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PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP PHAT SINH

TU HQP PONG BAO PAM TIEN VAY TAI NGAN HANG
THUONG MAI O VIET NAM

Tinh cap thiét ciia dé tai

T6 chirc tin dung ndi chung va ngan hang thuong mai noi riéng la cac doanh
nghiép hoat dong kinh doanh tién t&, 1am dich vu ngan hang voi ndi dung nhan tién
gui va sir dung tién gui dé cap tin dung, cung ung cac dich vu thanh toan. Vai trd
clia cac to chue tin dung trong viéc thiic day nén kinh té ting truong dai han da va
dang thu hit nhiéu sy quan tdm ciing nhu nhiéu y kién, quan diém khac nhau cta
c4c nha kinh té, tai chinh. Tuy nhién, c6 mot didu khong thé phi nhén rang, & tat ca
cac nén kinh té, d0 phat trién hay dang phét trién, d0 manh hay yéu thi cac to chirc
tin dyung ludn c6 mot vai trd quan trong khong thé thay thé trong viéc binh on thi
truong kinh té, giit viing su 6n dinh cua thi trudng tai chinh tién t& qudc gia -
nhitng yéu t6 mang tinh quyét dinh dén sy phat trién cta dat nudc. Mot nén kinh té
c6 cac to chirc tin dung 16n manh c6 thé thic dy su ting trudong dai han cia kinh té
dat nudc, d6i méi khoa hoc cong nghé théng qua cac kénh cung cép tai chinh cho
cac doanh nghiép va cong dong dan cu; nd khong chi giéi han & chic niang huy
dong cac nguon von trong nudc ma con c6 chirc nang rat 16n trong viéc thu hit va
nang cao hiéu qua str dung cac ngudn von huy dong bén ngoai nén kinh té. Khong
chi 1a cac kénh huy dong vén quan trong dap Gmg nhu ciu ting truong ctiia nén kinh
té ma céc t6 chire tin dung con ¢ chirc nang giam thiéu rui ro tai chinh thdng qua
viéc cung cap thong tin va tu van cho cic nha dau tu.

Pi kém véi vai trd 12 mot kénh cung cap von quan trong ctia nén kinh té Viét

Nam, thuc té dang dat ra cho cac ngan hang thwong mai ¢ Viét Nam khéng it kho
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khin trong hoat dong cho vay — mot hinh thic cung cap von cha yéu va giai quyét
cac tranh chap thuc té phat sinh tir cac hop dong bao dam tién vay von da nhiéu
phirc tap trén ca hai binh dién: 1y luan phép luét va thyc tién. Dé c6 mot nén kinh té
6n dinh, doi hoi qudc gia phai ¢ hé théng ngan hang viig manh. Mudn véy, Chinh
pht phai thiét 1ap duoc hé thdng phap luat chit ché dé dam bao duoc hanh lang an
toan cho hoat dong cta hé théng ngan hang.

Chinh vi vay, viéc nghién clru nhitng quy dinh cua phap luat cling nhu thyuc
té ap dung cac quy dinh ctia phap luat vé hop dong bao dam tién vay va giai quyét
tranh chap phét sinh tir cac hop dong d6 bang co ché tai phan 12 hét sic can thiét
trong giai doan hién nay. Va trén co s do, co thé dé ra nhirng phuong hudng hoan
thién c6 y nghia thiét thuc. Day ciing 12 Iy do hoc vién chon dé tai “Phap luat vé
giai quyét tranh chap phat sinh tir hop dong bao dam tién vay tai ngan hang
thwong mai ¢ Viét Nam” 1am luan vin t6t nghiép ctia minh.

Tinh hinh nghién ciru

Trong thoi gian quan, van dé vé phap luat giai quyét tranh chap phét sinh tir
cac hop dong bao dam tién vay bang tai san tai ngan hang thuong mai ¢ Viét Nam
ludn la trung tdm chu y cua cac hoc gia, cac chuyén gia, nha khoa hoc va tham chi
la cac doanh nghiép trén dia ban ca nudce. Pay 1a mot trong nhiing pham tru thu hit
duoc nhiéu sy quan tdm véi nhiéu ¥ kién, bai phan tich va nhiéu cong trinh khoa
hoc khac nhau dé di dén sy thong nhat trong cach nhin, cach giai quyét thau dao
nhitng vuéng mac dang ton tai ca trong ca 1y luan va thyc tién, nhu: “Phap luat dicu
chinh céc bién phap bao dam tién vay bang tai san ctia cac td chire tin dung”, dé tai
cap truong, ma s6 08/NCKH - KL(10/4/2001), nghiém thu 3/2002, do Phé gido
sw.Tién sy (PGS.TS) L& Thi Thu Thuy cha tri; “Phap luat vé cac bién phap bao
dam tién vay bang tai san - kinh nghiém céc nuéc va thyc tién Viét Nam”, dé tai
khoa hoc cap dic biét PHQGHN, ma s6 QG.04.32, nghiém thu thang 12/2005, do
PGS.TS Lé Thi Thu Thuy chu tri; “Phép luat vé cam cb tai san vay von ngin
hang”, Tap chi Nghién ciu 1ap phap, s6 11/2002; “Mot sd van dé 1y luan va thyc
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tién vé phéap luat hop dong ¢ Viét Nam hién nay”, Nha xuat ban Cong an Nhan dén,
thang 8/2003; “Bao dam tién vay bang tdi san cua cac to chirc tin dung”, PGS.TS
Lé Thi Thu Thuy, Tap chi Khoa hoc Kinh té - Luat, s6 3/2002....vv

