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Legal risks of credit institutions in accepting real estate mortgage collateral
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Ngan hang Thuong mai ¢6 phan Qudc té Viét Nam

TOM TAT

Hién nay, céc t6 chuc tin dung phai di mat véi cac rai ro phéap ly 1a kha ning xay ra ton that tir viec
nhan tai san bao dam hozc phéat sinh tranh chip dan dén khong thé xir Iy dwoc tai san. Trong pham vi bai
viét nay, tac gia phan tich 2 rui ro phap 1y thuong gap: (1) Rai ro phap ly vé bat dong san hién cé va (2)
Rui ro phéap ly vé nhén than, niang lyc hanh vi dan sy va thim quyén caa ngudi giao két hop dong thé
chap tai san, tir d6 1am sang t6 nhing bat cap trong thyc tién va chi ra nhitng “khoang trong phap 1y~
trong quy dinh phap luat hién hanh, dé xuat mot s kién nghi bién phap kiém soét rui ro trong hoat dong
nhan thé chap bat dong san hién c6.

Tir khoa: giao dich bao dam, rui ro phap Iy, tai san thé chap, hep dong thé chdp.
ABSTRACT

Currently, credit institutions face legal risks, which entail the potential for losses arising from accepting
secured assets or from disputes that may prevent the proper disposal of such assets. In this article, the
author analyzes two common legal risks: (1) Legal risks concerning existing real estate and (2) Legal
risks relating to personal status, legal capacity, and the authority of individuals entering into mortgage
contracts, thereby shedding light on practical issues and identifying "legal gaps" within the current legal
framework. The author also proposes recommendations for risk control measures in the process of
accepting mortgages on existing real estate.

Keywords: secured transaction, legal risk, mortgaged properties, mortgage agreement.

1. Patvan dé 14/CT-TTg ngay 2/5/2024, Thong béo két

Trong bdi canh nén kinh té sau dai  luan s 231/TB-VPCP ngay 18/5/2024 va
dich Covid 19, doanh nghiép kho khian  tiép tuc trién khai nhiém vy tai Chi thi
trong viéc tim kiém thi truong tiéu thy, kha ~ 01/CT-NHNN ngay 15/1/2024 vé t6 chiic
nang tai chinh han hep va kho khan cua cdc  thuc hién cac nhiém vu trong tdm cua
cd nhan khi viéc 1am va thu nhap van bi  nganh Ngin hang trong nim 2024, Ngan
anh huong do sy phuc hdi cham vayéu cia  hang Nha nudc dd cd6 vin ban sb
nén kinh té. Thuc hién chi dao cua Chinh  4662/NHNN-CSTT yéu cau cac té chic tin
phu, Thi tuéng Chinh pha tai Cong diénsé  dung (TCTD), chi nhanh ngan hang nudc
18/CH-TTg ngay 5/3/2024, Coéng dién sb  ngoai thuc hién mot sé giai phap vé tin
32/CH-TTg ngay 05/4/2024, Chi thi s6  dung va lai suat’. DBé dap tng viéc cip tin
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dung dién ra, bén vay can cung cap cho cac
TCTD mét can ct hay ngudn tai chinh dy
phong chic chin dé bu dip ton that trong
trwong hop bén vay vi pham thoa thuan
giao két gitra cac bén. Bién phap thé chap
& mét trong 9 bién phap bao dam quan
trong trong Bo luat Dan sy nam 2015
(BLDS 2015) di duoc 4p dung dé giai
quyét cho viéc thuc hién giao dich, bao
dam thuc hién nghia vu caa cac bén.

Trong danh muc cac tai san bao dam
ciia TCTD, bat dong san 1a tai san phd bién
chiém ty trong cao nhét vi tinh cb dinh,
thanh khoan va xu ly tai san duoc cac
TCTD thuc hién d& dang, it tén kém chi
phi va mang lai hiéu qua cao. Tuy nhién,
cac TCTD sé& phai dbi mat véi céc rai ro
phép Iy 1a kha nang xay ra ton that tir viéc
nhan tai san bao dam (TSBD) khong dap
g day du quy dinh cua phap luat, dan dén
vO hiéu giao dich bao dam (GDBD) hoac
phét sinh tranh chap dan dén khong thé xu
ly dugc TSBP dan dén tinh trang no xau
taing cao. Tinh dén cudi quy 11/2024, no
Xau nodi bang cua toan hé thong TCTD ting
5,77% so Vé&i cudi nam 20232, dang la mot
kho khan 16n véi toan hé thong ngan hang.

