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PHAP LUAT VE XU LY TAI SAN THE CHAP
LABAT PONG SAN TRONG HOP DONG TiN DUNG
CUA NGAN HANG THUGNG MAI G VIET NAM

BUI THI THUY MAI"

Trong khuén khé phdp Iy va thuc tién thyuc hién phdp Iudt vé xit Iy tai sdn thé chdp 14 bat
dong san trong hgp dong tin dung ctia ngan hang thuong mai ¢ Viét Nam. Bai viét I1am r6
bén chat phép Iy ctia hgp dong tin dung c6 bao dim bang b4t dong san, nhan dién cin cirva
bién phdp xit Iy chii yéu; dong thoi, chi ra su thi€u dong bf gitta BY ludt Dan su ndm 2015,
Ludt D4t dai ndm 2024, Lut Kinh doanh bat dpng san ndm 2023, Ludt C4c t6 chic tin dung
ndm 2024, phdp luat ddu gid tai sdn va phdp luit thi hanh 4n dan syu. Trén co s& phan tich
thuc trang, bai viét dé xudt ndm nhém gidi phdp hoan thién phép luit theo huéng dong bg,
minh bach va khd thi, gép phan kiém sodt ng x4u va bdo dim an toan hé théng tin dung.
Tir khoa: Xit Iy tai sdn thé chdp; bat dong san; hop dong tin dung; ngan hang thuong mai;
phdp ludt ngan hang.

This article examines the legal framework and practical implementation of the law on
enforcing real estate mortgage collateral in commercial bank credit agreements in Vietnam.
It clarifies the legal nature of credit agreements secured by real estate, identifies the principal
grounds and methods for enforcement, and points out inconsistencies among the 2015 Civil
Code, the 2024 Land Law, the 2023 Law on Real Estate Business, the 2024 Law on Credit
Institutions, the law on property auctions, and the law on civil judgment enforcement. Based
on an analysis of the current situation, the article proposes five groups of solutions to improve
the law for greater consistency, transparency, and feasibility, thereby helping control non-
performing loans and ensure the safety of the credit system.

Keywords: Enforcement of mortgage collateral; real estate; credit agreements; commercial
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1.Datvan dé cdp tin dung, ngan hang thuong mai luén yéu
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dau. Ly do cdn ban la bat dong san, dac biét
1a quyén st dung dat va tai san gén lién voi
dat, co gid tri kinh t€, tinh 6n dinh cao, khong
dé bi tau tan; dong thoi, dé dinh gia, dang ky
va theo doi bién dong phap ly (Nguyén Ngoc
Dién, 2001, tr. 47).

Trudc boi canh ng xdu ctia hé thong ngan
hang c6 xu huéng gia tang va yéu cau xay
dung khung phap ly an toan ngay cang cap
thiét, bai viét tap trung lam ro6 ba vin de: (1)
Co s& ly luan va phap ly vé xtt Iy tai san thé
chdp la bat dong san trong hgp dong tin dung;
(2) Thyc trang phap luat va nhiing vuéng mac
trong thuc tién; (3) Dinh huéng va giai phap
hoan thién phép luat nham nang cao hiéu
qua thuyec thi.

2. Cos&lyludn va phap Iy vé xitly tai san thé
chép 1a bat ddng san trong hop dong tin dung

Ttegoc do ly luan phap ly, viéc xtr 1y tai san
thé chdp la bat dong san can dugc nhin nhan
trén nen tang cta ly thuyét vat quyén va trai
quyén. Hop dong tin dung tao 1ap quan hé
nghia vu gitta ngan hang (bén c6 quyén - cht
no) va khach hang vay von (bén c6 nghia vu -
con ng), trong d6 ngan hang co trai quyén yéu
cau bén vay hoan tra goc va lai ding han.
Quyén thé chdp la mot dang vat quyén bao
dam phét sinh tit hop dong thé chap, cho
phép ngan hang thuc thi quyén xtt Iy tai san
khi bén vay vi pham nghia vu trad ng; dong
thoi, duge biéu hién qua: (1) Quyén wu tién
thanh todn trudc cac cht ng thong thuong; (2)
Quyén truy doi tai san du tai san da duoc
chuyén nhuong cho bat ky nguoi nao; (3)
Quyeén doi khang véi bén thit ba sau khi dang
ky bién phap bao dam. Ba ddc tinh nay phan
biét quyén thé chap bat dong san véi cac
quyén nghia vu thuan tdy va 1a nén tang ly
luan cho cac co ché xtt Iy tai san thé chép.