Khi tim hiéu cac tai liéu xung quanh van dé Phap luat vé giai quyét tranh chap
phét sinh tir hop dong bao dam tién vay bang tai san tai ngan hang thwong mai &
Viét Nam, co6 thé nhan thay c6 rat nhiéu y kién khac nhau. Khéac nhau vé cach tiép
can, quan diém, vé phuong thirc giai quyét tranh chip, vé tac dung ctia cic bién
phap bao dam tién vay tai ngén hang va cac td chic tin dung, vé ché tai p dung véi
cac to chirc, c4 nhan vi pham hop déng tin dung.... Va do d6, ngay ban than van dé
&p dung cac quy dinh phap luét ciing con ton tai nhiéu quan diém khong dong nhat.
Cac cong trinh nghién ctru & nhiéu mic d6 vé van dé trén hién c6 kha nhiéu va
dugc dau tu & mic d6 dang ké, tuy nhién khéng phai d4 han thio g dugc hét
nhitng vudng méic cOn ton tai trong thuc tién ap dung phap luat vén nhiéu thay doi.
Piéu d6 khang dinh rang nghién ciu vé cic ché dinh phép luat lién quan dén viéc
giai quyét tranh chap phat sinh tir cac hop dong bao dam tién vay bang tai san & ca
phuong dién Iy luan va thyc tién 1a cdng viéc khé khin va doi hoi sy nd luc hon
nira cta cac nha nghién ciru ciing nhu cac nha khoa hoc thude cac linh vuc ¢6 lién
quan.

Trong pham vi lun vin, hoc vién cb gang tap hop cic quan diém, phan tich,
so sanh cé4c khai niém, tinh huéng dé dua ra duoc nhitng nhan xét phd quat nhét,
danh gia duoc chinh xac phan nao tinh hinh thyc té trong giai quyét cac tranh chap
phét sinh tir hop dong bao dam tién vay bang tai san tai ngan hang thwong mai &
Viét Nam . Tuy nhién véi mac do nghién ctru ctia mot luan van, hoc vién chu yéu
phan tich, danh gia, so sanh & muc tong quat nhitng luan diém khoa hoc d& duoc
cac nha khoa hoc, luat gia nghién ciru va kiém dinh thuc té; cb géng dua ra duoc
quan diém ca nhan cta minh dé 1am rd thém van dé can giai quyét.

Muc dich, d6i twong nghién ctru, pham vi nghién ciru



Muc dich nghién ciru ctia luan van la nghién ciru danh gia thuc trang phap
luat vé hop dong bao dam tién vay bang tai san va cac tranh chap phat sinh tir hop
dong bao dam tién vay bang tai san ciia cic ngan hang thuong mai ¢ Viét Nam
cling nhu thue té viée giai quyét nhitng tranh chap d6 bang co ché tai phan dé trén
co so d6, dé ra cac bién phap nham nang cao hiéu qua trong viéc giai quyét nhiing
tranh chap d6. Tir muc dich d6, nhiém vu nghién ctru duoc x4c dinh 1a:

Lam rd mot s6 van dé 1y luan co ban lién quan tryc tiép dén dé tai vé hop
ddng bao dam tién vay bang tai san, vé phap lut diéu chinh hop dong bao dam tién
vay bang tai san ctia cic ngan hang thuong mai.

Cin clr vao quy dinh cta phép luat hién hanh va thuc tién ap dung phat hién
nhitng bat cap trong hop dong bao dam tién vay bang tai san va nhimg tranh chap
phat sinh thuc té tir 46 ctia cac ngan hang thuong mai.

Pua ra cac giai phap hoan thién phap luat vé hop dong bao dam tién vay
bang tai san ciia cac ngin hang thuong mai va cac bién phap nham nang cao hiéu
qua trong viéc giai quyét cac tranh chap tir hop dong bao dam tién vay bang co ché
tai phan.

Poi tuong nghién ctru duoc xac dinh 14 cac quy pham phap luat Viét Nam,
c4c tai lidu lién quan dén hop ddng bao dam tién vay bang tai san cua cic ngan
hang thuong mai va phap luat giai quyét cac tranh chap phat sinh tir hop dong bao
dam tién vay bang tai san, tir d6 so sanh v&i mot s quy dinh ctia phap ludt nudc
ngoai tuong Ung.

Pham vi nghién ctru ctia luan van khdng bao gom tat ca cac van dé lién quan
dén hoat dong cua cac ngan hang thuong mai, ma giéi han & cac quy pham phap
luat diéu chinh vé hop dong bao dam tién vay bang tai san va giai quyét cac tranh
chap phat sinh tir hop dong bao dam tién vay bang tai san cua cic ngan hang
thuong mai & Viét Nam bang co ché tai phan. Trong khudn kho ciia mot luan van
t6t nghiép, hoc vién khéng c6 nhiéu su hiéu biét chuyén sau, ciing nhu sy han ché

vé thoi gian nén nhitng van dé néu ra trong luan van chi ding lai & nhimg van dé 44
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dugc néu ra trude do6 trong cac nghién ciru, ciing nhu trén cac thong tin dai ching
trong thoi gian va qua nhitng kién thirc, ma hoc vién duoc hoc, nghién ctu tai
truong va thuc té cudc séng. Vi vdy nhitng phén tich va danh gia chua duoc sau sac
va hoan chinh, hoc vién mong nhan duoc sy gop ¥ danh gia tir cac Thay Co va céc

ban c6 cting quan tAm dé luan van c6 thé hoan thién hon.

