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MO PAU

1. Tinh cap thiét dé nghién ciru deé tai

Thé chap bat dong san 1a mot trong nhitng bién phap dam bao thuc
hién nghia vu trong phap luat dan su. O Viét Nam thé chap bat dong san
da va dang dién ra rat so6i dong trong viéc thiét 1ap quan hé kinh doanh
thuong mai, mua ban hang hda, viéc thé chap bat dong san ngay cang tro
1&n pho bién trong nén kinh té thi truong va su niang dong cua cac doanh
nghiép. Tai san 1a bat dong san trg thanh vat bao ¢am, 1am trung gian tai
chinh 1a cau néi gitta cac doanh nghiép, ca nhan, ho gia dinh, t6 chic va
cac t6 chuc tin dung véi nhau. Trong cac loai bat dong san duoc ding 1am
tai san bao dam thi quyen sur dung dat 12 loai tai san dugc sir dung pho
bien.

Nhu cau phat trién doanh nghiép ciing nhu hoat dong mua bén, trao
d6i kinh doanh thuong mai, hoat dong vay va cho vay dién ra pho bién.
Pé dam bao ngudn vén, tranh cac rai ro ¢ thé phét sinh trong qua trinh
cho vay, di vay va viéc bao dam thuc hién nghia vu thanh toan trong quan
hé kinh té ngan hang, doanh nghiép, t6 chuc kinh té dit ra cac bién phap
bao dam trong d6 ¢ thé Chap quyen su dung dat. Viéc phap luat cho phép
ngudi st dung dat co thé thé chap quyén st dung dat c6 y nghia vo cling
quan trong trong viéc khai thac va sir dung tai nguyén dat dai, khai thac
tan cing gia tri cua dat. Nguoi sir dung dat cd thé thé chap quyén st dung
d4t dé bao dam thuc hién nghia vu cua chinh minh, déng thoi cling co thé
thé chap quyén sir dung dat dé bao dam thuc hién nghia vu cua nguoi
khac.

Thur nhat, Sy phat trién hét suc nhanh nhay cua nén kinh té xong
ngudn vbn cua cac doanh nghiép, c& nhan t6 chac tham gia vao quan hé
kinh doanh thuong mai chua trang bi cho ban than minh duoc ngudn von
doi dao dé ty tin budc vao su soéi dong cua quan h¢ mua ban, trao doi hang
hoa kinh doanh thuong mai véi mét chu thé khéc. Cac doanh nghiép, ca
nhan, t6 chtic ¢6 co hoi dem quyén sir dung dat dé tao ngu0n vén cho
chinh minh xong trong trudng hop ho khdng cé tai san hay quyén sir dung
dat dé thé chap thi viéc thé chap quyén str dung dat caa nguoi khac hay
con goi 1a thé chap quyén su dung dat dé bao dam nghia vu trong kinh
doanh thwong mai vira dat ra nhirng co hoi vira dat ra nhirng thach thac
va kho khan nhat dinh vé mat phap 1y khi hién nay nhitng quy dinh vé thé
chap quyén st dung dat dé bao dam nghia vu cua ngudi thi ba trong kinh
doanh thuwong mai con chua cu thé, dan dén viéc ap dung sai, anh huong
nghiém trong dén maot trong cac bén caa quan hé thé chap quyén s dung
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dat dé bao d¢am cho nghia vu cta nguoi khac. Trong khi bién phép bao
dam bang thé chap quyén str dung dat caa ngudi thir ba hay thé chap quyén
sa dung dat dé bao dam nghia vu cua ngudi thtr ba trong kinh doanh
thuong mai ngay cang tro 1én pho bié trong quan hé kinh doanh thuwong
mai.

Tha hai, sy han ché trong nhitng quy dinh cua phap luat da gay ra
nhitng rao can nhat dinh, ciing nhu cac tranh chap khéng cd co so phép ly
dé giai quyét bai quan hé thé chap quyén su dung dat caa bén tha ba dé
bao dam nghia vy van chua dugc thira nhan mot cach minh thi, cho nén
trong rat nhiéu truong hop khi giai quyét tranh chap cac bén ciing nhu Toa
an ludn coi day 1a quan hé bao 1anh va xu cho phép bén cé quyén xir ly
tai san bao dam dé bao dam nghia vu tra ng hay viéc mot trong cac bén
yéu cau toa an tuyén bd hop dong thé chap nai trén 1a vo hiéu do sy gia
tao che day quan hé that sy bén trong din dén anh huong dén quyén loi
cta bén cho vay hoic bén nhan thé chap. Pat ra mot dau cham hai rat 16n
trong quan hé thé chap nay.

Bing nhitng kién thac luat dan sy chuy@n nganh va céc luat khac lién
quan, toi xin dugc phép lay van dé noi trén 1am dé tai nghiém ctu cho
luan van tot nghiép thac sy cua minh. Pong thoi dat ndi dung nay vao
trong thuc tién giai quyét tai Toa an nhan dan hai cap tinh Quang Tri dé
nhan thtc nhitng két qua da dat duoc trong giai quyét cac vu an lién quan
dén thé chap quyén str dung dat dé bao dam nghia vy ctia bén thir ba ciing
nhu nhitng han ché vudng mic trong quy dinh phap luat va thuc tién tir
d6 dua ra nhitng giai phap hoan thién phap luat vé noi dung nay.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Trong thoi gian gan ddy nhu cau vé ngudn vén cling nhu nhu cau vé
bao dam thuc hién nghia vu tan cai déy nhanh hon nita vé sé luong céc
hop dong vé thé chap quyén sir dung dat ciia nguoi tha ba trong kinh
doanh thuong mai do d6 quan hé nay cang tré thanh méi quan tm hang
dau cua cac doanh nghiép, ca nhan té chac c6 nhu cau khong loai trix
nhitng nha nghiém ciu luat hoc. Dén nay, c6 mot s cong trinh nghién
ctru voi nhitng cach tiép can khac nhau ¢ nhitng pham vi khac nhau. C6
mo sb dé tai véi nhitng cha dé lién quan , tiéu biéu c6 thé ké mot s6 nghién
cuu sau :

- T6 Khanh Van ( 2017 ), Quy dinh phap luat vé thé chap quyén sir
dung dat nham bao dam cho nghia vu ctua ngudi thi ba trong kinh doanh
thuong mai - nhitng van dé ly luan va thuc tién , Luan vin thac si Luat
hoc tai Pai hoc Kinh té - Luat Tp . H6 Chi Minh , dé tai da trién khai
nghién ctu gom 3 phan ;
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- Ong Thi Mai ( 2016 ) , Thé chap quyén st dung dat nhim bao d¢am
cho nghia vu ctia nguoi thir ba trong HDTD , qua thyc tién ap dung phap
luat tai tinh Quang Nam , Luan van thac si luat hoc tai Hoc vién Chinh tri
khu vuc 111 .

- Poan Vin Lam ( 2018 ) , Thé chap quyén st dung dat trong kinh
doanh thuong mai theo phap luat Viét Nam va thyc tién thyc hién tai thanh
ph6 Ha Nbi Luan van thac si tai Hoc vién Hanh chinh .

Bén canh d6 , van dé nay dugc rat nhiéu tac gia quan tim nhu : Luén
van thac si luat hoc Cam cd va thé chap dé bao ¢am thuc hién nghia vu
dan sy cua tac gia Pham Cong Lac , nam 1995 ; Luan van thac si luat hoc
Thé chap bao dam thuc hién nghia vu trong phap luat dan sy Viét Nam va
cong hoa Phap  cta tac gia Hoang Thi Hai Yén , nim 2004 ; Luan van
thac si luat hoc Thé chap tai san bao dam thuc hién nghia vu theo phép
luat Viét Namcua tac gia Nong Thi Bich Diép , ndam 2016 ; Luan van thac
sT luat hoc Hoan thién phép luat vé giao dich bao dam trong hoat dong cua
Ngan hang thuong mai Viét Nam cua tac gia Nguyén Tri Dtc , 2018 ;
Ludn van thac si luat hoc Hoan thién cac quy dinh vé thé chap quyén sir
dung dat cua Luat Dat dai nam 2013 cua tac gia Nguyén Thi Thu Thay ,
2015 , va mot s6 bai viét dang trén cac tap chi , bai tham luan tai cac hoi
thao khoa hoc c6 lién quan nhu : Hoi thao khoa hoc ““ Nhan dién khia canh
phap Iy cua vat quyén bao dam va mot sb kién nghi xay dung va hoan
thién bo luat dan sy Viét Nam ” cia Bo Tu phap nam 2015 ; bai viét «
Nhitng chuéng ngai vat trén hanh lang phép Iy vé giao dich bao dam ™,
cua tac gia Duong Thanh Minh , Tap chi nghién ctru lap phap - Van phong
Qudéc hoi , S6 14/2016 ; bai viét Luan ban vé thé chap tai san hinh thanh
trong tuong lai cua tac gia Vo Pinh Toan va Tuan Pao Thanh , Dan chu
va phap luat - Bo Tu phap , S610 / 2019 .... Nhing luan van , luan an va
cdng trinh nghién ctu trén da tiép tuc néu Ién tim quan trong cua viéc
nghién ciu va hoan thién cac quy dinh vé phap luat thé chap quyén sir
dung dat nham bao dam cho nghia vu .

