 1a khau
cubi cung dé dam bao viéc thu hdi vén duogc dién ra thuan loi va hiéu qua. Bé
nhan dién dung ban chat cua hoat dong ké bién, ban dau gia tai san thé chap la
bat dong san, Chuong 1 d3 phan tich khai niém, dic diém va ¥ nghia cua cua ké
bién, ban dau gia bat dong san trong hoat dong thu hoéi no. Hoat dong ké bién,
ban dau gia bat dong san trong hoat dong thu hdi no duoc diéu chinh bang céac
quy dinh phap luat trong nhiéu linh vuc phap 1y khac nhau, do d6 chuong 1 cua
luan van ciing d3 phan tich lam sang t6 khai niém, dic diém va xac dinh nhiing
nhom quy pham phap luat chinh diéu chinh quan hé ké bién, ban dau gia bat
dong san trong hoat dong thu hdi ng. Pay chinh 1a co sé Iy luan phép 1y 1am nén
tang phan tich thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phép luat vé ké bién,
ban dau gia tai san thé chap la bat dong san dé thu héi no & chuong 2.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE KE BIEN, BAN PAU GIA TAI SAN
THE CHAP LA BAT PONG SAN TRONG HOAT PONG THU HOI NO
VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP LUAT TAI CAC NGAN HANG
THUONG MAI O TINH THUA THIEN HUE

2.1. Thuc trang phap luat vé ké bién ban dau gia tai san thé chap la bat
dong san trong hoat déng thu hdi ng

2.1.1. Quy dinh phap ludt vé ké bién, bdn ddu gia tai sdn thé chdp 1a bat
déng san trong hoat déng thu hai neg

2.1.1.1. Quy dinh phap ludt vé tai san thé chdp |a bar déng san duroc ké
bién, ban dau gia trong hoat dong thu hoi no

Tha# nhat, tai san 12 bat dong san duoc ké bién, ban dau gia phai 1 tai san
thudc quyén so hitu cia bén thé chap, da duoc thoa thuan dua vao bién phap thé
chap tai san dé bao dam viéc thu hdi ng caa chinh bén thé chap hoic bao dam
viéc thu héi no ctia chua thé thi ba trong kinh doanh thuong mai.

Ther hai, tai san 1a bat dong san dugc dung dé thé chap bao d¢am thuc hién
hop dong kinh doanh thwong mai phai 1a tai san khéng bi cam giao dich va
khong c6 tranh chap trong thuc hién hop dong kinh doanh thuwong mai.

Thar ba, tai san 1a bat dong san duoc dung dé thé chap bao d¢am thuc hién
nghia vu tra ng trong kinh doanh thuwong mai phai la tai san co gia tri 16n hon,
bang hoic nho hon gid tri nghia vu dugc bao dam phét sinh tir hop dong kinh
doanh thuong mai. Theo quy dinh tai Khoan 4 Biéu 295 BLDS 2015 vé Tai san
bao dam: “Gid trj cua tai san bdo dam c6 thé lén hon, bang hodc nhé hon gid tri
nghia vu dwroC bdo dam”.

Thir tw, tai san 1a bat dong san duoc dung dé thé chap bao dam thyc hién
nghia vu tra no trong kinh doanh thuong mai c6 thé 1a bat dong san hién c6 hoic
tdi san hinh thanh twong twong lai. Theo khoan 4 Diéu 10 cua Nghi dinh
21/2021/ND-CP huéng dan BLDS vé bao dam thuc hién nghia vu, bat dong san
hinh thanh trong twong lai duoc dung dé bao dam thuc hién nghia vu khéng bao
gom quyeén st dung dat.

2.1.1.2. Quy dinh phép ludt vé cdin cir v nguyén tac ké bién, ban ddu gia
tai san thé chap 1a bar déng sdan trong hoat déng thu hai ng

Dé dp dung dwoc bién phdp ké bién bit dong sdn la tai sin thé chdp, cin
phii céin cir cdc quy dinh ciia Ludt THADS nam 2008, gom:

Tht nhét, ban an, quyét dinh cua Toa an
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Thr hai, quyét dinh thi hanh an.