CHUONG 1

MOT SO VAN PE LY LUAN VE CAC BIEN PHAP BAO PAM TIEN VAY
VA TRANH CHAP PHAT SINH TU HQP PONG BAO TIEN VAY TAI
NGAN HANG THUONG MAI O VIET NAM
1. Kh&i niém va vai trd clia bao dam tién vay

1.1. Khai niém bdo dam tién vay

Theo nghia rong, “bao dam tién vay 1a viéc thiét 1ap cac diéu kién nham xéc
dinh kha nang thyc c6 cta khach hang ddi véi viéc hoan tra von vay ding han.
Trudc day, viéc bao dam tién vay don thuan chi dugc hiéu 1a viéc TCTD doi hoi
khach hang phai c6 tai san dé 1am co s bao dam cho khoan vay, trong trudng hop
khach hang khong hoan tra duoc tai san s& thudc quyén sé hiru ctia ngan hang hodc
bi phat mai dé tra ng”,

Theo nghia hep, “bao dam tién vay (hay con goi 1a bao dam tin dung) Ia
nhing bién phap ma céac t6 chirc tin dung 4p dung nham ngan ngira va han ché toi
mirc thap nhat nhitng rui ro c6 thé xay ra trong hoat dong cho vay ctia minh, cy thé
1a bao dam cho viéc thu hoi von va 13i suat vay. Bao dam tién vay la nhiing bién
phap bao dam viéc tra no von vay (cam cb, thé chip bang tai san cta khach hang
vay, bao lanh bang tai san ctia bén thir ba, cam cd, thé chap bang tai san hinh thanh
tir von vay). Bao dam tién vay 1a su cam két cua ngudi di vay ddi v6i ngudi cho
vay dua trén cac quy dinh cia Nha nu6c nham thiét 1ap va ap dung cac bién phéap

tac dong mang tinh chat dy phong dé bao dam viéc tra no von vay, ngin ngira vi



pham va tao kha ning khac phuc nhiing hau qua do vi pham nghia vu tra no giy
ra”.

TOm lai, bao dam tién vay khong chi don thuan va duy nhat 1a cho vay phai
c6 tai san dé thé chap, cam cd hodc bao 13nh (tuc 13 bao dam bang tai san) ma can
hiéu n6 theo nghia rong. “Hay noi cach khac, bao dam tién vay 1a hang loat cac giai
phap nham muc dich thyc hién cho dugc yéu cau budc von cho vay ra phai dugc
quay Vé véi nguoi cho vay sau mot chu ky nhét dinh véi day du ca gbe va I&i”.

1.2. Vai tré bdo diam tién vay trong hoat dong ciia ngin hang thwong mai

- La bién phap han ché rui ro tin dung, 14 co sé bao dam an toan cho hoat
dong cua ngan hang thuong mai.

- G6p phan han ché ton that cho ngan hang, kich thich hoat dong cho vay cia
cac NHTM.

- Nang cao trach nhi¢m thyc hién cam két tra no ctia khach hang

- Han ché tranh chdp, bao vé quyén va loi ich hop phép ctia cac bén tham gia
quan hé tin dung ngan hang

TOm lai, bao dam tién vay dong mot vai trd vO cling quan trong dbi véi cac
ngan hang thuong mai, khach hang vay vén va ddi véi toan bo nén kinh té, dac biét
trong viéc tao 1ap quan hé giita khach hang va ngan hang, gilp cac t6 chuc tin dung
phong ngira va han ché rii ro, ddm bao an toan vén trong hoat dong kinh doanh.
Tuy nhién bao dam tién vay chi 14 bién phap phong vé khi gip su cd trong thuc
hién hoat dong tin dung chtr khong phai 14 nguyén tic cip tin dung va viéc van
dung linh hoat cac bién phap bao dam tién vay 1a mot doi hoi tat yéu khach quan
ddi voi can bd ngan hang nham giam thiéu rui ro, tao diéu kién cho hoat dong tin
dung phat trién, nang cao uy tin cia ngan hang va ting cudng sitc manh canh tranh
Cua ngan hang thuong mai.

2. Cac bién phap bao dam tién vay bang tai sian

2.1. Bdo ddm tién vay bang tii sdan thé chdp



Thé chap tai san 1a hinh thac theo d6 bén di vay phai chuyén cac gidy to
ching nhan quyén sé hitu hodc quyén st dung cac tai san bao dam cho ngan hang
nam giit trong thoi gian thoa thuin dé dam bao thyuc hién nghia vu dbi v6i bén cho
vay. Tuy nhién khéng phai bat cir mot loai tai san ndo ciing c6 thé dem di thé chap
ma né phai théa man mot sd diéu kién nhét dinh tly thudc vao quy dinh cta phap
luat.

Bén thé chdp: 1a khach hang vay, bao gdm c4 nhan, hd gia dinh, t6 hop tac,
doanh nghiép tu nhan, cong ty hop danh, phap nhan Viét Nam va ca nhan, phap
nhan nudc ngoai co du diéu kién vay von tai TCTD theo quy dinh ciia Ngan hang
Nha nuée Viét Nam. Bén thé chap khong chi giéi han 1a chi so hitu bat dong san
(bao gom ca chu so hiru chung theo phan) ma con cd thé 1a nguoi giam ho, phap
nhan Nha nudc co quyén quan 1y, sit dung bat dong san va phap nhan, ca nhan, ho
gia dinh c6 quyén sir dung dat.

B&n nhdn thé chdp: 1a cac TCTD d4 cap tin dung duéi hinh thirc cho vay
dbi voi khach hang vay theo quy dinh cua Luat cac TCTD.

Pham vi bdo dim thwe hién nghia vu trong thé chdp tai sdn: La nghia vu
tra no cua khach hang vay déi voi TCTD, bao gom tién vay (ng gbc), 13i vay, l4i
phat qua han, cac khoan phi (néu c¢6) dugc ghi trong hop ddng tin dung ma khach
hang vay phai tra theo quy dinh cta phap luat. Tuy nhién, nghia vu tra 18i vay, lai
phat qua han, cac khoan phi (néu c6) khéng thudc pham vi bao dam thuc hién nghia
vu néu cac bén co thoa thuan. Nghia vu tra no ghi trong hop ddng tin dung c6 thé
duoc bao dam bang mot hodc nhiéu bat dong san thé chap cua khach hang vay, véi
diéu kién tong gia tri cac bat dong san thé chap phai 16n hon gia tri nghia vu tra no
duogc bao dam.

2.2. Bdo ddm tién vay bang tii sdn cim coé

Trong quan hé vay vén ngan hang, cam cd tai san 1a viéc khach hang vay
(bén cam cd) c6 nghia vu giao tai san thudc s& hitu ctia minh cho TCTD (bén nhan
cam cd) dé dam bao thuc hién nghia vu tra ng. Hay noi cach khéc, cam cb trong
quan hé hop dong tin dung ngan hang la viéc nguoi di vay ding so tai san thudc s
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hitu ciia minh dé dam bao cho khoan tién vay tai ngan hang. N6 la mét hop dong
phu gan lién voi nghia vu chinh — nghia vu tra ng trong hop dong tin dung ngan
hang.

