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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Trong diéu kién cta nén kinh té thi truong hién nay khi ma cac giao dich
dan sy, thuong mai duoc xac lap ngay cang nhiéu thi cac tranh chip, kién tung ciing
theo d6 ngay mot gia tang. Thé chip tai san duoc coi 1a mot trong nhitng cong cu
phap 1y hiru hiéu dé han ché nhiing rii ro ¢6 thé nay sinh tir cac giao dich vay vén,
tin dung. Khi xac 1dp quan hé thé chép, diéu ma cac bén quan tim 13 lya chon tai
san nao dé bao dam, lidu viéc xur 1y tai san d6 co thuan tién? Tai san thé chap va xir
ly tai san thé chip 1a yéu t6 cbt 15i ciia quan hé thé chip, xuyén subt toan bo qua
trinh xac 14p va thuc hién hop dong thé chap, dam bao quyén loi cho cc bén trong
quan hé.

Trong nhitng nam gan ddy, Viét Nam da 1a thanh vién chinh thirc cua T
chtrc Thuong mai Thé gioi (WTO) cac quan hé thé chap dugc phat trién song hanh
voi cac giao dich dan su, thwong mai, dac biét trong cac quan hé cép tin dung. Vay
hanh lang phap ly cho cac quan h¢ thé chap da thyuc sy an toan, quyén va loi ich hop
phap cua bén co quyén trong quan hé da dugc bao dam hay chuwa? Cho dén thoi
diém nay, cac vin ban phéap luat dd duoc ban hanh nhu BLDS nam 2005, Luat Dat
Pai nam 2003, Luat Nha & nam 2005, Luat kinh doanh BAt dong san nam 2005...;
va dac biét sy ra doi cua Nghi dinh 163/2006/ND-CP vé giao dich bao dam da danh
mot ddu mde quan trong trong linh vuc giao dich bao dam noi chung va quan hé thé
chap noi riéng. Cac dy thao Luat Pang ky giao dich bao dam, Luat ding ky Bat
dong san dang trong qua trinh hoan thién. Tuy nhién, cac quy dinh phap luat nay da
boc 16 nhitng bat cap: ¢6 qua nhiéu vin ban phap luét lién quan dén tai san thé chip
va xur 1y tai san thé chp & trong tinh trang vira chong chéo vira thiéu hut. Nhiing
quy dinh nay thuc sy géy kho khan cho cac chu thé khi xac lap, thuc hién giao dich
thé chip va cling gy lung ting cho cac co quan chirc nang khi ap dung phap luat dé
giai quyét cac tranh chép xay ra. Thyc tién xac lap va thuc hién cac quan hé thé
chap trong thoi gian qua ciing da boc 16 nhiéu kiém khuyét nhu: viéc xac dinh chu
sO hitu cua tai san thé chip thudng rat kho khin; bén thé chip dung mot tai san di
thé chip & nhidu noi c6 cac yéu t6 lira dao, van dé xir 1y tai san thé chap thuong rat
cham, khong kip thoi va nhiéu khi bén nhan thé chip khong thu giit dwoc tai san thé
chap dé xir Iy ng. S6 lugng cac vu tranh chap co lién quan dén thé chip tai Toa an
ngdy cang nhiéu nhung tién do giai quyét lai cham do phai xét xir theo nhiéu cép
khac nhau.

Tu thye trang néu trén, nghién ctru mot cach co6 hé théng, khoa hoc cac quy
dinh cua phap lut vé tai san thé chap va xir ly tai san thé chip dé hiéu dung va thyc
hién dung, cling nhu phat hién nhiing diém bét cap nham hoan thién chung la mét
cong viée thuc sy can thiét va cap bach. Lwa chon van d&: "Tai sdn thé chap va xi
ly tai san thé chap theo quy dinh cua phap lugt dan sw Viét Nam hi¢n hanh" lam
dé tai nghién ctru ludn an tién si, ching t6i mong mubn s& gop phan hoan thién hon
nira cic quy dinh cta phap luat hién hanh vé van d& tai san thé chap va xu 1y tai san
thé chip, dé khang dinh vi tri xtg déng cta bién phap thé chép trong diéu kién nén
kinh té thi truong hién nay.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai (Xem phu luc 1)

3. Pham vi nghién ctru dé tai

Thir nhdt, dya trén nhitng van dé 1y luan vé bién phap thé chip, luan 4n tap
trung di vao nghién ciru cac khia canh phap ly va thyc tién cua tai san thé chip va
xir 1y tai san thé chp. Trong diéu kién nén kinh té thi trudng cua Viét nam ngay