Thir ba, nguo1 phai thi hanh an c6 tai san,

Vé nguyén tdc ké bién tai san thé chdp 1a bdr dgng sdn trong hoat dgng
thu héi ng.

Ké bién duoc biét d¢én 12 mot bién phap mang tinh chat cudng ché. Do do
ké bién tai san noi chung ciing nhu ké bién bat dong san ciing c6 chung nguyén
tac dugc quy dinh tai Bidu 88 cua Luat THADS hién hanh.

Vé nguyén tic co bin trong diu gid tai san néi chung dwoc quy dinh nhw
sau:

Piéu 188 Luat Thuong mai 2005 sira doi bo sung nam 2019 quy dinh vé
nguyén tic ddu gia nhu sau: "Viéc dau gid hang hod trong thwong mai phdi
dwoc thire hién theo nguyén tdc cong khai, trung thuc, bdo dam quyén, loi ich
hop phap cua cac bén tham gia".

2.1.1.3. Quy dinh phap ludt vé chu thé c6 tham quyén ké bién, ban dau gia
tai san thé chap 1a bdt déng sdn trong hoat déng thu hai ne

Thee nhdt, d6i voi chu thé c6 tham quyén ké bién va dua tai san thé chap la
bat dong san ra ban dau gia, Luat THADS da quy dinh tham quyén nay thuoc vé
CHV.

Tha# hai, d6i véi cha thé c6 tham quyén ban dau gia theo su thoéa thuan lya
chon cua duong su hoic do CHV lya chon néu duong su khéng c6 thoa thuan,
la DGV cua cac doanh nghiép dau gia, Trung tdm dich vu dau gia tai san. Theo
Luat BDGTS.

2.1.1.4. Quy dinh phap ludt vé cac chu thé tham gia trong quan hé ké bién,
ban ddu gia tai san thé chdp 1a bat déng san trong hoat déng thu hai ng

Thir nhdt, bén c6 tai sin la bt dong san dwoc thé chdp va bi ban diu gid

Thit hai, ngwoi dwoc thi hanh an 1a bén cé6 quyén doi ng

Thir ba, bén mua tai sdn bdn diu gia 1a bdr déng san thé chdap

2.1.1.5. Quy dinh phap lugt vé trinh tu, thii tuc ké bién, ban ddu gia tai san
thé chdp 1a bdt dong san trong hoat dong thu hoi ne

Pé thuc hién hoat dong ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat dong san
trong hoat dong thu hdi ng ndi chung, s& phai théng qua 2 qué trinh riéng biét: 1a
ké bién va ban dau gia. Cu thé, trinh tu, tha tuc cia hoat dong dé duoc quy dinh
nhu sau:

Thee nhdt, vé trinh te tha tuc ké bién

Budc 1: Ra quyét dinh ké bién tai san ctia nguoi phai thi hanh an

Budc 2: TH chirc cudng ché ké bién tai san
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Tht nhét, xay dung ké hoach cudng ché ké bién tai san.

Thtr hai, thong bao vé viéc ké bién tai san.

Thtt ba, chuan bj cho viéc ké bién tai san.

Thr tu, tién hanh viéc ké bién tai san.

Thtr nam, 1ap bi€n ban ké bién tai san.

Thir séu, giao nguoi bdo quan tai san ké bién.