Doi tuong cua hop dong cam cd 14 céc loai tai san (bao gdm dong san va bat
dong san), tién, trai phiéu, co phiéu, ky phiéu va gidy to c6 gia khac, quyén tai san.
Pong san dugc hiéu 1a nhitng tai san khong phai 1a bat dong san. Chi nhiing dong
san thoa man nhimg diéu kién nhat dinh thi méi dua ra dé cam ¢é :

- Pong san phai thudc quyén sé hiru hop phap cta bén bao dam.

- Pong san c¢6 gia tri chuyén nhuong hodc mua, ban dé dang (duoc phép giao
dich) va khéng cé tranh chap.

- Bén bao dam mua bao hiém d6i véi tai san (dong san) ma phap luat quy
dinh phai dugc bao hiém.

Bén nhdn cam cé: 1a bén c6 quyén trong quan hé nghia vu dugc bao dam
bang tai san cam cb, bao gdm cac TCTD Nha nudc; TCTD ¢ phan; TCTD hop
tac; TCTD lién doanh; Chi nhanh ngan hang nudc ngoai hoat dong tai Viét Nam;
TCTD phi ngan hang 100% von nudc ngodi ¢ tu cach phap nhan theo phap luat
Viét Nam; c6 nguoi dai dién di nang luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan su
va tham quyén dé giao két hop dong cam cd; duoc ngan hang nha nudc Viét Nam
cap gidy phép hoat dong ngan hang, phai cé gidy ching nhan vé ding ky kinh
doanh hop phap...

Bén cdm cé: 12 khach hang vay vén tai TCTD, bao gdm c4 nhan, phap nhan,
doanh nghiép tu nhan, ho gia dinh, t6 hop tac, cong ty hop danh c6 nang lyc phéap
luat dan su va nang lyc hanh vi dan su day du, tu chiu trach nhiém theo quy dinh
ctia phap luat; c¢6 kha nang tai chinh dé dam bao nghia vu tra no trong thdi han cam
két; c6 muc dich st dung von vay hop phép; c¢6 du an dau tu hodc phuong an san
xuat, kinh doanh, dich vu kha thi; c6 tai san cam cd va phai 1a nguoi sé hiru tai san
d6 hodc phai c6 quyén quan 1y, str dung hop phap tai san.

Pham vi bdo dam ciia tai sdn cam cé: La nghia vy tra no ctia khach hang

vay ddi v6i TCTD, bao gdm tién vay (ng gdc), 13i vay, 14i phat qué han, cac khoan
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phi (néu c6) duoc ghi trong hop dong tin dung ma khach hang vay phai tra theo quy
dinh cua phap luat. Tuy nhién, nghia vu tra 1&i vay, l&i phat qua han, cac khoan phi
(néu co) khong thudc pham vi bao dam thyc hién nghia vu néu cac bén cé thoa
thuan. Nghia vu tra no ghi trong hop dong tin dung c¢6 thé duoc bao dam bang mot
hodc nhiéu tai san cam cd ctia khach hang vay, véi diéu kién tong gia tri cac tai san
cam c6 phai 16n hon gia tri nghia vu trd no dugc bao dam.

2.3. Bdo dam tién vay bang £ai san ciia nguwoi thir ba

Bao 14nh bang tai san ctia bén thir ba 1a loai bao dam bang tai san trong do
bén tht ba (bén bao 18nh) cam két voi TCTD sé st dung tai san thudc so hitu cia
minh dé thuc hién nghia vu tra no thay cho khach hang vay (bén duoc bao 14nh)
néu dén han tra ng ma khéach hang vay khong thyc hién hoic thuc hién khong ding
nghia vu tra ng ctia minh ddi véi ngan hang.

Bén bdo lanh: Trong hoat dong tin dung ngan hang bén bao lanh dugc xac
dinh 13 bén cam két véi TCTD trong quan hé hop dong tin dung sé& thyc hién thay
nghia vu tra ng cho khach hang néu nhu dén han tra no khach hang vay khong thuc
hién hoac thuc hién khong dung nghia vu trd ng. Bén bao lanh phai chiu trach
nhiém truéec TCTD vé khoan vay ctia khach hang ma minh dung ra bao lanh. Bén
bao 18nh 6 thé 1a c& nhan hozc phap nhan.

Bén nhdn bdo lanh: la chu ng, 1a ngudi huong thu bao 1anh. Trong quan hé
vay v6n ngan hang, d6 1a cac TCTD cho vay.

Bén dwoc bdo lanh: 1a nguoi di vay (con ng), nguoi ¢6 nghia vu phai thanh
toan cac khoan vay cho TCTD cho vay.

Pham vi bdo lanh: La pham vi trach nhiém cua ngudi bao 1d8nh dugc xac
dinh trong hop dong bao 14nh, d6 1a nghia vy tra ng ctia khach hang vay doi véi
TCTD.

2.4. Bdo ddm tién vay bang tai san hinh thanh tir vén vay
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Bao dam tién vay bang tai san hinh thanh tir vn vay 1a viéc khach hang vay
ding tai san hinh thanh tir von vay dé bao dam thuc hién nghia vu tra ng cho chinh
khoan vay d6 d6i voi TCTD.

Pé tai san hinh thanh tir von vay trd thanh vat bao dam tién vay khach hang
phai thoa man céc diéu kién:

- C6 kha niang tai chinh va cd cac ngudn thu hop phap dé thuc hién nghia vu
tra no;

- C6 dy an dau tu, phuong an san xuat kinh doanh kha thi va ¢ hiéu qua
hodc ¢ du 4n, phuong an phuc vu doi séng kha thi;

- Khéch hang vay phai c6 mirc vén ty co (von cha s¢ hitu) tham gia dy an
dau tu va gia tri tai san bao dam tién vay bang bién phap cam cb, thé chap, bao 14nh
bang tai san ctia bén thix ba tdi thiéu bang 15% tong mic von dau tu.