Mot s6 bai viét khac ¢6 lién quan mat thiét dén van dé thé chap quyén
str dung dat ctia bén thir ba dién hinh nhu bai viét: “Thé chdp - Bdo lanh
hiéu thé ndo cho ding” cua tac gia Tran Minh Hai dang trén Thoi bao
ngan hang (so 128), ngay 10/08/2012;

Bai viét: “H¢ qud ciia thé chdp quyén sir dung ddt theo quy dinh hi¢n
hanh” cua tac gia Bui Dirc Giang, tap chi Ngan hang thuong mai so 4
(2012). Bai viét: “Mot s6 vin dé phdp 1y vé hop dong thé chap quyén sir
dung dat ciia bén thir ba” cla tac gia Poan Thai Son dang trén tap chi
Ngan hang thwong mai s6 12 (2012). Céac bai viét nay duoc cac tac gia
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nghién ctru tai thoi diém c6 mot s6 Toa an tuyén vo hiéu ddi véi hop dong
the chap quyén st dung dat ctia bén thir ba. Cac tac gia da dé cap dén mot
s6 quy dinh ctia phap luat lién quan dén thé chap quyén su dung dat cua
bén thtr ba, dong thoi néu 1én hau qua cua viéc Toa an tuyén vo hiéu hop
ddng thé chap quyén st dung dat ctia bén thtr ba. Gan day nhat, 13 bai viét:
“Thé chdp tai san dé bao dam thuc hién nghia vu ciia nguoi khdc c¢é phdi
la bién phdp bdo lanh?” cua tac gia Nguyén Quang Huong Tra - Cuc
Pang ky qudc gia giao dich bao dam - Bo Tu phap trong chuyén muc Xay
dung phap luat caa tap chi Dan chu va Phap luat dién tor ding ngay
29/6/2016. Bai viét nay da tap trung vao viéc phan tich sy khac biét gitra
thé chép tai san dé bao dam nghia vu ctia ngudi khac (thé chép tai san cia
bén thir ba) véi thé chap dé bao dam nghia vu bao lanh. Tuy nhién, cac
bai viét nay nhin chung chua nghién ctru toan dién vé cac khia canh phap
Iy khac nhau cua van dé thé chip quyén sir dung dat ciia bén thu ba.

Cac cong trinh, bai bao, bai viét khoa hoc, cac tham ludn néi trén it
nhiéu déu 13 nhirng tu liéu rat dat gia ma tac gia co thé tham khao dé cing
c¢d cho nhing luan ctr cua minh. Tac gia cling hy vong tir viéc nghién ctru
dé tai nay, van dé vé thé chap quyén sir dung dat cua bén thir ba s€ dugc
1am sang to, chuyén sau hon. Nhin chung da 6 rat nhiéu cong trinh khoa
hoc céc san pham nghién ctru khoa hoc lién quan dén dé tai tuy nhién chua
c6 dé tai nao di tron ven tir khai quat dén chi tiét vé thé chap quyén su
dung dat dé bao dam nghia vu cta ngudi thir ba trong kinh doanh thudn
mai ma chi dé cap dén mot sd nhiing khia canh nhét dinh cta hoat dong
thé chap quyén sir dung dat dé bao dam nghia vy hodc 1a thé chip quyén
str dung dat cia nguoi thit ba, bén canh d6 chua c6 mot cong trinh nghién
ctru ndo lién quan dén van dé thé chap quyén sir dung dat dé bao dam
nghia vy cta ngudi thir ba dit trong mdi quan hé kinh doanh thuong mai
voi thue tién xét xir tai toa an nhan dan hai cép tinh Quang Tri,

Vi nhitng 1& d6, luan vin ké thira duoc nhirng quan diém vé ché dinh
phap ly vé thé chap quyén st dung dat nham bao dam cho nghia vu cua
ngudi thir ba trong QHTD , ban chat va hé qua phap Iy caa mdi hinh thic
thé chap quyén sir dung dat nham bao dam cho nghia vu cta ngudi thir ba
trong thuc tién ap dung .

Viéc tiép tuc nghién ctu hoan thién phap luat thé chap quyén s dung
dat nham bao dam cho nghia vu ctia ngudi th ba trong kinh doan thuwong
mai va nghién ctu noi dung dé trong viéc &p dung thuc tién van th su can
thiét . Viéc nghién ctu s& chi ra nhitng mit tich cuc , mat han ché trong
qué trinh ap dung.



3. Muc dich va nhi€ém vu nghién ciru

Pé tai dit ra muc tiéu 1am rd ban chét cta quan hé thé chap quyén sir
dung dat cua bén thr ba trong hoat dong kinh doanh thuwong mai, néu ra
nhirng bat cap cuia phap luat hién hanh vé thé chap quyén sir dung dat dé
bao dam nghia vu ctia bén thir ba trong kinh doanh thuong mai. Tur d6 dua
ra kién nghi hoan thién phép luit vé thé chap quyén st dung dat dé bao
dam nghia vu cta bén thir ba trong hoat dong kinh doanh thuong mai &
Viét Nam.

4. Poi twong, pham vi nghién ciu

Luén van nghién cttu ban chat phép 1y caa quan hé thé chap quyén st
dung dat dé bao dam nghia vu cua bén th ba trong kinh doanh thuong
mai

Nghién cau nhimg quy dinh cua phap luat lién quan dén thé chap
quyén st dung dat dé bao dam nghia vu trong hoat dong kinh doanh
thuong mai va thuc tién ap dung.

Pham vi nghién ctu vé khdng gian: Nhimg quy dinh phap luat hién
hanh vé thé chap quyén sir dung dat dé bao dam nghia vu ctia nguoi thir
ba tronh kinh doanh thuwong mai. Thuc tién trong hoat dong xét xir cia toa
an trong nhitng vu an c6 yéu tb thé chap quyén sir dung dat dé bao dam
nghia vy cua toa an nhan dan hai cap tinh Quang Tri.

Pham vi nghién ctru vé thai gian: Mot s6 nim cuy thé thdng qua nhiing
ban an xét xu cua Toa an nhan dan hai cap tinh Quang Tri Vé cac vu viéc
c6 thé chap quyén sir dung dat dé bao dam nghia vu cua ngudi thu ba
trong kinh doanh thuong mai.

5. Phwong phap nghién ctru

Trong quéa trinh nghién cau luan van st dung két hop cac phuong
phap nghién ctru khoa hoc sau:

Phuong phép phan tich, danh gia, binh luan duoc su dung trong
Chuong 1 cta luan van khi nghién ctu nhitng van dé ly luan phap luat vé
thé chap quyén sir dung dat nham bao dam nghia vu cua ngudi thir ba
trong kinh doanh thuong mai.

Pé tai cling str dung cac phuwong phap liét ké, tong hop, so sanh thyuc
tién, trong qua trinh nghién ciru dé 1am rd nhiing van dé 1y luan va thuc
tién & chuwong 2 vé thé chap bang quyén su dung dat ciia bén th ba trong
hoat dong cho vay caa ngan hang thuong mai, tir 46 dé xuat céc giai phap,
kién nghi dé hudng téi viéc hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé thé
chap quyeén sir dung dat ciia bén thir ba trong hoat dong kinh doanh thuong
mai.



6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia Luin Vin

Vi dé tai nay, tac gia hy vong thong qua Luan van cua minh s€ lam
rd hon ban chit cua giao dich bao dam bang tai san 1a quyen str dung dat
ctia bén thir ba, hé thong, danh gia, nhan dinh duoc uu dlem va han ché
cua cac quy dinh cua phap luat lién quan dén thé chap quyén sir dung dat
cua bén thir ba va dé xuat nhirng kién nghi gop phan hoan thién phap luat
vé thé chap quyén sir dung dat ctia bén thir ba tai ngan hang thuong mai.
Véy nghia thyc tién, dé tai cling mong mudn tré thanh mot cam nang
phép luat dé cac chi thé ap dung phép luat, nghién ctru phap luat co thé
sir dung lam tai liéu tham khao co gia tri trong viéc tim hiéu nhitng quy
dinh ctia phap luat vé thé chap quyén sir dung dat dé bao dam nghia vu
ctia bén tht ba, cling nhu 1am rd ban chat phap 1y ctia quan hé thé chap
quyén st dung dat dé bao dam nghia vu cua bén thir ba trong quan hé kinh
doanh thuong mai. Pbi voi phan thuc tién xét xtr caa luan van day 1a phan
ndi dung cé y nghia hét stic sau sac trong viéc nhin nhan danh gia c6 hiéu
qua cling nhu rat kinh nghiém sau sac nhitng han ché va khac phuc nhimg
khé khan, vudng méc trong hoat dong xét xur vé sau.