Vé trinh te, thii tuc bdn ddu gia

Quy trinh d4u gi4 tai san néi chung ciing nhu bat dong san noi riéng duoc
thuc hién dya trén co s& Luat Dau gia naim 2016. Cu thé gom cac budc nhu sau:

Budc 1: Xéc dinh, thiét 1ap hop dong dau gia (Diéu 33 Luat Pau gia nam 2016)

Budc 2: Cong bd vé gia khoi diém (Piéu 34 Luat Dau gid nim 2016)

Budc 3: Thong bao thong tin ban dau gia (Diéu 35 Luat Pau gia nim 2016)

Budc 4: Thong bao dja diém thuc hién ddu gia (Piéu 37 Luat Pau gia nim
2016)

Budc 5: Dang ky tham gia dau gia (Piéu 38 Luat Pau gia nim 2016)

Budc 6: Tién dat trudc va cach xir 1y khi ban dau gia (Diéu 39 Luat Pau gia
nam 2016)

Budc 7: Trinh tu, thi tuc tai cudc dau gia (Piéu 41 Luat Pau gia nam 2016)

2.1.1.6. Quy dinh phéap ludt vé dinh gia tai san thé chdp 1a bat dong san bi
ké bién, ban ddu gia dé trong hoat dong thu héi no

binh gia tai san noi chung la mot khdu quan trong trong quy trinh cudng
ché ké bién, xir Iy tai san dé thi hanh an. Viéc dinh gia tai san ké bién nham muc
dich xac dinh gia khai diém dé ban dau gia, thi hanh nghia vu tra tién cua nguoi
phai thi hanh &n. Do vay, viéc dinh gia nay c6 y nghia rat quan trong trong qua
trinh giai quyét viec THADS. Pinh gia va ban dau gia tai san 1a mot hoat dong
thudng gan voi bién phap cudng ché thi hanh an, vi thé ma hoat dong nay can
phai c6 nhimg quy dinh cu thé, rd rang, tao co s phap 1y cho co quan thi hanh
an va CHV thuc hién nhiém vu dang phap luat, dam bao cho hiéu luc cua ban
an, quyét dinh dan su cua Toa an da tuyén duogc thi hanh trén thuc té dat hiéu
qua.

2.1.1.7. Quy dinh phap lugt vé xit Ii tai san thé chap 1a bdt déng san trong
hoat déng thu hai ng

Sau quy trinh ké bién, ban dau gia bat dong san dé thu hdi no thi viec xir i,
thanh toan céc khoan duoc tién hanh nham tat toan cac khoan chi phi, khoan
vay,...va két thic qua trinh thi hanh ban an, quyét dinh cia toa an dbi voi cac
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truong hop budc phai ké bién, ban dau gia dé hoan vén cho céc ngan hang
thuong mai.

2.1.2. Ddnh gid phdp ludt vé ké bién bdn ddu gia tai san thé chdp 1a bt
dgng san trong hoat déng thu hai ng

Qua qua trinh tim hiéu vé thyc trang phap luat vé ké bién, ban dau gia tai
san thé chip la bt dong san trong hoat dong thu hdi ng, c6 thé thay ring phap
luat da quy dinh mot cach minh bach, c6 hé thdng céc quy dinh phép luat vé ké
bién, ban dau gia tai san 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi ng. Chinh diéu
nay da lam nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé vé ké bién, ban dau gia tai
san thé chap la bat dong san trong hoat dong thu hoi no dat dugc hiéu qua cao.

2.1.2.1. Vé quyén loi ciia bén mua bdt dong sdan ké bién, ban dau gia

Pé bao vé quyén ctia ngudi mua dugc tai san ban dau gid, Luat THADS
nam 2008 stra d6i bd sung nam 2014 d3 danh mot diéu luat quy dinh cu thé
nguoi mua duoc tai san ban du gia, nguoi nhan tai san dé thi hanh 4n dugc bao
vé quyén so hitu, str dung dbi véi tai san d6; truong hop ngudi mua dugce tai san
ban dau gia da nop du tién mua tai san ban dau gia nhung ban an, quyét dinh bi
khang nghi, sira d6i hodc bi huy thi co quan THADS tiép tuc giao tai san, ké ca
thuc hién viéc cudng ché thi hanh an dé giao tai san cho ngudi1 mua duoc tai san
ban dau gia, trir truong hop két qua ban du gia bi hiy theo quy dinh cta phap
luat hodc duong sy c6 théa thuan khac...5.