Bén canh ton that vé tai chinh, rai ro
phap ly con c6 thé anh huong khéng nho
dén viéc vay von cua cac doanh nghiép va
uy tin cia cac TCTD ciing nhu phat trién
kinh té - x& hoi. Nhan thic duoc tim quan
trong cua didu nay, viéc phan tich van dé
vé hoat dong nhan thé chap bat dong san
can dwoc quan tm mot cach toan dién va
day du hon dé co thé dua ra nhitng giai
phap nham kiém soat nhitng rai ro phap 1y,
nang cao hiéu qua hoat dong tin dung cua
cac TCTD. Do ciing 1a ly do tac gia nghién
ctu vin dé “Riii ro phap Iy cia cac to
chirc tin dung trong hoar déng nhgn thé
chdp bdt dgng sdn hién cé”.
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2. N@i dung ciia van dé

2.1. Khai niém va phan logi bér déng
sdn hign co

2.1.1. Khai niém bdt déng san hién co

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 108
BLDS 2015: “Tai san hién c6 la tai san da
hinh thanh va chu thé da xdc ldp quyen s¢
hiru, quyén khdc doi véi tai sdn triréc hodc
tai thoi diém xac lap giao dich”. Nhu vy,
bit dong san hién c6 theo céch tiép can caa
BLDS 2015 phai dap tng day du hai diéu
kién 1a vat Iy va phap ly. Cu thé la:

(i) biéu kién vat ly (diéu kién thuoc
vé thudc tinh ty nhién cua bat dong san):
bit dong san da hinh thanh, nghia la da
hinh thanh day du céc yéu t vat ly ciu
thanh nén ban chat tai san, du dé goi tén va
phan biét bat dong san vai tai san Khéc.

(ii) Piéu kién phap 1y (diéu kién do
phép luat quy dinh): chu thé da xac 1ap
quyén so hira ddi voi bat dong san trudc
hoac tai thoi diém xac l1ap giao dich thé
chap®.

Ngoai ra, ddi véi bat dong san 1a nha
(bao gém ca nha ) va cong trinh xay dung
thi viéc xac dinh nha, cong trinh xay dung
c6 san (hién co) duoc thuc hién theo quy
dinh cua Luat Nha ¢ 2023 va Luat Kinh
doanh bat dong san 2023.

Theo quy dinh caa khoan 23, khoan 24
Diéu 2 Luat Nha & 2023 va khoan 4, khoan
5 Piéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san
2023 thi Nha ¢, cbng trinh xay dung co
san la nha ¢, cong trinh xay dung da hoan
thanh viéc xdy dung va da duoc nghiém
thu dua vao st dung, con nha ¢, cdng trinh
xa@y dung hinh thanh trong tuong lai la nha
0, cong trinh xay dyng dang trong qua
trinh dau tu xay dung hoic chwa duoc
nghiém thu dua vao st dung. Nhu vay,
viéc phén biét nha &, cong trinh xay dung
c6 san (hién c6) véi Nha &, cong trinh xay
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dung hinh thanh trong twong lai theo céch
tiép can cua Luat Nha ¢ 2023 va Luat Kinh
doanh bt dong san 2023 chu yéu dua vao
diéu kién vat ly (su hinh thanh) cua tai san.
Trong truong hop, nha ¢ da hoan thanh
viéc xay dung va dua vao str dung, khong
phu thudc vao cha thé da xac 1ap quyén s
hiru d6i voi bat dong san trudc hoic tai
thoi diém xac 1ap giao dich thé chap déu
dugc xac dinh la nha, cbng trinh xay dung
hién co.

Ngoai ra, theo quy dinh cua khoan 4
Diéu 12 Luat Nha & 2023 va khoan 5 Diéu
13 Luat Kinh doanh bat dong san 2023 cho
thdy mic du dinh nghia vé nha &, cong
trinh xay dung c6 sin chi dua trén diéu
kién vé vat ly (su hinh thanh) cua tai san,
nhung can cur vao cac quy dinh cua khoan
4 Piéu 12 Luat Nha & 2023 va khoan 5
Diéu 13 Luat Kinh doanh bat dong san
2023 thi tai thoi diém nha o, cong trinh
xay dung da duoc ban giao va dua vao sur
dung, chu thé da xac 1ap quyén s& hitu, do
d6 van théa man hai diéu kién vé vat Iy 1a
tai san da hinh thanh va vé phéap ly la chi
thé da xac 1ap quyén so hitu tai thoi diém
thé chap.

2.1.2. Phan logi bdt déng sdan hién c6
theo phép ludt Viét Nam

Theo khoan 1 Piéu 107 BLDS 2015,
cac loai bat dong san hién c6 gom:

Quyén sir dung dat: quyén st dung
dat dugc mic dinh 1a bat dong san hién co.
Vi tai thoi diém xéc 1ap hiéu luc hop dong
thé chap, bén thé chap (chu s¢ hiru) da
phai duoc cap Gidy ching nhan quyén sir
dung dat.