Diéu 317 B¢ Iuat Dan s nam 2015 quy
dinh, thé chdp tai san 1a bién phéap bao dam
ma bén thé chdp dung tai san thudc s httu
ctia minh dé bao dam thuyc hién nghia vu va
khong chuyén giao tai san dé cho bén nhan
thé chap (Quoc hoi, 2015). Trong linh vc tin
dung ngan hang, hop dong thé chap bat dong
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san dugc giao két bén canh hop dong tin
dung véi tu céch 1a hgp dong bao dam phuy,
nhung lai c6 vi tri then chot trong viéc kiém
sodt rui ro tin dung ctia ngan hang thuong
mai. Nhu vy, quan hé bao dam va quan hé
tin dung c6 tinh phu thudc lan nhau nhung
khong dong nhat - hop dong bao dam c6 thé
v0 hiéu ma khong nhat thiét kéo theo vo hiéu
hop dong tin dung chinh (Nguyén Ngoc
Dién, 2001, tr. 89).

Hop dong thé chap bat dong san trong
hoat dong tin dung ngan hang c6 mot s6 ddc
diém phép ly dac thu: Mot Ia, bat budc phai
1ap thanh van ban va cong ching, chtimg thuc
theo quy dinh tai B¢ Iudt Dan suva cac luat
chuyén nganh. Hai Ia, phan 16n cac truong
hop thé chdp bat dong san phai thuc hién
ddng ky bién phdp bao dam theo Nghi dinh
s0 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 cuta
Chinh phu dé xéc lap hiéu luc doi khang voi
nguoi tht ba (Chinh pht, 2022). Ba Ia, trong
thoi gian thé chap, bén thé chap van dugc
quyén khai thac, st dung tai san nhung bi han
ché quyén dinh doat. Bon Ia, quyén uu tién
thanh todn ctia ngan hang trong truong hop
xt Iy tai san thé chap duogc dam bao theo thit
tu dang ky bién phap dam bao (D6 Van Dai,
2016, tr. 198).

Xtrly tai san thé chdp la bat dong san trong
hop dong tin dung ctia ngan hang thuong mai
phai dugc dat trén nén ting cac nguyén tac co
ban: tuan thu phép luat; cong khai va minh
bach; wu tién thoa thuan gitta cdc bén; bao
dam quyén va lgi ich hgp phép ctia bén thé
chap va cac bén lién quan. Nhiing nguyén tac
nay thé hién su dung hoa gita muc tiéu thu
hoi ng ctia ngan hang, quyén tai san cta bén
thé chdp valoi ich ctia bén thit ba.

VE cin ctt phét sinh quyén x(t Iy tai san thé
chdp, theo Dieu 299 B ludt Dan sunam 2015,
ngan hang c6 quyén xu Iy tai san thé chap
trong céc truong hop: khi dén han thuc hién
nghia vu ma bén vay khong thuc hién hodc
thuc hién khong ding, khong day du; khi bén
thé chdp vi pham nghia vu bao quan, bao
duong tai san thé chap; khi tai san thé chap co
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nguy co bi mat gid tri, suy giam gia tri de doa
quyén ctia bén nhan thé chdp; hodc trong cac
truong hop khac da duoc thoa thuan va phap
luat cho phép.

Cac bién phép xttly tai san thé chap la bat
dong san, gom: bén tai san theo thda thuan
cta cac bén; ban dau gid tai san; nhan chinh
tai san thé chap dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vy; va xtt Iy tai san thé chdp thong qua
con duong to tung. Mdi bién phap c6 vu diém
va nhuoc diém riéng, phu hop v6i nhimg
hoan canh cu thé ctia quan hé tin dung (Tran
Thi Minh Tam, 2019, tr. 45).

Thit nhat, bién phdp tu bédn tai san thé
chap thé hién tinh cht dong ctia ngan hang
va dugc wu tién thyce hién khi cé sy hop téc
ctabén thé chdp. Ngan hang va bén thé chdp
thoa thuan ve phuong thiic, thoi han, gia ban
va phan chia tién thu dugc. Phuong thiic nay
c6 uu diém la linh hoat, it ton kém vé thoi gian
va chi phi; dong thoi, cho phép khai théac tot
nhat gid tri thi truong ctia bat dong san.