7. Co cau cia luin viin

Ngoai phan phu luc, danh muc cac tir viét tat, 161 noi dau, két luan va
danh muc tai liéu tham khao luan van dugc chia lam ba chuong nhu sau:

Chwong 1: nhdn thizc chung vé thé chap quyén si dung dat nham dam
bdo cho nghia vu Cia nguoi thur ba trong kinh doanh thuong mai

Chirong 2: quy dinh cia phap lugt vé thé chap quyén sir dung dat
nham dam bdo nghia vu Ciia ngueoi thir ba trong kinh doanh thwong mai
va thyc tién gidi quyét tranh chdp tai tda &n nhan dan hai cdp tinh Quang
Tri

Chuong 3 giai phap hoan thi¢n phap lugt va bao dam thuc tlen giai
quyét tranh chdp quyén siz dung dat tai tda &n nhan dan hai cdp tinh
Quang Tri



Chuwong 1 )
NHAN THUC CHUNG VE THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT
NHAM PAM BAO CHO NGHIA VU CUA NGUOI THU BA
TRONG KINH DOANH THUONG MAI

1.1. Khai niém, diic diém thé chap quyeén sir dat nham bao dam
cho nghia vu ciia ngwai thir ba trong Kinh doanh thwong mai

1.1.1. Khai niém thé chdp quyén si dung dit nham bdoe dam cho
nghia vu Ciia ngwoi thir ba trong kinh doanh thwong mai

Khai niém thé chdp quyen sir dung dat 1a khai niém nam trong khai
niém tai san

Khai niém thé chap tai san

Trong doi séng thyc tién, tai san do c& nhan lam ra thudc s hitu cua
rién ho. Phéap luat ghi nhan va bao ho quyén sé hiru tu nhan d6i véi tai
san. Piéu nay c6 nghia ,1a chii s hitu ¢ toan quyén chiém hitu, st dung
va dinh doat tai san caa minh ; ho c6 thé dem tai san d6 sir dung dé dam
bao thyc hién nghia vu trong tuong lai , phap luat goi chung la cac giao
dich bao dam va mot trong s6 d6 1a thé chap tai san . Khai niém nay duoc
dé cap trong cac sach , bao phap ly ¢ nudc ta .

Thé Chdp quyén sir dung dat 1a viéc nguoi sir dung dat théa thudn véi
bén nhdn thé chdp thong qua mgt loai hop dong c6 tén 1a hgp dong thé
chdp trong dé ding quyén sir dung dat cia minh dé dam bdo viéc thuc
hién nghia vy dan sy khi va chi khi bén thé chdp tize la nguwoi c6 OSDP
khong thuc hién duwoc nghia vu trong hop déng chinh. Trong truong hop
nay toan bo quyen va nghia vy Cua bén thé chap sé duoC chuyén sang cho
bén nhdn thé chdp giong nhu viéc chuyén nhwong quyén sit dung dat.

Khai niém nghia vu cua nguwoi thir ba

“ Nghia vu cua bén tht ba” trong truong hop nay la nghia vu thanh
toan, bao dam chi tra no.

Truong hop thé chap QSDP cua bén thi ba, nghia vu duoc bao dam
khong phai cia bén thé chap ma nghia vu nay 1a nghia vu hoan tra no cua
bén vay. Trong khi d6, & hinh thirc thé chap tai san dé bao dam thyc hién
nghia vu bao 1anh, thi nghia vu dugc bao dam la nghia vu cta chinh bén
thé chap (ma cu thé, d6 chinh 1a nghia vu bao I&nh). Tac 1a xét vé ban
chat, thé chap dé bao dam nghia vu bao 1anh van chinh 1a viéc thé chap dé
bao dam nghia vu ctua chinh minh theo thong thuong.

Tir d6 c6 thé nhan thire khai niém nghia vu cia ngudi thi ba nhu sau:

Nghia vu cua nguoi thir ba la bén tha ba sé thuc hién nghia vu thay
cho bén co6 nghia vu hay noi cach khac la thuc hién nghia vu bao 1anh cua
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minh doi Véi bén dwoc bao 18nh bang cdch thanh todn trong trieong hop
bén co nghia vu khdng thé thuc hién nghia vu cua minh.

- Theo quan diém cua hoc vién Khai niém vé “Thé chdp quyén si
dung ddt nham bdo dam cho nghia vu ciia nguwoi thir ba trong kinh doanh
thuwong mai”

Thé chdp quyén sir dung ddt dé bdo dam nghia vu ciia nguoi thir ba
trong kinh doanh thuwong mai la viec nguoi sir dung ddt(ben thé chdp)
thoa thudan voi bén co quyen ( goi la ben nhan the chap) dung quyén su
dung dat ciia chinh minh thé chdp cho bén ¢é quyén dé bdao ddm thuc hién
nghia vu dan sw cu thé la thuc hién nghia vu bao lanh thanh toan thay cho
bén c6 nghia vu (bén dwoc bdao lanh) véi bén c6 quyén trong méi quan hé
kinh doanh, buén ban hang héa, tin dung giita cdc t6 chire tin dung, doanh
nghiép cd nhén, t6 chirc véi nhau.

1.1.2. Pic diém cia thé chdp quyén si dung dédt nam dam bdo
nghia vu Ciia ngwoi thir ba trong kinh doanh thwong mai

Thi nhat, chi thé thé chap (bén thé chap) quyén st dung dat 13 bén
thir ba khong phai 1a bén vay trong hop ddng tin dung hoic bén c6 nghia
vu thanh toén trong hop déng mua ban kinh doanh thuong mai nén khéng
c¢6 nghia vu phat sinh truc tiép tir hop dong tin dung hoic hop dong mua
ban, kinh doanh thwong mai va viéc thé chap quyén su dung dat & day
chinh 14 dé bao dam nghia vu ctia bén vay hoac bén phai thanh toan, tra
no d6i voi ngan hang thuong mai, doanh nghiép, ca nhan, to chirc, ho gia
dinh hoat dong kinh doanh thuwong mai.

Tha hai trong quan hé thé chap quyén st dung dat dén bao dam cho
nghia vy cua ngudi thir ba 1a mot bién phap bao dam d6i vat. theo d6 né
thiét 1ap quyén wu tién doi voi bén nhan thé chap so véi cac chii ng khéc
trong truong hop phai xir Iy ban tai san thé chap la quyén sir dung dat dé
thu hoi no cho bén nhan the chap.

Thir ba thé chap quyén sir dung dat dé dam bao nghia vu tia ngudi thir
ba xét vé ban chat c6 hai loai hop dong bao gom ba bén

Thi tu quan hé thé chip bang tai san cia nguoi the ba do bén thé
chap khong phai 1a bén c6 nghia vu tra ng nén cha thé nay c6 quyén dua
ra y&u cau tra thd lao hoac hoan lai sé tién da duoc tra thay bang tai san
thé chap, viéc nay phai lap thanh van ban thoa thuan cu thé cé gia tri chung
minh nham dam bao quyén va lgi ich cua cac bén trong quan hé cua ba
loai hop dong.

Thiar nam , thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat cua
bén thr ba dé bao dam thyuc hién hop dong tin dung duoc thuc hién théng
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qua viéc ky két va thuc hién hop ddong thé chap quyén st dung dat va tai
san gan lién véi dat .

Tht sau, thé chap quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat cua
bén thir ba dé bao dam thuc hién hop ddng tin dung phan &nh mdi quan
hé anh hudng qua lai giira hop ddng tin dung vai hop ddng thé chap quyén
st dung dat va tai san gan lién voi dat caa bén tha ba . Trong méi quan hé
nay , hop déng tin dung dugc xem 1a co s¢ dé xac 1ap ( ky két hop dong
thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat , con hop dong thé
chap quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat duge xem 1a phuong
tién , cdng cu dé thuc hién nghia vu hoan tra tién vay theo hgp dong tin
dung .

Tha bay , thé chap quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat cua
bén tht ba dé bao dam thuc hién hop déng tin dung phai dugc thuc hién
bang hinh thtrc vin ban — goi 12 hop dong thé chap quyén sir dung dat va
tai san gan lién véi dat cua bén tha ba . Moi cam két vé thé chap quyén sir
dung dat va tai san gan lién vai dat khdng bang hinh thac van ban sé khong
dugc coi 14 c6 gia tri ching ci khi ¢6 tranh chap .

1.2. Y nghia ciia nghia cia thé chap quyén sir dung dat dé bao
dam nghia vu ctia bén thir ba trong kinh doanh thwong mai.

1.2.1. Thé chdp OSDP tao diéu kién cho ngwoi co QSDP gidi quyét
nhu cdu vé vén trong qua trinh s dung ddt

Vén 12 yéu t6 khdng thé thicu trong hoat dong cua bat ky doanh
nghiép nao, la cong cu de bién Y tudng, du an san xuat kinh doanh thanh
hién thyc. Day la nhan t6 quyét dinh t4i viec tang nang lyc canh tranh —
yeu t6 song con cua doanh nghiép trén truong quoc té. The chap QSDb
dé vay von cho hoat dong dau tu, kinh doanh la co hoi t6t nhat cho céc
nha dau tu giai quyét duoc yéu to dau vao cia quéa trinh san xuat.

Péi voi kinh té ho gia dinh, dic biét 1a cAc ho ¢ ndng thon thi thé
chap QSDP con mang Y nghia thiét thuc hon. Bé ddi pho véi cudc song
thuong nhat, ngudi dan phai xoay s¢ voi nhiéu cong viée, nhiéu nganh
nghé khac nhau dé muu sinh, song tré ngai 16n nhat ma ho phai doi mit
la ngudn vén huy dong tir ddu dé thyc hién duoc diéu do, khi ma kha niang
cung tng ngudn von ctia Nha nude khdng dap g du véi nhu cau. Trong
truong hop nay, sw ghi nhén cua phap luat cho pheép ngudi s dung dat
duoc the chap dé vay von 1a mot giai phap linh hoat dé mo rong kénh huy
dong von ctia nguoi dan.