cang hoi nhép sau rong vao nén kinh té quéc té thi nhu cﬁu xac lap céac giao dich
vay tlen (hay giao dich cap tin dung) ngay cang tr¢ thanh cip bach. Day la loai giao
dich tiém an nhiéu rui ro nén can co sy can trong cua bén cho vay vé kha nang tra
ng cta bén vay. C6 3 yéu td co ban dé bén cho vay sang loc chii thé vay, d6 1a uy
tin, kha ning tai chinh va tai san bao dam. Tai san bao dam (trong do6 c6 tai san thé
chap) 1a chd dua tin cdy dé bén cho vay quyét dinh cép tin dung boi viéc kiém tra
tinh xac thuc hai yéu t6 12 uy tin va kha nang tai chinh cta khach hang 1a mot cong
viéc khong d& dang. Tai san thé chép, dung hon 14 gia tri cua no, 1a mot ngudn du
phong chéc chin cho cam két thanh toan ciia con ng. Khong nhiing thé, tai san thé
chap con co ¥ nghia trong viéc ngin ngira tim 1y v lai ciia bén vay sau khi dd nhan
dugc tién vay boi néu sir dung tién vay khong hiéu qua thi tai san thé chip s& bi xur
ly dé khau trir cho khoan no phai thanh toan. Trong trudng hop bén vay khong co
kha ning tra ng do bi pha san, giai thé thi tai san thé chdp dugc coi 1a co s duy
nhat dé bén cho vay thu giit ng. Do véy, dé han ché rai ro, dong thoi van thiic dy
sy vAn hanh cta nén kinh €, trudc khi giao két hop dong thé chp, bén nhan thé
chap phai chu dong tim hiéu thong tin v tinh trang phap ly cua tai san. D6 la nhiing
ndi dung ma luan an s€ tap trung di vao nghién ctru, tim hiéu, cy thé nhu ‘nhing loai
tai san nao dugc phep dung lam tai san thé chap, diéu kién cuia tai san thé chap, viéc
xac 1ap, cong bd va chdm dut quyén cua bén nhén thé chip trén tai san thé chip...
Xu ly tai san thé chap duoc xem 1a khau cudi cung co vai tro quan trong dé bao dam
quyén cta bén cho vay duoc thuc thi trén thyuc té va con 1a dam bao 18 cong bang
giita cac chu thé trong giao dich. Tai san thé chip va xur 1y tai san thé chép 1a hai
van d& phap 1y c6 mdi quan hé qua lai, twong hd v6i nhau, cu thé: mot khi tai san
thé chip hop phap thi méi c6 thé xir Iy duge ching dé bao dam loi ich cho bén nhan
thé chip, theo 16gic "ddu c6 xudi thi dudi méi lot". Tuy nhién, hiéu qua xir Iy tai san
thé chép con phu thudc vao cac quy dinh cta phép luat v& trinh ty, tha tuc xtr 1y loai
tai san d6 c6 d& dang va thuan tién hay khong? Thuc té cho thiy, mét trong cac tiéu
chi dé bén nhan thé chip lwa chon tai san d6 dé 1am tai san thé chép 1a tai san d6
phai xir Iy duge. Nhu vay, xtr 1y tai san thé chap c6 vai trd tac dong ngugc tré lai tai
san thé chap & chd dinh huéng céc chu thé giao két hop dong thé chap lya chon
nhimg tai san nao co thé xir Iy dwoc d& dang va hiéu qua dé 1am tai san thé chap.
Diéu nay con gop phan giam thiéu tinh trang tai san thé chip khong xir 1y duogc tre
thanh lugng von "chét" ciia hé thong cac ngan hang hién nay. Nhu vay, nghién ctru
vé tai san thé chap va xir 1y tai san thé chap nham tao diéu kién cho cac chu thé st
dung tai san cua minh dé bao dam vay von mot cach hiéu qua, it chi phi va con tao
ra khung phap ly 6 6n dinh, chic chin, dang tin cdy dé bao vé quyén loi cta chii ng
trong viéc tién hanh xur ly tai san thé chép.

Thir hai, mot s tai san thé chap c6 tinh dac thu nhu quyen sir dung dit, tai
san hinh thanh trong tuong lai, quyén doi ng, hang hoa luan chuyén trong qua trinh
san xuét kinh doanh...véi cac diéu kién phap ly va phuong thic xir 1y ching s&
duoc tap trung phan tich nhu 1a nhiing diém nhén can thiét cua luan an. Viéc dang
ky thé chap cling nam trong ndi dung nghién ctru cua luén an véi y nghia: dang ky
thé chap la mét thu tuc nhung né dugc coi nhu cong cu hitu hi¢u dé minh bach,
cong khai héa tinh trang phap 1y cua tai san thé chip, 1a cin cir dé xir 1y tai san thé
chap mét cach an toan va hiéu qua. Nhiing ndi dung vé trinh tu, thii tuc dang ky thé
chap, luén an s& khong d& cap toi ma chi di vao phan tich cac trudng hop nao cac
chu thé phai dang ky va y nghia phép 1y cta viéc ding ky nay. Tai san thé chap va
xir Iy tai san thé chdp trong cic quan hé tin dung ngan hang ciing dugc phan tich
dudi goc d6 so sanh voi cac quan hé dan sy thong thuong.

Thir ba, luan 4n dé cap dén thyc tién ap dung cac quy dinh vé tai san thé
chap va xur 1y tai san thé chap dé dua ra nhitng danh gia, nhan dinh vé hé thong
phép luat hién hanh da thuc su phu hop va dép tmg dugc sy doi hoi cia thuc tién
hay chua? Mot s6 vu viéc thuc té lién quan dén viéc xac dinh tai san thé chép va xu
ly tai san thé chap ciing s& dugc phén tich, binh luan trong ludn an trén co s¢ quy
dinh cua BLDS nam 2005, Nghi dinh 163/2006/ND-CP v¢ giao dich bao dam, phap
luat vé& ban dau gia tai san. Nhitng quy dinh cua ludt t6 tung dan sy, vé thi hanh an
dan su c6 lién quan dén van dé xir Iy tai san thé chap cling 1a ndi dung nghién cuu

cuia luan an dé tir 46 dua ra cac giai phap tong thé vé xur 1y tai san thé chip.



Thir tir, luan an tim hiéu quy dinh cua phéap luat mot s6 nudc trén thé gidi vé
tai san thé chip va xur 1y tai san thé chip dé tham khao kinh nghiém, dua ra hudng
giai quyét phu hop véi diéu kién kinh té, chinh tri, xa hoi ciia Viét Nam.

