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Hé théng phap luat Viét Nam trong nhitng nim gan ddy di quy dinh
tuong d6i ddy du vé bién phap bao dam trong hoat dong tin dung, ngin hang.
Tuy nhién, viéc ap dung cac vin ban phap lut vé cac bién phap bao dam tin
dung, trong d6 su thiéu thdng nhat giita quy dinh phap luat vé thé chip tai san
va cam c6 tai san bao dam 1a bat dong san van gy ra nhiéu tranh cii. Py ciing
chinh 12 mot trong nhimg van dé vuéng mac thuc tién anh hudng truc tiép dén
hoat dong thu hdi no cua cac ngan hang. Bai viét ndy nham 1am rd nhiing han
ché trong quy dinh phap luat hién hanh vé cAm c tai san 1 bat dong san, dong
thoi dé xuat mot sb ¥ kién hoan thién noi dung nay.
|. VUONG MAC QUY PINH PHAP LUAT VE THE CHAP BAT PONG
SAN

Bo luat Dan sy ndm 2015 quy dinh cu thé vé viéc cam cb tai san noi
chung (trong d6 co tai san 1a bat dong san ), nhung trong Ludt Pat dai nim
2013 lai khong quy dinh vé quyén cdm cd quyén sir dung dat. Cu thé tai Piéu
167 Luat Dat dai nam 2013 chi c6 quy dinh: “Ngwoi sir dung ddt dwoc thuc hién
cac quyén chuyén doi, chuyén nhirong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho,
thé chdp, gbp von quyén sir dung dar”. Chinh sy mau thuin trong quy dinh cam
cd tai san (quyén st dung dét) giira Luat Dat dai 2013 véi Bo luat Dan su 2015
da gay nén nhing tinh huéng kho xtr khi xay ra cac tranh chap.

Thuc té, cam cd tai san 13 hinh thirc bao dam thuc hién nghia vu dan sy
ctia bén c6 nghia vu véi bén co quyén. Khi Iya chon bién phap cam cd tai san,
bén cd nghia vu thé hién muc dich dam béao véi bén c¢b quyén, rﬁng ban than
minh chéic chén thyc hién nghia vu do. Néu khong thuc hién dugc hodc thuc

hién khong ding, khong day du, bén co quyén sé st dung nhitng bién phap dugc
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phap luat quy dinh nham xu 1y tai san cam ¢, thay cho viéc thuc hién nghia vu
cua bén c6 nghia vu. Nguoc lai, bén c6 quyén dugc lua chon bién phap cAm cb
dé thé hién quyén cua minh s& duoc bao dam bang hanh vi hodc tai san ctia bén
c6 nghia vu.

Viéc cam cb tai sén thuong dugc dat ra bén canh mdt hop déng dan su,
hozc mot nghia vu ngoai hop dong. Pi tugng cam cd du khong duoce quy dinh
rd trong ludt nhung ¢ thé suy doan qua dinh nghia cua cam cd tai B Luat Dan
sw nam 2015 1a (i) tai sdn phdi thuéc so hitu cia bén cam co va (i) tai san dem
di cam cé phdi la tai san dwoc phép chuyén giao. Bat luan & truong hop nao,
cam cb tai san déu 1a két qua cua su théa thuan tir 2 phia, véi muc dich bén cé
nghia vu hodc bén thir 3 phai béng tai san ciia minh dé bao dam viéc thuc hién
nghia vu d6 trude bén c6 quyén.

Con thé chap tai san 1a bén thé chap dung tai san thudc so hitu ciia minh
dé dam bao thyc hién nghia vu va khong giao tai san cho bén nhéan thé chap.
Nhu vy, quy dinh néu trén phai dugc hiéu 1a giao dich thé chap 1a dé bao dam
nghia vu cia minh hodc nghia vy ctuia nguoi khac. Viéc xac dinh cu thé d6i
tuong tai san dung dé thé chip ciing chi 13 tai san thudc s& hitu cia ngudi dem
di thé chap va co thé dung dé chuyén giao?. Tir d6 cho thiy, cam c6 va thé chap
khong hé c6 sw phan biét vé loai tai san.

