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PHAN MO PAU

1. Tinh cip thiét ctia viéc nghién ciru dé tai

Duéi giac do chinh tri - phap 1y, BPS 1 tai san c6 gia tri rat dic biét, thé hién dau an
chu quyén thiéng liéng cta cac quoc gia, dan toc. Trén phuong dién kinh té, BPS 1a tai san
16n clia cac qudc gia cling nhu nén kinh té toan cau. Dudi giac do kinh té vi mo, BDS 1a tai
san ¢ gid tri 16n cua cac gia dinh va doanh nghiép. Trong nén kinh té thi truong, ngoai chirc
nang la noi ¢, noi t6 chirc hoat dong san xuét, kinh doanh, BPS con 1a nguén von dé dau tu
thong qua hoat dong thé chip. Thuyc tién cho thiy, thé chap BDS c6 vai tro rit quan trong
trong viéc giai quyét nhu cau vé von, phuc vu qua trinh san xuét, kinh doanh ctia ngudi dan
cling nhu cac muc ti€u va nhiém vy phat trién kinh té - x4 hoi cia Nha nudc trong chudi
cung tmg gia tri toan cau. O Viét Nam, ty 1& cho vay c6 bao dam bang thé chip BDS ludn
chiém ty 1é rat cao so voi thé chip dong san. Theo thong ké ciia FIAS (co quan tu van vé
moi truong va dau tu) thi: “Hoat déng cdp tin dung ¢ Viét Nam thién vé sir dung BBS, véi
ty 1é cac ngdn hang nhdn BPS lam bao dam chiém 93%.”" Tur cac khia canh kinh té trén day
cho thay, thé chap BPS dong vai tro rat quan trong d6i voi sy phat trién kinh té - xa hoi. N6
1a phwong thirc dam bao viéc huy dong vén, qua do, tao cac ngudn luc thuc diy san xuit,
kinh doanh phat trién. Do vy, viéc hoan thién khuon kho phap luat vé thé chap BPS trong
diéu kién xay dung nén kinh té thi truong cua nudc ta hién nay 1a yéu cau ndi tai, mang tinh
tat yéu, khach quan cta su phat trién kinh té - xa hoi nham gop phan chuyén hoéa BDS thanh
ngudn tai chinh doi dao phuc vu cho cac muc tiéu phat trién.

Nhén thire duge tdm quan trong cua hoat dong thé chap BPS, trong nhitng nim qua,
Nha nudc ta da c¢6 nhiéu nd luc trong viéc hoan thién khuon kho phép luat vé thé chap BPS
nham t6i da hoa gia tri va tiém nang kinh té cuia BDS thong qua viéc thic day tién trinh va
chat luong “vén héa” loai hinh tai san nay. Cac vin ban quy pham phap luat nhu BLDS
2015, Luat Dat dai nam 2013, Luat Nha & nam 2014. .. cung h¢ théng cac van ban huong
dan thi hanh d4 tao nén tang phap 1y quan trong cho hoat dong thé chap BDS. Tuy nhién,
thuc tién cho thay, khuon kho phéap luat vé thé chap BDS tuy Nha nudc da c6 nhimg nd luc
dang ké dé hoan thién, song, van con nhiéu han ché, vudng mac, an chira rii ro, dong thoi
chua tuong xtng véi gia tri va tiém nang “vén héa” BPS. Vé hoc thuyét phap 1y, phap luat
vé thé chap BDS con thiéu su dan dit boi hoc thuyét phap 1y khoa hoc va phu hop, dan dén
ché dinh thé chap BDS thiéu thiét ké c6 tinh chét tong thé va nhat quan trong cach tiép can
vé cac van dé lién quan dén thé chap BPS. Bén canh d6, su thiéu phdi hop trong xay dung
chinh sach va xtr 1y chinh sach ciing dd dan dén mot sé quy dinh cua phéap ludt vé thé chap
BDS con thiéu dong bd va nhat quan. Thuce tién phap 1y néu trén cho thiy, viéc nghién ciru
cac giai phap dé hoan thién phap luit vé thé chip BDS trong bdi canh nudc ta hién tai 1a mot
doi hoi cap thiét, khach quan.