Thiz hai, ban dau gia bat dong san thé chap
1a bién phap phd bién nhit trong thuc tién.
Tuy nhién, qud trinh ddu giad bat dong san
thuong gap tré ngai trong viéc xac dinh gid
khoi diém chua sat thuc t€; nang luc cta to
chtic ddu gia han ché; kho thu hit nguoi tham
gia voi cac bat dong san c6 phép Iy phtic tap...

Thit ba, bién phép nhan chinh tai san thé
chap dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu
c6 y nghia thuc tién dang ké trong boi canh ng
xau gia tdng. Tuy nhién, viéc ap dung bién
phép nay doi hai: thoa thuan ro rang ctia cac
bén. Sau khi nhan tai san, ngan hang phai xtt
ly tiép theo quy dinh dé khong vi pham gi6i
han vé thoi gian ndm gitt bat dong san.

Thi tu, xt Iy tai san thé chip bang con
duong t6 tung dan su va thi hanh 4n 1a bién
phép cudi cung khi cc bién phép théa thuan
khong kha thi.

3. Thuyc trang phéap luat va nhimg vir'ong mic
trong thyec tién 4p dung

Mot 13, su thiéu dong bo trong khuén kho
phéply.

Mac du B¢ ludt Dan synam 2015 da xay

dung mot khung phép ly tuong doi hoan chinh
ve bién phéap bao dam va xtt Iy tai san bao dam,
nhung viéc thyc thi trén thuc té lai chiu sy chi
phai phtic tap ctia nhiéu luat chuyén nganh,
bao gom: Ludt Dat dai nam 2024 (Quoc hoi,
2024b), Ludt Kinh doanh bat dong sdan nam
2023 (Quoc hoi, 2023), Luat Cdc to chiic tin
dung nam 2024 (Quoc hoi, 2024a), Luat Dau
gid tai san nam 2016 (stta doi, b6 sung nam
2024) va phap luat thi hanh an dan su. Sy
khong thong nhat nay 1a mot trong nhiing
nguyén nhan c6t 16i khién quyén xit Iy tai san
thé chdp cta ngan hang trén thuc té bi suy
giam dang ké so voi quy dinh. Cu thé:

(1) Ve diéu kién chuyén nhuong bat dong
san trong qua trinh xt 1y tai san thé chap, Luat
Kinh doanh bat dong sdn nam 2023 dit ra
nhtng dieu kién nghiém ngat vé ho so phap
ly, hoan thanh nghia vu tai chinh, phé duyét
quy hoach chi tiét va nghiém thu ha tang.
Trong khi d6, nhiéu bat dong san dang dugc
thé chdp tai ngan hang khong dép tng duoc
day du cac dieu kién nay, dac biétla cac duan
bt dong san dang trién khai hodc du én hinh
thanh trong tuong lai. Hé qua la ngén hang du
c6 day du quyén xtt Iy tai san theo phap luat
dan sy nhung lai khong thé chuyén nhugng
bat dong san do theo phap luat kinh doanh
bét dong san.

(2) Ve tht tuc dang ky chuyén quyén sau
khi xtz Iy tai san thé chap, Luat Dat dai nam
2024 quy dinh nguoi nhan chuyén nhugng
quyén stt dung dat phai dap ting cac diéu kién
cu thé ve chu thé, muc dich st dung va han
mtuc st dung dat. Trong truong hop ngan
hang nhan chinh bat dong san thé chdp dé
thay thé cho viéc thyc hién nghia vy, cac quy
dinh nay tao ra phtc tap phép ly vingan hang
thuong mai thong thuong khong phai 1a chu
thé c6 nhu cau stt dung dat theo cac muc dich
duoc quy dinh trong Luat Dat dai.

(3) Quy dinh vé quyén tu xtt ly tai san thé
chap ctia ngan hang theo phép luat dan suvéi
co ché cuong ché thuc t€ cling c6 diém mau
thuan. Nghi quyét so 42/2017/QH14 ngay
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21/6/2017 vé thi diém xtt Iy ng x4u ctia cac t6
chtrc tin dung tung tao ra budc dot phé khi
cho phép t6 chtic tin dung thu git tai san bao
dam trong mot s6 truong hop nhat dinh ma
khong can phan quyét ctia Toa an (Qudc hoi,
2017). Tuy nhién, sau khi Nghi quyét nay hét
hiéu luc va chua dugc phap dién hoa vao luat,
cu théla Luat Ngan hang Nha nuoc Viét Nam
nam 2023, do do, viec thu gitt tai san bao dam
lai tiép tuc gap kho khan do thiéu co ché
cuong ché hiéu qua.