3. Tranh chap phat sinh tir hop dong bio dam tién vay bing tai san
3.1. Khai niém.

Tranh chap phat sinh tir cic hop dong bao dam tién vay bang tai san 1 nhiing
mau thuan, bat dong (hay xung dot) vé quyén va nghia vu giita cac bén trong quan
hé hop ddng, xay ra khi c¢6 sy vi pham cac nghia vu trong qua trinh thuc hién hop
dong.

Giai quyét tranh chap phat sinh tir cac hgp dong bao dam tién vay bang tai
san duoc hiéu 1a c&c 1a cac hinh thirc, cac phuong phap nham giai quyét cac bat
dong vé quyén va nghia vu ctia cac chu thé trong quan hé hop dong, bao vé quyén
va loi ich hop phéap cta cac cha thé cé tranh chip. Viéc giai quyét cac tranh chép
phat sinh ndy mang y nghia quan trong: Pam bao viéc giai quyét tranh chap nhanh
chong Kip thoi, chinh xac, nghiém minh, ding phap luat; Pam bao cac cho cac
phan quyét ciia Toa an dugc thuc thi mot cach nghiém chinh ding phap luat. Pong
thoi, bao dam dén muc t6i da sy gian doan trong hoat dong kinh doanh cua cac chu
thé tranh chap.
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3.2. Mét s6 ddc trung trong quan hé tranh chdp

- Thar nhat, tranh chap d6 cu thé 13 nhitng mau thuan, bat déng vé quyén va
nghia vu giita cac bén trong mdi quan hé vay von c6 cac bién phap bao dam tién
vay bang tai san, nay sinh khi c6 mot bén ¢ hanh vi vi pham nghia vu hodc cac
diéu khoan cta hop dong;

- Thr hai, nhitng mau thuin, bat dong d6 phat sinh tir cac hop dong bao dam
tién vay bang tai san;

- Thit ba, nhitng mau thuin, bat dong d6 phat sinh chu yéu gitra mot bén la
ngudi cap tin dung — cac TCTD va mot bén 13 ngudi di vay — bén cam cd, thé chap
hoac bén bao 1anh va bén duoc bao 1anh.

3.3. Phuwong thikc gidi quyét tranh chdp

Trén thé gidi cling nhu & Viét Nam, ton tai bon phuong thic gidi quyét tranh
chap thuong mai co ban bao gom:

- Thuong luong;

- Hoa giai;

- Trong tai thuong mai;

- Toaéan.

Thuong lugng, hoa giai va trong tai thuong mai l1a cac phuong thirc giai
quyét tranh chap khong mang ¥ chi quyén luc nha nuéc (khong nhan danh quyén
lyc nha nudc nhu phan quyét ciia toa 4n) ma chi yéu duogc giai quyét dua trén nén
tang v chi tu dinh doat ctia cac bén tranh chap hodc phan quyét ctia bén thi ba doc
lap (duoc cac bén lua chon) theo thu tuc linh hoat, mém déo. Trong khi d6, Toa &n
lai 12 phuong thirc giai quyét tranh chdp thuong mai mang y chi quyén luc nha
nudc duge Toa &n tién hanh theo thu tuc nghiém ngit va chit ché.

Uu diém ndi bat ciia cic phuong thic giai quyét tranh chip bang thuong
lugng, hoa giai va trong tai thuong mai so voi tda an do 1a tinh linh hoat, mém déo
cua thu tuc, bao dam tdi da quyén dinh doat cua cac bén tranh Chép ma khong bi

rang budc nghiém ngat, chat ché béi thi tuc td tung nhu giai quyét tranh chép tai
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tda an. Ngoai ra, cac phuong thirc giai quyét tranh chap ndy con bao dam tbi da uy
tin cling nhu bi mat cta cac bén tranh chap, gop phan cung cb va duy tri mdi quan
hé hop tac lau dai gitra cac bén.

Tuy nhién, cac phuong thirc gidi quyét tranh chdp bang thuong luong, hoa
giai va trong tai thuong mai ciing c6 nhitng han ché nhu: sy thanh céng caa qua
trinh giai quyét tranh chap cha yéu phu thudc vao thai do thién chi va hop tac cta
c4c bén tranh chip; viéc thuc thi cac két qua di dat duoc trong qua trinh giai quyét
tranh chap hoan toan phu thudc vao su ty nguyén thi hanh ciia bén ¢ nghia vu phai
thi hanh ma khong c6 co ché phap 1y bao dam thi hanh va néu c6 thi viéc thuc thi
thuong phuc tap va tén kém.

Toa an la phuong thirc giai quyét tranh chip tai co quan xét xtr nhan danh
quyén luc nha nudc, duge tién hanh theo trinh ty, thu tuc nghiém ngat, chit ché va
ban an hay quyét dinh ciia tda &n vé vu tranh chap néu khong c6 su tu nguyén tuin

thi1 s& dugc bao dam thi hanh bang sitc manh cudng ché ciia nha nudc.

CHUONG 2

THU'C TRANG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP PHAT SINH
TU HQP PONG BAO PAM TIEN VAY VA MOT SO KIEN NGHI

1. Thue trang phap luit vé giai quyét tranh chap phat sinh tir hgp dong bao
dam tién vay bang tai san.
\é bi¢n phdp bdo dam tién vay bang thé chap.
\Vé £ai sdn thé chdp 1a quyén sir dung dit:

- Thiz nhdt, mot trong nhitng diéu kién can thiét dé thuc hién viéc thé
chap QSDDP la nguoi st dung dat phai c6 gidy chang nhan quyén st dung
dat (GCNQSDP) do co quan nha nudc cd tham quyén cap. Tuy nhién, trén
thuc té viéc cap GCNQSDD, dic biét 1a dbi vai dat ¢ tai @6 thi tién hanh rat
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cham. Piéu nay da gay khd khin rat 1on cho nguoi sir dung dat noi chung va cac

doanh nghiép néi riéng trong viéc thuc hién thé chap QSDD.