2.1.2.2. Vé vdn dé dinh gia, tham dinh gia tai san

Trong qué trinh tim hiéu vé ké bién ban du gia tai san 1a bat dong san thé
chap dé thu hoi no thi cd thé thdy rang viéc dinh gi4, thim dinh gi4 budc phai
dugc thuc hién kha khach quan, hiéu qua. Tuy nhién, thuc trang phap luat vé
van dé nay con mot sd bt cp.

Phap luat hién nay dua ra quy dinh vé céc truong hop dinh gia bao gom:
Puong sy tu thoa thuan vé gia, CHV dinh gia (d6i véi tai san gid tri nho) va
dinh gi4 théng qua t6 chtrc, don vi chuyén vé mang dau gia’.

2.1.2.3. Vé xac dinh tai san thé chap 1a bat déng san thuge s hizu chung,
so hitu riéng

T6n tai rat nhiéu rai ro khi ngan hang khong xéac dinh dugc tai san bao dam
1a bat dong san 1a tai san chung hay tai san riéng. Trong trudng hop bat dong san
thé chip ma cu thé c6 thé ké dén 1a gidy ching nhan quyén str dung dat chi ghi
tén mot ngudi thi chi can mot ngudi ky hop dong thé chap. Nhu vay, khi xay ra

® Biéu 103 Luat thi hanh an dan sy ndm 2008 sira doi b6 sung nam 2014
" Theo DPiéu 306 BLDS nim 2015 va Diéu 98 Luat THADS nim 2008 stra d6i bo sung nim 2014
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tranh chap thi ngan hang s& rat kho xur 1y tai san bao dam vi ngudi con lai s&
khiéu kién béi day 1a tai san chung cua hai vo chdng, nhung chi dting tén mot
nguodi va chi c6 mdt nguoi ky.

2.1.2.4. Vé xdc dinh tai san 1a bdt dong san dé ké bién ban dau gia trong
hoat déng thu héi ng-

Ddi vai bat dong san 12 tai san thé chap thi quyén st dung dat 12 loai tai san
duoc sir dung dé 1am tai san bao dam 1a da s6. Chinh vi thé, ton tai mot sé bat
cap vé cac noi dung phap luat vé ké bién, ban dau gia tai san lién quan dén
quyén sir dung dat.

- Khéng thé ké bién quyén sir dung dat ciia ngueoi phdi thi hanh dn dé thi
hanh ban én do khéng xdc dinh dwoc méc gidi thira dit

- Khé xdc minh cdc yéu t6 lién quan dén quyén sir dung dat

- Thiéu co ché xit Iy tai san gdn véi quyén sir dung ddt ciia nguoi khdc

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé ké bién ban dau gia tai san thé
chap la bat dong san trong hoat dong thu hdi ne caa cac ngan hang thwong
mai & tinh Thira Thién Hué

2.2.1. Tinh hinh thgc hién phap lugt vé ké bién bdn diu gia tai sdn thé
chdp 1a bdt dgng sdn trong hoat dgng thu héi ne ciia cdc ngin hang thwong
Mai ¢ tinh Thara Thién Hué

Thira Thién Hué 12 mot tinh ven bién & cyc nam caa mién duyén hai Béc
Trung Bo, nam trén truc giao théng quan trong xuyén Bic-Nam, truc hanh lang
Pong - Tay ndi Thai Lan - Lao - Viét Nam theo duong 9, 1a mot viung dat van
hién c6 bé day lich sir - van hoa lau doi gan lién véi qua trinh dyung nuéc va gii
nudc cua dan toc Viét Nam, noi hoi tu nhiéu danh nhan cua dat nuéc.

2.2.2. Khé khdn vwong mac trong theec tién thuc hién phap ludt vé ké
bién, ban ddu gia tai san thé chdp 1a bér déng sdn trong hoat dgng thu héi ng
tai cdc ngin hang thwong mai trén dia ban tinh Thara Thién Hué

Trong qué trinh tim hiéu vé thuc tién ap dung phap luat vé ké bién, ban du
gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi no tai cac ngan hang
thuong mai trén dia ban tinh Thira Thién Hué, co thé thiy duoc rang, da c6 su
phdi két hop chat ché gitra cac bén trong subt qué trinh thuc hién hoat dong ké
bién, ban dau gia bat dong san tai dia ban nay.