Thir ndm, luan an dé xuét cac giai phap dé hoan thién hé thong phap luat va
nang cao hiéu qua ap dung cac quy dinh phap ludt vé tai san thé chip va xur 1y tai
san thé chip.

4. Phuong phap luin va phwong phap nghién ciru dé tai

Trén co so phuong phap luan duy vat bién chimg va duy vat lich s, luan an
két hop chung v6i mot s6 phuong phap nghién ctu chuyén sau nhu: Phuong phap
phan tich két hop véi binh luan duoc sir dung dé 1am rd quy dinh cta phap luét hién
hanh vé tai san thé chp va xir Iy tai san the chap; Phuong phap téng hop nham khai
quat hoa thyc trang ap dung phap luat vé tai san thé chép va xur 1y tai san thé chap
dé d& xuit cac kién nghi hoan thién phap luat; Phuong phap so sanh dugc ap dung
dé tim ra nhiing nét khac biét va twong dong giita quy dinh ctia phap ludt cia Viét
Nam véi cac nudce khac, gitra ndi dung cua phap luat thuc dinh qua cac thoi ky khac
nhau; Phuong phap tong két thuc tidn...nhdm van dung nhuan nhuyén giira kién
thirc 1y luan va thyc tién dé lam sang to nhitng vin d& nghién ciru vé tai san thé
chap va xir 1y tai san thé chép.

5. Muc dich va nhiém vu nghién ctru cia dé tai

Muc dich nghién ctru cta luan an 1 1am sang t6 vé mit 1y ludn, co sé phap
ly va thuc trang ciia cac quy dinh phap luat vé tai san thé chap va xu 1y tai san thé
chap trén co s d6 dé xuat cac giai phap hoan thién quy dinh cua phép luat.

La cong trinh khoa hoc déu tién nghién ciru chuyén séu, toan dién va c6 hé
thong nhimng quy dinh cua phap luét va thyc tién 4p dung phap luat vé tai san thé
chap va xur 1y tai san thé chép trong bdi canh thyc tai ciia Viét Nam, luan an cé
nhiém vu nghién ctru sau:

Thir nhat, 1am 6 nhiing ban chit phap 1y cua bién phap thé chap tai san;
xdy dung cac khai niém khoa hoc vé tai san thé chap va xir ly tai san thé chip; phat
hién nhitng dac diém phap 1y riéng biét cua tai san thé chap va xtr 1y tai san thé
chap.

) Thir hai, xac anh pham vi cac loai tai sénrlé CKSi tuong cua b,ién phap thé
chap; phan tich cac diéu kién phap 1y cua tai san thé chap va sy chi phoi anh huong
cua nd dén qua trinh hinh thanh, thyc hién hop dong thé chap.

Thit ba, xéc dinh cac phuong thirc co ban dé xir 1y tai san thé chap va danh
gia nhimg vu diém va han ché cua ting phwong thirc d6 dé tim ra nhimg giai phap
hiru hi¢u nhat.

Thit tue, so sanh ddi chiéu quy dinh vé tai san thé chap va xir 1y tai san thé
chap theo quy dinh cua BLDS ndm 2005 v6i BLDS nam 1995, véi quy dinh cua
mdt s6 nudc trén thé gidi dé lam ndi bat tinh doc 1ap cua phap luat Viét Nam, qua
d6 phat hién dugc "tinh théng nhat’ ciing nhu "tinh hiéu qua" trong phap luat Viét
Nam hién hanh va xac dinh cac muc ti€u can dat téi.

Thit ném, néu ra cac kién nghi ciing nhu cac gidi phap dong bo dé hoan
thién quy dinh cua phap luat dan sy hién hanh vé tai san thé chap va xir 1y tai san
thé chap.

6. Nhirng dong gép méi cia dé tai

Két qua clia viéc nghién ctru d€ tai: "Tai san thé chip va xii I tai sin thé
chap theo quy dinh ciia phap lugt din sw Viét Nam hién hanh' c6 thé dem lai
nhitng di€ém méi sau day:

Thir nhdt, luan 4n tap trung phén tich va xac dinh duoc tai san dugc ding dé
thé chap va cac phuong thic xur ly hiéu qua doi véi tai san thé chap; dé co co so
nhan dién céc tai san thé chap ciing nhu phuong thirc xtr 1y tai san thé chap, luan an
da xay dung khai niém, cac dic trung phap ly cia tai san thé chap va xu ly tai san
thé chap;

Thir hai, luén an dua ra mot cach nhin toan di¢n, day du ca ve ly luén va



thuc tién dbi v6i tai san thé chap, xu 1y tai san thé chap ¢ Viét Nam; trén co s& phan
tich, tham chiéu voi phap luat cua mot sd nuoc trén thé gidi, luan 4n da duc rat
nhing kinh nghiém can thiét vé xac dinh tai san thé chap va xir 1y tai san thé chap
mot cach hi€u qua;

Thir ba, luan 4n néu bat tim quan trong trong viéc xdy dung co ché phéi
hop giita cac co quan nhu cong chimg, ding ky thé chap va cac co quan chirc ning
khac trong viéc dam bao tinh an toan cua cac giao dich thé chip. Luan an chi ra
nhing bat cap ngay trong chinh cdc quy dinh cua phap luat trong viéc quy dinh vé
tai san thé chap va xu ly tai san thé chap boi chung 1a mét trong nhiing nguyén nhan
dan t6i tinh trang yeu kém trong qua trinh giao két, thyc hién hop dong thé chap va
xir Iy tai san thé chép;