1.2.2. Hgn ché rai ro phat sinh trong theec hién nghia vu trd ng

Mot 13, thé chap bang QSDP lam tai san bao dam dic biét 1a QSDD
ctia bén thtr ba trong bao céo tong két 05 nam trién khai céng tac quan ly
va thuc hién dan ky giao dich bao dam cho thay: trong trudng hop cho
vay c0 thé chap bang bat dong san thi khoan vay dugc xac dinh 1a c6 50%
rai ro trong khi d6 ciing khoan vay déi vai khach hang khéng co tai san
va ciing khong c6 bén thir ba thuc hién nghia vu bao lanh bang tai san 1a
bat dong san thi rai ro duoc xac dinh 1a 100%.

Hai 13, rai ro khi thé chap bang tai san cua bén tht ba dé thuc hién
nghia vu thanh toan cho bén c6 quyén thi c6 dugc mét s loi thé nhit dinh,
No ciing 13 bién phap duoc danh gia 13 an toan cao nhat trong viéc phong
tranh cac rai ro doi véi hoat dong cho vay hay trong céac loai hop dong
kinh doanh, thuong mai, giao thuong, buon ban hang héa hoac cung ung
dich vu.

1.2.3. Thé chdp quyén si dung dit dé dam bdo nghia vu ciia bén
thir ba trong kinh doanh thwong mai ciing la mgt trong nhing bién
phap khai thdc dit dai ¢ hi¢u qua.

C6 thé khang dinh rang, su ghi nhan va cho phép cac chu thé c6
QSDP hop phéap duoc thé chip dé vay vén trong céc to chic tin dung
hoac vai cac doanh nghiép trong gop vén, tra no trong kinh doanh mua
ban hang hoa la mot cach thic linh hoat va la mét bién phap hiru hiéu
nham khai thac mot cach tdi da c6 hiéu qua cong nang ciia dat dai. Thong
qua thé chiap QSDD cua bén thi ba dé thuc hién nghia vu thay cho bén
duoc bao dam trong quan hé kinh doanh thuong mai nguoi su dung dat
trong qué trinh thé chap van cé thé khai thac nhiing gié tri vo hinh duoc
chtra dyng bén trong quyén str dung dat. Thé chap quyén sir dung dét dé
dam bao nghia vu ctia nguoi thir ba trong kinh doanh thuong mai chinh la
mot bién phap chuyén von tir von chét sang von séng, chuyén tai san l1a
QSDBD tir tai san don nhat sang tai san cd gia tri kép nho d6 ma ngudn von
duoc ting 1én, mé rong va phat trién nhiéu hon so véi gia tri ban dau. Boi
vi dat dai thong qua hop ddng thé chap khéng chi dam bao dugc nghia vu
thanh todn, bao dam tra ng, ma con dugc tai tao théng qua viéc trao doi
mot ching thu phap 1y rat ra mot s6 tién dam bao cho viéc thuc hién nghia
vu cho bén c6 quyén thay cho bén c6 nghia vu.

1.3. Chii thé, do6i twong va pham vi ciaa hinh thirc thé chap quyén
str dung dat trong kinh doanh thwong mai

1.3.1. Chai thé cua hogt déng thé chdp quyeén si¢ dung dét dé bdo
ddam nghia vu Ciia ngwol thir ba trong kinh doanh thwong mai

1.3.1.1 Chu thé thé chap quyén st dung dat
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- Ho gia dinh , ca nhan str dung dat néng nghiép dugc Nha nuéc giao
trong han mirc ; dat duoc Nha nudc giao co thu tién sir dung dat , cho thué
dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué , thué lai dat trong khu
cdng nghiép , cum cdng nghiép , khu ché xuat ma di tra tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué , duge Nha nudce cong nhan QSDP ; dit nhan
chuyén d6i , nhan chuyén nhuong , nhan tang cho , nhan thtra ké ; Ho gia
dinh , c4 nhan st dung dat dugc co quan nha nuéc ¢d tham quyén cho
phép chuyén muc dich sir dung dat tir dat khong thu tién sir dung dat sang
dat c6 thu tién str dung dat hodc thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué) .

T6 chuc kinh té duoc Nha nudce giao dat ¢d thu tién sir dung dat , cho
thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ; T6 chuc kinh té
nhan chuyén nhuong QSDP c6 ngudn goc do duge Nha nudc giao ¢6 thu
tién sur dung dat hoac Nha nude cho thué dat tra truge tién mot 1an cho ca
thoi gian thué ma tién sir dung dat , tién thué dat da tra khdng c6 nguon
gocC tir ngan sach nha nude v/v...

Déi vai Doanh nghiép lién doanh giita t6 chitc nudc ngoai , ¢ nhan
nudc ngoai , nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai véi to chic kinh té
ma t6 chirc kinh té gop von bang QSDP thi doanh nghiép lién doanh c6
quyén chap QSDD ( khoan 1 Piéu 184 LDD nim 2013 ) trong cc trudng
hop sau : (i) Pat caa to chic kinh té gop von do duge Nha nudc giao ¢o
thu tién sir dung dét , cho thué dat tra tién thué dat mét 1an cho ca thoi
gian thué ma tién sir dung dét , tién thué dat da nop khdng c6 ngudn goc
tr ngén sach nha nude ; (i) Pit cua to chac kinh té gop vén do nhén
Chuyen nhuong QSDD khong phai 1a dat thué ctia Nha nudc tra tién thue
dat hang nim ma tién d3 tra cho viéc nhan chuyén nhuong khéng c6 nguon
goc tir ngan sach nha nude v/v...

Doanh nghiép nha nudc duge Nha nude cho thué dat trude ngay 01
thang 7 nam 2004 ma dugc st dung gia tri QSDD nhu ngan sach nha nudc
én thé Chép QSDD Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dugc Nha nudc
giao dat co thu tién sir dung dat , cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué ma gop vén bang QSDD véi tu cach 1a to chie Kinh té
trong nudc vao lién doanh vdi té chic nude ngodi , ¢4 nhan nudc ngoai
thi doanh nghiép lién doanh c6 quyén thé chap QSDD

Doanh nghiép lién doanh ma bén Viét Nam gop von bang QSDD nay
chuyén thanh doanh nghiép co 100 % von nudc ngoai ¢d quyén thé chap
QSDD ( diém b va diém c khoan 4 Piéu 184 LDD nam 2013 )

1.3.1.2. Chu thé nhan thé chap
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Tim hiéu cac quy dinh cia LDD nim 2013 tir Biéu 166 - Diéu 194
vé quyén va nghia vu cua nguoi str dung dat néi chung va quyén thé chap
QSDD noi riéng cho thay , bén nhan thé chap I cac to chie tin dung duoc
phép hoat dong tai Viét Nam , t6 chirc kinh té khac hoac ca nhan theo quy
dinh cua phap luat ( bén nhan thé chap 1a to chuac kinh té hoac ca nhan chi
ap dung trong trudng hop bén thé chap ho gia dinh hodc ca nhan) .

Theo Luat cac TCTD nam 2010 thi cac TCTD duoc phép hoat dong
tai Viét Nam, bao gom :

- Cac TCTD Viét Nam bao gom : Ngan hang ( Ngan hang thuong mai
Nha nudc , Ngan hang TMCP , Ngan hang Chinh sach x& hoi, Ngan hang
hop tac x4 ) ; TCTD phi ngan hang : T6 chuc tai chinh vi md va Quy tin
dung nhan dan 100 % von nudc ngoai , chi nhanh ngan hang nudc ngoai
, cOng ty tai chinh lién doanh ,

- TCTD nuéc ngoai , bao gom : Vian phong dai dién , ngan hang lién
doanh , ngan hang cong ty tai chinh 100 % vén nudc ngoai , cong ty cho
thué tai chinh lién doanh , céng ty cho thué tai chinh 100 % vén nudc
ngoai .

1.3.2. Péi twong ciia hoat déng thé chdp quyén sir dung ddt dé bdo
ddam nghia vu ciia ngwoi thir ba trong kinh doanh thwong mai

Thir nhdt, Diéu 318 quy dinh, tai san thé chap gom: “(1). Truong hop
thé chap toan bo bat dong san, dong san co vat phu thi vat phu cia bat
dong san, dong san dé ciing thudc tai san thé chap, trir truong hop cé thoa
thuan khac; (2) Truong hop thé chap mot phan bat dong san, dong san co
vat phu thi vat phu gan véi tai san d6 thudc tai san thé chép, trir truong
hop ¢o thoa thuan khac; (3) Truong hop thé chap quyen su dung dat ma
tai san gan lién véi dat thudc quyén so hitu cua bén thé chap thi tai san
gan lién véi dat cing thudc tai san thé chap, trir truong hop cé thoa thuan
khac; (4) Truong hop tai san thé chap dugc bao hiém thi bén nhan thé
chap phai théng bao cho té chiic bao hiém biét vé viéc tai san bao hiém
dang dugc ding dé thé chap.

Thee hai, Doi voi thé chap quyén st dung dat ma khong thé chap tai
san gan lién voi dat: (1) Truong hop thé chap quyén sir dung dat ma khong
thé chap tai san gan lién véi dat va ngudi s dung dat dong thoi 1a cha s
hitu tai san gan lién véi dat thi tai san duoc xu Iy bao gom ca tai san gan
lién voi dat, trir treong hop c6 thoa thuan khéc; (2) Truong hop chi thé
chap quyén st dung dat ma nguoi st dung dat khong déng thoi 1a cha s
httu tai san gan lien véi dat thi khi xir Iy quyén str dung dat, cha so hiiu
tai san gan lién voi dat dugc tiép tuc str dung dat trong pham vi quyen
nghia vu cta minh; quyén va nghia vu cua bén thé chap trong méi quan
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hé voi chu so hitu tai san gan lién véi day duoc chuyén giao cho ngudi
nhan chuyén quyén sir dung dat, trir trudng hop c6 thoa thuan khac (Piéu
325).