Thir nhdt, vé hoat déng té tung gidi quyét tranh chdp tin dung co lién
quan dén xir ly tai san thé chdp 1a bét déng san nham thu hai ne.

Thir hai, vé trinh tuw, thii tuc ké bién ban ddu gia tai san thé chdp 1a bat
déng sdn dé thu héi ne.
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Két luan Chuong 2

Trong chuong 2, luan vin d3 phén tich thyc trang phap luat vé ké bién, ban
dau gia tai san thé chap l1a bat dong san dé thu hoi no tai cac ngan hang thuong
mai ciing nhu phan tich danh gia thuc tién thuc hién phap luat vé ké bién, ban
dau gi4 tai san thé chip I1a bat dong san tai dia ban tinh Thira Thién Hué, du da
c6 su hoan thién hon vé phép luat nhung thuce tién thuc hién van con nhiing ton
tai nhat dinh, dem lai mot s6 han ché nhit dinh. T thuc trang phap luat va thuc
tién thuc hién phap luat vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap 1a bat dong san
trong hoat dong thu hdi ng da dit ra yéu cau cap thiét 1a phai hoan thién cac quy
dinh caa phép luat vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat dong san ¢ Viét
Nam, ddng thai nang céo hiéu qua thuc hién phap luat vé vé ké bién, ban dau gia
tai san thé chap la bat dong san tai cac ngan hang thuong mai tai dia ban tinh
Thira Thién Hué, nham khac phuc nhitng han ché, bat cap maéi cé thé day nhanh
duoc tién do xir ly tai san, bao vé dugc quyén lgi ich hop phéap cua cac bén chu
the.

CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE KE BIEN BAN
PAU GIA TAI SAN THE CHAP LA BAT PONG SAN
TRONG HOAT PONG THU HOI NO

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé ké bién ban diu gia tai san
thé chap la bat dong san trong hoat déng thu hai ng

3.1.1. Phép ludt vé ké bién, bdn dédu gia tai san thé chdp 1a bér dpng san
trong hoat dgng thu héi ne phdi pht hep Véi chii trwong ciia Pang va Nha
nuoc

Hoan thién phap luat vé ké bién, ban dau gié tai san thé chap la bat dong
san trong hoat dong thu hoi no phai phi hop véi chi truong ciia Pang va Nha
nudc vé phét trién kinh té - xa hoi. Nhitng chu truong chinh sach cta nha nuéc
va dang cam quyén c6 anh huong 16n dén phap luat cua quéc gia. O Viét Nam
cling vay, nhitng chu truong chinh sach cia Bang cong san Viét Nam va Nha
nuéc cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam c6 anh huong quan trong dén viéc
ban hanh phap luat vé hoat dong tin dung noéi chung ciing nhu hoat dong ké bién,
ban dau gia tai san thé chap la bat dong san trong hoat dong thu hdi no ndi riéng.
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3.1.2. Phép ludt vé ké bién, ban ddu gia tai sdn thé chdp 1a bt dgng san
trong hoat déng thu héi ne phdi bao dam tinh dong b véi c&c vin ban phap
lugt khéc

Phap luat ndi chung phai dap umg dugc day du nhu cau diéu chinh phép
luat trén cac linh vuc cua doi song xa hoi dé cac quan hé x& hoi mang tinh dién
hinh phé bién can sy diéu chinh cua phap luat thi déu cd phap luat diéu chinh.

Véi vai tro 12 mot bo phan cua phap luat, phap luat vé ké bién, ban dau gia
tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hdi ng phai phu hop voi
Hién phép- Pao luat cao nhat cua Viét Nam, ciing nhu phai phi hop véi phap
luat dan sy no6i chung va phap luat vé dat dai, tin dung, dau gi4,.. noi riéng.