Trude thuc té d6, da c6 cong trinh khoa hoc nghién ctru mot sb khia canh phap 1y va

'FIAS (2000), Viét Nam ting cuong co hgi tiép cdn tin dung thong qua cdi cach vé giao dich bao dam, Ha Noi.
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thuc tién vé thé chap BDS. Tuy nhién, chua c6 cong trinh ndo nghién ctru chuyén siu va co
hé thong vé thé chap BPS ca trén phuong dién 1y luan va thuc tién, dé tir 46 xay dung cac
dé xuét hoan thién khung phép luat vé thé chap BDS, dic biét 1a trong bdi canh cac vin ban
phap luat lién quan dén thé chap BPS méi dugc ban hanh trong thoi gian vira qua nhu Luat
Pat dai nam 2013, Luat Nha & nam 2014, BLDS 2015, Bo luat T6 tung dan sy ndm 2015,
Nghi quyét sé 42/2017/QH14 ngay 21/6/2017 ciia Qubc hoi vé thi diém xir Iy ng xdu cia
cac t6 chuc tin dung ... Pidu nay cho thdy, viéc tiép tuc nghién ciru va hoan thién quy dinh
ctia phap luat vé thé chip BDS trong bdi canh hién tai 1a hét sirc can thiét. Qua do, khiang
dinh, viéc lua chon va nghién ctru dé tai “Thé chdp bt déng sin theo quy dinh ciia phdp
Iudt Viét Nam hi¢n hanh” 13m Luan an tién si c¢6 gid tri 1y luan va thuc tién siu sic va mang
tinh ing dung cao.

2. Tong quan tinh hinh nghién ciru dé tai

2.1. Tinh hinh nghién ciru trong nwdc va ngoai nwdc

Lién quan dén noi dung nghién ctru cta dé tai, c6 mot sé cong trinh khoa hoc trong
nudc va ngoai nudc?, trong d6 co thé ké dén cac cong trinh tiéu biéu nhu: Cudn sach: “Ddn
ludt lwege giang” cua tac gia Vi Van Mau, Quyén nhit, Sai Gon, nam 1968; sach: “Mér s6
suy nghi vé bdo dam thuwe hién nghia vu dan su trong ludt dan sy Viét Nam” cia Tién si
Nguyén Ngoc Dién, Nha xuat ban Tré Thanh phé H6 Chi Minh, nim 1999; sach chuyén
khao: “Phdp ludt vé cdc bién phdp han ché rii ro trong hoat déng cho vay ciia t6 chirc tin
dung & Viét Nam va mdt sé6 mede trén thé giGi” cua tap thé tac gia do PGS.TS Lé Thi Thu
Thuy chua bién, Nha xuét ban Pai hoc quéc gia Ha No1, Ha N§1, nam 2017; Luén an tién si:
“Phdp ludt vé thé chdp quyén sir dung dat ¢ Viét Nam” cua tac gia Nguyén Thi Nga, Vién
Nha nudce va phap luat, Ha No1, ndm 2008; Pé tai khoa hoc céip truong: “Hoan thién ché
dinh phap ludt vé giao dich bao dam” cia Truong Pai hoc Luat Ha Noi do Tién si Pham
Vin Tuyét lam chi nhiém dé tai, naim 2014; Dé tai khoa hoc céap trudng: “Bdo ddm tién vay
ciia cdc to chire tin dung bang thé chap BPS theo quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam hién
hanh” cia Truong Pai hoc Luat Ha Noi do Tién si Vii Thi Hong Yén 1am cha nhiém dé tai,
nam 2017; Halbert C. Smith, DAB, SREA, CRE, FCA, University of Florida and Jonh B.
Corgel, Ph.D, Georgia State University (1987), Real estate perspective, IRWIN; Jesse
Dukeminier (2002), Property, Gilbert Law Summary, Thomson Bar/Bri... Cac cong trinh
nghién ctru ndi trén da giai quyét duoc mot so van dé 1y luan va thyc tién lién quan dén thé
chap BDS. Cu thé:

Thir nhdt, vé 1y luan:

- (i) V& khai niém BDS: Khi ban vé khai niém BDS, cac cong trinh khoa hoc chu yéu
dira vao tiéu chi “khong di doi” cua tai san dé phan biét BDS véi dong san. Vé tong thé, c6
hai truong phai tiép can vé BPS. Trudng phai thir nhét tiép can BPS dudi giac d6 vat hitu
hinh. Theo quan diém nay, BDS la nhiing tai san c6 ban chat ty nhién “khdng thé tw thin di

2Noi dung chi tiét duoc thé hién tai Phy luc 1 cta Luan an.
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dor” va nhitng dong san gan lién v6i BDS c6 ban chét ty nhién. Truong phai thir hai tiép can
BDS vira dudi giac do vat hiru hinh, vira dudi gidc dd quyén (vat vo hinh). Theo d6, ngoai
viéc nhin nhan BDS ¢ trang thai vat ly “hitu hinh”, cac tac gia theo cach tiép can nay con
quan niém, BPS con ton tai & dang thirc quyén.