Hai Ia, nhiing vuéng mdc cht yéu trong
thuc tién dp dung.

(1) Tham dinh gia b4t dong san thé chap.
bay la budc quan trong ca & giai doan cap tin
dung lan giai doan xtt Iy ng. Tinh trang dinh
gid bat dong san thé chap cao hon gia tri thuc
thuong xuyén xay ra, lam sai léch mtic do an
toan cta khoan cap tin dung va tao ra kho
khdn nghiém trong ¢ giai doan xttly khi gia tri
tai san khong da dé thanh toan du ng. Nguoc
lai, dinh gia qua thap khi xt Iy no c6 thé gay
thiét hai cho bén thé chap va lam phtc tap
thém tranh chap.

(2) Xac dinh cht thé c6 quyén thé chdp
bat dong san. Nhiéu tranh chdp phat sinh tir
viéc x4c dinh khong ding chu thé thé chap,
ddc biét, tai san chung ctia ho gia dinh, tai san
chung ctia vo chong chua c6 xac nhan day da
cta tdt ca thanh vién, tai san cua doanh
nghiép dang trong qua trinh thay déi co cau
s& httu hodc tai san dang c6 tranh chép ve
quyén s¢ hitu chua duoc giai quyét dat diém.
Nhiing sai sot trong giai doan nhan thé chip
sé kéo theo hau qua phép ly nghiém trong &
giai doan xttly, tham chi dan dén vo hiéu hoa
hop dong thé chép.

(3) Co ché cuong ché khi bén thé chap
khong hop tac. Day 1a vuong mac mang tinh
thuc tién sau sdc nhat. Khi bén thé chap co
tinh can tr¢ viéc kiém tra, dinh gid, ban giao
hodac chuyén giao tai san, ngan hang thuong
mai gan nhu khong c6 cong cu phép ly hiéu
qua dé budc bén thé chap hop tac néu khong
di qua con duong t6 tung. Tinh trang nay dan
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dén viéc xtzly tai san thé chap bi kéo dai nhiéu
ndm, lam tang chi phi t6 tung, thi hanh 4n va
lam giam gia tri thu hoi thuc té€ ciia ngan hang
do bat dong san bi xuong cap hoac mat cohoi
thi truong trong thoi gian cho xt ly.

(4) Quy trinh thi hanh 4n déi voi bat dong
san thé chdp. Ngay ca khi ngan hang da cé
ban dn hodc quyét dinh c6 hiéu luc phap luat
veé xirly tai san thé chdp, giai doan thi hanh an
van tiép tuc gap nhiéu kho khan vi chua xac
dinh dugc gia ban; bat dong san da bi thay doi
hién trang; tai san c6 nguoi dang cu tri hoac
c6 tranh chdp vé quyén thué... Nhiing kho
khan nay phan 4nh su thiéu linh hoat ctia
phép luat thi hanh &n trong viéc xt Iy nhiing
ddc thu ctia tai san bao dam la bat dong san.

4, Mot s0 gidi phép

Thit nhat, hoan thién quy dinh vé can ctt
va diéu kién xirly tai san thé chap. Can ra sodt,
stra d6i va bo sung quy dinh vé can ct xtt ly
theo huong minh bach hon vé thoi diém phét
sinh quyén xt ly, pham vi quyén ctia ngan
hang trong timg giai doan, nghia vu thong béo
trude khi xit ly va co ché phan dai hop phap
cua bén thé chdp. Trong dd, xac dinh 16 cac
truong hop ngan hang co quyén xitly ngay ma
khong can thong béo trudc va céc truong hop
phai tuan tha quy trinh thong bdo, cho doi
nhat dinh, dé tranh tinh trang quy dinh qué
cting nhic hodc qua long 1éo déu gay hai cho
cac bén.