Thir tw, luan an phac hoa buc tranh toan canh va da dang, trong d6 mo ta
kém theo phéan tich, binh luin va danh gia vé mot so tranh chap lién quan dén xac
dinh tai san thé chap va xu ly chung pho bién ¢ Viét Nam trong thoi gian qua;

Thir nam, lugn an manh dan dua ra nhirng d@é xuat ban d¢au nham hoan thién
cac quy dinh cua phap luét hién hanh vé tai san thé chap va xir Iy tai san thé chip
trén co s tiép thu co chon loc nhiing kinh nghiém diéu chinh phéap ludt cia nudc
ngoai phu hop véi diéu kién, hoan canh nén kinh té ciia dat nudc trong diéu kién hoi
nhap thuong mai quoc t€ hién nay.

7.Y nghia 1y luin va thye tién cia dé tai

Két qua dat dugc ctia luan an gép phan lam sang to phuong dién 1y luan
trong khoa hoc phép 1y ctia van d¢€ tai san the chap va xu ly tai san thé chap. Cu thé:
Xay dung duoc khai ni€ém va dua ra nhitng tiéu chi co ban nhat d€ xac dinh tai san
thé chap va xu 1y tai san thé chap, phan tich thuc trang di€u chinh phap luat doi voi
tai san the chap va xu 1y tai san thé chap, chi ra nhiing bat cap cta phap luit va dua
ra phuong huéng hoan thién phap ludt v€ tai san thé chap va xir 1y tai san thé
chap...Ngoai ra, nhimg giai phap hoan thién phap ludt la co s¢ quan trong dé cac co
quan chuc nang trong pham vi, thim quyén ctia minh stra di, bo sung, hoan thién
phap luat trong linh vuc twong ung.

Bén canh d6, luan an sé€ 1a tai liéu tham khao hitu ich khong chi véi doi ngi
giang vién, sinh vién ma con c6 gia tri doi vdoi cac can b dang lam cong tac hoach
dinh chinh sach va xay dung phap luat vé giao dich bdo dam ¢ Vit Nam.

8. Két ciu ciia luin an

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muyc tai liéu tham khao va phu luc, ndi
dung cua luan an géom 3 chuong:

Chuwong 1: Nhitng van dé 1y luan vé tai san thé chdp va xir Iy tai san thé
chap.

Chuwong 2: Thyc trang phap luat hién hanh vé tai san thé chap va xu 1y tai
san the chap tir thyc tien ap dung.

Chirong 3: Hoan thién phap luat vé tai san thé chap va xir Iy tai san thé
chap.

Chuong 1

NHUNG VAN DE LY LUAN VE TAI SAN THE CHAP
VA XU LY TAI SAN THE CHAP

1.1. KHAI NIEM VA BAN CHAT CUA THE CHAP

1.1.1. Céc quan niém vé thé chip

"Thé chap" 1a mot tir c6 ngudn gdc Han Viét: "Thé la bé di, thay cho" [2, tr.
154], con "Chdp la cam, giir, bat" [2, tr. 394]. Tur dién tiéng Viét giai thich: "Thé

chap dg [tai san] dung lam vdt bao dam, thay thé cho s6 tién vay né:u khong c6 kha
nang tra dung ky han" [97]. Xuat phat tir ngit nghia co ban cta tr thé chap nhu trén,



chung ta c6 thé hiéu thé chip 1a mot cach thirc ma bén c6 quyén va bén co nghia vu
da lya chon dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu thong qua mot tai san; gia tri
clia tai san nay c6 kha ning thay thé cho nghia vu bi vi pham. Thé chap 1a mot bién
phép béo dam thyc hién nghia vu dan sy da xuét hién tir thoi La Ma c0 dai. Theo
cac hoc gia La Ma, Ludt ve Cam cé va Thé chdp 1a luat thir hai xuat hién sau Ludt
vé quyén dung ich. Hinh thirc dau tién cua cach thirc bao dam c6 tén goi 1a Fiducia
Cum Creditore (con dugc goi la ban do). Nguoi co nghia vu chuyén giao quyén sé
hiru dbi voi mot s tai san cua minh cho bén ¢6 quyén, khi nguoi c6 nghia vu thyc
hién xong nghia vu thi bén co quyen hoan tra lai tai san. Day la bién phap bao dam
chuyén giao vat cung voi chuyén giao quyen so hiru vat. Xét dudi giac do loi ich
cua bén co nghia vu thi bién phap nay an chira nhiéu rui ro bai 18 khi bén co quyén
da dugc trao cho quyén s& hiru d6i voi vat thi co thé s& ban tai san d6 cho ngudi thi
ba. Ngudi ¢ nghia vu thdm chi da hoan thanh nghia vu ciing khong thé doi lai vat
(c6 ching d6 1 quyén yéu cu doi bdi thuong thiét hai) néu ngudi c6 quyén khong
ngay tinh va khong mudn tra. Viéc hoan tra lai tai san bao dam cho bén nghia vu
hoan toan phu thudc vao dao dirc ciia bén c6 quyén. Sau do, cac co quan chip chinh
dd cong nhan quyén dwoc doi lai tai san d6 cia bén c6 nghia vu sau khi da hoan
thanh nghia vu hodc yéu cau dwoc dén bu nguyén gia tri cia tai san. Dén thoi ky
Justinian (Thoi gian cudi ciia thoi C6 dai dugc goi theo tén cia Hoang dé Justinian I
ciia La M3) loai giao dich fiducia dd cham diit va thay vao do 1a pignus (cAm cd) va
hypotheca (thé chép).