Thir ba, nguoc lai véi van dé trén, doi véi thé chap tai san gin lién
véi dat ma khong thé chap quyén sir dung dat. “(1) Truong hop chi thé
chap tai san gan lién véi dat ma khéng thé chap quyén su dung dat va cha
so hitu tai san gan lién véi dat dong thoi 14 nguoi sir dung dat thi tai san
dugc xr Iy bao gom ca quyen su dung dat, trir trudng hop c6 thoa thuan
khac; (2) Truong hop chi thé chap tai san gan Ilen véi dat ma khong thé
chap quyén sir dung dat va cha sé hitu tai san gan lién véi dat khéng dong
thoi 1a nguoi s dung dat thi khi xi 1y tai san gan lién voi dat, nguoi nhan
chuyén quyén s& hitu tai san gan lién véi dat duogc tiép tuc st dung dat
trong pham vi quyén, nghia vu cta cha so hitu tai san gan lién véi dat
dugc chuyén giao, trir truong hop c6 thoa thuan khac”

KET LUAN CHUONG 1

Chuong 1 d3 1am rd khai niém, dic diém, ¥ nghia cua hoat dong thé

chap quyén sir dung dat cia bén thi ba va dua ra mot s6 két luan sau:

Thir nhat, thé chip quyén st dung dét cua bén thir ba la quan
hé thé chap dic thu ma khong phai 1a quan hé bao lanh. can khang dinh
mot cach twdng minh sy ton tai bén tha ba thé chap, cam cé tai san dé bao
dam cho nghia vu cho bén vay mot cach doc lap, truc tiép va khéng bao
gom viéc bao 1anh.

Thit hai, can thiét - phai co sy diéu chinh phép lut d6i voi quan hé thé
chap quyen str dung dat ctia bén tht ba  trong hoat dong kinh doanh thuong
mai. Pong thoi quan h¢ thé chip quyén su dung dat cua bén thir ba cling
12 mot trong sb cac quan hé quan trong, nhleu rii ro can hanh lang phap
ly chat ché, huéng dan rd rang dé bao vé quyén va loi ich ciia cac bén

Thit ba, cac nd1 dung chinh ma phap luat cén diéu chinh d6i voi quan
hé thé chap quyen st dung dat ctia bén tht ba gom céc ndi dung diéu chinh
quan hé thé chap quyén sir dung dat noi chung va mot sé nodi dung diéu
chinh riéng trong quan h¢ thé chap dic thu nay thi méi c6 the phu hop voi
quan hé thé chip quyén st dung dat ctia bén thir ba trén thuc té.
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Chuong 2
QUY PINH CUA PHAP LUAT VE THE CHAP QUYEN SU
DUNG PAT NHAM PAM BAO NGHIA VU CUANGUOI THU
BA TRONG KINH DOANH THUONG MAI VA THUC TIEN
GIAlI QUYET TRANH CHAP TAI TOA AN NHAN DAN HAI CAP
TINH QUANG TRI

2.1. Quy dinh ciia phap luat vé thé chap biang quyén sir dung dat
nham dam bao nghia vu ciia ngwoi thir ba trong kinh doanh thwong
mai

2.1.1. Ngi dung quy dinh ciia phap ludt vé thé chdp bang quyén si
dung ddt nham bdo dim nghia vu ciia ngwoi thir ba trong kinh doanh
thwong mai

2.1.1.1. Hiéu luc cua giao dich thé chap bang quyén su dung dat

Hop dong thé chap tai san c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, tri
truong hop c6 thoa thuan khac hoac luat c6 quy dinh khac; Thé chap tai
san phat sinh hiéu lyc d6i khang véi nguoi thir ba ké tir thy diém dang ky

Hop dong thé chap néi chung va hop dong thé chap quyén st dung
dat noi riéng 1a hop dong dac thd, n6 phat sinh tir hop dong chinh la hop
dong co nghia vu dugc bao dam (thuong la hop dong vay vén, vay tai san
hoac hop dong dan sy, hop dong kinh té khac) va dé dam bao viéc thuc
hién nghia vu dan su cua bén thé chap vai bén nhan thé chap quy dinh
trong hop dong chinh.

2.1.1.2. V& noi dung hop dong thé chap quyén sir dung dat dé bao
dam nghia vu cua bén thir ba trong kinh doanh thuong mai

Mot 13, thoa thuan vé tai san thé chap: Pay 1a noi dung quan trong va
can thiét phai duoc thé hién rd khi thiét 1ap quan hé thé chap gitra cac bén,
boi pham vi va gidi han tai san thé chap s& 1a co s¢ dé bén nhan thé chap
xéac dinh murc cho vay, 1a can cir dé xac dinh trach nhiém phap ly cia bén
thé chap, bén nhan thé chap. TSBD 1a QSDP va c¢6 thé bao gom ca nha &;
cong trinh xay dung; hoa loi, loi tac.

Hai 13, vé gia tri tai san thé chap, vé pham vi nghia vu dugc bao dam:
Pay 1a nhimg diéu khoan thoa thuan khong thé thiéu caa cac bén khi ky
két hop dong bao dam tai san néi chung va hop dong thé chap QSDD cua
bén tha ba ndi riéng. Theo d6 gia tri QSDP thé chap phan 16n do bén thé
chap va bén nhan thé chap tu thoa thuan va quyét dinh trén co so thi trudng
ma khoéng bi I¢ thuoc vao khung gia ciia Nha nudc mang tinh chat cé dinh
nhu trude ddy, ngoai trir truong hop QSDPD thé chap cua ho gia dinh, céa
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nhan ¢d nguon goc tir hinh thire Nha nude giao dat khong thu tien sir dung
dat.

Ba I3, quyén va nghia vu cu thé ctia mdi bén: Pay 1a co so xac dinh
trach nhiém caa mdi bén trong quan hé thé chap. Déi vai viéc thé chap
QSDBD cua bén thi ba thi bén canh viéc thuc hién theo cac quyén va nghia
vu phép 1y theo Biéu 320, 321 BLDS 2015, Quan hé nay mang tinh song
vy, tirc quyén ctia bén nay s& twong tng va nghia vu cta bén con lai.

Bén 13, cac thoa thuan vé xa 1y TSBP 1a QSDD: Pay 1a diéu khoan
hét sic quan trong va 1a diéu khoan duge NHTM dic biét chi trong do
viéc xir Iy TSBD 1a co s& mau chét ma NHTM hudng téi khi &p dung bién
phap thé chap.

2.1.1.3 Quyén va nghia vu cta cac bén trong hoat dong thé chap
quyén st dung dat nham bao d¢am nghia vu ctia nguoi thir ba trong kinh
doanh thuwong mai

* Nghia vu va quyén caa bén thé chap

Thee nhdt, nghia vu cia bén thé chap. Bén thé chap c6 nghia vu: (1)
Giao giay to lién quan dén tai san thé chap (2) Bao quan, gitt gin tai san
thé chap; (3) Ap dung céc bién phap can thiét dé khac phuc, ké ca phai
nging viéc khai thac cong dung tai san thé chap néu do viéc khai thac do
ma tai san thé chip c6 nguy co mét gia tri hoic giam sut gia tri; (4) Khi
tai san thé chap bi hu hong thi trong mot thoi gian hop 1y, bén thé chap
phai sira chita hoic thay thé bang tai san khéc cé gia tri twong duong, trir
truong hop c6 thoa thuan khac; (5) Cung cap thdng tin vé thyc trang tai
san thé chap cho bén nhan thé chap; (6) Giao tai san thé chap cho bén
nhan thé chap dé xu ly khi thuoc mot trong cac truong hop xu ly tai san
bao dam ; (7) Thong bao cho bén nhan thé chap vé c4c quyén cua nguoi
thir ba dbi véi tai san thé chap, néu co, (8) Khong duoc ban, thay thé, trao
d6i, tang cho tai san thé chap, trir trudng hop hop quy dinh tai khoan 4, 5
biéu 321 cia Luat (Diéu 320 Bo luat Dan sy).

Thar hai, vé quyén ciia bén thé chap. Bén thé chap c6 quyeén: (1) Khai
thac cong dung, huang hoa loi, loi tic tir tai san thé chap, trir truong hop
hoa loi, loi tire cling 1a tai san thé chap theo thoa thuan; (2) Pau tu dé 1am
ting gid tri cua tai san thé chap; (3) Nhan lai tai san thé chap do ngudi tha
ba gitr va giay to lién quan dén tai san thé chap do bén nhan thé chap git
khi nghia vu duoc bao dam bang thé chap cham dut hoic duoc thay thé
bang bién phap bao dam khac; (4) Dugc ban, thay thé, trao doi tai san thé
chap, néu tai san d6 1a hang hoa luan chuyén trong quatrinh san xuat, kinh
doanh. (5) Puoc ban, trao doi, ting cho tai san thé chap khong phai 1a
hang hoa luan chuyén trong qua trinh san xuat, kinh doanh, néu duoc bén
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nhan thé chap déng y hoic theo quy dinh cua phap luat; (6) Pugc cho
thué, cho muon tai san thé chap nhung phai thong bao cho bén thué, bén
muon biét biét vé viéc tai san cho thué, cho muon dang dugc dung dé thé
chap va phai thong b4o cho bén nhan thé chap biét (Piéu 321 Bo luat Dan
su).