Thit hai, dong bo hoa quy dinh vé cac bién
phép xtt Iy tai san voi phédp luat chuyén nganh.
Can thiét lap cac quy dinh riéng trong Ludt
bat daiva Luat Kinh doanh bat dong san veé
diéu kién chuyén nhuong bat dong san trong
truong hop xt Iy tai san thé chap ctia ngan
hang, theo d6, mot s6 diéu kién co thé dugc
diéu chinh hodc mién trtr dé tao diéu kién cho
qud trinh x Iy dién ra nhanh chéng va hiéu
qua. Vé ban dau gid bat dong san thé chap, can
hoan thién phép luat ddu gid tai san theo
huéng: nang cao tiéu chuan chuyén mon va
trach nhiém cta t6 chiic ddu gia; quy dinh co
chéxttly linh hoat khi ddu gid khong thanh; va



Nha nudc - Phap luat

thiét 1ap co s& di liéu thong tin vé bat dong
san ddu gia d€ minh bach hoéa thi truong.

Thizba, xay dung co ché cuong ché va phéi
hop lién thong hiéu qua. Can phép dién hoa
cho phép ngan hang thurong mai thu gitt tai san
bao dam trong nhting truong hop xac dinh, voi
st ho trg cta chinh quyén dia phuong va co
quan cong an ma khong can phan quyét riéng
cua toa an. bay la kinh nghiém da dugc thuc
hién theo Nghi quyét s6 42/2017/QH14 va can
duoc bao luu, hoan thién trong hé thong phap
luat. Ngoai ra, can thiét lap co ché phéi hop
lién thong va hiéu qua hon gitta ngan hang, toa
an, co quan thi hanh én dan sy, co quan dang
ky dat dai, chinh quyén dia phuong va t6 chiic
dau gi4 tai san.

Thit tu, nang cao nang luc thyc thi va xay
dung ha tang thong tin phap ly. Diéu nay doi
hoi nang cao nang luc &p dung phép luat cua
doi ngli cdn bo ngan hang, thdm phén, chip
hanh vién va cac chti thé lién quan. Dac biét,
can uu tién xay dung co s ditliéu phép ly day
du vé bat dong san, bao gom thong tin ve
quyén s6 hitu, quyén stt dung, tinh trang thé
chap, quy hoach st dung dat va nghia vu tai
chinh ctia timg thira dat. Viéc cong khai, minh
bach hoa thong tin nay giip ngan hang tham
dinh chinh x4c hon khi nhan thé chap va gitp
co quan quan ly nha nudc kiém soét hiéu qua
hon thi treong bat dong san.

Thit ndm, hoan thién quy dinh vé tham
dinh gid bat dong san thé chdp. Can xay dung
co ché kiém sodat chét lugng tham dinh gid
chat ché hon, bao gom: quy dinh tiéu chuin
chuyén mon va diéu kién hanh nghé ctia
tham dinh vién bat dong san; yéu cau vé tinh
doc lap gitta to chiec tham dinh gid va ngan
hang thué thdm dinh; co ché kiém tra, giam
sat két qua tham dinh gia va ché do¢ trach
nhiém dan sy, hanh chinh cta t6 chiic va ca
nhan thdm dinh gia trong truong hgp tham
dinh sai gay thiét hai. Ngoai ra, can xay dung
co sO dit liéu gia bat dong san chuan do co
quan nha nuéc quan ly, cap nhat dinh ky, lam
tham chiéu cho cong tdc tham dinh gia, gop

phan han ché tinh trang dinh gia tuy tién,
thiéu cdn ctr.

5.Kétluan

Xtrly tai san thé chap la bat dong san trong
hop dong tin dung ctia ngan hang thuong mai
la quy dinh phép ly c6 y nghia dac biét quan
trong doi voi an toan tin dung, kiém soat ng
xau va bao dam trat tue phép ly cta thi truong
tai chinh - bat dong san & Viet Nam. Tir phan
tich Iy luan va thuc tién, bai viét dé xudt nam
nhom giai phép cu thé nham hoan thién phap
luat theo huéng dong bo, kha thi va can bang
loi ich gitta cdc bén. Theo d6, khong chi bao
vé quyén loi ctia ngan hang ma con la nén
tang dé m& rong kha nang tiép can von vay
ctia nguoi dan va doanh nghiép, thic ddy
lanh manh héa thi truong bat dong san va
cung cd stran toan, bén viing ctia hé thong tai
chinh - ngan hang Viét Nam trong giai doan
phét trién moi(J
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