Theo Plgnus bién phap bao dam khong doi hoi phai chuyen giao quyen s&
hitu nira ma chi can chuyen giao quyen chiém hiru. So véi bién phap fiducia trén,
cach thire nay don gian hon, boi vi sau khi dugc thanh toan day du thi nguoi co
quyen chi can giao tra lai tai san cho nguoi c6 nghia vy ma khong phai lam thu tuc
chuyén giao lai quyén s& hitu. Tuy nhién, sau mot thot gian ap dung, bién phap nay
nay sinh sy bat tién cho ca hai bén: Nguoi co quyén chi c6 mdi quyén chiém hiru
ma khong co quyén sir dung va dinh doat d6i véi tai san; nguoi 6 nghia vy mac du
c6 quyén sd hiru d01 VOl tai san bao dam nhung khong thé sur dung va hay ban
chung vi tai san di nam trong tay ngudi co quyén. Vi nhitng 1y do bét tién trén ma
cdc quan chap chinh cho phép thuc hién mot blen phép bao dam moi do la
hypotheca (the chap) ma khong c6 chuyen giao quyen s hiru ciang nhw quyen
chiém hiru ddi véi tai san bao dam tir bén co nghia vu sang bén co quyén. Mot hop
df”)ng van ban ghi nhan cam két gifra hai bén 1a du: tai san bao dam duoc xac dinh
(d3c dinh hoa) dé dy phong s& bj ban chuyén dbi thanh tién dé thanh toan cho nghia
vu bi vi pham. Hinh thirc nay 13 sy ké thira bién phap bao dam da xuat hién tir trudc
d6 cua Hy Lap hay Ai Cap. Nhing cam két dang nay & Hy Lap va Ai Cap can phai
duogc 1ap thanh van ban va c6 cong ching, dang ky, nhung & La Ma cac quy dinh
hién tai chua dua ra cac yéu cau vé nhitng thu tuc nay [98, tr. 144].

Qua trinh phat trién cta bién phép thé chip trong luat La M da anh huong
va chi phdi manh m& dén sy ra doi, su thay d6i cac quy dinh phap luat vé thé chip &
céc nudc theo hé thong lut Civil Law ma dién hinh 13 cic nudc Phap, bang Quebec
cia Canada, Dirc, Nhat Ban. Chinh boi véy, trong sudt thé ky 19 va gan nhu ca thé
ky 20 ¢ Phap, thuét ngir "thé chap" duoc dung dé chi bién phap bao dam khong co
yéu té chuyén giao vat va la blen phap bao dam bang bat dong san. Diéu 2114
BLDS Phap quy dinh: "Thé chap la mét quyén tai san doi véi bat dong san duwoc
dung dé dam bao viéc thuc hién nghia vu". Cung voi quan diém d6, BLDS Nhat
Ban ciing quy dinh: "Ngueoi nhdn thé chdp c¢é quyén wu tién so véi cdc chii ng khdc
trong viéc dap g yéu cdu ciia minh tir bat dong san ma bén no hodc nguweoi thir ba
diea ra nhw la mot bién phdp bao dam trdi vu va khéng chuyén giao quyén chiém
hitu né" (Piéu 369). Nhu vay, do anh huong cha yéu boi luat La Ma cd dai nén thé
chap theo phép ludt ctia cic nude theo hé théng phap luat Civil Law dugc hiéu la
bién phap bao dam véi nhimg dac dlem (1) DPéi tuong cua thé chap 1a bat dong san;
(ii) Khong ¢ su chuyén glao quyén chiém hiru bat dong san thé chap tir ngudi c6

nghia vu sang ngudi c6 quyén. Chinh vi vy, dé dam bao loi ich cho bén co quyen
cung nhu sy an toan, hiéu qua cua giao dich, phap luét cua cac nudce trén déu quy
dinh vé co ché dang ky cong khai quyén cta bén nhén thé chip ddi voi bat dong san
thé chap.