* Nghia vu va quyén cia bén nhdgn thé chap

Thir nhdt, nghia vu cia bén nhdn thé chdp. Bén nhan thé chap cé
nghia vu: (1) Tra cAc giay to cho bén thé chap sau khi cham ditt thé chap
dbi véi truong hop cac bén thoa thuan bén nhan thé chap gitr glay to lién
quan dén tai san thé chap; (2) Thuc hién tha tuc xu 1y tai san thé chap theo
dang quy dinh cua phap luat.

Tha# hai, quyén cia bén nhdn thé chap. Bén nhan thé chap cé quyén:
(1) Xem xét, kiém tra tryc tiép tai san thé chap, nhung khéng duoc can
tré hodc gay kho khan cho viéc hinh thanh, sir dung, khai thac tai san thé
chap; (2) Yéu cau bén thé chap phai cung cap thdng tin vé thyc trang tai
san thé chap; (3) Yéu cau bén thé chap &p dung céc bién phap can thiét dé
bao toan tai san thé chap, gié tri tai san trong trudng hop co nguy co 1am
mat gia tri hodc giam st gia tri cua tai san do viéc khai thac, s dung; (4)
Thuc hién viéc diang ky thé chap theo quy dinh cua phap luat; (5) Yéu cau
bén thé chap hodc ngudi thir ba giir tai san thé chap giao tai san do cho
minh dé xu ly khi bén thé chap khong thuc hién hoac thuc hién khong
dung nghia vu; (6) Giir gidy to lién quan dén tai san thé chap trong truong
hop cac bén co thoa thuan, trir truong hop luat co6 quy dinh khac; (7) Xu
ly tai san thé chap khi thudc truong hop quy dinh tai Biéu 299 cua B luat
nay (Piéu 323 B luat Dan suy).

2.1.1.4. Vé xir ly quyén sir dung dat dwoc dung 1am tai san bdo dam
nham bdo dam nghia vu ciia nguwoi thir ba trong kinh doanh thwong mai

Thé Chap tai san cham dut trong truong hop: (1) Nghia vu dugc bao
dam bang thé Chap cham dut; (2) Viéc thé chap tai san duoc huy bo hoac
duoc thay thé bang bién phap bao dam khac; (3) Tai san thé chap da duoc
xt ly; (4) Theo thoa thuan caa cac bén.

2.1.1.5. CAc yéu té chi phoi ngi dung quy dinh phap ludt vé hoat déng
thé chdp quyén sir dung dat d@é bao dam nghia vu ciia nguoi thi ba trong
kinh doanh thuong mai

Thir nhat, phap luat vé thé chap QSDPD cua bén tht ba chiu sy tac
dong, chi phéi bai yéu t6 loi ich cua cac bén tham gia GDBD va cac bén
tham gia giao dich cho vay, ciing nhu loi ich ciia Nha nuéc, xa hgi va nen
Kinh te.
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Thr hai, phép luat vé thé chap bang QSDD cua bén thir ba trong hoat
dong cho vay cia NHTM chiu su tac dong boi phap luat tin dung, cho vay
cia NHTM, quy dinh vé TSBP tlen vay, phép luat vé du phong rai ro va
phap luat vé GDBD, phap luat vé dat dai.

Thi ba, phap luat vé cho vay c6 thé chap bang QSDP cua bén thi ba
chiu su chi phéi, tac dong truc tiép boi yéu to nhan thirc, cach tu duy 1am
luat va k¥ nang 1ap phép, 1ap quy ctia cac co quan c6 tham quyén ban hanh
phap luat.

Tht tu, phap luat vé thé chap QSDD cua bén tha ba trong hoat dong
cho vay cua NHTM chiu su tac dong caa duong 16i, chinh sach cua Pang
va Nha nuée. Chinh sach 1a co s¢ nén tang dé ché dinh nén phap luat. Hay
noi cach khac, phap luat 1a két qua cua su thé ché héa chinh sach.

Thir nam, phap luat vé thé chap QSDPD cua bén thir ba chiu su chi
phdi caa chinh thyc trang kinh té - xa hoi va thuc tién cudc séng. Doi véi
phap luat vé thé chap QSDD cuia bén thir ba co thé thay hién nay phap luat
chua thuc sy ¢6 quy dinh hoan thién va cu thé. Vi vay, doi hoi cac nghién
ctru xay dung phap luat can bam sat trén co s& thuc tién va bi chi phoi
khdng nho bai cach van dung, xir 1y thuc tién caa céc chu thé.

2.1.2. Ddnh gid quy dinh cia phap ludt vé thé chdp quyén si# dung
ddt nham dam bdo nghia vu Ciia nguwoi thik ba trong kinh doanh thwong
Mal

2.1.2.1. Két qua dat duoc

Quy dinh vé pham vi nghia vu dwoc bao dam: Theo quy dinh méi tai
BLDS 2015 thi pham vi nghia vu dugc bao dam da bo sung cum tur “tién
phat” Viée bd sung “tién phat” vao quy dinh vé pham vi nghia vu dugc
bao dam la phu hop véi thuc tién va cling bao quat va dam bao quyén loi
cua NHTM.

Vé quy dinh gid tri TSBD: Quy dinh ciia BLDS 2015 d4 minh thi mot
cach ro rang viéc: “Gid tri tai san bao dam co thé I6m hon, bdng hoac nho
hon gid tri nghia vu duwoc bao dam”. Quy dinh nay duogc dua chinh thuc
vao vin ban co tinh phap 1y cao nhu BLDS 1a phu hop véi thuc tién vi
hién nay, cac bén trong quan hé bao dam ndi chung, quan hé thé chap
QSDD cua bén thir ba ndi riéng déu hudng to1 su linh hoat, chu dong khi
cap von vay.

Vé hiéu luc cia thé chcfp OSDD cua bén thir ba: Co thé théy BLDS
2015 d4 chia hiéu Iyc thé chap 1am hai truong hop d6 13 hiéu lyc ciia hop
dong gitra cac bén va hiéu luc mang tinh chat d6i khang véi nguoi thi ba.

Ouy dinh vé hinh thirc giao dich thé chdap: Doi véi quy dinh vé hinh
thire thé chap tai san BLDS 2015 khong con quy dinh tryc tiép vé truong
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hop thé chap QSDD ma quy dinh chung trong phan hop d6ng thanh mot
loai hgp dong vé QSDD Trong do, quy dinh chung voi tat ca cac loai hop
déng vé quyén st dung dat nhu chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, cho
thué lai, ting cho, thé chap, gop von bang quyén sir dung dat déu phai
bang van ban.

Lién quan dén néi dung quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cdc bén:
BLDS 2015 d3 b quy dinh vé mot trong cac nghia vu cta bén thé chap
QSDB: “thanh todn tién vay ding han, ding phwong thike theo théa thudn
trong hop dong” (Piéu 717 BLDS 2005).

Doéi véi viée xik Iy tai san thé chdp la OSDP ciia bén thir ba: Céch
thire xu ly duoc quy dinh 3 rang hon tai BLDS 2015 theo hudng trude
tién 1a cho cac bén tu thoa thuén vé phuong thirc xur ly, Diéu nay tao diéu
kién thudn loi cho cac bén trong viéc xir 1y tai san thé chap, dic biét 1a khi
khong c6 thoa thuan thi viée ban ddu gia tai san dugc thyc hién 13 duong
nhién, chi han ché trong truong hop luat co quy dinh khac.

Doéi véi néi dung vé xir Iy tién ban TSBP: C6 thé thay day 1a diém
thay d6i dang ké khi Piéu 307 BLDS 2015 d3 quy dinh minh thi ndi dung
trong trudng hop sau khi xir 1y tai san ma con thiéu thi bén c6 nghia vu
duoc bao dam - trudng hop nay 13 bén vay phai 1a bén tiép tuc thyuc hién
nghia vu.

2.1.2.2. Mot s6 bat cap cua quy pham phap luat

Thi nhat, vé viéc xac dinh bao 1anh hay thé chap: Theo quy dinh tai
Piéu 317 BLDS 2015 thi thé chap tai san la viéc mot bén (sau ddy goi la
bén thé chap) dung tai san thudc sé hitu caa minh dé bao dam thuc hién
nghia vu va khdng giao tai san cho bén kia (sau day goi 12 bén nhan thé
chap). Tuy nhién, trudng hop thé chap bang tai san caa bén thir ba va
truong hop bao 1anh nhung bén bao lanh ding tai san dé bao dam cho
nghia vu bao l&nh cta chinh minh dang c6 sy 1an 16n, chua phan biét rach
rol.

Tht hai, vé hinh thtc thé chap tai san: Su xac dinh hinh thuc
cong chung, ching thuc 1a diéu kién bat budc hién nay chua duoc quy
dinh ré trong mot van ban cu thé, trong khi, néu roi vao truong hop thé
chap bat budc phai cdng chang, ching thuc thi day 1a diéu kién c6 hiéu
lyc cta thé chap tai san.