3.1.3. Phép ludt vé ké bién, ban ddu gia tai sdn thé chdp la bdt dgng san
trong hoat dgng thu héi ne phdi khéic phuc dwec nhirng bdt cap trong thuec
tién theec hién phap ludt vé ké bién, bdn diu gia tai san thé chdp |a bdt déng
sdn trong hoat déng thu hai ng

Trén co sO Xuat phéat tir nhu cau thyc tién, théng qua viéc nhin nhan va
nghién ctu thuc tién thuc hién phéap luat vé ké bién, ban dau gia tai san thé chap
la bat dong san trong hoat dong thu hdi no cling nhu nghién ctu nhitng vudng
mac trong thyc tién da dat ra cac yéu cau can phai hoan thién phép luat vé ké
bién, ban dau gia tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu héi no.

3.1.4. Phép ludt vé ké bién, bdn diu gia tai sdn thé chdp |a bdr déng
san trong hoat déng thu héi ng ddp eng nhu cau xa hgi héa mgnh mé
hogt déng bdn ddu gia tai sdn va tuan thi cac nguyén tic cia thi fruwong, hoi
nhdp véi xu thé phat trién ciia thé gidi

Theo tinh than ciia Pang va Nha nudc, xa hoi hoa chinh 1a huy dong ngudn
lyc tir trong nhan dan va viéc tham gia cua nguoi dan vao viéc giai quyét cac
van dé thuoc chinh sach x& hoi ctia Nha nudc nhung khong lam giam vai tro,
trach nhiém cia Nha nudc trong viéc dam bao céc dich vu cong co ban.

Ké bién, ban d4u gia tai san noi chung ciing nhu tai san thé chip 1a bat
dong san trong hoat dong thu héi ng noi riéng 1a hoat dong ngay cang ¢ vi tri,
vai tro quan trong trong doi séng kinh té-xa hoi. Dau gia tai san 1a mot trong
nhitng cach thic linh hoat dé chuyén quyén so hiru tai san tir cha thé nay sang
chu thé khac gop phan thuc day hoat dong kinh té ndi chung, hoat dong mua bén
trao d6i hang hoa ndi riéng phét trién mot cach da dang. Trong nh ng nim qua,
hoat dong ban dau gia tai san ¢ nudc ta da timg budc phét trién, c6 nhimg dong
gop quan trong trong cdng tac thi hanh phap luat, dac biét la cong tac THADS.
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3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé ké bién ban dau gia tai san thé
chap 1a bt ddng san trong hoat déng thu héi ne

3.2.1. Vé dinh gia tai sdn thé chdp 1a bdt dgng sdn

Do néi dung phép luat vé dinh gia tai san néi chung ciing nhu dinh gia bat
dong san trong hoat dong ké bién, ban dau gia nham thu hdi no tai cac ngan
hang thuong mai dang con kha so sai. Chinh vi thé can phai co cac quy dinh cu
thé nham khac phuc han ché nay. Cu thé, can quy dinh quy trinh dinh gia khung
gia dat sat hon so véi thuc té, tranh tinh trang loi dung k& ho dé truc loi. thém
vao d6, can quy dinh méc gia san va tran cho tung loai bat dong san riéng biét
nham lam sao khong dé xay ra tinh trang dinh gia thap hon hoic cao hon so véi
gia tri thuc té cua bat dong san bi ké bién, ban dau gia; tir d6 dam bao dugc
quyén loi ciia bén ¢ tai san bi ban dau gia ciing nhu bén mua, bén ngin hang
thuong mai.

3.2.2. Vé bdo vé quyén lgi cia bén mua tai sdn bdn ddu gia la bdt déng
sdn thé chap

Bén mua tai san ban dau gia 1a bén c6 sy rai ro twong doi cao néu khéng cé
nhiéu ché tai phap luat hop ly. Do d6 can thiét c6 cac giai phap nhim bao vé
quyén loi cho bén mua bat dong san dau gia.