DPéi véi nhitng nudc theo hé théng luat Common Law nhu Anh, Uc, My,
Canada thi thé chp 1a mot bién phap bao dam thuc hién nghia vu duoc phat trién
theo hai hoc thuyét co ban: thuyct quyén s6 hitu va thuyét giir tai san thé chap [98].
O nhing nude theo thuyet quyen s&' hiru, chu ng duoc nhan quyén sé hitu ddi véi
tai san trong hop ddng thé chip. Tuy nhién, ludt phap va tda an & cac nudc nay da
sira di quyén tai san cta chi ng ma theo d6 ho chi dugc phép thyc hién quyén nay
khi ngudi vay khong hoan thanh nghia vy. Nguoi nhan thé chip co quyén so hitu
d6i véi tai san trong sudt thoi gian thé chip nhung chi c6 tinh chét tam thoi. Néu
nguoi di vay khong thuc hién nghia vu cia minh thi ngudi nhan thé chép co quyén
sO hiru tuyét dbi. "Thé chap la sy chuyen giao quyén s¢ hitu tai san theo cdch thice
bao dam véi mot ngu ¥ rang quyén sé hitu sé dwoc chuyén giao lai cho con no néu
da thye hién xong nghia vy thanh toan cia minh" [105]. Trong thuc té, hop dong
thé chap & cac quoc gia theo thuyét quyén s hitu bao gdm céc diéu khodn ve quyén
ban cho phép cha no, khi ngudi vay khong hoan thanh nghia vu, duoc rat ngan tién
trinh tich bién bang cach theo luat théng bao trén cc bao cong cong vé viée ban dé
tich bién sép t6i. Do do, thuyét quyén s& hiru thudng tiét kiém thoi gian va tién bac
cho chu ng nho viéc bd qua mét vai thu tuc tich bién nhét dinh. Hoc thuyét quyén
so hiru ndy ciing twong tw nhu quan niém vé thé chap theo hé thong luat cii cua Uc.
O Uc ¢6 hai h¢ thong quyén s¢ hitu dét dai: theo hé thong luat cii (chu s hitu phai
tu chirng minh quyén s¢ hitu thong qua lich str qua trinh st dung dat ké tir khi duoc
nha vua ban cap) va quyén sé hiru Torrens (loai quyén do phap luat thira nhén) va
tuong (mg 1a thé chap dwoc ap dung theo hé thong luat cii va thé chip theo hé thong
luat Torrens [103]. Thé chap dat dai theo hé thong cii duoc thuc hién bang viéc
chuyén nhuong dat tir nguoi thé chap (ngudi vay) sang ngudi nhan thé chap (ngudi
cho vay) nhu 1a mét cach thirc bao dam cho khoan vay. Sau khi tra hét tién vay va
131 sudt, ngudi nhan thé chip phai hoan tra lai dat cho ngudi thé chip. Quyén nhan
lai d4t ciia ngudi thé chap goi 13 quyén cong bang ciia ngudi thé chdp. Vi hé thong
Torrens, nhiing nguoi tham gia vao giao dich dat dai hoan toan dugc bao dam. Ho
c6 thé tiép can thong tin day du va chinh xac vé bat dong san thong qua co ché ding
ky. Bén thé chap van co quyén giit tai san thé chap dé khai thac st dung trong thoi
han thé chap cho dén khi c6 su vi pham nghia vu thi mé&i bi mat quyén sé hitu. Vi
mot bat dong san, ngudi vay ¢ thé vay & mot ngan hang nhung néu bat dong san
d6 van co gia tri thi ho co thé thé chip tiép dé vay & ngan hang d6 hodc mot ngan
hang khac nho hé thong diang ky giao dich bao dam [94, tr. 116]. Nhu vay thé chap
theo hé théng Torrens 13 thudc thuyét giir vat thé chip ma chung t6i dé cap tiép theo
day. O cac nudc theo thuyét giir tai san thé chap nhu Uc va mot s bang ciia My
nhu Floria, NewYork chi ng khong duoc quyén s& hitu ddi véi vat bao dam, ma
thay vao dé 1a quyén loi dugc tién hanh tich bién chinh thirc dé thyc hién ban tai
san trong truong hop ngudi vay khong hoan thanh nghia vu. Trong hau hét cac
truong hop trén thyuc té, nguoi thé chap co quyen chiém gir tai san thé chap boi vi
ngudi nhan thé chip chi quan tim dén viéc chiém hiru khi nguoi thé chap khong
thuc hién nghia vu [106]. Cac hoat dong tich bién co thé mat hang thang vi luat
phap ¢ cac nudce nay cho nguoi vay thém thoi gian dé tra no qua han. Hau hét cac
bang ciia My déu theo thuyct gilr tai san thé chap. Nguoi thé chap van co quyén s&
hiru d6i voi tai san dung dé thé chap va, ké ca trong truong hop vang mat cac diéu
khoan trong van tu thé chip, van duoc quyén chiém hiru tai san d6 trong thoi han
thé chap. O thanh pho NewYork va bang Floria cua My, cac ly luan vé the chap tai
san chi ph01 quyén va nghia vy cua cac bén déu dua trén hoc thuyet nén tang vé
quyén chiém gitr vat thé chap. Va day 1a xu hudng phat trién chiém wu thé hién nay
cua cac nudc theo hé thong luat Common Law [106].

Nhu vy, ca hai hé thong phap luat chu yéu 1a Civil Law va Common Law
déu c6 nhitng quan niém chung vé thé chip & nhimg diém sau déy: (i) Ddi tuong
cua thé chip 1a bit dong san (dbi v6i cac nudc Common Law thi con ghi nhéan ca
dong san ciing 1a ddi tuong cua thé chap) (ii) Su phat trlen ctia bién phap thé chap
theo hudng chuyen tir hinh thirc thé chap c6 chuyén quyen sO hiru tai san thé chap
sang hinh thirc thé chip khong c6 su chuyen giao quyén s¢ hitu cing nhu quyén
chiém hiru d6i véi tai san thé chap. Van tu thé chap hay hop dong thé chip c6 ding
ky 1a phuong thirc bao vé quyén ciia cht ng hiéu qua hon ca. Trén co s& chimg cir



chtng minh quyén d6i v6i tai san thé chap, bén nhan thé chap s& tién hanh qua trinh
tich bién ddi voi bat dong san thé chap dé xu 1y no.