Tht ba, nhitng bat cap vé tai san thé chap:
V& tai san thé chap thudc quyén so hitu cua bén tha ba: BLDS
2015 da chi ra mbi quan hé gitra bén bao dam (bén thé chap) véi tai san
bao ¢am (tai san thé chap) do 1a: tai san thé chap phai thudc quyén so hitu
ctia bén thé chap. Tuy nhién, mot sé thuat ngit nhu “ngudi thir ba”, “cam
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két dung tai san d6” lai chua duoc giai thich cu thé gy Iing tlng cho cac
chu thé trong quéa trinh 4p dung cac diéu luat ndy. Phap luat dan su hién
hanh chua 1am 16 dugc cac méi quan hé gitta bén thé chap vai bén cé
nghia vu khi d6 13 hai chi thé doc 1ap va chua c6 quy dinh rd vé viéc bén
thé chap s& ¢ quyén gi di véi bén co nghia vu trong trudng hop dén han
ma bén c6 nghia vu thuc hién ding, day du nghia vu vai bén nhan thé
chap va quan hé thé chap cham dut.
Tha tu, nhitng bat cap vé xir ly tai san thé chap:

Vé thu giir, tuy doi tai san thé chap dé xtr 1y: BLDS 2015 quy dinh
xt ly tai san thé chap va xir Iy tai san cam c6 gidng nhau da boc 16 nhitng
diém khong hop 1y, boi day 1a hai bién phap bao d¢am khac nhau & su
chuyén giao hay khong chuyén giao tai san bao dam nén k¥ thuat xir ly
C4C tai san d6 ciling khong thé giéng nhau. Khoan 2, diéu 297 BLDS 2015
quy dinh quyén truy doi tai san thé chap tir bt c ngudi tha ba ndo cua
bén nhan thé chap. “Nguoi tht ba” ¢ diy duoc hiéu 1a nguoi da xac 1ap
quyén loi trén tai san thé chap sau thoi diém bién phap thé chap da duoc
dang ki tai co quan dang ki bién phéap bao dam. Tuy nhién, néu nguoi thi
ba xac 1ap giao dich c6 ddi tugng 14 tai san dang thé chap (hop dong thé
chap da duoc giao két) nhung bién phap thé chap lai chua duoc diang ky
thi bén nhan thé chap c6 quyén truy doi hay co quyén uu tién thanh toan
khi xtr 1y d6i véi nguoi thir ba khong — trong cac quy dinh cia BLDS 2015
chua c6 giai phap nay.

Vé phuong thtc xur 1y tai san thé chap: biéu 303 cia BLDS 2015
quy dinh ba phuong thtc xtr 1y tai san theo thoéa thuan, d6 1a ban dau gia
tai san, bén nhan thé chap tu béan tai san, b&n nhan thé chap nhan chinh tai
san thé chap dé thay thé cho viéc thyc hién nghia vu cua bén thé chap.
Tuy nhién cac quy dinh nay van con boc 16 nhitng han ché sau: Vé phuong
thirc ban dau gi4, hinh thirc ban tai san thé chap cong khai c6 thé gay bat
loi d&én uy tin va hoat dong kinh doanh cua bén thé chap, chi phi to chuc
ban dau gia kha cao, co hién tuong thong dong, ép gia giira nhiing nguoi
dang ky mua tai san ddu gia.... V& phuong thirc nhan chinh tai san thé
chéap dé thay thé cho viéc thuc hle;n nghia vu tra ng, cac quy dinh cua phap
luat vé phuong thirc nay chua lam rd duoc sy khac nhau gitta viéc nhan
chinh tai san bao dam voi phuong thirc ding tai san thé chap dé “gan no

2.2. Thuc tién giai quyét tranh chap vé thé chap quyén sir dung
dat nham bio dam nghia vu ciia ngudi thir ba tai Toa an nhan dan
tinh Quang Tri

2.2.1. Nhitng két qud dat dwoc
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Thir nhat, hau hét trong hoat dong xét xtr ciia Toa an thi déu tuan thu
ding thu tuc, trinh tu ctia B6 Luat To tung dan su, diéu nay da tiét kiém
duoc thoi gian cho cac co quan tu phap va cic bén tranh chp.

Th hai, phap luat quy dinh chi tiét thoi han chuan bi xét xtr d6i voi
thé chap quyén sir dung dit nham bao dam nghia vu cta nguoi thi ba
trong kinh doanh thuong mai da tao ra nhing sy tich cuc trong cong tac
xet xu giai quyét vu an cua Toa an nhan dan hai cap tinh Quang Tri, su
cham tré trong giai quyet vu 4n chiém mot phan tram rat nho va ngdy cang
duoc khic phuc triét dé.

Thit ba, Toa an nhan dan hai cip tinh Quang Tri da khong ngung nang
cao chat lugng xet xu, lam r6 nhirng yéu cau cua duong sy trong vu an,
lam giam s6 lugng khang cao trong cac vu an lién quan dén thé chap quyén
str dung dat dé bao dam nghia vu cia bén thir ba trong kinh doanh thuong
mai.

Th tu, cic vu an vé thé chép quyén s dung dat dé bao dam nghia
vu cua ngudi thir ba trong kinh doanh thuwong mai khi c¢6 yéu cau thi
TAND tai Quang Tri déu thu 1y va tich cuc giai quyét s6 vu an tén dong
chua xem xét 1a 0% tur d6 co thay dugc sy tich cyc trong cong tac giai
quyét vu 4n ctia TAND hai cap tinh Quang Tri 13 hét stre sO1 nol.

Thtr nam, Cac vu an ma cac duong su khaoi kién vé thé chap QSDb
dé bao dam nghia vy cua nguoi thir ba trong kinh doanh thuong mai déu
dugc TAND hai cap tigm hleu ky cang dam bao khong bo lot nhing chimg
ctr 1am anh hudng dén quyen loi ctia cac duong sy, boi vay sb lwgng khang
céo cua cac duong su rat it. Cho thay sy chuyén nghiép trong cong tac
nghiép vu cia TAND hai c4p tinh Quang Tri.

Thur sau, Cong tac dao tao chuyén mon nghiép vu d6i voi can bo cong
tac truc tiép xét xir ngay cang duoc quan tam do d6 cac vu an déu duoc
xem x¢t ky cang va giai quyet cong tam dam bao sd lugng an lién quan
dén thé chap quyén str dung dat dé bao dam nghia vu cua bén thir ba duoc
giai quyet

© 2.2.2. Han ché, vuéng mac va nguyén nhan cia hgn ché, viréng
mac

2.2.2.1. Han ché trong viéc dam bao quyen loi hop phap cua céc
duong su trong glal quyét vu an

2.2.2.2. Su vang mit cia mdt trong cac duong sy 1am anh huong dén
viéc xét xur cua Toa an trong viéc thu thap chirng ctr thong qua trinh bay
101 khai cua cac duong su, lam cho viéc bao vé quyén lo1 cua duong su
chua thuc su bao dam.
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2.2.2.3 Toa &n nhan dan hai cap tinh Quang Tri cd tinh trang d¢ lach
luat trong truong hop cac bén ky hop déng thé chap quyén sir dung dat
thay cho viéc ky hop dong bao lanh khong duoc phép luat cho phép nham
che day quan hé bao lanh tranh cho hop déng bao 1anh bang quyén su
dung dat caa bén thir ba bi vo hiéu.

2.2.2.4 Viéc duong su khong chiu giao tai san dé thue hién nghia vu
nhu d3 thoa thuan trong hop dong thé chap da gay ra kho khin trong viée
giai quyét vu 4n ctia Toa an va kho khan trong bao dam quyén va loi ich
cua cac duong su khac.

2.2.2.5. Ciing tai vu an nay dat ra mot thach thuc dbi voi viée xac
dinh cac thanh vién trong mot ho gia dinh c6 cing tham gia vao hop dong
thé chdp quyén st dung dat dé bao dam nghia vu cta nguoi khac thong
qua mdt vin ban Gy quyén hay 1a chi mot c4 nhan thé chap quyén sir dung
d4at dé bao dam thuc hién nghia vu bao lanh.

2.2.2.6 Su vudéng mic trong nhitng quy dinh cta phap luat giy ra
nhirg kho khin nhat dinh trong cong tac xét xtr cua Toa an nhan dan hai
cap tinh Quang Tri

2.2.2.7 Coéng tac thu 1y giai quyét vu an thé chap quyén str dung dat
dé bao dam nghia vu ctia ngudi tht ba trong kinh doanh thwong mai chua
that su ding dan.