- Thiz hai, hién nay, nuéc ta chua hinh thanh thi truong bat dong san (BDS)
c6 t6 chuc nén cac ngan hang gap rat nhiéu kho khan, lung ting trong viéc x4c dinh

gia tri BDS thé chap dé cho vay von.

- The ba, han ché trong viéc xac dinh ddi tugng duoc thé chiap QSDD.
Theo quy dinh hién hanh, nguoi st dung dat dwoc quyén thé chap QSDP
hoic tai san gan lién vai dat bao gom: 1) Ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nuéc
giao dat hoic cho thué dat; 2) Céc to chirc kinh té duoc Nha nuéc giao dat, cho
thué dat; 3) T chire, ca nhan nudc ngoai va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc
ngoai dau tu vao Viét Nam theo Luat dau tu nudc ngodi tai Viét Nam. Tuy
nhién, phap luat lai “bo so6t” mot d6i tuwong s dung dat quan trong va
khong cho ho duoc quyén thé chap QSDD, d6 la cac ho gia dinh nong, 1am
trudng vién nhan khoan dat cua cac nong truong, 1am treong dé st dung vao

muc dich san xuat ndng nghiép, 1am nghiép.

- Thiz tw, hién nay phap luat moi cho phép cac to chuc kinh té sir
dung dat thé chap QSDD tai cac té6 chuc tin dung duoc phép hoat dong tai
Viét Nam ma chua cho phép cac to chicc nay dugc thé chap QSDD tai cac to
chie tin dung nudc ngoai dé vay von dau tu phat trién san xuat, kinh doanh.

1.1.2. Vé quy dinh déi véi khdch hang vay:

Theo quy dinh cua BLDS va khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh sé 85/2002/ND-CP,
ho gia dinh ciing 1a khach hang vay, 1a chu thé trong quan hé thé chap bao dam
tién vay. Tuy nhién, do quy dinh ctia phap luat vé tu cach chu thé ciia ho gia dinh
chua duoc 10 rang nén dan dén viéc van dung khong thong nhat trong thuc tién.

1.1.3. Vé finh trang phdp Iy ciia bén nhin thé chip:

Bén nhan thé chap 13 nguoi ndm gitt vat quyén (quyén ddi véi tai san thé
chap) nén can dugc dam bao loi ich tdi da. Vi thé, bén canh viéc quy dinh bén
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nhan thé chap — TCTD ¢ quyén wu tién thanh toan, quyén loai trir sy can trd cua
ngudi thir ba trong viée thuc thi quyén trén tai san thé chép....phap luat cac nude
con quy dinh bén nhan thé chdp — TCTD c6 quyén yéu cau bén thé chap — khach
hang vay thuc hién nghia vu tra ng trude thoi han trong cac truong hop tai san thé
chap bi mat, bi trung mua, trung dung, bi hu hong hoic hily hoai nhung khong
duoc stra chira, thay thé....Tuy nhién, van dé nay chua dugc BLDS nam 2005 diéu
chinh.
1.1.4. Vé finh trang phdp Iy ciia bén thé chip — khach hang vay:

BLDS nam 2005 méi chi tip trung quy dinh cic quyén ctia bén thé chap
khach hang vay trong truong hop cac bén cd thoa thuan ma chua cha y diéu chinh
quyén loi duong nhién ctia bén thé chap doi voi tai san thé chap trong truong hop
cac bén khéng c6 thoa thuan.

1.1.5. Vé quy dinh lién quan dén ngwoi thir ba:

BLDS nim 2005 chua c6 quy dinh vé hau qua phép 1y dbi véi ngudi thi ba
— nguoi ¢4 mua, trao doi, duoc tang cho tai san thé chap va — doanh nghiép duoc
td chuc lai trén co sé chia, tach, hop nhét, sat nhap, chuyén d6i doanh nghiép thé
chép tai san. Viéc bo tréng van dé nay gay kho khin khong nhé cho bén nhan thé
chap — TCTD trong viéc phan dinh trach nhiém cuia bén thé chap — khach hang
vay va trach nhiém cua nguoi thir ba.

1.2.  Vé bién phdp bdo dim tién vay bing cam cé.

- Theo quy dinh tai Thong tu s6 07/2003/TT-NHNN, tién Viét Nam va
ngoai té ciing 1a ddi twong clia cam cb tai san dé vay von ngan hang. Quy dinh nay
khdng hop 1y ¢ chd: néu cho ngoai té, tién mit hay tién gui 12 tai san cam co dé
vay vbn ngan hang thi trudng hop ndy it 6 kha niang xay ra (chi khi can du trix
ngoai té khi ngoai té c6 kha ning ting, hoic khi tién giri & TCTD chua dén ky han
rdt). Va néu xay ra truong hop néi trén thi viéc cam cb ddi véi loai tai san dic biét
nay can dugc quy dinh that rf rang.

- Tai san cam c6 theo phap luat Viét Nam ciing c6 thé 1a s6 tiét kiém. Cho
dén nay, chua c6 van ban phap luat nao quy dinh cu thé vé trinh ty, thu tuc cAm cb
s6 tiét kiém. Cac ngan hang chi cin ct vao nhirng quy dinh chung vé cam c6, thé
chap trong B luat dan sy, phap luat chuyén nganh dé hudng dan cu thé vé viéc
cam cb so tiét kiém cho phU hop voi dic diém cua tig ngan hang. Chinh vi vay
dan t6i su thiéu nhat quan trong viéc quy dinh vé van dé nay.
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1.3. Vé bi¢n phap bdo dam tién vay bing tdi sin ciia ngwoi thir ba.