Tai san gan lién véi dat hién co:
Theo quy dinh khoan 21 Piéu 3 Luat D4t
dai 2024: “Tai san gan lién véi dat duwoc
cap Gidy chitng nhdn quyén si dung dat,
quyén s¢ hiru tai san gan lien véi dat 1a
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nha &, cdng trinh xay duwng gan lién véi dat
theo quy dinh cua phap ludt” thi tai san
gan lién véi dat 1a nha &, cdng trinh xay
dung gan lién véi dat, day la diém khéc
biét so véi Luat Dt dai 2013 thi tai san
gan lién véi dat bao gdbm nha &, cong trinh
xay dung khac, rieng san xuét 1a riing trong
va cay lau nam.

2.2. C&C riii ro phdp Iy lién quan dén
nhgn thé chdp bt dgng san hién co

2.2.1.Rui ro phap ly vé bdr déng san
hién co

Hién nay, phap luat vé giao dich bao
dam khong quy dinh cu thé vé truong hop
thé chap quyén sir dung dat c6 mod ma trén
dat. Do d6, viéc van dung vao trong thuc
tién xét xir cha yéu dya vao nhitng quy
dinh ctia BLDS 2015 va cac quy dinh khéac
c6 lién quan. Tir d6 dan dén rui ro phép ly
cho cac TCTD trong viéc nhan thé chap bat
dong san ¢6 md ma rat 16n cho cac bén
tham gia giao dich va c6 nguy co phat sinh
tranh chép.

Theo khoan 1 Piéu 318 BLDS 2015
quy dinh: “Truong hop thé chdp toan bg
bdt déng sdn, dong san co vat phyu thi vat
phu cua bdt dong sdn, dong sdn dé ciing
thugc tai san thé chap, trir treong hop c6
thoa thudn khdac” va khoin 3 Diéu 318
BLDS 2015 quy dinh: “Trwong hop thé
chdp quyén si dung dat ma tai san gan lién
Véi dat thugc quyén s¢ hiru cua bén thé
chdp thi tai san gan lién véi ddt ciing thuéc
tai san thé chap, trir truong hop cé théa
thudn khac”. Véi cac quy dinh phap luat
hién hanh, tai san gan lién véi dit ciing la
dbi twong cua hop dong thé chap.

Theo Piéu 325 BLDS 2015 quy dinh
vé thé chap quyén s dung dit ma khdng
thé chdp tai san gin lién voi dat: “1.
Trwong hep thé chap quyén sir dung dat
ma khong thé chdp tai san gdan lien véi dat
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va nguoi sir dung ddt dong thoi 1a chi so
hitu tai san gan lién véi dat thi tai san
dwroc xir Iy bao gom ca tai san gan lién véi
dat, trir trirong hop c6 théa thudn khac; 2.
Trwong hep thé chap quyén sir dung dat
ma nguwoi s dung dat khéng dong thoi 1a
chii sé hiru tai san gan lién véi dat thi khi
xir Iy quyén si dung dat, chi sé hiru tai san
gan lién véi ddat duwoc tiép tuc su dung dat
trong pham vi quyén, nghia vu cua minh;
quyén va nghia vu cua bén thé chdp trong
moi quan hé véi chu sé hiu tai san gan
lién véi ddt duwoc chuyén giao cho nguoi
nhdn chuyén quyén sir dung dat, trir triong
hop c6 théa thudn khdc”. An 1& s
11/2017/AL vé cbng nhan hop dong thé
chap quyén sir dung dat ma trén dat co tai
san khong thudc s¢ hitu cua bén thé chap
(An 1¢ s 11) da goép phan giai quyét van
dé dat ra trong thuc tién khi xir ly tai san
thé chap cua cac TCTD.

Tuy nhién van dé thuc tién dat ra 1
khi phai xir ly quyén sir dung dat thi phai
xt ly md ma trén dat nhu thé nao khi cac
bén thoa thuan thé chap quyén sir dung dat
ma khong dé cap dén md ma trén dat’,

Thuc tidn xét xir cho thay, van dé hiéu
lyc caa hop dong thé chap quyén sir dung
dat ma c6 mod ma trén dat thi hién nay co6
nhiéu quan diém khac nhau, c6 noi Toa an
tuyén bé hop dong thé chap vé hiéu, co
noi Toa an cong nhan toan bd hoac mot
phan hop dong thé chap. Téc gia xin dua
ra cac vu viéc trong thuc tién dé din
chirng nhu sau:

Vu viéc 1:

Noi dung vu an: Ngay 10/01/2019,
Ngan hang Thuong mai ¢6 phan N va ba H
dd giao két hop dong tin dung s6
0021/2019/925-CV, dé cép tin dung cho ba
H véi sb tién 1a 900.000.000 dong. Xeét
thiy ba H da vi pham nghia vu tra no theo
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Hop ddng tin dung noi trén. Do d6, yéu cau
khoi kién cia Ngan hang Thuong mai ¢b
phan N 13 ¢6 cin ct chap nhan, nén budc
ba H phai thanh todn cho Ngan hang
Thuong mai ¢6 phan N tién no géc
870.000.000 déng, no lai 676.431.691
ddng, tong cong 1a 1.546.431.691 dong.