1.1.2. Ban chit ciia thé chip

Hién tai trong gidi luat hoc co nhiéu cach tiép can khac nhau khi tim hiéu
vé ban chét ciia thé chap. Co chii thé tiép can thé chip dudi gidc d6 1a mot giao dich
dan su: "Ban chdt ciia quan hé thé chcfp tai san dé dam bdo thuwc hién hop d&ng tin
dung ngan hang la quan h¢ hgp dong..." [47, tr. 47]. Theo chung t6i, cach tlep can
ndy dé 1am rd duoc moi quan hé gilta bén thé chip vaoi bén nhan thé chap vé viéc:
bén thé chap dung tai san cia minh dé bao dam cho viéc thyc hién nghia vu d6i véi
bén nhan thé chép Theo d6, bén nhan thé chap ¢6 quyén kiém tra viéc khai thac, s
dung tai san thé chip cua bén the chap dé tranh truong hop tai san do bi tiéu huy,
giam sut gia tri, co quyen yéu ciu giao tai san thé chap dé xir 1y khi ¢ su vi pham.
Tuy nhién, cac quyén trén cia bén nhan thé chap dbi véi tai san thé chap mang tinh

"gidn tiép" thong qua hanh vi thyuc hién nghia vu ctia bén thé chéap theo hop dong da

ky két ma khong c6 quyén truc tiép trén tai san thé chap. Néu bén thé chap vi pham
nghia vu d cam két thi bén nhan thé chap chi co thé khoi kién ra Toa an dé yéu cau
bén thé chép thuc hién ding, diy du nghia vu. Nhu vy, tinh chét "bdo dam" cua
thé chip s& c6 nguy co tr¢ thanh "khdng c6 bao dam" vi phai phy thude vao ¥ chi
ctia bén thé chap (hodc phai thong qua céc thu tuc t6 tung tai Toa an). Trudng hop
tai san thé chap con 1a ddi tugng ctia nhidu quan hé khac nita nhu ‘quan hé cam co,
bao lanh, cAm giit, cho thué, mua béan tra gop...thi hop dong thé chap da ky két
khong @i can cir & bén nhan thé chip co quyén d6i khang (quyén uu tién ly trudc
tir s6 tién xur 1y tai san thé chip) trudc cac chu thé khac, vi hop dong thé chap chi co
hiéu lyc rang budc giita bén thé chap v6i bén nhan thé chap ma théi. Nhu vay, bién
phap thé chap s& khong hoan thanh dwogc chirc ning bao dam quyén cho bén nhan
thé chap néu ching ta di theo cach tiép céan trén.

C6 chu thé lai tiép can thé chap dudi gidc do 1a mot loai vt quyén bao dam:
"Thé chdp la mét bién phdp bdo dam mang tinh chat doi vat, dwoc phdp ludt ghi
nhan va bao dam thiee hién doi voi cdc bén trong quan h¢ thé chdp" [58, tr. 17-19].
Tinh chét vat quyén cho phép bén nhan thé chip c6 quyen tac dong tryc tiép dén tai
san thé chap ma khong phu thudc vao y chi cua bat ky chu thé nao. Cu thé, bén
nhan thé chap co quyén truy doi tai san thé chap tir sy chiém gitr cua bét ky ai (trix
truong hop phap luat c6 quy dinh khac) dé xu ly va c6 quyén uu tién thanh toan
trude tir so tién thu dugc khi xur 1y tai san thé chép. Tuy nhién, cach tiép can nay da
khong giai quyet duogc van d& c6 tinh l6gic, d6 la: dya trén can cir nao dé bén nhan
thé chip co quyén trén tai san thé chip (boi tai san von di khong thude quyén s
hiru ctia bén nhan thé chdp), viée xir 1y tai san thé chap c6 phai hoan toan theo ¥ chi
ctia bén nhan thé chap hay khong? Day lai la nhiing ni dung co ban cua quan hé
thé chip ma chung ta khong tim thdy trong cach tiép can trén.

Trén co so phan tich nhitng wu, khuyét ciia cac cach tiép can trén, chung toi
cho rang thé chap can dugc tiép can dudi giac do ciia mot bién phap bao dam va co
n01 ham bao quat ca ha1 cach tlep can néu trén, do6 1a bién phap thé chap vira co yeu
t6 vat quyén va yéu tb trai quyén. Chung t6i dong ¥ v6i quan diém cia tac gia ctia
cubn "Mortgages in transition economies, The legal framework for mortgages and
mortgage securities" (EBRD) khi cho ring bién phap thé chip duoc tao ra trén ba
budc co ban nhu [101]: "Bang chimg dé chirng minh bén thé chdp c6 quyén so hitu
(hodc sé so hitu) ddi véi tai san thé chap, Cam két giita bén thé chap va bén nhan
thé chap vé viéc thé chap, Viéc cong bo quyen ciia bén nhdn thé chdp théng qua
viée dang ky". Nhu vy, trén co s& hop ddng thé chip dugc xac 1ap (1a quan hé co
tinh trai quyén), bén nhan thé chap tién hanh hoan thién quyén cia minh trén tai san
thé chip dé c6 quyén truy doi va quyén wu tién thanh toan (12 quan hé c6 tinh vt

quyen) Nhu vay, thé chip 12 mot bién phap chira dung ca yeu t6 trai quyén va ca
yéu t vat quyén, chung tuong hd cho nhau dé thyc hién tét nhit chirc ning bao
dam ciia minh ma khéng c6 su dbi lap v6i nhau.

Tinh chét trdi quyén ciia bién phéap thé chap dugc thé hién thong qua hop
dong thé chap duoc xac 1ap va do phai la mot horp dong hop phap. Nguyén tic ty do
thoa thudn, tw do dinh doat trong quan hé thé chap can duoc tuyét ddi tuan thu khi



céc bén lya chon tai san thé chip, xac dinh quyén va nghia vu, thdng nhét bién phap
xur 1y tai san thé chap. Hop ddng thé chip con co mbi quan hé phu thude vé hiéu luc
d6i v6i hop ddng 1am phat sinh nghia vu can dugc bao dam thuc hién.