Nhung trén thuc té, cac ngan hang khi thuc hién cho vay no chi c6 thé ap
dung bién phap bao dam 1a thé chip véi tai san 13 bat dong san. Piéu nay da lam
ting rdi ro cta cac ngan hang trong khi bién phap cam cb tai san co thé dem lai
két qua tot hon nhiéu. Pon ctr, do bat dong san thudc quyén chiém hiru, sir dung
ctia bén thé chap hoic bén thir 3, nén khi bén vay vi pham nghia vu tra no, ngan
hang nhat thiét phai yéu cau bén thé chip ban giao hodc tién hanh thu giir tai
san. Thé nhung, thu giir tai san thé chip chua bao gio dugc xem 1a cong viéc dé

dang.
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C6 rat nhiéu truong hop, ngay ca khi bén vay dong thoi 1a bén thé chap
khi vi pham nghia vu tra ng, bén vay thuong dua ra rat nhiéu 1y do dé tir chéi
ban giao tai san, can trd hoat dong thu giit ctia ngan hang. Déi véi viée thu gitr
tai san thé chap thudc quyén sé hitu ctia bén thir 3, cac khé khin con nhiéu hon
va rat phire tap, vi thuc chét chi thé nay khong duoc thu hudng tién vay.

Theo mét sé ¥ kién chuyén moén, nhitng han ché néi trén do van chua co
quy dinh mang tinh phan dinh rach roi gitta “thé chdp” va “cam c6”. Nhitng han
ché cua viéc cho vay bang hinh thic “thé chap” bat dong san s& dugc khéc phuc
triét dé néu duoc thay bang quy dinh “cam ¢6”. Boi tai thoi diém hop dong cAm
c0 phat sinh hiéu luc, ngan hang c6 quyén nhan ban giao va tryc tiép quan 1y tai
san bao dam.

II. MOT SO PE XUAT POI VOI QUY PINH PHAP LUAT VE CAM CO
TAI SAN LA BAT PONG SAN

Nhitng han ché, bat cap néu trén khdng chi gay ling ting cho Toa &n
trong qua trinh giai quyét cac vu an dan su lién quan dén hoat dong tin dung,
ngan hang, ma con tao nhiéu ruai ro cho hoat déng cho hoat dong cho vay tin
dung tai Ngan hang. Do d6, can c6 su diéu chinh quy dinh phap luat nhu sau:

Thez nhat, can thiét phai phap dién hoa Luat giao dich bao dam. Pang ky
giao dich bao dam c6 y nghia v cung quan trong ddi véi céc giao dich bao
dam. Tuy nhién, cac quy pham phép luat vé diang ky giao dich bao dam dugc
quy dinh tan man tai nhiéu luat va vin ban duéi luat, gay khé khan cho cong tac
dang ky giao dich bao dam. Luat giao dich bao d¢am sé& thdng nhét cac quy dinh
tan man tai cac van ban phap luat khac nhau vé mot méi, gitp thuan tién hon
trong viéc ap dung. Hon nira, viéc ban hanh Luat giao dich bao dam thay vi cac
Nghi dinh huéng dan thi hanh nhu hién nay ciing phan anh ding tim quan trong
cia quan hé bao dam trong x& hoi, mdi quan hé day phac tap, lién quan dén
nhiéu thanh phan quan trong ciing nhu cac tai san c6 gia tri 16n trong nén kinh
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Ther hai, can giai thich rd hon trong cac quy dinh huéng dan Bo luat dan
su nam 2015 vé khai niém tai san véi phép luat cia cac nude vira tao diéu kién
thuan lgi cho cac cha thé trong viéc xac dinh va lra chon tai san 1a dbi tuong
giao dich bao d¢am.

The ba, can thdng nhat quy dinh phap luat giira cac vin ban phap luat
chuy@n nganh vé cam cb tai san 1a bat dong san; cu thé 1a & Dy thao Luat DAt

dai sap téi dé phu hop voi Bo Luat Dan sy nam 2015.
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