Vé tai san dam bao: Khoan cap tin
dung dugc bao dam bang tai san 1a loai bt
dong san theo Hop ddng thé chip sb
0020/2019/925-BD, thong tin chi tiét nhu
sau: Tai san thé chap la quyén sir dung dét
voi dign tich 206 m* thugc thira dat sé
2487 toa lac tai Ap A, x& H, huyén Bic
Hoa, tinh Long An®.

Binh luan: Quan diém giai quyét & vu
an nay Toa an nhan dan huyén Buc Hoa,
tinh Long An cho rang: “Theo bién ban
xem xét, tham dinh tai ché ngay 14/8/2023
cia Toa an nhan dan huyén Pic Hoa, thé
hi¢n: Trén thira dat so 2487 ¢ 01 nha mo
két cdu bé tdng cot thép, xa go thép, mai
tole, nén dat. Bén trong nha mo cé 05 ngdi
m¢é xay gach men, phia ngoai c6 02 ngodi
m¢ xay gach men. Tai thoi diém tham dinh
khong xac dinh dwoc nhieng ngdi mg trén
ai dang quan ly. Trén co so do, Toa an
nhdn dinh hop dong thé chdp tai san sé
0020/2019/925-BP ngay 10/01/2019 gida
Ngan hang N1 véi ba H déi véi thira dat so
2487, to ban do s6 03, dat tai ap A, x& H,
B, Long An dd vi pham diéu cam cua Lugt,
trdi dao dirc & héi quy dinh tai Piéu 117
cua B¢ lugt dan sy 2015, nén tuyén vo hiéu
hop dong thé chap tai san  sé
0020/2019/925-BDH  ngay 10/01/2019".
Quan diém cua tac gia cho rang cach xu ly
nhu trong truong hop nay la khéng hop ly
mot phan, bai I§, tac gia dong y md ma
khong phai la tai san va hién nay khéng co
huéng dan cu thé nén khong thé xu ly va
néu xir ly s& trai véi phong tuc tap quan
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cta ngudi Viét Nam, dong thoi ciing phu
hop véi khoan 1 Piéu 408 BLDS 2015
theo do “trong truong hop ngay tu khi
giao két, hop dong cé doi tiwong khdng thé
thiec hién dwoc thi hop dong nay bi vo
hi¢u”. Tuy nhién, theo phép luat Viét Nam
hién hanh thi khéng c6 quy dinh ndo cam
cac TCTD khong dwoc nhan bat dong san
cd md ma, vién dan ly do hop dong c6 md
ma ma tuyén b hop dong thé chap vé hiéu
s& lam anh huong dén quyén, loi ich hop
phap caa cac TCTD. Quan diém cua tac gia
trong trudng hop nay, cac TCTD can yéu
cau Toa an nhan dan c6 tham quyén tién
hanh thi tuc do v& phan dat khu vuc nha
md dé xac dinh dién tich. Tir d6, yéu cau
Toa an khong tuyén bd hop dong thé chap
vO hiéu, khong tién hanh xu ly phan dién
tich dat mo va cho phép xu Iy phan dién
tich con lai dé thi hanh nghia vu tra ng cho
cac TCTD.

Vu viéc 2:

Noi dung vu an: Ngay 17/03/2021,
Ngan hang Thuong mai ¢6 phan C va ba N
da giao két hop dong cho vay han mic s6
HDPCVHM/NHCT980, dé cap tin dung cho
ba N véi sb tién 1a 7.000.000.000 dong.
Xét thiy ba N da vi pham nghia vy tra no
theo Hop ddng tin dung néi trén. Do do,
chap nhan yéu cau khoi kién cia Ngan
hang Thuong mai ¢6 phan C 1a ¢6 can ct
chap nhan, nén budc ba N phai thanh toan
cho Ngéan hang Thuong mai ¢6 phan C tién
vay gbc 4.297.400.000 dong, tién I&i trong
han 432.506.471 @ong, va tién lai qua han:
160.998.575 ddng.

Vé tai san bao dam: Khoan cap tin
dung duoc bao dam bang tai san 1a loai bat
dong san theo Hop dong thé chap sb
41/2021/HBBD/NHCT980 ngay 09/3/2021,
thdng tin chi tiét nhu sau: Tai san thé chap
la quyén str dung dét vai thuodc thira dat sd
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71,81,83,84,212; t& ban d6 sb 22 toa lac tai
Ap R, x& N, huyén D, tinh Tra Vinh®,

Binh luan: Quan diém giai quyét & vu
an nay Toa an nhan dan thi xa Duyén Hai,
tinh Tra Vinh cho rang: “Tai thira 84 c6
phan dat khu vuc nha mé gom c6 04 ngdi
mé nguwoi than cua 6ng C dién tich
360,6m* va tgi thira 212 ¢6 toan bg di¢n
tich 37,1 m* 1a nha mé c6 01 ngdi mg
nguoi than cua 6ng C. Mac du theo quy
dinh cia phép ludt khéng cam nguyén don
droC quyeén yéu cau xir Iy tai san thé chdp
1& quyén si dung dat cé lién quan dén mo
md nhung dé phi hop véi phong tuc tdp
quan cua nguwoi Viét Nam, tinh than nhan
dao cua phap lugt Viét Nam, Héi dong xir
quyét dinh khong chdp nhdn yéu cau xai ly
tai san thé chdp la quyén si dung dat dién
tich 360,6m? trong di¢n tich 1.386,1 m? tai
thira 84, to ban do s6 22 va dién tich 37,1
m? tai 212, to bdn do sé 22, theo Gidy
chitng nhdn quyén siz dung dat quyén s¢
hifu nha ¢ va tai san gan lien véi ddat do
ong Lam Trung C dimg tén. Dat tai Ap R,
x& N, huyén D, tinh Tra Vinh. Mac khac,
néu khong xi 1y tai san thé chdp 1a quyén
sir dung ddt doi véi phan ddat mé ma tai
thira 84 va 212 thi phan quyén si dung dat
con lgi van dam bdo dé thi hanh nghia vu
tra ng cho ngdn hang”. Nhu vay, mac du
trén phan dat dang thé chap cho Ngan hang
c6 dién tich dat mo nhung khi xir ly, Toa
an da khong tuyén bd hop dong thé chap
nay v hiéu ma can trir ra “dién tich phan
m¢ 1a 360 m?”, quan diém cua tac gia cho
rang cach xu ly nay 1a hoan toan hop ly,
phU hop Vvéi chinh séch ciia Nha nuéce doi
v6i quan hé dan su quy dinh tai Diéu 7
BLDS 2015; phu hop véi quy dinh vé
quyén yéu cau Toa &n bao vé quyén va logi
ich hop phép quy dinh tai Diéu 4 Bo luat
T4 tung dan sy 2015.
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2.2.2.Rui ro phap Iy vé nhan than,
nang lyc hanh vi dan sy va tham quyén cua
nguroi giao két hop dong thé chap tai san

Nguoi tham gia ky két hop ddng thé
chap phai la chu sé hiru tai san hoic 1a dai
dién hop phép cua cha so hiru, va c6 day
du nang lyc hanh vi dan sy tai thoi diém
ky két hop ddng. Truong hop ddng so hitu
thi tit ca chu so hitu phai cung ky va/hoic
iy quyén cho nguoi khéc ky két. Bdng
thoi, viéc thim dinh ning luc chu thé cua
bén thé chip c6 ¥ nghia trudc hét 1a xac
dinh tinh chinh xac, dich danh cha thé ky
két hop dong, ho c6 phai 1a ngudi ky hop
ddng véi tu cach 1a bén thé chip hay
khong, ho ¢ dap tmg du diéu kién vé ning
lyc giao két hop dong hay khdng. Mit
khac, viéc tham dinh ning luc chi thé cua
bén thé chip con 1a co s dé kiém tra tinh
hiéu lyc caa hop dong. Boi I8, mot hop
ddng co hiéu lyc trudc hét phai dam bao
diéu kién nguoi giao két hop dong cé ning
lec hanh vi dan theo Piéu 117 BLDS
2015. Mot hop dong thé chap cé hiéu luc
sé tao co so phéap cho viéc xur ly tai san cua
cac TCTD. Giao dich thé chap khong dap
mg cac diéu kién theo Piéu 117 BLDS
2015 c6 ruai ro bi tuyén b vd hiéu toan bo
hoac mot phan bién khoan cép tin dung c6
bao dam thanh khéng c6 bao dam. Tac gia
xin dua ra cic vu Viéc trong thuc tién dé
dan chimg nhu sau:

Vu viéc 1:

Noi dung vu an: Ngén hang A ky hop
ddng tin dung cho Céng ty TNHH B vay
V6i s6 tién 2.000.000.000 dong. Bé dam
bao khoan vay, Ngan hang A ky Hop dong
thé chap véi bén tha ba sb: 25-02/HDTP-
BDS/TCB-BHA ngay 10/09/2010 véi ba T.
Tai san bao dam 1a Quyén st dung dét co
dién tich 180 m2 thugc thira dat s6 000, to
ban do sé 00 toa lac tai Khu phé X,
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phuong T, thanh phé B va Quyén sir dung
dat co dign tich 77.6 m2 thira dat s6 00, to
ban do 00 toa lac tai phuong Q, thanh phé
B, hop déng duoc cong ching tai Phong
Cong ching s6 M, tinh Bng Nai’.

Binh luan: Quan diém giai quyét & vu
4n nay Toa an nhan dan tinh Bong Nai cho
rang: “Tai thoi diém ky thé chdp quyén si
dung ddt dé dam bao khodn vay vio ndim
2010 do ong H (dai di¢gn theo phap lugt
cua Cong ty TNHH B) la con trai cu T thuc
hign, cu T lic do la nguoi da cao tuéi,
khéng biét chiz, khéng c6 nhu cau si dung
von, cdc dong thira ké cua cu N (chéng cua
cu T) dang sinh song trén nha va ddt ciing
khong biét viéc thé chdp tai sdn va thy
hwong khoan tién tir hop dong tin dung
gizra Ngan hang vgi Cong ty TNHH B. Do
ds, viéc cu T ky hop dong thé chdp véi
Ngan hang A khi khdng co si dong y cua
tat ca nhitng nguwoi thugc hang thira ké thir
nhdt cia cu N la khéng ding quy dinh vé
noi dung.

Mdc du, hgp dong thé chdp giza Ngan
hang A véi cu T vé hinh thize dd dwroc cong
chitng va dang ky thé chap hop phép; tuy
nhién, vé ngi dung khong phu hop, trong
giao dich dan sy nay Ngan hang khoéng
khéng phdi 1a bén thir ba ngay tinh dwoc
bao vé theo huéng ddn tai muc 1, phan I
Céng van s6: 64TANDTCPC ngay
03/4/2019 cuia Toda &n nhan dan toi cao. Tir
nhitng nhdn trén, cho thay hop dong thé
chdp tai sdn sé: 25- 02/HPTP-BPS/TCB-
BHA 10-9-2010 giiza Ngéan hang A véi cu
Nguyén Thi T 1a vd hiéu”. Quan diém cua
tdc gia cho rang céch xu 1y nhu trong
truong hop nay 1a knéng hop Iy mot phan,
bai 1€, Toa an nhan dinh “cu T la nguoi da
cao tudi, khéng biét chiz” nhung chwa xem
xét quy trinh cdng chung Hop ddng thé
chap cua Phong Céng chung theo Luat
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Cong chung 2006 tai thoi diém ky két hop
déng c6 dung quy dinh phép luat hay
khong? Chi vién dan 1y do nay ma chua
xem xét hét cac can cu dé tuyén bd hop
ddéng thé chap vo hiéu co thé lam anh
hudng dén quyén, loi ich hop phap cua céac
TCTD.

Vu Vviéc 2:

Noi dung vu an: Ngan hang Thuong
mai ¢6 phan D - Chi nhanh Bic Giang va
Cong ty TNHH Pha G c6 quan hé cép tin
dung, d¢ dam bao cho khoan vay trén thi
ong V va ba X di thé chap thira dét co dién
tich 724m2 tai thira s6 43, t& ban d6 s6
102, tai Thén C, x4 H, huyén L, tinh Béc
Giang. D4t da dugc UBND huyén L cép
Gidy ching nhan Quyén sir dung dét sb
AD 162258, sb vao so cap Gidy chung
nhan H 00494 ngay 05/12/2005 mang tén
ngudi str dung dat 12 ho anh Nguyén Vin
V, chi Vi Thi X theo Hop dong thé chap
Quyén sir dung dét cua bén thir ba sé 300
NT/HDTC ngay 18/07/20115,

Binh luin: Quan diém giai quyét & vu
an nay Toa an nhan dan tinh Bic Giang
cho rang: “Tai Céng vin so 3466/0L-
XNC-PS ngay 21/02/2022 cua Cuc quan ly
xudt nhdp canh Bo cong an xdc dinh tu
ngay 06/8/2010 dén nay chi Vi Thi X da
xudt, nhdp canh 5 lan, nhdp canh ngdy gan
dday nhdt 13/6/2019. Cu thé: Xudt cdanh
ngay 06/8/2010 qua Cira khdu sin bay
quoc té Noi bai, nhdp canh vé mede ngay
15/12/2013 qua Cira khdu sdn bay quéc té
Néi bai; xudt canh ngay 07/02/2014 qua
cira khdu Hiru Nghi; xudt canh ngay
19/12/2014 qua Cira khdu sén bay quéc té
Tdn Son Nhdt, nhdp canh vé nwéc ngay
13/6/2019 qua Cira khdu sdn bay quéc té
Néi bai.

Tai Két lugn giam dinh s6 785/KL-
KTHS, ngay 11/5/2022 cua Phong Ky thuqt
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hinh sw Céng an tinh Bdic Giang cé ndi
dung: “Chit ky dang chit viét, chit viét c6
noi dung “X — Vi Thi X dudi muc “Bén
B”, “Dai dién bén B” va chit ky dang chir
viét ¢é ndi dung “X” tai cudi cdc trang
gidy trén cdc tai liéu can giam dinh (ky
hiéu Al, A2, A3) so véi chiv ky, chiv viét
ctia Vi Thi X trén cdc tai liéu mau (ky ki¢u
tir M1 dén M6) “la khéng phdi do cing
mét nguoi ky, viét ra”.

Nhuw v@y, phai xac dinh dwoc khi giao
két Hop dong thé chip QSDP ciia bén
thir ba s6 300 NT/HPTC, ngay 18/7/2011
giita bén nhdn thé chdp la Ngdn hang
TMCP D - Chi nhanh Bdic Giang voi bén
thé chdp la anh Nguyén Vian V, chi Vi Thi
X thi chi X dang hop tac lao dong o nuoc
ngoai khong co mat o Viét Nam, khong
tham gia giao két Hop dong thé chap tai
sdn, chit ky va chit viét “Vi Thi X~ trong
Hop dong thé chdp tai sin khéng phdi
ciia chi X ky va viét ra ma do ngwoi khdc
gid mao”. Quan diém cua tac gia cho
rang Toa an tuyén hop dong thé chap vo
hi¢u trong truong hop nay l1a hoan toan
pht hop, bdi 18, néu tai san thudc so hiru
chung cia vo chong thi hop dong thé
chap phai do hai ngudi cung ky, nguoc
lai néu ching minh 13 tai san riéng hodc
c6 thoa thuan thi chi can mot nguoi ky
theo Diéu 213, Piéu 218 BLDS 2015.
Dong thoi, trong vu an trén thé hién chi
thé tham giao dich khéng ty nguyén do
d6 khong dap tng duoc diéu kién theo
Diéu 117 BLDS 2015.

Giao dich thé chip bit dong san
chung ciia vo chong nhung lai chi do vo
hoic chong ky tén trén hop dong thé chip
c6 thé bi tuyén b vo hiéu toan bo (chir
khong chi v6 hiéu mot phan) dan dén nguy
co khoan cép tin dung tr¢ thanh khong co

tai san bao dam°.
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3. Két luan va kién nghi

Tu thyc trang phap luat va thuc tién
nhu trén, tic gia xin dua ra mot sd kién
nghi cu thé sau day:

Thir nhat, Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan tdi cao can ban hanh An 1& miu dé
lam r6 cac quy dinh caa phap luat, cé tinh
chuan muc va huéng dan ap dung thdng
nhat phap luat trong xét xtr, giai quyét cac
vu 4n lién quan d&n hop ddng thé chip
quyén sir dung dat ma c6 md ma trén dat,
khong tuyén bb hop ddng thé chap vo hiéu
do d6i tuong khdng thé thuc hién duoc theo
Piéu 408 BLDS 2015 hoic vi pham diéu
cam cua x& hoi ma cong nhan hop dong thé
chap cén trir ra dién tich phan dat mo va cho
bén thé chap duoc quyén uu tién nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 mo
ma trén dét theo An 18 s6 11 dé giai quyét
nham théng nhat thuc tién xét xor va bao vé
quyén, lgi ich hop phap caa cac TCTD.

Thiz hai, cac TCTD can nghién cau
cac quy dinh phap luat vé dat dai co lién
quan dé danh gia day du rai ro khi nhan thé
chap tai san 1a quyén st dung dat c6 mdé ma
trén dat; kip thoi bo sung hoan thién cac
quy dinh nodi bo vé cap tin dung cho khach
hang, dam bao kiém soat chat ché&, han ché
t6i da rai ro khi nhan thé chap tai san bao
dam 1a quyén sir dung dat c6 md ma trén
Chu thich:

dat. Dong thoi kién nghi voi Ngan hang
Nha nuéc can ban hanh cac van ban lién
quan dén viéc cap tin dung ddi véi quyén
sir dung dat c6 mdé ma trén dat dé tao tinh
thdng nhit, ddng b cho cac TCTD trong
viéc cap tin dung.

Thiz ba, cac TCTD can ting cuong
gidm sat cong tac tham dinh tai san thé
chip l1a quyén sir dung dét, day 1a hoat
dong c6 ¥ nghia rat quan trong dé quyét
dinh viéc cho vay, s tién vay va gop phan
quan ly rai ro trong cac hoat dong cua ngan
hang, han ché viéc phét sinh no x4u'®.

Thit fir, co quan nha nudc c6 tham
quyén nghién ciru xay dung can thong nht
vé quy dinh cac loai gidy to, van ban can
thiét chung minh quyén so hitu, nhan than,
nang luc hanh vi dan sy va tham quyén cua
cac bén dé dam bao viéc thé chip 1a hop
phép tai thoi diém cong chung, chang thyc.

Qua viéc tim hiéu quy dinh phép luat
va viéc ap dung phap luat vao thyc tién xét
XU, giai quyét tranh chap tai Toa an, tac gia
da tim hiéu nhitng han ché cua phap luat va
nhitng bat cap trong viéc &p dung phap
luat; tor do, tac gia da rat ra dugc nhing
kién nghi c6 gia tri tham khao cho viéc
kiém soat nhiing rui ro phéap ly cho cac
TCTD trong hoat dong nhan thé chap bt
dong san hién co.

! Tap chi Ngan hang Nha nuéc Viét Nam (2024), Yéu ciu cac TCTD thuc hién mot sé giai phap vé tin dung
va l4i suét, http://cds.sbv.gov.vn/webcenter/portal/vi/links/cm1002dDocName=SBV599645, truy cap ngay
23/09/2024

2 Bédo Thanh tra Viét Nam (2024), Ap luc ng xdu ting cao tai nhiéu ngan hang,
https://thanhtravietnam.vn/thuc-tien-va-chinh-sach/xay-dung-thi-truong-chung-khoan-viet-nam-minh-bach-
phat-trien/ap-luc-no-xau-tang-cao-tai-nhieu-ngan-hang-209544.html, truy cap ngay 07/09/2024

® Nguy2n Quang Huong Tra, (2017), “Mgt sé vdn dé vé thé chap bdt dong san hién c6 dé bdo dam tién vay
cuia Cac to chite tin dung”, Dé tai Nghién ctru khoa hoc cip co sé, Truong Dai hoc Luat Ha Noi, Ha Noi

* Lé Thanh Toan, (2022), “Giao dich v& quyén sir dung dat c6 md ma trén dat theo phap luat Viét Nam”,
Luan van thac sy Luat Dan Sy va To tung Dan sy, Trudng Dai hoc Luat TP. H6 Chi Minh, TP. H6 Chi Minh.
® Ban &n s 283/2023/DS-ST ngay 29/09/2023 cua Toa an nhan dan huyén Buc Hoa, tinh Long An vé viéc:
“Tranh chip hop ddng tin dung, hop ddng thé chap tai san”
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® Ban &n sb 02/2022/KDTM-ST ngay 23/09/2022 cua Toa an nhan dan thi x& Duyén Hai, tinh Tra Vinh vé
viéc: “Tranh chap vé hop dong tin dung va hop dong thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat”

" Ban 4&n sé 131/2022/DS-PT ngay 20/09/2022 cua Toa &4n nhan dan tinh Bdng Nai vé& viéc: “Tranh chip hop
thé chap tai san la quyén sir dung dét, tai san gén lién véi dat”

8 Ban an s6 164/2023/DS-PT ngay 25/9/2023 cua Toa 4n nhan dan tinh Bic Giang vé viéc: “Tranh chap hop
ddng thé chép tai san”

° Bui Nguyén Cong, (2017), “Hoat dgng cap tin dung c6 thé chdp bdr déng san cia cac té chic tin dung va
nhiing rui ro”, Dé tai Nghién ciu khoa hoc cap co sé, Truong Dai hoc Luat Ha Noi, Ha Noi

1% viéen Kiém sat nhan dan TP. Hai Phong, (2023), K§ niang kiém st viéc thim dinh tai san bam dam Ia
quyén sir dung dét, tai san gan lién véi dat va muc dinh sir dung vén vay caa Ngan hang trong vu &n Kinh
doanh thuong mai — tranh chip vé hop ddng tin dung, https://vienkiemsathaiphong.gov.vn/kiem-sat-vien-
viet/ky-nang-kiem-sat-viec-tham-dinh-tai-san-bam-dam-la-quyen-su-dung-dat-tai-san-gan-lien-voi-dat-va-
18891, truy cap ngay 28/09/2024
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“Tranh chap hop dong thé chap tai san”.
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