Trong nhiéu truong hop, tai san dugc dua ra bao 1dnh cho khach hang vay
von 14 tai san chung cua hai vo chong. Truong hop dén han tra no, néu khach
hang khéng thuc hién hoidc thyc hién khong ddy du nghia vu tra ng, thi cin cir vao
quy dinh cua phap luat va nhitng thoa thuan cta cic bén trong hop dong bao 14nh,
TCTD c¢6 quyén yéu cau bén thir ba thuc hién nghia vu bao 13nh — tra no thay cho
khach hang. Néu bén thir ba khéng tra dugc ng cho khach hang thi TCTD c6
quyén xtr 1y tai san cam cd, thé chap ctia bén thir ba dé thu hdi ng. Tuy nhién, trén
thue té, nhidu trudng hop TCTD ¢4 khong thé xir Iy dugc tai san bao dam nay Vi
bén thir ba khong t6n trong nhitng cam két, théa thuan trong hop dong, tim cac
bién phap dé ngan can TCTD xu 1y tai san bao dam, din dén viéc khoi kién ra Toa
an.

Nguyén nhan cuta thyc trang trén 13 chua c6 co s& phap Iy dé phan dinh 1
rang tinh hiéu luc ctia hop dong bao 14nh bang tai san cam cd, thé chap cua bén
thir ba. Do d6, viéc xét xir hodn toan phy thudc vao quan diém, nhan thirc va van
dung phap luat & mdi tda an. Néu tda an tuyén hop déng bao 14nh van c6 hiéu luc
thi ngan hang van c6 thé thu hdi duoc no tir 1/2 gia tri tai san bao dam; nguoc lai,
néu tda an tuyén hgp dong bao 1anh vo hiéu thi ngan hang s& khong duogc xir 1y tai
sdn bdo dam dé thu hdi no.

1.4. Vé bién phdp bdo dam tién vay bang tai san hinh thanh ti vén vay.

Theo Nghi dinh sb 85/2000/ND-CP thi mirc von tu c6 tham gia vao du an va
gia trj tai san bao dam tién vay bang cac bién phap cam cb, thé chap téi thiéu phai
bang 15% von dau tu cia dy an. Pay 1a mot quy dinh tréi budc ngan hang, boi 18
trong thuc té co khong it cac du 4n c6 tinh kha thi cao nhung mutc vay qua lén
khién cac doanh nghiép (dic biét 1a DNNN) khéng thé dap tmg cac yéu cau vé von
tu ¢6 nhu trén. Pidu d6 din dén viéc ngan hang khdng thé cap tin dung cho doanh
nghiép do ty 1& von tu co va gia tri tai san bao dam tién vay t6i thiéu so voi tong
muc dau tu cua du an khong dam bao ty 1& quy dinh. Hién nay, phan 16n dbi véi
viéc bao dam bang tai san hinh thanh tir vén vay van 1a bao 1anh trén gidy to. Hon
nira, khi khach hang khéng tra duoc no thi kha nang phat mai 1a khéng kha thi.

2. Mt s6 kién nghi nhim nang cao hiéu qua xir Iy nhirng tranh chap phat sinh

tir hop dong biao dam tién vay bang tai san.
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2.1.\Vé bdo dim nghia vu bing tai san hinh thanh tir von vay.

Tai thoi diém giao két giao dich bao dam, tai san hinh thanh trong tuong lai
chi dugc xem 1a chua hinh thanh hoic dang thudc vé s¢ hitu ciia ngudi khac. Do
véy, néu chi ding lai voi cac quy dinh néi trén thi bén nhan bao dam chua thé an
tam voi su an toan vé phap 1y. Bé dam bao co duoc cach hiéu thong nhat va hinh
thanh mot co ché kha thi trong thuc hién, cac co quan nha nude c6 tham quyén can
phai phéi hop chat ché trong viéc xay dung cic van ban huéng dan thyc hién.

2.2. VVé bdo ddm tién vay bang 1ai sdn thé chdp ciia khdch hang vay.

- Thit nhat, viéc hoan thién cac quy dinh cta phap ludt vé bao dam tién vay
bang tai san thé chap cua khach hang vay phai quéan triét nguyén tac: thé chap 1a vat
quyén khong c6 chuyén giao quyén chiém hitu tai san; khong chi chi so hiru tai san
ma ca nhitng chil thé khong c6 quyén so hitu nhung c6 quyén dinh doat tai san
cling c6 thé tham gia quan hé thé chap.

- Thi# hai,vé tu cach chu thé cua ho gia dinh: ho gia dinh duoc x4c dinh theo
gidy to giao dat hay s6 ho khiu ciia co quan cong an cap? Ho gia dinh nao la chi
thé ctia quan hé dan sy noi chung va cia quan hé thé chap noi riéng? Thanh vién
cua ho gia dinh dugc xac dinh theo nhitng can ct va tiéu chi nao? Trong truong
hop nao thi chii ho gia dinh duogc nhan danh ho gia dinh tham gia vao giao dich thé
chap?...

- Thit ba, vé tinh trang phap 1y ctia bén nhan thé chap — TCTD: quy dinh bén
nhan thé chap c6 quyén yéu cau bén thé chip thuc hién nghia vu tra no trudc thoi
han trong cac truong hop tai san thé chép bi mat, bi trung mua, trung dung, hu
hong, huy hoai nhung khong dugc sira chita,thay thé....hodc trong mot sd truong
hop bén thé chap da vi pham nghiém trong nghia vu ctia hgp dong

- Thir fwr, can bd sung ndi dung vé hau qua phap 1y véi nguoi thir ba.