2.2.2.8. D1 ngi can bg nganh Toa an tai tinh Quang Tri

D01 ngii can b Toa an hién nay con thiéu nhiéu, Thim phan khong
chuyén trach va phai lam qua nhiéu viéc dan dén viéc cac phan quyét chua
thuc su cong tam va co chat lugng

KET LUAN CHUONG 2

Qua viéc nghién ctiu thue trang giai quyét cac vy an tranh chép lién
quan dén thé chap quyén str dung dat dé bao dam nghia vu Cuia nguoi tha
ba trong kinh doanh thuong mai ciia Toa an nhan dan hai cap Tinh Quang
Tri nhan thirc duwoc c6 mot s6 nhguyen nhan dan dén viéc giai quyét cac
tranh chap con c6 nhiéu vuéng mac va kho khan. Tt nhimg vudng mac
d6i voi nhitng quy dinh cta phap luat dé xuat nhiing giai phap nham hoan
thién phap luat va tur nhirng kho khan trong qua trinh gial quyét vu &n cua
Toa an nhan dan hai cap tinh Quang Tri dé xuat nhitng phuong 4n nham
hoan thién cbng tac xét xur tai chuong 3 cua luan van.
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Chuong 3
GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA BAO PAM THUC
TIEN GIAI QUYET TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT TAl
TOA AN NHAN DAN HAI CAP TINH QUANG TRI

3.1. Giai phap hoan thién phap luat

Thir nhdt, phap luat can thira nhan mot bén thé chap QSDP ctia minh
dé bao dam thyc hién nghia vy dan su cho ngudi khac 1a hop phap, tic
cong nhn rd rang ban chét phap 1y cua giao dich nay dé lam co so lua
chon quy pham phap luat 4p dung. Béi vi quan hé nay trén thyuc té dang
xay ra tuong ddi pho bién va cling da phat sinh nhiéu van dé phap 1y phic
tap, co s dé cac chu thé ap dung phap luit 13 chua rd rang. Chinh vi sy
nhap nhéng, thiéu cu thé cua phap luat ma co thé dan toi viée thiét hai
quyén loi cho cac bén, quan trong 1a mat di ¥ nghia thuc sy ctia bién phap
bao dam do.

~ Thir hai, theo quan diém cua tac gia khi xay dung quy dinh vé thé
chap

QSDBP ciia bén thit ba tai NHTM, can c6 quy dinh chu thé ky két hop
ddng thé chap (gdm ca chu thé ky két hop dong thé chap dé bao dam nghia
vu ctia chinh minh va bao dam nghia vu ctia ngudi khac) déu chi can hai
bén gom bén thé chap va bén nhan thé chép.

Mot la, tao ra sy théng nhat chung khi ca Nghi dinh sO 83/2010/ND-
CP va sap t6i 1a Thong tu lién tich s6 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT thay
thé Thong tu lién tich s6 20/2011/TTLT-BTP-BTNMT lién quan dén viéc
dang ky thay d6i giao dich bao dam déu chi quy dinh khi c6 su kién thay
d6i tén, thay d6i loai hinh doanh nghiép ctia bén thé chap va bén nhan thé
chap ma khong dé cap t6i bén vay.

Hai 13, viéc quy dinh chi thé ky két hop dong thé chap QSDD cua
bén thir ba gom 02 bén sé& khac phuc duge cac tinh trang vi pham quy dinh
vé dai dién theo Khoan 3 Piéu 141 BLDS 2015 va trudng hop chi thé thé
chép va chu thé vay khong tach bach do luc nay chu thé vay khong duoc
dé cap trén hop dong thé chap ma quy dinh tai hop dong tin dung.

Thir ba, can quy dinh vé quyén dugc yeu cau hoan tra cua bén the
chap doi véi bén vay: Phap luat can co quy dinh vé quyén duoc yéu cau
hoan tra ctia bén thi ba thé chap d6i v6i bén vay, sau khi NHTM xu 1y
QSDBD ctia bén thé chap. Co s& cua dé xuat ndy véi nhimg 1y do sau:

Mot la, xét mot cach khach quan thi bén vay chinh la bén duoc loi
trye tiép tir viéc bén thir ba thé chap QSDD dé bao dam nghia vu ctia bén
vay.
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Hai 14, sau khi NHTM da xtr 1y QSDD cua bén thir ba thi ro rang bén
the chap bi cham duat QSDD. Thiét hai nay bat nguoén truc tiép va gian
tlep tur viéc bén vay khong thuc hién hoac thuc hién khong duang nghia vu
hoan tra ng, dan dén truong hop NHTM phai xur Iy QSDD cua bén thu ba.

Ba I3, dé bén thé chap c6 can ct phap 1y nham bao vé quyén loi chinh
dang ctia minh, c6 co s& dé khai kién bén vay néu khong nhan duge sy
hop tac, thién chi, tw nguyén hoan tra cua bén vay.

Thir tw, can c¢6 quy dinh cu thé hoa vé tinh chat d6i vat, d6i nhan cua
tirng bién phap bdao dam nghia vu dan su. BLDS 2015 cling khong quy
dinh o ndi dung vé thé chap dé dam bao nghia vu ciia ngudi khac. Thiét
nghi, quan diém l4p phap cua nha lam luat can duoc thé hién 6 rang hon,
vi 1ap phap 1a co so dau tién, quan trong dé tiép d6 hanh phap, tu phap ap
dung phap luat duoc hiéu qua.

Thit néim, d6i véi quy dinh vé bién phap bao dam dé bao dam nghia
vu bao lanh da chinh thirc dugc quy dinh tai BLDS 2015. Tuy nhién van
dé dit ra 1a thé chip dé bao dam cho nghia vu bao lanh va thé chap bao
dam nghia vu cho nguoi khac, hodc truong hop cu thé 13 thé chap QSDP
cua bén thur ba dang dugc cac nha lam luat xay dung theo hudng chua cu
thé phan biét giira hai truong hop nay.

Thir sau ban hanh hudng dan vé giai quyét tranh chip lién quan dén
thé chap QSDD cua bén thtr ba tat NHTM qua con duong t6 tung

Thir bdy can sira d6i lai ndi dung trong doan sau tai Khoan 3 Diéu
305 BLDS 2015: “Truong hop gia tri tai san bao dam nho hon gid tri cua
nghia vu duoc bao dam thi phcfn nghia vu chuwa dwoc thanh toan tro thanh
nghia vu khéng cé bdo dam” vi viée quy dinh phan nghia vu chua duoc
thanh toan tr¢ thanh nghia vu khong c¢6 bao dam 1a khong chinh xac. Quy
dinh nay chi dang véi trudong hop mot nghia vu chi dugc bao dam bd1 mot
phan hodc toan bd 1a bién phap bao dam dbi vat (cam cd, thé chap). Nhung
khong chinh xac trong truong hop khoan vay dugce bao dam ca boi nhiéu
bién phap bao dam nhu cam co, thé chap hay bao lanh..

Thir sdu, can c¢6 quy dinh rd rang hon vé cach thu:c xac dinh thanh
vién ho gia dinh. Hién nay BLDS 2015 da khong con coi hg gia dinh 1a
mdt chu thé cua quan h¢ dan sy. Con ddi véi truong hop dac thu 1a ho gia
dinh str dung dat theo LDD 2013 ciing chua c6 quy dinh hudng dan xac
dinh cu thé.

3.2. Giai phap bao dam thuec tién xét xir tai tda &n nhan dan hai
cap tinh Quang Tri

Tha nhat, nang cao chat luong cong tac ctia thAm phan va doi ngu
cong tac tat TAND hai cap tinh Quan Tri bang cach trau doi thém nhing
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kién thac vé ly luan va rat kinh nghiém nhitng sao sét trong quaé trinh giai
quyét vu an truée do.

Tht hai, can nang cao chat lugng kiém sat cua Vién kiém sat doi voi
cong tac xét xir tai Toa an dé bao dam qué trinh xét xtr ding quy trinh,
dung nhitng quy dinh cua phép luat, tranh nhitng ban an bi khang céo do
vi pham trinh tu, tha tuc t6 tung.

Tha ba, trong qua trinh giai quyét vu an can phai thu thap, day du,
dung dan noi dung va quy trinh chang ci chimg minh dé bao dam quyén
loi va nghia vu cua cac duong su, han ché sé luong ban an bi khang céo,
khang nghi tranh cho viéc cac vu giai phai tién hanh giai quyét lai dan dén
tén kém vé thoi gian va tién bac.

Thu tu, can chd trong vé kién thirc d6i voi tham phan ting cuong tinh
chat chuyén trach bai tinh hinh hién nay khi cac tranh chap phat sinh trong
quan hé thé chap quyén str dung dat nham bao dam cho nghia vy ciia nguoi
thir ba trong kinh doanh thuong mai phat sinh phuc tap doi hoi tham phan
khong chi gioi vé chuy&n mon ma con phai chuyén trach va cong tam dap
g Yéu cau vé kha nang ngoal ngit , tin hoc dé giai quyét vu an hiéu qua.

Thir nam, can néng cao y thure trach nhiém cta ngudi tham gia to tung
dé viéc giai quyét vu an duoc nhanh gon dap tmg dugc nhitng y&u cau caa
duong su va dang yéu cau caa phap luat.

Thtr sau, Tang cudng co so vat chat k¥ thuat, boi hién nay co so vat
chat caa mot sé TAND cap huyén chua thuc su day du, thiéu phong xu
an dan dén viéc giai quyét vy an con cham tré, hodc phong xir 4n nho doi
véi nhitng vu an phitc cac duong su lai dong chua dap tmg duoc yéu cau
cua Vviéc giai quyét vu én.

KET LUAN CHUONG 3

Viéc hoan thién phap luat vé thé chap quyén sir dung dat dé bao dam
nghia vu cua bén thir ba trong hoat dong cho vay cua ngan hang thuong
mai can dua trén co s& nhirng dinh hudng nhat dinh. Dinh hudéng co ban
tap trung vao cac van dé hoan thién phéap luit vé quan 1y, str dung dat dai
dat trong mbi quan h¢ vdi cac doanh nghiép, td chie kinh té, c4 nhan to
chtrc tham gia vao hoat dong mua ban trao doi hang héa , thi truong tin
dung ngan hang va véi ché dinh vé giao dich bao dam, dong thoi ciing
pht hop véi cac xu hudng phap luat trén thé gii va hoi nhap.
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