Tinh chit vat quyén ciia bién phap thé chip dwoc thé hién thong qua cac
quyén tryc tiép ctia bén nhan thé chip dbi véi tai san thé chip. Vat quyén duoc dinh
nghia la cac quyén "truc tié}) kiém soat va /hodc dinh doat mot var" dé cho mot
nguoi st dung va hudng loi riéng [1]. Theo phap luat dan sy cua Nhat Ban va Phap
thi vat quyén bao dam dugc phan thanh hai loai: vat quyén bao dam phéap dinh va
vat quyén bao dam w6e dinh [51]. Vat quyén bao dam phap dinh dwoc hiéu 1a
nhimg vét quyén bao dam duong nhién phat sinh dua trén quy dinh cua phap luat
nhu quyén wu tién iy trude cua co quan thue db6i v6i khoan tién thué con thiéu cua
doanh nghiép, cuia nguoi lao dong dbi véi tién luong con thiéu tir nguoi str dung lao
dong. Vat quyén bao dam u6c dinh dwoc h1eu 1a nhimg vét quyén bao dam phat
sinh dya trén co s¢ hop dong nhur hop ddng cam cd hodc thé chap tai san. M01 quan
hé vé hiéu luc gitra hai loai vat quyén nay dugc thé hién nhu sau: vat quyén bao
dam phap dinh c6 hiéu lyc khong phu thude vao viée dang ky trong khi vét quyén
bao dam udc dinh thi phai dang ky mdi ¢ hiéu lyc (theo phap luat cua Duc va
Nga); quyén uu tién cua bén c6 quyén trong vat quyén bao dam phap dinh luén c6
thir tw vu tién cao hon so v&i bén c¢6 quyén trong vat quyén bao dam udc dinh. Tuy
nhién, trong xu thé phat trién ctia nén kinh té theo huéng minh bach hoa tinh trang
phép ly cua tai san, dang ky cong khai phai dugc coi la can ctr dé xac dinh quyén uu
tién gilta cac chu thé cung c6 loi ich lién quan dén tai san thé chip. Tinh chét vat
quyén cua bién phap thé chap duoc dé cap trong ludn an nay la thudc loai vat quyen
ude dinh. Theo cach phan loai truyén thong ciia phéap luat cic nude theo hé thong
luat Civil Law (nhu Phap, Nhat Ban) thi cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu
dén sy dugc phan thanh hai loai: cac bién phap bao dam do6i vt va cac bién phap
bao dam d6i nhan. Cac bién phap bao dam d6i vat co ban gdm c6 cam cd va thé
chdp ; bao lanh thudc vé bao dam ddi nhan. Bién phap bao dam dbi vat c6 nhiing
dic diém sau day:

Vit quyén bao dam phai duoc phap luat quy dinh. Day 14 tu tudng bao trim
cua ludt tai san ¢ cac nude thuge hé phap ludt La Ma - Bac. Theo BLDS Nhat Ban:
"Khéng cé vdt quyén ndo cé thé dwoc tao ldp khac hon cdc vt quyen dwoc quy
dinh tai B¢ ludt nay hodc cac ludt khac" (Dleu 175) Cac loai vat quyen va noi dung
cuia vat quyén phai duoc quy dinh trong luat. Néu cac bén ky két hop dong thé chip
nham hinh thanh mot vat quyén bao dam nhung lai chua dugc luat ghi nhéan do 1a
mot loai vat quyén thi vat quyén nay ciing khong hinh thanh; giita cac bén trong
hop dong thé chép sé chi ton tai quan hé mang tinh trai quyén [43].

Vit quyén bao dam phai dugc cong khai dé nguoi thir ba nhan biét vé su
ton tai va su dich chuyen vat quyén: chu thé nao va co quyen gi dbi vé6i vat. Trén
cung mot vat co the ton tai dong thoi nhidu quyén loi coa nhiéu chu thé, vay chu thé
nao cé thuc quyen chi phdi dbi vé6i vat va c6 quyén wu tién cao nhat thi phai c6 co
ché cong khai dé moi nguoi nhan biét.

Hiéu lyc cong tin (niém tin c6 cin cir phai dugc phap ludt bao ho) ciing la
mot dic diém riéng c6 cua vat quyén thé chap. Diéu nay duoc giai thich nhu sau:

"nguoi ndo da tin sw thé hién be ngoai hodc biéu trung gi do lam cho ho suy doan
rang co sy ton tai cia vit quyén, cho div si thé hién bé ngoai hoac biéu trung do
khéng c6 quyén thuc sw kém theo thi phdi bdo vé sw tin cdy dy" [43]. Néu mot
nguodi can clr vao giéy to dang ky sé hiru tai san dé tin rﬁng nguoi dugce ghi tén la
chu so hitu dich thyc cta tai san ma chép nhan lam tai san thé chap thi phap lut
phai bao vé niém tin 4y ngay ca khi sau nay c6 két luan viéc ghi tén d6 1a sai. Diéu
nay rat ¢ y nghia ddi voi sy an toan va nhanh chéng ciia cac giao dich nhung ciing
dan dén kha nang 1am mat quyén s¢ hitu cta cha so hiru dich thyuc cta tai san. Mot
véan dé can phai xem xét dén: c6 nhiing truong hop c6 sy mau thuan gitra sur that va
an toan giao dich [55]. Theo quan diém truyén thong, mot nguoi khong duge vuot
qua pham vi quyén ma nha nudc giao cho, cic quy dinh cta phap luat déu di theo
triét 1y ton trong sy that, d6 1a bao vé lgi ich cua chi s¢ hitu dich thuce d6i voi tai
san. Tuy nhién, theo quan diém hién dai cua nén kinh té thi truong 1a thira nhén