2.3. Vé tai sdn thé chdp dé bao dim gid tri khodn vay 13 quyén sir dung dit.
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- Thiz nhat, Nha nudc can tip trung cao dd ngudn nhan luc, kinh phi, trang
thiét bj va phuong tién nham dy nhanh viéc cdp GCNQSDD; phét hién kip thoi
va xtr Ii nghiém minh cac can bo, cong chirc ¢6 hanh vi vi pham phéap luat vé
cap GCNQSDD;

- Thiz hai, Nha nuéc can khan truong xay dung va dua vao hoat dong
thi truong BPS c6 t6 chac (trong d6 cd thi truong QSDD) nhiam “chinh
thac hod" céc giao dich dat dai, tao diéu kién thic day giao dich vé thé chap
QSDP phat trién;

- Thi# ba, stra doi cac quy dinh vé thu tuc hanh chinh vé giao dat, cho
thué dat theo huéng don gian, ré rang, minh bach va thuan tién;

- Thiz twr, can c6 cac quy dinh hudng dan cu thé vé céch thirc xac dinh
gi4 tri tai san hinh thanh trong twong lai 12 BBS; hoa loi, loi tirc va cac quyén
phat sinh tir tai san thé chap.

2.4. Nang cao hiéu quad thuwc thi céng tic giai quyét ciia Tod an.

- Khi giai quyét cac tranh chap kinh té, thuong mai can phai phan biét tranh
chap vé Dan sy. Néu khong dugc coi 1a tranh chap vé kinh doanh, thuong mai thi
s& duoc coi 1a tranh chap vé Dan sy va thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhu
mot vu an Dan sy. Cach 1am nay sé& loai bé dugc nhitng vuéng mac khi phai xac
dinh tham quyén giai quyét cac tranh chdp phat sinh tir nhitng quan hé nam ngoai
cac nhom tranh chap vé Dan su qui dinh tai Piéu 25 va tranh chap vé kinh doanh,
thwong mai qui dinh tai Piéu 29 BLTTDS;

- Can xay dyng va ban hanh hé tiéu chi cu thé minh bach dé xac dinh tinh
chat phirc tap ctia tranh chap phat sinh tir hoat dong kinh doanh, thuong mai va nhu
cau uy thac tu phap cho co quan Lanh sy ctia Viét Nam ¢ Nudc ngoai hodc do Toa
an Nha nuéc nham phéan dinh chinh x4c thim quyén cua Tod an cép tinh, qua d6
han ché tinh trang chuyén vu an tir huyén 1én tinh va tir tinh xuéng huyén mot cach

tuy tién;
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- Xay dung co ché giai quyét tranh chap kinh té, thuong mai tai Tod an vira
dam bao thu tyc luat dinh vira phQl hop véi tinh chét cua loai tranh chap nay: Hinh
thirc to chirc phién toa theo hudng hoi nghi ban tron va tién hanh tranh tung véi cac
bén tham gia dé han ché bdt tam 1y ning né; dam bao bi mat trong kinh doanh. khi
c4c bén yéu cau va Toa an xét thay hop 1y c6 thé han ché sb luong nguoi tham gia
phién toa nhat 1 cac bén dang canh tranh mudn c6 cac thong tin tung ra thi truong
gay hoang mang cho cac chii thé dang hop tac, 1am an v6i doanh nghiép; ton trong
quyén tu dinh doat cua cac bén tranh chap.

2.5. Hoan chinh khung phdp Iy dé chuyén bit dgng sin thanh von dau tu.

- Hoan thanh mot hé thong dang ky bat dong san va cip gidy chimg nhan vé
bt dong san mot cach théng nhat, ddng bod; Nha nudc chu dong diéu tiét gia dat
trong thi trudng thong qua hé thdng Cung — Cau vé dat; Minh bach hoa viéc nha
nudc giao dat, cho thué dat dai cling nhu viée tinh toan bdi thuong, hd trg, tai dinh
cu khi nha nuéc thu hoi dat.

- Giai quyét triét dé tinh trang tranh chép, khiéu nai, t6 cdo vé dit dai. Chinh
pht can hoan thién co ché thé chap bang bat dong san dé vay vén dau tu, trong d6
c6 viéc thé chap bang bat dong san hinh thanh trong tuong lai.

- Nghién ctru ban hanh Luat Pang ky BPS. Cho di thoi diém c6 thé nhanh,
cham tiy diéu kién va tinh hinh. Ly luan, kinh nghiém qubc té va thuc tién Viét
Nam d4 chi ra rang, BDS can phai duoc ding ky. Chi khi duoc ding ky, BDS mai
c6 dugc nhirng gia tri phai sinh.

- Nghién ctru, ban hanh Luat vé thi trudong thé chap thu cap. Pay 1a mot van
ban phap ludt quan trong va can thiét dé tir 46 1am co s& phép 1y cho hé thdng ngan
hang c6 thé tao ngudn vén trung va dai han tir ngudn vén ngin han do thé chap
BDS tao ra.

Trén co sé van dung tong hop cac phuong phap nghién ctru, bam sat muc tiéu,

pham vi va d6i twong nghién ctru, luan vin d4 hoan thanh nhitng nhiém vu sau:
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Thir nhat: Luin van da khai quéat duoc nhitng van dé 1y luan co ban vé céac
bién phap bao dam tién vay bang tai san cling nhu cic phuwong phap giai quyét
tranh chap phat sinh tir cac hop dong bao dam tién vay bang tai san tai cac ngan
hang thuong mai Viét Nam,;

Thir hai: Luan van téng hop, phan tich thuc trang, nhitng ton tai va han ché
la nguyén nhan dan dén phét sinh tranh chip tir cac bién phap bao dam tién vay
bang tai san;

Thir ba: Luan vin da dua ra mot s6 kién nghi nham phong ngtra va han ché
tranh chap phat sinh ciing nhu nang cao hon nita hiéu qua cho vay cta cic ngan
hang thuong mai trén co sé bao dam tién vay bang céc bién phap mang tinh tai san.

Tuy nhién do trinh d6 1y luan con han ché, tim nhin con chua sau sic va kha
ning nhan thirc cOn non tré nén viéc phan tich, xir 1y s liéu thyuc té dua vao luan
van con gap nhiéu khé khan, khong tranh khoi nhitng khiém khuyét, mong quy
thay co, cac ban va doc gia gop ¥ dé nhitng nghién ctru trong luan vian duoc hoan

thién va co chat lugng hon./.
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