- (ii) Vé BDS thé chép: Mot sb cong trinh khoa hoc da tiép can khai niém tai san (BDS)
thé chap dudi goc do 1a ddi twong cua hop dong thé chap nhung chua théng nhat vé ban chat
ctia tai san thé chap 1a gi: 1a quyén so hiru tai san hay gia trj cta tai san hay ca hai. Theo tac
gia Nguyén Ngoc Dién: “déi tirong ciia hop dong thé chap la quyén sé hitu tai san thé chdp,
chir khéng phdi tdai san thé chdp™; con tac gia Nguyén Vian Hoat 1ap luan: khi xac 1ap quan
hé thé chap, cac bén hudng téi va quan tam khong chi 1a bén thé chap co quyén su dung dat
hay khong ma 14 gia tri ciia quyén st dung dat. Cing vdi cach tiép can trén nhung tac gia
Nguyén Thi Nga lai cho rang, ddi twong ctia quan hé thé chip quyén st dung dit chinh la
quyén sir dung dat.

- (iii) V& khai niém, dic diém va nhiing ndi dung phép 1y co ban ciia bién phap thé chap
BPS: Hién c6 cac quan niém khac nhau vé thé chap tai san. Céc tac gia nhin nhan ban chat
thé chip duya trén cac chu thuyét khac nhau, c6 tac gia nhin nhin ban chét thé chip 13 quan
hé trai quyén, c6 tac gia nhin nhan nhan ban chat thé chap 1a quan hé vat quyén, cé tac gia
nhin nhan quan hé thé chap 1a su két hop hai hoa giita quan hé trai quyén va quan hé vat
quyén. Bén canh d6, hién chua c6 cong trinh nghién ctru khoa hoc nao chi ra dugc nhiing
dic diém va nhimng ndi dung phép 1y co ban cua bién phéap thé chap BDS.

Thir hai, vé phap luat thuc dinh, thuc tién ap dung va kién nghi hoan thién: Mot )
cong trinh khoa hoc da c6 nhiing nghién ctru, phan tich, danh gié thuc trang phap luat hién
hanh vé thé chap BDS va kién nghi hoan thién. Tuy nhién, viéc nghién ctru phap luat thuc
dinh va kién nghi hoan thié€n phap luat vé thé chéip BDS cua cac cong trinh nay chua co tinh
hé thdng va chuyén sau trong su soi chiéu v6i cac van dé 1y luan vé thé chap BDS.

2.2. Pdnh gid tong quan vé tinh hinh nghién ciru

Céc cong trinh nghién ciru trong nudc va ngoai nude lién quan dén thé chap BPS di
dem lai nhitng két qua dang ghi nhan. Tuy nhién, cac cong trinh ndy chua giai quyét dugc
mét sb van dé 1y luan va thyc tién phap luat vé thé chép BDS cua Viét Nam mot cach hé
thdng va chuyén sau trén nén tang 1y thuyét khoa hoc, pht hop v6i ban chat cua thé chip
BDS, tur d6 dit ra yéu cau tiép tuc nghién ctru. Cy thé:

Thir nhét, vé mat tich cuc: Vé co ban, cac cong trinh khoa hoc da c6 nhitng phan tich
nhit dinh vé mit 1y ludn va phéap luat hién hanh vé BPS va thé chdp BDS. Nhiing phan tich
nay 1a ngudn tham khao cé gia tri cho tac gia trong viéc trién khai cac ndi dung nghién ciru
lién quan cua dé tai.

Thir hai, vé mit han ché: Nhiing nghién ctru vé BDS va thé chap BPS con chua giai

quyét duge trén phuong dién 1y luan va thuc tién vé cac van dé co ban sau day:



