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Tac gia dé an xin bay to long biét on dén TS. Phan Phuong Nam, ngudi hudng

dan d3 tan tinh chi bao, gop y trong qua trinh thyc hién Bé an tét nghiép.

Tac gia xin cam on cac thay, co, ban be, ddng nghiép da dong gop nhiing ¥ kién

quy bau dé tac gia c6 thé hoan thanh Dé an.
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LOT CAM POAN
T6i xin cam doan rang dé an t6t nghiép nay 1a két qua ciia toan bo qua trinh tyr
nghién ctru va hoan thanh cta ban than, duoc thuc hién dudi sy hudng dan tan tinh
clia giang vién huéng dan TS. Phan Phuong Nam. Céc van dé dugc trinh bay trong
dé an dya trén két qua nghién ctru va tim hiéu tir nhiéu ngudn tai liéu khac nhau c6
lién quan dén dé tai.
T6i cam két rang moi ndi dung trich dén trong dé 4an déu duoc ghi rd ngudn

géc dﬁy da va duoc liét ké trong Danh muc Tai li¢u tham khao.
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TOM TAT DE AN
Pé tai nghién ctru: Xt 1y tai san bao dam tién vay la bat dong san cua cac ngan
hang thuong mai theo phép luat Viét Nam hién nay tir thuc tién Ngan hang TMCP
Viét Nam Thinh Vugng.

Muc tiéu nghién clru cuia dé tai: lam sang to mot s6 van dé vé 1y luan va nhan
dién quy dinh phap luat cing thuc trang thuc hién phap luit c6 lién quan dén tai san
bao dam tién vay 1 bat dong san, hoat dong xtr 1y tai san bao dam tién vay la bat dong
san ciia ngan hang thuong mai; dé xuat mot s6 kién nghi nham hoan thién phap luat
va dua ra nhitng giai phap nham ning cao hiéu qua hoat dong nay ctia c4c ngan hang

thuong mai tai Viét Nam.

Phuong phap nghién ctru: dé 1am sang to ndi dung nghién ctru, Dé an sir dung
két hop cac phuong thirc nghién ctru kKhac nhau nhu phuong phap tong hop, liét ké,
so sanh, phan tich, khai quat hoa, thong ké...

Tai Chuong 1, Pé an dua ra cc co s6 1y luan vé bat dong san, tai san bao dam
tién vay la bat dong san, dac diém va diéu kién cta bat dong san duoc dung lam tai
san bao dam tién vay; trinh bay khai niém, dac diém, vai tro va y nghia cuia hoat dong
xur 1y tai san bao dam tién vay; nguon va dic diém cta phap luat xir 1y tai san bao
dam tién vay 1a bat dong san cta ngan hang thuong mai.

Tai Chuong 2, Pé 4n d3 hé théng hoa cac quy dinh cia phap luat Viét Nam;
lién hé dén nhitng quy trinh, quy dinh ndi bo cia Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh
Vuong ¢6 lién quan dén dé tai nghién cru; dong thoi nhan dién duogc mot sd kho

khin, vuéng mac trong hoat dong xir 1y tai san bao dam tién vay la bat dong san.

Trén co s& do, Chuong 3 da dua ra mdt sO kién nghi nham hoan thién phéap
ludt va cac dé xuat nham nang cao hi¢u qua thuc hién xtr 1y tai sdn bado dam tién vay

1a bat dong san.

Tix khoa: thi hanh dn, giao dich, quyén sir dung ddt, ddt dai.



MUC LUC
PHAN MO DAU ... 1
L. LY A0 CROM A& LA .v.oeeee et 1
2. Tinh hinh NGNIBN COU A8 A .....voveeeeeeee e 2
3. MuC tiéu NGhIBN COU CUA A8 TAT ... 7
4. DO1 tEONG NGNIEN CUU ..ottt sttt 8
5. Pham Vi NGNIBN COU G TA1 ..v.vvveveeceeieeeeeec ettt 9
6. Tong quan Vé phuong phap NGNIBN CUU ........c.cvvieeeeeeceeeeee e 10
7. Y NZhTa NERIEN CUU ....e.veeeeeeeeeeeeeese ettt en st ene s 10
8. KEL CAU @& AT 1.vvvvovveiiciece e 11

CHUONG 1: LY LUAN CHUNG VE TAI SAN BAO PAM TIEN VAY LA BAT
DPONG SAN, XU LY TAI SAN BAO PAM TIEN VAY LA BAT DPONG SAN CUA

CAC NGAN HANG THUONG MAL ..ot 12
1.1. Khéi quét chung vé tai san bao dam tién vay la bat dong San .........c..ccceveeee 12
1.1.1. Khéi niém tai san bao dam tién vay 13 bat dong San ..........c..cccoeevvevrerenee. 12
1.1.2. Bac diém cua tai san bao dam tién vay la bat dong San .........c..c..cc..ceee... 15
1.1.3. biéu kién dé bat dong san duoc dung 1am tai san bao dam tién vay .......21

1.2. Khéi quét vé hoat dong xt Iy tai san bao dam tién vay 1a bat dong san cua céc

NZAN hang thiroNE Mal ......ooveiiiiiiiieiie e 24

1.2.1. Khai niém vé hoat dong xu Iy tai san bao dam tién vay ciia cac ngan hang
14010 05 1= - | ST PP PO 25
1.2.2. Bic diém cua hoat dong xt ly tai san bao dam tién vay la bat dong san caa
Ngan hang thirong Mal ..o 25
1.2.3. Vai trd, ¥ nghia cta hoat dong xtr ly tai san bao dam tién vay 1a bat dong
san cta ngan hang thuong Mal ........ccceeiiiiiiiiiie e 29

1.3. Khai quat vé phap luat xir Iy tai san bao dam tién vay 1a bat dong san cia ngan
hang thUuONE MAT .....ccveiiiiiiii e 31

1.3.1. Khai niém va ngudn ciia phap luat xir ly tai san bao dam tién vay la bat
dong san cua ngan hang thuong mMai .........ccoceeeiiiiieiiie e 31
1.3.2. Cac nguyeén tic cua phap luat xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong
san cia ngan hang thuong Mal ........cocveiiiiiieiii e 32



KET LUAN CHUGNG Lottt ettt s et en e e ten s e 35

CHUONG 2: QUY PINH CUA PHAP LUAT VA THUC TRANG THUC HIEN
PHAP LUAT XU LY TAI SAN BAO PAM TIEN VAY LA BAT DPONG SAN TAlI
NGAN HANG THUONG MAI CO PHAN VIET NAM THINH VUONG

(VPBANK) ....coooooooee oo eeeeeeseesseesessee e ee s e eeeeesesssseseeeneeseess s 36
2.1. Quy dinh cua phap luat Viét Nam hién nay vé xu ly tai san bao dam tién vay
1a bit dong san cua cac ngan hang thuong mMai ............ccceeeeeeeveeeeeeeeeeeee e, 36

2.1.1. Quy dinh cua phép luat trong truong hop cac bén tu xir ly tai san bao dam
tiEN VaY 13 DAL AONG SAN ..ottt 36
2.1.1.1. Quy dinh chung vé xir Iy i San b0 GAM .........ccceveeveveieeiceeeeeeae 36
2.1.1.2. Cac trudng hop xir ly tai san bao dam tién vay Ia bat dong san cia ngan
hang thiroNE MaAl.......ccceciiiiiece e nrae e 37
2.1.1.3. Phuong thuc xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san................ 38
2.1.1.4. Trinh ty xi 1y tai san bao dam tién vay 12 bat dong San ..........c..c......... 38

2.1.2. Quy dinh cua phap luat trong treong hop xu ly tai san bao dam tién vay la
bat dong san thong qua co quan thi hanh 4n dan SU.........ceevvveeeveveeesecereeeeans 44

2.1.3. Bao vé quyén caa nguoi nhan chuyén nhuong tai san, ngan hang nhan tai
san dé thay thé cho Viéc thuc Nién nEhTa VU.......c.ooevveieeeeeeeeeeeeee e, 48

2.1.4. Quy dinh cua phép luat vé thu gitr tai san bao dam tién vay la bat dong san
Clia nZan hang throNE MAl ......cccvviieiiiiiciie e 48

2.2. Thuc trang thuc hién phap luat trong hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay
la bat ¢ong san cua Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong (VPBank) ......... 49

2.2.1. Tong quan vé hoat dong cho vay co tai san bao dam 1a bat dong san cua
Ngéan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong (VPBank)..........ccccovvviiiiicnnn, 49

2.2.2. Quy dinh ndi bd cua VPBank vé hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay
2 DAL AONG SAN w.v.cvoreeeeeeeve e s sttt sn st 51

2.2.2.1. Cac trudong hop, phuong thic xir 1y tai san bao dam tién vay 1a bat dong
san theo quy dinh Cua VPBANK...........coooiiiiiiiecee e 52

2.2.2.2. Quy trinh xt ly tai san bao dam tién vay la bat dong san cua VPBank

2.2.3. Mot sb hiéu qua dat dugc trong cdng tac xur ly tai san bao dam tién vay la
DAt AONG SAN CUA VPBANK .....covecvreiceeeeeieeeeeeeees s eses st 57



Vi

2.3. Kho khin, vudng mic trong hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay l1a bat

4 0] 110 ST 1 0 PSPPSR 58
2.3.1. Kho khin, vuéng mic trong quy dinh lién quan dén quyén thu gii tai san
DAO GAM .. e 58
2.3.2. Kho khan, vuong méc trong quy dinh vé quyén nhan tai san bao dam dé
thay thé cho viéc thuc hién nghia vu ctia bén bao dam............cccccevevvieiienee, 61
2.3.3. Vuéng mic trong quy dinh phap luat vé t6 tung dan su.........cccceeeeeeee.. 64
2.3.4. Kho khan, vuéng mic lién quan dén ké bién tai San..........cccoevvvveeennne. 65
2.3.5. Mot 56 kho khan, virdng MAC KNAC ........voveeeeeeeieeeeeeeeeeeeeee e, 67

KET LUAN CHUGNG 2ottt ettt ettt en st et esanes s s eeneeon 71

CHUONG 3: BPE XUAT HOAN THIEN PHAP LUAT, NANG CAO HIEU QUA
THUC HIEN PHAP LUAT XU LY TAI SAN BAO BAM TIEN VAY LA BAT

DONG SAN CUA CAC NGAN HANG THUONG MALI .....oocviriiriinicriinienens 72
3.1. Mot s6 d& xuat hoan thién phap luat xtr Iy tai san bao dam tién vay 13 bat dong
sdn cua cac ngan hang throng mal ... 72
3.2. Mot s6 giai phap nang cao hiéu qua thyc hién phap luat xir 1y tai san bao dam
tién vay 1a bat dong san clia cac ngan hang thuong mai .........ccoceeveeveresvsveresrnnas 74

KET LUAN CHUGNG 3ottt eeeeeeev e ee et s e een st en s e anes s e e 77

KET LUAN .ot ettt ettt ettt ettt ettt e ettt et e et et en e eneen 78



vii

DANH SACH HINH, BIEU PO

Hinh 2.1. So d6 quy trinh t6 chirc thi hanh d4n coban........................... 45

Hinh 2.2. Quy trinh t6 chirc ban d4u gia tai san cua co quan thi hanh an din

Biéu dd 2.3. Gia tri bat dong san thé chap va du ng cho vay theo mot sb linh

vuc caa VPBank tirnam 2021 dén ndam 2024.............ooiiieeiiiie e 51



viii

DANH MUC TU VIET TAT

BLDS B0 luat dan su
CHV Chap hanh vién
THA Thi hanh an

THA DS Thi hanh an dan su



PHAN MO PAU
1. Ly do chon dé tai

Theo thdng ké cua Ngan hang Nha nudc tai bao cdo giri toi doan giam sat
chuyén dé cua Qudc hoi vé thuc hién chinh sach phap luat vé thi truong bat dong san
va phét trién nha & x4 hoi giai doan 2015-2023, du no tin dung bat dong san dén cubi
nam 2023 dat khoang 2,88 triéu ty dong, trong d6 vay kinh doanh bat dong san khoang
1,09 triéu ty dong, vay tiéu dung 1,79 triéu ty déng, chiém ty trong tir 18- 21% tong
du no trong nén kinh té. C6 thé thay, tin dung bat dong san 1a linh virc mang lai nguon
loi nhuan I6n cho cac ngan hang, boi ty & rai ro gay mat vén thap hon so véi cac san
pham cho vay khac. Do dé, bao dam tién vay bang bat dong san ludn I bién phap

bao dam duogc cac ngan hang uvu tién lya chon khi thyc hién giai ngan.

Trong béi canh nén kinh té c6 nhiéu bién dong ké tir sau thoi diém phét sinh
dich bénh Covid-19, ty 1 no x4u cta cac to chuc tin dung ngdy cang ting cao, dén
cubi nam 2023 ty 18 nay 1a 4,55%!, viéc xur Iy tai san bao dam dé thu hoi no vay la
mét trong nhitng wu tién hang du ciia cac ngan hang tai thoi diém hién nay. Dac biét,
viéc tin dyung bat dong san chiém ty trong cao trén tong du ng cho vay cua cac ngan
hang doi hoi céng tac xtr Iy tai san bao dam tién vay la bat dong san phai that nhanh
chéng va hiéu qua, dong thoi van phai dam bao tuan thu theo cac quy dinh phép luat
hién hanh. C6 nhu vay, hoat dong kinh doanh cua céc ngan hang méi dat sy 6n dinh,

ty 1& ng xdu méi duoc kéo giam theo c4c yéu cdu ma Ngan hang Nha nuée dat ra.

La mét trong nhitng ngan hang lau doi tai Viét Nam, trong hanh trinh hon 30
nam xay dung va truong thanh caa minh, VPBank khéng ngung I6n manh, tré thanh
mét trong nhitng dinh ché tai chinh ludn song hanh ciing su phét trién cia nén kinh
té. VPBank di khang dinh vai trd quan trong, tré thanh cau ndi huy dong va phan b

ngudn luc hiéu qua cho nén kinh té, gitip ngudi dan tiép can cac dich vu tai chinh-

1 Hoang Lan, 2024. Canh b&o no xau nodi bang toan hé thng 1a 4,55% va ty 18 tin dung/GDP khoang 133%.
Tap chi Kinh té Viét Nam, [truc tuyén] tai < https://vneconomy.vn/canh-bao-no-xau-noi-bang-toan-he-thong-
la-4-55-va-ty-le-tin-dung-gdp-khoang-133.htm> [Truy cap ngay: 03/9/2024].



https://vneconomy.vn/canh-bao-no-xau-noi-bang-toan-he-thong-la-4-55-va-ty-le-tin-dung-gdp-khoang-133.htm
https://vneconomy.vn/canh-bao-no-xau-noi-bang-toan-he-thong-la-4-55-va-ty-le-tin-dung-gdp-khoang-133.htm

ngan hang hién dai, hd trg doanh nghiép vay vén kip thoi dé dau tu va mé rong hoat
dong san xuat- kinh doanh. Hién nay, VPBank cung cap da dang cac san pham va
giai phap tai chinh cho khach hang cua minh; trong dé, tin dung bat dong san chiém
hon 42% ty trong cho vay ctia ngan hang nay2. Vi thé, hon tat ca, VPBank hiéu rd
tam quan trong cua hoat dong xt Iy ng x4u, trong d6 hoat dong xir 1y tai san bao dam
tién vay c6 thé duoc xem la quan trong nhat, 12 nhan tb mang lai hiéu qua truc tiép
cho ngéan hang, dong gop vao doanh thu, 1gi nhuan cung véi cac hoat dong kinh doanh

thuong xuyén khéc.

Vay, phap luat Viét Nam hién nay quy dinh nhu thé nao vé xt ly tai san bao
dam tién vay la bat dong san? Céac ngan hang can va phai lam gi dé vira dam bao
quyén, loi ich hop phéap caa minh trong viéc thu hdi no vay déi véi cac khoan vay c6
tai san bao dam 1a bat dong san, vira dam bao tuan thu quy dinh caa phap luat va dam
bao cho quyén lgi ciia khach hang vay von? Ngoai ra, nhu da dé cap, VPBank 1a mot
trong nhitng ngan hang cé ty trong cho vay bat dong san & mic cao so véi cac ngan
hang khéc trén toan hé théng, chinh vi vay nén viéc xu ly tai san bao dam la bat dong
san dé thu hoi no vay 1a mot trong nhitng yéu t6 gop phan dén su phat trién thinh
vuong nhu tén goi cua ngan hang nay. Bé hoat dong xir Iy bat dong san bao dam tién
vay mang lai hiéu qua cao cho ngan hang, cac quy dinh noi bo cua VPBank liéu cé
xung dot, tri v&i cac quy dinh cua phap luat; va thuc tién thuc hién phap luat s& phat
sinh nhitng kho khan, vuedng mac nao? Xuat phét tir nhitng noi dung trén, tac gia chon
dé tai “Xu ly tai san bao dam tién vay 1a bdt dong san cua cdc ngdn hang thwong mai
theo phéap lugt Viét Nam hién nay tir thyc tién Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh

Virong” dé lam Dé an Thac si Luat kinh té.

2. Tinh hinh nghién ciu dé tai

Xur ly tai san bao dam tién vay noi chung va xir ly tai san bao dam tién vay la
bat dong san ndi riéng 1a mot van dé cap thiét caa hé thong ngan hang. Trong nhitng

nam gan day, da c6 nhiéu sach chuyén khao, cong trinh nghién ctu cua cac tac gia

2 Theo s6 liéu tai Bo c4o tai chinh riéng 1¢ nim 2024 do VPBank cong bd.



lya chon dé tai vé xir Iy tai san bao dam tién vay cua cac ngan hang ciing nhu cac dé
tai c6 noi dung lién quan dén tai san bao dam 14 bat dong san; bén canh d6 1a nhiéu

bai bao, bai viét ngan khac da chi ra mot sé mat han ché caa phép luat lién quan.
- Vé sach chuyén khao, giéo trinh:

+ Sach chuyén khao “Phap luat vé céac bién phap han ché rui ro trong hoat
d6ng cho vay cua té chie tin dung & Viét Nam va mot s6 nudc trén Thé gisi” cua tap
thé tac gia do PGS.TS L& Thi Thu Thuy chu bién, Nha xuat ban Pai hoc québc gia Ha
Noi, Ha Noi, ndam 2017. Pay 1a cudn sach nghién ciru vé cac bién phap han ché rui
ro trong hoat dong cho vay cua cac té chirc tin dung cua phap luat Viét Nam va kinh
nghiém ciia mot s6 qudc gia trén thé gidi. Trong cudn sach nay, cac bién phap bao
dam duoc tiép can nghién cau dudi goc do 1a bién phap han ché rui ro trong hoat

dong cho vay cua céc to chic tin dung.

+ Séach chuy@én khao “Tai san thé chap va xir ly tai san thé chap theo quy dinh
cua Bo luat dan su Viét Nam hién hanh”, 2019, TS Vii Thi Hong Yén chu bién (C6
tai ban, sira doi bo sung), Nha xuat ban Chinh tri Quéc gia — Su that, Ha Noi. Trong
quyén sach ndy, tac gia da trinh bay mot s6 van dé Iy luan vé tai san thé chap va xir
ly tai san thé chap. Nghién ctru cac quy dinh cua phap luat dan sy hién hanh vé tai
san thé chap va xir ly tai san thé chap, tir ¢ dua ra nhitng yéu cau va kién nghi nham

hoanthién phap luat vé van dé nay.
- Vé Luan an:

+ P& tai Luan an Tién si Luat hoc “Thé chip bat dong san theo quy dinh cua
phap luat Viét Nam hién hanh” cta tac gia Nguyén Quang Huong Tra thuc hién tai
Truong Dai hoc Luat Ha Noi ndm 2021 12 mét trong nhitng dé tai c¢6 ddi twong nghién
ctru lién quan dén ddi tegng nghién ciu cua BE an. Luan &n da nghién citu mot cach
siu sac vé mit Iy luan cac van dé lién quan dén bat dong san, bat dong san thé chap,
thé chap bat dong san; dong thoi dé tai da nhan dién nhiing han ché, bat cap cua phép
luat vé thé chap bat dong san, nhan dién nhitng tranh chap phat sinh dién hinh vé thé

chap bat dong san; tir 46 dua ra kién nghi nham hoan thién hé théng phap luat Viét



Nam vé thé chap bat dong san. Tuy nhién do déi twong nghién ciu cua dé tai 1a thé
chap bat dong san, do d6 hoat dong xu Iy bat dong san thé chap chi dugc tac gia dé
cap qua véi ndi dung twong ddi ngan. Mic du vay, nhirng van dé duoc tac gia Nguyén
Quang Huong Tra 1am sang to 1a co sé dé tac gia Dé an ké thira vé mat Iy luan va

phat trién hoan thién hon nhitng noi dung khac trong nghién ctiru caa minh.

+ Pé tai Luan &n Tién si Luat hoc “Thé chap nha & theo quy dinh cua phap
luat Viét Nam” cua tac gia Tran Nguyén Thi Tam Pan thuc hién tai truong Dai hoc
Luat Ha Noi nam 2023. Luan an di ké thira nhitng két qua dat dugc trong nghién ctu
cua tac gia Nguyén Quang Huong Tra, tir d6 tac gia Luan 4n da dao sau hon vao
nghién ciru thé chap mot loai bat dong san cu thé do 1a thé chap nha ¢, qua d6 nhan
dién thyc trang quy dinh cua phap luat, thuc tién thuc hién phap luat va dé xuat cac
kién nghi hoan thién phéap luat lién quan dén loai tai san nay. Tuy nhién, cling nhu
nghién ctru duoc ké thira vé thé chap bat dong san, dé tai nghién ciru cua tac gia Tran
Nguyén Thi Tam Dan khong tap trung nghién ciru hoat dong xur 1y nha & thé chap
nha & ma chi xem hoat dong nay 1a mot phan nho vé thi tuc cham dit thé chap nha
&, duoc tac gia xép vao nhom quy dinh vé thu tuc thé chip nha &, mic du theo tac gia

danh gia thi day 1 “van dé c6 ¥ nghia rat quan trong”.

+ P& tai Luan an Tién si Luat hoc “Xur Iy no xau cia ngan hang thuong mai
theo phap luat Viét Nam hién nay” cta tic gia Nguyén Hoai Phuong thuc hién tai
Vién Han 1am Khoa hoc xa héi Viét Nam- Hoc vién Khoa hoc x& hoi nam 2023. Bé
tai da 1am sang t6 vé mat Iy luan cc ndi dung lién quan dén no xau, xur Iy no xu cua
ngan hang thwong mai; nhan dién duoc thuc trang, thuc tién thyuc hién phap luat vé
xir Iy ng Xau tai cic ngan hang thuong mai. Thdng qua kinh nghiém xir Iy no xau
ngan hang cia mot sé qudc gia, tac gia dé xuat cac phuong hudng nham hoan thién
phap luat va cac giai phap dé nang cao hiéu qua thuc hién phép luat vé xir Iy no xau
tai Viét Nam. Tuy nhién, Luan an tiép can hoat dong xu ly tai san bao dam tién vay
& mot bién phép trong mét tap hop c&c bién phap dugc ngan hang thuong mai su

dung dé xir Iy no x4u, dic biét tic gia chd trong vao cac noi dung lién quan caa bién



phap mua béan ng. Do d6, hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay cua khoan no xau

van chua duoc tac gia lam rd.
- Vé Luan van:

+ Luan van “Xu |y tai san thé chap 1a nha & theo quy dinh cua phap luat dan
sir Viét Nam va thyc tién thuc hién tai Ngan hang Thuong mai C6 phan K§ thuong
Viét Nam” cua tac gia Nguyén Hitu Tién Anh thuc hién tai Truong Dai hoc Luat Ha
Noi 2021. Tac gia da lam rd mot s6 van dé Iy luan lién quan dén xir ly tai san thé chap
la nha & nhu khai niém, dic diém caa nha &, phan loai nha o, tai san thé chap 1a nha
& va khéi niém, dic diém, cac trudng hop xt 1y va phuong thic xir Iy tai san thé chap
la nha ¢. T4c gia da phan tich thyc trang phép luat vé xu ly tai san thé chap 1a nha &
thong qua cac quy dinh tai Bo luat Dan sy 2015, Luat nha ¢ 2014, Luat Pha san 2013,
Nghi dinh 21/2021/ND-CP vé thi hanh Bo luat Dan su vé viéc dam bao thuc hién
nghia vu va Nghi quyét 42/2017/NQ-QH14 vé thi diém giai quyét nog xau cua cac to
chuc tin dung. Tir do, tac gia da phan tich thuc tién cua viéc thuc hién cac quy dinh
trén tai Ngan hang Thuong mai C6 phan K¥ thuong Viét Nam va dua ra cac giai

phép, kién nghi hoan thién phap luat vé xir ly tai san thé chap 1a nha 6.

+ Pé tai Luan van Thac si Luat hoc vé “Phap luat vé xir Iy tai san bao dam tién
vay tai ngan hang thwong mai” cua tac gia Lé Minh Thu- Truong Pai hoc Ngan hang
thanh phé H6 Chi Minh nam 2023. Dé tai da hé théng héa cac co so Iy luan lién quan
dén xu |y tai san bao dam, phén tich, danh gia thuc trang, tinh hinh &p dung cac quy
dinh xt ly tai san bao dam tién vay tai cac ngan hang thuong mai hién nay; tir 46 dua
ra nhitng giai phap nham hoan thién céc quy pham phap luat lién quan dén xu ly tai
san bao dam tién vay tai cac ngan hang thuong mai, dam bao loi ich hai hoa cua cac

bén lién quan.

+Pé tai Luan van Thac si Luat hoc vé “Béan dau gia tai san bao dam la quyén
sir dung dat lién quan dén hoat dong ngan hang theo phép luat thi hanh an dan su-
Thuec tién thuc hién tai thanh phé H6 Chi Minh” cua tac gia Nguyén Minh Tién-
Truong Pai hoc Ngan hang thanh phé H6 Chi Minh nam 2023. Dé tai tiép can, phan



tich, danh gia thuc trang quy dinh caa phép luat vé xt Iy tai san bao d¢am 1a bt dong
san dudi goc 46 quy dinh cua phap luat vé thi hanh an dan su gén lién vai thyc tién

thanh phé H6 Chi Minh, tir d6 kién nghi giai phép hoan thién phap luat.

+ Gan lién véi thuc tién 4p dung phap luat tai Ngan hang TMCP Viét Nam
Thinh Vuong, c6 cac dé tai nghién ctu cia cac tac gia Huynh Trong Nghia véi dé tai
luan van Thac si “Xir ly, thu héi ng theo phap luat thuc tién tai Ngan hang Thuong
mai C6 phén Viét Nam Thinh Vuong” thyc hién nam 2020 tai Hoc vién Khoa hoc x&
hoi, va tc gia Hoang Van Nam véi dé tai luan van “Phap luat vé quan ly va xir Iy no
Xau, qua thuc tién tai Ngan hang Thuong mai Co phan Viét Nam Thinh Vuong Chi
nhanh Quang Binh” thyuc hién ndm 2022 tai Trudng Dai hoc Luat, Pai hoc Hué. Cac
dé tai trén tap trung nghién ctiu viéc ap dung nhitng quy dinh caa phap luat ndi chung
lién quan dén hoat dong xtr Iy no Xau tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Viét Nam
Thinh Vuong. Mac di vay, mat han ché cua ca hai dé tai nay 1a déu chua nghién ciu
sdu dén d6i twong tai san cu thé 1a bat dong san, cling nhu chwa tap trung 1am sang to
Cc4c Van dé lién quan dén hoat dong xir ly bat dong san bao dam tién vay cia ngan
hang.

- V& bai béo, tap chi:

Ngoai ra con nhiéu bai viét lién quan dén xu ly tai san bao dam néi chung va
xur ly tai san bao dam 1a bat dong san noi riéng tai cac ngan hang thuong mai. C6 thé
ké dén bai viét “Hoan thién phép luat vé xir ly tai san bao dam nham bao vé quyén
loi cua td chic tin dung” cua tac gia Phan Pang Hai ding trén Tap chi Khoa hoc &
Pao tao Ngan hang, s6 219- Thang 8/2020; bai viét “Quy dinh cua phéap luat Viét
Nam vé& xir ly tai san bao dam trong thi hanh &n dan sy va thuc tién thi hanh” cua tac
gia Nguyén Thi Nhan va Tran Thi Lanh trén Tap chi Dan chi va Phap luat s6 6/2018;
Béo céo “Tong két thuc hién Nghi quyét 42/2017/QH14 vé thi diém xu Iy no xau cia
c4c to chirc tin dung va dé xuat hoan thién hé théng phép luat vé xur Iy no xau, tai san
bao dam” s6 54/BC-CP ngay 28/02/2022...

- Danh gia tinh hinh nghién ctru:



Mic du di c6 nhiéu cbng trinh nghién ctru lién quan dén bao dam tién vay, xu
ly tai san bao dam tién vay cua cac ngan hang thuong mai, tuy nhién hau hét cac dé
tai, bai viét déu tiép can & goc do6 rong, tirc 1a tap trung vao bién phap bao dam, tap
trung vao hoat dong xtr ly céc loai tai san bao dam tién vay noi chung chtr chua di
s&u vao nghién ciru mot loai tai san bao dam cu thé; hoic gia c6 s nghién ciu thi lai
chi tap trung sdu & mot phuong thirc, mot giai doan chir chua c6 cai nhin téng quat,
chua khai quat hoa duogc sy da dang trong phuong thic Xt Iy tai san bao dam 1a bat
dong san. Ngoai ra, ¢ thoi diém dé an dugc thyc hién, hé théng van ban quy pham
phap luat diéu chinh dén ddi trong dugc nghién ctu cua dé tai ¢ su thay doi lon khi
mot s6 van ban quen thudc thudng duoc ap dung trong cong tac xu 1y tai san bao dam
d3 hét hiéu lyc phap luat, thay vao d6 1a nhitng luat, nghi dinh. .. méi vira dugc thong
qua va bat dau c6 hiéu lyc thi hanh. Chinh diéu nay di lam cho bic tranh toan canh
vé xir Iy tai san bao dam la bat dong san mang nhitng mau sac méi. Vi vay, bén canh
sur ké thira nén tang, thanh qué cua nhitng nghién ctru da duoc thyuc hién trudc day,
tac gia mong muén mang lai mot khia canh tiép can méi véi nhitng thuc trang da
dang dang dién ra trong qué trinh thuc hién céc bién phap xir ly tai san bao dam tién

vay la bat dong san.
3. Muc tiéu nghién ciru cia dé tai
3.1. Muc tiéu tong quét cia deé tai

Muyc tiéu tong quét cua dé tai 1a 1am sang to mot s6 van dé vé ly luan va nhan
dién quy dinh phap luat cing thuc trang thuc hién phap luat c6 lién quan dén tai san
bao dam tién vay la bat dong san, hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay |a bat
dong san cua ngan hang thuong mai. Dwa vao nhitng két qua da nghién ciru, Dé &n
dé xuat mot sb kién nghi nham hoan thién phap luat va dua ra nhiing giai phap nham
nang cao hiéu qua hoat dong xt Iy tai san bao dam tién vay Ia bat dong san cua céc

ngan hang thuong mai tai Viét Nam.

3.2. Muc tiéu cu thé cia dé tai



Dé dat dugc muc tiéu tong quat néu trén, tac gia dit ra cAc muc tiéu nghién

ctru cu thé cua dé tai nhu sau:

Thi nhat, v& mat Iy luan, can 1am rd cac khai niém co lién quan dén bat dong
san, tai san bao dam tién vay la bat dong san, hoat dong xir Iy tai san bao dam tién

vay la bt dong san cua cac ngan hang thuong mai.

Thi hai, nghién ciru vé dic diém cua bt dong san bao dam tién vay, diéu kién
dé bat dong san dung 1am tai san bao dam tién vay; nhan dién nhirng dic diém, nhiing
nguyeén tic cua hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay l1a bat dong san; xac dinh

duogc vai trd va ¥ nghia cua hoat dong xtr Iy tai san bao dam tién vay 1a bat dong san.

Thi ba, tong hop, hé thdng hoa cac quy dinh phép luat ¢é lién quan dugc ding
dé diéu chinh hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay 1a bat dong san; lién hé thuc
té viéc thuc hién phap luat tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong, c6 su so

sanh vai cac quy pham phéap luat.

Thir tu, trén co so phan tich nhitg diém han ché ciia quy dinh phép luat, nhitng
kho khin vudng mac trong thuc tién ciia hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay la
bit dong san, dé an dua ra nhirng kién nghi hoan thién, nhitng giai phap nang cao
hiéu qua thuc hién phap luat vé xu ly tai san bao dam tién vay la bat dong san cua cac
ngan hang thuong mai.

4. Péi twong nghién ciru

Pé an nghién ctru hoat dong xur 1y tai san bao dam tién vay la bat dong san cua
cac ngan hang thuong mai tir goc d6 wng dung thuc tign, gan lién vai mot loai tai san
bao ¢am va hoat dong cua mot ngan hang thuong mai cu thé tai Viet Nam.

Thir nhét, dé &n chi tap trung nghién cau loai tai san bao dam tién vay la bat
dong san, trong d6 xac dinh rd c4c tai san 1a bat dong san.

Thir hai, dé an chon ngan hang thuong mai 1a ddi twong nghién ciu cu thé,
khong nghién ctiu trén toan bo cac to chirc tin dung theo quy dinh cia phap luat ngan

hang Viét Nam.



Thir ba, mot déi twong nghién ctu khac cua dé &n 1a hoat dong xir Iy tai san
bao dam tién vay. Dé an khong nghién ctu vé cac hoat dong khac c6 lién quan nhu
hoat dong cho vay c6 tai san bao dam, hoat dong xtr Iy no xau, hoat dong mua ban

no.

Thir tr, ngan hang thuong mai dugc nghién ciru trong pham vi dé an 13 Ngan
hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong, la mot ngan hang thuwong mai trong nudc duoc

thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cua phap luat Viét Nam.
5. Pham vi nghién ciru dé tai

bé viéc nghién ctru dat hi¢u qua, pham vi nghién cttu cua dé tai dugc tac gia

gi61 han nhu sau:

Pham vi khong gian: d& an nghién cau thuc tién ap dung phép luat xu ly tai
san bao dam tién vay la bat dong san tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong,
tap trung vao nhirng vu viéc c6 bat dong san bao dam tién vay toa lac tai tinh Binh

Thuan va céc tinh 1an can ¢ khu vaec Nam Trung B6 va Nam Bo6.

Pham vi thoi gian: dé &n tap trung nghién ctu céc vu viéc phat sinh va dugc
xir Iy tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong trong giai doan tir nam 2017 dén
hét nam 2024. Pay 1a giai doan ma cac quy dinh ctiia phap luat c6 nhiéu su thay doi
khi nhiéu vin ban quy pham phép luat hét hiéu luc sau mét thoi gian dai 4p dung,
d6ng thoi ¢6 nhitng quy dinh chi vira méi ¢6 hiéu lyc trong mot thoi gian ngan. Ngan
hang thwong mai duoc nghién ctu do d6 ciing ¢6 nhitng su diéu chinh dé dam bao

tuan thu phap luat.

V& ndi dung: Pé an nghién ctu ndi dung quy dinh caa phap luat lién quan dén
tai san bao dam tién vay, xu Iy tai san bao dam tién vay la bat dong san nam rai rac
trong nhiéu van ban quy pham phép luat khac nhau. Bé an nghién ctu viéc thuc hién
phap luat vé xur Iy tai san bao dam 1 bat dong san tai Ngan hang TMCP Viét Nam
Thinh Vuong théng qua nhirng quy trinh, quy dinh ndi b cua ngan hang; nghién cau
thuc tién qua trinh giai quyét nhitng vu viéc xtr ly tai san bao dam 1a bat don san da

phat sinh.
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6. Tong quan vé phwong phap nghién ciru

Tai Chuong 1, tac gia st dung cac phuong phap phan tich, tong hop, khéi quat
hoa, liét ké, so sanh dé nghién ctu, 1am séng to cac van dé Iy luan. Trong d6, phuong
phap phan tich, tong hop, khai quat héa duogc sir dung dé nham muc dich dua ra cac
khai niém c6 lién quan dén dé tai nghién ciru. Phuong phap liét ké, phan tich, so sanh
duoc str dung dé tir d6 nhan dién duoc nhitng dic diém, nhitng diéu kién, nguyén tic
c6 lién quan dén céc khai niém da dua ra trude do; ddng thoi cac phuong phap nay
con hd trg lam sang té su khéac nhau gifta cac quy dinh cua phap luat trong nudce lién
quan dén cuing mot d6i teong diéu chinh, hoac su ké thira giira phap luat Viét Nam
véi phap luat cac nude khéc trén thé gisi & goc do tiép can vé mat Iy luan.

Tai Chuong 2, tac gia str dung cac phuwong phap nghién ctru nhu liét ké, tong
hop, so d6 hoa, so sanh, thong ké. Phuong phap liét ké, tong hop, so sanh duoc sir
dung dé hé thong hoa cac quy dinh cua phép luat, cac quy dinh noi bo cua ngan hang
thuong mai trong timg giai doan lién quan dén hoat dong xu Iy tai san bao dam tién
vay la bat dong san duoc nghién ciu, tir 46 nhan dién su thay doi trong cac quy dinh
ndi b nham dam bao tuan tha cac quy pham phap luat trong pham vi nghién ctu.
Cac phuong phap so db hoa, thong ké duoc st dung nham muc dich bo tro, giup dé
tai nghién cau mang tinh truc quan hon khi gin lién nghién ciu voi thuc tién thuc
hién phép luat, dam bao tinh khach quan, chinh xéac vé mat s6 liéu. Ngoai ra, phuong
phap phan tich ciling dugc sir dung dé gitp nhin nhan chiéu hudng thay doi theo thoi
gian cua sb liéu duoc sir dung trong dé tai. Phuong phép liét ké duogc sir dung dé chi
ra nhitng truong hop thuc té da phat sinh tai VPBank, tir d6 van dung phuwong phap

phan tich dé ly giai nguyén nhan din dén nhitng khé khin, vuéng méc dang ton tai.

Céc phuong phap nghién ctru dugc sir dung tai Chuong 3 gdm phan tich, téng
hop nham dua ra nhing kién nghi, giai phap dé khic phuc kho khin, vuéng mac con

ton tai.

7. Y nghia nghién ciru
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Y nghia khoa hoc: viéc nghién ctru phap ludt vé xtr 1y tai san bao dam tién vay
1a bat dong san ciia ngan hang thuong mai gop phan hoan thién mét sé co sé vé mit
1y ludn; ddng thoi tong hop, hé théng hoa cac quy dinh phép luat lién quan dén xur 1y

tai san bao dam tién vay la bat dong san tai cac ngan hang thuong mai.

Gia tri ung dung dé tai: dé an c6 thé 1am ngudn tai liéu tham khao cho cong
tac nghién ctru khoa hoc va giang day & cac truong lién quan dén hoat dong xu 1y tai
san bao dam tién vay 1a bat dong san tai cac ngan hang thuong mai phét sinh trong
thuc tién. Pong thoi dé an co6 thé 1a tai liéu boi dudng nghiép vu danh cho déi ngii
nhan vién/ chuyén vién ctia cidc ngan hang thuong mai trong cong tac xu ly ng, xur 1y
tai san bao dam.

8. Két cAu dé tai

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung caa dé
an tét nghiép gom 03 Chuong, cu thé:

Chuwong 1: Ly luan chung Vé tai san bao dam tién vay Ia bat dong san, xu ly
tai san bao dam tién vay la bat dong san ciia cac ngan hang thuong mai.

Chuwong 2: Quy dinh cua phép luét va thuc trang thuc hién phap luat xua ly tai
san bao dam tién vay |a bat dong san tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Viét Nam
Thinh Vuong (VPBank).

Chuwong 3: Dé xuat hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua &p dung phap luat

xur ly tai san bao dam tién vay 1a bat dong san ciia cac ngan hang thuong mai.
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CHUONG 1: LY LUAN CHUNG VE TAI SAN BAO PAM TIEN VAY
LA BAT PONG SAN, XU LY TAI SAN BAO PAM TIEN VAY LA BAT
PONG SAN CUA CAC NGAN HANG THUONG MAI

1.1. Khai quat chung vé tai san bao dam tién vay 1a bit dong san
1.1.1. Khai nigm tai san bdo dam tién vay 1a bét déng san

Dé tim hiéu vé khai niém tai san bao dam tién vay la bat dong san trong hoat
dong cap tin dung cua cac ngan hang thuong mai, trudc tién can tim hiéu khai niém
vé bit dong san. Theo Tur dién Tiéng Viét, bat dong san duoc dinh nghia 1a “fai san
khéng chuyén doi di dwoc, nhw ruéng dat, nha ciza, v.v; phan biét véi déng sdn”>.
Nhu vy, dudi goc d6 ngdn ngir, bat dong san dugc hiéu mot cach don gian 1a nhitng
tai san khong thé di doi di duoc; phan biét véi dong san 1a nhitng tai san c6 kha ning
di chuyén, di doi.

Dudi goc do phap ly, viéc phan loai tai san thanh bat dong san va dong san
vbn ¢6 nguodn goc tir Co6 luat La MA. Thuat ngir bat dong san (res immobiles) xuat
hién lan dau tién trong b Phap dién Dan su (Corpus Juris Civilis) do Hoang dé
Justinian | bién soan vao thé ky V1. Theo phap luat La M4, bat dong san bao gom dat
dai, nha & va tat ca nhiing gi gan véi dat.

Bo luat dan sy ctia nudc Cong hoa Phap quy dinh tai san 1a bat dong san
(immeubles) do tinh chat, do muc dich str dung hodc do ddi twong gan lién véi tai
san*. Theo d6, phap luat Phap xem dat dai, cac cong trinh xay dung, cac cdi xay chay
bang gi6 hay bang nudc, dat cd dinh trén cot va 1a mot bo phan caa cong trinh xay
dung 1a bat dong san do tinh chat®. Bé vat, gia sac duoc chu s¢ hiru ruong dit dua

vao dé phuc vu hoic khai thac ruong dat, moi d6 dac trong nha ma chi so hitu gan

3 Hoang Phé, 2021. Tir dién Tiéng Viét. Ha Noi, Nha xuat ban Hong Brc, tr.63
4 Xem Diéu 517 BLDS cua nuwéc Cong hoa Phap.
5 Xem Diéu 518, Diéu 519 BLDS cua nuéc Cong hoa Phap.
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vinh vién vao tai san cé dinh duoc coi 1a bat dong san do muc dich st dung®. Mua
mang chua git, trai cAy chua héi, cac duong dng ding dé din nuéc trong mot ngoi
nha hay mot céng trinh, hoa loi tir bat dong san, quyén khoi kién nhim doi lai mot

bat dong san duoc coi la bat dong san do gan lién véi dbi twong 1a bat dong san’.

Céac quy dinh vé bit dong san cua phap luat dan sy nudc Cong hoa Phap da
tao ra su anh huong, ké thira nhat dinh dén hé théng phap luat Viét Nam trude day
va ca giai doan hién tai. Theo dinh nghia ctia Vii Vin MAu, bat dong san theo nghia
den 1a nhirng tai san khong di dong duoc khac véi cac dong san la nhitng tai san co
thé di dong duoc; tuy nhién, y niém vé bat dong san trong luat phap 1a rong hon, bao
gom ba loai: bat dong san do ban chat, bat dong san do dung dich, bat dong san do
chu dich®. Trong khi ¢4, BLDS nim 2015 lya chon céach thuc liét ké cac loai tai san
la bat dong san, bao gom: Pat dai; Nha, cdng trinh xay dung gan lién véi dat dai; Tai
san khéc gan lién voi dat dai, nha, cong trinh xay dung; Tai san khac theo quy dinh
cuia phap luat®. Tém lai, theo phap luat Viét Nam hién hanh, khai niém bat dong san
c6 thé duogc hiéu 1a nhitng tai san bao gom dat dai, cac tai san khac gan lién voi dat
dai, bao gdbm ca quyén st dung dat. V& quan diém cho rang quyén sir dung dat ciing
la bat dong san, tac gia Nguyén Quang Huong Tra trong mot nghién ctru ciia minh da
nhan dinh: Didu 115 BLDS ndm 2015 quy dinh quyén sir dung dat 1a mot loai quyén
tai san va tri gia duoc bang tién. Tuy khoan 1 Piéu 107 BLDS niam 2015 khong liét
ké minh thi quyén str dung dat 1a bat dong san, nhung c6 nhiéu quan diém cho rang
quyén st dung dat gan lién vai mot thira dat cu thé, do d6 thoa mén quy dinh tai diém
c khoan 1 Biéu 107 BLDS niam 2015. Ngoai ra, theo khoan 4 Diéu 5 Luat Kinh doanh
Bat dong san nam 2014, khoan 4 Piéu 5 Luat Kinh doanh Bat dong san nim 2023,

quyén st dung dat 1a mot loai bat dong san duoc dua vao kinh doanh khi dap ung cac

6 Xem Piéu 524, Piéu 525 BLDS ctia nugc Cong hoa Phép.

7 Xem Diéu 520, Diéu 523, Piéu 526 BLDS cua nuéc Cong hoa Phap.

8 Vi Van MAu va cac dong tac gia, 1973. Tiéu tir dién Lugt va Kinh té. Sai Gon, Tu sach Dai hoc, tr. 16.
9 Xem khoan 1 Piéu 107 BLDS nam 2015.
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yéu cau luat dinh; diéu nay théa mén quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 107 BLDS

nam 2015, T4c gia dé an d6ng ¥ voi nhan dinh nay.

Khai niém tai san bao dam tién vay truéc day ting dugce dé cap trong Nghi
dinh s6 85/2002/NP-CP ngay 25 thang 10 nim 2002 vé sira d6i, b sung Nghi dinh
s6 178/1999/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 1999 vé bao dam tién vay cua cac té chirc
tin dung, theo d6 “ti san bdo dam tien vay 1a tai san cua khach hang vay, cia bén
béo lanh dé bao dam thuec hién nghia vu tra ne, bao gom: tai san thuge quyén sé hiu,
gia tri quyén si dung dat cia khach hang vay, cua bén bado Ianh; tai san thuge quyén
quan ly, stz dung cua khach hang vay, cua bén bao 1&nh la doanh nghiép nha nuoc;
tai san hinh thanh tiz vén vay”t. Nghi dinh nay sau d6 hét hiéu luc thi hanh ké tir
ngay 27 thang 01 nam 2007 va duoc thay thé boi Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay
29 thang 12 nam 2006 vé giao dich bao dam. Tai Nghi dinh sé 163/2006/NB-CP da
khong con quy dinh vé tai san bao dam tién vay, thay vao d6 1a giai thich tir ngit vé
tai san bao dam, vaéi ndi dung quy dinh “tai san bdo dam la tai san ma bén bao dam
diing dé bao dam thuec hién nghia vu dan sy doi véi bén nhdn bdo dam 2. Viéc giai
thich tir ngix “fai san bdo dam” nay cta Nghi dinh sé 163/2006/ND- CP nham bb
sung cho quy dinh tai Biéu 320 BLDS nam 2003, theo d6 BLDS nidm 2005 quy dinh

vat bao dam thuc hién nghia vu dan sy phai:
- Thugdc quyén s¢ hiru cia bén bdo dam va dwoc phép giao dich;

- La vat hién c6 hodc dwoc hinh thanh trong twong lai. Vit hinh thanh trong
twong lai la ddng san, bdt dong san thuge sé hiru cia bén bdo dam sau thoi diém

nghia vu duoc Xac lgp hogc giao dich bdao dam dwoc giao két.

Sau khi BLDS nidm 2015 va Nghi dinh sé 21/2021/ND-CP ngay 19 thang 3

nam 2021 quy dinh thi hanh B¢ luat dan sy vé bao dam thuc hién nghia vu dugc ban

12 Nguyén Quang Huong Tra, 2021. Thé chdp Bdt dgng sdn theo quy dinh ciia phap lugt Viet Nam hi¢n hanh.
Luan &n Tién st Luat hoc, Ha Noi, Truong Pai hoc Luat Ha Naéi, tr. 55.

11 Xem khoan 2 Biéu 1 Nghi dinh s6 85/2002/ND-CP.
12 Xem khoan 7 Biéu 3 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP.
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hanh, Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ciing da hét hiéu luc thi hanh. Khac véi nhitng
quy dinh cii, 1an nay BLDS d4 ghi nhan quy dinh vé “tai san bdo dam” tai mot diéu
khoan riéng biét!3. BLDS nim 2015 khéng dua ra dinh nghia thé ndo 12 tai san bao
dam, thay vao d6 cac nha 1am luat da chon hudng tiép can bang cach liét ké nhiing
dic diém cua mot tai san c6 thé dugc dung dé 1am tai san bao dam, dé 1a: i/ phai thudc
quyén sé hiru cia bén bao dam, trir truong hop cam giir tai san, bao luu quyén so
hitu; ii/ c6 thé dugc md ta chung, nhung phai xac dinh duoc; iii/ ¢d thé 1 tai san hién
c6 hoac tai san hinh thanh trong twong lai; iv/ gié tri cua tai san bao dam co thé 16n

hon, bang hoic nho hon gié tri nghia vu duoc bao dam.

Phap luat hién hanh khong con dua ra khai niém Vvé tai san bao dam tién vay,
nhung thong qua cac quy dinh nhu di dé cap, tac gia xin dua ra dinh nghia mét cach
khai quat vé tai san bao dam tién vay nhu sau: Tai san bdo dam tién vay |2 tai san
bdao dam, duwoc dung dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu tra ng vay Cua nguoi di
vay (bén duot bdo dam) doi véi bén cho vay (bén nhdn bdo dam).

Tir nhitng phan tich vé khéi niém bat dong san va tai san bao dam tién vay noi
trén, tac gia tiép tuc dwa ra khai niém vé tai san bao dam tién vay la bat dong san voi
noi dung sau: Tai san bdo dam tién vay 1a bar déng sdan 1a nhaing bdr déng san ciing
cac quyén va loi ich cd lién quan, thugc quyén sé hizu hodc sir dung cia bén bao dam,
dap ung cac diéu kién ludr dinh, dwoc dung dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu

tra tién vay cua bén di vay doi véi bén cho vay trong pham vi nghia vu bdo dam.
1.1.2. Diic diém cia tai san bdo dam tién vay 14 bét déng san

Tir nhitng khai niém duoc phan tich ¢ phan trude, ¢d thé thay tai san bao dam
tién vay 1a bat dong san mang nhitng dic diém cua tai san bao dam, két hop véi nhitng

dic diém riéng biét cua bat dong san, d6 1a nhiing dic diém sau:

Thet nhdt, bdt déng sdan dimg dé bao dam tién vay phdi thugc quyén sé hiru

hodc quyén sir dung cuia bén bdo dam

13 Xem Diéu 295 BLDS nam 2015.
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Bat dong san nhu d phan tich & trén duoc hiéu bao gom dt dai, nha cira, cong
trinh xay dung va cac tai san khac gan lién voi dat dai, bao gdm ca quyén st dung
dat. Tai Viét Nam, dét dai thuoc s& hitu toan dan, do Nha nuéc dai dién lam chi s
hitu va thong nhat quan ly4; vi vay, ca nhan, t6 chic khong cé quyén sé hitu déi voi
d4t dai ma chi c6 quyén st dung dat duoc Nha nudc trao cho. Do d6 truong hop sir
dung quyén sir dung dat 1am tai san bao dam tién vay 1a trudng hop dic thu cua phap
luat Viét Nam khi bén bao dam khéng c6 quyén sé hitu dbi véi tai san ma minh duy
dinh str dung l1am tai san bao dam ma thay vao d6 chi c6 quyén sir dung. Tuy nhién,
d6i véi cac tai san con lai nhu nha cira, céng trinh xay dung thi chi duoc ding dé lam
tai san bao dam khi bén bao dam c6 quyén so hiru doi véi céc tai san nay. Cac loai
gidy to chang nhan quyén sir dung dat, chizng nhan quyén so hiru dbi véi cac tai san
trén dat 1a can cir dé chitng minh bat dong san du dinh duoc ding l1am tai san bao
dam tién vay co6 phai thugc quyén so hitu hoac quyén sir dung cia bén bao dam hay

khong.

Ther hai, tai san bdo dam tién vay 1a bat déng san mang tinh cé dinh, khéng
thé hogc kho di doi

Dic trung cua bat dong san dé phan biét véi dong san chinh 12 & tinh ¢b dinh,
“bat dong” ctia minh. Khéac voi cac tai san bao dam 1a dong san nhu phuong tién van
tai, may mac, hang hoa ton kho... c6 kha nang di doi tir dia diém nay sang dia diém
khac va van gitr nguyén gia tri, giit nguyén kha ning khai thac, bat dong san khong
nhu vay. Bat dong san 1 tai san bao dam duoc xac dinh, md ta qua vi tri, va vi tri nay
la khong thé thay doi; chang han nhu quyén st dung dat duoc s dung lam tai san
bao dam tién vay phai gan véi sé thira dat, sb to ban dd do co quan nha nude quan ly
vé mat hanh chinh. Hozc nha cira, cong trinh xay dung trén dat phai gan lién véi mot
thira dat, mot dién tich dat cu thé, du co cai tao, stra chira, nang cap thi ban than cac
cong trinh ndy van & vj tri ban dau; gia st ¢6 thé di doi cac cong trinh xay dung trén

dat thi viéc di doi nay phai dugc su dong y caa bén nhan bao dam 1a ngén hang thuong

14 Xem Diéu 4 Luat DAt dai nam 2013, Diéu 12 Luat Dat dai nam 2023.
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mai, chua ké dén cac cong doan thuc hién s& rat kho khan, ton kém chi phi va cong
sirc, anh huong dén cong ning st dung, anh huong dén gia tri tai san. Vé nguyén tac,
khi nhan tai san 1a bat dong san 1am tai san bao dam tién vay, cac ngan hang thuong
mai déu dua ra thoa thuan véi nodi dung 12 tat ca cac tai san gan lién voi dat, gan lién
vé6i cdng trinh xay dung trén dat ciing thudc tai san bao dam; do d6 moi su tac dong

dén cac tai san nay déu phai c¢é su dong y cua bén nhan bao dam.

Thet ba, bdr déng san 1a tai sdn bao dam tién vay thwong co gia tri lon hon

nghia vu dwroC bao dam

Gia tri cua tai san bao dam c6 thé 16n hon, bang hodc nho hon gia tri nghia vu
dugc bao dam. Trong hoat dong cap tin dung caa cac to chuc tin dung néi chung va
ngan hang thuong mai noi riéng, dé dam bao kha ning thu hoi vén va d¢am bao an
toan cho hé thdng, gia tri tai san dugc nhan 1am tai san bao dam phai 16n hon gia tri
no géc cho vay. Tuy nhién, dbi v6i mot sb loai tai san nhu phuong tién van tai, may
moc, hang tén kho..., theo thdi gian sir dung gia tri cua nhirng tai san nay c6 thé bi
suy giam, tham chi c6 nhiing treong hop bi suy giam nghiém trong do tai san bi hu
hong nang, cha tai san lai khdng thuc hién mua bao hiém tai san theo yéu cau cua bén
ngan hang nhan bao dam, tir d6 khéng con dam bao thuc hién di nghia vu dugc bao
dam nhu d3 thoa thuan ban dau. Trai lai, bat dong san, von gin chit véi vi tri dia ly,
quy hoach va co so ha ting xung quanh, cing véi tinh khan hiém cua minh, thuong
¢6 xu hudng tang gia trong dai han. “Res mobilis, res vilis” la mot cau noi trong luat
La M4, c6 nghia 1a “Dong san la tai vat ti tien”*®. Cau noi nay dudng nhu van con
phan nao gia tri dén ngay nay, khi tam Iy chung ctia con nguoi van 1a ¢6 gang tich trix
cho ban than mot luong bat dong san dé gidp cho “su virng bén, su 6n cé trong lap
nghiép va sinh hoat cua gia dinh®. Chinh diéu nay gop phan gitp cho bat dong san

cd tinh thanh khoan, dam bao kha ning thu hdi no vay cua cac ngan hang khi gia tri

15 Vil Vian Mau va cac ddng tac gia, 1973. Tiéu tir dién Lugt va Kinh té. Sai Gon, Tua sach Pai hoc, tr. 139.
16 Nguy&n Quang Quynh, 1967. Dan lugt quyén 1. Sai Gon, Vién Pai hoc Can Tho, tr.106.
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cua bat dong san, mot cach thong thuong, s& ludn cao hon so Véi gié tri nghia vu duoc

bao dam.

Thet tue, bién phap bdo dam tién vay bang bdt déng san 1a bién phap thé chap
tai san

Phap luat dan su Viét Nam hién hanh quy dinh 09 bién phap bao dam thuc
hién nghia vy, bao gom: Cam cé tai san; Thé chap tai san; Dit coc; Ky cuoc; Ky quy;
Bao luu quyén so hiru; Bao 1anh; Tin chap; Cam gitr tai san'’. Theo d6, ddi twong cua
c4c bién phap Pat coc, Ky cuoc, Ky quy 1a nhing tai san dugc xac dinh rd gom tién,
kim khi quy, da quy, gidy to co gia hoac vat c6 gia tri khac. Bién phap Bao lanh va
Tin chap la st dung uy tin ciia c& nhan, t6 chic, to chire chinh tri- x4 hoi dé dam bao
cho viéc thyc hién nghia vu cua c& nhan, t6 chiic khac. Bién phap Bao luu quyén so
hitu chi &p dung d6i voi cac hop dong mua bén tai san; trong khi bién phap Cam gii
tai san ap dung vai tai san 1a dbi tuong cua hop dong song vu ma bén c6 quyén dang
nam giit hop phép tai san d6 dugc quyén chiém giir tai san khi bén c6 nghia vu vi

pham nghia vy8,

Déi véi hai bién phép bao dam thuc hién nghia vu con lai 1a bién phap Cam
cd tai san va bién phap Thé chap tai san duoc quy dinh tai Piéu 309 va Piéu 317
BLDS nim 2015. Biém chung giita hai bién phap bao dam nay 1a ddi twong tai san
khong dugc dé cap cu thé, do dé tai san bao dam c6 thé 1a bat ctr tai san nao dap ung
day dii cac quy dinh cua phap luat. Biém khéc biét dic trung nhat dé phan biét hai
bién phap bao dam nay chinh I1a & quy dinh giao tai san. Néu bién phap Cam c6 tai
san yéu cau chi s¢ hitu tai san- 1a bén cam cd- phai giao tai san cho bén nhan cam ¢
thi bién phap Thé chap tai san khong dit ra yéu cau nay; bén thé chap duoc tiép tuc
giit, quan ly, khai thac, sir dung tai san thé chap, chi phai giao gidy to lién quan dén

tai san thé chap cho bén nhan thé chip trong truong hop cac bén c6 thoa thuan?®.

17 Xem Piéu 292 BLDS nim 2015.
18 Xem Diéu 328, Diéu 329, Didu 330, Diéu 331, Diéu 335, Diéu 344, Diéu 346 BLDS nim 2015.
19 Xem khoan 2 Piéu 317, khoan 1 Didu 320 BLDS niam 2015.
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Véi nhitng quy dinh trén ctia BLDS nam 2015, ca hai bién phap bao dam thuc
hién nghia vu 1a Cam ¢4 tai san va Thé chép tai san, vé Iy thuyét, déu cd thé duoc lya
chon ap dung véi bt dong san. Tuy nhién, thuc té hién nay cac ngan hang thuong
mai tai Viét Nam déu sir dung bién phap Thé chap tai san khi nhan bat dong san 1a

tai san bao dam tién vay. Bai nhitng 1y do sau day:

- Dua vao khac biét vé quy dinh giao tai san cho bén nhan bao dam cua hai
bién phap. Bat dong san la nhirng tai san cd gia tri 1on, cé thé vira 1a noi sinh song,
cling 1a noi thuc hién hoat dong kinh doanh cia bén vay, bén bao ¢am. Néu chon bién
phap Cam cd bat dong san, c6 nghia 12 bén bao dam phai giao toan bo nhitng tai san
nay cho bén nhan bao dam, & day la cac ngan hang thwong mai, quan ly. Diéu nay
duong nhu khéng hop 1y khi bén ngan hang phai ton kém cac chi phi coi s6c, bao
quan tai san; trong khi bén bao dam, bén di vay lai khdng thé sinh séng, kinh doanh
trén chinh tai san caa minh, tir d6 c¢6 thé anh hudng dén ngudn thu nhap dé tra no vay
theo hop ddng tin dung da ky két. Trong khi d6, véi bién phap Thé chap tai san, bén
thé chap s& truc tiép quan ly va khai thac tai san caa minh, con bén nhan thé chap
khong phai tén nhimg chi phi dé quan ly tai san.

- Dua vao quy dinh cia phép luat lién quan. Theo quy dinh tai Luat Dat dai,
Luat Nha & qua cac thoi ky?, nguoi st dung dat, chi sé hitu nha , chu dau tu dy an
dau tu xay dung nha ¢ duoc quyén thé chap quyén sir dung dat, thé chap nha . Phép
lut lién quan khong dé cap dén quyén cam cd quyén st dung dat hay cam cé nha o,
Vi vay nén vé mit nguyén tic, mac du phéap luat dan su khong c6 quy dinh cdm cam
cb dbi vai bat dong san, nhung chi c6 bién phap thé chap mai c6 thé sir dung ddi véi

tai san bat dong san theo quy dinh ctua phap luat chuyén nganh.

Thit nam, bdt déng sdan 12 tai san bdo dam tién vay phdi dwoc ding ky giao

dich bao dam

20 Xem Didu 27 Luat DAt dai nam 2023, Diéu 167 Luat Pt dai nam 2013, Muc 6 Chwong X Luat Nha ¢ nam
2023, Muc 8 Chuong VIII Luat Nha & nam 2014,
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Nhu d3 phén tich & trén, bit dong san duoc ngan hang thwong mai nhan lam
tai san bao dam tién vay théng qua bién phap Thé chap tai san. Khoan 1 Biéu 298
BLDS nam 2015 quy dinh viéc dang ky bién phap bao dam theo thoa thuan hoac theo
quy dinh cua luat. Theo Khoan 1 Biéu 297, khoan 2 Piéu 319 cua bo luat nay, viéc
thé chap bat dong san chi phat sinh hiéu luc ddi khang voi ngudi thir ba ké tir thoi
diém ding ky. Biéu 25 Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP ngay 30 thang 11 nam 2022 vé
dang ky bién phap bao dam quy dinh céc truong hop phai dang ky hoac dang ky theo
yéu cau d6i véi quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat?t. Trén thyc té, dé dam
bao quyén loi caa bén nhan thé chap khi phat sinh tranh chap trong tuong lai, cac
ngan hang thuong mai déu thuc hién dang ky giao dich bao dam ddi véi tat ca cac tai
san thé chap 1a bat dong san. Bai 1& néu bién phap thé chap bat dong san chua duoc
dang ky, hop dong thé chap bat dong san van co hiéu luc giita cac bén trong quan hé
thé chap nhung khdng c6 hiéu luc doi véi bén thi ba co loi ich “ddi khang” véi bén
nhan thé chap. Trong truong hop nay, bén nhan thé chap van c6 quyén xu ly bat dong
san thé chap nhung khong c6 quyén truy doi va quyén uu tién thanh toan néu Xuat
hién bén nhan bao dam khac da xac 1ap hiéu luc ddi khang véi nguoi thir ba. Tuy
nhién, néu duoc dang ky, bat ky ngudi thir ba nao xéc lap giao dich bao dam tiép theo
bang bat dong san thé chap déu duoc coi 1a d biét va phai biét vé su ton tai cua bién
phap thé chap da diang ky?. Vé y nghia kinh té, hoat dong dang ky giao dich bao dam
g6p phan cong khai hoa théng tin vé giao dich, ting cudng tinh minh bach, 1anh manh

héa méi trudng dau tu, tao tinh ddng bd cho nén kinh té thi truong?.

Thet s&u, tai san bdo dam tién vay 1a bar déng sdn la doi twong chiu sw diéu

chinh cua nhiéu lugt lién quan

21 Khoan 2 Piéu 25 Nghi dinh s6 99/2022/ND- -CP quy dinh céc truong hop dang ky theo yéu cau: Thé Chép
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, tai san khac gan lién véi dat hinh thanh trong tuong lai; Thé Chap tai san gan
lién voi dat da hinh thanh khong phai la nha & ma phap luat khong quy dinh phai dang ky quyén s¢ hitu va
ciing chua duoc ding ky quyén so hitu theo yéu cau. .

22 Nguyén Quang Huong Tra, 2021. Thé chdp Bdt dgng sdn theo quy dinh cia phéap ludt Viét Nam hién hanh.
Luan &n Tién si Luat hoc, Ha Noi, Trudong Dai hoc Luat Ha Noi, tr. 63-64.

2 Trudng Pai hoc Luat Thanh phd H5 Chi Minh, 2023. Gido trinh Lugt Ngan hang (tai ban lan thi ba). TP.
Hb Chi Minh, Nha xuét ban Hong D, tr. 352.
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Bat dong san bao dam tién vay, nhu da dé cap tir du, co thé l1a quyén st dung
dat, nha ¢ da hién hitu hodc hinh thanh trong tuong lai, du &n bat dong san, cong trinh
xay dung trén dit... Do d6, ngoai chiu sy diéu chinh cua nhitng quy dinh chung tir
luat gbc 1a Bo luat dan sy, mdi tai san con chiu nhitng su diéu chinh tir quy dinh cua
phap luat chuyén nganh. Chiang han nhu quyén sir dung dat, nha & chi duogc thé chip
khi dap tmg cac diéu kién cua Luat Dat dai, Luat Nha &; hay hop dong thé chap bat
dong san phai duoc cong ching theo quy dinh caia phap luat vé cong ching®*; hoic
trong truong hop tai san bao dam tién vay bi xir Iy dé thu hoi no theo quy trinh t6

tung thi con chiu su diéu chinh cua phap luat vé thi hanh an dan su.
1.1.3. Piéu kién dé bdt dgng sdn dwoc dung lam tai san bde dam tién vay

Dé bat dong san trg thanh ddi tuong tham gia giao dich bao dam tién vay, can

phai dap ang nhiing diéu kién sau:

biéu kién thir nhdt dé la bat dong san phdi dwroc cap gidy chitng nhdn, trie mgt

s6 triong hop ludt dinh

That vay, néu dic diém co ban cia bat dong san 12 tai san bao dam tién vay do
la bat dong san phai thuoc quyén so hitu hoic quyén st dung cia bén bao dam, thi
diéu kién tién quyét dé bat dong san d6 tham gia vao giao dich bao dam tién vay, ma
& day 1a giao dich thé chap, d6 chinh 1a phai dugc cap gidy chung nhan. Boi I& gidy
chang nhan 1a can ctr xac thuc nhat dé xac dinh ai 12 nguoi c6 quyén st dung, quyén
s& hitu doi véi bat dong san du dinh thé chap ngan hang, tir d6 xac dinh dugc chu thé
trg thanh bén bao dam c6 pht hop véi cac quy dinh ciia phéap luat hay khong. Can luu
y rang bén bao dam khéng phai luc nao ciing ddng nhét véi bén di vay, béi c6 nhiing
truong hop ¢ nhan, t6 chuc thuc hién giao dich vay vén 1a mét cha thé, tuy nhién
bat dong san duoc thé chap dé bao dam thyc hién nghia vy tra no vay cua cha thé nay
lai thudc quyén so hitu/str dung caa mot chu thé khac, thong thuong 13 nhitng ca nhan

c6 mdi quan hé rudt thit véi ca nhan hodc ngudi dimg dau cua to chire di vay; lac nay

24 Xem Diéu 54 Luat Cong ching nam 2014.
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hop dong thé chip sé& c6 su tham gia cua 03 chu thé tach biét rd rang, d6 1a: bén bao
dam (hay bén thé chap) tac chu bat dong san, bén nhan bao dam (hay bén nhan thé
chap) tirc ngan hang cho vay va bén dugc bao dam (hay bén duoc thé chap) tuc ca
nhan/ to chire di vay. Tuy nhién, trong truong hop thé chat bat dong san hinh thanh
trong twong lai, chdng han nhu nha ¢ hinh thanh trong twong lai, thi khéng yéu cau
phai c6 diéu kién nay. Bai 18 ¢ thoi diém giao két thé chap thi tai san chua dugc hinh
thanh nén khdng duoc cip gidy chitng nhén, thay vao d6 bén thé chap phai cung cap

C4C gidy to ¢6 tinh phéap ly khac nham xéac thuc tai san thudc so hitu cia minh?,
biéu kién thir hai dé la bt dong san khong thugc dién dang cé tranh chap

Tranh chap bat dong san la tranh chap c6 noi dung chu yéu lién quan dén viéc
xéc dinh ai 1a chi s¢ hitu, chu st dung d6i véi bat dong san; loai tranh chap nay hién
nay dang ngay cang pho bién. Thong thudng dbi véi nhitng tranh chap dang nay, mac
du da co gidy chitng nhan x4c dinh chi sé hitu/sir dung bat dong san, nhung sé& ¢6 su
tham gia cua mot bén khac yéu cau dugc céng nhan quyén st dung, quyén sé hitu doi
vGi mot phan hoic toan bo bat dong san tranh chap; nhitng tranh chap nay thuong
phai qua mot khoang thai gian giai quyét kéo dai. Trong trudong hop néu bat dong san
c6 tranh chap van chua c6 sy thong nhat, hoa giai giira cac bén lién quan hoic chua
duoc giai quyét boi co quan c6 tham quyén ma van tham gia giao két giao dich bao
dam thi giao dich d6 c6 thé bi vo hiéu; chua ké dén nhiing hau qua phap ly cé thé xay
ra khi bat dong san & vao tinh trang phai bi xir 1y dé thuc hién nghia vu dugc bao
dam. Ngoai ra, viéc dua bat dong san dang tranh chap vao thuc hién giao dich bao
dam 1a khong phi hop véi dac diém bén bao ¢am phai la chi s¢ hitu, chu sir dung
cua bit dong san. Bai 18, mic du co thé gidy ching nhan da cip da xac dinh chu so
hitu, chia str dung, nhung khong loai trir kha nang gidy chirng nhan da cap sai vi ly do
khach quan hoic chu quan, dan dén viéc xac dinh chu so hitu, chu sir dung caa bat

dong san chua chinh xac.

25 Xem diém ¢ khoan 1 Diéu 148 Luat Nha ¢ nam 2014, diém ¢ khoan 1 Diéu 184 Luat Nha & nam 2023.
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biéu kién thir ba dé la bdt dong san phdi duwoc phép giao dich theo quy dinh

phap lugt, khong bi han ché béi co quan nha nweéc

Bat dong san dugc phép giao dich c6 nghia 1a bat dong san dugc phép thé
chap, dugc chuyén nhuong, ting cho... Trong mét s6 truong hop, phép luat dat dai
han ché quyén giao dich cta ngudi sir dung dat ddi voi mot sé loai dat, chang han
nhu t6 chirc duoc Nha nudce giao dat khdng thu tién sir dung dat khdng co quyén thé
chap dat?®. Piéu kién bat dong san duoc phép giao dich nhim dam bao cho viéc giao
két hop dong thé chap giira bén thé chap va ngan hang thuong mai nhan thé chép,
cling dong thoi dam bao cho viéc giao két hop ddng chuyén nhwong hoic céc loai
van ban phép 1y tuong tu gitra bén bao dam vai cac ca nhan, t6 chirc khac trong trudng
hop xir ly tai san bao dam tién vay dé thuc hién nghia vu ... Ngoai ra, bat dong san
khong bi han ché boi co quan nha nude 1a nhitng bat dong san khong bi ngan chan,
bi ké bién dé bao d¢am thi hanh an... Nhitng han ché nay nham muc dich tranh truong
hop chu s& hitu, chu st dung bat dong san tau tan tai san cia minh tau tan tai san cua

minh théng qua mot giao dich dan su hop phép nham trén tranh thyc hién nghia vu.

Luat hoa cac diéu kién trén, khoan 1 Diéu 45 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh

nhu sau:

“Ngwoi s dung ddt dwoc thuc hién cac quyén chuyén dai, chuyén nhuwong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén siz dung dat; thé chap, gop vén bang

quyeén si dung dadt khi cé dii cdc diéu Kién sau day:

a) Co Gidy chizng nhdn quyén sir dung dat hoac Gidy chiing nhdn quyén so
hizu nha ¢ va quyén si dung dat 6 hoac Gidy chitng nhdn quyén si dung dat, quyén
s¢- hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat hogc Gidy chizng nhdn quyén sir dung
ddt, quyén s¢ hiru tai san gan lién voi dat, trir trieong hop thira ké quyén sir dung dat,

chuyén dai dat néng nghiép khi don dién, doi thira, tang cho quyén sir dung ddt cho

26 Xem khoan 2 Diéu 173 Luat D4t dai nam 2013, khoan 2 Diéu 32 Luat DAt dai nam 2023.
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Nha nueéc, cong dong dan cue va trwong hop quy dinh tai khodn 7 Diéu 124 va diém
a khodn 4 Piéu 127 cua Lugt nay;

b) Pat khdng c6 tranh chdp hodc tranh chdp da duwoc gidi quyét boi co quan
nha nieéc ¢ tham quyén, ban &n, quyér dinh cia Toa an, quyét dinh hogc phan quyét
cua Trong tai da co hiéu luc phap ludt;

¢) Quyén sir dung dat khong b; ké bién, ap dung bién phdp khdc dé bao dam
thi hanh dn theo quy dinh cua phap lugt thi hanh an dan su;

d) Trong thoi han si dung dat;

d) Quyén sir dung ddt khdng bi &p dung bién phap khan cdp tam thoi theo quy
dinh cua phap lugt.”

Tuong tu, khoan 1 Piéu 118 Luat Nha & nim 2023 quy dinh vé diéu kién cua
nha ¢ tham gia giao dich:

“Giao dich vé mua ban, cho thué mua, ting cho, déi, thé chdp, gop von bang
nha ¢ thi nha ¢ phdi ¢é du diéu kién sau day:

a) CO Gidy chizng nhdn theo quy dinh cua phap ludt, trir trieong hop quy dinh
tai khodn 2 Piéu nay;

b) Khéng thugc dién dang cé tranh chdp, khiéu nai, khiéu kién vé quyén s¢
hitu; dang trong thoi han s hitu nha ¢ déi véi trirong hop sé hizu nha & ¢6 thoi han;

¢) Khong bi ké bién dé thi hanh an hogc khdng bj ké bién dé chap hanh quyét
dinh hanh chinh da cé hiéu lyc phap ludt cia co quan nha nwéc co tham quyeén;

d) Khéng thugc dién da cé quyét dinh thu héi dat, c6 thong bao gidi téa, pha
dé nha ¢ cia co quan c¢é tham quyen.

Cdc diéu kién quy dinh tai diém b va diém ¢ khodn nay khdng ap dung déi véi
trueong hop mua ban, thué mua nha o hinh thanh trong tuwong lai.”

1.2. Khéi quéat vé hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay la bat dgng san

ctiia cac ngan hang thuwong mai
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1.2.1. Khéai niém vé hoat dgng xi ly tai san bde dam tién vay ciia cac ngan

hang thwong mai

Trong hoat dong kinh doanh cua cac t6 chuc tin dung néi chung va ngan hang
thuong mai ndi riéng, sau khi hoan tat cac tha tuc nhan, dang ky tai san bao dam tién
vay va cip tin dung cho khach hang vay, s& chuyén tiép dén giai doan kiém tra tinh
hinh st dung vén vay cua khach hang. Trong trudng hop phét hién khach hang vay
vén mat kha ning tra ng hoic vi pham cac diéu kién thoa thuan trong hop dong cho
vay, hop dong thé chap, cac ngan hang s& yéu cau thu hoi ng vay truéc han. Néu
khach hang khong c6 kha ning tit todn no vay theo yéu cau, sau khi p dung cac bién
phap can thiét, ngan hang thuong mai xem xét dén viéc thuc hién cac bién phap xu

ly, phat mai tai san bao dam tién vay dé thu hdi no vay.

Hoat dong xu ly tai san bao dam tién vay cia cac ngan hang thuong mai phai
dam bao tuan thii cac quy dinh cia phép luat véi muc dich chinh 13 thu hdi ng vay,
dam bao an toan tin dung cho hé thdng. Do d6 hoat dong nay phai thuc hién theo trinh

tu rd rang, cong khai, minh bach, dam bao quyén va loi ich cua cac bén lién quan.

Hoat dong xu Iy tai san bao dam tién vay cua cac ngan hang thuong mai c6
thé duoc dinh nghia nhu sau: Hoat déng xa Iy tai san bdo dam tién vay cua cac ngan
hang thirong mai 1a hoat déng nham muc dich thu hoi ng vay cua cac ngan hang
thuwong mai, dwroc thuc hién dua trén thoa thugn giiza cac bén tham gia, tuan thu quy
dinh cua phap lugt véi trinh tu 16 rang, dam bdo quyén lgi hop phép cua cac bén lién
quan.

1.2.2. Pdc diém cia hogt dgng xi 1y tai san bdo dam tién vay |a bdt déng
Sdn Ciuia ngdn hang thwong mai

Hoat dong xur Iy tai san bao dam tién vay 12 bat dong san ciia ngan hang thuong
mai 1a mot hoat dong xtr 1y tai san bao dam tién vay véi dbi tuong tai san cu thé 1a
bat dong san; do d6 s& mang nhiing dic diém sau day:

Thet nhdt, ddy la hoat déng mang tinh quan tri rii ro Ciia ngdn hang thiwong

Mai
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Tinh quan trj rui ro trong hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay l1a bat dong

san cua ngan hang thuong mai thé hién ¢ nhirng khia canh sau:

- Khia canh tha nhét thé hién & sy xuyén sudt trong toan bo quy trinh: tham
dinh=> cho vay=> kiém soét sau vay=> thu hdi no vay. Ngay tir giai doan dau tién
tic giai doan tham dinh vay, vin dé xir Iy tai san bao dam tién vay da duoc dit ra dé
can nhic, xem xét, danh gia bén canh nhitng tiéu chi tham dinh khéc cua cac ngan
hang trudc khi quyét dinh giai ngan cho vay. O giai doan nay, ngoai tham dinh muc
dich str dung von vay, kha ning tai chinh, thu nhap dé tra no vay caa khach hang vay,
thi tinh thanh khoan, c&c van dé phép 1y trong trudng hop can phai xu ly tai san cua
bat dong san dy dinh duoc dung dé bao dam tién vay ciing 1a nhitng ndi dung can

duoc tham dinh K.

- Khia canh tht hai thé hién ¢ quy m6 tin dung cé bao dam bang bat dong san
va ty 1¢ phét sinh no xau caa cac khoan no vay c6 bao dam bang bat dong san. Vi bat
dong san thuong co gia tri Ion va tinh thanh khoan tdt, do 6 gan nhu c6 thé khang
dinh day 1a loai tai san bao dam ua thich cta cua c4c t6 chic tin dung noéi chung va
ngan hang thuong mai ndi riéng khi nd mang lai kha ning bao dam an toan vén cao,
Véi ty 1é thu hoi no gbc thuong 1a 100%27. Song song véi diéu nay chinh la ty 1é phat
sinh ng xau caa cac khoan vay c6 lién quan dén bat dong san ciing ngay mot ting. S6
liu cua Ngan hang Nha nuéc chi ra dén thang 6/2023 ty 18 ng xau bat dong san ¢
mtic 2,43%, cao hon so véi mic 1,53% cing ky nam 202228, Bé ty 1é ng xau cia cac

ngan hang thuong mai & mirc cho phép theo quy dinh cta phap luat?®, bén canh cac

2" Huyén Anh, 2024. Cho vay bét dong sin ‘ciru’ tang truong tin dung? Tap chi dién ti Kinh doanh, [truc
tuyén] tai < https://vnbusiness.vn/ngan-hang/cho-vay-bat-dong-san-cuu-tang-truong-tin-dung-1099610.html>
[Truy cap ngay 02/4/2025].

28 Nguyén Vii, 2023. Ngan hang dbi mat &4p luc ng xu ting. Thoi bdo Ngan hang, [truc tuyén] tai
<https://thoibaonganhang.vn/ngan-hang-doi-mat-ap-luc-no-xau-tang-143730.html>  [Truy cip  ngay
02/4/2025].

29 Mot trong nhig diéu kién thanh lap chi nhanh ¢ trong nudc ciia ngan hang thuong mai do6 1a 6 ty 1¢ ng xau
theo quy dinh cia Ngan hang Nha nudc khong vuot qué 3% hodc mot ty 1& khac theo quyét dinh cia Théng
dbc Ngan hang Nha nudc trong tirng thoi ky (Xem thém Diéu 6 Thong tu s6 32/2024/TT-NHNN ngay 30 thang
6 nam 2024 cua Théng déc Ngan hang Nha nuéc Viét Nam ban hanh quy dinh vé& mang lu6i hoat dong cua
ngan hang thuong mai).



https://vnbusiness.vn/ngan-hang/cho-vay-bat-dong-san-cuu-tang-truong-tin-dung-1099610.html
https://thoibaonganhang.vn/ngan-hang-doi-mat-ap-luc-no-xau-tang-143730.html
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nghiép vu khac cua ngan hang thuong mai thi hoat dong xt Iy tai san bao dam la bat
dong san ciing doi hoi phai dién ra mot cach thudng xuyén, lién tuc nham mang lai

hiéu qua thu hdi vén tdi da.

Ther hai, hoat déng xar Iy tai san bdo dam 1a bat déng san khong phai 1a hoat

dong kinh doanh cua cdc ngan hang thuong mai

Hoat dong kinh doanh duogc hiéu don gian 1a nhitng hoat déng dién ra mot
cach thuong xuy@n, lién tuc nham muc dich tim kiém lgi nhuan3. Khi hoat dong xi
ly tai san bao dam tién vay la bat dong san cia ngan hang thuong mai dién ra, muc
dich chinh ma n6 hudng dén 1a thu hoi no vay, bao dam an toan ngudn vén caa hé
théng chir khdng nham muc dich tim kiém loi nhuan. Do d, trong truong hop khoan
tién thu dwoc tir viéc xir ly tai san bao dam cao hon so véi chi phi xir Iy tai san va
pham vi nghia vu duoc bao dam, theo nguyén tac®, s6 tién con du lai s& dugc thanh
toan cho chu tai san, tac bén bao dam. Hon nira, hoat dong kinh doanh cua cac ngan
hang thuong mai la hoat dong kinh doanh tién té va chiu sy kiém soat chat ché cua
Ngan hang Nha nudc thong qua cac quy dinh phap luat chuyén nganh. Do do, hoat
dong xir ly tai san bao dam 1a bat dong san khong phai 1a hoat dong kinh doanh cua

cac ngan hang thuong mai.

Thet ba, hoat déng xir ly tai san bao dam tién vay 1a bdt déng sdan cia ngan

hang thwong mai 14 hoat dong c6 sy tham gia cua nhiéu chi thé

Hoat dong xu Iy tai san bao dam tién vay 12 bat dong san ciia ngan hang thuong
mai c6 thé phat sinh sy tham gia cia nhiéu chu thé trong toan b qua trinh. Trong
trrong hop ngén hang nhan bao dam va chu tai san bao dam cung khach hang vay
vén thoa thuan duoc véi nhau vé phuong an ty xir Iy tai san bao dam thi chi can sy
tham gia cua cac chu thé da giao két cac giao dich ban dau. Tuy nhién khi cac bén

khong tim duoc tiéng néi chung véi nhau, hoat dong xur 1y tai san bao dam 12 bat

30 Xem thém khoan 21 Biéu 4 Luat Doanh nghiép nam 2020.

3 Trong mot s truong hop, s6 tién con lai sau khi to chac tin dung thu hoi ng vay tir xir 1Y tai san bao dam
tien vay khong dugc tra cho chu tai san ma phai duoc giir lai hoac thanh toan cho nhiing nghia vu khac theo
yéu cau cia co quan nha nugc cd tham quyen.
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d6ng san sé& tro nén phirc tap hon, doi hoi sy tham gia cua nhiéu chu thé khac dé dam
bao tuan tha phap luat. Céc chu thé nay c6 thé 1a co quan nha nuéc c6 tham quyén
nhu Toa 4n, Vién kiém sét, co quan Thi hanh 4n dan su, co quan hanh chinh nha nuéc
& dia phuong...; bén canh céc chu thé khac nhu t6 chirc hanh nghé thira phat lai, to

chuc ¢6 chirc ning tham dinh gia, ban dau gia tai san...

Thet tur, hoat déng xat 1y tai san bdo dam tién vay 1a bat dong sdan doi héi quy

trinh chdt ché, chia thanh nhiéu giai doan

Hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san cia ngan hang
thuong mai 1a mot hoat dong phire tap vi anh huang truc tiép dén quyén loi hop phép
cua bén bao dam, khach hang vay von, ciing nhu c6 thé gy ra nhiing tac dong dén
du luan x& hoi. Chinh vi vay, bén canh su tuan thu cac quy dinh cua phép luat, hoat
dong nay con doi hoi phai duoc tién hanh theo mat quy trinh chit ché. Cac ngan hang
thuong mai phai ban hanh nhitng quy trinh ndi bd trong dé quy dinh rd trinh ty, cach
thirc, c&c mAu vin ban thong béo... dé dam bao tinh théng nhat trong hoat dong trén
toan hé théng. Pong thoi, viéc thuc hién quy trinh doi hoi su phbi hop, tham gia cua
cac phong ban, bo phan chirc ning nodi b c6 lién quan, ciing nhu ¢6 thé yéu cau su
tham gia hd tro tir co quan nha nudc, chinh quyén dia phuong. .., tranh gay anh huong
xau dén tinh hinh an ninh trat ty tai dia phuong noi c6 bat dong san 12 tai san bao
dam, ciing nhu tranh gay anh huéng dén hinh anh kinh doanh, thwong hiéu ciia mdi

ngan hang thuong mai.

Trong qué trinh to chte xir 1y tai san bao dam tién vay, can tach bach ting giai
doan xu 1y dé cac chi thé tham gia nam, biét duoc dién bién ciia toan bo hoat dong.
Diéu nay gilp han ché phét sinh nhitng khiéu nai, khiéu kién cua chu tai san hoac
khach hang vay d6i véi cac ngan hang; dong thoi cling c6 thé gilp cac chi thé tham
gia giao dich bao dam ban dau ludn c6 thé c6 co hdi ngdi lai thuong luong véi nhau

dé théng nhat phuong 4n, bién phap xir Iy & bat cir giai doan nao caa qua trinh.

Thet nam, hoat déng xi Iy tai san bdo dam 1a bdt déng san chiu sw anh hirong

cua nhiéu yéu té
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CAc yéu t6 cd thé gay anh huong mot cach rd rang dén hoat dong xir Iy tai san
bao dam tién vay 12 bat dong san cia cic ngan hang thuong mai c¢6 thé ké dén nhu
yéu tb thi trudng, yéu td phap ly va tir chinh chét luong caa bat dong san. Hoat dong
xur ly tai san bao dam tién vay la bat dong san, suy cho cung, huéng toi két qua la xir
1y dwoc tai san dé thu hdi no vay, va phuong thic xir Iy phd bién nhét 1a ban/chuyén
nhwong tai san bao dam. Néu néi tai nén kinh té khoe manh, cac giao dich trén thi
truong bat dong san dién ra sdi ndi, bat dong san toa lac & vi tri “dic dia” vai ha tang
dong bo, két ndi giao thong thuan tién, thich hop dé dau tu hodc sinh séng... thi viéc
thanh khoan bat dong san thé chap duoc thuc hién nhanh chong, thuan loi hon, va gia
tri chuyén nhuong thu duoc 1 cao hon so v&i nghia vu duoc bao dam. Tréi lai, khi
thi tredng bat dong san c6 du hiéu “dong bang, ¢6 chiéu huéng di xuéng do nhitng
tac dong xau vé kinh té, bat dong san nam & vi tri kém thuan loi..., gia tri bat dong
san do d6 ciling c6 xu hudng giam trong ngan han, khién cho giao dich mua ban tro
nén tram ling hon, kha nang thu hdi vén cua cac ngan hang thuong mai vi thé ciing
bi anh huong, dan dén su “khing hoang” cta hoat dong xu Iy no cé bao dam bang

thé chap bat dong san2,

Bén canh d6, khong thé khong dé cap dén nhiing tac dong lién quan dén chinh
sach phap ly. Nhitng quy dinh caa phép luat cho phép hay khéng cho phép thuc hién
mot hodc mot sb bién phép xir Iy tai san bao dam 1a bat dong san, nhiing rao can khién
cho cac thu tuc t tung, thi hanh &n bi kéo dai, nhitng thay d6i vé diéu kién chuyeén
nhuong/ nhan chuyén nhuong bat dong san... déu quyét dinh dén hoat dong xir Iy tai

san bao dam 12 bat dong san cua cac ngan hang thuong mai.

1.2.3. Vai tré, y nghia ciia hoat déng xi 1y tai sdn bdo dam tién vay la bat
dong sdn Ciia ngdn hang thwong mgi

Ngan hang thuong mai 1a doanh nghiép kinh doanh tién té theo phwong thirc

di vay dé cho vay, do d6 hoat dong cua ngan hang thuong mai ludn lién quan dén ba

%2 Nguyén Quang Huong Tra, 2021. Thé chdp Bdt dgng sdn theo quy dinh ciia phap lugt Viet Nam hi¢n hanh.
Luan &n Tién si Luat hoc, Ha Noi, Truong Pai hoc Luat Ha N, tr. 34.
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méi quan hé d6 1a nguoi gui tién, ngan hang thuong mai va ngudi di vay; chinh dic
diém nay dat ra yéu cau cho ngan hang thuong mai phai dam bao an toan ngudn von
cho vay33. Hoat dong xu ly ng ndi chung, xir 1y tai san bao dam tién vay noi riéng, vi
vay, cd vi tri, vai tro quan trong trong bd may cua cac ngan hang thuong mai vai muc
tiéu gilp su tang trudng cua cac ngan hang duoc bén viing, 6n dinh. Trong d6, hoat
dong xir ly tai san bao dam tién vay 1a bat dong san, von xir ly chuyén sau vao mot
loai tai san chiém giir ty trong cho vay cao ciia c4c ngan hang, mang vai trd va y nghia
dac biét.

1.2.3.1. Vai tro cua hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san

cua ngan hang thuong mai

Hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay l1a bat dong san giir vai trd quan
trong, 1a mot trong nhitng yéu té dong gop truc tiép vao két qua kinh doanh cua cac
ngan hang thvong mai, “thé hién vai trd va chirc ning bao dam thuc hién nghia vu,
phong ngtra va giam thiéu rai ro cua bién phap thé chap BBS34. Hoat dong xu ly bat
dong san bao dam tién vay gilp cac ngan hang thwong mai thu hoi duoc khoan ng
xau- thuong 1a cac khoan no vai du no 16n- phat sinh tir hoat dong cho vay, tir d6 gop
phan kiém soéat ty 1é no xau & mirc gigi han cho phép, han ché cac tac dong tiéu cuc
vé mit phép ly; qua dé gidp ngan hang bao toan ngudn vén, duy tri dwgc su 6n dinh
tai chinh, cing c¢6 niém tin cta cac nha dau tu va khach hang, chit dong hon trong
kiém soét rai ro hoat dong. Ngoai ra, véi phuong thirc nhan bat dong san bao dam dé
trir vao nghia vu duoc bao dam sé dat ra cac yéu cau budc cac ngan hang thuong mai
phai tang cuong kha nang quan tri va tdi wu hoa nguon lyc, dua tai san vao khai thac

theo quy dinh.

% Truong Dai hoc Luat Thanh phé Ho Chi Minh, 2023. Gido trinh Lugt Ngan hang (tai ban lan thit ba). TP.
H6 Chi Minh, Nha xuat ban Hong Bic, tr. 331.

3 Nguyén Quang Huong Tra, 2021. Thé chdp Bdt dgng sdn theo quy dinh ciia phap lugt Viet Nam hién hanh.
Luan &n Tién st Luat hoc, Ha No6i, Truong Pai hoc Luat Ha Nai, tr. 68.
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1.2.3.2. Y nghia cta hoat dong xt ly tai san bao dam tién vay la bt dong san

Cua ngan hang thuong mai

Thuce hién hoat dong xtr ly tai san bao dam tién vay l1a bt dong san cua ngan
hang thuong mai mot cach hiéu qua gop phan on dinh hé thong tai chinh- ngan hang,
tir d6 gép phan 6n dinh nén kinh té. Kiém soéat tét hoat dong xu Iy no xau thong qua
hoat dong xur ly tai san bat dong san bao dam tién vay 1am cai thién chét luong tin
dung, ting cudng niém tin vao hé thong ngan hang, thic ddy méi trudong tin dung
phét trién an toan, bén viing. Hoat dong xu ly bat dong san bao dam tién vay gop
phan 1am gia ting ngudn cung trén thi trudng bat dong san, tir d6 1am can bang gia
c4, tao diéu kién cho ca nhan, t6 chirc, nha dau tu tiép can bat dong san véi muc gia
hop 1y gitp tang tinh thanh khoan. X ly tai san bao dam tién vay la bat dong san gop
phan hoan thién khung phap 1y vé xt Iy no xau, xu ly tai san bao dam tién vay, giam

thiéu cac tranh chap c6 thé phat sinh, dam bao nguyén tic cong khai va minh bach.

1.3. Khai quét vé phap luat xir ly tai san bao dam tién vay |a bat dong san

cua ngan hang thwong mai

1.3.1. Khai nigm va nguén cia phap ludt xi ly tai san bdoe dam tién vay la

bét dgng san Ciia ngan hang thuwong mai

Dya trén khai niém chung vé phép luat, tic gia xin dwa ra khai niém vé phap
luat xir Iy tai san bao dam tién vay la bat dong san cua ngan hang thuong mai nhu
sau: Phéap luat xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san ciia ngan hang thuong
mai 12 tap hop hé théng cac quy tic xt sy chung, do Nha nude ban hanh va duoc bao
dam thuc hién, diéu chinh hoat dong xtr ly tai san bao dam tién vay la bat dong san
ctia cac ngan hang thuong mai trén toan hé théng, nham bao vé quyén va loi ich caa

cac bén cé lién quan.

Theo nghia hep, ngudn cua phéap luat duoc hiéu 14 noi chira dung cac quy pham

phap luat®®. Hién nay, hé thong phép luat Viét Nam chua c6 van ban quy pham phap

% PGS.TS. Vii Trong L&m (Chu bién), 2020. Gigo trinh Ly lugn chung vé Nha nuréc va phap lugt. Ha Noi, Nha
xuat ban Chinh tri quéc gia Su that, tr.326.
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luat diéu chinh riéng cho hoat dong xt 1y tai san bao dam tién vay 1a bat dong san cua
cac ngan hang thuong mai. C4c quy pham mang tinh chat diéu chinh chung cho hoat
dong xir ly tai san bao dam, nam rai rac trong cac luat, van ban dudi luat khac nhau,
chu yéu duoc quy dinh trong Bo luat dan sy nam 2015 tir Dicu 299 dén biéu 308 ,
Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19 thang 3 ndm 2021 quy dinh thi hanh B¢ luat
dan sy vé bao dam thuc hién nghia vu tir Diéu 49 dén Diéu 59 tai Chuong IX, Luat
Thi hanh &n dan sy nam 2008, dwoc stra d6i bo sung vao cic nim 2014, 2018, 2020,
2022, 2024 va cac van ban hudng dan thi hanh. Mac di vay, khung phap 1y diéu chinh
c4c hoat dong xir Iy bat dong san bao dam tién vay hién nay nhin chung kha day du,
co ban dam bao dap tng dugc cac yéu cau doi voi loai tai san bao dam dic thi nay

Cla cac ngan hang thuong mail.

1.3.2. Cac nguyén tdc cia phap lugt xi 1y tai san bde dam tién vay 1a bat

dong sdn ciia ngdn hang thwong mai

Nguyén tdc tén trong s tu do thda thudn cua cac bén lién quan trén co sé phu

hop véi quy dinh phap luat

Co sé |y luan cia nguy@n tic ndy xuat phét tir cac nguyén tic co ban cua phép
luat dan sy, Ban chat caa méi quan hé giita cac bén tham gia giao dich phét sinh tir
hop dong vay, hop ddng thé chap 13 quan hé phép luat dan su, do d6 phap luat khéng
thé loai bo quyén tu do thoa thuan, tu do dam phan, thuong luong cua cac bén lién
quan. Nguyén tic nay duoc thé hién ¢ chd, ngoai nhiing truong hop luat dinh, hoat
dong xu ly bat dong san bao dam con ¢ thé phat sinh khi xay ra cac sy kién phap Iy
ma cac bén da thoéa thuan véi nhau ngay tir ban dau. Va trong sudt qua trinh xur Iy tai
san, quyén thoa thuan vé phuong thire xir ly, vé gié ca tai san...gitra cac bén van co
thé dién ra bat cir thoi diém nao ma khong cé bat ky ca nhan, to chic nao c6 thé ngan

can hoic tude di mat quyén nay. Noi dung thoa thuan gitta cac bén co gia tri rang

3 Xem Piéu 3 BLDS niam 2015.
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budc va dugc céc chu thé khéc ton trong, mién 1a thoa thuan d6 khong trai dao duc

x4 hoi, khéng vi pham diéu cim cua luat.
Nguyén tic cong khai, khach quan, minh bach

Nguyén tic nay thé hién & noi dung: Hoat dong xu ly tai san bao dam tién vay
la bit dong san cua ngan hang thuong mai phai dugc cong khai théng qua nhitng
quyét dinh, nhitng thong bao dugc bén nhan bao dam, co quan c6 tham quyén gui
dén khach hang vay va bén bao dam, hodc duoc niém yét tai dia phuong, duoc thong
béo trén phuong tién truyén thong, phuong tién thong tin dai chiing dung quy dinh®7;
tranh truong hop loi dung hoat dong xir Iy tai san nham muc dich truc loi ca nhan.
Viéc thoa thuan gia, tham dinh gia phai duoc thuc hién mot cach khach quan, minh
bach, tranh nhitng trudng hop ¢6 tinh tham dinh sai gia tri tai san, gay anh hudng dén
quyén loi ciia ca chu tai san 1an ngan hang nhan bao dam. Viéc ban dau gia tai san
phai dam bao cho bat ctr ca nhan, to chirc nao quan tam dén tai san déu cé thé dang
ky tham gia du gia, khong dé xay ra trudng hop “bat tay”, “quin xanh quan do” dién
ra trong phién dau gia; khong dé xay ra nhiing trudng hop nguoi tham gia du gia tai
san la nguoi thudce truong hgp xung dot loi ich ma phép luat khong cho phép dang ky
tham gia du gi&a®. So tién thu duoc tir viéc xu ly bat dong san bao dam tién vay phai
dugc thanh toan theo ding trinh tu, ding quy dinh, khong dé xay ra trueong hop ké
khong chi phi xir Iy tai san gay thiét hai cho ngudi vay von.

Nguyén tic bdo dam quyén va loi ich hop phép cia bén bdo dam, bén nhdn
bao dam va cac bén lién quan khac

Vi muc dich va dong co cua ngan hang nhan bao dam va bén bao dam la khac
nhau. Khi xir ly tai san bao dam, cac bén c6 thé c6 nhitng loi ich mau thuin, va c6

thé gap rai ro do hanh vi caa bén kia hoac do yéu té khac®. Cac ngan hang thuong

3" BLDS nam 2015, Nghi dinh s 21/2021/ND-CP ¢6 nhimg diéu khoan quy dinh trach nhi¢m thong bao cua
bén nhan bao dam khi thyc hién xir ly tai san bao dam, sé dugc dé cap & Chuong 2.

3 Xem Diéu 6, Piéu 9 Luat Dau gié tai san nam 2016.

39 Huynh Anh, 2023. Bdo ddm nghia vu bang quyén tai sdan tai cdc ngdn hang thuwong mai 6 Viét Nam. Luan
an Tién si Luét hoc, TP. H6 Chi Minh, Truong Pai hoc Luat TP. H6 Chi Minh, tr. 88.
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mai, tir vi tri b&n nhan bao dam ndm nhiéu vu thé hon c6 thé mat di su cha dong khi
xur Iy tai san bao dam tién vay bai yéu cau tuan tha nhitng quy dinh chit ché cua phép
luat, d6i mat vai nhirng rai ro vé viéc khong dam bao kha nang thu hdi ng vay. Nguoc
lai, khi xay ra truong hop budc phai xt Iy tai san dé thu hdi no vay cé thé sé gay ra
nhitng tac dong tiéu cuc vé mat tim 1y dén nhitng chu thé bi anh hudng tryuc tiép, boi
nhu d3 khiang dinh & nhitng phan trudc, bat dong san 12 tai san c6 gia tri 1on, 1a noi
an cu, lac nghiép, ciia khdng chi mot ma co thé 1a nhiéu ngudi trong cung gia dinh.
Theo I8 thuong, ho s& cho rang minh 12 bén yéu thé, bi bén c6 uu thé hon 13 cac ngan
hang thwong mai loi dung nham muc dich tuéc doat tai san. Vi thé, phéap luat can bao

dam quyén va loi ich cua cac bén trong quan hé bao dam.

Can luu ¥, khong chi quyén loi cia cac bén tham gia giao dich bao dam can
dugc bao dam, ma quyén lgi cia cac chi thé khac phat sinh trong hoat dong xir Iy tai
san bao dam cua ngan hang thuong mai ciing can phai duoc ton trong va bao vé; diéu
nay nham tranh viéc thoa thuan gay ra thiét hai cho Nha nudc, xa hoi, to chac, ca
nhan khéc c6 lién quan. Nhitng yéu cau nay dugc thé hién qua cac noi dung caa phap
luat nhu: (i) Quy dinh vé thi ti vu tién thanh toan khi xir Iy tai san. (ii) Cac quy dinh
vé quyén va nghia vu cta bén thir ba khi xu ly tai san bao dam tién vay 1a bat dong
san. Viéc dam bao nguy@n tic nay c6 ¥ nghia trong viéc tao 1ap sy 6n dinh cua giao
dich bao dam ¢ lién quan, han ché cac tranh chap phat sinh va can bang quyén loi

cua tat ca cac chi thé trong giao dich dan sy,

%0 Huynh Anh, 2023. Bdo dam nghia vu bang quyén tai san tai cdc ngdn hang thwong mai & Viét Nam. Luan
an Tién si Luét hoc, TP. H6 Chi Minh, Truong Pai hoc Luat TP. H6 Chi Minh, tr. 89.
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KET LUAN CHUONG 1

Trong Chuong 1, tc gia tién hanh nghién cau Iy luan chung vé tai san bao
dam tién vay la bt dong san, xt Iy tai san bao dam tién vay la bat dong san cua cac
ngan hang thuong mai, phap luat vé xu Iy tai san bao dam tién vay l1a bat dong san

Cua cac ngan hang thuong mai.

Thong qua d6, mot s6 van dé Iy luan lién quan dén khai niém vé bat dong san,
tai san bao dam tién vay la bat dong san, hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay la

bat dong san da duoc tac gia dua ra va lam rd.

Tt nhitng khai niém duoc dua ra, tac gia tiép tuc trinh bay va phan tich nhitng
dic diém va diéu kién cua tai san bao dam tién vay la bat dong san cia ngan hang
thwong mai; nhan dién nhimg dic diém, vai tro va y nghia ctua hoat dong xu 1y tai san
bao dam tién vay la bat dong san cua ngan hang thuong mai; nhan biét duoc khai
niém, ngudn va nguyén tic caa phéap luat xu Iy tai san bao dam tién vay 1a bat dong

san cua ngan hang thuong mai.

Nhitng noi dung co ban vé mat Iy luan vé tai san bao dam tién vay 1a bat dong
san, xir ly tai san bao dam tién vay 1a bat dong san cia cac ngan hang thuong mai
duoc nghién ciru & Chuong 1 nham tao co s& cho viéc hé thong hoa va danh gia
nhitng vueéng mac vé phap luat, nhirg kho khan trong thuc tién ap dung tai Chuong

2, Chuong 3 cua Bé an.
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CHUONG 2: QUY PINH CUA PHAP LUAT VA THUC TRANG THUC
HIEN PHAP LUAT XU LY TAI SAN BAO PAM TIEN VAY LA BAT
PONG SAN TAI NGAN HANG THUONG MAI CO PHAN VIET NAM
THINH VUQNG (VPBANK)

2.1. Quy dinh ciia phap luat Viégt Nam hién nay vé xir Iy tai san bao dam

tién vay la bat dong san cia cac ngin hang thwong mai

2.1.1. Quy dinh caa phap ludt trong trwong hep cac bén tw xi ly tai san bdo

dam tién vay 1a bdt dgng san
2.1.1.1. Quy dinh chung vé xu ly tai san bao dam

Dé tranh truong hop bén nhan bao dam néi chung, bén nhan bao dam la cac
ngan hang thuong mai noi riéng, lam dung quyén chu no ¢ bao dam cia minh dé
thuc hién cac hoat dong xu 1y tai san bao dam mot cach thiéu khach quan, minh bach,
phap luat Viét Nam da dit ra quy dinh chung vé xtr ly tai san bao dam, trén co sé viéc
xu ly tai san bao dam phai dang véi thoa thuan cua cac bén va dang quy dinh phéap
luat c6 lién quan. Cu thé Diéu 49 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP quy dinh nhu sau:

1. Vigc xat ly tai san bdo dam phdai dwoc thuc hién diing véi thoa thudn cua cac

bén, quy dinh cua Ngh;i dinh nay va phap lugt lién quan.

Trong hop tai san bdo dam 1a quyén khai thac khoang san, quyén khai thac
tai nguyén thién nhién khac thi viéc xu ly tai san bao dam phdi phu hgp theo quy dinh
cua phap ludt vé khoang san, phap ludt vé tai nguyén thién nhién khac va phap ludt

ca lién quan.

2. Bén nhdn bdo dam thuc hién viéc xur ly tai san bdo dam trén co so thoa
thugn trong hop dong bdo dam thi kndng can cé véin ban iy quyén hodc van ban dong
y cua bén bdao dam.

3. Truong hop Bo lugt Dan su, ludt khdac lién quan quy dinh tai san dang dung
dé bao d@am phdi xit 1) @é bén bdo dam thuc hién nghia vu khéc thi tai sdn nay dwoc

Xur Iy theo quy dinh do.
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4. Viéc bén nhdn bdo dam xi Iy tai san bdo dam dé thu héi no khong phdi 1a

hoat dong kinh doanh tai san cua bén nhgn bao dam.

2.1.1.2. Céc trudng hop xir ly tai san bao dam tién vay l1a bat dong san cua

ngan hang thuong mai

Khong phai trong bat ky truong hop nao cac ngin hang thwong mai ciing c6
quyén xu ly tai san bao dam tién vay cua khach hang. Chi khi phat sinh nhiing su
Kién phap ly dugc luat dinh, hoac nhirng truong hop theo théa thuan cua cac bén, thi
ngan hang thuong mai méi duoc phép thuc hién hoat dong xtr ly tai san bao dam tién
vay la bat dong san dé thu hdi no vay. Céac truong hop nay khong cé sy phan biét
giira c4c loai tai san bao dam khac nhau ma dugc &p dung mot cach théng nhat. Cu
thé, phép luat Viét Nam cho phép ngan hang thuong mai duoc xi Iy bat dong san bao
dam tién vay trong cac truong hop sau*t: i/ Bén han thuc hién nghia vu dugc bao dam
ma bén c6 nghia vu khdng thuc hién hoac thuc hién khong dung nghia vu; ii/ Bén co
nghia vu phai thuc hién nghia vu dugc bao dam trudc thoi han do vi pham nghia vu
theo thoa thuan hoac theo quy dinh cuaa luat; iii/ Truong hop khac do cac bén thoa

thuan hoac luat c6 quy dinh.

Luat mé ra cho cac bén duoc quyén thoa thuan cac trudng hop xir ly tai san
bao dam khac ma khong phu thudc vao nhimg quy dinh “cting”. Trén thyc té, trong
cac hop dong bao dam, ngoai nhimng trudng hop xir ly tai san bao dam nhu BLDS da
quy dinh, c4c ngan hang thuong mai thuong dy phong va dit ra nhiéu trudng hop
khéac cho phép cac ngan hang dugc cha dong hon trong viéc xur ly tai san bao dam
néu danh gia thay can thiét phai xt ly tai san dé thu hdi ng vay; chang han nhu quy
dinh tai san bao dam c6 thé bj xu ly khi xay ra su kién ma ngan hang danh gia 1a c6
kha nang anh hudng dén tai san bao dam nhu tai san bi hu hong, tai san bi tranh chap
boi bén thir ba; hodc néu bén thé chip 1a c& nhan thi tai san bao dam c6 thé bi xr ly

khi bén thé chap chét, mat tich, ly hdn, bo trén...; néu bén thé chap 1a t chuc thi xir

4 Xem Diéu 299 BLDS nim 2015.
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Iy tai san bao dam khi bén thé chép bi chia, tach, hop nhit, sap nhap, giai thé, pha

san...
2.1.1.3. Phuong thirc xtr Iy tai san bao dam tién vay la bt dong san

Nhu da phan tich & Chuong 1, di voi tai san bao dam tién vay 12 bat dong san
cta cac ngan hang thuong mai thi bién phap bao dam dwoc sir dung la bién phap thé
chap. Do d6, phuong thuc xir ly bat dong san bao dam tién vay dugc thuc hién theo
quy dinh tai Piéu 303 BLDS niam 2015. Theo d6, cac bén c6 quyén thoéa thuan mot
trong cac phuong thic xir ly tai san sau day:

- Ban dau gi4 tai san;

- Bén nhan bao dam tu ban tai san;

- Bén nhan bao dam nhan chinh tai san dé thay thé cho viéc thuc hién nghia
vu cua bén bao dam;

- Phuong thirc khac

Quy dinh ctia phap luat dam bao cho cac bén dugc quyén thoa thuan lua chon
phuong thirc xur Iy tai san ma minh cho 1a phii hop, thuan lgi nhat dé ap dung. Tuy
nhién, trong truong hop cac bén khdng c6 thoa thuan vé phuong thic xu ly tai san
bao dam thi tai san s& dugc xir Iy bang phuong thuc ban dau gia, trir truong hop luat
c6 quy dinh khac.

2.1.1.4. Trinh ty xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san

a/ Truéc khi xi Iy tai san bdo dam tién vay 1a bdt dong san

Theo quy dinh ciia BLDS nam 2015, trudc khi xt ly tai san bao dam tién vay,
céc ngan hang thuong mai ¢ nghia vu phai thong béo vé viéc xtr Iy tai san bao dam
cho bén bao dam, khéch hang vay vén trong trudng hop bén bao dam va khach hang
vay von la hai chu thé khac nhau, cac bén lién quan khac; hinh thirc théng béo phai

bang vin ban. Pay 1a thu tuc bat budc cac ngan hang thuong mai phai thuc hién; trong
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treong hop ngan hang nhan bao dam khdng thong bao vé viéc xir 1y tai san bao dam
ma gay thiét hai thi phai boi thuong*2.

Vin ban théng béo vé viéc xir Iy bat dong san bao dam tién vay phai c6 céc
noi dung sau: ly do xu ly tai san bao dam; tai san bao dam sé bi xur ly; thoi gian, dia
diém xu ly tai san bao dam. V& phuong thirc thdng bao s& do cac bén thoa thuan, hoic
guri truc tiép vin ban thdng béo cho bén bao dam, cac bén lién quan, hoic théng qua
ty quyén, dich vu buu chinh, phuong tién dién tir dudi hinh thic thong diép dix lidu
hodc phuong thitc khac dén dia chi duoc cac bén cung cap. Thoi han thong bao vé
viéc xur ly tai san bao dam cho bén bao dam phai thuc hién theo théa thuan trong hop
d6ng bao dam hoic thoa thuan khac. Truong hop khdng co thoa thuan thi phai thuc
hién trong thoi han hop 1y, nhung phai dam bao trudce it nhat 15 ngay tinh dén thoi
diém xir Iy tai san bao dam®.

Sau khi nhan dugc théng bao xur ly tai san bao dam, bén bao dam hoac nguoi
thr ba dang giit tai san bao dam c6 nghia vu giao tai san bao dam cho ngan hang dé
xur Iy néu dugc yéu cau. Truong hop bén bao dam hoic ngudi dang giir tai san bao
dam khong giao tai san bao dam, khéng phéi hop hoic c6 hanh vi can trg viéc xem
xét, kiém tra thuc té tai san bao dam ma gay thiét hai cho ngan hang nhan bao dam
thi phai boi thudng; ngoai ra ngan hang con ¢ quyén yéu cau Toa an giai quyét. Thoi
han xir Iy tai san bao dam thuc hién theo thoa thuan trong hop déng bao dam hoic
thoa thuan khac. Truong hop khdng cé thoa thuan thi ngan hang nhan bao dam quyét
dinh thai han xir 1y sau khi da thuc hién nghia vu théng bao vé viéc xur ly tai san bao
dam*4,

Trong truong hop di nhan ban giao bat dong san bao dam tién vay, theo quy
dinh tai Biéu 53 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP, ngan hang nhan bao dam c6 trach

nhiém bao quan, git gin tai san bao dam. Ngéan hang dugc khai thac, st dung tai san

42 Xem Diéu 300 BLDS niam 2015.
43 Xem Diéu 51 Nghi dinh s 21/2021/NB-CP.
4 Xem Didu 301 BLDS niam 2015, Bidu 52 Nghi dinh s 21/2021/ND-CP.
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bao dam hoic cho phép bén bao dam hoic uy quyén cho nguoi thi ba khai théac, sir
dung tai san bao dam theo dung tinh nang va cong dung cua tai san. Hoa loi, lgi tac
phét sinh tir viéc khai théac, str dung tai san bao dam dwoc dung dé thanh toan nghia
vu duoc bao dam cho bén nhan bao dam sau khi trir cac chi phi can thiét cho viéc
khai thac, sir dung tai san. Viéc cho phép, ty quyén hoic xt Iy hoa loi, loi tic phat
sinh tur viéc khai thac, str dung tai san bao dam phai dugc lap thanh van ban.

Trudc thoi diém xur Iy tai san bao dam ma bén bao dam thuc hién day du nghia
vu cua minh d6i voi bén nhan bao dam va thanh toan chi phi phat sinh do viéc cham
thuc hién nghia vu thi ¢6 quyén nhan lai tai san dé, trir truong hop luat co quy dinh
khac*.

b/ Thuc hién xiz Iy tai san bdo dam tien vay 1a bdt dong san

Trong truong hop cac bén khdng thoa thuan phuong thirc xur ly, hoac thoa
thuan chon phuong thirc xir Iy bat dong san bao dam tién vay la phuong thirc ban dau
gia thi viéc ban dau gia duoc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé ban dau gia tai
san*®; phap luat vé dau gia tai Viét Nam hién nay dugc diéu chinh boi Luat Pau gia
tai san nam 2016, duoc sira doi, bd sung nam 2023, 2024 va cac van ban hudng dan
thi hanh.

Dbi véi phuong thie xtr ly 1a nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc
thuc hién nghia vu cta bén bao dam dugc quy dinh tai Biéu 305 BLDS nidm 2015.
Viéc nhan tai san chi ¢ thé dugc thuc hién khi cac bén cé thoa thuan; quy dinh cu
thé nhu sau:

1. Bén nhdn bdo dam dwoc quyén nhdn chinh tai san bdo dam dé thay thé cho
viéc thuc hién nghia vu ciia bén bdo dam néu co théa thudn khi xac ldp giao dich bao

dam.

45 Xem Diéu 302 BLDS nim 2015.
46 Xem khoan 1 Piéu 304 BLDS nim 2015.
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2. Triong hop khong c6 théa thudn theo quy dinh tai khodn I Biéu nay thi bén
nhdn bdo dam chi duiroc nhdn chinh tai san bdo dam dé thay thé cho viéc thuc hién

nghia vu khi bén bdo dam dong y bang van ban.

3. Truong hop gid tri cua tai san bao dam lén hon gia tri cua nghia vu duoc
bdo dam thi bén nhdn bdo dam phdi thanh toén s¢ tien chénh léch dé cho bén bao
dam, truong hop gia tri tai san bdo dam nho hon gia tri ciia nghia vu dwoc bdo dam

thi phan nghia vu chira dwoc thanh toan tré thanh nghia vu khdng c6 bdo dam.

4. Bén bdo dam cé nghia vu thuc hién cac thu tuc chuyén quyén s¢ hiu tai san

cho bén nhgn bado dam theo quy dinh cua phap ludt.

Mtc gia dé xir ly tai san s& do cac bén ty thoa thuan hoic duoc xac dinh théng
qua to chuc dinh gia tai san. Viéc dinh gia tai san phai khach quan, phu hop véi gia
thi truong. T6 chirc dinh gia phai bdi thuong thiét hai néu c6 hanh vi trai phép luat
ma gay thiét hai cho bén bao dam, ngén hang nhan bao dam trong qua trinh dinh gia
tai san bao dam*’.

Ngoai ra, Nghi dinh sé 21/2021/NB-CP con ¢6 nhiing quy dinh cu thé lién
quan dén xtr ly tai san bao dam Ia bat dong san hinh thanh trong twong lai, xir Iy bat
dong san thé chap duoc dau tu. Theo d6, dbi voi bat dong san hinh thanh trong tuong
lai, ngan hang nhan bao dam cd thé thoa thuan vai bén bao dam chuyén nhwong hop
d6ng mua ban bat dong san, hop dong khac vé xac 1ap quyén ddi véi bat dong san
hinh thanh trong tuong lai, nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu dugc bao dam hoac ban tai san hinh thanh trong twong lai theo quy dinh cta
phap luat trong truong hop bat dong san bao dam chua hinh thanh hodc da hinh thanh
nhung chua dugc cip Gidy ching nhan; trudng hop bat dong san bao dam da hinh
thanh va bén bao dam da xac 1ap quyén so hiru d6i véi tai san thi ngan hang nhan bao
dam c6 thé nhan chinh tai san nay dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu duoc bao

dam hoic xir Iy theo quy dinh chung vé xir Iy tai san bao dam doi voi tai san hién

47 Xem Diéu 306 BLDS nim 2015.
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c6*8. Ddi vé6i bat dong san thé chap dugce dau tu 1lam phat sinh tai san mai hoac lam
tai san tang thém thi viéc xit 1y duoc thuc hién theo quy dinh tai Didu 56 Nghi dinh
$6 21/2021/ND-CP.

Bén canh d6, mot quy dinh méi vira ¢6 hiéu luc ap dung trong thoi gian gan
day ciing tao diéu kién cho ngan hang thuong mai chu dong hon trong viéc thuc hién
phuong thtc xir Iy 13 tu chuyén nhuong bt dong san bao dam tién vay. Cu thé, khoan
3 Piéu 200 Luat Céc to chuc tin dung nam 2024 cho phép ngan hang thuong mai
duoc quyén chuyén nhuong toan bo hoic mot phan dy n bat dong san 1a tai san bao
dam dé thu hoi no theo quy dinh vé chuyén nhuong toan bo hozc mét phan du én bat
dong san cua Luat Kinh doanh bat dong san va quy dinh khac cia phép luat cé lién
quan nhung khong phai ap dung quy dinh vé diéu kién chu thé kinh doanh bét dong
san d6i voi bén chuyén nhuong dy an bat dong san cua Luat Kinh doanh bat dong

san.
¢/ Thanh toan sé tién c¢é duwoc tir viéc xi ly tai san bdo dam tien vay 1a bdt
dong san cua ngan hang thuwong mai

S tién thu duoc tir viéc xur ly tai san bao dam tién vay 1a bat dong san cua cac

ngan hang thuong mai dugc thanh toan nhu sau®®:

1. S6 tién c6 dwoc tir viéc xir Iy tai san cam cé, thé chdp sau khi thanh toan chi
phi bao qudan, thu gizz va xi# Iy tai san cam cé, thé chdp dwoc thanh todn theo thir ti
wu tién quy dinh tai Piéu 308 cua B4 ludt nay.

2. Truong hop 6 tién cé duwoc tir viéc xi 1y tai san cam co, thé chdp sau khi
thanh toan chi phi bao qudn, thu gizz va xi# ly tai san cam cé, thé chap lém hon gid tri
nghia vu dwoc bdo dam thi sé tién chénh léch phdi duwroc trd cho bén bdo dam.

3. Truong hop sé tién cé duwoc tir viéc xi 1y tai san cam co, thé chdp sau khi

thanh toan chi phi bao quan, thu gii va xi Iy tai san cam co, thé chdap nhé hon gid

48 Xem Diéu 55 Nghi dinh s 21/2021/NB-CP.
49 Xem Diéu 307 BLDS niam 2015.
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tri nghia vu dwroc bdo dam thi phan nghia vu chua dwoc thanh todn dwoc xdc dinh 1a
nghia vy khdng c6 bdo dam, trir trweong hop c&c bén co théa thudn bé sung tai san
bdo dam. Bén nhdn bdo dam c6 quyén yéu cau bén cé nghia vu dwoc bdo dam phdi

thyec hién phan nghia vu chwa dwoc thanh toan.

Trong truong hop ¢6 nhiéu bén cung 1 bén nhan bao dam di véi bt dong
san dugc xu ly thi thir tu vu tién thanh toan duoc thuc hién trén co s& vu tién thanh
toan cho bén da dang ky giao dich bao dam va dang ky trudc, bén xac 1ap bao dam

trugc hoic theo thoa thuan ctia cac bén nhan bao dam; cu thé nhu sau®;

1. Khi mgt tai sdn dwoc ding dé bdao dam thyc hién nhiéu nghia vu thi thit t

wu tién thanh toan gitra cac bén cung nhgn bao dam dwoc xdc dinh nhw sau:

a) Truwong hop céc bién phap bdo dam déu phat sinh hiéu luc dsi khang véi
nguoi thir ba thi thit tw thanh todn dwoc xdc dinh theo thir tie xac ldp hiéu liee doi

khang;

b) Triong hop c6 bién phap bdo dam phét sinh hiéu luc doi khang véi ngueoi
thi# ba va c6 bién phap bdo dam khdng phat sinh hiéu luc doi khang véi nguroi thir ba
thi nghia vy ¢6 bién phap bdo dam c6 hiéu lyc déi khang véi ngueoi thir ba diroc thanh

toan truoc,

¢) Triong hop céc bién phap bdo dam déu khdng phéat sinh hiéu lwc doi khang
Vi nguoi thir ba thi thir tw thanh todn dwoc xdc dinh theo thi tu xac ldap bién phap

bao dam.

2. Thit tw wu tién thanh todn quy dinh tai khodn 1 Piéu ndy cé thé thay doi,
néu cac bén ciing nhdn bdo dam c6 théa thudn thay doi thie tu weu tién thanh todn cho
nhau. B&n thé quyén wu tién thanh todn chi dwoc wu tién thanh todn trong pham Vi

bdo dam cia bén ma minh thé quyeén.

Tuy nhién, can luu ¥ mot diéu rang ddi vai bat dong san, khi thuc hién tha tuc

chuyén nhugng, dang ky bién dong tai san thi can thyc hién cac nghia vu tai chinh

5 Xem Piéu 308 BLDS nim 2015.
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theo quy dinh cua phap luat. Do d6, quy dinh tai khoan 1 Diéu 307 BLDS nim 2015
van chua day du khi chi dé cap dén viéc thanh toan cac chi phi bao quan, thu giir va
xtr Iy tai san ma chua quy dinh nghia vu nop thué thu nhap ca nhan, 18 phi truéc ba
tir 56 tién c6 duoc tir viéc xir Iy bat dong san trudce khi thanh toan nghia vu duoc bao
dam. Khéc phuc thiéu st nay, Luat Cac t6 chic tin dung nim 2024 d3 b sung quy
dinh vé tht tu wu tién thanh toan khi xir ly tai san bao dam cua khoan no xau; theo
d6 s tién thu duoc tir viéc xir ly tai san, ngoai thanh toan chi phi bao quan, chi phi
thu gitr va xur ly tai san bao dam thi con wu tién thanh toan trudc cho cac khoan an
phi lién quan dén viéc xtr ly tai san bao dam (néu c6), thué thu nhap cé nhan, 1¢ phi
truéc ba lién quan dén chuyén nhuong tai san bao dam, sau d6 méi thanh toan nghia

vu no duoc bao dam cho ngan hang thuwong mai®?.

2.1.2. Quy dinh ciia phap ludt trong trwong hop xi ly tai sdn bdoe dam tién

vay la bdt dgng sdn thong qua co quan thi hanh dn dén sw

Khong phai lac nao cic ngan hang thuong mai ciing c¢6 thé tu xir 1y tai san bao
dam tién vay mot cach thuan loi, dic biét dbi voi tai san 1a bat dong san thi viéc xu
Iy con kho khan hon. Khi phat sinh nhitng truong hop dugc xu ly tai san bao dam
tién vay, néu céc bén khong thoa thuan duoc véi nhau vé viéc tu xir Iy, lic ndy cac
ngan hang thuong mai s€ lya chon bién phap khai kién khach hang vay, bén bao dam
ra tda an cO tham quyén dé yéu cau toa an giai quyét, tuyén ngan hang dugc quyén
y&u cau co quan thi hanh an dan sy ké bién, phat mai bat dong san bao dam tién vay
dé thu hdi no cho cac ngan hang sau khi ban an hoac quyét dinh cua toa &n c6 hiéu
luc phép luat. Theo quy dinh phap luat, thoi hiéu khai Kién trong truong hop tranh
chap hop ddng 12 03 nam ké tir ngay ngudi 6 quyén yéu cau biét hoac phai biét quyén

va loi ich hop phap caa minh bi xam pham®2,

Sau khi ngan hang nép don khai kién va dugc toa an thu ly, trinh tu, tha tuc

giai quyét vu an s& tudn theo quy dinh cua Bo luat T6 tung dan sy nam 2015; ndi

51 Xem Piéu 199 Luat C4c tb chic tin dung nam 2024.
52 Xem Diéu 429 BLDS nam 2015.
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dung vu 4n duoc giai quyét can cir theo cac thoa thuan trong hop dong ky két gita
c4c bén va phap luat chuyén nganh diéu chinh hoat dong cho vay caia cac ngan hang

thuwong mai°® cling nhu quy dinh cua B9 luat dan su.

Khi nhan dugc Ban an hozc Quyét dinh cong nhan su théa thuan cia cac duong
su do toa an ban hanh va da co6 hiéu luc phap luat, lac nay cac ngan hang thuong mai
s& tiép tuc giai doan y&u cau thi hanh &n, yu cau co quan thi hanh 4n dan sy c6 thim
quyén t6 chuc thi hanh noi dung ban an, quyét dinh cua tda &n. Thai higu yéu cau thi

hanh 4n 12 05 nam ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat®.

Luat Thi hanh an dan sy nam 2008, dwoc sira doi bd sung vao cac nam 2014,
2018, 2020, 2022, 2024 (sau day goi la Luat THA DS hién hanh) va cac van ban
huéng dan thi hanh 13 cac co so phap 1y diéu chinh nguyén tac, trinh ty, tha tuc thi
hanh ban &n, quyét dinh dan su. Trong d6, ké bién tai san 1a mot trong nhitng bién
phap cudng ché thi hanh an duoc quy dinh, va 12 bién phap dugc co quan thi hanh an
dan su sir dung dé xtr ly tai san bao dam tién vay la bat dong san cua cac ngan hang
thuong mai theo yéu cau cia ngan hang. Sau khi ké bién bat dong san bao dam, co
quan thi hanh 4n dwa tai san ra ban dau gia theo quy dinh; viéc ban dau gia tai san

thuc hién theo phap luat vé dau gia.

Quyét dinh/Ban Ra Quyét dinh A s
an cd hiu lyc >/ thi hanhan theo || 5 bién, ban
: n A A au gia tal san
phap luat yéu cau
|
V%

Giao tai san cho
nguol mua
trung dau gia

Thanh toan cho
ngan hang

Hinh 2.1. So' d6 quy trinh t6 chirc thi hanh an co ban

53 Hoat dong cho vay cua cic ngan hang thuong mai hién nay dugce diéu chinh theo Thong tu sb 39/2016/TT-
NHNN ngay 30 thang 12 ndm 2016 do Thong doc Ngan hang Nha nudc ban hanh va cac Thong tu stra d6i bo
sung ¢ lién quan.

5 Xem Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy nam 2008, duoc stra ddi bd sung qua céc thai ky.



46

Trong qua trinh t6 chuc thi hanh &n, xir Iy tai san bao dam cia co quan thi hanh
an thi giai doan ké bién, ban tai san d3 ké bién 1a quan trong nhat vi day 1 giai doan
tryc tiép mang lai két qua thi hanh 4n nhung ciing c6 thé gay anh huong, thiét hai dén
quyén va lgi ich hop phép cua cac bén dwong sy néu chip hanh vién (CHV) duoc
phan c6ng t6 chuc thi hanh an thyc hién khong dang, khong day du quy dinh cua
phap luat. Phap luat vé thi hanh an dan su khong quy dinh vé thoi gian, sé 1an ban
dau gié tai san tdi da; do d6 néu khdng cé sy kiém soat chit ché, khong khach quan,
minh bach trong gia béan tai san thi rat dé& nay sinh khiéu nai, khiéu kién, dan dén viéc
t6 chtc thi hanh &n kéo dai, anh huong dén kha nang xtr Iy tai san dé thu hdi ng vay
clia cac ngan hang thuong mai. Théng qua Hinh 2.2, tic gia dé an da tién hanh hé

théng hoa quy trinh ban dau gia tai san cta co quan thi hanh an dan sy.
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K& bién tai san

l

Thoa thuan gia
hoac tham dinh gia
\ 4
Ban dau gia
\ 4 \ 4

Ban thanh < » Ban khong thanh
Thoa thuan hoac
CHV quyét dinh

muc giam gia

\ 4
T6 chirc ban lai néu L

khong nop dii tién Tiep tuc dua ra

sau 30 ngay ban dau gia

\ 4
Gle}q tai sanAneuv | Kétquathihanh | Ng_anqhang dgrqc _n7ha_1n
nguoi mua nop du > An < tai san sau lan giam

tién sau 30 ngay gid thr 02 tro di

Hinh 2.2. Quy trinh té chirc ban ddu gia tai san cia co quan thi hanh an dan sy



48

2.1.3. Bdo vé quyén ciia ngwoi nhgn chuyén nhweng tai sdn, ngan hang

nhdn tai sdn d@é thay thé cho viéc thuec hién nghia vu

Sau khi xtr ly xong bat dong san bao dam tién vay, ngudi nhan chuyén nhuong
tai san, ngan hang nhan tai san dé thay thé cho viéc thyc hién nghia vy dugc phép
luat cong nhan va bao vé cho viéc xac l1ap quyén s& hitu, quyén st dung ddi véi bat
dong san bi xir Iy ndy. Ho so dé thuc hién cac tha tuc chuyén giao quyén so hiru bao
gom mot trong nhitng loai gidy to nhu hop dong chuyén nhuong, bién ban dau gia
thanh, cac vin ban thoa thuan c6 lién quan... Cac quy dinh cu thé tai Piéu 58, Diéu
59 Nghi dinh sb 21/2021/NP-CP; Piéu 200 Luat Cac t chuc tin dung nim 2024;
Diéu 103, Diéu 106 Luat THA DS hi¢n hanh.

2.1.4. Quy dinh cia phap lugt vé thu gid tai sdn bdo dam tién vay 1 bdt déng

Sdn Cria ngdn hang thwong mai

Qua nhitng quy dinh phép luat dugc tim hiéu & cac phan trén, c6 thé thay dé
c4c ngan hang c6 thé tu xur Iy duoc tai san bao dam tién vay 1a bat dong san doi hoi
phai co su hop tac cua cac bén lién quan. Véi nhitng quy dinh hién hanh, trong truong
hop khong c6 su thoa thuan théng nhat vé phuong an xu ly, khéng nhan duoc su hop
tac cua chu tai san hoac bén thir ba dang quan ly tai san, ngan hang thuwong mai hoan
toan khong c6 co ché nao khac dé tu xir ly bat dong san bao dam ma bat budc phai
thong qua co quan thi hanh an dan su. Co quan thi hanh an dan su, véi chic nang,
nhiém vu duoc Nha nudc giao cho, 1a co quan duy nhat c6 thé thuc hién céc bién

phap cudng ché thi hanh 4n, cudng ché xir Iy tai san bao dam theo quy dinh phap luat.

Trudc day, Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nam 2006 vé giao
dich bao dam c6 quy dinh cho phép bén nhan bao dam té chtc thu giit tai san bao
dam dé xtr Iy khi phét sinh nhitng trudng hop dugc phép xir ly tai san bao dam, viéc
thu gitr phai dugc thuc hién dam bao tuan thu phap luat, gitr gin an ninh, trat tu tai

dia phuong noi c6 tai san thu git®®. Sau d6, Nghi quyét sé 42/2017/QH14 ngay 21

55 Xem Diéu 63 Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP.
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thang 6 nam 2017 vé thi diém xir Iy no xau caa cac t6 chie tin dung do Quéc hoi ban
hanh ciing c6 quy dinh cho phép céc t6 chic tin dung noi chung, ngan hang thuong
mai néi riéng, c6 quyén thu giir tai san bao dam dé xu 1y no®. Tuy nhién, sau khi
nhitng van ban trén hét hiéu lec thi hanh, quy dinh cua phép luat hién nay da khong
con cho phép bén nhan bao dam, hay cac ngan hang thuong mai, thuc hién thu gitr
tai san bao dam.

2.2. Thyc trang thuc hién phép luat trong hoat dgng xir ly tai san bao dam
tien vay la bat déng san cia Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuweng
(VPBank)

2.2.1. Téong quan vé hoat déng cho vay c6 tai s@n bdao dam |a bédt déng sdn
cia Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vueng (VPBank)

Theo Bao c4o tai chinh riéng Ié nam 2021 do VPBank cong bd, két thiic ngay
31/12/2021, gia tri bat dong san thé chap caa khach hang vay vén tai ngan hang nay
dat mirc 434.601.510.000.000 dong; ting 73.478.062.000.000 dong (twong dwong
tang 20,3%) so vai con s6 361.123.448.000.000 dong dat duoc ngay 31/12/2020 ciing
vé gié tri bt dong san thé chap tai VPBank. Néu quy ddi & mic cho vay trung binh
tir 70% gi4 tri tai san bao dam thi sé tiéen VPBank cho khach hang vay c6 thé chap
bit dong san trong nam 2021 dat mic 304.221.057.000.000 dong. Bén thoi diém két
thic nam tai chinh 2024, gia tri nay da dat mac 606.370.487.000.000 dong®, ting
171.768.977.000.000 dong (twong dwong ting 39,5%) so voi gia tri cing ky & nam
2021; quy doi gia tri cho vay trung binh dat mic 424.459.340.900.000 dong, ting
120.238.283.900.000 ddng so véi nam 2021. So sanh véi tong du ng cho vay trong
niam 2024 ciia VPBank 13 615.879.792.000.000 dong thi gié tri cho vay trung binh
d6i voi cac khoan vay c6 tai san bao dam la bat dong san duoc ude luong chiém

khoang 68,9% du ng cho vay toan ngan hang.

5% Xem Diéu 7 Nghi quyét s6 42/2017/QH14.

57 Xem Béo céo tai chinh riéng Ié nam 2024 do VPBank cong bd, tr.54.
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Phén tich du ng cho vay theo nganh, Bao céo tai chinh cua VPBank thé hién,
trong ndm 2024 ngan hang nay giai ngan sé tién 93.853.675.000.000 d6ng cho khéch
hang c4 nhan vay dé mua nha &, nhan quyén st dung dat dé xay nha &, chiém 15,24%
du no cho vay toan ngan hang; con sé nay ¢ cing ky nam 2023 14 85.785.626.000.000
ddng, chiém 17,28% téng du no cho vay. Ddi véi hoat dong kinh doanh trong linh
vuc bit dong san, nam 2024 VPBank di giai ngan cho khach hang sé tién
167.101.845.000.000 ddng, chiém 27,13% téng du ng; cing ky ndm 2023 linh vyc
kinh doanh bat dong san chi chiém 19,53% du no cho vay cta ngan hang nay, tuong
rng véi s tién 96.957.430.000.000 dong. Ngoai ra con cac ca nhan, doanh nghiép
vay von dé phuc vu cac hoat dong tiéu dung, san xuat, kinh doanh céc linh vuc khac
nhung c6 thé chap tai san 1a bat dong san. Vi muc tiéu tang trudng tin dung trong
nam 2025 dat mac 16% trén toan hé thong ma Ngan hang Nha nudc dé ra®®, dy kién
du ng cho vay bat dong san caa VPBank khi két thuc nam tai chinh sé& tiép tuc c6

chiéu huéng ting so voi két qua da dat duoc trong nam 2024.

V¢ loai hinh bat dong san duoc nhan 1am tai san bao dam tién vay tai VPBank
rat da dang nham dap ng nhu cau vay von cua khach hang. Boi véi quyén sir dung
dat, VPBank dong ¥ nhan thé chap quyén st dung dat d6i véi cac loai dat dugc sir
dung vao muc dich dé o, dit trong cay hang niam, dat trong cay lau nam, dat lua. ..,
c6 kém tai san trén dat nhu nha 6, cdy trong, cong trinh xay dung khac..., phu hop
V6i dic diém cua ting dia phuong. Pé phuc vu nhu cau vay mua nha & cta cac cé
nhan, VPBank c6 san pham cho vay nhan thé chap chinh cin nha du 4n ma khach
hang vay von du dinh mua, bao gdm nha ¢ hién hitu va nha ¢ hinh thanh trong twong

lai. Ngoai ra, VPBank con la nha tai trg cua nhiéu du an bat dong san khac.

58 Xem Chi thi s 01/CT-NHNN ngay 20 thang 01 ndm 2025 do Théng déc Ngan hang Nha nudc ban hanh.
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Pon vi tinh: triéu d&ng

700000000
606370487
500000000
434601510
400000000
300000000
200000000 7101845
6957430
82922490 85785626 853675
100000000 54352231 051541
575600 .
o — ]
Nam 2021 Nim 2022 Nim 2023 Nim 2024
B Gi4 tri BDS thé chdp = Cho vay kinh doanh BDS Cho vay mua, xay nha

Biéu d0 2.3. Gia tri bat dong san thé chap va dw n¢ cho vay theo mét sé linh vuc cia
VPBank tir nim 2021 dén niam 2024 (Nguon: Bdo cdo tai chinh VPBank qua cdc nim)
2.2.2. Quy dinh ngi b ciia VPBank vé hogt déng xik ly tai s@n bdo dam tién

vay |a bét déng san

Du ng cho vay bat dong san 16n ciing dong nghia véi viéc VPBank phai dbi
mat Vi rai ro phét sinh ng xau tir hoat dong kinh doanh ciia minh. Do dé, dé qua
trinh xtr Iy ng xau c6 hiéu qua nham dat ty ¢ thu hoi ng cao, bao ton duoc ngudn von
da cho vay, hoat dong xur ly tai san bao dam phai duoc thuc hién mot cach nhanh
chong nhung phai dam bao tuén thu chit ché cac quy dinh cia phép luat, khong dé
phét sinh nhirng van dé tiéu cuc c6 thé gay anh huong xau dén hinh anh cua ngan
hang. Chinh vi yéu cau d6, VPBank di xay dung nhirng diéu khoan hop phap duoc
ghi nhan trong hop dong, dong thoi ban hanh nhiéu quy trinh noi bo dé hudng dan
do6i ngli nhan vién xur ly ng cua ngan hang thuc hién hoat dong xu ly tai san bao dam
tién vay la bat dong san duoc chinh xac, mang tinh chuy@n mén hoa cao, bao vé toi
da quyén loi ctia ngan hang nhung khong xam pham dén quyén loi cua c4c ca nhan,

t6 chirc khéc c6 lién quan.
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2.2.2.1. Cac trudng hop, phuong thirc xu ly tai san bao dam tién vay la bat

dong san theo quy dinh cua VPBank

Ngoai cac trudng hop, cac phuong thirc xir 1y tai san bao dam tién vay la bat
dong san duoc BLDS nam 2015 quy dinh nhu tim hiéu & phan trude, VPBank di van
dung mét cach linh hoat diéu khoan caa phap luat cho phép cac bén c6 thé thoa thuan
dé ghi nhan thém nhiing truong hop, nhirng phuong thire xir 1y tai san bao dam tién
vay khac dugc thé hién tai cac hop dong thé chap ky két voi bén bao dam. Nhitng
diéu khoan duoc ghi nhan thém nay 1a co s¢ dé VPBank bao quét cac rai ro co kha
nang phat sinh, du tri nhiing tinh hudng chwa dugc phép luat dé cap, tir 46 dua ra

bién phap tng xtr nhanh chong, kip thoi.

Diéu khoan vé cac truong hop xtr Iy bat dong san bao dam tién vay thuong
dugc ghi nhan tai Diéu 6 cia Hop dong thé chap, noi dung nhu sau (4p dung trong

treong hop bén vay va bén thé chap 1a cing mot chu thé):

“1. Céc Bén thong nhdt théa thugn rang Bén Ngan hang c6 quyén (nhung
khéng c6 nghia vu) xir 1y tai san thé chdp dé thu héi ng ngay khi xdy ra mét trong cac

truong hop sau day:

a) Bén thé chap khéng thyc hién hodc thuc hién khéng diing nghia vu tra no

theo cdc Van kién tin dung da ky voi B&n Ngan hang.

b) Bén thé chdp phdi trd no trieéc han cho Bén Ngdn hang trong cdc trieong
hop ma cdc Bén da thoa thudn trong Van kién tin dung hodc theo quy dinh cua Phap
ludt nhung Bén thé chdp khodng thuc hién hodc thuc hién khéng diing nghia vu tra n.

¢) Bén thé chdp vi pham badt ky cam két, nghia vu nao quy dinh tai Hop dong
nay, Van kién tin dung va cdc van ban lién quan ky két véi Bén Ngan hang.

d) Xdy ra cac si kién ma Bén Ngdn hang don phwong ddanh gid la gdy anh
hrong hodc 6 khd nang gdy anh huéng d@én tai san thé chap, bao gom nhung khéng

gidi han béi cdc trieong hop nhue: Tai san thé chdp bi co quan chite nang quy hoach,
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gidi téa; tai san thé chdp bi huw hong, giam sat gia tri; tai san thé chap bi tranh chdp
boi Bén thir ba v.v...

e) Poi véi Bén thé chap 1a ca nhan, bat ky nguwoi ndo thugc Bén thé chap chét
hodc bi tuyén bé chét, mat tich hogc bi tuyén bo madt tich, bi tuyén bé mat nang luc
hanh vi, ly hén, bé trén hodc thay déi noi cu trii ma khdng thong bao cho Bén Ngan
hang, hodc lién quan dén cac tranh chap, khiéu kién cé lién quan dén tai san thé
chdp. Trong cdc triong hop nay, Bén Ngan hang c6 quyén ti minh xi 1y hogc yéu
cau Co quan chirc nang xir Iy tai san thé chdp dé thu hoi ng trieéc khi cac Bén lién

quan thuc hién viéc phan chia tai san khi ly hén, phan chia di san thira ké V.v..

/) Déi véi Bén thé chdp 1a té chirc: Bén thé chdp thuc hién viéc chuyén doi,
chia, tach, hop nhdt, sap nhdp, gidi thé, pha san, thay déi 1én vé co cdu sé hiru, nganh
nghé kinh doanh hodc lién quan dén céc tranh chdp, khiéu kién c6 lién quan dén tai
san thé chdp. Trong cac frirong hop nay, Bén Ngan hang cé quyén tw minh xaz Iy hodc
yéu cdu Co quan chirc ndng xur 1y tai san thé chdp @é thu hoi ne truéc khi Bén thé

chdp thuec hién cac tha tuc néu trén.

g) Cdc truong hop khac ma Bén Ngan hang don phirong xét thay can thiét d@é
bdo dam thu héi ne vay. Trong céc triong hop ndy, Bén Ngan hang sé théng bao

bang van ban cho Bén thé chdp biét Iy do truéc khi xa Iy tai san thé chap. ”

Vé phuong thuc xt ly tai san bao dam, VPBank va bén bao d¢am thoa thuan
phuong thirc xir 1y khac dugc ghi nhan tai hop dong thé chap 1a phuong thirc “Yéu
cau bén thé chap tu ban, chuyén nhuong tai san thé chap dé tra no”. Khi dé, viéc ban
tai san s& do bén bao dam ty thuc hién, trong thoi han ma cac bén thoa thuan. Vé gia
ban tai san s& do chu tai san tuy quyét dinh. Tuy nhién, néu gia bén tai san thap hon
gié tri nghia vu bao dam ma bén bao dam phai thuc hién thi muc gia nay phai duoc
s dong y cua VPBank. Bén canh phuong thirc duoc théa thuan nay, Hop ddng thé
chap van con diéu khoan khac cho phép céc bén c6 thé thoa thuan bd sung vé phuong
thirc xir ly khéc tai thoi diém xur 1y. Ngoai ra, d6i voi phuwong thirc nhan tai san dé

thay thé cho nghia vu tra no, VPBank quy dinh thém mét s6 nguyén tic lién quan dén
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gia tri tai san khi thuc hién phuong thuc xir Iy nay. Quy dinh vé cac phuong thire xir
ly tai san thé chap caa VPBank thuong duoc ghi nhan tai Diéu 7 cia Hop dong thé
chap.

2.2.2.2. Quy trinh xtr Iy tai san bao dam tién vay 1a bat dong san cuaa VPBank

Trong khoang thoi gian tir nam 2017 dén nay, nham thich nghi véi su thay doi
cua phép luat qua timg giai doan, VPBank dé ban hanh nhiéu quy trinh, quy dinh noi
bo c6 lién quan dén hoat dong xtr 1y no xau noi chung, hoat dong xir ly tai san bao
dam tién vay la bat dong san noi riéng, trén co sd quy trinh dugc ban hanh dam bao

phu hgp, diing quy dinh phap ly.

Truéc khi Nghi quyét sé 42/2017/QH14 duoc ban hanh, hoat dong xu Iy bat
d6ng san bao dam tién vay ciia VPBank duoc thuc hién theo Quy dinh thu hdi ng s6
103/2015/Qdi-TGD ban hanh ngay 23/10/2015, dugc cu thé hda thanh Quy trinh xir
ly no ¢6 van dé s6 02/2015/QT-TGPD ban hanh ngay 30/11/2015 va ¢ hiéu luc ké tir
ngay 01/01/2016. Trong giai doan nay, Nghi dinh s 163/2006/ND-CP con hiéu luc
thi hanh cho phép bén nhan bao dam duoc thuc hién thu git tai san bao dam, do d6
tai Muc IV cua quy trinh, VPBank da xay dung quy trinh thu gitr va xt ly tai san bao
dam khi khéng c6 su dong thuan cua khach hang. Vé co ban, noi dung quy trinh dua
theo quy dinh cia BLDS nam 2015 va Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP véi trinh tu
cac budc thuc hién 1a gui cac thong béo yéu cau ban giao tai san, théng béo thu gii
dén khach hang vay, chu tai san trugc khi to chuc thu gitr tai san. Trong vong 30 ngay
ké tir ngay thu gitr tai san thanh cdng, néu khach hang nop tién tra no thi VPBank tra
lai tai san da thu giit va thuc hién cac thi tuc giai chap theo quy dinh; sau 30 ngay
néu khach hang khéng cé kha ning tra no thi VPBank thuc hién ban dau gia tai san.
Ngoai ra, quy trinh con hudng dan mot s6 van dé can chi y ddi véi trudng hop dic
thu nhu treong hop bat dong san bao dam bi co quan nha nudéc c6 thaim quyén thu
hdi theo quy dinh phép luat dé can bo nhan vién nam va biét cach giai quyét khi gap

phai.
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Ngay 07/11/2018, VPBank ban hanh Quy trinh thu gii tai san bao dam sb
66/2018/HD-TGD, huéng dan thuc hién quy trinh thu giir tai san bao dam cua khoan
no xau theo Nghi quyét sé 42/2017/QH14. Nbi dung cua quy trinh ké thira cac quy
dinh tai Nghi quyét s6 42 vé diéu kién thu git tai san bao dam, trinh ty thu gitr tai san
bao dam; ngoai ra khong c6 cac quy dinh khac. Song song do, cac truong hop khoan
no cd bat dong san bao dam khong thoa diéu kién &p dung cua Nghi quyét s6 42 van
tiép tuc duoc thuc hién theo Quy trinh s 02/2015/QT-TGD.

Sau khi Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP hét hiéu luc thi hanh va duoc thay thé
bai Nghi dinh sb 21/2021/ND-CP, dé dam bao hoat dong xir ly tai san bao dam cua
ngan hang tuan thu theo cac quy dinh méi ¢6 hiéu luc, ngay 16/6/2021, Tong giam
déc VPBank di ban hanh Quy dinh s6 50/2021/Qdi-TGP nham thay thé cho Quy
dinh thu h6i ng s6 103/2015/Qdi-TGD. Theo quy trinh méi, VPBank chi thyc hién
xur 1y tai san bao dam tién vay noi chung, tai san bao dam tién vay la bat dong san noi
riéng, khi ¢ sy dong thuan caa khach hang, cha tai san bao dam; quy dinh vé thu gii
tai san bao dam dé xir Iy mac du van con duoc ghi nhan nhung c6 ghi chi phai dam
bao chi tién hanh thu gitr trong nhitng truong hop dugc phap luat cho phép thu giir
(do giai doan nay Nghi quyét s6 42 van con hiéu lyuc thi diém thuc hién). Pa s trong
cac truong hop khach hang, chu tai san khéng c6 su hop tac, theo quy dinh, VPBank
sé& thuc hién céc thu tuc t6 tung tai toa nhu khoi kién, yéu cau mé tha tuc pha san, sau
d6 yéu cau thi hanh an d6i voi ban an, quyét dinh cua toa. Tiép do, ngay 19/8/2021,
VPBank tiép tuc ban hanh Quy trinh xur 1y no sé 61/2021/QT-TGD dé hudng dan
thuc hién cu thé Quy dinh s6 50/2021/Qdi-TGD dugc ban hanh trudc d6 khong lau.
Noi dung cua quy trinh cha yéu quy dinh trinh ty, hd so, thu tuc, thoi han t6i da ma
nhén vién xu ly ng ctia VPBank phai thyc hién cac cong viéc ¢ tirng giai doan trudc
khi chuyén budc sang giai doan xtr Iy tiép theo; dong thoi quy dinh trach nhiém cua
cac cap quan ly, nhan vién xi Iy no.

Céc quy dinh, quy trinh trén duoc thyc hién lién tuc tir thoi diém ban hanh cho
dén nay. Tuy nhién, ngay 19/7/2024, Giam dbc¢ khdi Thu hdi va Xt Iy no ctia VPBank
d3 ban hanh cac hudng dan nghiép vu s6 226/2024/HDN-GBK va s6 228/2024/HDN-
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GDK, hudng dan nghiép vu quan ly, xir Iy tai san bao dam 1a bat dong san va nghiép
vu lya chon va ban tai san bao dam la bat dong san thong qua cong ty dau gia. Cac
huéng dan nghiép vu nay chu yéu huéng dan nhiing tinh hudng thuc té c6 thé phat
sinh va nghiép vu xir ly tinh huéng trong hoat dong xu Iy bt dong san bao dam tién
vay tai VPBank; bén canh d6 1a huéng dan nghiép vu vé dinh gia bat dong san, diéu
kién dé lya chon td chuc tham dinh gid bt dong san doc lap, diéu kién dbi véi to
chtrc dau gi4, cac hanh vi nghiém cdm can bd nhan vién thuc hién trong hoat dong

ban dau gia bat dong san. ..

V& co ban, cac quy trinh, quy dinh, huéng dan noi bo caa VPBank c6 noi dung
khong khéc va khong trai voi quy dinh cia phép luat vé xir Iy tai san bao dam tién
vay la bat dong san. Nhiing tai liéu nghiép vu noi bd nay chi quy dinh cu thé hon vé
trinh tu cac budc, thoi gian thuc hién dé can b nhan vién ngan hang thuc hién mot
cach théng nhat, dong bo, dam bao chuan xac va nhanh chéng theo nhitng yéu cau
ma ban lanh dao ngan hang dat ra. Nhin chung, cac quy dinh noi b cua VPBank
nghiém tdc tuan thi cac yéu cau caa phap luat va co su van dung linh hoat nhitng quy

dinh cho phép quyén thoa thuan cua cac chu thé tham gia giao két cac giao dich.

Ngoai ra, theo cac quy dinh noi b hién hanh, dbi vai cac khoan vay ¢ tai san
bao dam la bat dong san thudc trudng hop phai xu 1y dé thu hdi no vay, VPBank déu
thuc hién khoi kién toan bo véi ty 16 100%. Trong qua trinh giai quyét tai toa an hoic
co quan thi hanh 4n c6 tham quyén, tly vao tirng vu viéc khéc nhau va sy hop tac caa
khéch hang vay von cing véi chu tai san bao dam ma VPBank va céc bén lién quan
c6 thé tiép tuc lya chon phuong thirc thoa thuan ty xtr ly tai san phd hop nham rat
ngin thoi gian va giam thiéu cac khoan chi phi phat sinh tir viéc xir ly bat dong san
bao dam. So di vay bai vi sau khi lwa chon phuong thirc giai quyét thdng qua cac bién
phép té tung, quyén thoa thuan cua cac bén van khong bi phap luat han ché, do d6
c4c bén c6 thé thuc hién quyén nay cia minh vao bat cir thoi diém ndo mién 1a dat
dugc sy ddng thuan vai nhau va khdng xam pham quyén loi cia Nha nuéc va cac
cha thé khac. Bén canh do6, phap luat vé dan sy, té tung dan sy c6 quy dinh vé thoi

hiéu khai kién, do d6 viéc quy dinh khai kién 100% cac truong hop xur ly bat dong
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san bao dam tién vay nham dam bao cho VPBank khong bi mat quyén yéu cau tda an

giai quyét tranh chap.

2.2.3. Mgt s6 hiéu qud dat dwoc trong cong tac xa ly tai san bde dam tién

vay |a bét déng san ciia VPBank

V6i quy trinh, quy dinh ndi bd dugce ban hanh 13 rang, day da va chat chg,
cuing véi d6i ngii nhan vién, chuyén vién xtr Iy ng dugc dao tao ki ludng, ndm viing
kién thirc phép luat ciing nhu nghiép vu chuy@n mdn, hoat déng xir Iy no xau cua
VPBank thuong xuyén dat dugc nhitng két qua kha quan; trong dé hoat dong xu Iy
tai san bao dam tién vay la bat dong san cé sy déng gép quan trong trong hiéu qua

chung.

Béo c4o tai chinh riéng 1é nim 2004 cua VVPBank cho biét, thoi diém két thic
nam 2024, 13i thuan tir hoat dong thu tir ng da xir Iy rui ro cia ngan hang nay 1a
2.743.022.000.000 dong, so vai cing ky ndm 2023 ting 30,9% khi con s6 & thoi diém
cuiing ky nam 2023 chi 13 2.095.313.000.000 dong; phan 16n két qua nay dat duoc tir

hoat dong xu ly tai san bao dam 1a bat dong san.

Cac phuong thuc xur ly tai san bao dam dugc VPBank van dung moét cach linh
hoat, da dang, va dat hiéu qua dang ké. Theo B&o c4o tai chinh riéng 1 nim 2024,
gia tri bit dong san ma VPBank nhan thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cta bén
biao dam da dwoc chuyén quyén sé hitu cho ngan hang va dang chd xu Iy 1a
491.729.000.000 ddng; con sé nay chua tinh dén gié tri nhitng bat dong san da dugc
VPBank dong y nhan dé bu trir nghia vu bao dam nhung chua hoan tat cac tha chuyén
nhuong cho ngan hang. Tinh riéng tai khu vuc Binh Thuan, trong hai nam 2023 va
2024, VPBank di hoan tat cac thu tuc diang ky bién dong ddi vai 04 bat dong san caa
cac khach hang vay von mat kha ning tra no va VPBank dong y nhan tai san thay thé
nghia vu tra ng caa khach hang, tong gia tri VPBank dong y nhan 04 bat dong san
nay 12 31.762.213.363 dong; day déu la cac bat dong san la quyén sir dung dat c6 muc

dich str dung 1a dat &, va c6 tai san 1a nha ¢ gan lién voi dat.
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Trong thoi gian Nghi quyét 42/2017/QH14 c6 hiéu luc, VPBank da thuc hién
cac hoat dong thu gitr va ban dau gia bat dong san bao dam thanh céng, dam bao an
ninh trat tu dia phuong, dam bao quyén loi cho ngudi mua tring diu gia tai san, cha
tai san bao dam, cac bén lién quan khac. Cing tai tinh Binh Thuan, trong giai doan
2018- 2019, VPBank d t6 chirc thu gitr 02 tai san 1a bat dong san bao dam cho khoan
vay cua mét cong ty kinh doanh 6 t6 ¢ tru sé trén dia ban thanh phé Phan Thiét; 02
bat dong san dwgc thu giit toa lac tai xa Tién Loi, thanh phd Phan Thiét, tinh Binh
Thuan va phuong Xuan An, thanh phd Phan Thiét, tinh Binh Thuan. Sau thu gitr,
VPBank di thuc hién ban déu gia cong khai, ngudi mua trang dau gia duoc hd tro

thuc hién céc thu tuc theo ding quy dinh cua phép luat.

2.3. Khé khin, vaéng mic trong hoat dong xir Iy tai san baoe dam tién vay

la bat déng san

Hoat dong xu Iy tai san bao dam tién vay 1a bat dong san ciia Ngan hang TMCP
Viét Nam Thinh Vuong mic du dat duoc mot sé hiéu qua nhat dinh, tuy nhién khéng
thé phu nhan qua trinh tién hanh cac hoat dong van con gap mot s6 rao can gay anh
huong, khién két qua dat duoc chua that sy nhu ¥ mudn. Nhing tré ngai nay dén tir
nhitng vuéng mac vé mat phap luat, nhitng khé khan phat sinh trong thuc tién; day
khong chi 1a nhitng vuéng mac, khé khan chi riéng VPBank gap phai, ma la nhiing

t6n tai anh hudng chung dén cac ngan hang thuong mai trong hé théng.

2.3.1. Kh6 khan, veéng mdc trong quy dinh lién quan dén quyén thu gidg tai
sdn bdo dam

Mic du chi duge thi diém trong thoi gian 06 nam, cung véi diéu kién dé thu
giit tai san bao dam dwoc quy dinh kha git gao, nhung Nghi quyét sb 42/2017/QH14,
cung va&i Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP duoc ban hanh trude d6, di tao mot hanh
lang phap 1y cho cac ngan hang thuong mai manh dan thyc hién quyén cia chi ng c6

bao dam da duoc phap luat trao cho minh. Trong giai doan hai van ban nay con hiéu
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luc phap luat, cong tac xir Iy no x4u, xir Iy tai san bao dam cua cac ngan hang thuong

mai da dat dugc mot s6 hiéu qua nhat dinh®®.

Tuy nhién, Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP duoc ban hanh va c6 hiéu luc thi
hanh, thay thé cho Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP hét hiéu luc, da khong con quy
dinh cho phép bén nhan bao dam dugc quyén thyc hién thu gir tai san bao dam. Cung
v6i d6, khi Nghi quyét sb 42/2017/QH14 két thic st mang cua minh vao ngay
31/12/2023, cac ngan hang thuong mai chinh thirc khong con co ché dé ty thuc hién
thu gitr va xir Iy tai san bao dam n6i chung, tai san bao dam la bat dong san noi riéng.
Khoang tréng phép Iy nay khién cho hoat dong hién nay cua cac ngan hang thuong
mai gap nhiéu kho khin khi mat di tinh chi dong, phai phu thudc hoan toan vao co
quan té tung, co quan thi hanh an dé xu ly tai san bao dam tién vay. Trén thyc té, s6
luong hd so ma céac toa 4n, co quan thi hanh an thu Iy va giai quyét mdi nim 1a rat
16n%°; ban than sb luong an tin dung cua cac ngan hang thuong mai ciing 1a kha nhiéu,
do d6 thoi gian dé xu ly thanh cdng tai san bao dam tién vay la bat dong san trong
mdi vu Viéc thudng kéo dai; cac ngan hang thuong mai dudng nhu trd thanh bén yéu
thé hon so vai bén thé chap khi khong thé xu Iy bat dong san bao dam tién vay theo

cach ma minh mong mudn.

Bén canh sy phu thudc vao cac co quan nha nuéc c6 tham quyén, hoat dong
xur ly bat dong san bao dam tién vay cua cac ngan hang thuong mai- khi khong duoc
phap luat trao cho quyén ty thu giir tai san bao dam- con phu thudc vao mot yéu to
khac, d6 1a sy hop tac cua khach hang vay vén, chu tai san bao dam ciing nhu cac bén
lien quan. Néu nhan duoc su phéi hop cua cac bén, cac ngan hang thuong mai c6 thé

thuc hién cac phuong thirc ty xtr 1y tai san bao dam mot cach thuan loi, giam thiéu

5 Theo sb liéu tai Bao c4o tom tit Panh gia viéc tong két thyuc hién va tham tra To trinh vé viéc kéo dai thoi
han ap dung Nghi quyét s6 42/2017/QH14 cia Uy ban Kinh té Quéc hoi ky ngay 23 thang 5 nam 2022, liy ké
tir 15/8/2017 dén 31/12/2021, toan hé thdng cac t6 chic tin dung da xir 1y duoc 380,2 nghin ty dong, dat hon
70% tong s6 no xau duge xac dinh theo Nghi quyét s6 42 tai thoi diém 15/8/2017.

60 Theo s liéu tai Toa dam “Hoan thién co ché chinh sach thi hanh &n dan sw va giai quyét nhitng tinh hudng
vuéng mac thyc tién trong cong tac thi hanh an tin dung ngan hang”, trong 10 thang nam 2024, tong s6 phai
thi hanh an tin dung ngéan hang la 46.562 viéc, twong tng 193.858.592.113.000, ting 7.039 viéc va ting
39.406.020.292.000 ddng so véi cung ky nam 2023.
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t6i da céac chi phi phat sinh, cling nhu rat ngin thai gian xt ly. Hodc néu c6 khai kién
tai toa thi giai doan té tung ciing thudng nhanh chong két thic va sém chuyén sang
giai doan thi hanh 4n. Nguoc lai, néu khach hang, chi tai san bao dam c6 thai d thiéu
hop téc, cb tinh chay y thi hoat dong xt ly bt dong san bao dam tién vay s& gap nhiéu
kho khan, trd ngai. Tai VPBank c6 khong it trrong hop cac khach hang loi dung cac
quy dinh caa phap luat dé tim cach kéo dai thai gian xur ly tai san; c6 nhitng vu viéc
kéo dai gan 10 nim nhung van chua thé t6 chirc thi hanh an do ban &n cua tda an bi
khang cao, khang nghi nhiéu lan. Pon cir nhu vu viéc cua ba Nguyén Hai Ly, thuong
trd tai thanh phd Nha Trang, tinh Khanh Hoa. Nam 2016, VPBank khai kién ba Ly
y&u cau tra no va yéu cau duoc quyén xt ly tai san; ngay 11/9/2017, Toa an nhan dan
thanh phé Nha Trang tuyén xtr chap nhan toan bd yéu cau caa VPBank. Sau d6 ba
Ly khang céo toan bo ban an. Ngay 29/1/2018, tda an cap phuc tham tuyén xi khong
chap nhan toan b khang céo cua ba Ly. Tuy nhién, ba Ly tiép tuc tao ra céc tranh
chap, dong thoi c6 don dé nghi xem xét theo thu tuc giam dbc tham véi Iy do ban an
so tham va phuc tham cd sai sot vé mat t6 tung. Toa &n nhan dan cap cao sau d6 da
hity c4c ban an so tham, phdc thim va giao toa an so tham giai quyét lai vy viéc.
Ngay 16/8/2023, Toa an nhan dan thanh phé Nha Trang ban hanh ban an so tham s
63/2023/DS-ST tuyén chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua VPBank. Ba Ly lai
tiép tuc khang cao dé nghi xem xét mién giam tién Iai cho ba. Ngay 20/6/2024, Toa
an nhan dan tinh Khanh Hoa tuyén xir khong chap nhan khang céo cuia ba Ly. Vu &n
vé co ban duogc giai quyét xong va mai c6 thé bit dau chuyén sang giai doan thi hanh

an sau 08 nam.

Ciing c6 nhiing trudng hop khach hang vay vén, cha tai san bao dam cé tinh
tao ra tranh chap lién quan dén tai san nay voi ngudi thir ba, khién phét sinh thém tur
cach tham gia té tung cua nhitng nguoi lién quan khac trong vu 4n, hoic toa an phai
tam dinh chi vu &n tranh chap hop dong tin dung c6 tai san bao dam 1a bat dong san
ma VPBank 1a nguyén don dé cho két qua giai quyét tranh chap vu &n c6 lién quan.
Trong giai doan thi hanh &n, nhiéu truong hop ngudi phai thi hanh an khéng tu

nguyén thi hanh &n, din dén viéc co quan thi hanh an phai t6 chirc cudng ché, lam
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phat sinh thém chi phi va can nhiéu thoi gian dé chuan bi cho phuong an, ké hoach

cudng ché.

2.3.2. Khé khdn, vwéng méc trong quy dinh vé quyén nhdn tai san bdo dam

dé thay thé cho viéc thuec hién nghia vu ciia bén bdo dam

Mot trong nhitng phuong thirc xur ly tai san bao dam dugc BLDS quy dinh d6
1a phuong thic bén nhan bao dam nhan chinh tai san dé thay thé cho viéc thyuc hién
nghia vu cta bén bao dam; ngoai ra Luat THA DS hién hanh cling c6 quy dinh cho
phép ngudi duoc thi hanh an c6 quyén nhan tai san ké bién, ban dau gia dé trir vao sb
tién dugc thi hanh an néu tai san sau 02 lan giam gia van khong c6 nguoi diang ky
tham gia du gi4, tra gia hodc ban dau gia khdng thanh®l, Mac du cac quy dinh cua
phap luat déu cho phép ngan hang thwong mai c6 quyén nhan tai san bao dam dé trir
vao nghia vu tra ng vay cta khach hang, tuy nhién thyc tién thuc hién phat sinh mot
s6 van dé vudng mac vé mat phép luat khién cac ngan hang phai can nhac khi thyc

hién phuong an nay.

Truong hop thi nhat: Vuéng mac phéat sinh trong vu viéc thi hanh an ma nguoi
dugc thi hanh 4n ngoai ngan hang nhan bao dam con ¢ nhiéu ca nhan, t6 chac khéc.
Khi tai san ban dau gia, von 12 tai san bao dam cho khoan vay cua ngan hang, trai qua
nhiéu lan giam gia nhung van khong ban dau gia thanh, ngan hang nhan bao dam
d6ng y nhan tai san dé trir vao so tién dugc thi hanh an, tuy nhién nhitng nguoi duoc
thi hanh 4n khac khong dong y va yéu cau co quan thi hanh an dan sy tiép tuc t6 chirc

ban d4u gié tai san ndy. Vu viéc thuc té c6 noi dung nhu sau:

Theo Quyét dinh Thi hanh an s¢ 409/0P-CCTHADS ngay 02/3/2021 cua Chi
cuc THA DS huyén Binh Tan, tinh Vinh Long, ba Nguyén Thi Nga cé nghia vu phdi
thanh toan cho VPBank sé tién 8.885.545.176 dong bao gom gac va I&i, va tién 1ai
phat sinh. Ngoai ra, ba Nga con phdi thi hanh nghia vu trda no cho 02 nguoi duoc thi

hanh én khéc. Dé t6 chikc thi hanh dn, co quan THA ké bién va dwa tai san thé chap

61 Xem khoan 2 Diéu 104 Luat THA DS hién hanh.
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cua ba Nga tai VPBank ra ban dau gia. Qua 02 lan giam gié véi 03 lan bdn ddu gia
nhung khéong cé ngwoi mua, ngay 19/12/2023, VPBank c¢é don dé nghi nhdn tai san
dé trir vao sé tién duwoc thi hanh an, véi mic gia nhdn tai san bang gia khei diém o
lan ban dau gia thit ba la 9.929.820.780 dong; tuy nhién 02 nguwoi dwec thi hanh an
con lai khéng dong Y, yéu cau co quan THA tiép tuc t6 chire ban ddu gia tai san véi
quan diém ap dung quy dinh tai Diéu 100 Ludt THA DS hién hanh, VPBank phdi
diroC sw dong Y cua nhitng nguwoi duwoc thi hanh an khac mai diroc nhdn tai sdn. Pén
thoi diém thang 01/2025, tai san da trai qua 05 lan gidm gia véi 06 lan ban dau gia
khong thanh, gia khoi diém & lan ban dau gia thiz 06 la 7.725.897.000 dong. Gia tri
tai san ciia ba Nga hic nay da thap hon rat nhiéu so véi nghia vu ba phdi thyc hién

cho VPBank, khién quyén loi ciia VPBank ciing nhir chinh ba Nga bi dnh hirong.

Trong trudng hop nay, tac gia cho rang viéc nhiing ngudi duoc thi hanh an
con lai vién dan quy dinh tai Picéu 100 Luat THA DS hién hanh dé khong dong y giao
tai san cho VPBank la khéng hop ly. Bai 18, Biéu 100 luat nay quy dinh vé truong
hop giao tai san khi cac duong su thoa thuan giao tai san da ké bién cho nguoi duoc
thi hanh an dé trir vao sé tién duoc thi hanh an, va duoc ap dung truéc khi té chic
ban dau gia tai san. Viéc VPBank d6ng y nhan tai san ¢ day khong phai 14 trudng hop
giao tai san do thoa thuan ma la truong hop xur ly tai san khong c6 nguoi tham gia
dau gia, ban dau gia khong thanh dugc quy dinh tai Piéu 104 Luat THA DS, néu
ngudi phai thi hanh 4n khong dong y thi viéc giao tai san van dugc thuc hién. Hon
nita, VPBank nhan tai san 1a phi hop véi cac quy dinh cua phap luat dan su vé giao
dich bao dam, vé xu ly tai san bao dam; ngoai ra tai san bao dam da duoc dang ky
giao dich bao dam nén phat sinh hiéu lyc dbi khang voi nguoi thi ba, do d6 xét theo
thir ty wu tién thanh toan thi VPBank & hang dau tién. Tuy nhién, c6 I vi Biéu 100
Luat THA DS quy dinh vé truong hop “duong su thoa thuan”, ma theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 3 luat nay thi “duong sy bao gdém ngudi duge thi hanh an, nguoi phai
thi hanh an”, d6ng thoi Dicu 104 lai khong quy dinh truong hop ¢ nhidu ngudi duoc

thi hanh an thi ai duoc quyén nhan tai san, do d6 nhitng ngudi dwoc thi hanh an con
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lai d4 1ap luan rang phai c6 sy thoa thuin dong y cua ho- 1a nhirng “duong su” khac

trong vu viéc- thi VPBank méi duoc nhan tai san.

Truong hop thir hai: Vudng mic phét sinh khi cap nhat ding ky bién dong
thay d6i tén chi s¢ hitu, chu st dung bat dong san sang ngan hang. Noi dung vu viéc

nhu sau:

Ngay 01/11/2022, Chi cuc THA DS thanh phg Tra Vinh, tinh Tra Vinh ban
hanh Quyét dinh thi hanh én theo don yéu cau sé 118/0P-CCTHADS, theo dé ba
Nguyén Thi Chdu Phwong c6 nghia vu tra cho VPBank tong sé tién goc i 1a
2.885.735.641 dong va tién 13i phat sinh. Trong qué trinh té chac thi hanh &n, tai sdn
thé chdp cia ba Phwong da dweoc ké bién va dwa ra ban ddu gid theo quy dinh, Cac
tai san ndy gom quyen sir dung dat véi tong dién tich dat 231,7m? va mét can nha
cap 3 trén dat. Ddang chii y, trong phan dién tich dat ¢ 37,5m? dat 1a logi dat chuyén
trong liia mréc va 194,2m? con lai 1 logi ddt ¢ dé thi. Trai qua 08 ldn ban dau gia
Van khéng c6 ngwoi ding ky tham gia ddu gid, do dé VPBank cdn nhdc dén phwong
an nhdn tai san dé trir vao sé tien dwoc thi hanh an. Tuy nhién, do tai san cd mét
phan dién tich dat dwoc sir dung vao muc dich trong hia mede nén trude khi dong y
nhdn tai san, VPBank c6 cong van giki dén Van phong dang ky dat dai tinh Tra Vinh
dé hoi vé viéc VPBank c6 dwoc cdp nhdt tén trén Gidy chizng nhdn quyén si dung dat
trong trirong hop VPBank nhan tai san hay khéng. Vin phong ding ky dat dai tinh
Tra Vinh sau d6 dé cé céng van phiic dap giri dén VPBank, vién dan quy dinh tai
Piéu 139 Ludt Cac té chirc tin dung ndm 2024, khodn 6 Piéu 45 Ludt Pdt dai nam
2024, Piéu 60 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu
cua Ludt Pdt dai dé tra 1o rang, “Can cit nhitng quy dinh néu trén, dwoc nam giir
bat déng san trong thoi han 05 nam ké tir ngay xi Iy tai san bdo dam théng qua hinh
thirc ban, chuyén nhirong theo phap ludt dan sir va tin dung hién hanh (truong hop

nay khong thugc triong hop ding ky dat dai).”

Khoan 1 Piéu 106 Luat THA DS hién hanh quy dinh “Nguoi mua duoc tai san

thi hanh 4n, ngudi nhan tai san dé trir vao sb tién duoc thi hanh an duoc phép luat
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cdng nhan va bao vé quyén s& hiru, st dung ddi véi tai san d6”; khoan 1 Diéu 59
Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP, Piéu 223 BLDS nim 2015 quy dinh bén nhan bao
dam duoc xac 1ap quyén sé hitu khi nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc
thuc hién nghia vyu. Tuy nhién khoan 6 Diéu 45 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh “Tb
chac kinh té duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép phai c6
phuong an str dung dat nong nghiép duoc Uy ban nhan dan cap huyén chap thuan”.
Do ¢6 su mau thuan gitra cac vin ban quy pham phép luat khac nhau, nén trong truong
hop cia VPBank noi trén, Vin phong dang ky dat dai tinh Tra Vinh duong nhu ngap
ngirng khi tra 161 ring VPBank dwoc quyén nam gitr tai san nhung trudng hop nay
khong thudc truong hop diang ky dat dai, c6 nghia rang VPBank s& khong duoc cap
nhat tén trén Gidy chiing nhan. Biéu nay c6 thé 1a mot rai ro vi néu khong duoc cap
nhat tén trén Giay chang nhan thi lidu cac ngan hang c6 thé ban, chuyén nhuong lai
bat dong san ma minh nam giit tir viéc xir Iy no nhu quy dinh tai khoan 3 Piéu 139

Luat Céc to chic tin dung nim 2024 hay khong?
2.3.3. Vwéng mdc trong quy dinh phap lugt vé té tung dan sw

Khi khéch hang khéng hop tac dé ngan hang xir ly bat dong san bao dam thi
cac ngan hang nop don khai kién ra tda an co tham quyén dé yéu cau khéach hang tra
no va yéu ciu tda an tuyén duoc quyén xt Iy tai san bao dam thong qua co quan thi
hanh &n dan su. Theo quy dinh cua B luat Té tung dan sy nam 2015, thdi han chuan
bi xét xtr d6i v&i cac vu &n tranh chap dan sy 1a 04 thang, ddi véi cac vu &n tranh chap
kinh doanh thuong mai 1a 02 thang; thoi han nay c6 thé dugc gia han ti da khong
qua 02 thang ddi vai cac vu an dan sy va ti da khong qua 01 thang d6i véi cac vy an
kinh doanh thuong mai. Nhu vay, thoi han chuan bi xét xir toi da ddi véi vu an dan
su 1a 06 thang, ddi voi vu an kinh doanh thuwong mai 14 03 thang. Tuy nhién, trong
thuc té thoi gian giai quyét cac vu an tranh chap hop dong tin dung cé tai san bao
dam 1 bat dong san co thé kéo dai hon quy dinh. Nguyén nhan 1a do trong nhiéu vu
an, bi don, ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan bo di khoi dia phuong va khong rd
noi cu tra hién tai, do d6 toa an khong thé to chire thu tuc hoa giai va bat budc phai

dua vu &n ra xét Xt vang mat. Mot s6 toa an dong ¥ niém yét cac van ban t tung tai
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dia phwong noi cu tri cudi cling cia ngudi ving mit, nhung mét sb tda &n lai yéu cau
ngan hang thyuc hién cac thu tuc ding bao, tim kiém nguoi vang mat trude khi tién
hanh niém yét. Ching han, ngay 11/5/2020, Tda &4n nhan dan huyén Bic Binh, tinh
Binh Thuan thu Iy vu &n dan sy so tham sé 39/2020/TLST- DS, theo d6 VPBank khoi
kién 6ng Dinh Vin Tung yéu cau thuc hién nghia vu tra no vay, trudng hop 6ng Tung
khong tra duoc no thi VPBank c6 quyén yéu cau xtr Iy tai san thé chap 1a nha dét c6
dia chi tai duong Nguyén Hiru Canh, khu phé Xuan An 1, thi trin Chg Lau, huyén
Bac Binh, tinh Binh Thuan dung tén 6ng Dinh Bach va ba Tran Thi Clc (1a cha me
rudt ciia 6ng Pinh Vin Tung). Trong qua trinh giai quyét vu an thi 6ng Pinh Bach
chét va khong dé lai di chic, do d6 vu an phat sinh thém dwong su 1a 07 ngudi con
cuia 6ng Pinh Bach va ba Tran Thij Cuc- 1a nhimg nguoi thira ké theo phap luat ¢ hang
thira ké thir nhat- véi tu cach 1a nguoi ¢d quyén loi va nghia vu lién quan. Theo két
qua xac minh cua Toa an, trong nhitng nguoi con ciia 6ng Pinh Bach va ba H6 Thi
Cuc thi ¢6 02 (hai) nguoi con la 6ng Dinh Nguyén va ba DPinh Thi Nhu khong c6 mat
tai noi cu tr; 6ng DPinh Nguyén va ba Pinh Thi Nhu di dau, lam gi dia phuong va
gia dinh khong biét, bén canh bi don Pinh Vin Tung ciing bo di khoi dia phuong tir
lau. Toa a4n nhan dan Huyén Bac Binh da c¢6 van ban dé nghi VPBank thyc hién thi
tuc dang tin tim kiém nguoi vang mit tai noi cu tra dé ¢6 co sé cho tda giai quyét vu
an dan sy da thy ly theo yéu cau cua Ngan hang. Pén ngay 30/8/2022, vu an méi
duogc giai quyét xong ¢ cap so tham. Thuc té trong thoi gian ché giai quyét vu an, tai

san thé chap c6 dau hiéu xudng cip nghiém trong lam gié tri sut giam.
2.3.4. Kho khdn, vweng mdc lién quan dén ké bién tai san

Theo quy dinh cua Luat THA DS hién hanh, thoi han tu nguyén thi hanh an la
10 ngay ké tir ngay ngudoi phai thi hanh an nhan duoc quyét dinh thi hanh an hoic
duogc thong béo hop 1¢ quyét dinh thi hanh an; truong hop nguoi phai thi hanh &n cé
diéu kién nhung khong ty nguyén thi hanh thi bi cudng ché thi hanh an theo quy
dinh®2, Tuy nhién, Luat THA DS khong quy dinh thoi han phai thuc hién ké bién tai

62 Xem khoan 1 Diéu 9, khoan 1 Biéu 45 Luat THA DS hién hanh.
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san, do d6 c6 nhiéu trudng hop cham ké bién bat dong san bao dam khién kha ning
xu ly tai san dé thu hdi no cua cac ngan hang bi anh huéng. Tai VPBank c6 mot s6
truong hop mac du ban an cua toa an tuyén cé noi dung ké bién bat dong san bao
dam, nhung thoi gian ké tir khi Quyét dinh thi hanh an theo yéu cau dugc ban hanh
dén khi thyuc hién ké bién tai san kéo dai dén gan 02 nim, hodc c6 trudng hop ban
hanh Quyét dinh thi hanh 4n vao thang 11/2023 nhung dén thoi diém thuc hién dé an

van chua t6 chirc ké bién tai san duoc mac du viéc xac minh d3 hoan tat.

Mot s6 quy dinh vé ké bién tai san 1a bat dong san caa Luat THA DS hién hanh
con chua 13 rang, gy kho khin cho cac CHV khi thyc hién ké bién tai san dé xir 1y.
Chang han truong hop quyén sir dung dat trén thyc té c6 dién tich nhé hon so véi
dién tich dugc ghi nhan tai Gidy chang nhan quyén sir dung dat, sau khi t6 chirc ké
bién theo hién trang thi phat sinh khiéu nai, khiéu kién ctia ngudi phai thi hanh an la
chu tai san bao dam khién viéc thi hanh an bi kéo dai. Hoac truong hop tai san bao
dam la quyén st dung dat va nha ¢ trén dit trude day da bi ké bién dé thi hanh &n vao
thoi diém ndm 2012, tuy nhién vi mét 1y do nao d6 ma nam 2013 chu tai san thuc
hién chuyén nhwong cho con rudt, sau d6 ndm 2015 tai san duoc thé chip va dang ky
giao dich bao dam tai VPBank. Sau khi Quyét dinh thi hanh an theo yéu cau cua
VPBank duogc ban hanh, viéc ké bién tai san nay dé to chic thi hanh an cho ngan
hang da khong thé thuc hién dugc.

Bén canh d6, viéc ké bién, xir ly tai san da ké bién con gap nhirng khé khan
phat sinh tir sy thiéu quyét liét, thiéu su phéi hop cua cac ca nhan, co quan chirc ning
¢ tham quyén. Trong mét sé truong hop, viéc cham tré khién kéo dai thoi gian xir
ly bat dong san bao dam tién vay xuat phat tir sy thiéu quyét liét caa nguoi ¢ tham
quyén, thiéu su phdi hop hd trg cung cap thdng tin tir cac co quan nha nuéc lién quan.
Chang han, tai VPBank phét sinh truong hop tai san bao dam sau khi ké bién dugc
dua ra ban dau gia lan dau vao thoi diém thang 8/2020, véi muic gia khoi diém 1a
3.184.658.000 dong. Tuy nhién, dén thoi diém thang 5/2024, tai san di trai qua 28
lan ban d4u gia véi muc gia khoi diém o lan ddu gia thir 28 1a 1.629.390.102 dong.

Nguyén nhan cua viéc nay la do sau mdi lan ban dau gia khong thanh, cac bén khong
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thoa thuan dugc muc giam gia nén CHV d3 quyét dinh muc giam gia, véi mac giam
cuia mdi 1an chi & mac 2%- 3% gia tri ban dau gia 1an gan nhat. Muc giam gia nay
khéng sai so v&i quy dinh caa Luat THA DS hién hanh khi cho phép CHV dugc giam
gia toi da khong qua 10% cho mdi lan giam gia, nhung thiét nghi, CHV c¢6 thé quyét
liet hon dé hra chon mot muac giam gia khac hop 1y, hai hoa cho cac bén, diéu nay
mot phan s& gay &p luc truc tiép dén chu tai san dé tim cach xir Iy sém, mot phan
cling s& gilp giam duoc cac chi phi ban diu gia phat sinh. Hodc trong mét vu viéc
khac, bat dong san bao dam dugc ké bién vao thang 7/2023. Pé dam bao quyén loi
ctia cac bén, CHV da dé nghi Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai do vé& lai hién
trang tai san. Tuy nhién, sau khi do dac thyc dia, chuyén vién Chi nhanh Van phong
dang ky dat dai lai cham ra ban v&, mac du ca CHV cung VPBank da nhiéu lan dé
nghi sém c6 két qua dé tiép tuc thuc hién cac giai doan tiép theo theo quy dinh cua
phap luat. Bén thang 6/2024, CHV méi nhan duoc ban vé tir Chi nhanh Vin phong
dang ky dat dai, khi d6 tai san bao dam mai 6 thé duoc dua ra ddu gia. Nguyén nhan
ctia su cham tré nay, theo tac gia, dén tir viéc chua c6 quy dinh rd rang, chua ¢ co
ché chat ché vé trach nhiém phdi hop caa céc co quan nha nudc ¢ thim quyén trong
hoat dong xir 1y tai san bao dam, ciing nhu chua ¢ ché tai d6i voi nhirng truong hop

cb tinh cham tré vi nhitng yéu t6 chu quan.
2.3.5. Mét 6 khé khan, vweéng méic khac

Mot s6 quy dinh cua phép luat ¢6 lién quan ciing gay kho khin cho hoat dong
xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san cua cic ngan hang thuong mai. Theo
quy dinh ctia Luat Céng ching nam 2014, viéc cdng ching stra d6i, bo sung, hiy bo
hop ddng, giao dich da dugc cong chung chi dwoc thuc hién khi c6 sy thoa thuan,
cam két bang van ban cua tat ca nhirg nguoi da tham gia hop dong, giao dich do; va
phai duoc thuc hién tai t6 chie hanh nghé céng chimg da thue hién viéc ¢éng ching
d6 va do cong chang vién tién hanh®3. Loi dung quy dinh nay, mot sé chu tai san bao

dam da giao két cac hop ddng uy quyén, hoic hop dong dat coc o lién quan dén noi

63 Xem Piéu 51 Luat Cong ching nam 2014.
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dung mua bén, chuyén nhuong bat dong san dang 1a tai san bao dam cua cac ngan
hang thuong mai. Khi phat sinh truong hop xur ly tai san bao dam, cac ngén hang
khong thé cong chiing hop ddng chuyén nhwong bai ly do hé théng cdng ching dang
ghi nhan nhiing giao dich dang c6 hiéu lyc lién quan dén tai san, budc phai hay bo
c4c giao dich dd cong chung trudc day thi méi ¢ thé céng chung cac hop dong
chuyén nhuwong méi. Tuy nhién viéc hay bo hop ddng cong chiing ldc nay co thé mat
rat nhiéu thoi gian, do céc bén tham gia giao dich ay quyén, dit coc ban dau ¢ tinh
tri hodn; néu ngan hang chon con duong khoi kién yéu cau hay bo hop dong cong
chang thi phai thuc hién theo trinh tu, tha tuc duoc quy dinh tai Bo luat T6 tung dan

su nam 2015.

Ngoai ra, mot nguy@n nhan khac khién hoat dong xir Iy bat dong san bao dam
tién vay cua cac ngan hang thuong mai gap nhiéu khé khan xuat phét tir nang luc
chuyén mon, pham chat dao duc ciia doi ngil nhan vién ngan hang, trai dai tir khau
tham dinh cho vay cho dén khau xir Iy tai san. Mot s6 nhan vién ngan hang, vi loi ich
ca nhan, ma cé su cau két voi khach hang dé 1am sai léch cac ho so, tai lidu c6 lién
quan dén bat dong san nhan thé chap nhu c¢6 tinh tham dinh sai vi tri bat dong san, cb
tinh dinh gi4 bat dong san cao hon gia tri giao dich that nhiéu lan, hoic dwa nhing
thong tin sai léch vé loi thé cua bat dong san vao cac tai liéu thim dinh. Trong hoat
dong xur ly tai san, cé nhitng truong hop ca nhan dugc giao nhiém vy nhung lai co su
hop tac véi khach hang nham kéo dai thoi gian xu ly, ¢6 tinh hudng dan khach hang
khiéu nai, khiéu kién khong dung quy dinh. Nhiéu truong hop nhan vién khéng nim
viing san pham, khong nim viing quy dinh caia phap luat, quy trinh noi bo khién cho
hoat dong xur Iy tai san bao dam tién vay 1a bat dong san xay ra nhiing sai sét, anh
huong dén quyén loi ciia ngan hang va cha tai san bao ¢am. Nguyén nhan cua nhiing
viéc ndy xuat phat tir méi truong lam viéc va ap luc kinh doanh gay anh huong tiéu
cuc dén su chuyén nghiép va pham chét ciia nhan vién. Céc chi tiéu doanh sb, lgi
nhuan cao thudng day nhan vién vao tinh trang chay theo thanh tich ma bo qua nhing
quy dinh vé dao dtc hoic phap 1y. Diéu nay tao co hdi cho nhirng hanh vi sai pham

hozc thiéu trach nhiém xay ra. Bén canh d6, mot s6 ngan hang chua xay dung duoc
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co ché kiém tra, gidm sét chat ch& dé phét hién va ngin chan kip thoi cac hanh vi sai
pham cuta nhan vién. Cac 15 hong trong hé thdng nay c6 thé khién cho cac hanh vi
ciu két hoic sai s6t nghiém trong khong bi phét hién, ddn dén rui ro 16n cho ca ngan
hang va khach hang. Ngoai ra, qua trinh dao tao, nang cao nang lyc chuyén mon cua
d6i ngil nhan vién thuc hién hoat dong xir ly tai san bao dam tai mot sé ngan hang
con chua duoc chi trong; ban than ho ciing khong c6 tinh than ty hoc hoi, tim toi dé
cai thién trinh do, cling nhu con tim 1y ngai trao d6i voi dong nghiép hoac cap quan
ly truc tiép. Mot s6 k¥ ning co ban nhu k¥ nang lam viéc véi co quan nha nuéc co
tham quyén, k§ niang dam phan con chua that sy tét. Chinh nhitng ly do nay khién ho
gap kho khin trong viéc xtr Iy cac van dé phac tap hoic bat ngo phét sinh trong qua

trinh lam viéc.

Bén canh d6, kho khin con dén tir sy phu thudc thi truong va chinh chat luong
bat dong san bao dam. Nhu da dé cap o Chuong 1, hoat dong xtr Iy tai san bao dam
tién vay la bat ¢ong san chiu sy anh huong caa nhiéu yéu td, trong d6 co yéu té thi
truong. Thi truong 13 noi quyét dinh tinh thanh khoan cua bat dong san. Tai Viét
Nam, trong giai doan 2016- 2020, khi cac giao dich trén thi truong bat dong san dién
ra s6i noi va lién tuc, viéc xur ly cac tai san bao dam tién vay 1a bat dong san cia cac
ngan hang thuong mai dién ra kha thuan lgi, khoang thoi gian dé mét giao dich dién
ra va két thuc thuong nhanh chéng chi trong mét vai thang. Tuy nhién, tir thoi diém
nam 2021 dén nay, cc giao dich trg nén tram lang hon khién cho viéc thanh khoan
bit dong san gap nhiéu kho khan, thoi gian dé mét giao dich dwoc thuc hién thanh
cong kéo dai hon trude, co thé 1én dén mot vai nam voi gia tri thu vé co thé thap hon
gia tri cuia khoan no vay. Vi du nhu mét truong hop xtr ly bat dong san dién ra tai
VPBank vao thoi diém thang 11/2024. Bat dong san bao dam toa lac tai phudng Xuan
An, thanh phé Phan Thiét, tinh Binh Thuan, c6 gia tri dinh gia ¢ thoi diém nim 2020
vao khoang 7 ty d¢ong. Tuy nhién, khi xu ly thanh cong tai san thi s6 tién thu dugc
chi 14 6 ty dong, chi du thu vao no géc va mot phan tién 1ai, va qua trinh xir 1y cling

kéo dai gan 02 nam.
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Chat luong bat dong san bao dam ciing 13 mét yéu té can dugc chl trong.
Nhiéu bat dong san cd tinh trang phap ly khdng rd rang, tranh chap, hoic khong duoc
xay dung ding tiéu chuén, khién cho viéc xir ly tai san khdng nhitng phuc tap ma con
lam giam gia tri tai san dang ké. Thém vao do, vi tri cua bat dong san cling 1a mot
yéu té quan trong quyét dinh gia tri va kha ning thanh khoan. Nhitng bt dong san
nam & khu vuc héo 1anh hodc it 6 tiém ning phat trién thuong kho thu hit ngudi

mua, dan dén viéc xir Iy kéo dai va kém hiéu qua.
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KET LUAN CHUONG 2

Trong Chuong 2, tac gia di hé thdng hoa cac quy dinh cua phap luat Viét Nam
hién hanh dugc 4p dung dé diéu chinh hoat dong xt ly tai san bao dam tién vay |a bat
dong san cua cac ngan hang thuong mai, d6ng thoi ¢ su so séanh véi cac quy dinh
phap luat caa nhitng giai doan trude day. Ngoai ra, trong ndi dung Chuong, tac gia
cling da tong hop cac quy dinh noi bo caa VPBank trong thyc tién thuc hién phép
luat vé xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san cua ngan hang nay. Té4c gia da
chi ra dwoc mot sé6 quy dinh theo huéng van dung phap luat caa VPBank, dé tir 6
ngan hang dua ra thém cac théa thuan khéc vé nhitng truong hop xu Iy, nhitng phuong
thire xtr Iy bat dong san bao dam tién vay trén co so hai hoa lgi ich ciia cac bén tham
gia giao dich bao dam, nhung ciing dam bao tuan thu cac quy dinh cua phap luat.
Hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san cua VPBank, theo tac gia
nhin nhan, da dat duoc cac hiéu qua nhat dinh, dong gop chung vao su thanh céng,
loi nhuan kinh doanh caa ngan hang nay. Tuy nhién, bén canh nhiing hiéu qua dat
dugc, trong quéa trinh xir ly con gap nhitng khé khin, vuéng mac khién cho két qua
xir Iy bat dong san bao dam tién vay cua cac ngan hang thuong mai con chua dat duoc
nhu y muén. Nhitng kho khin, vudng mac nay xuat phét tir cac quy dinh caa phép
luat, ciing nhu tir yéu t con ngudi thuc thi. Trén co so nhan dién nhiing han ché nay,
tac gia dua ra mot s6 dé xuat, kién nghi nham hoan thién phép luat va nang cao hiéu

qua cta hoat dong xur ly bat dong san bao dam tién vay tai Chuong 3.
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CHUONG 3: PE XUAT HOAN THIEN PHAP LUAT, NANG CAO HIEU
QUA THUC HIEN PHAP LUAT XU LY TAI SAN BAO PAM TIEN VAY
LA BAT PONG SAN CUA CAC NGAN HANG THUONG MAI

3.1. Mt s6 dé xuét hoan thién phap luat xir Iy tai san bio dam tién vay la

bit dong san clia cic ngan hang thwong mai

Thet nhdt, dé xudt hoan thién phap ludt vé quyen thu gid tai san bdo dam cia

cdac ngan hang thuwong mai

B6 sung quy dinh vé quyén thu gifr tai san bao dam ndi chung, tai san bao dam
tién vay la bat dong san noi riéng, ciia cac ngan hang thuong mai Sé tao co s& viing
chic dé cac ngan hang manh dan hon khi thuc hién hoat dong xir 1y tai san bao dam
tién vay la bat dong san. Tuy nhién, dé tranh viéc cac ngan hang thuong mai thuc
hién thu gitr khong dam bao quyén loi caa chu tai san bao dam, can co quy dinh chat
ché vé diéu kién thu giit tai san, ¢ thé ké thira tir quy dinh trudc day cia Nghi quyét
s6 42/2017/QH14. Vé phuong thirc thdng bao cho bén bao dam, ngoai phuong thirc
giri thdng bao tryuc tiép hoac giri buu dién dén dia chi cua bén bao dam, cd thé quy
dinh thém cac phuong thirc gui thong bao khac nhu thong bao qua thu dién tu, fax...
dé thuan loi hon. Pé dam bao an ninh trat tu tai dia phuong noi c6 bat dong san bi
thu gifr, can quy dinh co ché, trach nhiém phdi hop gitra ngan hang nhan bao dam va

co quan nha nudc, chinh quyén dia phuong.

Thet hai, @é xudt hoan thién cdc quy dinh vé nhdn tai san bdo dam dé thay thé

cho vigc thuc hién nghia vu cua bén bdao dam

Dé hoan thién quy dinh phap luat lién quan dén cac quy dinh nhan tai san bao
dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu caa bén bao dam, tac gia dé xuat mot sb
noi dung sau:

Mot 13, ddi véi trudng hop nhan tai san bao dam ké bién, ban du gia & giai
doan thi hanh an trong treong hop ngoai ngan hang con ¢é nhidu ngudi duogc thi hanh

an thi quyén nhan tai san dé trir vao sb tién dugc thi hanh an s& wu tién cho ngan hang
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nhan bao dam; trudng hop ngan hang nhan bao dam khéng ddng y nhan tai san thi
nhitng ngudi thi hanh an con lai ¢6 quyén thoa thuan véi nhau, va ngudi nhan tai san

c6 nghia vu nop tién nhu trudng hop nguodi mua tai san qua dau gia.

Hai 13, can c6 nhitng quy dinh déng bo cho phép ngan hang thuong mai khi
nhan tai san bao dam dé xir Iy no s& duoc cap nhat tén trén Gidy chitng nhan quyén
sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat, trong d6 ghi rd thoi han nim git
theo quy dinh ctia phap luat d& dam bao cho cac ngan hang thuong mai c6 thé thuc
hién cac thu tuc mua ban, chuyén nhuong tai san ma minh di nhan dé xu Iy thu hoi
no. Cu thé, cé thé bd sung noi dung nay ngay tai Diéu 139 Luat Cac t6 chie tin dung

nam 2024 nhu sau:

“4. Truong hep to chire tin dung nam gid bdr dong san dé xir Iy ne' thi dwoc
cap Gidy chiing nhdn quyén si dung dat, quyén s¢ hizu tai san gan lién véi dat. Thoi

han nam giit dwoc tinh tir thoi diém cdp nhat dang ky bién déng.”

Thet ba, hoan thién quy dinh vé té tung, vé ké bién tai san bdo dam nham rit
ngan thoi gian xaz 1y tai san bdo dam

Déi vai nhitng tranh chap tin dung c6 tai san bao dam 12 bat dong san cua cac
ngan hang thuong mai, ¢ thé ban hanh vin ban huéng dan cho phép toa an thyc hién
niém yét tai dia phuong ma khong can phai thuc hién tha tuc ding bao tim kiém ngudi
vang mit d6i voi cac duong su bo di khoi noi cu trii; bai 18 vao thai diém xac 1ap hop
dong thé chap, cac bén tham gia giao két giao dich da tuan thu chat ch& nhiing quy
dinh cua phap luat vé mit hinh thic hop dong, ciing nhu ding ky giao dich bao dam
theo ding quy dinh.

Pé han ché viéc to chirc thi hanh an kéo dai, can bo sung néi dung quy dinh
vé thoi han phai t6 chirc ké bién tai san bao dam la bat dong san cua cac ngan hang
thuong mai, thoi han hop ly theo tac gia 1a 03 thang. Do Luat THA DS diéu chinh
chung dbi véi trinh ty, tha tuc to chic thi hanh &n, nén c6 thé bd sung theo hudng:
trong trudng hop ban an, quyét dinh cua toa an cd tuyén vé viéc ké bién bat dong san

dé thuc hién nghia vy, thi viéc ké bién bat dong san duoc thuc hién trong vong 03
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thang ké tir ngay két thic thoi han tu nguyén thi hanh an, trudng hop can xac minh

thém thi dugc gia han nhung t6i da khong qua 06 thang.

Can c6 quy dinh cu thé trong mét sb truong hop ké bién cu thé, chang han nhu
quy dinh vé truong hop ké bién bat dong san theo hién trang thuc té c6 dién tich dat
chénh léch so vaéi dién tich dat dugc ghi nhan trén Gidy chirng nhan theo huéng dong

bo voi quy dinh cua Luat Dat dai.
Thet tu, hoan thién quy dinh cua phép lugt cé lién quan

Pé tranh trudng hop chu tai san bao dam loi dung cac quy dinh cua phéap luat
vé cong chirng nham muc dich giy khé khin, kéo dai thoi gian xir Iy tai san bao dam
la bat dong san cua ngan hang thwong mai, ¢an c6 quy dinh theo hudng bat bugc cac
hop dong ¢6 ndi dung lién quan dén tai san bao dam da duoc ding ky giao dich bao
dam chi dugc cong chitng khi ¢ y kién dong y bang vian ban ciia bén nhan bao dam.
Hoic quy dinh cac ngan hang thwong mai duoc quyén yéu cau vin phong cong chirng
hity bo cac hop dong cong chiing ¢6 lién quan dén tai san bao dam phat sinh sau khi
tai san duoc dang ky giao dich bao dam ma khdng can y kién cua céc bén ky két cac
hop ddng nay trong trudng hop ngan hang xu Iy bat dong san bao dam. Truong hop
van phong cong churng gay thiét hai cho ngén hang nhan bao dam thi co trdch nhiém

bdi thudng theo quy dinh vé cong chiing va phap luat dan su.

3.2. Mot so giai phap ning cao hiéu qua thuc hién phap luat xir Iy tai san

bao dam tién vay 1a bat dong san ciia cac ngan hang thwong mai

Thet nhdt, tang curong dao tao, hoan thién quy trinh hoar déng, hoan thién co

ché giam sét néi bé ciia cdc ngdn hang thwong mai

Viéc tang cuong dao tao cua cac ngan hang thuong mai s€ gitp cho doi ngi
nhan vién ngan hang thuc hién hoat dong xir ly tai san bao dam nam viing cac quy
dinh caa phap luat, ndm virng quy trinh ndi bo, tir d6 c6 thé giai quyét cac tinh hudng
phét sinh bat ngo trong qué trinh 1am viéc. Hoat dong dao tao nén duoc to chuc
thudng xuyén theo dinh ky thang, quy, véi noi dung dao tao duogc thiét ké theo tirng

chuyén dé phi hop vé6i chuyén mén. Ngoai ra, ciing can ting cudng dao tao cac noi
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dung lién quan dén vin héa doanh nghiép, dao dtrc nghé nghiép dé doi ngii nhan vién

nang cao nhan thirc, han ché nhiing tiéu cuc phat sinh.

Céc quy trinh ndi bo can dugc hoan thién mot cach chat ch&, dam bao cé su
tham gia cta cac bo phan, cac cap quan ly truc tiép dé hoat dong xur ly bat dong san
bao dam tién vay duoc minh bach, cong khai. Ngin hang thuong mai can thuong
xuyén ra soat cac quy dinh cua phap luat, ra soat cac noi dung cua quy trinh dé dam

bao su tuwong thich.

Bén canh d6 cac ngan hang thuong mai ciing can hoan thién co ché giam sat,
xtr 1y vi pham noi bo. Hoat dong giam sat co thé duoc thuc hién dinh ky hodc dot
Xuat, co su giam sat chéo gitra cac bo phan khac nhau nham phat hién sém va ngin
ngura sai pham, tranh gay thiét hai cho ngan hang, nang cao hiéu qua cdng tac xir ly
tai san bao dam. Can c6 quy dinh xir Iy vi pham phi hop véi quy dinh cia phap luat
lao dong va dam bao tinh rin de d6i voi nhitng truong hop ¢o tinh vi pham quy trinh

noi bd, quy dinh phap luat, thiéu tinh trung thuc trong cdng viéc.

Ther hai, xay dung kénh thdng tin vé xi ly bdr déng san bdo dam tién vay cua

cac ngdn hang thuong mai

Pé ting cuong tinh thanh khoan cho bat dong san bi xir ly, ngoai cac kénh
thong bao truyén thong trén phuong tién phat thanh truyén hinh, niém yét tai dia
phuong, niém yét tai to chirc dau gia tai san. .., cic ngan hang thuong mai c0 thé xay
dung maot kénh théng tin mang tinh chinh thong, lién théng véi nhau, tai day sé bao
gom nhitng thong tin lién quan dén bat dong san ma cac ngan hang dang xur Iy nhu
dién tich, vi tri, gia ca... Kénh thong tin dugc xay dung véi nhitng tinh nang truc
quan, trén nhitng nén tang pho bién véi da s6 nguoi dung hién nay. Viéc xay dung
kénh thong tin chung nham muc dich gitp cac ca nhan, t6 chic ¢6 nhu cau cd thé dé
dang tiép can, bai I hién nay cac thong tin vé xir Iy bat dong san cua cac ngan hang
thuong mai cOn rai rac, chua that su minh bach, giy khé khan trong viéc tim kiém
thong tin. Ngoai ra, viéc c6 mot kénh thong tin mang tinh chinh théng sé tao tam Iy

an toan cho nha dau tu, bai 18 tim 1y thong thuong cua da sé ngudi mua bat dong san
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thé chap ngan hang 1a e ngai, dé dt khi khong biét ¢é nhitng rai ro gi ¢é thé phét sinh
néu tham gia giao dich; do d6 kénh thong tin tip trung 1a noi dé cac ca nhan, t6 chuc
kiém ching nhitng giao dich dd hoan thanh trudc ddy, gop phan xd6a bo tam ly e dé

cua ho, tir d6 khién cho viéc thanh khoan bat dong san c6 thé thuan lgi hon.

Thit ba, tang cirong co ché hop tdc, trao déi thong tin gicta cdc co quan nha
nuéc ¢6 tham quyén trong hoat déng xi Iy tai san bdo dam 1a bdt dong san cia ngan

hang thuwong mai

Pé hoat dong xir Iy tai san bao dam tién vay la bat dong san caa ngan hang
thuong mai dugc nhanh chéng, can ting cudng co ché hop tac, trao d6i thong tin gitra
céc co quan nha nudc ¢o tham quyén véi nhau. Nhitng noi dung can xac minh lién
quan dén bat dong san bao dam can dugc phiic dap mot cach kip thoi. Can ban hanh
quy ché phdi hop chat ché giita cac co quan, trong d6 quy dinh mot sé ché tai di véi
truong hop cham tré dan dén anh huong quyén loi, gay thiét hai cho cac duong sy;
cling nhu c6 co ché vé khen thuong néu cong tac phdi hop thuc hién sém hon méc
thoi gian quy dinh. Ngoai ra, can ting cuong ap dung cac phuong thirc trao d6i thong
tin bang cac phuong thic dién tir dé phi hop véi cdng cudc sé hoda cac hoat dong
quan 1y nha nudc, cac noi dung trao d6i qua phuong thirc dién tir cling 13 nhitng noi

dung mang tinh xac thuc nhu vian ban truyén thong.
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KET LUAN CHUONG 3

Trong Chuong 3, trén co sé nhimg khé khin trong thyc tién, nhitg vudng mac
vé phap luat khi thuc hién hoat dong xir ly tai san bao dam tién vay la bat dong san
ctia cac ngan hang thuong mai, thdng qua nhitng vu viéc phét sinh thyc té tai VPBank
d3 duoc chi ra & Chuong 2 trude do, tac gia da dé xuat mot sé kién nghi nham hoan
thién phap luat, d& xuat giai phap nham nang cao hiéu qua trong hoat dong xir ly bat
dong san bao dam tién vay. Cac kién nghi hoan thién phép luat duoc dwa ra nham
dam bao quyén loi hop phap ciia ngan hang thuong mai khi xir Iy tai san bao dam
tién vay la bat dong san, rat ngan thoi gian xir Iy tai san. Bén canh dé, nhiing giai
phap nang cao hiéu qua thyc hién hoat dong xir ly bat dong san bao dam dugc dua ra
nhdm nang cao niang lyc chuy@n mén, pham chat dao duc cua nhitng nhan vién ngan
hang tryc tiép thuc hién nhiém vu xtr ly tai san bao dam; ngoai ra viéc ung dung cong
nghé gilp hoat dong bat kip véi xu thé thoi dai, ting cuong tinh minh bach va cai

thién hiéu qua.
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KET LUAN

Trong d¢ tai nghién ctru ctia minh, tac gia da thuc hién nghién ctru mot sd van
dé 1y luan lién quan bat dong san bao dam, xtr Iy tai san bao dam la bt dong san cua
ngan hang thuong mai; qua d6 tic gia da chi ra mot sé dic diém, diéu kién cua bat
dong san bao dam; dong thoi chi ra nhitng dic diém, vai tro, ¥ nghia cua hoat dong
xir 1y tai san bao dam tién vay la bat dong san ctia cac ngan hang thuong mai; nguon
va dic diém cua phéap luat xtr 1y tai san bao dam 13 bat dong san ciia ngan hang thuong

mai.

Qua qué trinh nghién ctru, tac gia da tong hop, hé thong hoa cac quy dinh cua
phap luat co lién quan dén xir 1y tai san bao dam tién vay la bat dong san. Ngoai ra,
tac gia da nghién ctru mot sd quy trinh, quy dinh ndi bd ctia Ngan hang TMCP Viét
Nam Thinh Vuong (VPBank) lién quan dén hoat dong nghién ctru. Tir d6, tac gia
nhan dién dugc sy tuong thich gilta quy trinh ndi bd cia VPBank véi cac quy dinh

cua phap luat hién hanh, ddm bao quy trinh tuén thu cac quy dinh phap luat.

Tur thue tién hoat dong xtr Iy bat dong san bao dam ctia VPBank, tac gia da nhan
dién dugc nhitng khé khian trong thyc tién, nhitng vudng méc phép 1y trong hoat dong
xur ly bat dong san bao dam clia cac ngan hang thuong mai. Nhitng kho khan, vudng
mic nay bat ngudn tir nhidu nguyén nhan khic nhau, tuy nhién déu gy anh huong
dén hiéu qua cua hoat dong xir 1y tai san bao dam. Do d6, trong ndi dung nghién ctru,
tac gid da dua ra mot s6 kién nghi, dé xuét nhim hoan thién phap luat, nang cao hi¢u
qua hoat dong cua cac ngin hang thuwong mai. Nhitng kién nghi dugc dua ra nham
khac phyc nhitng mau thuin trong cic quy dinh phap luat khac nhau, dam bao tinh
déng bo khi thyc hi¢n hoat dong. Mot s6 dé xuat dua trén viée ung dung cong nghé

nham rit ngan thoi gian xir 1y, ting cudng hiéu qua hoat dong.

Hy vong rang, cac kién nghi, giai phap duoc dé xuat s& 14 co s& tham khao hiru
ich cho céc nha lap phap, cac co quan thuc thi phap luat va cac bén lién quan trong
viéc nang cao hiéu qua xur 1y tai san bao dam tién vay la bat dong san, khong chi tai

VPBank, ma con tai cic ngan hang thuong mai trén toan hé thong.
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TAI LIEU THAM KHAO

A. Cac van ban quy pham phap luat

I/ Van ban quy pham phap luit trong nwéc:

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Bo luat dan sy s6 33/2005/QH 11 ngay 14 thang 6 nam 2005.

B6 luat dan sy s6 91/2015/QH13 ngay 24 thang 11 ndm 2015.

B6 luat t6 tung dan su s6 92/2015/QH13 ngay 25 thang 11 nam 2015.
Luat Céc to chic tin dung s 32/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024,
Luat Cong chung s6 53/2014/Qh13 ngay 20 thang 6 nam 2014,

Luat Pau gia tai san s6 01/2016/QH14 ngay 17 thang 11 nam 2016,

Luat Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024.

Luat Dat dai s 45/2013QH 13 ngay 29 thang 11 ndm 2013.

Luat Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 ngay 17 thang 6 nam 2020.

Luat Kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15 ngay 28 thang 11 nim
2023.

Luat Kinh doanh bat dong san s6 66/2014/QH13 ngay 25 thang 11 nim
2014.

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27 thang 11 nim 2023.
Luat Nha & sé 65/2014/QH13 ngay 25 thang 11 nam 2014.

Luat Thi hanh an dan sy s6 26/2008/QH12 ngay 14 thang 11 niam 2008;
duoc sira ddi bo sung qua cac ndm 2014, 2018, 2020, 2022, 2024.

Nghi quyét s6 42/2017/QH14 ngay 21 thang 6 nam 2017 vé thi diém xir
Iy no xau cua cac td chuc tin dung do Québc hoi ban hanh.

Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 2006 vé giao dich

bao dam.
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17. Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19 thang 3 nim 2021 quy dinh thi hanh
Bo luat dan su vé bao dam thyc hién nghia vu.

18. Nghi dinh s 85/2002/ND-CP ngay 25 thang 10 nim 2002 vé sira d6i, bd
sung Nghi dinh sé 178/1999/NP-CP ngay 29 thang 12 nim 1999 vé bao
dam tién vay cua céc to chic tin dung.

19. Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP ngay 30 thang 11 nim 2022 vé dang ky bién
phap bao dam.

20. Thong tu s6 32/2024/TT-NHNN ngay 30 thang 6 nam 2024 ciia Thong
dbc Ngan hang Nha nuéc Viét Nam ban hanh quy dinh vé mang ludi hoat
dong cua ngan hang thuong mai.

21. Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN ngay 30 thang 12 nim 2016 do Théng
d6c Ngan hang Nha nude ban hanh quy dinh vé hoat dong cho vay cua to
chtc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai dbi véi khach hang.

11/ Vian ban quy pham phép luat nwéc ngoai

22. B0 luat dan su nudc Cong hoa Phap- Ban dich nam 2018.

B. Cac tai ligu tham khao khac

I/ Sach, giéo trinh, luan vin

23. Hoang Phé, 2021. Tur dién Tiéng Viét. Ha Noi, Nha xuat ban Hong Drc.

24. Huynh Anh, 2023. Bdo dam nghia vu bang quyén tai sdn tgi cac ngan
hang thuwong mai ¢ Viét Nam. Luan an Tién si Luat hoc, TP. H6 Chi Minh,
Truong Dai hoc Luat TP. H6 Chi Minh.

25. Nguyén Quang Huong Tra, 2021. Thé chap Bdt déng sdn theo quy dinh
cua phép ludt Viét Nam hién hanh. Luan &n Tién si Luat hoc, Ha Nai,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

26. Nguyén Quang Quynh, 1967. Dan ludt quyén 1. Sai Gon, Vién Dai hoc
Can Tho.
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28.
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PGS.TS. Vii Trong Lam (Chu bién), 2020. Gi4o trinh Ly lugn chung vé

Nha nuéc va phép ludgt. Ha Noi, Nha xuat ban Chinh tri quéc gia Sy that.

Truong Pai hoc Luat Thanh phé H5 Chi Minh, 2023. Giéo trinh Ludt
Ngan hang (tai ban lan thiz ba). TP. H6 Chi Minh, Nha xuat ban Hong

brrc.

29. Vii Van Mau va cac dong tac gia, 1973. Tiéu tir dién Lugt va Kinh té. Sai

Gon, Tu sach Dai hoc.

11/ Bai bao khoa hec

30.

31.

32.

Hoang Lan, 2024. Canh bao no xau noi bang toan hé thong 1a 4,55% va ty
& tin dung/GDP khoang 133%. Tap chi Kinh té Viét Nam, [truc tuyén] tai
<https://vneconomy.vn/canh-bao-no-xau-noi-bang-toan-he-thong-la-4-
55-va-ty-le-tin-dung-gdp-khoang-133.htm> [Truy cap ngay: 03/9/2024].

Huyén Anh, 2024. Cho vay bat dong san ‘ctru’ ting truong tin dung? Tap
chi dién tir Kinh doanh, [truc tuyén] tai <https://vnbusiness.vn/ngan-
hang/cho-vay-bat-dong-san-cuu-tang-truong-tin-dung-1099610.htmI>
[Truy cap ngay 02/4/2025].

Nguyén Vii, 2023. Ngan hang doi mat &p luc no xau ting. Thoi bdo Ngan
hang, [truc tuyén] tai <https://thoibaonganhang.vn/ngan-hang-doi-mat-

ap-luc-no-xau-tang-143730.html> [Truy cap ngay 02/4/2025].

111/ Tai ligu khéc

33.

34,

35.

36.

37.

B4o céo tai chinh riéng 1é nam 2021 do VPBank cdng bd.
B4o céo tai chinh riéng lé nam 2022 do VPBank cong bd.
B4o céo tai chinh riéng 1é nam 2023 do VPBank cong bd.
B4o céo tai chinh riéng lé nam 2024 do VPBank cong bo.

B4o cdo tom tit Panh gia viéc tong két thuc hién Nghi quyét sb

42/2017/QH14 Vvé thi diém xur ly ng xau cua cac t6 chuc tin dung va tham
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tra To trinh vé viéc kéo dai thoi han &p dung toan bo quy dinh caa Nghi
quyét 42/2017/QH14 cua Uy ban Kinh t& Quéc hoi ky ngay 23 thang 5
nam 2022.

38. Chi thj s6 01/CT-NHNN ngay 20 thang 01 nim 2025 do Thong dé¢ Ngan
hang Nha nudc ban hanh.