Trudc hét, can c6 ché tai xir phat cac d6i twgng co tai san 1a bat dong san bi
ké bién, ban dau gia khong thuc hién hoic thuc hién cham tré, chay 1 quéa trinh
chuyén giao, ban giao tai san da duoc xt |i bang ké bién, ban ddu gia dé dam
bao quyeén loi cho bén mua bat dong san. cac dbi tugng cé ¥ chéng dbi thi hanh
an can cd bién phap xtr Iy manh nhu: xir phat, trich giam tién con du sau khi da
thi hanh an,...

3.2.3. Vé vigc xdc dinh tai san thé chdp 1a bdt dgng sin dwec ké bién, ban
ddu gia

Phap luat hién hanh chua quy dinh théng nhat vé loai hinh bat dong san cu
thé nao duogc ké bién dé thi hanh &n. Vi vay, dan dén thuc té 4p dung phap luat
khong théng nhat, nén quyén loi cia ngudi duoc thi hanh &n 1a cac TCTD chua
duoc bao dam.

Can phan loai loai hinh bat déng san duoc ké bién, duoc ban dau gia. Phap
luat hién hanh chi méi quy dinh vé ké bién bat dong san 1a quyén st dung dat
ma dang bé ngo vé cac loai hinh bat dong san khac nhu nha & thwong mai, cin
ho chung cu,... do d6 can c6 quy dinh ki hon vé ké bién, ban dau gia cac loai
hinh bat dong san nay.
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3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé ké bién ban
diu gia tai san thé chap 1a bat dgng san trong hoat dong thu hdi ne tai cac
ngan hang thwong mai & tinh Thira Thién Hué

Nham nang cao hiéu qua thuc hién phép luat vé ké bién ban dau gié tai san
thé chap la bat dong san trong hoat dong thu hoi no tai cac ngan hang thuong
mai & tinh Thira Thién Hué, tac gia manh dan dé xuat mot sb giai phap nhu sau:

3.3.1. Vé phia cdc chii thé cé bit dpng sin thé chdp bi ké bién, bin diu gid

Truéc hét, bén di vay can phai xac dinh rd nhu cau cua minh khi di vay
cling nhu kha ning thanh toan khoan no cta ban than khi tién hanh vay vén doi
Véi cac ngan hang thuong mai.

Can c6 trach nhiém di véi khoan vay cua chinh minh, dam bao dugc tinh
thanh khoan cua tai san duoc dem di lam tai san bao dam - dic biét 1a bat dong
san.

3.3.2. Vé phia cdc ngdn hang thwong mai

Déi voi cac ngan hang thuong mai, viéc xac minh cac thong tin lién quan
dén tai san bao dam cho giao dich thé chap - dic biét 1a bat dong san - can duogc
chu trong.

Can c6 d6i ngii xac minh cac thong tin vé ti san nhu: tinh chat tai san (tai
san c6 tranh chap khong? Co phai dang 1a tai san chung ciia mot cha thé khac
hay khéng?), vé chu thé cho vay von - 1a bén thé chap bat dong san - ¢ ting no
xau hay khong? c6 tirng tranh chap vén vay voi cac ngan hang thuong mai khac
hay khéng?

Piéu nay 1am han ché rui ro d6i véi cac khoan vay ciing nhu han ché duoc
tranh chap tin dung, tranh dan dén ké bién, ban dau gia tai san thé chap -dic biét
la bat dong san.

3.3.3. Vé phia cdc co quan chirc ning

Can thiét nang cao ning lyc cho CHV, cong chuc lam cong tac THADS
trong td chirc thuc hién ké bién, ban dau gia tai san noi chung cling nhu tai san
1a bat dong san, cu thé:

- Can to chire tap huén chuyén sau vé ndi dung, trinh ty, thu tuc ké bién,
ban dau gia tai san trong THADS, ciing nhu cic quy dinh ciia phap ludt co lién
quan dén ké bién, ban diu gia tai san thé chip 1a bt dong san trong hoat dong
thu hdi ng.

- Can thudong xuyén t6 chirc kiém tra cic hoat dong lién quan dén ké
bién, ban dau gia tai san, didc biét 1a bat dong san, nham phat hién kip thoi cac
sai sot dé khic phuc, thong tin rong rai, phé) bién céc dang sai sot, vi pham, tdn
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tai, han ché trong tac nghi€p thi hanh an trong toan hé théng dé CHV, can bo
lam cong tac THADS tb chirc nghién ctru, di chiéu, rat kinh nghiém chung.

- Can giam sat hoat dong xac minh tai san thé chap 1a bat dong san nham
phat hién ra nhitng 16 hong kip thoi. thém vao d6, can c¢6 quy dinh nham ngin
chin su cdu két giita cac bén ( nhu cic bén tién hanh dau gia, bén co tai san bi
dau gia la bat dong san,..) dé truc loi, xAm pham dén quyén loi ctua cac chu thé
lién quan.

- Ciing can thiét tap trung chi dao CHV thyc hién tot cong tac xac minh
diéu kién thi hanh an cua duong su.

- ang cudng hon nua cong tac phdi hop giita co quan Thi hanh 4n dan sy
va cac ngan hang thuong mai trong viéc xac dinh tai san ké bién, cung cap hd
so, tai liéu, gidy to lién quan dén quyén so hitu, sy dung...nham gilp cho viéc
ké bién, xu ly tai san duoc nhanh chéng, sém thu hdi cac khoan ng cho ngan
hang va cac to chic tin dung.

Két luAn Chwong 3

Chuong 3 nham dé xuét dinh hudng hoan thién quy dinh phap luat hién hanh
vé ké bién, ban dau gi4 tai san thé chap 1a bat dong san trong hoat dong thu hoi
no cling nhu giai phap cu thé nham hoan thién phap luat va ning cao hiéu qua
thuc hién phap luat vé ké bién, ban du gié tai san thé chap 1a bat dong san. Dé
nang cao hiéu qua cua hoat dong ké bién, ban dau gia tai san thé chap la bat
déng san trong hoat dong thu hdi no thi bén canh nhiém vu hoan thién céc noi
dung phap luat vé hoat dong ké bién, ban diu gia tai san theo hudng phai dong
bo hoda cac quy dinh phép luat thudc cac linh vuc khac nhau c6 lién quan dén
quan hé phap luat vé ké bién, ban du gia tai san 1a bat dong san.
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PHAN KET LUAN

Trong bdi canh hoi nhap kinh té, quéc té, xay dung Nha nuéc phép quyén
XHCN Viét Nam nhu hién nay thi viéc hoan thién va néng cao hiéu qua cua
hoat dong THADS ciing nhu hoat dong ké bién ban dau gia bat dong san phuc
vu muc dich thu héi no chinh 1a mét phan nhién vu quan trong gop phan han ché
duoc su ton dong, kho xu Ii ctia hoat dong THADS néi chung. DAy ciing chinh 13
hoat dong mau chdt nham thuc hién va bao vé quyén loi cia cac bén (dic biét
trong truong hop nay la bén dugc thi hanh an- cac ngan hang thuong mai).

Chinh vi vay, doi hoi Pang va Nha nudc can cd sy thay doi trong quy dinh
cua phép luat cho thdng nhat, cu thé va phi hop. Viéc nghién ctu nhitng van dé
ly luan, thyc trang phap luat, thuc tién &p dung va dua ra nhiing kién nghi hoan
thién cac quy dinh cua phap luat vé ké bién, ban du gi4 tai san thé chap la bat
dong san s& gop phan nhé nham nang cao hiéu qua hoat dong nay trong giai
doan hién nay.

Téc gia hi vong rang, thong qua nhiing dong gop cua luan vin vé noi dung
phap luat vé vé ké bién, ban dau gié tai san thé chap 1a bat dong san ciing nhu
nhitng kién nghi da dé xuat s& 1a co s& phap 1y dé nang cao hiéu qua caa hoat
dong vé ké bién, ban diu gié tai san thé chap 1a bat dong san nhiam thu hdi no tai
Viét Nam.
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